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RESUMEN

El presente documento recopila el plan de negocios para el proyecto
inmobiliario denominado Babelia, el cual esta localizado en la Urbanizacion
el Condado de la ciudad de Quito. Se encuentra conformado por 9
departamentos, entre ellos suites, departamentos de dos y tres dormitorios,
mismos que se encuentran disefiados y dirigidos para un segmento socio

econdmico medio alto.

Este plan de negocios hace posible la determinacion de la viabilidad de un
proyecto inmobiliario en un terreno afectado por varias restricciones de uso
y retiros que imposibilitan el aprovechamiento de todo el coeficiente de
ocupacion de suelo. Sin embargo, mediante este trabajo de titulacion se logra
optimizar los ingresos y obtener la mayor rentabilidad posible gracias al
apalancamiento, correcta implementacion de la estrategia de ventas y un
disefio que cumple con los requerimientos de un cliente objetivo con

requerimientos arquitectdénicos post pandemia.

Palabras clave: departamentos, borde de quebrada, proyecto inmobiliario,

plan de negocios.



ABSTRACT

This document compiles the business plan for the real estate project called
Babelia, which is located in the Condado Urbanization of the city of Quito. It
is made up of 9 apartments, including suites, two- and three-bedroom
apartments, which are designed and directed for a high socioeconomic
segment.

This business plan makes it possible to determine the feasibility of a real
estate project on land affected by various use restrictions and withdrawals
that make it impossible to take advantage of the entire land occupancy
coefficient. However, through this degree work it is possible to optimize
income and obtain the highest possible profitability thanks to leverage, correct
implementation of the sales strategy and a design that meets the

requirements of a target client with post-pandemic architectural requirements.

Keywords: apartments, stream edge, real estate project, business plan.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Analisis macroecondémico
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La actividad macro economica del Ecuador muestra leves signos de
recuperacion luego de la accién negativa a nivel mundial debido a la
pandemia del virus Covid — 19, actualmente el banco central registra un
aumento del PIB de 2,1%. Sin embargo, existe incremento de precios de

8,7%, lo que encarece la vida de los ecuatorianos.

Para el afio en curso existe aproximadamente un incremento del PIB de la
construccion de un 2,9%. Debido a la guerra de Ucrania y Rusia existe
incremento y desabastecimiento de algunos materiales de construccion,
ademas de un incremento de precio en materiales primordiales para la
construccion como lo es el acero en barras con un incremento de hasta el

2% y el cemento con incremento de hasta 3,7%.

El PIB en el afio 2020 para el Ecuador tubo un decrecimiento de 7,79%
debido al decrecimiento econdémico global por el confinamiento, mientras el
PIB de la construccion decrecio hasta un 11,06%. Existe una gran afectacion
al empleo adecuado debido a la pandemia siendo en el 2020 un 30% de
poblacion econémicamente activa y estabilizandose en el afio 2022 a un
43%.

1.2 Localizacién

El proyecto inmobiliario Babelia se encuentra ubicado en la parroquia El
Condado, perteneciente a la administracion zonal de la Delicia del Distrito

Metropolitano de Quito.

Especificamente se encuentra ubicado dentro de la urbanizacién El Condado
en la etapa I, calle Ricardo Delcazi del Castillo, atrds de la embajada de
Qatar.

Esta urbanizacion se caracteriza por su tranquilidad, excelente gestién en
seguridad y limpieza, siendo una de las urbanizaciones mas llamativas en la

zona al ser una urbanizacién residencial.

La zona donde se encuentra ubicado el proyecto Babelia esta cerca de

centros comerciales, restaurantes, instituciones educativas, centros de
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salud, ademas de estar a pocos metros de la Av. Mariscal Sucre, misma que
conecta el Distrito Metropolitano de Quito desde el centro historico, hasta el
Norte de Quito.

El terreno se encuentra delimitado por una quebrada, una cuchara y dos
predios particulares, razén por la cual el predio tiene una entrada de
iluminacioén y ventilacion naturalmente beneficiada. Adicionalmente de estar
a pocos metros de la via principal de acceso y circulacion a la etapa | de la
urbanizacion El Condado.

El predio tiene tipo de ocupacién aislada, clasificacién residencial de baja
densidad y suelo tipo urbano. La altura de la edificacidn no puede exceder

de 4 pisos del nivel natural del suelo.
1.3 Andlisis de mercado

Luego de realizar el estudio de mercado se determiné que el cliente objetivo
son personas que actualmente residen en el Norte de quito, con nivel socio
econdmico medio alto, ingresos superiores a $ 2500 mensuales, con edad

de 30 a 55 afios con nivel de educacion superior.

El cliente objetivo son solteros profesionales, matrimonios jovenes sin hijos,

matrimonios jubilados, familias conformadas con hasta tres hijos.

Mediante el andlisis de mercado se determind que la velocidad de ventas
dentro de la urbanizacion el Condado es menor a los proyectos inmobiliarios
gue se encuentran ubicados en sectores estratégicos aledafios, como lo son

Ponceano alto, El Bosque, entre otros.

Colocando hasta 4 unidades de vivienda mensual en el sector estratégico y

0,4 unidades de vivienda en el sector permeable.

El estudio de mercado nos permite definir que el precio por metro cuadrado
teniendo en cuenta los proyectos inmobiliarios del sector permeable y
estratégico es de $ 1500 por metro cuadrado. Mientras que dentro de la

urbanizacién el Condado se registra un precio promedio superior, siendo el
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promedio de $ 1680 por metro cuadrado. Adicionalmente el cliente objetivo
post pandemia prefiere la priorizacion de espacios sociales y una preferencia

por departamentos de 2 dormitorios en un 45%, de 3 dormitorios en un 35%.

El proyecto Babelia en el tnico proyecto en el sector permeable que tiene un
disefio considerado para el cliente post pandemia y que se realizara venta
en planos, razon por la cual se potencian las areas verdes para

esparcimiento y personalizacién de espacios.

De acuerdo a la estratificacion socioeconémica de demanda en la ciudad de
Quito en el segmento medio alto existe una baja de demanda de un 9% en
departamentos entre el afio 2019 al 2022 y un incremento de 9 en la
adquisicion de casas después de la pandemia. Esto debido a los reducidos

espacios para estancias largas como se vivio en el confinamiento.

El sector de créditos hipotecarios refleja una disminucion debido a la
pandemia en el afio 2019 y 2020. Una retraccion de 500.000.000 $ del afio
2019 al 2020 y un incremento del mismo valor del afio 2020 al 2021.

En Ecuador aproximadamente el 84% de personas que buscan un inmueble

lo buscan para vivir y un 16% lo buscan como inversion.
1.4 Evaluacion arquitecténica —técnica

El proyecto inmobiliario Babelia cuenta con un nivel de subsuelo, planta baja
y tres pisos. En la edificacion existen dos departamentos de tres dormitorios,
cuatro departamentos de dos dormitorios y tres suites. Los departamentos
pueden tener o no tener terraza, esto depende del nivel en el cual estan
situados, en el nivel de subsuelo existen nueve bodegas, ademas de
pargueaderos dobles o simples. Los parqueaderos simples se encuentran en
la parte exterior, mientras que los parqueaderos dobles son parqueaderos

cubiertos.

Todos los departamentos cuentan con excelente iluminacion y ventilacién,
teniendo encuentra que el concepto arquitectdénico de este edificio es la

fusion de la edificacion con la naturaleza al contar con grandes areas verdes.
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Del total del area del inmueble base, la edificacién ocupara solo el 33,9%, el
area de parqueaderos constituye el 38,9% y el area verde es un porcentaje
de 27,2%, esto debido a la afectacion que tiene el predio por motivo de borde
de quebrada, adicionalmente de los retiros de acuerdo el tipo de ocupacion

gue tiene este predio que es de forma aislada.

El area que no es edificable en este predio se lo aprovecha en parqueaderos

y la fusion con areas verdes.

A nivel de subsuelo de los 264,23 m2 de area construida, el 52% esta
ocupada por departamentos, el 38% por areas comunales y el 11% ocupado
por bodegas. Mientras que en planta baja el area construida es de 222,6 m2
de los cuales el 83% esta ocupado por departamentos y el 17% por areas de

circulacion.

El inmueble base se encuentra en una zonificacion A10, con lote minimo de
600m2, frente minimo de 15m, coeficiente de ocupacién en planta baja de
50% y un coeficiente total de 200% con 4 pisos medidos desde el nivel natural
del suelo.

Por lo cual se determina que el nivel de aprovechamiento en planta baja es

de 28%, siendo el minimo de 50%.

El area total construida es de 1475,98 m2 de los cuales el area proyectada

es de 791,13 m2 y el area enajenable proyectada es de 1098,88 m2.
1.5 Evaluacién de costos

El proyecto Babelia contempla una ejecucion de 19 meses y un costo total
de $1.161.443,90; de este costo total el costo del terreno represento el 15%,

el costo indirecto el 14% y el costo total directo represento el 71%.

Para la valoracion del inmueble base se tomo0 en cuenta la afectacion por
borde de quebrada de la cual se restan los 15 metros de retiro por la longitud

gue bordea la quebrada, es asi que la superficie del terreno es de 779,47m2
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y se realiza la estimacion sobre los 497m2, esto restando el area

correspondiente a borde de quebrada.

Se determina que la valoracion del costo del terreno entre el valor de compra
delinmueble base en el 2015 y el actual valor dependiendo del mercado tiene

una variacion de solo el 13% en referencia al costo actual.

El costo directo del proyecto es de $820.498,06; mismo que esta compuesto
por costo de acabados y costo de obra gris, de los cuales el costo de obra
gris representa el 52% debido al movimiento e infraestructura requerida para

la construccién de un subsuelo.

El costo indirecto es de $ 167.875,00 que representa el 14,45% del costo
total del proyecto, donde las remuneraciones necesarias para la ejecucion

del proyecto son del 30%.

El flujo de costos del terreno para el proyecto Babelia se lo coloca en el mes
cero debido a que actualmente el predio se encuentra adquirido y con la

mitad de movimiento de tierras realizado.

El &rea total construida es de 1475,98 m2 de los cuales el area proyectada

es de 791,13 m2 y el area enajenable proyectada es de 1098,88 m2.

Mediante los indicadores de costo total por m2 de area construida podemos
determinar que el costo es de $555,90, $1468,08 por m2 de area Util y de $

1056,93 por m2 de area enajenable.

El costo de m2 de area construida sobre la cota 0+000 es de $865,49;

mientras que bajo la cota 0+000 el costo es de $616,08 por m2.

Del costo total del proyecto se destina el 24.67% del costo invertida en la
edificacion bajo la cota 0+000 y un 75.33% del costo total invertido en la
edificacion sobre la cota 0+000.

La curva de inversién para el proyecto Babelia tiene una inversion inicial del
20.76% debido a que el inmueble se encuentra adquirido desde el afio 2015,

ademas que se toma en cuenta el movimiento se tierras que se encuentra
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realizado. Tiene una inversion constante hasta el mes 16 donde se ve una

disminucién hasta el mes 19.
1.6 Estrategia comercial

En la estrategia comercial del proyecto Babelia se contempla un ingreso de
$1.382.856,07, con lo cual se obtendria una utilidad de $221.412,17. Con un
precio promedio de venta por metro cuadrado de $ 1.768,79, con un precio
promedio de balcén de $ 1109,78, variacion de precios en parqueaderos
doble y simples siendo los dobles con un precio de 12.000,00, precio de
parqueadero simple de $7.000,00 y precio de bodega de $4.000,00. Los
departamentos y suites tienen variacion de precios de acuerdo a

caracteristicas de los mismos aplicando factores hedonicos.

La forma de financiamiento planteada para este proyecto es de 20% de
entrada (10% para reservar y 10% en la firma de la promesa de compra y
venta), 30% en cuotas y 50% con crédito hipotecario, sin embargo, se
contempla otros tipos de financiamiento de acuerdo a la cronologia em la que

se encuentre el proyecto.

El flujo de ingresos por ventas se encuentra estimado con una velocidad de
unidades colocadas de 0,9 unidades por mes, lo que implica que las

unidades deben ser colocadas hasta el mes 10 de ejecucion.

El porcentaje de presupuesto destinado a publicidad y promocién es de
1,15% de ingresos por ventas, realizando una estrategia comercial online
efectiva. Ademas, se realizara la modalidad de venta directa y corretaje, en

la cual la comision por venta sera fijada mediante contrato.

La estrategia de optimizacion planteada permite potenciar la imagen del
proyecto, ademas que plantea 3 viviendas pre vendidas en la etapa de
ventas, con una velocidad de ventas de 1 vivienda al mes, los meses de

venta se reducen a 8 con 12 meses de cobranza.

Con esta optimizacion recibimos unos ingresos por ventas de $1.397.900,16;

gue representa un incremento de $15.044,09.
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1.7 Evaluacion financiera

El proyecto Babelia es financieramente viable, tanto en el proyecto puro
como en el proyecto apalancado.

La rentabilidad en el proyecto puro es de 19,06% sobre la inversion total, es
viable financieramente ya que se obtiene un valor actual neto de $108.311,72
y una tasa interna de retorno mayor a la tasa de descuento que requiere el
inversor que es de 47,23%; obteniendo asi una utilidad de $221.412,17.

Para el proyecto apalancado se financiara con el Banco del Pichincha, para
lo cual se realizara un crédito hipotecario con un monto de $ 395.000,00, con

desembolsos de $98.750,00 en el mes 4, mes 7, mes 10 y mes 13.

Con este crédito hipotecario se logra una rentabilidad sobre la inversion de
21,83%, un valor actual neto de $151.685,51, con una tasa interna de retorno
de 93,79%. Sin embargo, la utilidad tiene una afectacion del 20,07%, debido
a los costos financieros que serian de $44.429,16 con la tasa de interés

bancaria nominal anual de 10.72%.

El andlisis de escenarios del proyecto Babelia frente al aumento de costo de
materiales en conjunto con la disminucion de precios de venta es de 2% de

incremento de costo y una disminucion de 8% en el precio.

La sensibilidad a la disminucion de ingresos por ventas es de hasta -9,97%

con lo cual el proyecto tiene un valor actual neto de cero.

Mientras que el proyecto Babelia frente al incremento de costos puede

soportar hasta un 10,95% con lo cual tendria un valor actual neto igual a cero.

Luego de la optimizacion planteada en los ingresos por ventas y en el
cronograma de egresos, se obtiene un 6.36% mas de utlidad con
$236.456,26 con una rentabilidad de 20.36% sobre la inversion.

1.8 Gerencia de proyecto
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La gestion de direccion del proyecto Babelia serd manejado mediante las
diez areas de conocimiento del Project Management Institute, teniendo en
cuenta la integracion, interesados, cronograma, presupuesto, alcance,
comunicacion, riesgos, recursos, calidad y adquisiciones, todas las areas de

conocimiento enfocadas en las necesidades del proyecto Babelia.

La identificacion de los interesados del proyecto permite conocer sus
necesidades, el nivel de poder e interés que tienen estos sobre el proyecto,
para evitar que impacten negativamente al proyecto. Esto nos permitird
establecer la comunicacion mas adecuada con el fin de gestionar y
establecer el involucramiento de los interesados y satisfacer sus

necesidades.

La identificaciébn de la ruta critica, las holguras de cada actividad, el
seguimiento y control de la ejecucion de las actividades es crucial para la
ejecucion correcta en los plazos deseados mediante el indice de desempefio
del cronograma, el costo total se lo estima mediante el indice de desempefio

del presupuesto.

La identificacion de los riesgos a los cuales esta expuesto el proyecto permite
incluir la estrategia de respuesta por lo que para evitar litigios laborales se
utilizara la modalidad de subcontratacion y un seguro para inconvenientes

con terceros, los riesgos financieros se solucionaran con préstamo bancario.
1.9 Estructuralegal

La empresa constructora creadora del proyecto Babelia no esta constituida
legalmente, misma que sera constituida una vez dado inicio el proyecto. Sin
embargo, en el capitulo de estructura legal se detalla las caracteristicas
legales a ser aplicadas en la creacion de la empresa promotora del proyecto
inmobiliario Babelia, ademas de detallar la modalidad de contratacion de

equipos, mano de obra y materiales.

2 ANALISIS MACROECONOMICO
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2.1 Introduccién

El entorno macroeconémico de un pais es crucial para saber que
oportunidades tenemos de que nuestro proyecto inmobiliario sea exitoso, Si
es riesgoso invertir en el mismo o cual seria el momento mas oportuno para

hacerlo.

Para lograr tener mas claro el panorama de cuando es propicio invertir, se
debe analizar los indicadores macroeconémicos como lo son el producto
interno bruto, la inflacion tanto en el sector de la construccion como la
inflacion en el sector de la construccion, el riesgo pais, las tasas de interés,

el volumen de crédito, el nivel de empleo adecuado, entre otros.
2.2 Objetivo

Analizar la influencia de los indicadores macroecondmicos después de la
pandemia COVID 19 y como estos indicadores afectan en el desarrollo del

proyecto inmobiliario denominado “Babelia”.

2.3 Metodologia

RECOPILACION DE DATOS

Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INEC),

Banco Central del Ecuador
(BCE) , otras fuentes relevantes
y confiables.

PROYECCION DE DATOS

ANALISIS DE DATOS

Determinar como los
indicadores macroeconomicos
afectan el desarrollo del

proyecto inmobiliario.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

llustraciéon 1. Metodologia aplicada para determinar el analisis
macroeconémico.
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Indicadores macroecondmicos

2.4.1 Producto interno bruto (PIB)

Millones de USD 2007

40000

El Producto Interno Bruto (PIB) de un pais es un indicador que permite medir
monetariamente todos los bienes y servicios producidos dentro de un pais
en un periodo de tiempo, que para el caso de estudios sera de un afio. Esto
nos permite saber cuanto se desarrolla o en su defecto se contrae la
economia de un pais, mediante una tasa de variacion anual que nos muestra

como se desempefia econOmicamente un pais.
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Gréfico 1 Producto Interno Bruto del Ecuador (2010-2025)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022)

El PBI del Ecuador en el afio 2011 llego a la tasa de crecimiento anual mas
alta en la historia, debido al aumento en el precio del petroleo, que es el
producto ecuatoriano con mayor porcentaje de exportacion. Sin embargo,
precisamente esto hace que la economia ecuatoriana sea menos resiliente a
los cambios en el precio del petrdleo, aunque sigue siendo el mayor

generador de divisas dentro de nuestra economia cuya moneda es el dolar.
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En el afio 2016 el precio del petréleo cae dramaticamente a un precio de
$34,96; en el afio 2020 el PIB del Ecuador se ve afectado debido a la crisis
sanitaria producto de la pandemia del virus COVID 19, en la cual el precio
del petréleo cae a $35,90.
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Grafico 2 Precio del crudo ecuatoriano (2010 — 2022)

Elaborado por: (Negrete, 2022).
Fuente: (Banco Central del Ecuador., 2021)

El precio del petroleo tiene una variacion parecida al PIB, debido a la gran
dependencia de la economia ecuatoriana a su exportacion, el afio 2020 fue
el afio de mayor contraccion econOmica en los Ultimos 10 afios, la
recuperacion econémica que se ha logrado en el afio 2021 es debido a la
campafa de vacunacion realizada a partir del mes de septiembre 2021. En
la actualidad existe un 75% de la poblacion vacunada y un 35% de poblacion
sin vacunar, cabe sefialar que la poblacibn con mayor porcentaje de
vacunacion esta entre los 18 y 64 afios, es decir la poblacion en edad

productiva.
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Grafico 4 Producto interno bruto per cépita (2010 - 2025)
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Grafico 3 Poblacién vacunada 2022.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Fuente: (INEC, 2022)

PIB PER CAPITA - ECUADOR

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022)
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El Producto interno bruto per capita es una medida mediante la cual se puede

determinar el aumento o disminucion del poder adquisitivo de la poblacién de

un pais.
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En el caso del Ecuador, en el afio 2016, con la caida del precio del petréleo
y posteriormente con los efectos econémicos mundiales que conllevo la
pandemia debido al COVID 19, podemos evidenciar el desplome en el PIB
per capita, lo que conlleva una contraccion en la actividad econdémica al no
tener una capacidad econdmica considerable para que los ciudadanos
ecuatorianos puedan incrementar la demanda de productos. El prondstico
para los siguientes tres afios es que las condiciones empeoraran debido al
decrecimiento econémico que sufrimos por la pandemia en el 2020, hasta

gue nuestra economia pueda reestablecerse.

PIB CONSTRUCCION - ECUADOR
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Grafico 5 Producto interno bruto del sector de la construccion (2010 - 2025)

Elaborado por: (Negrete, 2022).
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022)

El PIB producido por el sector de la construccidén tuvo su mayor crecimiento
en el afio 2011, gracias al incremento de ingresos que existié por el precio
del petréleo. sin embargo, debido a la dependencia del precio y exportacion
del petroleo, la industria tiene una contraccion en su produccion en un 5,77%

en el 2016 con referente al 2015 debido al desplome del precio del mismo.
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Pero la contraccion mas fuerte en 10 afios de estadisticas se presenta por la
crisis derivada de la pandemia del COVID — 19, esto hace que decrezca
totalmente la industria de la construccion y tenga un panorama incierto en su
reactivacion debido a la baja en la produccion de materiales. Ecuador
adicionalmente es afectado por los ingresos que dejara de recibir debido a
los productos que no podra exportar a Ucrania y Rusia, debido a su
enfrentamiento bélico. Productos provenientes del sector de la agricultura,
pesca, ganaderia, silvicultura. Ecuador pierde 2,5 millones de ddélares en
exportacion de productos por la guerra en Ucrania (EL COMERCIO, 2022).

PARTICIPACION EN EL PIB TOTAL
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Gréfico 6 Participacion del area de la construccion en el PIB.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022)

2.4.2 Inflacion

La inflacion es el incremento general en el precio de bienes y servicios, este
viene dado por aumento de materias primas, aumento de demanda, aumento
de la base monetaria. Para mantener una economia estable se sugiere tener
una inflacion anual aproximada del 2%, debido a que la disminucion de los
precios se llama deflacion y esta puede detener el desarrollo econémico de
un pais.
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Gréfico 7 Inflacion porcentual.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022)

En el caso de Ecuador, la estabilidad monetaria que brinda el délar ha hecho
gue nuestras tasas porcentuales de inflacion sean muy bajas. Sin embargo,
el IPC ha incrementado, lo que ha hecho que dejemos ser competitivos. El
decrecimiento econémico por la pandemia ha traido perdida de muchas
plazas de empleo adecuado y menor liquidez, agregado al aumento del
IPCO, existe una tendencia creciente a la reduccion de demanda de bienes
y servicios, la cual aumentara con la contraccion econdémica que se
pronostica para los préximos afios. La capacidad adquisitiva de los

ecuatorianos decrecera aln mas.
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Gréfico 8 indice de precios de la construccion (IPCO)

Elaborado por: (Negrete, 2022).
Fuente: (INEC, 2022)

El indice de precios de la construccion incrementa desde el afio 2008 debido
a la inversion publica del gobierno, sin embargo, esto provoca una inflacion
considerable. Todo esto debido a la gran demanda de insumos para el sector
de la construccién, en 2021 existe otro incremento en el IPCO, debido a la
escasa demanda y poca produccién que fue consecuencia de la crisis por la
pandemia del COVID-19. En el afio 2022 se prevé una disminucion del IPCO,
gracias a que poco a poco la producciéon de materiales de construccion y la

actividad del sector de la construccion se va normalizando.
2.4.3 Empleo

Despues de la pandemia por el virus COVID-19 se denota que la
recuperacion economica del Ecuador en cuanto al empleo adecuado es
lenta, teniendo una proyeccion de hasta un 40% de la poblacion con un

empleo adecuado, mientras no se espera un crecimiento de mas de un 10%
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en los préximos afios debido a los beneficios de la virtualidad en la mayoria
de los trabajos y programas que han ido facilitando el trabajo con lo cual se

necesitan cada vez menos mano de obra y por tanto empleo pleno.
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Grafico 9 Empleo adecuado/pleno en el Ecuador.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

2.4.4 Canasta basica vs. Ingreso familiar

La canasta basica es el conjunto de bienes y servicios que son necesarios
para la supervivencia digna de una familia compuesta por 4 personas donde

1,6 de ellos son remunerados con el salario basico unificado SUB.
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CANASTA BASICA VS. INGRESO FAMILIAR
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Gréfico 10 Canasta béasica vs. Ingreso familiar (2010-2025)

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Fuente: (INEC, 2022)

Desde el afio 2014 se puede observar que el ingreso familiar mensual
empieza a cubrir el costo de bienes y servicios que contempla la canasta
basica, en el afio 2020 baja el costo de la canasta basica y el ingreso familiar
es superior, en un 4,24% en referencia a la canasta basica. garantizando asi
el alcance a los bienes y servicios que tan solo cubria un 83,17% en el afio
2010. Existe una evolucion en las politicas gubernamentales que han podido
lograr esto, gracias al correcto andlisis de lo que la poblacién necesita para

una minima supervivencia. Sin embargo, existe aun mucho por hacer.
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2.4.5 Tasas de interés

TASAS DE INTERES
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Grafico 11 Tasa de interés activa - pasiva (2010-2025)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

El conocimiento de las tasas de interés que manejan las entidades
financieras para lograr tener una vivienda digna y al alcance de los posibles
clientes, de acuerdo a su nivel de ingreso, permite facilitar el proceso de

adquisicién de un inmueble.

Para esto hay que tener en cuenta el segmento inmobiliario al que nos
estamos dirigiendo, es asi que las viviendas de interés publico (VIP), son
viviendas con un precio maximo de mercado $890/m2 de construccion, una
unidad de vivienda de $70000 doélares.
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TASA ACTIVA EFECTIVA DEL SECTOR PRIVADO Y
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Gréfico 12 Tasa activa efectiva del sector privado y de economia popular y
solidaria.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Fuente: (BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, 2022)

2.5 Conclusiones

FACTOR DE OBSERVACION

ANALISIS RECOMENDACION

PIB Luego de la caida histérica de la actividad
M econOmica por la pandemia por el virus

COVID-19, con un decrecimiento de

7,79%, en 2020. Ecuador muestra una

recuperacion en su produccién. Sin

embargo, existen factores externos que

afectan actualmente la recuperacion de la



PIB PER
CAPITA

PRECIO DEL
PETROLEO

economia, se pronostica que existira un
decrecimiento en la economia desde 2023
a 2025, debido a los compromisos
econOmicos y a la afectacién de la lenta
recuperacion del precio del petroleo.
Ademas, las afectaciones econdmicas y
logisticas por la guerra entre Ucrania Y

Rusia.

El PIB per capita presenta un
decrecimiento notable en el 2016 por la
caida del precio del petréleo y en el afio
2020 llega a un desplome dramético del
cual se prevé una recuperacion en el 2022,
gracias a la campafia de vacunacion
implementada por el gobierno nacional.
Sin embargo, la calidad adquisitiva de los
ecuatorianos, con una disminucion en PIB
per capita de 479 USD de 2007.

Luego del desplome del precio del petréleo
en el 2016, a causa de la crisis sanitaria,
se prevé que para el 2025 se recupere el
precio de petréleo, aunque existen pocas
probabilidades al ser un recurso variable
de acuerdo a su produccién y la variacion
econdémica internacional. Ademas de que
el petrdleo ecuatoriano no compite con los
estandares que se manejan

internacionalmente en la actualidad.
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CANASTA
BASICA  Vs.
INGRESO
FAMILIAR

3 LOCALIZACION

3.1 Introduccidén

”

Luego de la gran brecha de 27% entre el
costo de la canasta basica y el ingreso
mensual, en 2010. Gracias a la
implementacion de politicas publicas que
garantizan la accesibilidad a una canasta
basica minima para la supervivencia de los
hogares ecuatorianos, en el afio 2020
pese a las dificultades de la crisis sanitaria,
el ingreso familiar mensual es de 4,24%
superior, y se pronostica que el ingreso
seguird aumentando hasta 7,49% superior
al costo de la canasta basica en el 2025.
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La localizacion geografica de un proyecto inmobiliario es crucial al momento

del andlisis de la factibilidad del mismo, es un factor determinante al

determinar cudl sera su posicionamiento en el mercado, su forma y facilidad

de comercializacién, afecta directamente en los costos de su construccion.

Ademas de ser factor esencial de decisién desde el mismo momento de la

busqueda de una vivienda hasta su posible compra.

Es necesario realizar el analisis del entorno circundante al proyecto

inmobiliario base, para saber los aspectos positivos y negativos, que este

pueda brindar al cliente que realice la compra de una vivienda.

3.2 Objetivos
3.2.1 Obijetivo general
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Realizar el andlisis de los diferentes aspectos relacionados con la

localizacion del proyecto inmobiliario y como estos inciden en su desarrollo.

3.2.2 Obijetivos especificos

X/
°

Determinar la accesibilidad del proyecto, de acuerdo a su ubicacion.

X/
°

Realizar el andlisis de riesgos naturales que tiene el proyecto y la

posible afectacion del mismo.

% Determinar la disponibilidad de servicios publicos, privados y demas
puntos de interés que puedan favorecer al proyecto.

% Analizar las caracteristicas del terreno de acuerdo a su IRM.

% Analizar el entorno climatico, demografico y demas factores positivos

y negativos del entorno circundante al proyecto.

3.3 Metodologia

Para el desarrollo de este capitulo se realiz6 una recopilacion de datos de
diversas fuentes confiables para determinar factores y aspectos referentes a
la localizacién que no se pudieron evidenciar in situ. Se realizo la visita al
sitio con lo cual se constaté varios aspectos importantes del entorno del

proyecto.

Luego de esta recopilacion se realizé el analisis de la informacién para
determinar el nivel de incidencia que tienen los factores que se presentan por
la localizacion del inmueble base y se determind si estos aspectos son
ventajas o desventajas, ademas de cudl es su nivel de incidencia en el

desarrollo del proyecto.
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llustracién 2. Metodologia de la localizacion

Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.4 Ubicacién del proyecto

El proyecto denominado “Babelia”, se encuentra ubicado en la Urbanizacién
El Condado, dentro del Distrito Metropolitano de Quito, en la parroquia El
Condado, que es una de las parroquias urbanas del DMQ que forman parte

de la administracion zonal La Delicia.

PARROQUIAS RURALES DEQUITO PARROQUIAS URBANAS DE QUITO

llustraciéon 3. Parroquias urbanas y rurales del DMQ.

Fuente: (Consejo de proteccién de derechos del DMQ., 2020).
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Elaborado por: OSE, 2020.

3.4.1 Administracion Zonal La Delicia

Parroquias que son competencia de la Administracion Zonal La

Delicia.

Parroquias Urbanas Parroquias Rurales

1. Cotocollao 4. Calacali

2. Carcelén 5. Nono

3. Ponceano 6. San Antonio

+ El Condado 7. Pomasqui
8. Nanegalito
9. Nanegal
10.Gualea
11.Pacto

Tabla 1. Parroquias de la administracién zonal La Delicia.

Fuente: (Municipio del DMQ, Administracién Zonal La Delicia., 2020)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

ADMINISTRACIONES
ZONALES DEL DMQ

La Delicia
Eugenio Espejo
Calderon
Manuela Saénz ﬁ Parroquia El
Eloy Alfaro Condado
Quitumbe

Los Chillos

Tumbaco

llustracion 4. Administraciones Zonales del DMQ.
Fuente: (Consejo de proteccion de derechos del DMQ., 2020).

Elaborado por: OSE, 2020.
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Elaborado por: (Negrete, 2022).

En el DMQ al afio 2021 existen 2°698.077 habitantes de los cuales 358.161
viven en la administracion zonal La Delicia, constituyendo el 13,27% de la
poblacién. La parroquia El Condado es la que mas cantidad de habitantes
tiene con la cantidad de 99.915, constituyendo el 27,90% del porcentaje de

habitantes de esta administracion zonal.

Hay que sefalar que la parroquia EI Condado, al ser la parroquia mas grande
y cercana a las parroquias rurales pertenecientes a esta administracion, tiene

una proyeccion de poblacién mayor, debido a el desarrollo social, econémico

y cultural de esta parroquia.

Parroquia Poblacion Porcentaje en Porcentaje en relacion a la
2021 relacion ala poblacion de la

poblacion del administracion zonal La

DMQ Delicia
Calacali 4671 0,17% 1,30%
Carcelén 63942 2,37% 17,85%
Cotocollao 36387 1,35% 10,16%
El 99915 3,70% 27,90%
Condado
Gualea 2428 0,09% 0,68%
Nanegal 3161 0,12% 0,88%
Nanegalito 3629 0,13% 1,01%
Nono 2077 0,08% 0,58%
Pacto 5754 0,21% 1,61%
Pomasqui 34669 1,28% 9,68%
Ponceano 62725 2,32% 17,51%
San 38803 1,44% 10,83%
Antonio
Poblacion 358161 13,27% 100,00%
total

Tabla 2. Poblacion de la administracién zonal La Delicia.

Fuente: (Municipio del DMQ, Administracion Zonal La Delicia., 2020) (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), 2010)
Elaborado por: (Negrete, 2022).
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3.4.2 Urbanizacién El Condado

La Urbanizacion ElI Condado fue creada por los afios 90, cuyos habitantes
en ese tiempo eran de segmento socioecondémico alto; sin embargo, en la
actualidad el segmento socioeconémico de sus habitantes es medio alto a
alto. Debido a que la mayoria del segmento socioeconomico alto,
actualmente han migrado hacia el Valle de los Chillos, Valle de Tumbaco, al
centro financiero de la ciudad de Quito, o en su defecto a otras ciudades o

paises.

Fotografia 1. Urb. El Condado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

La urbanizacion hasta la actualidad se diferencia por su buena organizacion,
la cual garantiza el mantenimiento de los espacios comunitarios como areas
verdes, zonas de esparcimiento, ademas de brindar seguridad de calidad a

sus habitantes.
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llustracion 5. Urbanizacién;EI Condado.

Fuente: (Google Maps, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

La urbanizaciéon ElI Condado tiene una localizacion mediante la cual puede
acceder al noroccidente de Quito recorriendo la Av. Galo Plaza Lasso; se
conecta al centro financiero de Quito mediante la Av. Mariscal Sucre y Av. La

Prensa.
3.5 Entorno del proyecto

El proyecto inmobiliario Babelia se encuentra ubicado en una zona donde
existe infraestructura para acceder a todos los servicios basicos, esto hara
gue exista que sea mas viable la construccion, al no incurrir en costos

adicionales.

La urbanizacion se encuentra cerca de instituciones educativas, centros de
salud, centros comerciales, areas recreativas, organismos estatales,
instituciones bancarias, avenidas principales, entre otros. Los factores
mencionados permiten que se favorezca el posicionamiento vy

comercializacion del proyecto, ya que influyen en la decision de compra.

La arquitectura de la urbanizacion varia entre edificios de 4 pisos y casas en

su mayoria con disefios americanos.
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Existe una gran accesibilidad a centros comerciales, supermercados,

gasolineras, centros médicos y farmacias.

La urbanizacién El Condado entre sus instalaciones tiene areas verdes,
zonas infantiles, una iglesia y un centro comercial. El centro comercial tiene
varios locales de facil acceso, parqueadero seguro para los residentes, en su
interior podemos encontrar farmacias, restaurantes de comida internacional,

pizzeria, tienda para mascotas, panaderia, peluquerias, entre otros.
3.5.1 Educacién

La urbanizacion El Condado se encuentra a pocos minutos de instituciones

educativas de todo nivel educativo a sus alrededores.

Instituciones Nivel de Distancia Tiempo de Viaje

Educativas Educacion en Km

Universidad Superior 2,9 27 8min 40 min

Indoamérica min (3,1 km) (2,9 km) por
por Av. Av. Machala
Machala.

Universidad Superior 46 51 11min 1 h1min

Internacional SEK min (5,0 km) (4,6 km) por
por Av. Av. Mariscal
Mariscal ~ Sucre
Sucre

Colegio Intisana Unidad 6,4 25 11min 1 h 23 min

educativa min (6,5 km) (6,4 km) por

por Av. Av. Occidental
Occidental

Colegio Albert Unidad 43 45 11 min 56 min

Eintein educativa min (4,8 km) (4,3 km) por
por Av. Av. Mariscal

Mariscal Sucre
Sucre
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College Country

Colegio Jan
Komensky

Play group

Colegio Alfonso
del Hierro, La
Salle.

Centro Infantil
Arca del Saber.

Kids Place Child
Development
Center

Colegio Charles
Darwin

Unidad
educativa

Unidad
educativa

Inicial

Escuelay
colegio

Inicial y
jardin

Inicial y
jardin

Unidad
educativa

11

1,9

4,2

1,4

14
min

14
min

min

19
min

23
min

31
min

16
min

3 min
(1,1 km)
por Rio
Peripa

3 min
(1,0 km)
por Rio
Peripa

4 min
(1,4 km)

8 min
(2,9 km)
por Av.
Machala

6 min
(2,3 km)
por Av.
Machala

11 min
(4,9 km)
por Av.
Occidental

6 min
(1,8 km)
por Rio
Peripa

Tabla 3. Instituciones Educativas cercanas

3.5.2 Salud

Fuente: (Google Maps, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).
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14 min
(2,1 km) por
Rio Peripa

14 min
(1,0 km) por
Rio Peripa

10 min
(850,0 metros)

31 min
(2,4 km)

26 min

(1,9 km) por
Av. Mariscal
Sucre/Av.
Occidental

55 min
(4,2 km) por
Av. Occidental

16 min
(1,4 km)

La urbanizacién el condado se encuentra cerca a varios hospitales y centros

meédicos publicos y privados, los mas cercanos son el Centro de salud el

Condado que es un centro de salud del ministerio de salud y el Metrored El

Condado que es un centro de salud privado, extensién del hospital

metropolitano.



Hospitales y

Publicao Distanci
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Tiempo de Viaje

Centros de Salud

Hospital San
Francisco de Quito

(IESS)

Metrored El
Condado

Hospital

Metropolitano

Centro de Salud El
Condado

Centro de
Especialidades
Comité del Pueblo
(IESS)

Pablo
Arturo Suarez

Hospital

North Hospital

Privada

Publica

Privada

Privada

Publica

Publica

Publica

Privada

aen Km

4,7

2,4

9,9

1,6

3,6

4,2

43 min

26 min

38 min

18 min

43 min

26 min

33 min

=

13 min
(5,4 km) por
Av. Mariscal
Sucre

9 min
(2,8 km) por
Av. Mariscal
Sucre/Av.
Occidental

15 min
(20,3 km)
por Av.

Occidental

7 min
(2,1 km)

17 min
(7,6 km) por
Av. Mariscal

Sucre

11 min
(3,9 km) por
Av. Machala

12 min
(5,1 km) por

3

1 h 1 min
(4,7 km) por
Av. Mariscal
Sucre

29 min
(2,4 km) por
Av. Mariscal
Sucre/Av.O
ccidental

2 h 8 min
(9,9 km) por
Av.

Occidental

18 min
(2,6 km)

1 h 12 min
(5,0 km) por

Bellavista

49 min
(3,6 km) por
Av.
Occidental

55 min
(4,2 km) por
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Av. Av.
Occidental Occidental

Tabla 4. Hospitales y Centros de Salud Cercanos.

Fuente: (Google Maps, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.5.3 Seguridad

La urbanizacion El Condado cuenta con un buen servicio de seguridad
privado, mismo que consiste en un monitoreo continuo de sus 3 sus entradas,
todas sus entradas son automatizadas, sin embargo, existe presencia de
guardias de seguridad para control de entrada y salida de visitantes, ademas

de inspecciones en motocicleta.

Los visitantes solo pueden entrar por la entrada ubicada por la calle Q y la

entrada principal ubicada en la calle Gonzalo Cordero Crespo.

La urbanizacion El Condado ha implementado mediante el cual cada
residente tiene el control sobre su propio acceso y el de sus invitados, es asi
gue mediante la aplicacion ADMITKEY y la base de datos creada en ella, con
registro de todos los residentes. Se puede ingresar a la urbanizacién
mediante sus celulares, para esto deben tener una aplicacion llamada
ADMITKEY Yy tener el bluetooth prendido.

Si el residente no tiene cargada esta aplicacion en su celular, puede ingresar
a la urbanizacion digitando su PIN de identificacién de 6 digitos, cuando
accede a la red WIFIL. Adicionalmente los vehiculos personales son
monitoreados ya que existe a la entrada y salida lectura de placas para

visitantes y residentes.

Adicional a esto si ingresa caminando existe control en las entradas

peatonales, para visitantes y residentes.

Si una persona es visitante debe tener la autorizacion del residente, para esto
se registra las placas del vehiculo y la cedula. Cuando se desea ingresar

peatonalmente se debe ingresar el PIN de identificacion de residente o el
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ndmero de cedula de visitante. Si el visitante no esta en la base de datos de

los visitantes, no podra ingresar con su numero de cedula.

oy -y

Ftografl’a 2. Accesos de ia entrada principal de la Urb. EI Condado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.5.4 Organismos Estatales e Instituciones Bancarias

Existen varias instituciones financieras cercanas, situadas en el Condado

Shopping, ademas de una sucursal de la EPMAPS.

Organismos Estatales e Distancia Tiempo de Viaje

Instituciones Financieras. en Km

Banco Pichincha 1
12min 5 min 12 min

(1,6km) (1,0 km)

Banco de Guayaquil
1 12min 5 min 12 min

(1,6km) (1,0 km)



Banco del Austro

1
Registro Civil La Roldos

4,6
EPMAPS

1
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12min 5 min 12 min
(1,6 km) (1,0 km)

(838 min) 11 min (4,6 1h 2 min
km) (4,5 km)

12 min 5 min 12 min
(1,6 km) (1,0 km)

Tabla 5. Organismos Estatales e Instituciones Bancarias cercanas.

Fuente: (Google Maps, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.5.5 Zonas de recreacion

Existen numerosas zonas de recreacion dentro y fuera de la urbanizacion El

Condado, el Condado Shopping y el Estadio Rodrigo Paz Delgado son las

principales atracciones que atraen visitantes de todas partes del pais.

Distanci

Lugares de Recreacion

o Esparcimiento aen Km

Tiempo de Viaje

Centro Comercial
Urbanizacién El Condado 1 12 min
Condado Shopping

2,2 24 min
Estadio Rodrigo Paz |
Delgado 2,5 28 min

5 min (1,6 km)

9 min (2,6 km)
por San José
del Condado

10 min
(2,9 km)  por
Av.  Mariscal
Sucre/Av.
Occidental

12 min (1,0 km)

27 min (2,2 km)
por San José del
Condado

31 min (2,5 km)
por Av. Mariscal
Sucre/Av.
Occidental
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Quito Tenis y Golf Club
2,5 28 min 10 min 31 min (2,5 km)

(2,9 km)  por por Av. Mariscal

Av. Mariscal Sucre/Av.

Sucre/Av. Occidental
Occidental
Parques Urb. El Condado
0,24 8 min 3 min (1,2 km) 3 minutos
Areas Infantiles y canchas
. 0,9 5min 11min
deportivas
Iglesia El Condado
0,29 9 min 3 min (1,3 km) 4 minutos, 287
m

Tabla 6. Lugares de Recreacion y Esparcimiento.

Fuente: (Google Maps, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.5.6 Gasolineras, farmacias, entre otros.

Es importante tener en cuenta algunas tiendas y servicios que son esenciales
para la vida cotidiana, es asi que dentro de la urbanizacién y a escasos
metros, encontramos farmacias, panaderias, tiendas, una gasolinera, entre

otros.

Gasolineras, Distanciaen Tiempo de Viaje

Farmacias, entre Km

otros.

Panificadora Ambato 1 4 min (1,4 km) 12 min (1,0
km)
Gasolinera Primax 1,2 5 min (1,6 km) 14 min

(1,2 km)
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Farmacia Fybeca 1,2 5 min (1,6 km) 14 min
(1,2 km)
Farmacia Medicity 1 5 min 12 min

Tabla 7. Gasolineras, farmacias, entre otros establecimientos cercanos.

Fuente: (Google Maps, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.6 Vialidad y transporte

El proyecto Babelia es de facil acceso debido a su ubicacién cerca de una de
las principales vias longitudinales que conectan a la ciudad de Quito, como
lo es la Av. Occidental, esta entra la frontera de la zona urbana y rural del
DMQ, muy cerca al redondel de los Adolescentes, redondel mediante el cual
se conecta la Av. Occidental, Av. Mariscal Sucre, Av. De la Prensa y la Av.
Manuel Cérdova Galarza. Ademas, cuenta conexion mediante la via Machala

en su segundo acceso, acceso ubicado en la calle Rio Peripa.

Las vias principales de acceso al proyecto tienen complejidad debido a la
gran afluencia de vehiculos, ademas de reducirse de un sistema vial de 3
carriles en cada sentido (tipo colector), a un sistema vial de un carril por
sentido, es asi que principalmente en el acceso principal a la urbanizacion,
ubicado en la calle Caton Carderas, existe mucho trafico especialmente en

las horas pico.
3.6.1 Trafico

El trafico en el &rea de influencia del proyecto, se analizé en las horas pico,
que para la Urb. El Condado se identifican a las 7:30 am y de 6 a 7:30 pm.

Principalmente se encuentra dificultad al ingresar por la entrada principal
ubicada en la calle Caton Céardenas, debido al paso de buses, cuya ruta
continua en los barrios que se encuentran alrededor de la urbanizacion. Sin
embargo, este trafico no se evidencia en los otros accesos, en los cuales hay

un tréfico fluido.
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El trafico dentro de la urbanizacion es fluido una vez atravesando los

accesos.

El trafico fuera de la urbanizacion es cargado principalmente porque la via
Occidental es una via que conecta el centro financiero de la ciudad con la

parte noroccidental de Quito (Mitad del mundo, San Antoni, Pomasqui, etc.).
3.6.2 Transporte Publico

El proyecto inmobiliario Babelia, tiene gran ventaja al estar cerca a sitios de
paradas de bus por las cuales transitan buses que transportan hasta puntos
céntricos e importantes del centro financiero y educativo del DMQ hasta la
Mitad del Mundo.

Sitios de Parada Lineas de Descripcion de la Distanci Tiempo de

para  Transporte Transport Ruta aen Km Caminata

Publico e

Calle Caton 1 12 min

Cardenas y Av. Catar 1 La Ofelia hasta el

barrio la Planada

Occidental Aguila
Dorada Congreso hasta el
Colegio Idrovo
Av. Occidental San Carlos 1,2 17 min
Magdalena - Pisuli
San Carlos

Magdalena — Estadio

Mitad del laLiga

mun

undo Universidad Central
Mitad del hasta la Mitad del
mundo Mundo

El panecillo hasta la
Mitad del Mundo
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Av. San Francisco de 1,7 27 min
. AGUILA Shyris hasta Pisuli
Rumiurcu, a 6 _
cuadras de la DORADA (frente  al  Quito
L, Tennis)
urbanizacion el
Condado. Pisuli hasta La Ofelia
PAQUISHA
Colinas del Norte
PAQUISHA hasta La Ofelia
El Labrador hasta
Pisuli / La Roldés
PAQUISHA

Tabla 8. Sitios de Parada para Transporte Publico.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.7 Factores ambientales

3.7.1

3.7.2

Clima

El proyecto Babelia se encuentra situado en una zona donde se presenta un
tipo de clima ecuatorial mesotérmico semi- himedo, en esta zona existe un
promedio anual de precipitaciones de 960mm. Se registra un periodo de
lluvias entre los meses de octubre a abril y el periodo seco de mayo a
septiembre. La temperatura media anuales en esta zona fluctta entre 10 °C
y 18 °C.

Ruido y Polucion

El ruido y la polucion no es un factor que preocupe en el desarrollo de este
proyecto, debido a que el proyecto se encuentra ubicado dentro de la
urbanizacion El Condado, a 280 metros la calle principal de la urbanizacion,
calle Ricardo Delcalzi del Castillo.

Con este proyecto se busca integrar el armonioso sonido del agua que
podemos aprovechar de la quebrada situada al margen izquierdo del
inmueble base, ademas de la tranquilidad y aire puro que posee de la
Urbanizacion El Condado.
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3.7.3 Residuos solidos

Los residuos sélidos son gestionados por la empresa EMASEO EP, quien los
retira de cada uno de los domicilios, ingresando por el acceso 3, ubicado en

la calle Q de la urbanizacion.

La recoleccion la realiza la EPMAPS los dias lunes, miércoles y viernes

durante la mafana.

Adicionalmente los habitantes de la urbanizacién realizan la contratacion de
una empresa, la cual realiza el mantenimiento de areas verdes, recoleccion

de basura, entre otros.

En la urbanizacion El Condado existen normas para cuidado y tenencia de
mascotas, en las cuales se prohibe dejar los desechos de la mascota en el

suelo, ademas de pasearlos sin el uso de un arnés.
3.8 Amenazas del entorno

Para el correcto andlisis de las amenazas a las cuales son susceptibles el
proyecto Babelia, de acuerdo a su ubicacion, se debe tener claro que es
susceptibilidad y amenaza.

La susceptibilidad es la facilidad con que un fenédmeno natural o evento puede
ocurrir, teniendo en cuenta las condiciones y caracteristicas en las que se

encuentra el terreno.

La amenaza es la probabilidad de que un evento ocurra, capaz de producir

dafios ambientales, fisicos y econdémicos, en una localidad determinada.
3.8.1 Amenaza Sismica

Quito se encuentra atravesado por un sistema de fallas que inician a la altura
de Tambillo hasta San Antonio de Pichicha, con una longitud aproximada de

47 a 50 kildbmetros.
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llustracion 6. Amenaza Sismica, Urb. El Condado

Fuente: (Secretara de seguridad y gobernabilidad., 2015)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Razon por la cual es necesario saber la aceleracién del sismo, si se llegara
a dar, debido a que es un factor determinante para el disefio y construccion
del proyecto, mas aun dependiendo del tipo de suelo puede haber

deslizamientos y licuefaccién.

Para la ubicacién del proyecto Babelia, la aceleracion sismica simplificada
de 350 a 450 cm/s2.

Movimientos en masa

Los movimientos en masa son procesos gravitatorios en los cuales se
produce movimiento del terreno sobre las pendientes, debido a factores

naturales o acciones humanas.

El proyecto inmobiliario Babelia, se encuentra ubicado en la parroquia de El
Condado, misma que en la siguiente ilustracion se puede evidenciar que

tiene susceptibilidad baja a media, frente a los movimientos en masa.
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.| SUSCEPTIBILIDAD A MOVIMIENTOS
' EN MASA
Susceptibilidad baja

- Susceptibilidad media
X PROYECTO
‘|[EL MORO
el

* Susceptibilidad alta

Susceptibilidad critica

MINISTRACIN
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/ g& M8 ADMINISTRACION
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IIustraC|on 7. Susceptibilidad a movimientos en masa, Urb. El Condado.

Fuente: (Secretara de seguridad y gobernabilidad., 2015)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.8.3 Inundaciones

En Quito se presentan lluvias intensas y repentinas, debido a su clima y su
ubicacién geografica, existe un cruce de cientos provenientes del Pacifico y
la Amazonia, por lo que la pluviosidad de Quito es irregular.

En el sector donde se encuentra el proyecto Babelia, Urb. EI Condado es
susceptible a un nivel medio de inundaciones, como se puede evidenciar en
la siguiente ilustracion, mapa que se ha realizado con los histéricos de la
pluviosidad y eventos de inundaciones en el DMQ.
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llustracién 8. Susceptibilidad a inundaciones, Urb. El Condado.

Fuente: (Secretara de seguridad y gobernabilidad., 2015)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.8.4 Amenaza Volcanica y Lahares
La amenaza volcénica y los lahares en el proyecto Babelia se presentan

como lahares secundarios debido a posible erupcion del volcan Pichincha,

ubicado a 38,7 kildbmetros de la urbanizacion el condado.

Los lahares secundarios debido a la erupcion del volcan Pichincha se pueden
producir principalmente por la ceniza con precipitaciones que acomparfan a

la erupcién o después de ella, esto hace que existan flujos torrenciales con

ceniza en las quebradas.
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IIustramon 9. Amenaza VolcanlcaUrb El Condado

Fuente: (Secretara de seguridad y gobernabilidad., 2015)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.9 Inmueble Base

3.9.1 Aspectos morfolégicos

El inmueble base de este proyecto, se sitla alado de una quebrada, llamada
Quebrada Grande, misma que tiene una pendiente mayor al 60%, con una

profundidad de 30 metros.

El estudio de suelos indica que el estrato de suelo esta constituido en su
mayoria por arenas limosas en estado muy denso, hasta la profundidad de
5,50 m de profundidad. Posteriormente se encuentra una capa de limo de
baja compresibilidad que se sitia hasta los 8,50 m de profundidad y
finalmente se encuentra una capa de arena limosa en estado muy denso.
(Carlos, 2017)

Las excavaciones fueron realizadas en ambiente seco, no existe la presencia

de niveles freaticos.
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A . W= Quebradas

>z

w Cerramientos
Quito Tenis Golf Club

1 W Acceso controlado
;‘«3
W ¢ Céamaras de vigilancia

= _ 1 Vigilancia comunitaria

llustracién 10. Quebrada ubicada alado del inmueble base del proyecto
Babelia.

Fuente: (Cristhian, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.9.2 Uso de suelo

El proyecto inmobiliario en estudio se encuentra en una zona dentro de la
categoria Residencial Urbano de baja densidad, donde puede existir un

limitado niumero de comercios.

Esta clasificacion es establecida por la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda del DMQ, quien establece los usos admisibles del suelo a lo largo
de todo el territorio, ademas establece los limites constructivos y el volumen

de las edificaciones.
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MAPA USO DE SUELO

Recursos Naturales

Residencial 1 (baja densidad)

Residencial 2 (mediana
densidad)

Residencial 3 (alta densidad)

llustracién 11. Uso de suelo, area de influencia Proyecto Babelia

Fuente: (Cristhian, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

3.9.3 Evaluacion del IRM

El inmueble base del proyecto inmobiliario en estudio, se encuentra en el
area urbana que actualmente cuenta con todos los servicios basicos para la
factibilidad del proyecto.

Al estar alado de una quebrada y pertenecer a la zonificacion A31(PQ), cuyo
uso de suelo principal es la Proteccién Ecoldgica/Conservacion del
Patrimonio Natural (PE/CPN), debido a ser colindante a la llamada Quebrada
Grande, razén por la que debe cumplir con un retiro de acuerdo a su
pendiente, segun la ordenanza no. 172, en su articulo 117. Area de

proteccién de quebradas, inciso d, en donde indica que:

- ” En quebradas con pendientes mayores a 60 grados, el area de
proteccion sera de 15 metros en longitud horizontal, medidos desde el borde
superior.” (Consejo Metropolitano de Quito, 2011)

- El inmueble base se encuentra en una zona donde la zonificacion de
la edificacidn por la forma de ocupacion del suelo es de tipo aislada, es decir

gue debe mantener retiros con todas las construcciones colindantes; en la
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siguiente tabla se ponen los factores que intervienen en la construccion de

una edificacién en este terreno:

Altura
Maxim
a
Al10 A604 4 pisos,
-50 16 m

Retiros

Frontal Lateral Posterio
m m rm
5 3 3

Distancia
entre
Bloques

m

%

50

%

200

Frente
Minimo

15

Tabla 9. Zonificacion de la edificacion por la forma de ocupacion del suelo.

Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito., 2021)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

CEDULA CATASTRAL INFORMATIVA EN UNIPROPIEDAD

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE (169076)

Clave catastral anterior:

13201 09 014 000 000 000

Denominacion de la unidad:

Ao de construccién

C.C/RUC: 0501218051 9 - 20220514 V7.0
Nombre o razon social NEGRETE JACHO JOSE EDWIN N
DATOQS DEL PREDIO 4

Namero de predio 327199

Geo clave 170105100123062000

En derechos y acciones: NO

Destino econdmico: SIN USO
AREAS DE CONSTRUCCION

Area de construccion cubierta; 0.00 m2
Area de construccion abierta: 0.00 m2
Area bruta total de construccién: 0.00 m2
Area adicionales constructivos 40.50 m2
AVALUO CATASTRAL

Avalio del terreno: § 262,644.10
Avaliio de construcciones cubiertas: $0.00
Avaliio de construcciones abiertas. 0.00
Avalio de adicionales constructivos: 1,032.75
Avallio de instalaciones especiales 0.00
Avaliio total del bien inmueble: § 263,676.85

DATOS DEL LOTE

Clasificacién del suelo:

[SU] Suelo Urbano

Area segUn escritura:

768.95 m2

Area grafica: 779.47 m2

Frente total: 19.286 m

IMéaximo ETAM permitido: 10.00 % = 76.90 m2 [SU]
Area Excedente (+): 10.52 m2

Area Diferencia (-): 0.00 m2

No. de lote:

Direccion N73 - SIN

Zona Metropolitana: LA DELICIA

Parroquia: EL CONDADO
Barrio/Sector: EL CONDADO

Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2022)

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Tabla 10. Cédula catastral del inmueble base.

Lote
Minimo

M2

600



INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Quito

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito Digno
IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD “IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO TMO - 2022-05-12 / V0
CCRUC 0501218051 N
Nomre 0 razon social NEGRETE JACHO JOSE EDWIN '
DATOS DEL PREDIO /
NUMero de predio Q27199 - A
Geo clave 1170105100123062000_ /X
Clave catasiral antenor 13201 09 014 000 000 000 A3 1P
En gerechos y acciones NO p
AQE}\" D— CONbI RUCCION :

0.00 m2 " <

. 0.00 m2 ¥
Area bruta total de consiruccidn” 0.00 m2 ruttasoisul
DATOS DEL LOTE O
Area segun escritura 768.95 m2 >
Area grafica 77947 m2 AN
Frente total 1928 m e
MEIMO ETAM permitico 10.00 % = 76.90 m2 [SU] >, ¥
Zona Melropoiana J\ DELICIA y
Parroquia €L CONDADO Hal 1170
Bamo/Sector €L CONDADO
Depencencia adminisiraliva Admanistracion Zonal 1a Delicia
APIca a incremento oe pisos
Vias
Fuente Nombre Ancho (m) Referencia Nomenclatura
IRM PASAJE SIN 6 estacas del ubanizador
REGULACIONES
ICA
ZONIFICACION RETIROS
Zona: A10 (AB04-50)
PISOS Frontal: 5 m
Lote minimo: 600 m2
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llustracion 12. IRM inmueble base.

Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).



3.10 Conclusiones

FACTOR
ANALISIS
UBICACION

SERVICIOS

VIABILIDAD

DE EFECTO

15

> L

OBSERVACION

La urbanizacion ElI Condado ha
perdido popularidad. Sin embargo,
sigue siendo un sector atractivo
debido a la cercania a centros
comerciales 'y  supermercados,
conjugado con la tranquilidad y
seguridad que existe dentro de la
misma, ademas de estar a pocos

metros de vias principales.

El sitio donde se encuentra ubicado
el inmueble base del proyecto tiene
la infraestructura de necesaria para
garantizar los servicios basicos,
tiene gran cercania a servicios como
centros comerciales, instituciones
educativas, centros de salud y areas
deportivas cercanas. Esto incidira en
la facilidad de posicionamiento y

comercializaciéon del proyecto.

El acceso a la urbanizacion es fluido
por los accesos localizados en la
calle Rio Peripa y Calle Q. Sin
embargo, en horas pico la circulacion
es lenta principalmente en la entrada
principal, ubicada en la calle Catén
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TRANSPORTE

FACTORES
AMBIENTALES

AMENAZAS
ENTORNO

DEL

15

Cardenas y Av. Occidental. Existe
gran carga vehicular en la via
Occidental en horas pico, lo que
hace que los tiempos de viaje al
centro financiero de Quito sean mas

largos.

Existen varios sitios de paradas de
transporte, por donde transitan
varias lineas de buses que conectan
a todo el DMQ, debido a la cercania
con vias principales como la Av. La
Prensa, Manuel Coérdoba Galarza,

Av. Occidental y Mariscal Sucre

Los factores ambientales para el
desarrollo de este proyecto son
favorables, existe un clima con
precipitaciones  moderadas, no
presenta polucién o ruido cercano,
existe una buena gestion de residuos
sélidos por una empresa contratada
por la urbanizacion y por la
EMASEO.

Existe un riego moderado a
amenazas, el riesgo con mayor
grado de susceptibilidad es el
sismico, sin embargo, todo el
ecuador tiene riesgo sismico y se
realiza el disefio estructural con
paradmetros de disefo gque
garantizan la seguridad de os

habitantes.

75



USO DE SUELO

INMUEBLE BASE

4 ANALISIS DE MERCADO

4.1

Introduccién

No se puede realizar la construccion
del proyecto inmobiliario en todo el
terreno, debido a que se encuentra
situado colindante a una quebrada,
por la cual hay que dejar un retiro de
15 metros desde el borde superior de
la quebrada. Ademas, que, segun el
IRM, solo se pueden construir 4

pisos.

Factores perjudiciales en el area que

se podria construir en el predio.

El inmueble base est4 ubicado en
una zona residencial de densidad
baja. Esta ubicada estratégicamente
para que exista tranquilidad vy
accesibilidad a los servicios.
Ademas, cuenta con una vista y
disfrute de la naturaleza en el lado
colindante a la Quebrada Grande.
Lo cual garantizaria ademas la

buena iluminacion
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El estudio de mercado es crucial para determinar el desarrollo del sector

inmobiliario en la ciudad de Quito, mediante el andlisis de la oferta y la

demanda en la ciudad de Quito y especificamente en el sector en donde se

encuentra ubicado el proyecto inmobiliario en estudio y sectores aledarios al

mismo.
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Mediante el estudio de mercado se determina el perfil de los posibles
clientes, las preferencias que tiene el mercado de acuerdo al nivel socio
econOmico al cual estard dirigido el proyecto, las necesidades, disefios,
caracteristicas constructivas, acabados y precios. Ademas del
posicionamiento del proyecto en el mercado, posible velocidad de ventas de
acuerdo a la absorcion de los proyectos aledafios y como puede sobresalir
nuestro proyecto frente a la competencia con otros proyectos del mismo nivel

socioeconOmico y similares caracteristicas.

Objetivos
Objetivos generales

Analizar la interaccion de la oferta y la demanda de la vivienda en la ciudad

de Quito de acuerdo a cada etapa constructiva y nivel socio econémico.

Objetivos especificos

Determinar las caracteristicas de los inmuebles ofertados, de acuerdo a la
demanda y el mercado, para el proyecto en estudio.

Analizar la absorcion que presenta el sector para proyectos inmobiliarios con

las caracteristicas del proyecto en estudio.

Definir las caracteristicas de la oferta en la zona norte de la ciudad de Quito

Metodologia

Para el desarrollo de este capitulo se realiz6 una recopilacion de informacion
mediante visitas a los proyectos inmobiliarios que representan la competencia
de nuestro proyecto. Esto para analizar las diferentes caracteristicas de los
proyectos y la zona de influencia en referencia al proyecto en estudio. Para lo

cual se siguio el siguiente proceso:
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Elaborado por: (Negrete, 2022).

Caracteristicas

del proyecto, Calificacién de

Disefio de ubicacion, Validacién y cada aspecto
ficha de servicios, analisis de la presentado en la
mercado financiamiento, informacion ficha de analisis
marketing y de mercado.
ventas.

llustracion 13. Proceso de recopilacion de informacion para fichas de mercado.

Se realiz6 el analisis de la informacion para determinar el nivel de incidencia
gue tienen los factores que se presentan en la ficha de analisis de mercado
y se determind si estos aspectos son ventajas o desventajas para cada
proyecto, ademas de cuél es su nivel de incidencia en el desarrollo del

proyecto.

Luego de esta recopilacion validacion y analisis se tomaron en cuenta
también estadisticas y datos elaborados por consultores y varias fuentes
dedicadas al analisis de mercado para viviendas y su desarrollo histérico en

la ciudad de Quito.

Inforr;in:cién aracteristicas de 18
oz ! intgfe"s]anc:jraa)t; stljjirir
especializsdo Analizar la por dq
S CEiy ]2 pnalsisde Prg?ea:gr:\giznpgr' el
Informacio demanda en competencia y :
: n de la ciudad de SIS Uyl (e o)
fuentes Quito. Perfil caracteristicas, perfil del ciiente,
} eyl Zo0as absorcion del sectos.
confiables e cliente, permeables y Caracteristicas
o segmento de estrategicas. ; .
Analisis de mercado. _evaluacion e
la ficha de influencia de la
mercado. competencia
Recopilacion de datos. Andlisis de datos Conclusiones

llustracién 14. Metodologia para el desarrollo del andlisis del mercado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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4.4 Lademanda

441

4.4.2

El analisis de la demanda existente en el desarrollo de un proyecto
inmobiliario es crucial, debido a que en base a esto podemos determinar la
necesidad de vivienda para cada nivel socio econOmico y podemos
determinar el nivel de colocacion que puede tener nuestro proyecto en el
mercado. Hay que tener en cuenta que no todo lo que se edifica es colocado
en el mercado y que esto depende de un correcto analisis de las necesidades
gue debe cubrir un proyecto y la correcta definicion del cliente objetivo al que

esta enfocado mi proyecto.

Cliente objetivo

El cliente objetivo es el cliente potencial para el cual tu producto cumple o se
ajusta con sus deseos, necesidades y objetivos futuros. Para esto, el cliente
objetivo realiza una busqueda extensa de informacion de acuerdo a las
alternativas que satisfagan sus necesidades, se basa en un analisis profundo
de las caracteristicas de cada proyecto, el poder de negociacién que posee
de acuerdo al nivel socioecondémico en el que se sitlia y posteriormente toma
la decisién de compra del inmueble que mas se ajuste a sus necesidades y

deseos.

El cliente objetivo tiene diferentes necesidades y comportamientos de

acuerdo a su nivel educativo, socioeconémico.

Para el proyecto inmobiliario de este estudio se determina que el cliente
objetivo son parejas o familias de hasta 4 integrantes, cuyo ingreso familiar
mensual sea mayor o igual a $ 3200. Familias cuyos padres ronden por los
35 afos en adelante cuyos lugares de trabajo e instituciones educativas de
interés se encuentren en la zona norte de la ciudad de Quito. Ademas de
parejas de jubilados que busquen un ambiente tranquilo para vivir cerca del
centro financiero de la ciudad de Quito para estar cerca de sus hijos que ya

han dejado el nido.

Anélisis de la demanda
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Para lograr el correcto analisis de la demanda se debe distinguir el porcentaje
de la demanda potencial calificada, es decir el cliente objetivo; de las demas

estadisticas.

Esto con el objetivo de identificar la necesidad de vivienda en el segmento
en el que se ofertara el proyecto en estudio y su oportunidad de ser absorbido

por la demanda.

Hay que tener en cuenta este analisis debido a que no todo lo que se coloca

en el mercado es vendido.

Para lo cual deberemos realizar la estratificacion socio econdémica de la
poblacién de la ciudad de Quito, analizar cuantas viviendas son necesarias
para cubrir la demanda teniendo en cuenta que en cada hogar existen 3,49
personas aproximadamente para la ciudad de Quito.

Para el proyecto inmobiliario en estudio se ofertan viviendas enfocadas al
estrato socioeconémico medio tipico y segmento medio- alto. Lo cual se
determind por las caracteristicas que nos brinda la localizacién al encontrarse
en un sector residencial de baja densidad poblacional y dentro de una

urbanizacién de un nivel socioeconémico medio tipico a medio alto.

ESTRATIFICACION SOCIO
ECONOMICA DE LA DEMANDA
EN LA CIUDAD DE QUITO
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Grafico 13 Estratificacion socio econdmica de la demanda de viviendas en la
ciudad de Quito.
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Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022).
Elaborado por: (Negrete, 2022).
Las viviendas usualmente son adquiridas para inversion o para habitarlas, la
variacion de la demanda depende también de las tasas de interés, es asi que
dependiendo de las facilidades que las instituciones bancarias brinden para

adquisicion de una vivienda, aumenta la demanda.
4.4.3 Condicion de tenencia de la vivienda actual

La condicion de tenencia de vivienda en la poblacién de la provincia de
pichincha es de 37% arrendada, por lo que nuestro proyecto se encuentra

enfocado en captar parte de esta poblacion.

CONDICION DE TENENCIA DE
VIVIENDA EN LA PROVINCIA DE
PICHINCHA

= ARRENDADA

PROPIA'Y PAGADA
TOTALMENTE

u PRESTADA O CEDIDA (NO
PAGADA)

m PROPIA (Regalada,
donada, etc).

PROPIA Y LA ESTA
PAGANDO

POR SERVICIOS

= ANTICRESIS

Gréfico 14 Condicién de tenencia de vivienda en la provincia de Pichincha.

Fuente: (Instituto nacional de estadisticas y censos INEC, 2010)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

4.4.4 Preferencia en la tipologia de la vivienda para nivel socio economico medio

alto.

La tipologia de vivienda es crucial en el analisis de la demanda, debido a que

esto orienta las preferencias que tiene actualmente el cliente potencial al
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momento de adquirir una vivienda. Es asi que las preferencias de los
guitefios en todos los niveles socioecondmicos, luego de la pandemia han

cambiado.

Para el caso en estudio nos referiremos a las preferencias antes y después
de la pandemia para nuestro segmento objetivo que es de nivel socio

econdmico medio alto.

Podemos notar un claro incremento en la adquisicion de casas después de
la pandemia debido a la necesidad por incremento de espacio y privacidad
gue necesito la poblacion por efecto del confinamiento. Y un porcentaje de
decrecimiento en el interés de la compra de departamentos de 9%, mismo

gue es analizado del afio 2019 al 2022.

PREFERENCIA DE VIVIENDA NIVEL SOCIO
ECONOMICO MEDIO ALTO

60%
50%

40%

30%

20%

T
0%

CASAS DEPARTAMENTOS TERRENOS

m2019 m2022

Grafico 15 Preferencia de tipo de vivienda o inmueble a ser adquirido por
NSE medio alto.

Fuente: (Coba Gabriela , 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

4.4.5 Interés en adquirir una vivienda
Mediante la informacion presentada en la siguiente ilustracion se puede

evidenciar que la poblacién ecuatoriana tiene interés por adquirir una

vivienda, sin embargo, la via mas aceptada es mediante las instituciones
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financieras, mas no por instituciones estatales dedicadas al propésito de

facilitar el acceso a una vivienda digna.

El sector de créditos hipotecarios refleja una disminucion debido a la
pandemia en el afio 2019 y 2020. Una retraccion de 500.000.000 $ del afio
2019 al 2020 y un incremento del mismo valor del afio 2020 al 2021.

En Ecuador aproximadamente el 84% de personas que buscan un inmueble

lo buscan para vivir y un 16% lo buscan como inversion.

CHIPO - NACIONAL
# OPERACIONES - VALOR POR OPERACION -
Sistema Financiero — IESS-BIESS
Nuevas Operaciones

uso
2.000.000.000

1.800.000.000

1.600.000.000

|
1.400.000.000
1.200.000.000 M CHIPO TOTAL
1.000.000.000 - I W Sector Financiero
IESS-BIESS

800.000.000 - - - .

600.000.000 - - .

400.000.000

200.000.000

i) . . . . . . . . . - . . ]

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

llustracion 15. Crédito hipotecario nacional Sector financiero, IESS y BIESS.

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Sin embargo, en la ciudad de Quito se registra un 67,2% en operaciones de
venta de viviendas y un 32,8% de alquiler de viviendas.



84

OPERACIONES DE LA OFERTA
EN LA CIUDAD DE QUITO

B VENTA
5 ARRIENDO

Grafico 16 Operaciones de la oferta en la ciudad de Quito.

Fuente: (PROPERATI, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

4.4.6 Preferencia en la ubicaciéon de la vivienda

El proyecto inmobiliario en estudio se encuentra entre las mejores zonas
residenciales, con mas oferta de servicios y mejor vialidad, factores que
caracterizan a los sectores del centro norte de la ciudad de Quito, como lo
son la Av. Gonzales Suarez, Av. Republica del Salvador, el Batan, Granda
Centeno, Quito Tenis, Pinar, el Bosque, Ponceano, Urb. El condado,
Amagasi del Inca y Monteserrin. (UNION ANDINA, 2022)

Los sectores de preferencia para la poblacidbn que desea vivir en sitios
tranquilos, entre urbanizaciones y grandes areas verdes, optan por sectores

como el Valle de Tumbaco, Valle de los Chillos.

Sin embargo, las personas que optan por comprar una vivienda en los valles
tienen una notable preferencia por el valle de Tumbaco, especificamente
Cumbaya debido a que ofrece todo lo que ofrece el centro financiero de la
ciudad. (UNION ANDINA, 2022).

4.4.7 Tendencia de preferencia en las caracteristicas de la vivienda
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En la ciudad de Quito en el afio 2020 existe una tendencia promedio en
metros cuadrados de vivienda de 113m2 a 108 m2 del afio 2019 al 2021, lo
gue nos indica que, aunque las casas tienen un area promedio de 132m2 en
la ciudad de Quito, los departamentos son cada vez mas pequefios de 95 m2
a 90 m2 del afio 2019 al afio 2021, en promedio.

También podemos observar las variaciones que ha sufrido el mercado desde
el ailo 2018 al afio 2021, debido al aumento en un 6% en departamentos de
un dormitorio, aumento de 1,6% en departamentos de 2 dormitorios,
disminucién en un 7,5% en departamentos de 3 dormitorios y disminucién de

un 0,2% en departamentos de mas de 3 dormitorios.

Podemos ver que la cantidad de dormitorios va disminuyendo debido a que

actualmente las parejas cada vez tienen menos hijos.

En la actualidad existe una mayor tendencia a disminucion de area, sin
embargo, existe la exigencia de mas areas de esparcimiento y coworking en
los edificios de departamentos. Ademas, que existe una gran variacion de
areas y disefios debido a la gran poblacion de jévenes profesionales que
viven principalmente en el centro financiero de la ciudad, donde se exponen

proyectos con gran acogida en la actualidad.

Es asi que el sector inmobiliario en la ciudad de Quito est4 en constante
cambio debido a los cambios sociales que va teniendo la poblacion en la
misma. Este andlisis esta enfocado en las tendencias antes y después de la
pandemia del COVID-19 que afecto a nivel mundial la supervivencia,

economia y costumbres de la poblacion mundial.
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TENDENCIA DE NUMERO DE
DORMITORIOS POR
DEPARTAMENTOS EN EL ANO 2018

0,40%
14,40%

=1 DORMITORIO
m2 DORMITORIOS
=3 DORMITORIOS

43,20% MAS DE 3 DORMITORIOS

Gréfico 17 Tendencia de numero de dormitorios por departamentos en el
afio 2018.

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

TENDENCIA DE NUMERO DE
DORMITORIOS POR
DEPARTAMENTOS EN EL ANO 2021

0,20%
m 1 DORMITORIO
=2 DORMITORIOS
=3 DORMITORIOS
MAS DE 3 DORMITORIOS

34,50% 20,40%

44,80%

Gréafico 18 Numero de dormitorios por departamentos en la ciudad de Quito.

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).
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45 La oferta

Los cambios a nivel mundial debido a la pandemia del virus COVID- 19, la
ambitos econdmico, social, politico, generan variaciones en la productividad
de un pais, asi como los diversos factores que son afectados en el ambito

inmobiliario.

La oferta de viviendas en el sector inmobiliario en la actualidad esta en
constante cambio debido a las nuevas exigencias que tiene la demanda al
buscar una vivienda. Esto debido al cambio de vida que significo el

confinamiento por la pandemia.

El sector inmobiliario en la ciudad de Quito actualmente se encuentra en
reactivacion, aunque se debe evitar el sobrecalentamiento del sector, esto se
debe a la acumulacion del inventario, la variacion en los precios y

disminucioén del volumen de venta.

Es por estas razones que en la actualidad la oferta de diferentes proyectos
intenta ser mas innovadora al tratar de llegar a los potenciales clientes con
nuevos conceptos que tengan lo necesario para vivir un confinamiento,

ademas de estrategias de venta mas digitalizadas.

Podemos identificar que del afio 2019 al afio 2020 existi6 un decrecimiento
en los permisos de construccién en un 30% aproximadamente, ademas que
en permisos de construccién de edificaciones existio una disminucion del
26% Yy especificamente en viviendas disminuyeron los permisos de
construccién en un 28,5%. Efectos que fueron causados por el aislamiento a

causa de la pandemia.
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Grafico 19 Numero de permisos de construccién a nivel nacional - Ecuador.

45.1

4.5.2

Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), 2020).
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Analisis de la oferta

Para un correcto andlisis de la oferta, debemos analizar el comportamiento
de la oferta actual y antes de la pandemia, la oferta total y disponible, la
demografia de los proyectos inmobiliarios y también la absorcién antes y

después de la pandemia.

El andlisis antes y después de la pandemia es crucial en nuestro estudio
debido a que la pandemia cambio totalmente la vision de la poblacién y en

este caso de la demanda, debido a los cambios de vida que esto represento.

También realizaremos un andlisis especificamente para la zona norte de
Quito donde se encuentra el caso de este estudio.

Comportamiento de la oferta de proyectos de vivienda en Quito.

En la siguiente ilustraciébn se puede observar la clara disminucién en los

proyectos de vivienda y su oferta disponible y los efectos que tuvo la
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pandemia en el sector inmobiliario de la ciudad de Quito. Podemos
determinar que muchos actores del area de la construccion no pudieron

sobrevivir a la pandemia y a los cambios que esto ocasiono.

La pandemia llego al Ecuador en marzo del afio 2020, es decir que en el afio
2019 se puede notar que la oferta disponible de proyectos crece en un 34%,
sin embargo, por acciones de la pandemia decrece en un 15,6% para el afio
2020 y un 20,3% para el afio 2021.

OFERTA DISPONIBLE EN PROYECTOS DE
VIVIENDA QUITO

10000 60%

9000
0
8000 40%

7
000 20%

6000

5000 0%

4000

-209
3000 20%

2000 -40%

1000

-60%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

mmm UNIDADES DISPONIBLES ==—=TASA VARIACION ANUAL (%)

Gréfico 20 Oferta disponible en proyectos de vivienda de la ciudad de Quito.

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

4.5.3 Comportamiento de la oferta total vs la oferta disponible de proyectos de

vivienda en Quito.

Mediante la siguiente ilustracibn podemos determinar que existe un
sobrecalentamiento en el sector inmobiliario debido a que no existe rotacion
de inventario, los promotores se quedan con unidades de vivienda que no

pueden vender y por tan razén no pueden hacer proyectos nuevos.
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Adicionalmente podemos ver el decrecimiento de la oferta total en el afio
2020 debido a los cambios de estilo de vida que presento el confinamiento

efecto de la pandemia.

Esto obligo a varias personas a migrar hacia los valles lo cual permitié que
disminuya el inventario de esas zonas por las caracteristicas de espacio y

areas verdes en las viviendas.

OFERTA DISPONIBLE Y OFERTA TOTAL
EN PROYECTOS DE VIVIENDA EN QUITO

2010
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2020 200 2012

2019 2013

2018 2014

2017 2015
2016

BOFERTA TOTAL WOFERTA DISPONIBLE

Gréfico 21 Oferta disponible Vs. Oferta total de proyectos de vivienda en la
ciudad de Quito.

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).
Mediante la siguiente ilustracion podemos ver los ciclos, crecimientos y
decrecimientos que ha tenido la demografia de la oferta disponible de los

proyectos en la ciudad de Quito.

Podemos ver que la mayoria de la oferta disponible se encuentra en obra
gris, tanto antes como después de la pandemia. Sin embargo, podemos ver
gue el numero de proyectos en acabados y terminados aumenta mientras

gue el numero de proyectos nuevos en planos decrece notablemente.

Actualmente y desde el afio 2021 existe una reactivacion del sector
inmobiliario como podemos notar en las estadisticas del afo 2021
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incrementan los proyectos en planos, pero estos nuevos proyectos en su
mayoria con disefios innovadores debido al antes y después que marca la

forma de vida de la poblacién quitefia luego del confinamiento.

DEMOGRAFIA OFERTA DISPONIBLE
RESIDENCIAL - QUITO

60%
50%
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=@—EN PLANOS =@=EN OBRA GRIS EN ACABADOS =@==TERMINADO

Gréfico 22 Demografia de la oferta disponible en la ciudad de Quito.

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

4.5.4 Comportamiento de la absorcién de unidades de proyectos de vivienda
La absorcién es la capacidad del mercado de captar la oferta disponible, la

absorcion es medida definiendo el numero de ventas de unidades

inmobiliarias para un tiempo determinado.

Mediante la siguiente ilustracion podemos ver el comportamiento que ha

seguido la absorcion de proyectos de vivienda en la ciudad de Quito.
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Gréfico 23 Absorcion promedio mensual de viviendas en Quito.

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Podemos observar que después de la caida del precio del petrdleo en el afio
2017 este aumenta y esto hace que exista una mayor absorcion de un 38,3%,
sin embargo, esto no dura mucho debido a la baja en el volumen de venta de
unidades de vivienda en el afio 2018, 2019 y 2020, afios criticos para el
sector inmobiliario, principalmente en el afio 2019 con un decrecimiento en

la absorcién en un 30,8%.

En el afio 2021 luego de la pandemia vemos un crecimiento del 11,4% en la
absorciéon de unidades de vivienda debido a la efectiva campafia de
vacunacion lo cual ayudo a la reactivacion de todos los sectores, entre ellos

el sector inmobiliario.
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Grafico 24 Porcentaje de absorcién por tipo de vivienda en la ciudad de
Quito.

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)
Elaborado por: (Negrete, 2022).

La absorcién también varia de acuerdo a los requerimientos y necesidades
del mercado, es asi que antes de la pandemia podemos observar un
incremento de 0,1% en la absorcion de casas en el afio 2020, lo cual
disminuyo en absorcion de departamentos. Sin embargo, en el afio 2021
existe un incremento en la absorcion de departamentos en un 2,4% con
respeto al afio 2020, mismo porcentaje que disminuye en la absorcién de

casas en el afno 2021.

4.5.5 Comportamiento de la oferta y la absorcién en la zona Norte de Quito.

El caso en estudio de este trabajo se encuentra ubicado en el sector 2, mismo
gue se encuentra delimitado por la Av. 10 de Agosto y Av. Carvajal, razon
por la cual es necesario focalizar el comportamiento de los proyectos
inmobiliarios y su absorcién en comparacién de otros sectores de la zona

norte de la ciudad de Quito.
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llustracién 16 Sectores de la ciudad de Quito.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)

Los sectores en analisis de la zona norte comprenden los siguientes barrios:

La Gasca, las Casas, la Granja, la Comuna, San Gabriel,
IAaquito Alto, Colinas del Pichincha, el Armero, Granda Centeno, Quito Tenis,

el Bosque.

SECTOR 2: EIl Pinar Alto, Pinar Bajo, la Concepcion, San Fernando, La
Florida, Jardines del Bosque, San Carlos, el Triunfo, Bellavista Alta,
Rumipamba, Santa Isabel, San José, Mena del Hierro, el Condado y Jaime
Roldos.

SECTOR 3: Mariscal Sucre, el Girén, Cruz Tobar, Simoén Bolivar, La Paz,
Gonzales Suarez, Batan Alto, Juan Montalvo, Bellavista, la Republica, Batan

Bajo, San José del Inca y Monte serrin.

SECTOR 4: Amagasi del Inca, San Isidro del Inca, las Acacias, el Rosario,
Rumifiahui, Santa Carolina, Nazaret, Colla Loma, Comité del pueblo y la

Bota.



95

# de Proyectos
250
200
150

1ZﬂdddeJJJJJJJﬂJJJJJJJ

5
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020

#)

o o

mSector No. 1 OSecior No. 2 W Secior No, 3 mSector No. 4

Grafico 25 Numero de proyectos por sector.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)

Mediante el anterior grafico podemos observar que el comportamiento en el nimero
de proyectos en ese sector 2 ha ido bajando desde el afio 2007 hasta 2010 y luego
aumentando hasta 2013, tiene un comportamiento ciclico de aumento y
disminucion. Aun asi, la oferta va cada vez siendo menor en este sector, debido a
que los predios existentes ya han sido ocupados, sin embargo, sigue siendo un
sector deseado debido a la gran oferta de servicios que tiene y a la cercania con el

centro financiero de la ciudad.

En la actualidad el sector 2 tiene la menor cantidad de proyectos en la zona norte
de Quito, debido a que un 95% de la zona ya se encuentra ocupada.

Podemos observar que los sectores 3y 4 son los que mas desarrollo de proyectos

tienen, sin embargo, también van disminuyendo.
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Grafico 26 Precio promedio por metro cuadrado por sector.
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)

El precio promedio del m2 en el sector 2 es de aproximadamente 15008%, sin
embargo, los precios promedios por m2 de proyectos en los sectores 1y 3

van de 1500% a 2000$ hasta el afio 2020.

Podemos observar que los rangos de precios en el sector 2 han ido
creciendo, pero proporcionalmente de tal manera que se encuentra tercero

con respecto a los demas sectores.

Hay que sefalar que la zona 1 y 3 estan cerca y también forman parte del

centro financiero de la ciudad.
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Fotografia 3. Absorcidn por sector.

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022)
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Podemos observar que antes de la pandemia existia una mayor absorcion
en el sector 2, sin embargo, el desarrollo de un proyecto inmobiliario en este
sector necesita implementar mas esfuerzos y una correcta estrategia de
marketing para poder ser absorbido por el mercado en el tiempo estimado,

sino se corre el riesgo de que quede en inventario.
La competencia

El analisis de la competencia debe ser realizado en torno a diferentes
factores que lo hacen mas o menos aceptado por el cliente potencial. Los
factores mediante los cuales se analizé la competencia fueron la localizacion,
el posicionamiento del grupo promotor en el mercado, los servicios que
brinda el proyecto, la arquitectura, la estrategia de financiamiento y el

marketing.

Para el caso en estudio se realizé el analisis de proyectos inmobiliarios
definiendo un sector estratégico y sectores permeables alrededor de la

ubicacion del proyecto Babelia.
Localizacién de la competencia

El sector permeable para el proyecto en estudio es la Urbanizaciéon el

Condado, en la cual se encuentran ubicados dos proyectos:

- Bosques de Navarra

- Saratoga.

Los sectores estratégicos analizados son:

- Ponceano en el que se encuentran ubicados los siguientes proyectos:
o Atika Club.
o Bilbao
o Torre Ponceano

o Pamplona torre 1.
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- El Condado en el que se encuentran ubicados los siguientes proyectos:
o Jardines del Condado.
- Collacoto en el que se encuentran ubicados los siguientes proyectos:
o Sequori Condado.
- ElI Bosque en el que se encuentran ubicados los siguientes proyectos:
o Torres del Bosque C.
- Los Cipreces - Einstein en el que se encuentran ubicados los siguientes
proyectos:
o Blaze

o Susysol.

Disefo de ficha de analisis de mercado

La presente ficha de andlisis de mercado estd compuesta de varias partes
gue permiten realizar un levantamiento de informacion de cada proyecto.
Adicionalmente esta nos ayudara a la crecian de los parametros de acuerdo
a los cuales realizaremos la evaluacion ponderada para saber el

posicionamiento de cada proyecto.
Partes de la ficha de analisis de mercado:

- Datos generales: En esta parte se recopila la informacion del nombre del
proyecto, direccibn en donde se encuentra ubicado (calles, barrio,
parroquia, canton y provincia), el nombre de la empresa promotora y su
nivel de posicionamiento en el mercado. Ademas, una foto de la fachada
del proyecto que sirve de identificacion.

- Aspectos Urbanos: En los aspectos urbanos se pone todos los servicios

gue se encuentran en el entorno al proyecto inmobiliario de cada ficha, el
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uso de suelo de donde se encuentra localizado y si esta situado en una
via principal o secundaria.

Datos constructivos: Mediante esta parte recopilamos informacion de los
acabados de cada proyecto ademas del sistema constructivo usado.
Servicios del proyecto: Mediante esta parte podemos identificar la
amenities y espacios comunes que brinda el edificio a su cliente potencial.
Estadistica del proyecto: Se define la absorcién que ha tenido el proyecto
inmobiliario desde su inicio hasta la fecha de la inspeccion, las areas
maximas y minimas del proyecto, precios por m2 y el estado actual del

proyecto.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO
Realizada por: Alejandra Negrete Pacheco

Ficha No.:

Fecha: Aprobada por: Xavier Castellanos E.
DATOS GENERALES
Nombre: BABELIA Barrio: Urb. Condado
Direccién: Urb. El Condado, Ricardo Descalzi. Parroquia: El Condado
Promotor: INDEPENDIENTE [calificacién]2 Cantén: Quito
Vendedor: José Negrete Provincia: Pichincha
v 3
@“ P = ™ S
ASPECTOS URBANOS DATOS CONSTRUCTIVOS
Bancos o4 Cerradura Cesa
Centros comerciales ] Cielo raso Gypsum
Centros de salud o4 Griferia BRIGGS
Cines M Mamposteria Bloque-recubierto gypsum
Iglesias M Mesén de bafio Ceramica
Instituciones educativas ™ Mesén de cocina Granito
Organismos estatales x| Piezas sanitarias BRIGGS
Parques 2] Piso area social Tablén de Bamboo
Servicios basicos o4 Piso bafios Porcelanato
Transporte publico ] Piso cocina Porcelanato
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Tablén de Bamboo
Uso de via Secundaria Sistema constructivo |Hormigén armado-losa colaborante|
SERVICIOS DEL PROYECTO
Arearecreativa o]
Area de spa &4
Ascensor [x]
BBQ 2]
Cisterna |
Domética x|
Generador eléctrico ]
Gimnasio [x|
Guardiania =]
Linea blanca x|
Piscina [x]
Sala de cine [x|
Salén comunal ™
Sistema de seguridad ]
Zonaverde ]
ESTADISTICA DEL PROYECTO FINANCIAMIENTO
Fecha Inicio 12/2022  [Fecha Inspeccién jul-24 Promesa de compra-vental
Producto Pepartamentos Estado Planos Entrada 20%
Disponibles 9 Avance fisico 0 Crédito hipotecario
Vendidos 0 Absorcién MARKETING Y VE|
Precio prom.m$ 1.350,00 Area min. 80m2 Condicién de rétulo
Pargueadero [$ 11.000,00 Area méax. 110m2 Departamento modelo ™
Bodega $ 5.000,00 Total meses 19 Feria Mi Casa Clave 2018
Maqueta ]
@ Pagina web [
axxo NEGRETE Redes sociales M
CONSTRUCCIONES Sala de ventas ™
OBSERVACIONES:

Tabla 11 Ficha de analisis de mercado, proyecto Babelia.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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- Financiamiento: Se recopila la informacibn de la estrategia de
financiamiento que tiene el proyecto inmobiliario, la cual entre mas flexible
es, tiene mejor aceptacion por el cliente objetivo.

- Marketing y ventas: Se recopila la informacion del marketing usado para
la difusién del proyecto inmobiliario hasta su cliente objetivo, lo cual
ayudara a aumentar las ventas.

Para el analisis de mercado tomado en cuenta para el proyecto Babelia,

se analizo los siguientes proyectos inmobiliarios:

No. | EDIFICIO | PROMOTORA |
0 |BOSQUES DE NAVARRA EDIFICAR S.A.
1 |JARDINES DEL CONDADO  |INMO BRANDCORP
2 |ATIKA CLUB BENTHO CONSTRUCTORA
3 [BILBAO HERPAYAL
4 |TORRE PONCEANO CASTILLO Y CADENA
5 |PAMPLONA HERPAYAL
6 | SEQUORI CONDADO TAMARCONS
7 [susysoL NARANJO Y NARANJO
8 | TORRES DEL BOSQUE RIOFRIO CONSTRUCTORA
9 |BLAZE ALPA CONSTRUCTORA
10 | SARATOGA GRUPO UQUILLAS Y ARMAS

Tabla 12 Proyectos inmobiliarios de la zona permeable y estrategica.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

A continuacion, se evidencian las fichas de andlisis de cada uno de los

proyectos estudiados:
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha No.: ALE-00 Realizada por: Alejandra Negrete Pacheco

Fecha: 29/5/2022 Aprobada por: Xavier Castellanos E.
DATOS GENERALES

Nombre: BOSQUES DE NAVARRA Barrio: Urb. Condado

Direccion: Urb. El Condado, Ricardo Descalzi, Quito 170305 Parroquia: El Condado

Promotor: EDIFICAR S.A. [calificacion]3 Cantoén: Quito

Vendedor: José Jaramillo Provincia: Pichincha

ASPECTOS URBANOS DATOS CONSTRUCTIVOS

Bancos |4 Cerradura Cesa
Centros comerciales M Cielo raso Gypsum
Centros de salud o4 Griferia BRIGGS
Cines M Mamposteria Blogue-recubierto gypsum
Iglesias | Mesén de bafio Ceramica
Instituciones educativas ™ Mesoén de cocina Granito
Organismos estatales [x] Piezas sanitarias BRIGGS
Parques M Piso &rea social Tabl6n de Bamboo
Servicios basicos |4 Piso bafios Porcelanato
Transporte publico ™ Piso cocina Porcelanato
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Tablén de Bamboo
Uso de via Secundaria | Sistema constructivo Hormigén armado-losa
colaborante
R OS D PRO O ~
Arearecreativa ]
Area de spa ™M
Ascensor ||
BBQ 4]
Cisterna M
Domética [
Generador eléctrico ]
Gimnasio [x]
Guardiania ||
Linea blanca [x]
Piscina [x]
Sala de cine 5]
Salén comunal M
Sistema de seguridad 4]
Zonaverde |
ESTADISTICA DEL PROYECTO
Fecha Inicio 01/2017  [Fecha Inspeccion| 28/5/2022 Promesade compra-vents
Producto |Departamentos| Estado En Acabados| Entrada 20%
Disponibles 11 Avance fisico 0,9 Crédito hipotecario 80%
Vendidos 25 Absorcion 0.4 u/mes MARKETING Y VENTAS
Precio prom.m3$  1.896,00 Area min. 56 m2 Condicion de rétulo Buena
Parqueadero [$ 11.000,00 Area méx. 150m2 Departamento modelo
Bodega $ 5.000,00 | Total meses 64 Feria Mi Casa Clave 2018

Maqueta
Pagina web

II E D I FI C/\R Redes sociales

Sala de ventas

RR|Q(E(E "

Tabla 13 Ficha de andlisis de mercado, edificio Bosques de Navarra.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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FICHA DE ANALISIS DE MER

Ficha No.: ALE-01 : Alejandra Negrete Pacheco
Fecha: 26/5/2022 Aprobada por Xavier Castellanos E.

DATOS GENERALES
Nombre: JARDINES DEL CONDADO Barrio: Urb. Condado
Direccién: Francisco de Goya - Lote 8 -9 y John F. Kennedy Parroquia: El Condado
Promotor: INMO BRANDCORP [calificacion]3 Cantén: Quito
Vendedor: Provincia: Pichincha

ASPECTOS URBANOS DATOS CONSTRUCTIVOS

Bancos Cerradura Cesa
Centros comerciales | Cielo raso Gypsum
Centros de salud Griferia Fv
Cines ) Mamposteria Bloque-recubierto gypsum
Iglesias Meson de bafio Granito
Instituciones educativas 2| Mesoén de cocina Granito
Organismos estatales [ Piezas sanitarias FV
Parques M Piso area social Piso flotate
Servicios béasicos Piso bafios Porcelanato
Transporte publico ) Piso cocina Porcelanato
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Piso flotate
Uso de via Secundaria | Sistema constructivo Hormig6n armado-losa
colaborante
= OS DEL PRO e =
Arearecreativa ™ ~—
Area de spa ™
Ascensor )
BBQ e -
Cisterna )
Domética
Generador eléctrico M
Gimnasio [x|
Guardiania )
Linea blanca [x|
Piscina =)
Sala de cine [x|
Salén comunal
Sistema de seguridad M
Zonaverde | 3
ESTADISTICA DEL PROYECTO FINANCIAMIENTO
Fecha Inicio 10/2018  Fecha Inspeccion| 30/12/2021 |Promesa de compra-venta
Producto Departamentos| Estado Terminado Entrada 10%
Disponibles 1 Avance fisico 0,95 Crédito hipotecario 80%
Vendidos 33 Absorcién 0.87 u/mes AR -
Precio prom. m2| $  1.445,00 Area min. 155.55 m2 Condicién de ré6tulo Buena
Parqueadero [ $ 10.000,00 Area max. 177.76 m2 | Departamento modelo )
Bodega $ 2.800,00| Total meses 38 Feria Mi Casa Clave 2018 ™M
Maqueta )
INMO BRANDCORP B oilaien =
Redes sociales )
Sala de ventas 4]

Tabla 14 Ficha de anélisis de mercado, edificio Jardines del Condado



104

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

ALE-02 Alejandra Negrete Pacheco
26/5/2022 Xavier Castellanos E.
DATOS GENERALES
Nombre: ATIKA CLUB Barrio: Ponceano Alto
Direccion: Mariano Paredes y Tadeo Benitez Parroquia: Ponceano Alto
Promotor: BENTHO CONSTRUCTORA |Calificacion|s Cantén: Quito
Vendedor: Diego Paredes Provincia: Pichincha

ASPECTOS URBANOS DATOS CONSTRUCTIVOS

Bancos ] Cerradura Cesa
Centros comerciales M Cielo raso Gypsum
Centros de salud || Griferia FV
Cines [x] Mamposteria Blogque-recubierto gypsum
Iglesias M Mesé6n de bafio Granito
Instituciones educativas 2] Meson de cocina Granito
Organismos estatales Piezas sanitarias FV
Parques M Piso area social Piso Flotante
Servicios basicos M Piso bafios Porcelanato
Transporte publico ] Piso cocina Porcelanato
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Piso flotante
Uso de via Secundaria Sistema constructivo T EEL 02 6

colaborante
Arearecreativa “
Area de spa
Ascensor
BBQ
Cisterna
Domética
Generador eléctrico
Gimnasio
Guardiania
Lineablanca
Piscina
Salade cine
Salén comunal
Sistema de seguridad
Zonaverde

ESTADISTICA DEL PROYECTO FINANCIAMIE

RRRER R R R E

Fecha Inicio 1/2/2020 |Fecha Inspeccion| 5/12/2021 [Promesade compra-vental 10%
Producto Departamentoq Estado Obra gris Entrada 10%
Disponibles 26 Avance fisico 30% Crédito hipotecario 80%
Vendidos 51 Absorcién 2,2 u/mes AR i
Precio prom.m3$ 1.446,00 Area min. $ 45,00 Condicién de rétulo Buena
Parqueadero | $ 11.000,00 Area max. $ 105,00| Departamento modelo ™M
Bodega $ 4.000,00 | Total meses 23 Feria Mi Casa Clave 2018 [x]
Maqueta M
ir Pagina web ]
BENMTH © Redes sociales [
corooorr e Sala de ventas M

Tabla 15 Ficha de andlisis de mercado, edificio Atika Club
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO
Ficha No.: ALE-03 Realizada por: Alejandra Negrete Pacheco
Fecha: 26/5/2022 Aprobada por: Xavier Castellanos E.

DATOS GENERALES
Nombre: EDIFICIO BILBAO Barrio: Ponceano
Direccién: Mariano Paredes gntre Moises Luna Andrade y R Ponceano
Rodrigo de Villalobos.
Promotor: CONHISE‘IEQF?L'JA(\:(?;RA Calificacion|s Canton: Quito
Vendedor: Veronica Guraderas Provincia: Pichincha

BILBAO

ASPECTOS URBANOS DATOS CONSTRUCTIVOS

Bancos ] Cerradura Cesa
Centros comerciales &) Cielo raso Gypsum
Centros de salud ) Griferia EDESA
Cines Mamposteria Bloque-recubierto gypsum
Iglesias M Meson de bafio Ceramica
Instituciones educativas ] Mesén de cocina Ceramica
Organismos estatales Piezas sanitarias EDESA
Parques 4] Piso area social Piso flotante aleman
Servicios béasicos M Piso bafios Ceramica
Transporte publico ) Piso cocina Porcelanato
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Piso flotante aleman
Uso de via Secundaria | Sistema constructivo IAZ S e 5
colaborante
R OSD PRO O
Arearecreativa [
Area de spa A =
Ascensor ] - 3 B e
BBQ [} -
Cisterna ||
Domética
Generador eléctrico 4]
Gimnasio )
Guardiania M
Linea blanca = |
Piscina =
Sala de cine 4]
Sal6n comunal M !
Sistema de seguridad ) [
Zonaverde ) =
AD A D PRO O a a O
Fecha Inicio 1/7/2021 Fecha Fin | 18/12/2021 Promesa de compra-ventj 10%
Producto Departamentos| Estado en planos Entrada 20%
Disponibles 34 IAvance fisico| 80% Crédito hipotecario 70%
Vendidos 26 Absorcién | 5,2 u/mes MARKETING Y VENTAS
Precio prom. m2| $  1.483,00 | Area min. 80 m2 Condicién de rétulo Buena
Parqueadero |$ 10.000,00 [ Area max. 111m2 Departamento modelo ]
Bodega $ 4.000,00 [Total meses 5 Feria Mi Casa Clave 2018 M
Maqueta ]
% Pagina web M
. Redes sociales M
HERPAYAL Sala de ventas o]

Tabla 16 Ficha de andlisis de mercado, edificio Bilbao



FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha No.: ALE-04 Realizada por: Alejandra Negrete Pacheco
Fecha: 26/5/2022 Aprobada por: Xavier Castellanos E.

DATOS GENERALES
Nombre: TORRE PONCEANO Barrio: Ponceano Alto
Direccion: Avenida Francisco Dalmau y Calle 2 Parroquia: Ponceano
Promotor: CASTILLO Y CADENA [calificacion]3 Canton: Quito
Vendedor: Marcelo Castillo Provincia: Pichincha

Arearecreativa

SERVICIOS DEL PROYECTO

Area de spa

Ascensor

BBQ

Cisterna

Domética

Generador eléctrico

Gimnasio

Guardiania

Linea blanca

Piscina

Sala de cine

Salén comunal

Sistema de seguridad

Zonaverde

ESTADISTICA DEL PROYECTO

HRNERE R R

Bancos M Cerradura Cesa
Centros comerciales M Cielo raso Gypsum
Centros de salud M Griferia BRIGGS
Cines x| Mamposteria Bloque-recubierto gypsum
Iglesias M Mesén de bafio Porcelanato importado
Instituciones educativas M Mesén de cocina Porcelanato importado
Organismos estatales x| Piezas sanitarias BRIGGS
Parques o] Piso area social Piso flotante importado
Servicios basicos M Piso bafios Porcelanato
Transporte publico | Piso cocina Porcelanato
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Piso flotante importado
Uso de via Principal Sistema constructivo Hormigén armado

FINANCIAMIENTO

Fecha Inicio 1/10/2021 [Fecha Inspeccién| 17/12/2021 [Promesa de compra-venta 10%
Producto  |Departamentos] Estado Obra Gris Entrada 10%
Disponibles 8 Avance fisico 10% Crédito hipotecario 80%
Vendidos 11 Absorcion 4 u/mes
Precio prom.m4$  1.365,00 Area min. 60 m2 Condicién de rétulo Buena
Parqueadero |$ 10.000,00 Area méax. 107 m2 Departamento modelo ™M
Bodega $  4.000,00 Total meses 2 Feria Mi Casa Clave 2018 x|
Maqueta |
Pagina web o)
« Redes sociales M
Sala de ventas o)

Tabla 17 Ficha de andlisis de mercado, edificio Torre Ponceano
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Ficha No.:

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO
ALE-05

Alejandra Negrete Pacheco

Fecha:

26/5/2022
DATOS GENERALES

Xavier Castellanos E.

Nombre: PAMPLONA TORRE 1 Barrio: Ponceano
Direccién: Av. Real Audiencia, Quito 170310 Parroquia: Ponceano
Promotor: HERPAYAL CONSTRUCTORA |Ca|ificacién|5 Cantén: Quito

Vendedor: Carolina Naranjo Provincia: Pichincha

ASPECTOS URBANOS

N WA WA UNWA RwR

DATOS CONSTRUCTIVOS

Bancos [ Cerradura Cesa
Centros comerciales ) Cielo raso Gypsum
Centros de salud | Griferia EDESA
Cines B Mamposteria Bloque-recubierto gypsum
Iglesias M Mesén de bafio Ceramica
Instituciones educativas M Mesoén de cocina Ceramica
Organismos estatales ) Piezas sanitarias EDESA
Parques ) Piso area social Piso flotante aleman
Servicios béasicos 24| Piso bafios Ceramica
Transporte publico ) Piso cocina Porcelanato
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Piso flotante aleman
Uso de via Secundario Sistema constructivo Ll LT ST ¢ o e
colaborante
= OS D PRO O
Arearecreativa e
Area de spa &
Ascensor M
BBQ M
Cisterna )
Domética [
Generador eléctrico ]
Gimnasio ]
Guardiania |
Linea blanca )
Piscina [x|
Sala de cine ™
Salén comunal |
Sistema de seguridad M
Zonaverde )
Fecha Inicio 1/6/2018 |Fecha Inspeccion| 1/12/2021 [Promesade compra-venta 10%
Producto  Pepartamentog Estado En obra gris Entrada 20%
Disponibles 6 Avance fisico 0,4 Crédito hipotecario 70%
Vendidos 35 Absorcion 0.83 u/mes MARKETING NTAS
Precio prom.m3 $ 1.402,28 Area min. 101 m2 Condicién de rétulo Buena
Parqueadero | $ 11.000,00 Area méx. 118 m2 Departamento modelo ™
Bodega $ 4.000,00 Total meses 42 Feria Mi Casa Clave 2018 ™M
N Maqueta ]
@ Pagina web [
Redes sociales o)
HERPAYAL Sala de ventas o)

Tabla 18 Ficha de analisis de mercado, edificio Pamplona Torre 1
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha No.: ALE-06 Realizada por: Alejandra Negrete Pacheco

Fecha: 26/5/2022 Aprobada por: Xavier Castellanos E.
DATOS GENERALES

Nombre: SEQUORI CONDADO Barrio: Cotocollao

Direccion: Antonio José de Sucre y José Miguel Carrion Parroquia: Cotocollao

Promotor: TA,\ACASI\?S?I"\IIQSUEEE,:IO \ Calificacion: (3 Cantén: Quito

Vendedor: Barbara Echeverria Provincia: Pichincha

ASPECTOS URBANOS DATOS CONSTRUCTIVOS

Arearecreativa

SERVICIOS DEL PROYECTO

Bancos | Cerradura Cesa
Centros comerciales | Cielo raso Gypsum
Centros de salud M Griferia BRIGGS
Cines ™ Mamposteria Bloque-recubierto gypsum
Iglesias ) Mesoén de bafio Porcelanato
Instituciones educativas [ Mesén de cocina Cuarzo
Organismos estatales [ Piezas sanitarias BRIGGS
Parques ) Piso area social Ceramica
Servicios basicos || Piso bafios Ceramica
Transporte publico || Piso cocina Ceramica
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Piso flotante
Uso de via Secundaria Sistema constructivo hormigeniarmadoglosa
colaborante

Area de spa

Ascensor

BBQ

Cisterna

Domética

Generador eléctrico

Gimnasio

Guardiania

Linea blanca

Piscina

Sala de cine

Salén comunal

Sistema de seguridad

Zonaverde

ESTADISTICA DEL PROYE

RUSIN S ESHEHSINS SIS S]]

FINANCIAMIEN

Fecha Inicio 1/1/2019 Fecha Inspeccion| 21/12/2021 Promesa de compra-ventd 10%
Producto Pepartamentog Estado En construccion| Entrada 20%
Disponibles 11 Avance fisico 0,8 Crédito hipotecario 70%
Vendidos 29 Absorcién 0.83 u/mes AR A
Precio prom.m3$ 1.297,00 Area min. 57 Condicion de rétulo Buena
Parqueadero [$ 9.000,00 Area max. 92 Departamento modelo M
Bodega $ 3.000,00 Total meses 35 Feria Mi Casa Clave 2018| [l
Maqueta [
Pagina web [
Redes sociales )
Sala de ventas )

Tabla 19 Ficha de analisis de mercado, edificio Sequori Condado
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

ASPECTOS URBANOS

Ficha No.: ALE-07 Realizada por: Alejandra Negrete Pacheco
Fecha: 26/5/2022 Aprobada por: Xavier Castellanos E.

DATOS GENERAL
Nombre: SUSYSOL Barrio: Ponceano alto
Direccion: Calle 7 y Francisco Dalmau Parroquia: Ponceano
Promotor: NARANJO Y NARANJO [calificacién]4 Canton: Quito
Vendedor: Alejandro Naranjo Provincia: Pichincha

DATOS CONSTRUCTIVOS

Bancos M Cerradura Cesa
Centros comerciales M Cielo raso Gypsum
Centros de salud 2| Griferia FV
Cines M Mamposteria Bloque-recubierto gypsum
Iglesias M Mesoén de bafio Granito
Instituciones educativas 24| Meso6n de cocina Granito
Organismos estatales M Piezas sanitarias FvV
Parques M Piso area social Piso flotante
Servicios basicos 24| Piso bafios Porcelanato
Transporte publico M Piso cocina Porcelanato
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Piso flotante
Uso de via Secundaria | Sistema constructivo [Mixto (Acero - Hormigén)
= OS D PRO ® N
Arearecreativa o]
Area de spa ™
Ascensor M
BBQ o]
Cisterna M
Domética )
Generador eléctrico )
Gimnasio M
Guardiania M
Linea blanca [x]
Piscina [x]
Salade cine [x]
Salén comunal M
Sistema de seguridad ™
Zonaverde M
Fecha Inicio 1/12/2018 Fecha Fin 12/12/2021 |Promesa de compra-venta 0%
Producto  Pepartamentog Estado Terminado Entrada 10%
Disponibles 5) Avance fisico 100% Crédito hipotecario 90%
Vendidos 5 Absorcién | 0.14 u/mes AR -
Precio prom.m3$ 1.461,00 Area min. 74 m2 Condicién de rétulo Buena
Parqueadero [$ 8.000,00 | Area max. 103 m2 Departamento modelo =]
Bodega $ 3.500,00 | Total meses 36 Feria Mi Casa Clave 2018 3]
Maqueta
AN Pagina web ]
° > n
| MRRaO Redes sociales ||
Sala de ventas

Tabla 20 Ficha de analisis de mercado, edificio Susysol
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FICHA DE ANAL ISIS DE MERCADO

Ficha No.: ALE-08 Realizada por: Al dra Negrete Pacheco
Fecha: 26/5/2022 obada Xavier Castellanos E.

DATOS GENERALES
Nombre: TORRES DEL BOSQUE C Barrio: El Bosque
Direccién: Edmundo Carvajal y Alonso de Torres Parroquia: Cochapamba
Promotor: RIOFRIO CONSTRUCTORA _[calificacién|5 Cantén: Quito
Vendedor: Provincia: Pichincha

ASPECTOS URBANOS DATOS CONSTRUCTIVOS

Arearecreativa

SERVICIOS DEL PROYECTO !

Bancos | Cerradura Cesa
Centros comerciales | Cielo raso Gypsum
Centros de salud [ Griferia FV
Cines ) Mamposteria Blogue-recubierto gypsum
Iglesias M Mesén de bafio Ceramica
Instituciones educativas [ Mesoén de cocina Granito
Organismos estatales [ Piezas sanitarias FV
Parques M Piso areasocial  |Bambu [
Servicios basicos | Piso bafios Porcelanato
Transporte publico ) Piso cocina Porcelanato
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Bambu
Uso de via Secundaria Sistema constructivo A Elal o]
colaborante

Area de spa

Ascensor

BBQ

Cisterna

Domética

Generador eléctrico

Gimnasio

Guardiania

Linea blanca

Piscina

Sala de cine

Salén comunal

Sistema de seguridad

Zonaverde

USRS S ESH SN RSN

ESTADISTICA DEL PROYECTO

FINANCIAMIENTO

Tabla 21 Ficha de andlisis de mercado, edificio Torres del Bosque C

Redes sociales

Fecha Inicio 1/8/2017 Fecha Inspeccion| 12/2021 [Promesade compra-venta
Producto Departamentos Estado Terminado Entrada 10%
Disponibles 5 Avance fisico 0,95 Crédito hipotecario
Vendidos 45 Absorciéon 0,87 u/mes MARKETING Y VE
Precio prom.m3 $ 1.845,00 Area min. 57 m2 Condicién de rétulo
Parqueadero |$ 11.000,00 Area max. 91 m2 Departamento modelo ™M
Bodega $ 5.000,00 Total meses 52 Feria Mi Casa Clave 2018 [x]
Magqueta ™M
Pagina web ™
]
)

Sala de ventas
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha No.: ALE-09 Realizada por: Alejandra Negrete Pacheco
Fecha: 26/5/2022 Aprobada por: Xavier Castellanos E.

DATOS GENERALES
Nombre: BLAZE Barrio: Einstein
Direccion: Av. Marizcal Sucre N71 961 Parroquia: Los Cipreses
Promotor: ALPA CONSTRUCTORA _ |[Calificacion{4 Cantén: Quito
Vendedor: Leila Azam Provincia: Pichincha

ASPECTOS URBANOS DATOS CONSTRUCTIVOS

Bancos ) Cerradura Cesa
Centros comerciales M Cielo raso Gypsum
Centros de salud M Griferia BRIGGS
Cines [x] Mamposteria Bloque-recubierto gypsum
Iglesias M Mesoén de bafio Granito
Instituciones educativas M Mesén de cocina Granito
Organismos estatales ) Piezas sanitarias BRIGGS
Parques M Piso area social Porcelanato Beige
Servicios bésicos ) Piso bafios Cerémica
Transporte publico M Piso cocina Porcelanato negro
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Piso flotante suizo
Uso de via Principal Sistema constructivo O
colaborante

SERVICIOS DEL PROYECTO

Arearecreativa &
Area de spa ]
Ascensor M
BBQ ]
Cisterna M
Domética [x]
Generador eléctrico M
Gimnasio )
Guardiania M
Linea blanca [x]
Piscina M
Sala de cine M
Salén comunal M
Sistema de seguridad )
Zonaverde M s
Fecha Inicio 1/4/2018 [Fecha Inspeccion| 13/12/2021 |Promesa de compra-venta 10%
Producto  Pepartamentos Estado Terminado Entrada 20%
Disponibles 9 Avance fisico 100 Crédito hipotecario 70%
Vendidos 55 Absorcién 1,2 u/mes
Precio prom.m32$ 1.253,00 Area min. 68 m2 Condicién de rétulo Buena
Parqueadero | $ 10.000,00 Area max. 87 m2 Departamento modelo ™
Bodega $ 4.500,00( Total meses 47 Feria Mi Casa Clave 2018 ™M
i Maqueta M
Pagina web ]
Redes sociales M
Sala de ventas ]

Tabla 22 Ficha de analisis de mercado, edificio Blaze



Ficha No.:

ALE-10

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Realizada por:

Alejandra Negrete Pacheco

Fecha:

26/5/2022

Aprobada po

Xavier Castellanos E.

DATOS GENERALES
Nombre: SARATOGA Barrio: El Condado
Direccién: Urb. El Condado, Etapa 1. Parroquia: Condado
Promotor: GRUPO UQUILLAS Y ARMAS _[Calificacion]2 Cantén: Quito
Vendedor: Provincia: Pichincha

ASPECTOS URBANOS

Area recreativa

SERVICIOS DEL PROYECTO

Bancos M Cerradura Cesa
Centros comerciales M Cielo raso Gypsum
Centros de salud M Griferia FV
Cines M Mamposteria Bloque-recubierto gypsum
Iglesias M Mesén de bafio Cuarzo
Instituciones educativas M Mesén de cocina Cuarzo
Organismos estatales M Piezas sanitarias FV
Parques M Piso area social Porcelanato
Servicios basicos ) Piso bafios Porcelanato
Transporte publico M Piso cocina Porcelanato
Uso de suelo Residencial Piso dormitorios Piso flotante
Uso de via Secundaria Sistema constructivo hiormigoniarmadososa
colaborante

Area de spa

Ascensor

BBQ

Cisterna

Domoética

Generador eléctrico

Gimnasio

Guardiania

Linea blanca

Piscina

Sala de cine

Salén comunal

Sistema de seguridad

Zona verde

ESHISY NS ESHESHR S SIS

ESTADISTICA DEL PROYECTO

FINANCIAMIENTO

Fecha Inicio 1/4/2017  [Fecha Inspecciéon| 1/6/2022 Promesade compra-vents
Producto  [Departamentos| Estado Terminado Entrada 10%
Disponibles 4 Avance fisico 1 Crédito hipotecario 80%
Vendidos 12 Absorcion 0.2 u/mes AR a
Precio prom.m3 $ 1.464,91 Area min. 107 m2 Condicién de rétulo Buena
Parqueadero [ $ 11.000,00 Area max. 121 m2 Departamento modelo ™
Bodega $ 4.500,00| Total meses 62 Feria Mi Casa Clave 2018|
I — Maqueta ™
Pagina web )
== Redes sociales ™
m Sala de ventas )

Tabla 23 Ficha de analisis de mercado, edificio Saratoga
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4.6.3 Evaluacion de la competencia

Gracias a la ficha de analisis de mercado y a la ponderacién de cada uno de
los factores antes mencionados, se pondero la calificacion para cada

proyecto sobre 5, teniendo en cuenta lo siguiente:

DESCRIPCION CALIFICACION

Muy Bueno
Bueno
Medianamente Bueno
Malo
Muy Malo

Tabla 24 Sistema de calificacion para evaluacion ponderada.

RN WO

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Mediante el sistema de calificacion antes sefialado, se pudo obtener la matriz
de posicionamiento de la competencia, mediante la cual podemos sefialas lo

siguiente:

Localizacion: Los proyectos del sector permeable son los que tienen mejor
ubicacion, mediante la cual brindan seguridad y tranquilidad al estar dentro

de una urbanizacion privada, lo cual no presentan los demas proyectos.

Promotor: Los proyectos Atika Club, Torres del Bosque C, Bilbao y Pamplona
Torre 1 son proyectos cuyos promotores tienen gran posicionamiento en el
mercado, como lo son proyectos realizados por Bentho Constructora, Riofrio
Constructora y Herpayal constructora.

Los proyectos con mejores servicios son el Sequori Condado, Atika Club,

Torres del Bosque C y Pamplona Torre 1.

Son proyectos que constan de gimnasio, areas verdes, pet friendly, piscina,

sala de cine, BBQ, areas comunales, entre otros.
Arquitectura: El proyecto con mejor arquitectura es el Atika Club.

Marketing: Los proyectos cuyos promotores son mejor posicionados tienen
una mejor estrategia de marketing y ventas, sin embargo, esto puede ser

mejorado con una adecuada estrategia de financiamiento.
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SERVICIOS
EDIFICIO LOCALIZACION PROMOTOR DEL ARQUITECTURA FINANCIAMIENTO MARKETING TOTAL
PROYECTO
PONDERACION

BABELIA 5 2 4 5 4 4 4,15
SEQUORI CONDADO 4 3 5 4 4 3 4,00
BILBAO 4 4 4 4 4 4 4,00
BLAZE 3 4 4 4 4 3 3,70
ATIKA CLUB 4 5 5 5 4 4 4,45
PAMPLONA TORRE 1 4 5 5 4 4 4 4,30
SARATOGA 5 3 3 3 3 2 3,30
SUSYSOL 2 2 3 2 3 2 2,45
TORRE PONCEANO 2 3 4 3 2 2 2,65
TORRES D(E:L BOSQUE 4 = 5 4 . 4 380
ARDINES DEL CONDADO 4 3 3 3 3 3 3,20
BOSQUES DE NAVARRA 5 3 4 4 4 3 4,00

Tabla 25 Matriz de posicionamiento.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Mediante el andlisis de la evaluacion ponderada de todos los proyectos
podemos determinar que del sector permeable el mejor posicionado fue el
proyecto Bosques de Navarra. Mientras que en el sector estratégico los
proyectos con mejor puntaje de evaluacién son Pamplona Torre 1 y Atika
Club.

EVALUACION PONDERADA DE LA COMPETENCIA

BABELIA
5
BOSQUES DE NAVARRA SEQUORI CONDADO
JARDINES DEL CONDADO BILBAO
TORRES DEL BOSQUE C BLAZE
TORRE PONCEANO ATIKA CLUB
sSusyYsoL PAMPLONA TORRE 1
SARATOGA

Gréfico 27 Evaluacion ponderada de la competencia.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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4.6.4 Andlisis de la competencia

El area minima promedio calculada luego del analisis de todos los proyectos
en el sector permeable y estratégico de 87m2, mientras que el area promedio

de las areas maximas es de 123m?2.

Es asi que podemos determinar que el proyecto en estudio se encuentra
proyectado entre los estandares de su segmento. Podemos también notar
que los proyectos con departamentos con areas mas grandes son Torre

Ponceano y Jardines del Condado, con 235m2 y 178m2 respectivamente.

El proyecto con areas mas pequefas es el proyecto Atika Club con un area

de 45m2 en sus suites.

COMPARACION DE AREAS DE DEPARTAMENTOS OFERTADOS
SECTOR PERMEABLE - SECTOR ESTRATEGICO

250

200

150 ﬂ

100

/

50

Y o O ) \a
QV‘ Oé ) gl .\0 ;?’ 3 0‘\0 o‘b OQ é‘:\
sl & < A4 [} &
& \s i % > &
& Sl oqg @ 5 R
& Qv" < & & &
&S &P
Na
AREAMIN. =e=AREA MAX. AREA PROM. MIN.  ====AREA PROM. MAX.

Gréafico 28 Comparacion de areas de departamentos ofertados.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

El area ofertada para dos y tres dormitorios esta dentro de los estandares del

segmento con 80m2 y 100m2 respectivamente.
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Un factor determinante en la eleccion de compra de parte del cliente objetivo
es el financiamiento, es por eso que analizamos los proyectos que tienen un

mejor financiamiento especialmente en la entrada para una vivienda.

Podemos determinar que la estrategia de financiamiento se enfoca
mayormente al 20% de entrada y en la promesa de compra venta, 30%
cuotas y el 70% mediante crédito hipotecario.

FORMA DE PAGO PROPUESTA POR LA COMPETENCIA

BOSQUES DE NAVARRA 0
JARDINES DEL CONDADO

TORRES DEL BOSQUE C 0
TORRE PONCEANO

susysoL 0

m Promesa de compra-venta
= Entrada
= Crédito hipotecario

SARATOGA

PAMPLONA TCRRE 1

ATIKA CLUB

BLAZE

BILBAO

SEQUORI CONDADO

BABELIA

Gréfico 29 Forma de pago de los diferentes proyectos inmobiliarios.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

También podemos destacar que los proyectos en planos muestran mayor
accesibilidad debido a que dejan al cliente pagar montos sin interés antes de
su recepcion al tener el lapso de tiempo de la etapa de construccion. Estos

proyectos son el proyecto Atika Club y proyecto Bilbao.
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SERVICIOS OFERTADOS POR LOS PROYECTOS
EBOSQUES DE NAVARRA ®JARDINES DEL CONDADO mATIKA CLUB
EBILBAO m TORRE PONCEANO m PAMPLONA
E SEQUORI CONDADO B SUSYSOL B TORRES DEL BOSQUE
EBLAZE uSARATOGA
87%
80% 80% 80% 80%
73%
67% 67% I 67% I 67% 67%
(o) Q (&) o s o % \Z <& ol
F &L T F S S E
\el oe ,13' 3 Q ) q,\) 2 Qy
PR F & O K
OQ’ & v Q,Q N4 0‘2} 0((’ =)
& ¥ < & &
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Gréfico 30 Servicios ofertados por los proyectos en estudio.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

4.6.5 Analisis del estado de ejecucion

En el sector permeable debido a que existen solo 2 proyectos, el 50% se
encuentra terminado y el otro 50% se encuentra en acabados, de acuerdo al

estado de ejecucion de la competencia en este sector.

En el sector estratégico encontramos 10 proyectos de andlisis entre los
cuales se encuentra que el estado de ejecucion del 40% se encuentra

terminado, el otro 40% en obra gris y el 20% en planos.
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NIVEL DE ESTADO DE EJECUCION DE LA
COMPETENCIA
SECTOR ESTRATEGICO

2
20%

40%

4
40%

= EN PLANOS EN OBRA GRIS = TERMINADO

Gréfico 31 Demografia de la competencia.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

4.6.6 Analisis de la oferta total vs. Oferta disponible

En la siguiente ilustracion podemos determinar la oferta disponible y su
diferencia con la oferta total. Con el objetivo de buscar la variacion de oferta
ya absorbida por el mercado y la oferta que falta por absorber.
Representando la oferta disponible la competencia aun existente para el

proyecto en estudio.

Los proyectos Bilbao y Atika Club son proyectos que tienen mas cantidad de
unidades disponibles debido a que son proyectos que se encuentran

iniciando, en la etapa de planos y construccion.
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OFERTA TOTAL vs. OFERTA DISPONIBLE
SECTOR PERMEABLE - SECTOR ESTRATEGICO

BABELIA
100
BOSQUES DE NAVARRA 80 SEQUORI CONDADO
JARDINES DEL 60
CONDADO BILBAO
40
TORRES DEL BOSQUE BLAZE
TORRE PONCEANO ATIKA CLUB
SUSYSOL PAMPLONA TORRE 1

SARATOGA

EOFERTA TOTAL ®OFERTA DISPONIBLE

Gréfico 32 Oferta total Vs. Oferta disponible de la competencia.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

4.6.7 Analisis de absorcion

Mediante la siguiente ilustracion podemos determinar los proyectos cuales

son los proyectos con mayor absorcion y el costo por metro cuadrado.

Ademas de tener en cuenta que el precio promedio de m2 es de 1500$ para
este segmento de mercado en las ubicaciones donde se encuentran los
proyectos analizados segun el estudio realizado por Ernesto Gamboa y

Asociados.

El proyecto Bosques de Navarra es el proyecto con mas costoso por m2 con
un precio de 1896$. Los proyectos que sobrepasan el precio promedio por
m2 son Torres del Bosque C, Jardines del Condado y Bosques de Navarra.
La menor absorcidon se encuentra localizada en los proyectos del sector

permeable.

Los proyectos Bilbao y Torre Ponceano son las que tiene mejor absorcion en
el mercado, de acuerdo a los proyectos en analisis del sector estratégico.



NIVEL DE ABSORCION vs. NIVEL DE PRECIOS PROMEDIO M2

$2.000,00

$1.800,00

$1.600,00

$1.400,00

$1.200,00
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Grafico 33 Analisis de absorcion de acuerdo al precio por m2.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

PRECIOS PROMEDIO M2

SECTOR PERMEABLE - SECTOR ESTRATEGICO

BOSQUES DE
NAVARRA

JARDINES DEL
CONDADO

TORRES DEL
BOSQUE C

TORRE PONCEANO

SusyYsoL

Gréfico 34 Andlisis de precios sector estratégico y permeable.

BABELIA
$2.000,00
SEQUORI CONDADO
$1.800,00

BILBAO

$1.000,00 BLAZE

ATIKA CLUB

PAMPLONA TORRE 1

SARATOGA

~f-Series2 —#-Series1

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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1.7. Conclusiones

FACTOR DE
ANALISIS

EFECTO

OBSERVACION

121

NIVEL DE

POSICIONAMIENTO
DEL PROMOTOR

LOCALIZACION

ARQUITECTURA

SERVICIOS DEL
PROYECTO

MARKETING

&
1@
&
&

El promotor no tiene buen
posicionamiento debido a que
es un promotor joven que esta

abriéndose campo

La localizacion del proyecto
es muy buena, brinda todos
los servicios, seguridad, gran
viabilidad y acceso a

transporte publico.

La arquitectura es muy buena
al ser un edificio que destaca
por la paz y tranquilidad de las

areas verdes.

El proyecto presenta
gimnasio, areas verdes, area
infantil, salébn comunal y area
BBQ.

Se usara una estrategia de
marketing y ventas adecuada
para que el proyecto tenga
una mejor aceptacion de la
demanda de este tipo de

segmento.



FINANCIAMIENTO

ESTADO DE
EJECUCION

OFERTA
DISPONIBLE

1
&

El financiamiento del proyecto
inmobiliario en estudio sera
flexible en su etapa de planos
y construccion para captar al
cliente objetivo y pueda tener
al final que pagar menos tasas
de interés dependiendo el
monto del crédito hipotecario.

El estado de ejecucion del

proyecto esta en planos.

La oferta disponible en el
sector permeable y
estratégico  supone  una
amenaza para el proyecto,

principalmente porque

122
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5 ANALISIS ARQUITECTONICO

5.1

Introduccidén

En el desarrollo de este proyecto se trata de fusionar lo que en la actualidad
desea el cliente objetivo post pandemia y un concepto innovador
aprovechando la oportunidad del entorno que nos brinda la urbanizacién en
Condado y la ubicacion del inmueble base al encontrarse en una cuchara,
ademas de sacar lo mejor del inmueble al aprovechar arquitectonicamente el
retiro por borde de quebrada que nos dice la ordenanza vigente del DMQ,
para este tipo de terrenos.

Una vez realizado el estudio de mercado y teniendo en cuenta nuestro cliente
objetivo, tomamos en cuenta todas las caracteristicas funcionales y estéticas
gue debe tener para ser un proyecto llamativo para el cliente objetivo y como
este proyecto puede competir con otros del mismo segmento.

La evaluacion arquitectonica es crucial para determinar el porcentaje de
aprovechamiento que tiene el proyecto en estudio, de acuerdo al area del
terreno y los pardmetros municipales como tipo de construccion, COS en PB,

COS total y retiros.

En el presente capitulo se analizan también componentes técnicos y el nivel
de sostenibilidad del proyecto, mismos que permiten conocer mejor al

proyecto y los elementos que intervendran en su proceso constructivo.

En desarrollo de este capitulo estard basado en los resultados que se
obtuvieron mediante en capitulo de estudio de mercado, ademéas de los

requerimientos del grupo promotor, mismos que son los siguientes:

5.2 Objetivos

Determinar el nivel de aprovechamiento respecto al area de terreno tomando
en cuenta la ordenanza del DMQ y normativa constructiva al ser un tipo de

terreno en borde de quebrada.
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Evaluar las caracteristicas arquitectonicas que presenta el proyecto en
estudio y si estan satisfacen al cliente objetivo y sus requerimientos de

acuerdo al segmento presentado en el capitulo de mercado.

Definir el nivel de sostenibilidad del proyecto en estudio de manera que se
conjugue correctamente el aspecto arquitectonico y técnico, ademas el

concepto que este proyecto trata de brindar al cliente obijetivo.

5.3 Metodologia

La metodologia utilizada para el desarrollo de este capitulo, comprende el
desarrollo y andlisis del disefio arquitecténico y técnico del proyecto, todo
esto en base al estudio de mercado realizado.

Es asi que debido a ser parte del grupo promotor se desarrollo el proyecto
arquitectonico teniendo en cuenta las necesidades y requerimientos que
desea el cliente objetivo, en contraste con las ordenanzas y restricciones
municipales del DMQ de acuerdo a las limitaciones que presenta este predio

y las normativas de construccion.

Todo esto con la finalidad de determinar el nivel de sostenibilidad de acuerdo
a la evaluacion de los parametros arquitectonicos y técnicos en conjunto con

los parametros que establecen los organismos pertinentes.

gk‘)ft%rrz?(f;ig; Disef Evaluacion del
isefi
CEATAD O/ anasliiisodyel 'co_mpon_en}e
mercado. técnico, nivel de
componente optimizacién y
tecnicoy aprovechamient
Ordenanzas v _ arquitectonico oen
_ Requerimientos i e & .
regulaciones arquitectonicos | - concordancia a
de acuerdo al 0 que requiere las
cliente objetivo el mercado regulaciones.
Recopilacion de datos. Analisis de datos Conclusiones

llustracién 18 Metodologia de trabajo evaluacién arquitectonicay técnica.
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5.4 Ordenanzas del DMQ para este tipo de edificaciones de acuerdo al IRM.

IRM - CONSULTA
“INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD “IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO [TMo - 2022-05-12 /" RA
CCRUC 0501218051 N
Nombre o razon social NEGRETE JACHO JOSE EDWIN ' )
DATOS DEL PREDIO /
NUMero de predio 2327199 et
Geo clave _170105100123062000 Vo 4
Clave catasiral antence 13201 09 014 000 000 000 s
En 0erechos y acciones NO >
AQE}\'\ DE CONSTRUCCION
n:ea Ge consiruccion cudlerta:  0.00 m2 X ReCTy
Area Oe consirucoion abiena. 0.00 m2 s :
Area bruta total ge construccion.  0.00 m2 LAjoisul
DATOS DEL LOTE
Area segun escritura 768 95 m2
Area grafica 77947 m2 “~
Frente iotal 19286 m
MAXGMO E TAM penmitico 10.00 % = 76.90 m2 [SU]
Zona Metropoiiana .A DELICIA v
Parroquia L CONDADO —
BamorSector E; CONDADO

Depencencia administrativa
Aplica a Incremento de PIsos:

Admanistracsén Zonal la Delicia

vias

Fuente Nombre Ancho (m) Referencia Nomenclatura
IRM PASAJE SIN 6 estacas del urbanizador

REGULACIONES

ZONIFICACION

Zona: A10 (AB04-50) Al

PISOS Frontal:5m

Lote minimo: 600 m2

. e RRATAE T Altura: 16 m Lateral: 3 m

cos 200% Numero de pisos: 4 Posterior:3 m

” Entre bloques: 6 m

COS en planta baja: 50 %

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada
Uso de suelo: (RU1) Residencial Urbano 1

sd
ZONIFICACION
e
2 Altura:0m

Frente minimo: 0 m
COS total: 0 %
COS en planta baja: 0 %

Numero de pisos: 0

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

RETIROS

Frontal: O m
Lateral:Om
Posterior:0 m
Entre bloques: 0 m

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada t’:.l‘a.ﬁﬁcaclén del (Lil;;nsouelo
Uso de (PE/CPN) Proteccién Ecolégica/Conservacion del Patrimonio e X
cuela: Natural Factibilidad de servicios basicos: Si
sd
AFECTACIONES/PROTECCIONES
Descripcion Tipo s ?":)"’" Observacién
El retiro de proteccién de accidente fico visualizado en este documento
FROTEECIONDE i i senilolg e o it hurk geogafico
GEOGRAFICO Muuubbcoddo.amﬁomlosuﬁabsllsiﬂyﬂ dela
ordenanza No. 172
QUEBRADAABIERTA SEBRVDA No se permite edificar en el rea do QUEBRADA ABIERTA
OBSERVACIONES

[Previo a Iniciar cualquier proceso de Mohﬂacbnde!swb procedera con
diferencias de areas del lote en la Administracion Zonal respectiva, conforme

1a regularizacion de excedentes o
loestabieoee!oOOlGOMUNlaPN. TITULO 1L,

llustracion 19 Informe de regulacién metropolitana del inmueble base del

proyecto.

Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat

y Vivienda, 2022).
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Para determinar las ordenanzas y regulaciones que intervienen en el
desarrollo y determinacion del disefio arquitectonico, se toma en cuenta lo
sefialado en el Informe de Regulacién Metropolitano en el caso del inmueble

base del proyecto en estudio se debe tener en cuenta que:

= En la construccion de este inmueble se debe respetar una franja por
borde de quebrada y retiros laterales segun la zona y el tipo de
construccion.

= Construccién permitida a nivel de subsuelo.

= El nimero de pisos, posible incremento de numero de pisos
dependiendo de la ordenanza de ecoeficiencia del DMQ, y tipo de
construccion de acuerdo al uso de suelo sefialado.

= Ademéas de dimensiones minimas en los diferentes espacios de las

areas configuradas para el tipo de vivienda que se propone.

5.5 Regulaciones y ordenanzas
5.5.1 Areas del inmueble base, retiros por borde de quebrada y retiros segin la
ordenanza 172 del DMQ.

El proyecto en estudio cuenta con un terreno de 779,47m2, segun el area
grafica del informe de regulacion metropolitana, sin embargo, al situarse
alado de una quebrada cuyo talud presenta una pendiente de casi 60 grados
(medidos desde el fondo de la quebrada hasta el borde superior de talud), se
debe realizar un retiro de 15 metros de longitud horizontal medidos desde el
borde superior de quebrada, de acuerdo a la ordenanza 172, art.116,117 y
118.

Razon por la que el area destinada para borde de quebrada es de 15m X
28.39m= 425.85m2, lo que reduce el area de implantacion del proyecto a un
area de 353.62m2.

También se sefiala que segun a la ordenanza 0172 los retiros laterales y
posteriores podran ocuparse a nivel de subsuelo, siempre que se cumpla con

las normas de seguridad correspondientes, a nivel de planta baja las areas
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de retiro por proteccion de quebradas podran incorporarse a las areas

exigidas por la normativa legal vigente.

Este predio se encuentra en una zonificacion correspondiente a una zona:
A10(A604 — 50), misma que corresponde a una construccion de tipo aislada,

con retiros minimos; frontal= 5m, lateral=3m y posterior= 3m.

5.5.2 Definicion de nivel de planta baja segun la ordenanza 172 del DMQ y

desniveles del proyecto.

La topografia indica que existia un desnivel natural de 3 metros sobre el nivel

de la via, mismos que ya fueron removidos con el objetivo de realizar un

subsuelo; sin embargo, se toma como nivel 0+000 el nivel natural debido a

gue se encuentra en desnivel, lo que se puede evidenciar construccion

trasera a un nivel de mas 3 metros con referencia al eje de la via.
EDIFICACKINES ATERRAZADAS EN PENDIENTE POSITIVA,

MNM.T. = 6> a2 50m SOBRE LA RASANTE DE LA VA
PARELELA & Ln

e ]
- ARSI T
>
5 CERRAMIENTG & M
T A RO (DN SO EL M AT
FRON AL
N -
- a0 AT
Taem \\mmsur«:u
i
—_— EE —— e s e i BE]
- x\._n.n.'r._
I_ '_2{

llustracién 20. Esquema de definicién de planta baja en terrenos con
desnivel natural igual o mayor a 2,5m sobre el nivel de la acera.

Fuente: (Distrito Metropolitano de Quito, 2016).

Segun la ordenanza 0127 del afio 2016, en terrenos con retiro frontal y
pendiente positiva en los que el nivel natural del terreno dentro del retiro
frontal sea igual o mayor a 2,5m sobre el nivel de la acera, la edificacion
podra ocupar el retiro frontal en toda su longitud, con areas computables o
no computables en la altura maxima de un piso sobre la rasante de la via, no
se permite la tolerancia sefialada. Las escaleras de acceso al nivel de ingreso

de la edificacion pueden ocupar los retiros frontales y laterales a partir de ese



5.5.3

nivel,

Metropolitano de Quito,

+12,000
4 Plania de cubiertas

+9,000
3 Planta aita

+6.000
ZPlanta alta

+3,000
T Planta aita (planta tipo)

0,000
0 Planta Baja

-3.000
T Subsuelo

las escaleras

respetaran
2016)

los retiros

reglamentarios.

)
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llustracion 21. Niveles del proyecto de acuerdo al terreno original.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

Aumento de nimero de pisos segun la ordenanza 003 del DMQ (Ordenanza

metropolitana de proyectos Eco eficientes).

La ordenanza 003 del afio 2019 es aplicable solo a edificaciones que se

encuentran dentro del

area establecida de

influencia, mediante el

cumplimiento de los pardmetros de esta ordenanza se puede aumentar la

edificabilidad (nimero de pisos permitidos en la construccion de un edificio).

Esta ordenanza promueve el desarrollo urbano sostenible implementando

sistemas en las edificaciones que permitan reducir el consumo de agua

potable, energia eléctrica, mediante el tratamiento de aguas residuales y

minimicen la emision de gases, entre otros parametros. Hay que destacar

gue la implementacion de cobertura vegetal también es tomada en cuenta

entre los pardmetros de los proyectos eco eficientes de esta ordenanza,
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ademas de los edificios que estan creados con un disefio bioclimatico como

es el caso del proyecto en estudio.

¢, Qué es el disefio bioclimatico? El disefio bioclimatico es el disefio de

edificios aprovechando el clima local, mediante los siguientes cuatro

principios:

1.

2.
3.
4

La orientacion.

El aislamiento térmico con materiales y técnicas especificos.
La ventilacion cruzada.

La luz y proteccion solar.

Los proyectos que pueden aplicar al incremento en el nUmero de pisos;

siendo estos:

Proyectos en lotes dentro de las Zonas Urbanisticas de Asignacion
Especial (ZUAE).

Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales.

Proyectos de intervenciones prioritarias, 0o equipamientos zonales o
distritales, calificados por el Concejo Metropolitano.

Proyectos en los cuales es factible la redistribucion del COS PB
Proyectos que privilegien la reutilizacion de aguas servidas, garanticen
limitaciones de consumo de energia y agua, y en general los que sean un

aporte paisajistico, ambiental y tecnolégico para la ciudad.

El proyecto en estudio puede aplicar mediante los tipos de proyectos que se

detallan en el item namero 5, debido a que el inmueble base del proyecto en

estudio no se encuentra dentro de las areas de influencia de las paradas de

corredores exclusivos de transporte o estaciones del metro de Quito.
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2 60 < 70 puntos 2 70 < 80 puntos 2 80 < 90 puntos 2 90 < 100 puntos
\.‘den

# Pisos #Pisos Valorde | #Pisos ‘;"!’: de | #pisos w:'o‘:':a # Pigos
actuales adicionales | #Pisos adicionales | # Pisos adicionales | # Pisos adicionales | #Pisos
asignados "';If’“ porsuelo | Totales P:;'I' porsuelo | Totales "‘I:I" porsuelo | Totales phm porsuelo | Totales
en el PUOS PUDS creado PUCS creado PUOS creado Pfldm creado
2 0,50 1 3 1,00 1 3 1,50 2 4 2,00 2 4
3 0.75 1 ry 150 2 5 295 2 5 | 3,00 3 G
4 1,00 1 5 2,00 2 6 3,00 3 7 4,00 4 8
6 1,50 2 8 | 300 3 9 | 450 5 1| 600 6 12
8 2,00 2 10 4,00 4 12 6,00 6 14 8,00 8 16
10 2,50 3 13 5,00 & 15 7,50 8 18 10,00 10 20
12 3,00 3 15 6,00 &} 18 9,00 9 21 12,00 12 24
14 3,50 4 18 7,00 7 21 10,50 1 25 14,00 14 28
16 4,00 4 20 8,00 8 24 12,00 12 28 16,00 16 32
20 5,00 5 25 10,00 10 30 15,00 15 35 20,00 20 40

Tabla 26. NUmero de pisos adicionales de acuerdo al puntaje de Eco -
Eficiencia del proyecto.

Fuente: (Secretaria de territorio, habitat y vivienda del municipio del Distrito
Metropolitano de Quito., 2020).

Hay que tener en cuenta que los proyectos que cumplan con los parametros
de ecoeficiencia de igual o mayor valor que 75%, pueden aumentar su
edificabilidad en méas del 50%.

Mientras que los proyectos que cumplan con los pardmetros de eco-
eficiencia en un valor menor o igual al 50%, pueden aumentar su
edificabilidad hasta en un 50%.

A continuacién, se muestra la ponderacion de cada parametro de calificaciéon
de eco — eficiencia, teniendo en cuenta la escala del proyecto, siendo la

escala la siguiente:

No. De | Area minima de terreno m2 Escala

pisos

1-6 400m2 con variacion de +4%. Pequefia

7-12 400m2 Media

13-18 400m?2 Grande

219 >600m2 Extra - Grande

Tabla 27. Escala del proyecto.

Fuente: (Secretaria de territorio, habitat y vivienda del municipio del Distrito
Metropolitano de Quito., 2020).

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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El inmueble base del proyecto en estudio es de un terreno de 779,47m2y se
encuentra en un area residencial de baja densidad poblacional R1, por lo que
aplica al incremento de pisos permitido al ser una edificacion de escala
pequefia.

El inmueble base esta normado con un tipo de construccion aislado, por lo
gue de acuerdo a la forma de ocupacién que aplican para el incremento de

pisos, también cumple con este parametro.

sl Proyacto
s Obligatorio
Parametro Cumplimiento*  PY ntos extra
Peso Paso

Porcentaje de area permeable 3 (Pequedia y Media) ¥ K]
2 |Porcentaje de agua lluvia retenida Sl 2 (Todos) 8.5 8.0 87 ]
3 |Eficiencia en el consumo de agua = - 73 6.8 8,5 i}

R . 3 (Pequefia, Media y
4 Reutiizacidn de aguas grises MO Granda) n'a na nia T
§ |Reulizacitn de agua luvia NO - B.6 70 1.8 ]
6 |Eficiencia en al consumo de energia NO 6.1 57 5.4 5
7 |Balance consumo/ganaracion NO AT 33 33 K
8 Espacios para comercios y servicios en planta a nivel de acera Sl 1 (Todos) 49 4.4 4.3 4
9 |Diversidad de usos sl - n'a 7.9 1.8 T
10 |Esiacionamientos de bicicletas 5l 0.5a 25 (Todos) a7 33 33 3
11_|Reduccion del nimero de eslacionamientos sl = 76 6.9 6.6 [
12 |Materiales soslenibles ND - 6,1 5.7 5,4 5
13 |Estruciura MO 2 (Todos) 8.1 5.7 5.4 5
14 |Planes de manejo: escombros, residucs sdldos, mantenimiento NO 2 (Todos) 71 8.7 6.4 (5]
15 |Integracion de la planta a nivel de acera al espacio pblico sl 1a5 (Todos) 37 33 33 3
16 |Unificacion de lotes ND = B85 7.8 18 T
17 _|Cobertura vegelal Sl 0,25 a 12 (Todos) 73 B.7 6.6 ]
18 [Reflactancia y Absortancia MO - 24 22 2,2 2
19 |Confort térmico: 5l 449 4.4 4.3 4
20 |Confort luminico Sl - 24 22 2,2 2
TOTAL 100 100 100 100

*ver condiciones de parametros de obligatorio curnplimineto en la presente seccidn

Tabla 28. Valoracion de cada parametro de Eco - Eficiencia, de acuerdo a la
escala del proyecto.

Fuente: (Secretaria de territorio, habitat y vivienda del municipio del Distrito
Metropolitano de Quito., 2020).

5.6 Arquitectura de las edificaciones de la zona permeable

La urbanizacion el Condado tiene una arquitectura tradicional americanizada
en sus edificaciones, la mayoria de edificaciones no cuentan con mas de 3
pisos, con grandes areas verdes y parqueaderos, ademas de contar con
colores sobrios, ventanales amplios y fachadas con grandes puertas de

acceso que se pueden observar desde las vias debido a que la mayoria de
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las viviendas tienen solo barandales y cerramientos a mediana altura, como

se puede observar en la fotografia 2.

Fotografia 4. Disefio de vivienda mas frecuente en la Urb. El Condado.

Fuente: (Negrete, 2022)

Entre su arquitectura de areas comunales se presenta grandes areas verdes
con diferentes especies arbdreas que resaltan el paisaje, ademas de que en
los pocos edificios de mas de dos pisos se presenta una arquitectura que
armoniza con la mayoria de viviendas que se encuentran dentro de esta

urbanizacion.

Fotografia 5 Avenida principal de la Urbanizacion el condado.
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Fuente: (Negrete, 2022)

Fotografia 6. Fachada de edificio 1, ubicado en la zona permeable.

Fuente: (Negrete, 2022)

Fotografia 7 Fachada de edificio 2, ubicado en la zona permeable.

Fuente: (Negrete, 2022)

5.7 Disefio Arquitecténico
5.7.1 Concepto arquitectonico

El concepto arquitectonico de este proyecto estd basado en la ciencia de la

biomimetica, misma que usa la naturaleza como inspiracién debido a ser una
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forma de arte y para la resolucion de problemas representa el método mas

racional y duradero.

Mediante la premisa “No hay mejor disefiador que la naturaleza”, Alexander

McQueen.

Esto debido a que la naturaleza nos lleva ventaja en el desarrollo a las

diversas condiciones que se presentan para la supervivencia.

En el caso del disefio arquitecténico del proyecto se tomo el disefio de formas
gue se pueden visualizar del esqueleto de una hoja que se seca en otofio

como podemos ver en la fotografia 5.

Fotografia 8 Esqueleto de una hoja - Biomimetica.

Fuente: (Teijgeman-Hansen, 2013)

Estos disefios son puestos en los ventanales del edificio, todo el proyecto
esta enfocado en resaltar la naturaleza, por esta razon en el disefo
arquitectonico del proyecto se contempla una gran &area verde sobre los

parqueaderos cubiertos.

Adicionalmente la vista de las areas verdes que estaran ubicadas en el filo
de quebrada se conjugara con la naturaleza en el borde de quebrada y el

sonido del agua que recorre por ella.
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Hay que recordar que la distancia desde el borde superior de quebrada hasta

el fondo es de 30 metros y el grado de inclinacion del talud es de 76 grados.

llustracion 22 llustracion de perspectiva cénica.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)
5.7.2 Programa de necesidades

El grupo promotor defini6 como requerimiento principal realizar un proyecto
inmobiliario que aproveche el maximo de area posible en construccién de
departamentos, esto debido a que el inmueble base debido al estar situado
alado de una quebrada, ya presentaba una afectacion en el area en la cual
se puede construir, sin embargo, se trat6 de sacar partido esta area
colocando areas verdes que estarian luego del estudio de mercado como

requerimiento del inversionista.

Se definido luego del estudio de mercado las amenities, el niumero de
departamentos y areas en las que podria fluctuar los disefios arquitecténicos

para este tipo de segmento y esta ubicacion.
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Ademas, el grupo promotor vio necesario agregar balcones como areas

adicionales a ciertos departamentos.

Al contar con los parémetros antes mencionados se expuso como

requerimiento la iluminacién natural de los departamentos, area BBQ en el

ultimo piso del edificio y cumplimiento de normativas de dimensiones

minimas.
Zona Ambientes Cantidad Piso
Departamentos | Suites, sala, | 3 P1, P2, P3
comedor, cocina,
balcon.
Dos habitaciones,
sala, comedor, | 3 P1, P2, P3
cocina, balcén.
Dos habitaciones,
sala, comedor, | 1
cocina. PB
Tres habitaciones,
sala, comedor, | 2
cocina, jardin
interno. SB, PB
Parqueaderos | Parqueaderos 3 SB en retiro por
dobles techados. borde de
Parqueaderos gquebrada.
simples sin techo 6 SB en retiro por
borde de
guebrada.
Bodegas Bodegas 8 SB
Comun Terraza BBQ 1 P4
Areas Verdes 1 PB en retiro por
borde de
gquebrada.
Sala de uso multiple. | 1 SB
Vestibulo de
recepcion 1 SB
Servicios Cuarto de maquinas | 1 SB
del edificio.

Tabla 29 Programa de necesidades.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

5.7.3 Implantacién del proyecto de acuerdo al IRM

El presente proyecto se desarrollara en un terreno con frente a una cuchara,

por lo que tiene 5 lados perimetrales, que se encuentran limitados en su lado
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derecho, posterior y perpendicular a la cuchara por propiedades particulares
y en su lado izquierdo por una quebrada S/N con pendiente de talud mayor

a 60 grados.

>3

QUEBRADA

PREDIO PARTICULAR

PARTICULAR

PREDIO
PARTICULAR

CALLE NO. 73

llustracion 23. Linderos del inmueble base.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

Orientacion Ti Longitud
Norte Predio particular 16,32
Sur Predio particular 27,66
Este Predio particular 22,56
Oeste Quebrada 28,39
Norte Calle Calle No. 73 17,01

Tabla 30. Linderos del inmueble base del proyecto.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Es asi que del lado izquierdo no existe ninguna obstruccion de luz y se
beneficia por una excelente iluminacion al tener un frente mas grande debido
a la extension de la cuchara correspondiente a este predio, no existen

edificaciones mayores a dos pisos a su alrededor.
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En la siguiente ilustracion se muestra la implantacion y distribucion de
espacios que tendra el subsuelo, mismo que debido al nivel natural del suelo
y a la ordenanza vigente posee luz al estar sobre el nivel de eje de la calle
No. 73, mismo que seré aprovechado con areas comunales como lo son la
sala de uso multiple, vestibulo de recepcién y escaleras y ascensor de
acceso. Adicionalmente se encuentra ubicada el area de bodegas, cuarto de

maquinas del edificio en el cual estara la cisterna y el generador eléctrico.

En el retiro por borde de quebrada segun la ordenanza vigente se puede
construir a nivel de subsuelo, razén por la cual se realiza la consideracion
de 6 areas de parqueadero al aire libre y 3 areas de parqueaderos dobles
cubiertas, con un acceso vehicular de 4 metros de ancho mismo que sera
situado en el area de retiro lateral con el predio de orientacién norte de

acuerdo a la ilustracion 11. Linderos del inmueble.
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llustraciéon 24. Implantacion a nivel de subsuelo del proyecto.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)
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167,853 m?

135,634 m?

llustracién 25. Areas de implantacion del proyecto.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)
5.7.4 Programa arquitecténico

En base a los requerimientos del grupo promotor y las limitantes que
presenta el inmueble base, y una vez definido en que area se podria
implantar el proyecto y como usar las demas areas con impedimento para
poder realizar alguna edificaciébn sobre ellas, se proyecté un edificio de
departamentos a un nivel de -3 metros debido a que el terreno natural se
encontraba a tres metros sobre la calzada y en base a los parametros ya
sefialados en la parte de ordenanzas y regularizaciones del presente

capitulo.

El subsuelo y planta baja tienen dos plantas tipo diferentes y del piso 1 al 3

existe una tercera planta tipo.

El presente proyecto inmobiliario consta de 3 pisos, planta baja y un

subsuelo, con departamentos entre 53,9.m2 a 137m2
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W Departamentos de 2 habitaciones M Departamentos de 3 habitaciones M Suites
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Grafico 35 Distribucién de unidades de vivienda por numero de
habitaciones.

Elaborado por: (Negrete, 2022)

La siguiente tabla indica el area total de cada departamento, el area de

balcén y jardin, cantidad asignada de bodegas y parqueaderos.

Area Util |Balcén |Jardin

Nivel Uso m2 m2 m2 Pargueadero | Bodega
Departamento

Subsuelo 3 habitaciones 137,06 18,8 2 1
Departamento

3 habitaciones 112,5 2 1
Planta |Departamento

Baja 2 habitaciones 72,74 1 1

Suite 53,9 3,3 1 1
Departamento

Piso 1 |2 habitaciones 102,4 3,7 1 1

Suite 53,9 3,3 1 1
Departamento

Piso 2 |2 habitaciones 102,4 3,8 1 1

Suite 53,9 3,3 1 1
Departamento

Piso 3 |2 habitaciones 102,4 3,7 2 1

791,13 21,07 18,8 12 9

Tabla 31.Resumen de unidades de vivienda.

Elaborado por: (Negrete, 2022)
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Los departamentos de 3 habitaciones de los niveles de subsuelo y planta
baja, y los departamentos de 2 habitaciones del piso 1 al 3 tendran vista

Unicamente a la fachada Oeste.

El departamento de 2 dormitorios ubicado en planta baja 'y en el piso 1 al 3,

tendran vista Unicamente a la fachada frontal.

Todos los departamentos tienen 1 bodega sin opcion a adquirir otra, la
distribuciéon de parqueaderos esta aun sujeto a cambio, sin embargo, se
prioriza a los departamentos de 3 habitaciones para la asignacion de

parqueaderos dobles.

5.7.4.1 Edificacién a nivel de subsuelo (-3m)

3119 m2||

2z25 0,

CUARTO DE
MAQUINAS

4
e

TR
OTTAR Y

llustracién 26. llustracion del subsuelo del proyecto.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)
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Aprovechando la funcionalidad y luz que posee el nivel de subsuelo en este
proyecto se realizd el disefio de un departamento de 3 habitaciones (2
habitaciones con bafio compartido y un dormitorio master) el cual cuenta con
un jardin interno que sera enajenado a este departamento. Este jardin interno
funcionara como pozo de luz para los departamentos de pisos superiores,
sala, comedor, cocina, area de maquinas del departamento y dos bafios

completos.

Ademas, se contempl6 la construccion de una sala de uso mdltiple y

vestibulo de recepcién como areas comunales.

Se toma en cuenta también la colocacién de areas de bodega y cuarto de

maquinas del edificio.

Es asi que a nivel de subsuelo se cuenta con los siguientes porcentajes de

aprovechamiento de area construida:

Area Areas
Nivel construida m2 | Departamentos | Comunales | Bodegas | Servicio
Subsuelo 264,23 52% 32% 11% 6%

Tabla 32. Porcentajes de distribucién de areas a nivel de subsuelo.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

Elaborado por: (Negrete, 2022)

Siendo el &rea util de 52% y el area no computable de 48%.

Se debe tomar en cuenta que el porcentaje de distribucién esta siendo

tomada solo en referencia al area construida, mas no al area del terreno.

Ademas, que a nivel de subsuelo se puede ocupar toda la extensién de

terreno, es decir sin tomar en cuenta los retiros.

5.7.4.2 Edificacion a nivel de planta baja.

A nivel de planta baja podemos observar que ya no se toma en cuenta el
area de pozo de luz que actia como area enajenada para el departamento

ubicado en el subsuelo. Ademas de que no se toma en cuenta el area de
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doble altura que se encuentra ubicada a nivel de subsuelo en el vestibulo de

recepcion.
Area construida Areas
Nivel |m2 Departamentos | Comunales
PB 222,6 83% 17%

Tabla 33. Porcentajes de distribucion de areas a nivel de planta baja.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Siendo el &rea util de 83% y el &rea no computable de 17%.
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llustracién 27. llustracion de la planta baja del proyecto.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)
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5.7.4.3 Edificacion -Planta tipo piso 1 al 3

En la planta tipo del piso 1 al 3 podemos ver la distribucién de una suite y un
departamento de dos dormitorios, en el area construida en estas plantas ya
se encuentra gran disminucién debido a los retiros normativos al ser una

construccion de tipo aislada.
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llustracién 28. llustracion de planta tipo del lero al 3er piso.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

Sin embargo, se adiciona balcones que dan un gran realce a los

departamentos en estas plantas.
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Area Areas
Nivel | construida m2 | Departamentos | Comunales
Ply

P3 181,046 86% 14%
P2 181,065 86% 14%

Tabla 34. Porcentajes de distribucion de areas del piso 1 al 3.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

Elaborado por: (Negrete, 2022)

Siendo el area util de 86% y el area no computable de 14%.

Se debe tener en cuenta que el balcon en el piso 2 cambia de lado para no
producir sombra sobre el balcén del piso 1, ademés que el balcén del
departamento de 2 habitaciones tiene 0,019m2 mas que el balcon del piso 1
y 3.

5.7.4.4 Planta de cubierta

A nivel de cubierta se encuentra el area destinada al area BBQ, por lo que

esta planta solo existe areas comunales.

=

117,785 m? ®

56,199 m?

llustracién 29. Distribucién de areas en planta de cubierta.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)



Nivel

Area
construida m2

Areas de
circulacion m2

Areas
Comunales m2

Planta de
cubierta

181,046

65%

35%

Tabla 35. Porcentaje de distribucion en planta de cubierta.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

Elaborado por: (Negrete, 2022)
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Tiene un area construida de 181,046m2. El porcentaje de area util es 0% y

tiene un area no computable del 100%.

5.7.4.5 Fachada Frontal

Grandes ventanales con balcon en departamentos de ler a 3er piso, se

visualiza el area de escaleras y asesor en donde se colocara un muro verde

para incluir una vista interior que se conjugara con la exterior.

Tiene un retiro de 5m hacia la calle principal en donde sera colocada area

verde alrededor del camino de acceso hacia la puerta principal que nos lleva

al vestibulo de recepcion.

+3.000
T Plani oita [mants tpo)

20,000

T Flaria Baga

4000
- —

3225 4085

4,070 4070

llustracion 30. Fachada frontal / Este.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)
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llustraciéon 31. Render fachada frontal del proyecto en estudio.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)
5.7.4.6 Fachada Oeste.
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llustracion 32. Fachada lado oeste.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)
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Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

En la fachada oeste podemos ver que en los departamentos del piso 1 al 3
existen grandes ventanales con balcon, el area de acensor y escaleras,
ademas de en la planta de cubierta la pergola que se colocara para el area
BBQ.

Sobre el area de parqueaderos cubiertos existiran amplias areas verdes,
con el objetivo de brindar un ambiente natural al borde de quebrada en el
cual segun la normativa vigente no se puede edificar desde nivel de planta

baja.

A nivel de subsuelo y planta baja existe la entrada de luz natural hacia los

departamentos que se encuentran en esta fachada.

5.7.4.7 Fachada Sur. Este.

La fachada Este no presenta ventanales de ningun tipo debido a que en este
lindero se encuentra un predio privado. sin embargo, se puede aprovechar
realizando ventanas principalmente para ventilacion, sobre todo en los pisos
del 1 al 3 donde existe un retiro normativo de 3 metros, lo mismo puede ser

aplicado en la fachada Sur.
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llustracion 34. Fachada Sur Este.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022).

5.8 Analisis y distribucion de areas
5.8.1 Distribucion de area a nivel de subsuelo

Debido al cumplimiento de las regulaciones que tiene este terreno por retiro
de borde de quebrada y construccion tipo aislada, se definen las areas
aproximadas a usarse en la tabla 11, se distinguen las areas computables de
las no computables, ademas de la distribucion en el area de subsuelo para

parqueaderos, areas verdes y areas comunales.

En el desarrollo de la edificacion en este proyecto se ocupara solo un 33,9%

del area total del terreno, esto debido al borde de quebrada.

El area de parqueaderos constituye el 38,9% y el area verde es un porcentaje
de 27,2%.

El area util constituye a nivel de subsuelo es el 52%, mientras que las areas

no computables son el 48%.
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Area Util m2 Areas no computables Area Comunal m2
Area Area |Area Area Areaa Area |Area Area
construida |abierta |construida |abierta |enajenar [Bruta |construida |abierta
Nivel Uso m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
Departgmento 3 137,06
habitaciones 118,26 18,8 137,06
Cuarto de
maquinas 14,86725 14,867
Sala de uso
multiple 33,6991 33,699| 33,6991
Vestibulo de
recepcion 50,3499 50,35| 50,3499
Subsuelo area verde 211,753 211,75 211,75
Ingreso 24
vehicular 24
Bodegas 28,25175 28,25175| 28,252
Parqueaderos
simples 143,9 143,9| 1439
Parqueaderos
dobles 135,6 135,6( 135,6
118,26 18,8 262,77 379,7 444,81 779,48 84,049 211,75

Tabla 36. Distribucidn de areas a nivel de subsuelo.

Elaborado por: (Negrete, 2022)

5.8.2 Distribucién del area total de la edificacion del proyecto

El area util en relacion al area donde se implantara el edificio es de 83%,

mientras que las areas no computables son del 17%

Para los pisos 1 al 3 el area util representa 86% para cada planta y 14% en

areas no computables.

El area bruta desde el nivel de planta baja hasta la planta de cubierta es de

967,87m2 y el area bruta incluido el nivel de subsuelo de la edificacion es de
1211,03m2.

Teniendo en cuenta que el area util en nivel de subsuelo es de 52% vy el area

no computable es de 48%.

Podemos determinar que en todas las plantas predomina el area computable

de la no computable en la edificacién.

El coeficiente de ocupacion del suelo en nivel de planta baja es de 24%.
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Area Util m2 Areas no computables Area Comunal m2
Area Area  |Area Area Area a Area |Area Area
construida |abierta |construida [abierta |enajenar |Bruta [construida |abierta
Nivel Uso m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
Departamento 3
habitaciones 112,48 112,48( 112,48
Departamento 2
habitaciones 72,74 72,74 72,74
Area de
circulacion,
ascensores y
Planta Baja |escaleras 37,37 37,37 37,37

Suite 50,62 3,27 53,89 53,89
Departamento 2
habitaciones 98,64 3,74 102,38| 102,38
Area de
circulacion,
ascensores y

Piso 1 escaleras 31,79 31,79 31,79
Suite 50,62 3,27 53,89 53,89
Departamento 2
habitaciones 98,64 3,76 102,40( 102,40
Area de
circulacion,
ascensores y

Piso 2 escaleras 31,81 31,81 31,81
Suite 50,62 3,27 53,89 53,89
Departamento 2
habitaciones 98,64 3,74 102,38( 102,38
Area de
circulacion,
ascensores y

Piso 3 escaleras 31,79 31,79 31,79
Area BBQ 56,20 56,20 56,20
Area de
circulacion,

Planta de |ascensoresy
cubiertas |escaleras 124,85 124,85 124,85
633,00 21,07 188,95 124,85 654,07| 967,87 188,95 124,85

Tabla 37. Tabla de distribucion de areas de PB hasta planta de cubiertas.

5.9 Caracteristicas de las ingenierias

Elaborado por: (Negrete, 2022)

La estructura a ser llevada a cabo en este proyecto es estructura de hormigon

armado con escaleras de perfil metalico.
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llustracién 35. Seccién constructiva eje B, fachada Oeste.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)
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225 4,085 4,070

llustracién 36. Seccién de construccion eje 5, fachada Frontal.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

5.10 Sostenibilidad
5.10.1 Ahorro de energia

Para poder saber el ahorro de energia debemos saber el recorrido que tiene
el sol con respecto a la ciudad de Quito y a los meses del afio, para
determinar cual serd la orientaciébn mas optima y cuantos meses del afio la

edificacidon contara con luz solar natural.



154

< ) VAV
»VA 2 < >
PVA
——-/--
7
/ 2}
7
4 Vg

llustracién 37. Soleamiento natural en el proyecto en estudio.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

La fachada frontal como fachada Oeste tendran luz natural, en la mafana
tendrd luz la fachada frontal y lateral y en la tarde tendra luz la fachada Oeste.

Cabe mencionar que al no tener edificios con mayor numero de pisos y tener
el lindero por borde de quebrada y via de acceso en diferentes direcciones

el edificio siempre contara con luz natural.

El disefio de este edificio también favorece a la ventilacion del mismo debido
a que las corrientes de aire ingresan desde la puerta principal hacia el area
de cubiertas, lo cual ayudara al desfogue de calor concentrado en cada

planta.

Sin embargo, es importante que en invierno no se mantenga la puerta de
ingreso abierta porque puede afectar a la temperatura especialmente de las

areas de circulacion.
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llustracién 38. Flujo de ventilacion natural en el edificio.

5.10.2 Ahorro de agua

En este proyecto se propone realizar la recoleccién de aguas lluvias mismas
gue llegaran a un tanque mediante cunetas laterales hacia los tanques, esta
se lo realizara dandole caida tanto longitudinal como transversalmente a las
areas verdes colocadas sobre los parqueaderos cubiertos. Esto permitira una
correcta evacuacion de las aguas lluvias ademas de que estas aguas
pasaran por un filtro para poder ser usadas para lavar los autos mediante

mangueras a presion que seran conectadas a los tanques.

Ademas, se implementara la colocacion de una bomba mediante la cual se
pueda distribuir esta agua recolectada hacia las areas verdes en las épocas

gue no exista muchas precipitaciones.
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llustracion 39. Recolecciéon de aguas lluvias.

5.11 Conclusiones y recomendaciones

FACTOR DE EFECTO OBSERVACION
ANALISIS RECOMENDACION
CONCEPTO
. El concepto y plan
ARQUITECTONICO
arquitectonico van en

conjunto con la naturaleza de

la quebrada, lo cual potencia
el atractivo a este edificio.

IMPLANTACION
Pese a tener un area limitada

DEL PROYECTO
en la cual puede implantarse
l este proyecto, debido a los
retiros y retiro por borde de

guebrada, se utiliza los
espacios al maximo posible



PROGRAMA
ARQUITECTONICO

DISTRIBUCION DE
AREAS

CUMPLIMIENTO DE
LA ORDENANZA

con el disefio de areas verdes

y parqueaderos.

El programa arquitectonico
cumple con sacar el mayor
provecho posible al area de
terreno, sin embargo, es muy
dificil en este caso tener un
COS alto debido a las
restricciones a las cuales esta
sometido el terreno en donde

se implantara este proyecto.

La distribucion de las areas
cumple con el requerimiento
en base al estudio de
mercado, sin embargo, puede
mejorar sobre todo en planta
baja y subsuelo, debido a que
las areas de departamentos
pueden aun ser revisadas y
corregidas al ser un poco

grandes

Este proyecto cumple los
parametros de retiros de
acuerdo a la ordenanza,
ademas de la cantidad de

parqueaderos.

Es asi que antes de realizar el
proyecto arquitecténico se

analizd la condicion del
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COMPONENTE
ARQUITECTONICO

REGULACION
INCREMENTO DE
PISOS

COMPONENTE
TECNICO

terreno de acuerdo a las

regulaciones y ordenanzas.

El COS en PB es de 24%

siendo el minimo 50%.

Predomina el éarea util en
todas las plantas lo cual indica
gue, pese a las desventajas
de este predio, se esta

sacando el mayor provecho.

Se potencia el concepto de la

naturaleza y las areas verdes.

Este proyecto cumple con los
parametros de eco eficiencia
para aumentar al menos un
piso, luego de analizar los
diferentes aspectos que han
sido sustentados en la parte
de la sostenibilidad que se le
ha implementado en el disefio
del edificio

El componente técnico aun no
se encuentra claramente
definido debido a que se esta
realizando un andlisis de
costo — beneficio en cuanto a

la eleccién de la estructura.
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SOSTENIBILIDAD

6 EVALUACION DE COSTOS

6.1

Introduccién

En este proyecto se resalta la
sostenibilidad  debido  al
soleamiento y cantidad de luz
natural que entraran por los
grandes ventanales de la
fachada frontal y fachada

oeste.

Se promueve el consumo de
aguas lluvias para el lavado
de autos y riego de areas
verdes comunales. Ademas
de la disminucién siendo
cuidadosos en la elecciéon de
los componentes de barios,
lavamanos y duchas que se
colocaran en este proyecto.
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En el presente capitulo se realiza el andlisis del esquema de costos del

proyecto inmobiliario en estudio, esto permitira determinar la incidencia del

costo del inmueble base, costos directos e indirectos. Todos los costos seran

evaluados de acuerdo al mercado al cual estad dirigido este proyecto

inmobiliario, y de tal forma en que se pueda satisfacer las necesidades y

requerimientos del cliente objetivo.

Se define también la incidencia e indicadores de costos directos y costo total

gue tiene el area util y enajenable para las areas construidas sobre la cota

0+000 y bajo la cota 0+000. Es asi que se logra determinar un cronograma

valorado contemplando el proyecto desde la fase de planificacion hasta la

entrega, y los flujos mensuales y acumulados de costos directos e indirectos,
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ademas el mes en el cual el inversionista debera contemplar la inversion

maxima.

Todos estos aspectos ayudan al inversionista a determinar la factibilidad de
la realizacion del proyecto inmobiliario atreves del andlisis econémico y

financiero.

Para el proyecto en estudio se debe tener los siguientes supuestos con los

gue fueron analizados los costos:

- El presente proyecto se encuentra en fase de factibilidad por lo que no se
poseen planos de estructurales, instalaciones sanitarias, eléctricos, entre
otros.

- La informacién de costos es estimada y realizada mediante juicio de
experto y fuentes de otros proyectos inmobiliarios similares.

- Serealizo un céalculo macro tomando en cuenta los movimientos de tierra
ya realizados en el terreno en el mes cero del cronograma valorado, sin
embargo, si se decide vender el inmueble base, este tendria que tener en

cuenta los costos ya invertidos en el mismo.
6.2 Objetivos

Determinar el costo total del proyecto, respetando la normativa vigente de
acuerdo a las particularidades que presenta en el inmueble base y una

duracion de 19 meses para su ejecucion.

Realizar la comparacion del costo de inmueble base obtenido de acuerdo al
método comparativo de mercado, método por valor residual y por margen de

construccion.

Determinar la incidencia de los componentes de costos directos e indirectos

en la ejecucion del proyecto.

Evaluar el costo directo por metro cuadrado de construccion sobre la cota
0+000 y bajo la cota 0+000. Ademas, definir el costo directo por metro

cuadrado de construccion enajenable y de area (til.
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Evaluar el costo total por metro cuadrado de construccion sobre la cota
0+000 y bajo la cota 0+000. Ademas, definir el costo total por metro cuadrado

de construccion enajenable y de area (til.

Definir un cronograma valorado en base a la planificacion de la ejecucion del
proyecto, de esta forma definir la inversion maxima y el mes en la cual sera

necesario contemplarla.
6.3 Metodologia

La metodologia utilizada para el desarrollo de este capitulo, comprende el
desarrollo, andlisis y evaluacion del costo del proyecto, teniendo en cuenta
las limitaciones que presenta el inmueble base, las inversiones ya realizadas

en el terreno, ademas de un tiempo de ejecucion del proyecto de 19 meses.

El tiempo de ejecucion se determind de acuerdo a lo presentado en el disefio

arquitectonico y el juicio de experto.

Los costos tomados en cuenta se consultaron en diversas fuentes y se
realiz6 una analogia con los costos y los tiempos de acuerdo al juicio de
experto del inversionista y su experiencia en otros proyectos ya realizados,
adicionalmente los costos indirectos fueron obtenidos por representantes del

sector.

Cabe mencionar que este proyecto se encuentra en fase preliminar, debido

a lo que este sujeto a cambios.

Determinacion Determinacion Analisis de
del costo del y evaluacion indicadores de
inmueble base de costos costo total
de acuerdo a directos, sobre la cota proyecto,

dela
duracion del

CIVERES costos ceroy bajo la inversion
fuentes. indirectos y cota cero. maxima.
costo total. >

llustracion 40. Metodologia de trabajo.

Elaborado por: (Negrete, 2022)
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6.4 Costo del inmueble base

Para la valoracion del inmueble base se tom6 en cuenta las caracteristicas
particulares presentadas debido al retiro por borde de quebrada se toma se
restan los 15 metros de retiro por la longitud que bordea la quebrada, es en
esta superficie que se toma en cuenta los retiros y sobre el cual se realiza el

analisis de los diferentes métodos de estudio.

Es asi que la superficie del terreno es de 779,47m2 y se realiza la estimacién
sobre los 497m2, esto restando el area correspondiente a borde de
guebrada. El precio de adquisicién en el afio 2015 es el mismo de la escritura,

en el cual se considera toda el area.
6.4.1 Método comparativo de mercado

En el método comparativo de mercado, se toma en cuenta varios criterios de
calificacion, mediante los cuales se castiga o se premia el tamafo, la
ubicacion y la visibilidad de la propiedad en relacién a los predios que se esta

tomando de referencia para el desarrollo de este método.

En la siguiente tabla se exponen los factores tomados en cuenta para la

determinacion del valor del inmueble base de acuerdo a este método.

CRITERIOS DE CALIFICACION

Relacion Factor Ubicacion Factor Calificacion Factor
Area terreno en -- Ubicacion 1,20 Excelente 0,95
) Redondeo —
estudio (m2) / de la - Ubicacion 1,1 Muy buena 1,00
Areaterrenode | oo Igual 1,00 Buena 1,05
referencia en el por tamario |_* Ubicacion 0,9 Regular 1,10
mercado (m2) ++ Ubicacion | 0,80 Mala 1,20

Tabla 38.Criterios de calificacion para factores de homogenizacion.
Elaborado por: (Negrete, 2022)

Para el desarrollo de este método se tomaron predios ubicados en el sector

permeable que en este caso es la urbanizacion el Condado en sus diferentes
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etapas, ademas de un predio que esta fuera de la urbanizacion, pero se

encuentra cerca al inmueble base de este proyecto.

Al estar en una calle principal a este predio se le premia en el factor de
visibilidad, mientras se le castiga por su ubicacion, que, aunque también se
encuentra en zona residencial, no tiene las mismas condiciones que la

seguridad de estar dentro de una urbanizacion.

La informacion correspondiente al precio de los terrenos, fueron obtenidos
por fuentes electrénicas como portales inmobiliarios, ademas de visitas a los
inmuebles para poder poner mas acertadamente los criterios de valor para

factores que contribuyen a la homogenizacién del precio.

. METODOCOMPARATVODEMERCADO |

Urbanizacion
el Condado 4 439 | $ 145.000 | $ 330,30 0,88 0,90 0,90 1,00 $ 267,54
Etapa Il

Urbanizacién
el Condado 4 467 | $ 195.000 | $ 417,56 0,94 |1,00 1,00 1,00 $ 417,56
Etapa |
El Condado,

Av. 8 2663 | $ 950.000,00 356,74052 | 5,36 1,2 0,8 1,05 $ 359,59
Occidental

Costo terreno homogenizado promedio por m2

Tabla 39. Determinacién de costo de terreno por método comparativo de
mercado.

Elaborado por: (Negrete, 2022)

6.4.2 Célculos necesarios para poder aplicar el método de valor residual y método

de margen de construccion.

6.4.2.1 Determinacion del coeficiente de area util proyectada

Para la determinacion de este coeficiente se toma en cuenta el area del
inmueble base sin el area de retiro por borde de quebrada y se toman en
cuenta los diferentes retiros y aspectos detallados en el informe de regulacion
metropolitano. De acuerdo al tipo de construccidon que en este caso es
aislada, se puede determinar que el area util disponible en planta baja es de

248,50m2, como se puede constatar en la siguiente tabla.
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Descripcion Valor

Area terreno (m2) 497,00
Retiro frontal (m) 5,00
Retiro lateral (m) 3,00
Retiro posterior (m) 3,00
Area sin retiros (m2) 334,64
COS PB 50,00%
Area (til maxima

5 () 248,50
Area util disponible

g 248,50

Tabla 40. Determinacién del area util disponible en Planta Baja de acuerdo a
regulaciones del IRM.

Fuente: (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2022)

Elaborado por: (Negrete, 2022)

En la siguiente tabla se determina el porcentaje de area disponible vs el area

proyectada, siendo el area disponible la que es calculada de acuerdo a los

parametros del IRM y el area proyectada el &rea que se estd tomando en

cuenta “para la ejecucion de este proyecto, se toma en cuenta el porcentaje

de toda la edificacidn para el coeficiente de area util.

Area (til Area util

Nivel | disponible proyectada
(m2) (m2)

PB 248,50 185,23

Porcentaje

Area

proyectada vs.

Area disponible

74,54%

Total 994,00 791,13

Coeficiente area util proyectada (k)

79,59%

Tabla 41. Determinacién del coeficiente de area atil proyectada (k).

Elaborado por: (Negrete, 2022)

Como ultimo calculo necesario se debe determinar el costo promedio por m2

en los edificios del sector permeable que en este caso son dos porque en el

sector permeable la mayoria de la urbanizacion se encuentra edificada y no

existian mas edificios en estado de acabados y venta, peor aun en estado de

ejecucion.
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SECTOR PERMEABLE

BOSQUES DE
NAVARRA $ 1.896,00
SARATOGA $ 1.464.00

Precio promedio m2| $ 1.680,00

Tabla 42. Promedio de precio por m2 en edificios del sector permeable.
Elaborado por: (Negrete, 2022)

6.4.3 Método del valor residual

El método por valor residual determina el costo del inmueble base en funcion
del precio promedio de vivienda en el sector permeable, el porcentaje de
incidencia del terreno de acuerdo a los ingresos por venta de area util y
posteriormente el costo del terreno de acuerdo a el valor de venta por el area
atil, es asi que se llega a determinar un precio por metro cuadrado como

podemos observar en la siguiente tabla.

ODO D ALOR RESIDUA
Areaterreno (m2) 497,00
Precio promedio m2 vivienda $ 1.680.00
sector permeable
COS PB 50,00%
NUumero de pisos 4,00
COS Total 200,00%
Coeficiente area (til proyectada 0,80
Porcentaje de incidencia terreno 15,80%
Area Gtil disponible (m2) 994,00
Area atil proyectada (m2) 791,13
ngresos venta por m2 de area $ 1.329.098.40
atil
Incidencia t Xval t
nC|, enc[a. erreno X valor venta $ 209.997 55
de area atil

Costo terreno por m2 $ 422,53

Tabla 43. Determinacién de costo de terreno por método de valor residual.

Elaborado por: (Negrete, 2022)

6.4.4 Método del margen de construccion
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En el método por margen de construccion se toma en cuenta el potencial de

desarrollo del inmueble base, para lo cual se toma en cuenta lo siguiente:

- Ingresos por ventas: son calculados multiplicando el area util disponible
por el coeficiente de area util proyectada y el precio promedio de metro
cuadrado de vivienda.

- Costo total de area construida: que es el costo directo obtenido por metro
cuadrado de mediante el andlisis de precios unitarios, multiplicado por el
area total construida y un factor de aumento por costos indirectos.

Es decir, es el valor fruto de la diferencia entre el valor posible de ingresos

por ventas y el costo total del proyecto incorporando la utilidad esperada.

ODO D AR DE CO R O
Area util disponible (m2) 994,00
Coeficiente area Gtil proyectada
0,80

(k)
Precio promedio de m2 vivienda $ 1.680,00
sector permeable
Ingresos venta area util $ 1.329.098,40
Costo directo de construccion / $ 543,31
m2
Factor costo total 1,20
Area total construida (m2) 1475,98
Costo total area construida $ 965.765,28
Margen operacional $ 363.333,12
Utilidad esperada (%) 16,50%
Valor de utilidad esperada $ 219.301,24
Valor maximo del lote segun
utilidad esperada $ 144.031,88

Costo terreno por m2 $ 289,80

Tabla 44. Determinacion de costo de terreno por método del margen de
construccion.

Elaborado por: (Negrete, 2022)

6.4.5 Evaluacion de resultados

Mediante el siguiente grafico se puede determinar que el valor de compra

versus el valor definido por el método de mercado, ha aumentado, es decir
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gue el costo por metro cuadrado desde el 2015 ha el presente afio ha subido
un 13,42%.

Mediante el método de valor residual podemos definir que el costo por metro
cuadrado puede ser mayor al valor de método comparativo de mercado por
21,34%. Sin embargo, este método solo se basa en el costo por m2 del
mercado, mas no por el costo del proyecto como lo es en el método de

margen de construccion.

definido por el margen de construccion es menor al 16,78% en comparacion
al método comparativo de mercado, es decir que, para alcanzar la utilidad
esperada, el precio por metro cuadrado de terreno debe ser menor al
establecido por el mercado en el 16,78%. Para igualar el valor del inmueble
base al costo por método comparativo de mercado, se debe bajar el
porcentaje de utilidad de 16,5% a 14,3%

VALORACION DEL INMUEBLE BASE

$240.000 5450
$220.000 $400
$200.000
$180.000 2350
$160.000 5300
$140.000 $250
$120.000
$100.000 5200
$80.000 5150
$60.000 $100
540.000
$20.000 350
5 -
Valor de ) ’
Margen de . Comparativo
construccion Valor residual compra de mercado
(2015)
m Valor terreno $144.031,88 $209.997,55 $ 150.000,00 $173.070,84
—Costo/m?2 terreno $ 289,80 $422,53 $301,81 $ 348,23

Gréafico 36. Valoraciéon del inmueble base.

Elaborado por: (Negrete, 2022)

6.5 Costos directos
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Los costos directos son aquellos que son necesarios para la construccion, es
decir todos los materiales, maquinaria, herramientas y mano de obra
necesaria para construir una edificacion. Los costos directos son
identificados mediante rubros, mismos que incluyen todos los recursos
necesarios para llevar a cabo una actividad, el conjunto de rubros necesarios
para cada fase del proyecto da lugar al presupuesto, mismo que es calculado
en base a especificaciones técnicas que van de acuerdo al disefio y sus

cantidades de obra necesarias.
6.5.1 Estructura de costos directos

Los costos directos se encuentran divididos por fases de ejecucion del

proyecto.

En la siguiente tabla se ponen en conocimiento los rubros necesarios para
las obras preliminares del proyecto. Se puede definir que el porcentaje de
incidencia mayor en el costo total de las obras preliminares son las oficinas

y bodegas provisionales.

COSTOS DIRECTOS
No. |Cadigo Actividad Unidad Cantidad |  P. Unitario P. Total % Incidencia
1000 OBRAS PRELIMINARES
1 | 1001 |Cerramiento definitivo de bloque m | 112,00 11,65 1304,80 13,37
2 | 1002 |Colocacion de puerta metalica u 1,00 500,00 500,00 5,12
3 | 1003 |Instalaciones provisionales y bateria de bafos glb 1,00 1500,00 1500,00 15,37
4 | 1004 |Oficinas y bodegas provisionales m2 | 100,00 64,54 6454,00 66,14

Tabla 45. Composicion de la cuenta de costo Obras Preliminares.

Elaborado por: (Negrete, 2022)

En la siguiente tabla se ponen en conocimiento los rubros necesarios para el
movimiento de tierras, cabe sefialar que en el presente proyecto el 100% del
rubro replanteo manual y nivelacion ya fue realizado y 50% del rubro
excavacion a maquina con desalojo, ya fue realizado por lo que se toma en

cuenta en el cronograma valorado en el mes cero.
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COSTO DIRECTO

No. Cédigo Actividad JnidagCantidad| P. Unitario P. Total % Incidencia
2000 MOVIMIENTO DE TIERRAS
5 | 2001 |Replanteo manual y nivelacion, equipo topografico m2 | 779,47 |$ 1,10 | $ 857,42 3,73%
6 | 2002 |Excavacidén a maquina con desalojo m3 | 1693,00  $ 6,61 $ 11.190,73 48,65%
7 | 2003 |Excavacién manual plintos m3 4809 | $ 1166 | $ 560,73 2,44%
8 | 2004 |Excavacion manual cadenas m3 1748 | $ 11,66 | $ 203,82 0,89%
9 | 2005 |Excavacion manual cimientos m3 5,60 $ 11,66 | $ 65,30 0,28%
10 | 2006 |Relleno compactado con material de sitio plintos m3 97,10 $ 8,49 | $ 824,38 3,58%
11 | 2007 |Relleno compactado con material de sitio cadenas m3 8,79 $ 8,49 | $ 74,63 0,32%
12 | 2008 |Relleno compactado con material de sitio muros m3 20,10 |$ 849 | $ 170,63 0,74%
13 | 2009 |Acarreo manual y estibaje dentro de obra h.h | 1010,00 | $ 453 | $ 4.575,30 19,89%
14 | 2011 |Relleno lastre compactado plataformas 20 cm m3 | 8597 |$ 2505 | $ 2.153,55 9,36%
15 | 2012 |Desalojo de tierra y escombros en volqueta viaje | 25,00 $ 75,00 | $ 1.875,00 8,15%
16 | 2013 |Perfilamiento muros + plastico negro m2 | 140,00 | $ 323 $ 452,20 1,97%

Tabla 46. Composicion de la cuenta de costo Movimiento de Tierras.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

También se puede definir que el porcentaje de incidencia mayor en el costo

total del movimiento de tierras es excavacion a maquina con desalojo.

Esto debido a que la excavacién de maquinaria con desalojo se debio realizar
3 metros de altura por la extension total del terreno al estar el nivel natural

del terreno 3 metros sobre el nivel de la calzada.

En la siguiente tabla se ponen en conocimiento los rubros necesarios para la
realizacion de la estructura, el porcentaje de incidencia mayor en el costo

total de estructura es el acero en barras con un 49,33%, debido a la
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COSTO DIRECTO

Revisado por: Ing. Alejandra Negrete P. Fecha: 07/2022
No. Codigo Actividad Unidad Cantidad, P. Unitario P. Total % Incidencia
3000 ESTRUCTURA
17 | 3001 |Acero de refuerzo kg |45020,00 $ 205 | $ 92.291,00 49,33%
18 | 3003 |Estructura metdlica grada kg | 4300,00 | $ 285 | $ 12.255,00 6,55%
19 | 3005 |Cisterna agua potable 70 m3 u 100 |$ 1145850 | $ 11.458,50 6,12%
20 | 3006 |Encofrado cadenas m2 2500 | $ 1159 | $ 289,75 0,15%
21 | 3007 |Encofrado cimientos m2 5546 | $ 1159 | $ 642,78 0,34%
22 | 3008 |Encofrado muros m2 4529 | $ 14,88 | $ 673,92 0,36%
23 | 3009 |Encofrado columnas m2 496,60 | $ 14,88 | $ 7.389,41 3,95%
24 | 3010 |Encofrado diafragmas m2 206,82 | $ 14,88 | $ 3.077,48 1,64%
25 | 3012 |Encofrado vigas y costados de losa m2 | 1186,68 | $ 1159 | $ 13.753,62 7,35%
26 | 3013 Hormigdn ciclépeo f'c = 280 kg/cm2 plintos m3 3500 |$ 152,54 | $ 5.338,90 2,85%
27 | 3014 |Hormigdn ciclopeo f'c = 180 kg/cm2 cimientos m3 2151 | $ 152,54 | $ 3.281,14 1,75%
28 | 3015 |Hormigdn premezclado f'c = 280 kg/cm2 muros m3 9,96 $ 14193 | $ 1.413,62 0,76%
29 | 3016 |Hormigoén premezclado f'c = 280 kg/cm2 cadenas m3 8,77 $ 14193 | $ 1.244,73 0,67%
30 | 3017 |Hormigoén premezclado f'c = 280 kg/cm2 columnas m3 40,34 | $ 14193 | $ 5.725,46 3,06%
31 | 3018 Hormigdn premezclado f'c = 280 kg/cm2 diafragmas m3 2146 |$ 141,93 | $ 3.045,82 1,63%
32 | 3019 Hormigén premezclado f'c = 280 kg/cm?2 gradas m3 6,88 $ 14193 | $ 976,48 0,52%
33 | 3020 |Hormigdn premezclado f'c = 280 kg/cm2 losas y vigas m3 155,60 | $ 141,93 | $ 22.084,31 11,80%
34 | 3022 |Pruebas de resistencia a compresion y ensayos materiale  u 150,00 | $ 6,72 | $ 1.008,00 0,54%
35 | 3023 ;?r:{glsgon premezclado HS f'c = 140 kg/cm2 replantillo m3 443 $ 13926 | $ 616,92 0.33%
36 | 3024 Hormigdn premezclado HS fc = 140 kg/lcm2 cadenas m3 1,93 $ 139,26 | $ 268,77 0,14%
37 | 3025 |Hormigon premezclado HS fc = 140 kg/cm2 muros m3 1,78 $ 139,26 | $ 247,88 0,13%
SUB - TOTAL ESTRUCTURA $ 187.083,48 22,80%

Tabla 47.Composicion de la cuenta de costo Estructura.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

En la siguiente tabla se ponen en conocimiento los rubros necesarios para la
realizacion de la albafileria, el porcentaje de incidencia mayor en el costo
total de albafiileria es el rubro mamposteria con bloque de 20cm de ancho,
cuyo porcentaje de incidencia es de 19,09% del costo total de albafileria.

COSTO DIRECTO

Revisado por: Ing. Alejandra Negrete P. Fecha: 07/2022

No. Codigo Actividad Unidad Cantidad| P. Unitario P. Total % Incidencia
4000 |ALBANILERIA

38 | 4001 |Mamposteria blogue 10 cm m2 555,45 | $ 13,79 | $ 7.659,66 16,96%
39 | 4002 |Mamposteria bloque 15 cm m2 369,40 | $ 1452 | $ 5.363,69 11,88%
40 | 4003 |Mamposteria bloque 20 cm m2 530,85 | $ 16,24 | $ 8.621,00 19,09%
41 | 4008 |Polietileno calibre 8 m2 210,00 | $ 092 | $ 193,20 0,43%
42 | 4009 |Hormigén premezclado HS f'c = 240 kg/cm2 contrapiso m3 4800 | $ 150,14 | $ 7.206,72 15,96%
43 | 4011 |Enlucidos verticales m2 548,05 | $ 865 | $ 4.740,63 10,50%
44 | 4013 |Resanes muros y diafragmas m2 39791 | $ 423 | $ 1.683,16 3,73%
45 | 4015 |Enlucido fachadas m2 660,85 | $ 950 | $ 6.278,08 13,90%
46 | 4017 |Masillado paleteado losas m2 920,62 | $ 2,00 | $ 1.841,24 4,08%
47 | 4018 |Masillado alisado bodegas m2 30,97 |$ 2,00 | $ 61,94 0,14%
48 | 4019 |Masillado alisado con endurecedor 3 kg/m2 parqueaderog m2 30350 | $ 290 | $ 880,15 1,95%
49 | 4021 |Masillado alisado de gradas m 82,70 | $ 754 | $ 623,56 1,38%

Tabla 48. Composicién de la cuenta de costo Albafileria.
Elaborado por: (Negrete, 2022)

Entre los rubros del paquete de instalaciones con mayor incidencia en el
costo son de 23,46% tanto en instalaciones eléctricas debido a la

implementacion de un generador eléctrico, el mismo porcentaje de incidencia
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en las instalaciones sanitarias en este rubro se encuentra incluido el sistema
contra incendios. El ascensor de 5 pisos al ser un ascensor panoramico tiene

un porcentaje de incidencia de 23,13%.

COSTO DIRECTO

No. Cédigo Actividad Unidad Cantidad| P. Unitario P. Total % Incidencia
5000 INSTALACIONES |

50 | 5001 Instalacioqes eléctricas incluye generador eléctrico de gl 1,00 $ 3550000  $ 35.500,00 23.46%
emergencia

51 | 5002 !nstalaciongs el_e’ctrénicas incluye sistema de gl 1,00 $ 1200000 | $ 12.000,00 7.93%
intercomunicaciény CCTV

52 | 5003 Instala(_:iones hidrosanitarias incluye red de proteccion glb 1,00 $ 3550000  $ 35.500,00 23.46%
contra incendios

53 | 5004 |Red de alcantarillado u 1,00 $ 5.000,00 | $ 5.000,00 3,30%

54 | 5005 |Tanque eléctrico 50 gl + bomba de recirculacion u 1,00 $ 8.000,00 | $ 8.000,00 5,29%

55 | 5006 Equipo de bombeo agua potable y red de incendios u 1,00 $ 9.500,00 | $ 9.500,00 6,28%

56 | 5007 |Cajas de revision (sanitarias y eléctricas) u 1100 | $ 25581 | $ 2.813,91 1,86%

57 | 5008 |Picary corchar tuberia de instalaciones glb 1,00 $ 5.000,00 | $ 5.000,00 3,30%

58 | 5009 |Luminarias areas comunales glb 1,00 $ 3.000,00 | $ 3.000,00 1,98%

59 | 5010 |Ascensor de 5 pisos para 8 personas u 1,00 $ 35.000,00  $ 35.000,00 23,13%

Tabla 49. Composicion de la cuenta de costo Instalaciones.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Los rubros necesarios para realizar los recubrimientos se tomaron en cuenta
de acuerdo a los requerimientos del cliente objetivo para este segmento de
mercado, siendo el porcentaje de incidencia méas alto el porcelanato de
cocina, areas sociales y balcones, con un 24,89%, ademas de la gran
importancia que toman los ambientes el segundo rubro de mayor incidencia
es el piso de bambu que seré colocado en el piso de los dormitorios, con un
12,67%.
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COSTO DIRECTO

No. Cédigo Actividad Unidad Cantidad, P. Unitario P. Total % Incidencia
6000 RECUBRIMIENTOS

60 | 6001 |Porcelanato cocina, areas sociales y balcones m2 568,81 | $ 5758 | $ 32.752,08 24,89%
61 | 6002 |Porcelanato piso bafios de dormitorios m2 77,53 $ 4850 | $ 3.760,21 2,86%
62 | 6003 |Porcelanato paredes bafios de dormitorios h =2.40 m m2 21031 | $ 4850 | $ 10.200,04 7,75%
63 | 6004 |Ceramica pisos y paredes areas de servicio h =2.00 m m2 123,00 | $ 2595 | $ 3.191,85 2,43%
64 | 6005 |Porcelanato lobby, circulaciones y sala comunal m2 164,71 | $ 46,29 | $ 7.624,43 5,79%
65 | 6006 |Piso de bambu dormitorios m2 256,53 | $ 65,00 | $ 16.674,45 12,67%
66 | 6007 |Pintura epoxica bodegas m2 97,86 | $ 11,00 | $ 1.076,46 0,82%
67 | 6008 |Pintura epoxica barrederas de bodegas y gradas m 88,82 |$ 330 $ 293,11 0,22%
68 | 6009 |Impermeabilizacién doble lamina terrazas y jardineras m2 220,00 | $ 21,28 | $ 4.681,60 3,56%
69 | 6010 |Cielo raso gypsum plancha regular plano + estuco + pinturi  m2 782,69 | $ 13,50 | $ 10.566,25 8,03%
70 | 6011 ;():ii:tt)r;aso gypsum plancha regular c/disefio + estuco + m2 44850 | $ 18,00 | $ 8.073,00 6.13%
71 | 6012 |Cortineros ventanas + estuco + pintura m 15489 | $ 11,00 | $ 1.703,79 1,29%
72 | 6013 Cielo rasolbaﬁo gypsum plancha humedad plano + m2 9487 | $ 1800 | $ 170773 1,30%
estuco + pintura
73 | 6014 |Estuco Sika Empaste techos y paredes m2 | 3535,07 | $ 2,60 | $ 9.191,18 6,98%
74 | 6015 |Pintura permalatex colores pasteles techos y paredes m2 | 353507 | $ 250 | $ 8.837,68 6,72%
75 | 6016 |Impermeabilizacion ventanas, alféizar y antepechos m 600,00 | $ 560 | $ 3.360,00 2,55%
76 | 6017 |Lacado puertas metalicas m2 60,00 | $ 14,00 | $ 840,00 0,64%
77 | 6018 |Textura exterior + pintura elastomérica fachadas m2 660,85 | $ 9,06 | $ 5.987,30 4,55%
78 | 6019 |Pintura sefializacién muros parqueaderos m2 80,00 |$ 395 | $ 316,00 0,24%
79 | 6020 |Pintura sefializacion columnas y diafragmas m2 50,00 |$ 450 | $ 225,00 0,17%
80 | 6021 |Sefalizacion bodegas y parqueaderos u 20,00 | $ 16,00 | $ 320,00 0,24%
81 | 6022 |Pintura trafico lineas parqueaderos y topes m 50,00 |$ 210 | $ 105,00 0,08%
82 | 6023 |Esquineros de caucho u 6,00 $ 18,00 | $ 108,00 0,08%

Tabla 50. Composicién de la cuenta de costo Recubrimientos.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Los acabados como tal, mismos como lo son los detalles de carpinteria
metalica, carpinteria de madera, mesones, griferia y carpinteria en aluminio
y vidrio, en este caso esenciales para lograr con éxito el concepto que
gueremos brindar, debido a las figuras en acero inoxidable que llevaran en
los ventanales y balcones de todo el edificio, ademéas de los muebles de
dormitorios, bafios y cocina que se complementan con los mesones de

granito.

Es asi que los porcentajes de incidencia en la carpinteria metélica, respecto
a los disefios en acero inoxidable es de 71,18%, los muebles de los
departamentos en la carpinteria de madera son de 65,68%, los mesones de
cocina forman el 40,44% del costo total de mesones.
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Fecha:
P. Total

07/2022
% Incidencia

7000 CARPINTERIA METALICA

83 | 7001 |Puertas metalicas corrugadas 100 c/picaporte bodegas u 9,00 $ 27757 | $ 2.498,13 3,09%

84 | 7002 PL{ertz_:ls metalicas con malla c/picaporte cuarto de m2 5,00 $ 14000 | $ 700,00 0.87%
maquinas

85 | 7003 |Puertas metalicas de revision de ductos u 11,00 | $ 140,00 | $ 1.540,00 1,91%

86 | 7004 | Pasamanos acero negro lacado gradas m 30,32 $ 90,00 | $ 2.728,80 3,38%

87 | 7005 |Pasamanos acero inoxidable terraza m 66,00 | $ 170,00 | $ 11.220,00 13,88%

88 | 7006 |Parrilla + bandeja BBQ u 1,00 $ 400,00 | $ 400,00 0,49%

89 | 7007 |Diseno en acero inoxidable m2 195,00 | $ 295,00 | $ 57.525,00 71,18%

90 | 7008 |Estructura de Pérgola m2 3500 |$ 120,00 | $ 4.200,00 5,20%
SUB - TOTAL CARPINTERIA METALICA $ 80.811,93 9,85%

Tabla 51. Composicion de la cuenta de costo Carpinteria Metalica.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

COSTO DIRECTO

Revisado por: Ing. Alejandra Negrete P.

Fecha:

07/2022

No. Cédigo Actividad Unidad Cantidad| P. Unitario P. Total % Incidencia
8000 |CARPINTERIA MADERA
91 | 8001 Muebles KLASS departamentos glb 1,00 $ 60.000,00 | $ 60.000,00 65,68%
92 | 8002 |Puerta alemana rehundida 70 u 1600 | $ 290,00 | $ 4.640,00 5,08%
93 | 8003 |Puerta alemana rehundida 80 u 17,00 | $ 290,00 | $ 4.930,00 5,40%
94 | 8004 |Puerta principal sélida 100 u 9,00 $ 850,00 | $ 7.650,00 8,37%
95 | 8005 |Puerta corrediza rehundida 80 1 hoja u 1,00 $ 430,00 | $ 430,00 0,47%
96 | 8006 |Cerradura ATZ puerta bafio u 18,00 $ 65,00 | $ 1.170,00 1,28%
97 | 8007 |Cerradura ATZ puerta dormitorio llave botén u 18,00 | $ 65,00 | $ 1.170,00 1,28%
98 | 8008 |Cerradura ATZ puerta principal u 9,00 $ 222,90 | $ 2.006,10 2,20%
99 | 8009 |Cerradura ATZ puerta corrediza u 1,00 $ 55,00 | $ 55,00 0,06%
100/ 8010 |Topes puertas u 50,00 |$ 988 | $ 494,00 0,54%
101| 8011 |Barredera de maderah=12cm m 80321 | $ 10,97 | $ 8.811,21 9,64%
SUB - TOTAL CARPINTERIA MADERA $ 91.356,31 11,13%

Tabla 52. Composicion de la cuenta de costo Carpinteria Madera.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

COSTO DIRECTO

Revisado por: Ing. Alejandra Negrete P. Fecha: 07/2022
No. Cédigo Actividad Unidad|Cantidad| P. Unitario P. Total % Incidencia
9000 MESONES
102| 9001 |Marmol bafios refuerzo recto 4 cm y salpicadera 10 cm m 2583 | $ 165,00 | $ 4.261,95 20,24%
103| 9002 |Granito cocina refuerzo recto 4 cmy salpicadera 15 cm m 4577 | $ 186,00 | $ 8.513,22 40,44%
104| 9003 |Granito isla de cocina refuerzo recto 4 cm m 4094 | $ 186,00 | $ 7.614,84 36,17%
105| 9004 |Granito chino areas comunales sin refuerzo y salpicadera m 6,67 $ 99,40  $ 663,00 3,15%
SUB - TOTAL MESONES $ 21.053,01 2,57%

Tabla 53. Composicion de la cuenta de costo Mesones.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

COSTO DIRECTO
Revisado por: Ing. Alejandra Negrete P.

Fecha:

07/2022

No. Codigo Actividad Unidad Cantidad, P. Unitario P. Total % Incidencia
11000 |ALUMINIO Y VIDRIO
13211001 |Ventanas proyectables S 200 vidrio laminado 6 mm m2 180,00 | $ 90,00 | $ 16.200,00 45,71%
133/11002 | Puertas corredizas T 45 vidrio laminado 6 mm m2 82,00 |$ 120,00 | $ 9.840,00 27,77%
13411003 |Puerta batiente vidrio laminado 6 mm ingreso principal m2 4,00 $ 200,00 | $ 800,00 2,26%
13511004 |Vidrio templado 10 mm balcones incluye pasamanos m2 30,00 |$ 200,00 | $ 6.000,00 16,93%
13611005 |policarbonato m2 40,00 | $ 65,00 | $ 2.600,00 7,34%
SUB - TOTAL ALUMINIO Y VIDRIO $ 35.440,00 4,32%

Tabla 54. Composicion de la cuenta de costo Aluminio y Vidrio.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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El aluminio y vidrio tiene el mayor porcentaje de incidencia por las ventanas

proyectables, debido a los grandes ventanales, con un 45,71%.

Entre las piezas sanitarias y griferias se resalta el rubro mayor de incidencia
gue son los inodoros, con un porcentaje de 17,55%, seguido por los

lavamanos, con un 16,74% de incidencia.

COSTO DIRECTO

Revisado por: Ing. Alejandra Negrete P. Fecha: 07/2022
No. Codigo Actividad Unidad Cantidad, P. Unitario P. Total % Incidencia

10000 |PIEZAS SANITARIAS Y GRIFERIAS
DORMITORIOS
10610001 |Inodoro Salerno FV u 1500 | $ 180,00 | $ 2.700,00 17,55%
10710002 |Llave angular inodoro c/manguera 1/2" FV E266.02 DH C u 1500 | $ 12,08 | $ 181,20 1,18%
10810003 |Lavabo Alba Undercounter FV u 15,00 $ 67,56 | $ 1.013,40 6,59%
10910004 |Llave angular lavabo c/manguera 1/2" FV E269.01DHCR u 30,00 |$ 755 | $ 226,50 1,47%
110/ 10005 | Griferia lavabo monocomando FV E181/X5 CR u 1500 | $ 17165 | $ 2.574,75 16,74%
111|10006 | Mezclador ducha monocomando FV E108.05/X5 CR u 14,00 $ 82,07 | $ 1.148,98 7,47%
112|10007 |Brazo de ducha cuadrado FV E140.32 CR u 14,00 | $ 40,29 | $ 564,06 3,67%
113|10008 |Cabeza de ducha FV E126.51 CR u 1400 | $ 4596 | $ 643,44 4,18%
COCINA
11410009 |Fregadero cocina dos pozos TEKA u 6,00 $ 24133 | $ 1.447,98 9,41%
115/10010 |Griferia cocina FV E511.03/06 CR u 6,00 $ 62,99 | $ 377,94 2,46%
11610011 |Llave angular c/manguera FV E269.01 DH CR u 18,00 | $ 645 | $ 116,10 0,75%
117/10012 |Fregadero lavacopas Teka u 4,00 $ 104,14 | $ 416,56 2,71%
118|10013 | Griferia lavacopas FV E511.03/06 CR u 4,00 $ 75,26 | $ 301,04 1,96%
AREA DE SERVICIO
11910014 |Inodoro Ischia FV u 1,00 $ 130,00 | $ 130,00 0,85%
120/10015 |Llave angular inodoro c/manguera 1/2" FV E266.02 DH C u 1,00 $ 12,08 | $ 12,08 0,08%
12110016 |Lavabo Siena FV u 1,00 $ 4473 | $ 44,73 0,29%
122|10017 | Griferia lavabo Malena FV u 1,00 $ 14528 | $ 145,28 0,94%
123|10018 | Llave angular lavabo c/manguera 1/2" FV E269.0LDHCR u 100 |$ 645 | $ 6,45 0,04%
AREA DE LAVADO Y SECADO
12410019 |Fregadero de fibra con mueble para lavado de ropa u 9,00 $ 187,29 | $ 1.685,61 10,96%
12510020 | Griferia fregadero de fibra u 9,00 $ 14,99 | $ 134,91 0,88%
126/10021 | Llave angular c/manguera FV E269.01 DH CR u 1100 |$ 645 | $ 70,95 0,46%
127|10022 | Sifén y desague u 9,00 $ 1644 | $ 147,96 0,96%
128|10023 |Kit para instalacion de lavadora/secadora u 9,00 $ 35,00  $ 315,00 2,05%
REJILLAS
12910024 |Rejillas duchas y terrazas accesibles T 125 x 125 x 75 u 50,00 $ 1437 | $ 718,50 4,67%
130/ 10025 |Rejillas cocina T 80 x 80 x 50 u 9,00 $ 12,99 | $ 116,91 0,76%
131/10026 | Rejillas terrazas inaccesibles CC 125 x 75 u 9,00 $ 1599 | $ 143,91 0,94%

Tabla 55. Composicién de la cuenta de costo Piezas Sanitarias y Griferias.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

COSTO DIRECTO

Revisado por: Ing. Alejandra Negrete P. Fecha: 07/2022

No. Codigo Actividad Unidad Cantidad, P. Unitario P. Total % Incidencia
12000 |OBRAS EXTERIORES Y AMOBLAMIENTO
137/12001 |Ornamentacion m2 200,00 | $ 45,00 | $ 9.000,00 69,26%
13812002 | Puerta vehicular motorizada m2 4,00 $ 700,00 | $ 2.800,00 21,55%
13912003 | Rejilla continua hierro fundido m 4,00 $ 200,00 | $ 800,00 6,16%
140/ 12004 | Topes Pargueaderos u 20,00 | $ 19,68 | $ 393,60 3,03%
SUB - TOTAL OBRAS EXTERIORES Y AMOBLAMIENTO $ 12.993,60 1,58%

Tabla 56. Composicidon de la cuenta de costo Obras Exteriores y
Amoblamiento.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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Las obras exteriores al formar parte del concepto principalmente en la
ornamentacion implementada en el borde de quebrada constituyen el

69,26% del porcentaje de incidencia en el total de obras exteriores.

Entre las medidas ambientales y de seguridad el porcentaje de incidencia
mayor es el de pasamanos provisionales, misma que es de 35,92%, la
limpieza y mantenimiento en este proyecto inmobiliario serd un servicio

contemplado por los 18 meses de ejecucion de la misma.

OSTO DIR O
0 odigo A aaa aaad a daa P ario P ota % de
13000 'MEDIDAS AMBIENTALES Y DE SEGURIDAD
141|13001 |Cascos visitas u 2,00 $ 2397 | $ 47,94 0,57%
14213002 | Cascos obreros u 1500 | $ 830 | $ 124,50 1,49%
143/ 13003 | Gafas transparentes u 20,00 |$ 892 | $ 178,40 2,14%
14413004 | Zapatos de cuero punta de acero par 1500 | $ 4200 | $ 630,00 7,54%
14513005 |Botas de caucho par 1500 | $ 1953 | $ 292,95 3,51%
14613006 | Guantes de caucho par 30,00 |$ 1,90 [ $ 57,00 0,68%
14713007 |Guantes de cuero par 30,00 |$ 273 | $ 81,90 0,98%
14813008 |Mascarillas 3M u 120,00 | $ 126 | $ 151,20 1,81%
14913009 |Chalecos reflectivos u 1500 | $ 1493 | $ 223,95 2,68%
150|13010 | Cinta peligro rollo 5,00 $ 22,62 | $ 113,10 1,35%
151|13011 | Arnés de tres puntos de anclaje c/eslinga flexible u 5,00 $ 180,00 | $ 900,00 10,78%
152|13012 | Pasamanos provisionales m 200,00 | $ 15,00 | $ 3.000,00 35,92%
15313013 |Lineas de vida m 80,00 |$ 750 | $ 600,00 7,18%
15413014 |Malla de proteccion m2 200,00 | $ 9,75 | $ 1.950,00 23,35%
14000 |MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA
155/ 14001 |Limpieza de obra y mantenimiento | mes | 1800 |$ 400,00 | $ 7.200,00 |  86,22%
OTAL COSTODIR O $ 820.498,06 00,00%
Tabla 57. Composicién de la cuenta de costo Medidas Ambientales y de
Seguridad.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

6.5.2 Evaluacion de costo directo

Luego de haber analizados los rubros de mayor incidencia para cada fase
del proyecto, de acuerdo al disefio, estructura y acabados pensados para

este proyecto.

Se evaluaron el porcentaje de incidencia en el costo total de los diferentes
paquetes de trabajo que conforman los costos directos, siendo la estructura
con un 19,22%, las instalaciones con un 18,87% y los recubrimientos con un
16,41%, los paquetes de trabajo con mayor incidencia. La estructura
principalmente por los muros que se deben realizar a nivel de planta baja,

ademas del hormigon en losas y vigas, las instalaciones debido a las
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instalaciones hidrosanitarias, sistema contra incendios e instalaciones

eléctricas, entre los recubrimientos se contemplan la pintura y texturas en

fachadas y paredes.

OSTO DIR O
1000 Obras preliminares $ 9.758,80 1,19%
2000 Movimiento de tierras $ 23.003,68 2,80%
3000 Estructura $ 187.083,48 22,80%
4000 Albafileria $ 45.153,02 5,50%
5000 Instalaciones $ 151.313,91 18,44%
6000 Recubrimientos $ 131.595,14 16,04%
7000 Carpinteria metalica $ 80.811,93 9,85%
8000 Carpinteria madera $ 91.356,31 11,13%
9000 Mesones $ 21.053,01 2,57%
10000 Piezas sanitarias y griferi $ 15.384,24 1,87%
11000 |Aluminio y vidrio $ 35.440,00 4,32%
12000 | OPrasexterioresy $ 12.993,60 1,58%
amoblamiento
13000 Medidas gmbientales y $ 8.350.94 1.02%
de seguridad
14000 | AMETITIENTOY $ 720000 |  0,88%
impieza
Total Costo Directo $ 820.498,06 100,00%

Tabla 58. Composicion de costos directos.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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Grafico 37. Incidencia de actividades de costos directos.
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Elaborado por: (Negrete, 2022).
6.5.2.1 Costos de obra gris

En la siguiente tabla y grafico podemos ver los costos de mayor incidencia
en los componentes de obra gris, entre los cuales determinamos que los
porcentajes de incidencia mas alto son la estructura y las instalaciones, por
lo que entre estos dos componentes se conforman el 73,03% de los costos

de obra gris y si a esto le sumamos la albafiileria obtenemos el 88,79%.

COSTO OBRA GRIS

Actividad Costo % Incidencia

1000 Obras preliminares $ 9.758,80 2,30%
2000 Movimiento de tierras $ 23.003,68 5,42%
3000 Estructura $ 187.083,48 44,05%
4000 Albafileria $ 45.153,02 10,63%
5000 Instalaciones $ 151.313,91 35,63%
13000 Medidas ambientales y de $ 8.350,94 1,97%

Total Obra Gris $ 424.663,83 100,00%

Tabla 59. Composicion de costos de obra gris.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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Gréfico 38. Incidencia de actividades de costos de obra gris.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

6.5.2.2 Costos de acabados

En la siguiente tabla y grafico podemos ver los costos de mayor incidencia
en los componentes de acabados, entre los cuales determinamos que los
porcentajes de incidencia mas altos son los recubrimientos, la carpinteria
metalica y la carpinteria de madera, por lo que entre estos tres componentes

se conforman el 77,87% de los costos de acabados.

COSTO ACABADOS

Actividad Costo % Incidencia
6000 Recubrimientos $ 131.595,14 33,86%
7000 Carpinteria metélica $ 80.811,93 20,79%
8000 Carpinteria madera $ 91.356,31 23,51%
9000 Mesones $ 21.053,01 5,42%
10000 Piezas sanitarias y griferia $ 15.384,24 3,96%
11000 Aluminio y vidrio $ 35.440,00 9,12%
12000 Obras exteriores y amoblamiento | $ 12.993,60 3,34%
14000 Mantenimiento y Limpieza $ 7.200,00 1,85%

Total Acabados $ 388.634,23 100,00%
Tabla 60. Composicién de costos de acabados.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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Gréafico 39. Incidencia de actividades de costo de acabados.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

6.5.2.3 Costo de obra gris Vs. Costo de acabados

Una vez analizados cuales son los costos de mayor porcentaje de incidencia
en la realizacién de la obra gris y acabados, podemos ver la participacion de
estos dos componentes en los costos indirectos, siendo predominante la obra
gris con el 51,76% debido a los factores que afectan al terreno, los costos de

movimientos de tierras y estructura son un poco mas elevados.

COSTO DIRECTOS
Actividad Costo % Incidencia

Obra gris $ 424.663,83 51,76%
Acabados $ 395.834,23 48,24%
Total $ 820.498,06 100,00%

Tabla 61. Incidencia en costos directos de obra gris vs. acabados.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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INCIDENCIA EN COSTOS
OBRA GRIS vs. ACABADOS
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48% Obra gris

52%

Grafico 40. Incidencia en costos directos de obra gris vs. acabados.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

6.6 Costos indirectos

6.6.1

Los costos indirectos son aquellos que son indispensables para la ejecucion
de la obra o construccion de la edificacion que se entregara al cliente, sin
embargo, estos costos no resultan evidentes en el resultado final. En estos
costos se contempla desde los disefios requeridos para la fase de

planificacion, hasta los tramites necesarios para su entrega.
Estructura de costos indirectos

En la siguiente tabla se contemplan todos los rubros pertenecientes al
componente de planificacion, donde observamos que el porcentaje de mayor
incidencia en el costo total de este componente es el disefio arquitectonico
con un 36,95%, los disefios de todas las ingenierias y el estudio de suelos
suman el 30,02%, sumados estos dos porcentajes se obtiene el 66,97% del

costo total del componente de planificacion.
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COSTO INDIRECTOS

Elaborado por: Ing. Alejandra Negrete P.

Fecha: 07/2022

No. Codigo Actividad Unidad Cantidad, P. Unitario P. Total % Incidencia
0100 PLANIFICACION
1 | 0101 |Levantamiento topografico u 1,00 $ 195,00 | $ 195,00 0,55%
2 | 0102 |Estudio de suelos u 1,00 $ 1.950,00 | $ 1.950,00 5,54%
3 | 0103 |Disefio arquitecténico u 1,00 $ 15.400,00  $ 15.400,00 43,78%
4 | 0104 |Disefio estructural u 1,00 $ 2.420,00 | $ 2.420,00 6,88%
5 | 0105 |Disefio hidrosanitario - incendios u 1,00 $ 2.750,00 | $ 2.750,00 7,82%
6 | 0106 |Disefio eléctrico u 1,00 $ 2.420,00 | $ 2.420,00 6,88%
7 | 0107 |Disefio electronico u 1,00 $ 2.420,00 | $ 2.420,00 6,88%
8 | 0108 |Programaciony presupuestos u 1,00 $ 2.420,00 | $ 2.420,00 6,88%
9 | 0109 |Asesoria juridica u 1,00 $ 5.200,00 | $ 5.200,00 14,78%

Tabla 62. Composiciéon de la cuenta de costo Planificacion.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

COSTO INDIRECTOS

Elaborado por: Ing. Alejandra Negrete P. Fecha: 07/2022
No. Cédigo Actividad Unidad | Cantidad| P. Unitario P. Total % Incidencia
0200 |EJECUCION
10 | 0201 |Gerencia de proyecto mes 18,00 | $ 1.800,00 | $ 32.400,00 63,65%
11 | 0202 |Direccion técnica mes 18,00 | $ 750,00 | $ 13.500,00 26,52%
12 | 0203 Gastos generales (Péliza todo riesgo, guardiania, u 1,00 3 500000 | $ 5.000,00 9.82%
bodeguero, etc.
SUB - TOTAL EJECUCION $ 50.900,00 30,32%

Tabla 63. Composicion de la cuenta de costo Ejecucion.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

En la tabla anterior podemos ver que en el componente de ejecucion el mayor
porcentaje de incidencia viene del rubro de gerencia del proyecto con el
64,98%, sin embargo, este rubro muchas veces es asumido por la misma
persona que realiza la direccién técnica, es asi que se podria negociar y bajar

el costo de estos dos rubros.

En las siguientes tablas se contempla los componentes de comercializacion,

entrega, tasas e impuestos y finalmente imprevistos.

El componente de comercializacién se puede mejorar de acuerdo a lo que el
mercado actualmente demanda debido a las grandes campafas publicitarias

gue se necesitan para realizar la venta de un inmueble.
COSTO INDIRECTOS

Elaborado por: Ing. Alejandra Negrete P.
Unidad | Cantidad| P. Unitario

07/2022
% Incidencia

Fecha:
P. Total

No. Coédigo

Actividad
COMERCIALIZACION
13 | 0301 |Plan MKT (Comision por ventas, vallas, folletos y manejo d , $ 15.000,00  $ 15.000,00
SUB - TOTAL COMERCIALIZACION $ 15.000,00

Tabla 64. Composicion de la cuenta de costo Comercializacion.

100,00%
8,94%

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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COSTO INDIRECTO

Elaborado por: Ing. Alejandra Negrete P. Fecha: 07/2022
No. Cédigo Actividad Unidad Cantidad, P. Unitario P. Total % Incidencia
0400 ENTREGA
14 | 0401 |Declaratoria de propiedad horizontal u 1,00 $ 3.500,00 | $ 3.500,00 39,77%
15 | 0402 |Licencia de habitabilidad u 1,00 $ 1.000,00 | $ 1.000,00 11,36%
16 | 0403 |Asesoria tramites de escrituracion u 1,00 $ 4.300,00 | $ 4.300,00 48,86%
SUB - TOTAL ENTREGA $ 8.800,00 5,24%

Tabla 65. Composicion de la cuenta de costo Entrega.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

COSTO INDIRECTO

Elaborado por: Ing. Alejandra Negrete P. Fecha: 07/2022
No. Codigo Actividad Unidad Cantidad, P. Unitario P. Total % Incidencia

0500 TASAS E IMPUESTOS
17 | 0501 |Certificado conformidad arquitecténica u 1,00 $ 4.000,00 | $ 4.000,00 30,77%
18 | 0502 |Certificado conformidad ingenierias u 1,00 $ 2.000,00 | $ 2.000,00 15,38%
19 | 0503 |Licencia de construccion u 1,00 $ 3.000,00 | $ 3.000,00 23,08%
20 | 0504 |Impuesto predial urbano u 1,00 $ 1.000,00 | $ 1.000,00 7,69%
21 | 0505 |Otras tasas e impuestos u 100 |$ 3.000,00 | $ 3.000,00 23,08%

SUB - TOTAL TASAS E IMPUESTOS $ 13.000,00 7,74%
Tabla 66. Composicion de la cuenta de costo Tasas e Impuestos.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

En los componentes de entrega y tasas e impuestos se contemplan los
rubros necesarios para la legalizacion de la entrega del inmueble al cliente

final.

Los imprevistos constituyen el 30,52% de los costos indirectos, razén por la

cual es el rubro mas alto luego del componente de ejecucion.

COSTO INDIRECTO
Elaborado por: Ing. Alejandra Negrete P. Fecha: 07/2022
No. Cédigo Actividad Unidad Cantidad| P. Unitario P. Total % Incidencia

IMPREVISTOS
22 | 0601 |Imprevistos , $  45.000,00 | $ 45.000,00 100%
SUB - TOTAL IMPREVISTOS $ 45.000,00 26,81%

Tabla 67. Composicion de la cuenta de costo Imprevistos.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

6.6.2 Evaluacién de costos indirectos

En el siguiente grafico se puede ver que la ejecucion, los imprevistos y la
planificacion son los componentes de mayor incidencia, es asi que la suma

de estos componentes constituye el 76,94%.
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Ademas, en referencia a los costos directos, la ejecucion e imprevistos
constituyen el 6,20% del 5,48% que es el porcentaje de costo indirecto total

en referencia al costo directo.

COSTO INDIRECTO
COD. Actividad Costo % Incidencia

0100 Planificacion $ 35.175,00 20,95%
0200 Ejecucion $ 50.900,00 30,32%
0300 Comercializaciéon $ 15.000,00 8,94%
0400 Entrega $ 8.800,00 5,24%
0500 Tasas e impuestos $ 13.000,00 7,74%
0600 Imprevistos $ 45.000,00 26,81%
Total Costo Indirecto $ 167.875,00 100,00%

Tabla 68. Composicion de costos indirectos por actividad.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

COSTO INDIRECTO
$167.875,00

Planificacién

21%

Imprevistos
27%

Tasas e impuestos
8%

Ejecucion

Entrega 30%

5%

Comercializacion
9%

Gréfico 41. Incidencia de costos indirectos por actividad.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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OSTO INDIR O
0100 Planificacion $ 35.175,00 4,29%
0200 Ejecucion $ 50.900,00 6,20%
0300 Comercializacion $ 15.000,00 1,83%
0400 Entrega $ 8.800,00 1,07%
0500 Tasas e impuestos $ 13.000,00 1,58%
0600 Imprevistos $ 45.000,00 5,48%

Total $ 167.875,00 20,46%

Tabla 69. Factor de costo indirecto.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

6.7 Costo total

En el costo total de un proyecto se representan todos los gastos necesarios
para realizar en este caso la edificacién entregable al cliente final, por lo que
el costo total del proyecto se llega a dividir en tres partes principales que son

el costo del terreno, el costo directo y el costo indirecto.

OSTO TOTA D O

OSTO A RO
Costo terreno $ 173.070,84 14,90%
Costo directo $ 820.498,06 70,64%
Costo indirecto $ 167.875,00 14,45%

Costo proyecto $ 1.161.443,90 100,00%

Tabla 70. Estructura de costos totales.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Luego de realizado el analisis de cada uno de los componentes del costo
total podemos determinar que el porcentaje de incidencia mayor en el costo
total, viene dado por los costos directos con un 71%, lo cual es aceptable
para el tipo de proyecto inmobiliario que se esta planteando, sin embargo, la
incidencia del terreno es un poco menor para el tipo de proyecto que estamos
analizando, al ser al menos de un 18% el rango estimado segun juicio de

experto en proyectos de segmento medio — alto.
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COSTO TOTAL
$ 1.161.443,90
Costo

indirecto Costo terreno
14% 15%

Costo directo
71%

Gréfico 42. Incidencia de componentes de costos totales.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

6.8 Indicadores de costos

Los indicadores de costos por metro cuadrado de area enajenable nos
permiten definir un precio de venta por metro cuadrado, precios de preventas
y las variaciones que este puede tener hasta llegar al en el que se

comercializa al llegar a la etapa de entrega y acabados.

Mientras que también podemos ver la relacion que existe entre area total
construida y area Uutil proyectada, para saber si estamos dentro de los
promedios manejados para edificaciones de acuerdo al segmento de

mercado al cual esté dirigido.

DICADORES DE AREA
Area total construida (m2) 1475,98
Area util proyectada (m2) 791,13
Area enajenable proyectada (m2) 1098,88

Tabla 71. Indicadores de &reas del proyecto.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

6.8.1 Indicadores de costos directos
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Los indicadores de un proyecto inmobiliario se analizan sobre los costos
directos al ser costos fijos, debido a que los costos indirectos pueden variar
dependiendo de la capacidad de la empresa, es asi que los costos indirectos
de promotores inmobiliarios mas grandes pueden ser mayores a los

analizados en el presente estudio.

En la siguiente tabla se encuentra dentro del rango de valores que esta

estimado por el mercado del sector permeable y por tanto del cliente objetivo.

INDICADORES DE COSTO DIRECTO

Costo directo / m2 area construida $ 555,90
Costo directo / m2 area util $ 1.037,12
Costo directo / m2 area enajenable $ 746,67

Tabla 72. Indicadores de costos directos segun areas del proyecto.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
6.8.1.1 Indicadores de costos de obra gris y acabados

En la siguiente tabla se puede ver que los acabados en el area util
representan el 47,84% del costo directo por metro cuadrado de area (util,

mismo porcentaje que cubre los requerimientos de este segmento.

El costo directo por metro cuadrado de obra gris se encuentra un poco

elevado el costo debido a el area util situada a nivel de subsuelo.

INDICADORES DE COSTO DIRECTO

Costos obra gris / m2 $ 287,72 | $ 536,78 | $ 386,45
Costos acabados / m2 $ 268,18  $ 500,34 ' $ 360,22
Total $ 555,90  $ 1.037,12  $ 746,67

Tabla 73. Indicadores de costos de obra gris y costos de acabados.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

6.8.1.2 Indicadores de costos bajo cota 0+00 y sobre 0+00

En la siguiente tabla se pueden evidenciar las diferencias de costo entre las
areas construidas, areas Utiles y areas enajenables bajo la cota cero y sobre

la cota cero.
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INDICADORES POR TIPOLOGIA DE AREAS

- Area - o Area
Descripcion : Area util :
construida enajenable
Bajo cota +0.00 465,08 137,06 185,4
Sobre cota +0.00 | 1010,9 654,07 913,4

Total 1475,98 791,13 1098,8
Tabla 74. Indicadores de &reas bajo cota 0+00 y sobre 0+00.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Es asi que, pese a que el area util bajo la cota cero es 137,06 m2, es decir
el 14,77% de las areas Uutiles totales, sin embargo, tienen una incidencia e

23,47% en el costo total directo.

COSTO DIRECTO

Actividad Costo % Incidenci

Bajo cota +0.00 $ 192.586,79 23,47%
Sobre cota +0.00 $ 627.911,27 76,53%
Total $ 820.498,06 100,00%

Tabla 75. Composicidon de costos directos bajo cota 0+00 y sobre 0+00.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Esto representa un costo mayor de area util por m2 debido a que bajo la cota
cero se debe realizar muros de contencion, lo que encarece los costos
directos, para el departamento que se encuentra disefiado en el nivel de

subsuelo.

INDICADORES DE COSTO DIRECTO

Descripcion Area Area
: construida enajenable
Costo bajo cota
+0.00/m?2 $ 1.084,38 | $ 1.545,44
Costo sobre cota % o || o 057 87
+0.00 / m2 , 5

Tabla 76. Indicadores de costos directos bajo cota 0+00 y sobre 0+00.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Para el célculo de indicadores de costo directo por metro cuadrado de area
construida bajo la cota cero es superior debido a la estructura necesaria, a

diferencia del metro cuadrado de construccion sobre la cota cero.

6.8.2 Indicadores de costo total
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Para la determinacion de precios minimos de venta se considera el costo
total del proyecto, es asi que se hace referencia el costo total por metro
cuadrado de tal manera que cubra todos los gastos incurridos para la

realizacion del proyecto.

En la siguiente tabla se puede ver que el costo total por metro cuadrado de

area enajenable es de $1036,36, que seria el costo minimo de venta.

INDICADORES DE COSTO TOTAL

Costo total / m2 area construida $ 786,90
Costo total / m2 area util $ 1.468,08
Costo total / m2 &rea enajenable $ 1.056,93

Tabla 77. Indicadores de costo total por m2.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

En la siguiente tabla se puede analizar la variacién de costo en el &rea (til
misma que es un 68% mayor para el area Util bajo la cota cero vs el costo

total de area util sobre la cota cero.

INDICADORES DE COSTO DIRECTO

Costo bajo cota
+0.00/ m2

Costo sobre cota
+0.00 / m2

Tabla 78. Indicadores de costo total bajo cota 0+00 y sobre 0+00.

$ 414,09 | $ 140513 |$ 1.038,76

$ 621,14 | $ 960,01 | $ 687,44

Elaborado por: (Negrete, 2022).
Esto debido los muros que se realizaran a nivel bajo la cota cero, el costo

total en el area Util es el doble al costo sobre la cota cero.

Con estos costos ya podemos determinar un costo minimo por metro

cuadrado en la etapa de preventa.

En la siguiente tabla podemos ver el porcentaje de incidencia de costos

totales de acuerdo el nivel
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COSTO TOTAL
Actividad Costo % Incidencia
Bajo cota +0.00 $ 286.524,77 24,67%
Sobre cota +0.00 $ 874.919,13 75,33%

Total $ 1.161.443,90 100,00%

Tabla 79. Incidencia de costo total bajo cota 0+00 y sobre 0+00.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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6.9 Cronograma valorado del proyecto

CRONOGRAMA VALORADO DE TRABAJO

TIEMPO (MESES)

ACTIVIDAD COSTO TOTAL 10 1

COSTO INMUEBLE BASE $ 173.070,84
TERRENO $ 17307084 | 17207084
COSTO DIRECTO $ 820.498,06
1000 | OBRAS PRELIMINARES s 9.758,80 5456.13 215133 215133
2000 |MOVIMIENTO DE TIERRAS s 2300368 | 045278 | 750490 | 384902 | 138422 | 25018 | 25418 | 25008 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 254,18 254,18 254,18 254,18 254,18
R e — s R 336,96 | 32.583,28 | 39.882,94 | 28.570,08 | 28.570,08 | 28.570,08 | 2857008
4000 ALBANILERIA N 4515302 450828 | 457022 | 469712 | 5767,75 | 681410 | 7.06941 | 644585 | 2.11698 | 2.11698 | 1.046,35
5000  |INSTALACIONES s 15131301 3249417 | 445998 | 2195998 | 664748 | 664748 | 7.64748 | 7.64748 | 764748 | 764748 | 1.647,48 | 6.647,48 | 445098 | 445998 | 445998 445098 | 445098 | 745998 | 4.459,98
6000 | RECUBRIMIENTOS s 13150514 551269 | 47.262,63 | 1532397 | 23.183,87 | 6.999,53 | 14.06989 | 11.677,15 | 2497,29 249729 | 1.979,83 483,00 108,00
7000 CARPINTERIA METALICA $ 80.811,93 2.805,00 653847 | 863847 | 530500
8000 | CARPINTERIA MADERA s 0135631 18.000,00 18.108,08 | 18.108,08 | 18.108,08 | 18.538,08 494,00
9000  MESONES $ 2105301 7.017,67 701767 | 17.017,67
10000 | PIEZAS SANITARIAS Y GRIFERIAS $ 15.384,24 7.692,12 7.69212
11000 | ALUMINIOY VIDRIO $ 35.440,00 1181333 | 1181333 | 11.81333
12000 |OBRAS EXTERIORES Y AMOBLAMIENT! $ 12.993,60 3.400,00 4.800,00 4.793,60
13000 |MEDIDAS AMBIENTALES Y DE SEGURI $ 835004 46394 | 463,94 46394 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 463,94 463,94 463,94 463,94 463,94
14000  |MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA N 720000 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400
OSTO INDIR (0] $ 67.875,00
100 PLANIFICACION s 35.175,00 |-25:175.00
200 o N 5090000 1416111 | 216111 | 216111 | 216111 | 216111 | 216111 | 216111 | 216111 | 216111 | 2.161,11 | 2.161,11 | 216111 | 216111 | 216111 216111 | 216111 | 216111 | 216111
200 COMERCIALIZACION s 15.00000 | 150000 | 20588 | 20588 205,88 20588 | 20588 | 20588 | 20588 | 20588 | 20588 | 500000 | 20588 | 20588 | 20588 205,88 205,88 205,88 205,88 205,88 5.000,00
400 ENTREGA $ 8.800,00 8.800,00
500 |TASASE IMPUESTOS $ 1300000 1300000
9 EEEETES s 4500000 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 2.500,00 | 2.500,00 | 2.500,00 | 2500,00 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 2.500,00 250000 | 250000 | 250000 | 250000
OTA $ 90

Tabla 80. Cronograma valorado del proyecto

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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Luego del analisis respectivo de costos directos, costos indirectos y costo del terreno, podemos definir un cronograma del
proyecto, el cual en este caso es valorado de acuerdo a los egresos mensuales que sean necesarios para su ejecucion en

los 19 meses considerados para su construccién hasta llegar al producto entregable al cliente.

Podemos ver el detalle de la duracién y el costo de cada uno de los paquetes de trabajo y con ello las etapas de la ejecucién

del proyecto.

El tiempo ha sido tomado en cuenta segun el juicio de experto del promotor, relacionandolo con otros proyectos de igual

magnitud.

En el cronograma valorado podemos determinar un flujo de inversién el cual nos da mes a mes cual es la inversion maxima
gue debe realizar el promotor, siendo esta herramienta indispensable para medir la factibilidad del proyecto, mediante un

andlisis financiero.

Para el caso en estudio se tomara en cuenta varias inversiones que el promotor ya ha realizado total o parcialmente, en el
mes cero se toma en cuenta la inversion ya realizada del costo del inmueble base, el 50% del movimiento de tierras, la

planificacion y faltaria cubrir la tercera parte del monto de comercializacion y el monto por tasas e impuestos.

Teniendo en cuenta que la inversion maxima seria en el mes cero con un 19,95%, sin embargo, el promotor ya ha cubierto
del monto total ($ 215.673,62) del mes cero el porcentaje por aun cubrir es de 6,72% ($14.500,00).

Debemos tener en cuenta que las inversiones en el mes 3 y mes 8 son las siguientes mas altas, por lo que corresponden a
los montos de $ 70.558,04 (6,53%) y $ 71.560,73 (6,62%) respectivamente.
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Gréfico 43.Flujo de egresos de costo total mensuales y acumulados.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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6.10 Flujo de inversiones

6.10.1 Flujo de costos directos del proyecto, incluido el inmueble base

En el siguiente grafico podemos ver el flujo de egresos mensuales de los costos directos, mismos que estan incluidos el
inmueble base y rubro de excavacion y desalojo de maquinaria en su 50%, situados en el mes cero, gastos ya asumidos

por el inversionista.

En cuanto a las inversiones mayores aun no realizadas en este proyecto son en el mes 3 con el 7,10% ($ 65.163,26) y en
el mes 8 con el 7,21% ($ 66.165,96).

En el mes 3 se registra una de las mayores inversiones debido a que se realiza los muros de contencion, mientras que en

el mes 8 se desarrollan los recubrimientos.
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Gréfico 44. Flujo de egresos de costos directos mensuales y acumulados.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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6.10.2 Flujo de costos indirectos del proyecto
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Gréfico 45. Flujo de egresos de costos indirectos mensuales y acumulados.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

En el flujo de egresos por costos indirectos podemos ver que la inversidbn mayor es la inicial que en este caso el inversor ya

asumié en un 59,89%, el monto que estaria por asumir en el mes cero seria de $14.500,00 es decir el 40,11%.
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Las siguientes inversiones mas altas en este caso son en el mes 1y mes 19,
debido al inicio de la ejecucion, la comercializacion y los imprevistos y en el

mes 19 por los trAdmites necesarios para la entrega del bien al cliente.

6.11 Conclusiones y recomendaciones

FACTOR DE EFECTO OBSERVACION
ANALISIS RECOMENDACION
COSTO DEL
El costo del terreno pese a que
TERRENO

el area es afectada por el borde

de quebrada, estd de acuerdo
al mercado. Su porcentaje de
incidencia es un poco bajo con
respecto al costo total de
acuerdo al segmento de
mercado.

COSTOS DIRECTOS
Los costos directos tienen un

porcentaje de incidencia mayor

en la estructura con un 19%

debido a los muros de
contencién necesarios a nivel
de subsuelo. Sin embargo, se
recomienda que en el disefio
definitivo se logre optimizar la
estructura para poder
incrementar los costos en
acabados.



COSTOS DE OBRA
GRIS VS COSTOS DE
ACABADOS

COSTOS
INDIRECTOS

COMPOSICION DEL
COSTO TOTAL

Los costos de obra gris son un
poco elevados en relacion a los
costos de acabados para este
segmento, siendo de 52% a
48% respectivamente, debido a
las particularidades del terreno.
Se propone optimizar la
estructura en el disefio final
para poder incrementar los
acabados. Sin embargo, los
costos de acabados son
aceptables y cumplen con los
requerimientos del mercado

objetivo.

Entre los costos indirectos el
porcentaje de incidencia mayor
es el de la ejecucion seguido de
los imprevistos. Se recomienda
incrementar los costos de
comercializacion para

incrementar la absorcion.

En la composicion total
podemos ver que el porcentaje
de incidencia del terreno es del
15%, los costos indirectos el
14% vy los costos directos el
71%. Lo cual es aceptable para
el tipo de proyecto inmobiliario.

197
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INDICADORES DE

En el presente estudio se

COSTOS DE

identifican principalmente la
ACUERDO A LA

incidencia en los costos de
COTA

acuerdo al nivel sobre la cota
cero y bajo la cota cero, por lo
cual hemos podido evidenciar
gue el costo es mayor en las
areas que se encuentran

construidas bajo la cota cero.

7 ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1

Introduccién

Para el desarrollo de la estrategia comercial, esta debe enforcarse en el
cliente objetivo post pandemia al cual esta dirigido el proyecto inmobiliario,
asi se puede determinar los canales de distribucion mas acertados para tener

mayor impacto y respuesta favorable reflejada en las ventas.

La estrategia comercial debe considerar los aspectos econémicos, pero
principalmente los psicoldgicos que influyen en la decisiébn de compra de una

vivienda.

El plan de promocién y publicidad debe contemplar una correcta estrategia
para captar al cliente y lograr un apego emocional, lo cual se complementara
con una correcta determinacion de las condiciones comerciales y el precio

del inmueble para lograr una exitosa decision final.

Es necesario que se resalte las virtudes de proyecto inmobiliario en pro de
satisfacer las necesidades del cliente objetivo, ademas de tener en cuenta
que el correcto posicionamiento del proyecto en un mercado competitivo,
marca positiva 0 negativamente en las unidades que logran ser colocadas en

el mercado.

Cabe senalar que el presente proyecto se encuentra en etapa de factibilidad

por lo que se propone una estrategia comercial tomando en cuenta y
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haciendo analogia a los proyectos de la zona permeable, ademas de tomar
en cuenta estrategias mas efectivas en el lanzamiento y promocién para
lograr una mayor cantidad de unidades colocadas en el mercado en un
tiempo considerado propicio mediante juicio de experto.

7.2 Objetivos

Determinar la estrategia comercial para el proyecto, de forma que se puedan
comercializar el 44% de departamentos en etapa de preventas, el 56%

restante en los 10 primeros meses de ejecucion.

Evaluar la identidad del proyecto de forma que cumpla con las
caracteristicas, requerimientos, preferencias y expectativas del cliente

objetivo.

Determinar el costo de promocion necesario para obtener un buen
posicionamiento del proyecto, de manera que se cumpla con la estrategia
comercial y unidades colocadas en los tiempos planteados.

Determinar los canales de distribucién propicios para el proyecto, logrando

asi el posicionamiento del mismo, destacando los atributos que lo distinguen.

Definir las condiciones comerciales y politica de precios de acuerdo a las
fases constructivas del proyecto.

Proyectar el flujo de ingresos mensuales por ventas, mismo que reflejara la

politica de precios y como esto influye en el flujo de caja.
7.3 Metodologia

La metodologia utilizada para el desarrollo de este capitulo, se tomara como
referencia las velocidades de venta registradas en el segmento,
especificamente en la zona norte de Quito y el sector permeable, tomando
en cuenta proyectos con caracteristicas similares, misma informacién que ya

fue analizada en el capitulo de analisis del mercado.
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Los costos aproximados de lanzamiento, promocion y publicidad se
realizardn mediante juicio de experto, teniendo en cuenta los costos de

acuerdo al segmento y la dimension del proyecto inmobiliario.

La politica de precios que se aplicara, toma en cuenta las caracteristicas
hedonicas de acuerdo a las preferencias del segmento objetivo, la fase de
construccion y se tomara en cuenta la politica de precios y condiciones

comerciales de los proyectos de la zona permeable.

Los costos de
lanzamiento y
promocion se
tomaran en cuenta
de acuerdo al juicio
de experto, tomando

informacion de Analisis de ventas
ventas, estrategia registrada por los
comercial, promotores con
promocion proyectos similares

del sector

lanzamiento; de
permeable.

acuerdo ala
informacion
recopilada de la
zona permeable
del proyecto

en cuenta la
dimension del
proyecto y el
segmento objetivo.

llustracién 41. Metodologia de establecimiento y evaluacion de la estrategia
comercial.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

7.4 Segmento objetivo

Para poder realizar una correcta estrategia comercial, es crucial el
conocimiento de las necesidades, requerimientos, preferencias vy
expectativas del segmento objetivo, para poder tener una mayor aceptacion

y posicionamiento en el desarrollo del mismo.

El proyecto inmobiliario en estudio esta enfocado a un segmento de nivel
socioeconémico medio — alto, cuyos compradores potenciales son personas
mayores de 35 afios en adelante con ingresos mensuales familiares mayores
a 2500 dolares. Estos hogares son principalmente conformados por

matrimonios de profesionales jovenes o por parejas de jubilados.
7.5 Analisis FODA

Es necesario identificar la fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas

del proyecto, con el fin de poder potenciar las fortalezas y oportunidades, y
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usarlas en la estrategia comercial. Asi como tratar estratégicamente las
debilidades y amenazas, para poder tener éxito en la estrategia comercial del
proyecto, misma que debe tener un objetivo definido en torno al FODA y

enfocado, direccionado y conectado con el cliente objetivo.

Es importante realizar un andlisis objetivo y realista, en miras de buscar un
objetivo planteado que en este caso es la venta de unidades en el menor

tiempo posible. Esto reducira el riesgo de falla del proyecto.

Fortalezas Oportunidades

- Unico proyecto inmobiliario con amplias areas verdes.
- El sector permeable se encuentra ya explotado por lo que la

- Ubicacion privilegiada en zona residencial de baja densidad mayoria de proyectos no son nuevos.

poblacional.
- El disefio de los otros proyectos inmobiliarios esta enfocado a

- Excelente iluminacién y disefio distintivo. g TPy .
un cliente objetivo antes de la pandemia.

- Buena accesibilidad, transporte publico y todos los servicios, centros

comerciales y centros educativos y centrosde salud. - Los proyectos que actualmente se encuentran en el sector
permeable son proyectos inmobiliarios con el triple de

Jes y no tienen un buen indice de absorcidon.

- Construccién nueva.

- Solo nueve copropietarios.

Amenazas

- Desarollo de proyectos nuevos en sectores
estrategicos como Ponceano, el Bosque, etc.

- Desarrollo de proyectos inmobiliarios con mas
amenities debido a su dimensién y con menor costo por
metro cuadrado en sectores estrategicos.

llustracion 42. Analisis FODA
Elaborado por: (Negrete, 2022).

7.6 Estrategia de producto
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Cliente

objetivo

llustracién 43. Componentes de la estrategia comercial.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Es importante identificar el enfoque de la estrategia comercial para el cliente
objetivo de nuestro proyecto. En la siguiente ilustracion se detalla los
componentes mas importantes para tener un buen resultado reflejado en
ingresos por ventas, de acuerdo al segmento al cual estamos dirigiendo

nuestro proyecto.
Identidad del proyecto

La identidad del proyecto se encuentra enfocada en resaltar las
caracteristicas de la naturaleza, es por esto que en el disefio del edificio se
encuentran disefios que presentan las hojas secas en otofio en los
ventanales, ademas de arboles y areas verdes que se encuentran tomadas

en cuenta en el proyecto.

El enfoque principal para el posicionamiento de este proyecto inmobiliario es
el concepto debido a que es una fortaleza del mismo al no existir otro

proyecto inmobiliario en el sector permeable con estas caracteristicas.
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llustracién 44. Render fachada frontal del proyecto en estudio.

Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)

Se resalta también que la orientacidn del proyecto favorece el ingreso de luz
solar natural durante las distintas estaciones del afio y un ambiente de
armonia y tranquilidad para las personas que decidan adquirir un

departamento en este proyecto inmobiliario.

Es un proyecto innovador que pretende brindar estilo y calidad de vida

tomando en cuenta aspectos importantes que nos brinda la naturaleza.

AP
llustracion 45.Render fachada oeste.
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Fuente: (Estromas Cia. Ltda. Architectural Designer, 2022)
7.6.1.1 Nombre del producto

El nombre del edificio Babelia viene del arbol Baobabs, el cual simboliza vida,
a esta especie de arboles se le atribuyen poderes magicos, se cree que la
energia que emite este arbol es el lugar propicio para establecer alianzas o
compromisos, ademas de ser un mediador espiritual. Esta especie de arboles
vive mas de 1500 afios y tienen entre 5y 60 metros de altura, su tronco tiene

50 metros de circunferencia.

El tronco de esta especie de arboles tiene miles de litros de agua.

Fotografia 9. Arbol Baobab.

Fuente: (AMURA Yachts & Lifestyle, 2022).
7.6.1.2 Logo del producto

El logo del proyecto resalta el nombre Babelia, ademéas de un &rbol en

colores con tonos frios y calidos.

Es necesario realizar un andlisis de los colores que se colocan en el logo de
un producto para que este vaya en armonia con el tipo de producto que se
desea presentar al cliente objetivo y que exista una diferenciacion.
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llustracién 46. Logo del edificio.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

En el logo se presentan los siguientes colores:

Verde: El tono de verde que se presenta en el logo desarrolla pensamientos
de equilibrio, armonia, salud, conciencia y naturaleza. Segun la psicologia

del color, el color verde tiene poderes curativos.

Café o marron: Este color es utilizado para transmitir elegancia, sobriedad,

al ser un color ligado a la naturaleza también evoca a la naturaleza.

7.6.2 Criterios para el posicionamiento del proyecto
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4

Posicionamiento

llustracion 47. Criterios para lograr el posicionamiento.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

La estrategia de posicionamiento de este producto esta enfocada en tres ejes

importantes que son:

Satisfacer necesidades del cliente objetivo: Esto esta enfocado a disefiar
y construir unidades de vivienda que satisfagan las necesidades del
cliente objetivo.

Potenciacion en base a las caracteristicas del producto: Esto se realiza
destacando las caracteristicas por las que el proyecto se diferencia de los
demas. Es decir, destacando la calidad de vida mediante la naturaleza y
el disefio estético y funcional que presenta el proyecto.

Condiciones comerciales flexibles: Es impoértate el analisis econémico
correcto de las condiciones comerciales mas propicias para que el cliente
objetivo se decida por la adquisicion de las unidades de vivienda. Es
necesario saber que el proceso de compra de un inmueble debe ser
llevado estratégicamente debido a que la decision de compra no es solo
tomada en cuenta por las necesidades y condiciones funcionales, sino
también por aspectos emocionales los cuales influyen de mayor manera
en la toma de esta decision, por lo cual este aspecto es especialmente

importante para el éxito o fracaso del proyecto.
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7.7 Distribucién de areas incluidas en el precio de cada departamento.

En el desarrollo de los costos por unidad de vivienda es importante saber el
namero de departamentos, area de balcones, area de patios o jardines y
bodegas de acuerdo a los requerimientos y disefio arquitectonico de cada

unidad.

En la siguiente tabla podemos saber las areas que se tomara en cuenta el

momento de fijar el precio total por departamento.

Cabe sefialar que el departamento S01, departamento 001 y departamento

301 son los departamentos que incluyen parqueaderos dobles techados.

R BDJAYD, D BDJA
Dpto. SO1 118,26 18,80 3 2 1
Dpto. 001 112,48 3 2 1
Dpto. 002 72,74 2 1 1
Dpto. 101 98,64 3,74 2 1 1
Suite 102 50,62 3,27 1 1 1
Dpto. 201 98,64 3,76 2 1 1
Suite 202 50,62 3,27 1 1 1
Dpto. 301 98,64 3,74 2 2 1
Suite 302 50,62 3,27 1 1 1

Tabla 81. Resumen de unidades de vivienda.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
7.8 Estrategia de precios
En la siguiente ilustracion se puede notar claramente los aspectos principales

tomados en cuenta para la determinacién de la estrategia de precios de este

proyecto inmobiliario.
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.

Estrategia de precios

llustracidn 48. Criterios para la estrategia de fijacion de precios.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

7.8.1 Precios promedio de acuerdo a la competencia

Para lograr determinar un precio adecuado por m2 de acuerdo al mercado,
se tom6 en cuenta los proyectos que se encuentran disponibles en el sector
permeable. sin embargo, hay que denotar que solo existen dos proyectos
disponibles debido a que la zona donde se encuentra ubicado el inmueble

base, se encuentra explotada casi en su totalidad.

OR P » AB

BOSQUES DE
NAVARRA $  1.896,00
SARATOGA $  1.464.00

Precio promedio m2| $ 1.680,00

Tabla 82. Precio promedio por m2 en el sector permeable.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

En el siguiente grafico podemos ver que existe gran fluctuacion de precios
entre el sector estratégico y permeable. Razoén por la cual se decidié que

para la fijacion de la estrategia de precios esto puede acarrear confusiones
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y se decidié tomar en cuenta solo los proyectos ubicados en el sector

permeable.

PRECIOS PROMEDIO M2 .
SECTORPERMEABLE - SECTORESTRATEGICO

BABELIA
$2.000,00

BOSQUES DE

NAVARRA SEQUORI CONDADO

JARDINES DEL

CONDADO BILBAO
TORRES DEL
vy $1.000,00 ; BLAZE
TORRE PONCEANO ATIKA CLUB
SUSYSOL PAMPLONA TORRE 1

SARATOGA

- -&riesz =0—Series1

Gréfico 46. Precios promedio por m2 en el sector estratégico y sector
permeable.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

En la siguiente tabla podemos ver el costo promedio por m2 en las diferentes
areas que componen las areas utiles y areas enajenables de la construccion.
Cabe mencionar que estas areas fueron obtenidas mediante un estudio de

mercado en los proyectos ubicados en el sector permeable.

PRECIO PROMEDIO POR M2

Precio area util / m2| $ 1.680,00
Precio balcon / m2 | $ 1.680,00
Precio terraza/m2 | $ 900,00

Tabla 83. Precios promedio por m2 en areas de proyectos ubicados en el
sector permeable.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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7.8.2 Cronologia de la construccion

La fluctuacion de precios debido a la cronologia de la construccién de un
proyecto inmobiliario varia de acuerdo a la fase en la construccion, en el caso
del proyecto inmobiliario en estudio se toma en cuenta de un 2,4% de
incremento entre la fase de planos y fase de ejecucion y un 1,4% de

incremento entre la fase de ejecucion y terminado.

RESUMEN PRECIOS DE VIVIENDA

Precio area util / m2 $ 1468,08 | $ 154149 $ 1.618,56
Precio balcén /m2 $ 105693 | % 1.109,78 | $ 1.165,27
Precio terraza/m2 $ 786,90 | $ 826,24  $ 867,55
Precio parqueadero doble $ 12.000,00 | $ 12.000,00 | $ 12.000,00
Precio bodega $ 4.000,00  $ 4.000,00 | $ 4.000,00
Precio parqueadero simple $ 7.000,00 | $ 7.000,00 | $ 7.000,00

Tabla 84. Precios por m2 de acuerdo a la cronologia de la construccion.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Los parqueaderos dobles, bodegas y parqueaderos simples no se toma en

cuenta ningun incremento entre fase y fase de construccion.

En la siguiente tabla podemos observar el precio total por unidad de vivienda
de acuerdo a la cronologia de la construccion en la cual se realizé la venta

del inmueble.
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PRECIO UNIDADES DE VIVIENDA

Dpto.S01 $ 197.568,16 | $ 206.046,57 $  214.948,89
Dpto.001| $ 181.07541 | $ 188.729,18 | $ 196.765,64
Dpto.002| $ 11549235 | $ 120.716,97 | $ 126.202,82
Dpto.101| $ 175.786,51 | $ 184.025,83 | $ 192.677,13
Suite 102 | $ 93.436,73 | $ 97.558,56 @ $ 101.886,49
Dpto.201| $ 180.474,36 | $ 188.948,07 | $ 197.845,48
Suite 202 | $ 95.769,84 | $ 100.008,33 | $ 104.458,75
Dpto.301| $ 202.114,05| $ 210.819,75 | $  219.960,74
Suite 302 | $ 98.102,96 | $ 102.458,11 $ 107.031,01

Tabla 85. Precios de las unidades de vivienda de acuerdo a la cronologia de
la construccion.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

7.8.3 Criterios Heddnicos

Es importante que las unidades de vivienda tengan una diferenciacion en los
precios de acuerdo a la altura en la cual se encuentran ubicadas, la
distribucién y la orientacion, debido a que esto permite la entrada de luz y

ventilacion natural.

De acuerdo a la ubicacién de cada departamento se premia o se castiga al

costo del mismo de acuerdo a las preferencias del cliente objetivo.

Los criterios heddnicos son sinGnimos de confort y estatus.

CRITERIOS DE CALIFICACION HEDONICA

Sub 100 Ccalede 1,00 | <55m2 1,00

suelo acceso

Planta Montafias .

Baja 1,03 |San Ant_onlo 1,1 70 - 100 m2 0,95
de Pichincha

Piso1l| 1,06 |Area Verde 1,00 > 101 m2 0,90

Piso 2 1,09

Piso 3 1,12

Tabla 86. Criterios de calificacion hedoénica.
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Elaborado por: (Negrete, 2022).
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PR O DAD D DA
= = = = ore ao 0 Precio Precio Precio =
0 ecio area balco O terraza ecio base = = . = . o > ecio tota
or a 0 acio ord b 0 do 0 parqueadero bodega
Dpto.S01 $  182.296,18 | $ - $ 1553334 | $ 197.829,52 1,00 1,00 0,90 $ 178.046557 | $ 24.000,00 | $ 4.000,00 | $ 206.04657
Dpto.001| $ 173.386,38 | $ $ - $ 173.386,38 1,03 1,00 0,90 $ 160.729,18 | $ 24.000,00 [$ 4.000,00 | $ 188.729,18
Dpto.002 ' $ 112.127,72 | $ - $ $ 112.127,72 1,03 1,00 0,95 $ 109.716,97 ' $ 7.000,00 | $ 4.000,00 | $ 120.716,97
Dpto.101| $  152.052,21 | $ 415058 | $ $  156.202,79 1,06 1,10 0,95 $ 173.02583 | $ 7.000,00 | $ 4.000,00 | $ 184.025,83
Suite 102 | $ 78.030,04 | $ 3.628,98 | $ $ 81.659,02 1,06 1,00 1,00 $ 86.55856 | $ 7.000,00 | $ 4.000,00 $ 97.558,56
Dpto.201| $  152.052,21 | $ 4.172,78 | $ $ 156.224,99 1,09 1,10 0,95 $ 177.94807 | $ 7.000,00 | $ 4.000,00 | $ 188.948,07
Suite 202 | $ 78.030,04 | $ 3.628,98 | $ $ 81.659,02 1,09 1,00 1,00 $ 89.00833 |'$ 7.000,00 | $ 4.000,00 | $ 100.008,33
Dpto.301| $  152.052,21 | $ 4.150,58 | $ $ 156.202,79 1,12 1,10 0,95 $ 182819,75[$ 24.000,00 | $ 4.000,00 | $ 210.819,75
Suite 302 | $ 78.030,04 | $ 3.628,98 | $ $ 81.659,02 1,12 1,00 1,00 $ 91.458,11 | $ 7.000,00 | $ 4.000,00 | $ 102.458,11
ota $ 8.0 0 $ 60,89 9 4 % 999 4 $ 49 8 $ 4.000,00 $ 6.000,00 $ 99 8

Tabla 87. Precio de unidades de vivienda de acuerdo a los criterios heddnicos.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Es importante sefialar que los criterios hedonicos son aplicados a el area Gtil del departamento, precio de balcones y patio

en el caso de nivel de subsuelo, mas no es aplicado en los precios de parqueaderos y bodegas.

7.8.4 Estrategia de precios vs la competencia

RESUMEN PRECIOS DE VENTA

Precio promedio minimo / m2 $ 1.693,60
Precio promedio normal / m2 $ 1.768,79
Precio promedio maximo/m2 | $ 1.847,75

Tabla 88. Precios de venta vs. la competencia.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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Una vez fijado el precio por m2 de acuerdo a todos los criterios de estrategia
de precios aplicados (la dinAmica de mercado, el valor de las unidades de
acuerdo a los criterios hedonicos y tiempo de entrega) es importante analizar
los precios fijados para el edificio Babelia en referencia a los precios

encontrados en el sector permeable.

Es importante tener en cuenta que el precio minimo es fijado en la fase de
planos, el precio normal en fase de ejecucion y el precio maximo es fijado en

la fase de terminacion.

Cabe sefalar que en la actualidad los proyectos encontrados en el sector

permeable estan en fase de terminacion, es decir en el precio maximo.

7.9 Condiciones comerciales

ENTRADA CUQOTAS
A 30%

llustracion 49. Condiciones comerciales.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Las condiciones comerciales son importantes al momento de tomar la decisiéon de
adquirir una vivienda, es por esta razén que en este caso la entrada para el proyecto
inmobiliario es de un 20% y se puede acceder a un descuento de hasta un 3% al
momento de la negociacion si se pretende pagar la totalidad del bien en la fase de
ejecucion.

El periodo de ventas sera de 10 meses considerando una velocidad de
ventas de 0,9 u/mes

En la etapa de preventas se colocara el 44% de las unidades de vivienda

En la etapa de ejecucion y terminados se colocara el 56% restante.

llustracién 50. Supuestos de ventas.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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6 7 8

Ingreso acumulado

Elaborado por: (Negrete, 2022).

223% 2,23% 223% 223%
Il
11 12 13 14 15 17 18

Tabla 90. Flujo de ingresos por ventas.

19 20

A 4 8 4 6 8 (0]
0 979288 | $  9.792.88 S 079288 $ 979288 979288 | $ 079288 | $ 979288 | $ 979288 | $ 079288 | $ 9.792:88 9.792,88 9.792,88 $293.786,32 587.572,65
1
2
3 368052 $ 3.68052 $ 368052 | $ 368052 $ 368052 | $ 368052 $ 368052 | $ 368052 | $ 3.680,52 | $ 3.680,52 | $ 3.680,52 3.680,52 3.680,52 $ 9201292 | $  184.02583
1
5
6 $ 999420 $ 999420 § 999420 $ 999420 § 999420 | $ 999420 $ 999420 | $ 999420 $ 9.99420 9.994,20 .994,20 $199.883,91 399.767,82
7
8
9 $ 356770 | $ 3567,70 | § 356770 | $ 356770 | $ 3.567,70 | $ 3.567.70 | $ 3.567.70 356770 | S 3567,70 $ 5351551 107.031,01
10 $ 2089175 | $ 391700 | $ 391720 | $ 391720 $ 391720 | $ 391720 $ 3917.20 391720 | 3917,20 $ 5222938 104.458,75
A 9 9 9 $ 4792704 $30.95249 095249 $ 30.952.49 0952,49 $30.952,49 $ 30.952,49 095249 $ 30.952,49 $ 691.428,0 82.856,0
Elaborado por: (Negrete, 2022).
FLUJO DE INGRESOS
VENTAS
$700.000 $1.400.000
50,00%
$600.000 $1.200.000
$500.000 $1.000.000
o
B $400.000 $800.000 3
B g
2 3
= 3
§ $300.000 $600.000 £
2
$200.000 $400,000
$100.000 $200.000
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7.10 Estrategia de promocioén y publicidad

La estrategia de promocion y publicidad es necesaria para poder dar a
conocer y posicionar el producto (unidades de vivienda) en el mercado. Esto
con el objetivo a que exista interés y posible decision de compra de una
unidad de vivienda. Es importante tener en cuenta la magnitud del proyecto
inmobiliario ademas del segmento de mercado al decidir una apropiada

estructura de promocioén y publicidad.
7.10.1 Estructura de costos de promocion y publicidad

Los componentes de la estructura de la estrategia de promocion y publicidad
permiten realizar mas ventas y que estas se efectivicen rapidamente. Es por

esto que es importante la decision en su incidencia en el costo total.

Para el proyecto en estudio es importante definir cuales son los canales de
difusién post pandemia, debido a que la pandemia por el virus COVID-19 ha
hecho que el cliente objetivo sea influenciado més por las redes sociales,
cabe sefialar que estamos en la era de la virtualidad e importante también
implementar medios fisicos de publicidad, tales como vallas publicitarias y
folletos a ser entregados en sitios estratégicos cercanos, ademas se
complementara con mailing en bases segmentadas especificas y

asociaciones con corredoras inmobiliarias de ser necesario.

Es importante que la estrategia comercial sea la apropiada con el fin de

destacar y diferenciar la calidad de vida que brinda este proyecto inmobiliario.
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0]0 PLAN DE PROMOCIO PUB DAD

1.350,00 | 9,00%
800,00 | 5,33%
200,00 | 1,33%

301 |Renders arquitectdnicos
302 | Brochure (300 u)

303 |Disefio de brochure

304 Manejo de redes sociales 5.700,00 | 38,00%
305 |Disefio de redes sociales

$

$

$

$

$ 700,00 | 4,67%
306 Derecho de uso de valla $ 1.000,00  6,67%

$

$

$

$

$

publicitaria
307 |Disefno de valla publicitaria 250,00 | 1,67%
1.500,00 | 10,00%

308 Valla publicitaria Urb. Condadc

309 |(Banner Roll Up (1 u) 150,00 | 1,00%

310 Video promocional 1.850,00 | 12,33%

311 |Mailing a base segmentada 1.500,00 | 10,00%
Total $ 15.000,00 100%

Tabla 91. Estructura de la estrategia de promocion y publicidad.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Las redes sociales mas afines con el segmento de mercado al que esta

090
000

llustracién 51. Redes sociales
aplicables para el tipo de segmento.

dirigido este proyecto son:

Facebook.
- Instagram.
- YouTube.
- Twitter.

- Tik tok.

- Linkedin.

Fuente: (ProximaHost, 2022)

7.10.2 Evaluacion de costos de promocion y publicidad

En el siguiente grafico podemos definir los componentes con mayor
incidencia en la estrategia de promocion y publicidad, los componentes mas

importantes en este caso es el manejo de redes sociales, los rendes



218

arquitectonicos, el seguimiento de posibles clientes mediante mailing, video

promocional y valla publicitaria en la Urb. EI Condado.

COSTO PLAN DE PROMOCION Y PUBLICIDAD
$ 15.000,00

0,00% 2,50% = Renders arquitectonicos

= Brochure (300 u)

= Disefio de brochure

= Manejo de redes sociales

= Disefio de redes sociales

= Derecho de uso de valla publicitaria
= Disefio de valla publicitaria

= Valla publicitaria Urb. Condado
2,33% = Banner Roll Up (1 u)

3,67% = Video promocional
= Mailing a base segmentada
= Total
0,50% -
= Actividad

0,83%

Grafico 47. Costos del plan de promocion y publicidad.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

En la siguiente tabla se infiere el porcentaje de incidencia de promocién sobre
el valor en las ventas, podemos ver que es un porcentaje de incidencia muy
bajo debido a que las condiciones de difusion publicitaria variaron mucho
luego de la pandemia, por lo que se apuesta a un posicionamiento mediante
redes sociales principalmente, sustituyéndolo por una estrategia masiva que

involucre mas recursos.

Actividad % S/Ventas
Plan de difusiéon y propaganda| $ 15.000,00 1,15%

Tabla 92. Factor de costo de la estrategia publicitariay promocion.
Elaborado por: (Negrete, 2022).
Es importante tener en cuenta que el proyecto inmobiliario en estudio, existen

9 unidades de vivienda, por lo que no se contempla realizar una estrategia

mayor.
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CRONOGRAMA VALORADO DE PROMOCION Y PUBLICIDAD

TIEMPO (MESES)
ACTIVIDAD 5 T
$ 750,00
BROCHURE (300u)| $ 750,00
DISENO DE 6 iE $_15000
BROCHURE '
MANEJO DE $ 30000 $ 30000|$ 30000/ $ 30000[$ 300,00 $ 30000 $ 300,00/ $ 30000 $ 300,00 $ 30000 $ 30000]$ 30000 $ 300,00 $ 300,00] $ 30000|$ 300,00 $ 300,00 $ 300,00
REDES SOCIALES | 540000
DISENO DE REDES § TGN $_700,00
SOCIALES d
DERECHO DE USO $ 9167|$ 9167|$  9167($  9167|$ 9167 $ 9167 $  9167|$  9167|$  9167|$ 9167 |$ 9167 |$ 9167
DE VALLA $ 1.100,00
PUBLICITARIA
DISENO DE VALLA 6 $ 25000
PUBLICITARIA '
VALLA $ 1.500,00
PUBLICITARIA | $ 1.500,00
URB. EL CONDADO
RENDERS $ 2.000,00
ARQUITECTONICO | $ 2.000,00
S
$ 150,00
BANNERROLL UP | $ 150,00
YD s 150000 $ 1.500,00
PROMOCIONAL e
MAILING A BASE 50000 $ 15000 | $ 150,00 | $ 150,00 | $ 150,00 $ 150,00 | $ 150,00 | $ 150,00 | $ 150,00 | $ 150,00 | $ 150,00
SEGMENTADA had
OTA $ 000,00
INVERSION MENSUAL $5.500,00 $2.04167 | $ 54167 | $ 54167 $ 54167 $ 54167 $ 54167 $ 54167 $ 54167 $ 54167 $ 54167 $ 39167 $ 39167 $ 30000 $ 30000 $ 30000 $ 30000 $ 300,00 $ 300,00
AVANCE PARCIAL (%) 36,67% 13,61% 3,61% 3,61% 3,61% 3,61% 3,61% 3,61% 3,61% 3,61% 3,61% 2,61% 2,61% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
INVERSION ACUMULADA $5.500,00 $7.54167 $ 8.08333 $ 8.62500 $ 9.166,67 $ 9.708,33 $ 10.250,00 $ 10.791,67 $ 11.333,33  $ 11.87500 $ 12.416,67 $ 12.808,33 $ 13.200,00 $ 13.500,00 $ 13.800,00 $ 14.100,00 | $ 14.400,00 $ 14.700,00 $ 15.000,00
AVANCE ACUMULADO (%) 36,67% | 50,28% 53,89% 57,50% 61,11% 64,72% 68,33% 71,94% 75,56% 79,17% 82,78% 85,39% 88,00% 90,00% 92,00% 94,00% 96,00% 98,00% 100,00%

Tabla 93. Cronograma valorado de promocién y publicidad.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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FLUJO DE EGRESOS
PROMOCION Y PUBLICIDAD

$6.000 $16.000
36,67%

$14.000
$5.000

$12.000

$4.000
$10.000

$3.000 $8.000

Costo parcial
Costo acumulado

3,61% $6.000
$2.000

$4.000

$1.000
361% 361% 361%61% 381% 281% 200% 200% 200% $2.000

AR ACdREARUE AL AR T
1.2 3 4 5 8 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17

18

Meses

mmm Egreso parcial — e=—Egreso acumulado

Tabla 94. Flujo de egresos para la estrategia de promocion y publicidad.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

En la tabla anterior se puede analizar cuando se realiza la mayor inversion
en publicidad, misma que es del 36,67% en el mes cero debido a que se
apunta a obtener la venta de tres o cuatro unidades en preventas (fase en
planos) y posteriormente las cinco o seis restantes en la fase de ejecucion y

terminado.

Es por esto que se puede notar que existe una inversion del 3,61%
mensualmente del mes dos al mes diez, inversion que disminuye a un 2% en

la fase de colocacion de terminados del mes once al dieciocho.
7.11 Estrategia de comercializacion

En el desarrollo de la estrategia comercial se apuesta principalmente a la
venta directa, misma que estara a cargo del grupo promotor y como
estrategia secundaria se aplicara el corretaje a cuenta de una empresa

especializada en venta de bienes raices.

Se prefiere poner énfasis en la venta directa debido a que al ser pocas
unidades de vivienda se pretende abarcar las unidades de parte del grupo

promotor.
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En el caso del corretaje se pretende dar como comisién un 3,5% del valor de
venta del inmueble mas IVA, cancelandose 50% a la firma de la promesa de

compraventa y 50% en la entrega el bien.

7.12 Conclusiones y recomendaciones

FACTOR EFECTO OBSERVACION

DE RECOMENDACION
ANALISIS
PRODUCTO

El nombre del Edificio Babelia
evoca aspectos de la naturaleza,

mismos que estan plasmado en
cada parte del disefio
arquitectonico del proyecto
inmobiliario. Diferenciando este
proyecto de cualquier otro visto en

el sector permeable.

Toda la estrategia comercial
resaltara el confort y calidad de vida
en base a la armonia de este
proyecto con la naturaleza.

PRECIO
Luego de aplicar la estrategia de

precios se ha fijado un precio para

cada fase de la construccion,

teniendo como resultado que se
pretende vender en 10 meses con
ingresos cuantificables de

$ 1.309.953,48.



222

PROMOCION Y

El porcentaje de incidencia sobre el
PUBLICIDAD

valor de ventas es del 1,15%,

debido al alto uso de redes

sociales, videos promocionales,
renders arquitectonicos y
empleando una adecuada
estrategia comercial. EI monto de
inversion por plan de promocion y
publicidad es de $ 15.000,00

Se recomienda realizar una
inversion de tal forma que se pueda
hacer conocer el grupo promotor en
ferias inmobiliarias y tener una
velocidad mayor en ventas.

PLAZA @)

< Aungue el proyecto inmobiliario
DISTRIBUCION unqu proy l iliari

tiene nueve unidades y se pretende

maximizar los esfuerzos por la

venta directa, se aconseja que se
deba contratar una empresa
especializada en ventas, debido a
gue es notablemente importante
gue para concretar una venta exista
personal capacitado y con una base
de datos sélida, de manera de tener
unidades colocadas en menor

periodo de tiempo.

8 EVALUACION FINANCIERA

8.1 Introduccidn

La evaluacion financiera es parte crucial y decisiva para el desarrollo y éxito

de cualquier proyecto inmobiliario, en este analisis detallado se puede
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evidenciar la factibilidad para disponer o no de los recursos para el desarrollo
de un proyecto. Ademas, mediante esta evaluacion se puede determinar las
oportunidades y debilidades del proyecto financiado con y sin la

consideracion de apalancamiento mediante un crédito bancario.

Para analizar la factibilidad de un proyecto inmobiliario es necesario definir

los siguientes factores:

e La utilidad del proyecto debe cubrir al menos el costo de oportunidad
gue se ha exigido por el inversionista.

e Analisis de la rentabilidad obtenida de acuerdo al andlisis estéatico y
los flujos de caja futuros de acuerdo al analisis dinamico.

e La resiliencia del proyecto, mediante el analisis de sensibilidades del
proyecto frente al incremento de costos en materiales y/o mano de
obra, disminucion de ingresos por ventas debido al mercado
competitivo de la zona y aumento de plazo de ventas debido a la poca

velocidad de unidades colocadas en el mercado.

8.2 Objetivos

8.2.1

8.2.2

Objetivo General

Evaluar la viabilidad financiera del proyecto inmobiliario Babelia, teniendo

una tasa de descuento del 22,5%

Objetivo Especifico

Comparar la tasa de descuento fijada mediante el calculo de modelo de
valuacion de activos de capital y el costo de oportunidad fijado exigido por el

inversor.

Determinar el mes en el cual se necesitara la inversibn maxima, de acuerdo

al flujo de caja obtenido en el proyecto puro.

Definir los meses mas propicios para pedir se realicen los desembolsos del

credito hipotecario, de acuerdo al flujo de caja del proyecto.
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Compatrar los indicadores financieros del proyecto con y sin crédito bancario.

Identificar el porcentaje de aumento en el costo total, en el cual ya no seria
viable realizar el proyecto y la afectacion que tendria el proyecto en las
diferentes variaciones de costo total.

Establecer la sensibilidad del proyecto frente al aumento de costo total,
disminucién de los precios de las viviendas en el mercado y aumento de

plazos de ventas.

Identificar los escenarios de sensibilidad cruzada entre ingresos y egresos

gue pueden hacer que el proyecto no sea factible.
8.3 Metodologia

En el presente proyecto inmobiliario se ha tomado en cuenta el flujo de caja,

ingresos, y egresos de acuerdo a lo ya analizado en los capitulos anteriores.

La tasa de descuento para el proyecto es establecida de acuerdo a las
condiciones particulares del mercado, teniendo en cuenta el riesgo,
condiciones macroeconomicas del pais y lo minimo requerido por el

inversionista.

La metodologia utilizada para el desarrollo de este capitulo es el método
analitico, con el fin de relacionar la causa y efecto de los andlisis de
sensibilidad, analizando posibles incrementos en costos, disminucién en

precios de las unidades de vivienda y ampliacion de plazos.

Concluir en si el
proyecto es viable
analisando variables
criticas, flujos de
caja e indicadores
financieros.

implementacién Desarrollo de

de los flujos de tecnicas de analisis
caja obtenidos en dinamicos y estaticos,
el capitulo de obtencion de la tasa

costos y en el de descuento,
desarrollo del
proyecto puro y
proyecto apalancado.
Analisis de
sensibilidad del

proyecto frente a >
parametros criticos.

capitulo de
estrategia de
mercado.

Determinar que
esquema de
financiamiento es
mejor.

llustracién 52. Metodologia de evaluacion financiera.
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Elaborado por: (Negrete, 2022).

8.4 Evaluacion financiera del proyecto puro

La evaluacion financiera del proyecto puro permite definir la rentabilidad del
proyecto inmobiliario sin apalancamiento, lo cual nos permite también
analizar los flujos del proyecto inmobiliario en estudio frente a otros proyectos

en condiciones similares.
ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO

$1.400.000
$1.200.000
$1.000.000
$800.000
$600.000
$400.000

$200.000

$-

m Pre-ventas $ 540.000,00
m Capital propio $ 625.000,00

Gréfico 48. Esquema de financiamiento proyecto puro.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Es importante sefialar que el esquema de financiamiento del proyecto puro
solo contempla pre — ventas y capital propio. La inversion realizada en el
proyecto inmobiliario es determinada mediante los saldos mensuales
acumulados, mismos que son el resultado de la diferencia entre los ingresos
por ventas y el costo total, antes de depreciaciones y deduccion de

impuestos.

8.4.1 Andlisis Estético
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El andlisis estatico financiero es determinado en base a un momento
especifico en el tiempo, en este caso el proyecto inmobiliario en estudio se
realiza el andlisis en base a datos y célculos realizados una vez calculados
los ingresos frente a los gastos, mismos que nos dan como resultado una
rentabilidad de 19,06% sobre la inversion total, con lo cual podemos inferir
gue el proyecto es viable, teniendo en cuenta el esquema sefalado de

financiamiento para proyecto puro.

ANALISIS ESTATICO

Ingresos totales $ 1.382.856,07
Egresos totales $ 1.161.443,90
Utilidad $ 221.412,17
Margen 16,01%
Rentabilidad 19,06%

Tabla 95. Andlisis estéatico.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
Andlisis Dinamico

El analisis dinAmico permite determinar el efecto financiero y la evolucion
sobre un proyecto a lo largo del tiempo. Este analisis esta asociado a la
determinacién de una tasa de descuento, misma que es un indicador de la

minima rentabilidad que debe tener un proyecto inmobiliario.

8.4.2.1 Determinacion de la tasa de descuento

La tasa de descuento supone las proyecciones futuras de los flujos de caja
de un proyecto, misma que es una forma de valorar la capacidad de recursos
gue puede generar un proyecto en su ejecucion. Es importante mencionar
gque esto se puede lograr teniendo en cuenta los riesgos y variaciones

histéricas de un mercado sistematico en especifico.

Para lograr determinar la tasa de descuento del proyecto en estudio se tomo
el método de valoracion de activos financieros (CAPM), para lograr
determinar lo mas acertada posible la tasa de descuento se tomaron en

cuenta los aspectos relacionados al pais y sector en el cual se realizara el
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proyecto, ademas de la volatilidad que puede tener el sector inmobiliario

dependiendo de su riesgo histérico presentado.

Es importante que para la correcta estimacion de la tasa de descuento se

tomen en cuenta datos actualizados.

Tcapm = B (rm — Ty )histérico R

Para efectos de mejor entendimiento de la aplicacion del método CAPM, se
describen los componentes tomados en cuenta para resolver la formulacién

y poder llegar a la tasa de descuento.

B: Es la medida que indica las variaciones que se causaran debido a las
condiciones del mercado. Para el presente estudio se tomd en cuenta el
coeficiente del sector de construccion de viviendas actualizado al afio 2021

para Estado Unidos.

.. ES el rendimiento del mercado cuando el inversionista invierte en varios

proyectos a la vez.

17: Es el rendimiento del mercado, cuando este se encuentra libre de riesgos.

Para lo cual se tomé en cuenta la tasa libre de riesgo de los bonos del tesoro
de Estados Unidos a los 30 afios, esta es la tasa minima por la que el

inversionista se inclinaria por otro negocio.

(1 — rf)histéTiCO:Es el rendimiento que espera el inversor de un proyecto en
un mercado cargado de riesgos. Tm
(rm - rf)
Ty

Es decir, es el incremento en rendimiento que se exige por invertir en un
proyecto libre de riesgo; la recompensa frente al riesgo asumido por el

inversor.
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R,: Es el riesgo que tiene un pais de no cumplir con sus obligaciones

financieras con un agente extranjero, esto afecta directamente en la

disminucién de las inversiones extranjeras. En el caso en estudio este es un

factor determinante debido a que es el factor que actua directamente en la

formulacion para aterrizar los anteriores parametros, a la realidad del

Ecuador.
ODO CAPM (08/20
Tasa libre de riesgo (Bonos del tesoro USA, Tf 2 92%
30yr)

Rendimiento de Mercado L 6,70%
Prima de riesgo histdrica del mercado USA (T — 74, isrive 3,78%
Coeficiente sector homebuilding USA 2021 B 1,50
Riesgo pais ECU junio 2022 R, 13,52%
Tasa de descuento (Método CAPM) Yeapm 22,11%

Tabla 96. Determinacién de latasa de descuento por Método CAPM.

Fuente: (Asobanca, 2022), (Damodaran, 2022), (Fenebris.com,

Frankfurt/M., 2022), (U.S. DEPARTMENT OF THE TREASURY , 2022).

Elaborado por: (Negrete, 2022).

La tasa de descuento por el método CAPM para el proyecto inmobiliario en estudio

es de 22,11%. Sin embargo, el inversionista exige una tasa de descuento de

22,50%.
ASA DE D O
TD ANUAL 22,50%
TD MENSUAL 1,71%

Tabla 97. Tasa de descuento proyecto puro.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

8.4.2.2 Flujo financiero puro

En el siguiente grafico se puede analizar la curva del flujo de saldos acumulados

del proyecto, con lo cual se determinan los momentos propicios para los

desembolsos que se desean en caso de requerir un crédito bancario. Esto gracias
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a la determinacion del periodo de tiempo, la inversibn maxima requerida y el

comportamiento de la curva.

$ 1.600.000

$ 1.400.000

$ 1.200.000

$ 1.000.000

$800.000

$600.000

$ 400.000

$200.000

$0

-$200.000

-$ 400.000

-$600.000

FLUJO DE SALDOS ACUMULADOS
PROYECTO PURO

$1.382.856,07

$1.403.918,90

$278.937,17

-$421216,05
Inversién maxima

Grafico 49. Flujo de saldos acumulados del proyecto puro.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Se puede evidenciar que la inversion maxima es en el mes 16, y que los
saldos son positivos hasta el mes 20, razdn por la cual se necesita una mayor
inversion, esto es debido a las condiciones manejadas para que los clientes
puedan acceder a las unidades de vivienda y exista mayor velocidad de

absorcion.

8.4.2.3 Indicadores financieros

Los indicadores financieros del analisis dindmico permiten definir la
factibilidad de un proyecto inmobiliario mediante el desempefio financiero al
final de la duracion de un proyecto, esto expresado con el valor actual neto
(VAN).

La tasa interna de retorno (TIR) nos da a conocer la tasa de descuento en la

cual el valor de los flujos de caja proyectados es igual a cero.

En la siguiente tabla podemos ver que, de acuerdo a los indicadores

financieros, el valor actual neto (VAN) es positivo y la tasa interna de retorno
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(TIR) es mayor al criterio de aceptacion, por lo cual el proyecto es factible

financieramente.

ANALISIS DINAMICO

Descripcion Valor Criterio de aceptacion Cumple
VAN $108.311,72 > 0.00 @)
TIR MENSUAL 3,28% >1,71% @)
TIR ANUAL 47,23% > 22,50% ®

Tabla 98. Indicadores financieros segun criterios de aceptacion del proyecto
puro.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

8.4.3 Anadlisis de sensibilidades

Mediante el andlisis de sensibilidad podemos determinar los alcances y
limitaciones del proyecto inmobiliario en estudio, esto nos podra dar a
conocer la capacidad de desarrollo del proyecto frente a los posibles

cambios.
Cabe mencionar que:

e Siel VAN > 0, la inversiéon en el proyecto genera beneficios.
e Siel VAN = 0, la inversion en el proyecto no genera ni perdidas ni
ganancias.

e Siel VAN <0, la inversion en el proyecto genera pérdidas.

8.4.3.1 Sensibilidad en costo total

Mediante el andlisis de sensibilidad en la variacion de costos, de acuerdo al
modelo matematico de regresion lineal, podemos definir la afectacion el valor
actual neto (VAN) y la tasa interna de retorno (TIR), por incremento de cada

unidad de porcentaje en el costo total.

Por cada incremento porcentual en el costo total, el valor actual neto (VAN)

disminuye en $ 9892,54 y la tasa interna de retorno (TIR) disminuye en 2,4%.
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La factibilidad financiera del desarrollo del proyecto puede ser viable hasta
con un incremento en el costo total de 10,95%, si se realiza un aumento
mayor sobre el costo total, el proyecto presentaria perdidas, debido a que se
puede evidenciar en el siguiente grafico que el valor actual neto (VAN) es

negativo.

$ 120.000

® y =-9.89254x+ 108.311,72
$ 100.000 2=1.00

®
$ 80.000

$ 60.000

$ 40.000

Valor actual neto
[

$ 20.000 10.95%

$0 °
0 2 4 6 8 10 12
°

-$ 20.000 ——
Variacién porcentual en egreso total

Tabla 99. Variacion del VAN segln incremento porcentual en costo total.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

La tasa interna de retorno es la tasa minima que exige el promotor, sin
embargo, podemos denotar que existe poca sensibilidad del proyecto, frente
al incremento de costo total. Cabe sefalar que el proyecto en estudio se
encuentra en nivel de factibilidad por lo que este analisis es crucial,
principalmente si se presentan incremento de costo en materiales y mano de

obra, como si se desea realizar cambios en el disefio.

14



232

0 y =-0,0221x+ 0,4648
52% R2=0,9974

42%

]

32% L

22,50%

1]

22% 2
0 2 4 6 8 10 ®

Tasa interna de retorno anual

12%
’ Variacion porcentual en egreso total

Tabla 100. Variacion de la TIR segun incremento porcentual en costo total.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
8.4.3.2 Sensibilidad en ingresos

Debido al mercado competitivo de la zona, la situacion econdmica del pais
luego de la crisis por la pandemia del COVID — 19, es necesario considerar
la posible variaciéon en la disminucién de los ingresos por ventas, de acuerdo

a esto podremos determinar qué tan sensible es este proyecto.

Mediante el andlisis del modelo matematico por regresion lineal se evidencia
gue por cada unidad porcentual que se reduce en los ingresos, la afectacion
el valor actual neto (VAN) es de $10975,66 y la tasa interna de retorno (TIR)

disminuye en un 2,5%

Ademas de determinar que el proyecto soporta solo una reduccion de los
ingresos en un 9,87%, por lo cual el proyecto solo puede desarrollarse si no

existe un porcentaje de reduccion mayor.

14
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$ 120.000

y =10.975,66x+ 108.311,72 g

2=
R®=11,00 $ 100.000

L
$ 80.000

$ 60.000
o $ 40.000

-9.87% $20.000
*®

L $0
12 -10 -8 6 -4 2 0

o . -$ 20.000
Variacion porcentual en ingreso total

Grafico 50. Variacion del VAN segun reduccion porcentual en ingreso total.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

52%

y =0,0249x+ 0,4696 o

R?=0,9996
2 42%
> 32%
2,50% o
®
e 22%
-12 -10 -8 6 -4 2 0

12%
Variacion porcentual en ingreso total

Gréfico 51. Variacion de la TIR segun reduccion en el ingreso total.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
8.4.3.3 Sensibilidad a plazo de ventas

El analisis de sensibilidad al plazo de ventas indica la disminucién del valor

actual neto (VAN) al aumento de periodo de ventas, en el cual se obtiene que

Valor actual neto

Tasa interno de retorno anual
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en el mes 29,06 del periodo de ventas, el VAN es cero, es asi que existe una
variacion del VAN al mes 30 ya es -$ 3934,50.

El proyecto presenta muy baja sensibilidad ante cambios en el periodo de
ventas, esto implica una absorcion de 1 unidad cada 3,2 meses.

VARIACION DEL VALOR ACTUAL NETO POR PERIODO DE VENTAS
$100.000,00

$85.372.15
%7785 74

$80.000,00

61.459 86 =-
T 558.316,39 Y 42323xgagj44?

$60.000,00 35462438 R*=0,

$40.000,00

VAN

$20.000,00
50,00 5 534 50

-$20.000,00 VARIACION EN MESES DE VENTAS

Grafico 52. Variaciéon del VAN en funcién del incremento en el periodo de
ventas.

Fuente: (Negrete, 2022)

8.4.3.4 Analisis de escenarios

Mediante el andlisis de escenarios podemos analizar la capacidad de
respuesta del proyecto inmobiliario frente a la accién de mas de una variable
critica, teniendo en cuenta la factibilidad del proyecto frente al incremento de

costo total y disminucién de ingreso por ventas.

Esto ayuda a saber el margen al que debe el proyecto debe enfrentarse para

poder desarrollarse.
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ariaclo PO e al e egreso tota
$ 108.311,72| $ 88.526,64 | $68.741,56 | $ 48.956,49 | $29.171,41 | $9.386,33 | -$10.398,75
$ 86.360,41 | $66.575,33 | $ 46.790,25 | $ 27.005,17 | $7.220,10 | -$12.564,98 | -$ 32.350,06
$ 64.409,10 | $44.624,02 | $24.838,94 | $5.053,86 | -$ 14.731,21 | -$ 34.516,29 | -$ 54.301,37
$42.457,78 | $ 22.672,71 | $2.887,63 |-$ 16.897,45| -$ 36.682,53 | -$ 56.467,60 | -$ 76.252,68
$20.506,47 | $721,39 |-$19.063,68|-$ 38.848,76| -$ 58.633,84 | -$ 78.418,92 | -$ 98.203,99
-$ 1.444,84 |-$ 21.229,92 | -$ 41.015,00  -$ 60.800,07 | -$ 80.585,15 | -$ 100.370,23 | -$ 120.155,31
-$ 23.396,15 | -$ 43.181,23 | -$ 62.966,31 | -$ 82.751,39 | -$ 102.536,46 | -$ 122.321,54 | -$ 142.106,62

Tabla 101. Variacion del VAN en escenario de sensibilidad de ingreso y
egreso total.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

La interaccion del incremento de costo total y la disminucion de los ingresos
por ventas, esto nos permite definir el escenario mas critico para el proyecto
en estudio, que en este caso se da en un incremento de costo total del

proyecto del 2% y una disminucién de los ingresos del 8%.

ariaclo PO e al e egreso totla
§ _ 47,23% 42,03% 37,17% 32,62% 28,35% 24,33% 20,54%
% g 41,93% 36,98% 32,35% 28,01% 23,93% 20,09% 16,46%
g s 36,78% 32,07% 27,66% 23,52% 19,62% 15,95% 12,48%
2‘ § 31,78% 27,30% 23,09% 19,14% 15,42% 11,91% 8,60%
.‘8 E’ 26,92% 22,65% 18,64% 14,87% 11,32% 7,97% 4,80%
g < 22,19% 18,13% 14,31% 10,71% 7,32% 4,12% 1,08%
S 17,59% 13,72% 10,08% 6,65% 3,41% 0,35% -2,55%

Tabla 102. Variacion de la TIR en escenario de sensibilidad de ingreso y
egreso total.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

8.5 Evaluacion financiera de proyecto apalancado
8.5.1 Porcentaje de financiamiento

Es necesario analizar el flujo financiero con un esquema de financiamiento,

mismo gue nos permitira destinar menos recursos propios al proyecto.

Es necesario hacer un correcto analisis en el cual la tasa interna de retorno
sea mayor a la tasa de interese a pagar por el crédito bancario, para poder
realizar una comparacion que ayude a tomar una decisién final, las tasas

deben ser tasas efectivas anuales.
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ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO

$1.400.000
$1.200.000
$1.000.000
$800.000
$600.000
$400.000

$200.000

$-

® Pre-ventas $ 540.000,00
= Capital propio $ 230.000,00
m Crédito bancario $ 395.000,00

Grafico 53. Esquema de financiamiento proyecto apalancado.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

En el esquema de financiamiento podemos definir que el porcentaje de
crédito bancario es del 34% del costo total, cabe sefialar que esto fue
determinado mediante el calculo de un flujo de caja, en el cual los ingresos
faltantes para cubrir el costo total del proyecto se realiza el crédito bancario;
tomando en cuenta que el costo establecido para este calculo esta libre de

deduccion de impuestos, costos financieros y amortizaciones.

DATOS DE APALANCAMIENTO
BANCO PICHINCHA

Monto pre-aprobado $ 395.000,00
Tasa nominal anual 10,72%

Tasa efectiva anual 11,26%

Desembolso Mes 4 $ 98.750,00
Desembolso Mes 7 $ 98.750,00
Desembolso Mes 10 $ 98.750,00
Desembolso Mes 13 $ 98.750,00

Tabla 103. Datos generales del apalancamiento.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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El crédito bancario para este proyecto inmobiliario se lo realizara en el Banco
Pichincha, mediante el flujo de caja del proyecto puro se determind los
periodos propicios para los desembolsos del crédito bancario, basandonos

en los tiempos y la inversibn méaxima.
Andlisis estético

ANALISIS ESTATICO

Ingresos totales $ 1.382.856,07
Egresos totales $ 1.205.873,06
Utilidad $ 176.983,01
Margen 12,80%
Rentabilidad 21,83%

Tabla 104. Analisis estéatico del proyecto apalancado.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Los indicadores del andlisis estético para proyecto apalancado nos dan como
resultado la respuesta econdmica que tendra el proyecto en su culminacion,
los indicadores de la tabla anterior nos denotan que el proyecto es factible,

debido a que su rentabilidad es del 21,83% sobre su inversion total.
Andlisis dindmico

A diferencia del andlisis dinamico del proyecto puro, en el proyecto
apalancado este analisis pondera una tasa de descuento que toma en cuenta

el capital propio y el grado de endeudamiento.

Esto hace que el costo de oportunidad decrezca siendo la rentabilidad

minima.

8.5.3.1 Tasa de descuento

Para el célculo de la tasa de descuento del proyecto apalancado se toma en
cuenta el método del costo promedio ponderado del capital (WACC), este
meétodo pondera los costos de cada fuente de capital.

Es asi que la rentabilidad anual debe ser mayor al costo de financiamiento.
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Para determinar la tasa de descuento mediante el método del costo promedio

ponderado del capital (WACC), se utiliza la siguiente formulacion.

(Ko X1p) + (Kg +14)
Twacc = K,+K,
e

K,: Costo de los fondos propios, el capital propio a invertir en el proyecto.

K,: Costo de la deuda, el monto a necesitado para ejecutar el proyecto y por

el cual se necesitara un crédito hipotecario.

1,: Tasa de costo de oportunidad del inversor, lo minimo que exige el

inversor.

ry:Tasa efectiva promedio del préstamo, es el promedio ponderado de las

tasas de interés del pasivo financiero.

Mediante este método podemos determinar la tasa de descuento minima que
el inversor puede esperar del proyecto teniendo en cuenta el endeudamiento,
la tasa de descuento es de 18,47%.

ODO WA 08/20
: K
Fondos propios } $ 770.000,00
Monto del endeudamiento K, $ 395.000,00
Costo de oportunidad del promotor T 22,50%
Tasa efectiva promedio del préstamo Ty 11,25%
Tasa de descuento (Método WACC) | #ace 18,47%

Tabla 105. Determinacién de la tasa de descuento por Método WACC.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

TASA DE DESCUENTO

TD ANUAL 18,47%
TD MENSUAL 1,42%

Tabla 106. Tasa de descuento para el proyecto apalancado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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8.5.3.2 Flujo financiero apalancado

En el siguiente grafico se puede evidenciar el cambio en el flujo de saldos,

debido a los desembolsos del crédito bancario.

FLUJO DE SALDOS ACUMULADOS
PROYECTO APALANCADO

$2.000.000
$1.777.856,07

$ 1.500.000 Desembolso3
$1 134808

Desembolso1

$ 1.000.000

$ 500.000

$234.508,01

Desembolso4

Desembolso2
2 3 4 5 6 - ] 9 10 T 12 13 14 15 16 17 18 19 20

-$229.112,98

-$ 500.000 .
Inversién maxima

Gréfico 54. Flujo de saldos acumulados del proyecto apalancado.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

El flujo de saldos acumulados se vuelve positivo solo hasta el mes 19. Sin
embargo, el monto al final del proyecto se ve reducido debido al

apalancamiento.

8.5.3.3 Indicadores financieros

Mediante los indicadores financieros posemos ver que el proyecto es factible
financieramente, debido a que el valor actual neto obtenido (VAN) es mayor
a cero. Sin embargo, la tasa interna de retorno (TIR) es superior al esperado

por el inversor.
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ANALISIS DINAMICO
PROYECTO APALANCADO

Descripcién Valor Criterio de aceptacion| Cumple
VAN $ 151.685,51 > 0.00 O
TIR MENSUAL 5,67% > 1,42% @
TIR ANUAL 93,79% > 18,47% ©

Tabla 107. Indicadores financieros de acuerdo a los criterios de aceptacion
del proyecto apalancado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

La tasa de descuento producto del nivel de apalancamiento disminuye debido
al apalancamiento. Sin embargo, el valor actual neto (VAN) y la tasa de

retorno (TIR) aumentan.
8.6 Evaluacién financiera comparativa: Puro Vs. Apalancado.

En el siguiente grafico podemos observar que la utilidad del proyecto puro es

mayor en un 20% a la utilidad del proyecto apalancado.

Los costos financieros debido al crédito bancario representan el 3,83% del

costo total para ejecucion del proyecto.

PROYECTO PURO VS. PROYECTO APALANCADO

$221.41217 $ 176.983,01

= S 44429 16

$ 167.875,00 $ 167.875,00

$ 820.498,06 $ 820.498,06

$173.010,84 $173.010,84

PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO
| UTILIDAD $221.412,17 $ 176.983,01
W COSTO FINANCIERO S - $ 44.429,16
B COSTO INDIRECTO $ 167.875,00 $ 167.875,00
W COSTO DIRECTO $ 820.498,06 $ 820.498,06
W COSTO TERRENO $173.010,84 $ 173.010,84

Gréfico 55. Comparacién de utilidad del proyecto puro y apalancado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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En la siguiente table se puede ver la comparacion entre los indicadores del

proyecto puro y el proyecto apalancado.

Podemos determinar que, aunque existe una mejora significativa en la
rentabilidad del proyecto con un 14,49% en referencia a la rentabilidad del
proyecto sin apalancamiento, se tiene una afectacion en la utilidad del 20%

con el apalancamiento.

PROYECTO PURO APALANCADO | VARIACION
INGRESOS TOTALES | $ 1.382.856,07 $ 1.382.856,07 0,00%
EGRESOS TOTALES | $ 1.161.443,90 $ 1.205.873,06 3,83%
UTILIDAD $ 22141217 | $ 176.983,01 | -20,07%
MARGEN 16,01% 12,80% -20,07%
RENTABILIDAD 19,06% 21,83% 14,49%
VAN $108.311,72 $ 151.685,51 40,05%
TIR MENSUAL 3,28% 5,67% 73,01%
TIR ANUAL 47,23% 93,79% 98,57%
INVERSION MAXIMA -$ 421.216,05 -$229.112,98 -45,61%

Tabla 108. Comparacion de indicadores del proyecto puro y apalancado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

8.7 Conclusiones y recomendaciones

FACTOR EFECTO OBSERVACION
DE RECOMENDACION
ANALISIS
PROYECTO
De acuerdo a lo obtenido Ila
PURO,
. rentabilidad del proyecto puro es de
ANALISIS
0 0
ESTATICO 19,06%, con un margen de 16,01%,

después del analisis de costo total e
ingresos por ventas, podemos
concluir que el proyecto es viable.



PROYECTO
PURO,
ANALISIS
DINAMICO

ANALISIS DE
SENSIBILIDAD
COSTO TOTAL

ANALISIS DE
SENSIBILIDAD
INGRESOS
TOTALES

El analisis financiero refleja que el
valor actual neto (VAN) es de
$108.311,72, con una tasa interna
de retorno (TIR) de 47,23%. De
acuerdo a estos resultados el
proyecto es viable siendo
obteniendo un VAN positivo y

mayor a cero.

El proyecto puede soportar un
incremento en el costo total hasta
del 10,95%, obteniendo asi una
tasa interna de retorno de 22,5%, lo
cual permite al proyecto tener una
holgura considerable que permite la
viabilidad del mismo frente a los
cambios de las condiciones del

mercado.

Frente a la disminucion de precios
de las unidades de vivienda y por
tanto de ingresos del proyecto,
puede soportar hasta una
disminucion de 9,87%, con esta
disminucién el VAN es cero, con
una tasa interna de retorno de
2,50%, con lo que el proyecto es
viable y puede soportar esta
disminuciéon con el objetivo de

aumentar la velocidad de ventas.
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ANALISIS DE
SENSIBILIDAD
AL PERIODO DE
VENTAS

PROYECTO
APALANCADO,
ANALISIS
ESTATICO

PROYECTO
APALANCADO,
ANALISIS
DINAMICO

ANALISIS
PROYECTO
PURO VS.
PROYECTO
APALANCADO

El proyecto puede soportar un
periodo de hasta 11 meses, en el
mes 29 el VAN es cero. Es asi que
el proyecto tiene poca tolerancia a
la sensibilidad de aumento de
periodo de ventas. Sin embargo,

sigue siendo viable.

De acuerdo a lo obtenido Ila
rentabilidad del proyecto
apalancado es de 21,83%, con un
margen de 12,80%, después del
analisis de costo total e ingresos
por ventas, podemaos concluir que el

proyecto es viable.

El analisis financiero refleja que el
valor actual neto (VAN) es de
$151.685,51, con una tasa interna
de retorno (TIR) de 93,79%. De
acuerdo a estos resultados el
proyecto es viable siendo
obteniendo un VAN positivo y

mayor a Cero.

En base al analisis financiero se
puede determinar que con el crédito
bancario del 34% del costo total del
proyecto, se obtiene un VAN de
$152.855,76 a diferencia del
proyecto puro en el que el VAN es
de $111.164,18.
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Sin embargo, la utilidad es 20,07%
mayor en el proyecto puro debido a
la afectacion econdmica del pago
de intereses y costo financiero, por

concepto de crédito bancario.

INVERSION
. La inversion maxima del proyecto
MAXIMA
puro es 45,61% mayor a la del
REQUERIDA

proyecto apalancado. Por lo que se

establece una inversion mas

accesible para los inversionistas.

9 GERENCIA DE PROYECTOS

9.1

Introduccidén

Es importante que el director del desarrollo del proyecto inmobiliario Babelia,
el cual se encuentra en la fase de factibilidad; tenga conocimiento sobre los
beneficios que se puede obtener mediante la aplicacion de procesos de

gestion que brinda la gerencia de proyectos.

Estos procesos son implementados en las diferentes fases del ciclo de vida
del proyecto y asi poder responder oportunamente ante los problemas que
se presente en el proyecto, ademas de destinar y optimizar los recursos de

acuerdo a lo planificado.

La implementacion de estos procesos bajo un esquema estructurado y
planificado de acuerdo a las necesidades del proyecto, se traduce no solo en
el éxito del proyecto y satisfaccion del promotor, sino que también beneficia
la administracion, planificacion, ejecucion, calidad mediante el monitoreo y

control, y el cierre de los proyectos.

9.2 Objetivos

Para lograr la determinacion de los objetivos se utiliza la técnica de los

objetivos SMART, que es la siguiente:
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S: Especifico: Que: Desarrollo de un plan de gerencia para el proyecto inmobiliario
BABELIA, que indique una planificacién realista, control de calidad, control y
monitoreo, gestion de riesgos.

M:Medible: Cuanto: Se realizara la medicion en torno a la inversion planificada,
mediante objetivos cumplidos por fases del proyecto. Se utilizara el valor ganado
para evaluar y replantear estrategias a lo largo de la ejecucion del proyecto.

A: Alcanzable: Como: Desarrollar el proyecto de acuerdo a lo planificado en
inversion y disefio, como base en la experiencia del promotor, establecer
herramientas para superar lo planificado.

R: Relevantes: Con que: Mantener el proyecto dentro de lo planificado del

proyecto, de acuerdo al crecimiento y vision.

T: Tiempo: Cuando: El proyecto debe terminar en el tiempo planificado para

la ejecucion de este proyecto, el cual es de 18 meses.

llustraciéon 53. Objetivos SMART.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

9.2.1 Objetivo General

Definir los procesos de gestion a implementarse dentro del plan de gerencia
del proyecto inmobiliario Babelia, mediante la aplicacion de herramientas y
procesos establecidos en el Project Managment Institute (PMI), con el
objetivo de cumplir con la ejecucién del proyecto en el tiempo, costo y calidad

planificado y requerido para el segmento objetivo de mercado.

9.2.2 Obijetivo Especifico

e Proporcionar las herramientas para realizar los procesos de iniciacion,
planificacion, ejecucion, monitoreo, control y cierre del proyecto
inmobiliario Babelia.

e Determinar los formatos para control y monitoreo del proyecto
inmobiliario Babelia, para el cumplimiento de variacion de costos
establecido del 2% al 5%.

e Establecer procesos y lineamientos de gestion que permita cumplir

con el cronograma de ejecucion planificado de 18 meses.
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9.3 Metodologia de aplicacion

La metodologia de aplicacién para el desarrollo de este capitulo, seré
realizada de acuerdo a la metodologia del Project Managment Institute (PMI),
presentada en el PMBOK, de acuerdo a las diez diferentes areas de
conocimiento. El proceso para la realizacion se describe en el siguiente

cuadro:

Recopilacion de
informacion de los

diferentes componentes

del proyecto.

Recopilacion de las
herramientas para la

Analisis y seleccién
del drea de
conocimiento por la
cual inicia la gestion
del proyecto.

Adaptacion de los

métodos de gestion
de acuerdo a las

Concluir explicando
los beneficios
obtenidos mediante
la implementacion
de las diferentes
areas del

conocimiento en el

proyecto
inmobiliario Babelia.

implementacion de la condiciones del
gerencia de proyectos. > proyecto.

llustracion 54. Metodologia de aplicacién de la gerencia de proyectos.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

9.4 Gerencia de proyectos

La gerencia de proyectos para el proyecto Babelia se implementaran en el
orden de acuerdo a lo planteado en el PMBOK, debido a que el proyecto se

encuentra en fase de factibilidad.

Las estrategias para la gerencia de proyectos se implementaran desde el
area de gestion de costos del proyecto, debido a que el terreno tiene
afectacion por tener borde de quebrada, en base a esto es importante
primero analizar el costo del proyecto, teniendo en cuenta la afectacion de
area en la cual no se podra edificar y de acuerdo al segmento al que estara

dirigido por su ubicacién y estudio de mercado.

Es asi que el desarrollo de la gerencia gerede proyectos en el proyecto

inmobiliario Babelia, se presenta en el siguiente grafico:
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1. Costos 9. Integracion

7.
Comunicaciones

llustracion 55. Desarrollo del plan de gerencia de proyectos para el proyecto
Babelia.

10. Adquisiciones

2. Alcance

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Ademas, se aplican herramientas que serviran para una replanificacién de

acuerdo a las necesidades que se vayan suscitando en su ejecucion.

9.5 Areas de conocimiento

9.5.1 Gestion de costos del proyecto

En el proyecto inmobiliario Babelia, se empieza a relacionar la gestion de
proyectos a partir de la gestion de costos, debido a que el proyecto se
encuentra en etapa de factibilidad. Una vez realizado el disefio arquitectonico

se realiza lo siguiente:

9.5.1.1 Planificacién de costos

La planificaciébn de costos de este proyecto se lo realizo mediante la
herramienta juicio de experto, debido a la experiencia del promotor en

proyectos similares.

9.5.1.2 Estimacioén de costos

o Costo del inmueble base: Se estima el costo del terreno, en cuya

extension se toma en cuenta el area del terreno sin la afectacion
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por borde de quebrada. Se determina el costo por diferentes
métodos de estimacion:

e Margen de construccion.

e Valor residual.

e Valor de compra en el afio 2015.

e Valor comparativo de mercado.

VALORACION DEL TERRENO

$240.000 5450
$220.000 4400
$200.000
$180.000 $350
$160.000 $300
$140.000 $250
$120.000
$100.000 $200
$80.000 $150
$60.000 $100
$40.000
$20.000 $50
4§ _
Valor de . >
Margen de . Comparativo
construccion Valor residual compra de mercado
(2015)
. Valor terreno $121.424,11  $209.997,55  $150.000,00 $173.070,84
——C(Costo/m2 terreno $244,31 $422,53 $301,81 $348,23

Gréafico 56. Estimacion de valoracion de terreno.
Elaborado por: (Negrete, 2022).
o Costos directos e indirectos: Los costos directos e indirectos fueron

estimados por la metodologia ascendente, mediante analisis de

precios unitarios APUs.



ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

PROYECTO: EDIFICIO BABELIA
ACTIVIDAD: 7006 ‘Pasarmnos acero inoxidable terraza ‘ FECHA: ‘ 06/2022
RENDIMIENTO: 700 | lunpAD: [ m ] lclubaD: | quito
ESPECIFICACION:
MATERIALES UNIDAD | CANTIDAD RREC SUBTOTAL [MEIIAEE
UNITARIO %
Tubo Acero Inoxidable D = 50 mm m 5,00 16,82 84,10 82,04%
Suelda R-65 1/8 kg 1,50 8,27 12,41 12,10%
Pernos de anclaje u 6,00 1,00 6,00 5,85%
TOTAL MATERIALES A 102,51 100%
TRANSPORTE DISTANCIA | VOLUMEN TARIFA SUBTOTAL INCIDENCIA
Km. m3 m3 Km. %
OTAL TRANSPOR 0,00 0%
MAQUINARIA Y HERRAMIENTAS | CANTIDAD H/U/M LSS SUBTOTAL eI
HORARIO %
Herramientas Manuales 2,57 10,15%
Soldadora 1,00 7,00 3,25 22,75 89,85%
TOTAL MAQUINARIA Y HERRAMIENTAS © 25,32 100%
MANO DE OBRA CANTIDAD H/U/IM SO SUBTOTAL NE= el
HORARIO %
Maestro mayor 0,10 7,00 3,93 2,75 5,27%
Instalador en general 1,00 7,00 3,55 24,85 47,63%
Pedn 1,00 7,00 3,51 24,57 47,10%
TOTAL MANO DE OBRA D 52,17 100%
COSTOS DIRECTOS = A+B+C+D 180,00
COSTOS INDIRECTOS (%) 0,00 0,00
COSTO TOTAL 180,00

OBSERVACIONES:

Herramienta 1 Ejemplo de estimacion ascendente.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

9.5.1.3 Determinacién del presupuesto
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De acuerdo a las cantidades de obra observadas en el disefio, en este

proceso se suman los costos de las diferentes actividades y paquetes de

trabajo tanto de costos directos como indirectos.

Costo proyecto $ 1.161.443,90 | 100,00%

Tabla 109. Costo total.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

o Costos directos.

OSTO OTA » O
OSTO A RO

Costo terreno $ 173.070,84 14,90%

Costo directo $ 820.498,06 70,64%

Costo indirecto $ 167.875,00 14,45%




OSTOS DIR

1000 |Obras preliminares $ 9.758,80 1,19%
2000 Movimiento de tierras $ 23.003,68 2,80%
3000 Estructura $ 187.083,48 22,80%
4000 |Albadileria $ 45.153,02 5,50%
5000 Instalaciones $ 151.313,91 18,44%
6000 |Recubrimientos $ 131.595,14 16,04%
7000 | Carpinteria metalica $ 80.811,93 9,85%
8000 Carpinteria madera $ 91.356,31 11,13%
9000 |Mesones $ 21.053,01 2,57%
10000 |Piezas sanitarias y griferia $ 15.384,24 1,87%
11000 |Aluminio y vidrio $ 35.440,00 4,32%
12000 OPras exterioresy $ 12.993,60 |  1,58%

amoblamiento
13000 Medld'as ambientales y de $ 8.350,04 1,02%

seguridad
14000 |Mantenimiento y Limpieza $ 7.200,00 0,88%

Total Costo Directo $ 820.498,06 100,00%

Tabla 110. Costos directos.
Elaborado por: (Negrete, 2022).
o Costos indirectos.
OSTO DIR

0100 Planificacién $ 35.175,00 20,95%
0200 |Ejecucién $ 50.900,00 30,32%
0300 Comercializacion $ 15.000,00 8,94%
0400 Entrega $ 8.800,00 5,24%
0500 |Tasas e impuestos $ 13.000,00 7,74%
0600 |Imprevistos $ 45.000,00 26,81%

Total Costo Indirecto $ 167.875,00 100,00%

Tabla 111. Costos indirectos.
Elaborado por: (Negrete, 2022).
1534 Control de costos, este proceso se lo realizara monitoreando
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el proyecto en sus diferentes fases de acuerdo a su linea base

planificada.

Esto ayudara a gestionar cambios en el proyecto, actualizacion de costos.

Para el control de costos se utilizara la herramienta del valor ganado, en

la cual se utiliza el valor planificado, costo actual. También se puede

determinar los indices aceptables CPI indice de desempefio del costo,

SPI indice del desempefio de cronograma, se mantendra un margen de

variacion con respecto a la linea base cuando los indicadores superen un

margen de -+ 5% (Project Management Institute., 2002).
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Herramienta 2 Ejemplo de la herramienta valor ganado.

semanas VALoR GANADO
No. |Jardines de Azaya CEMENTERIO IBARRA DURACION PREDECESOR SUCESOR | CANTIDAD. costo COSTO TOTAL
UNITARIO AVANCE UNIDAD VALOR UNIDADES cosTo
' 2 s a s . , » ReALmENTE ToraL | uwioapes |, €OTO | uaon canavo
| EJECUTADAS ACTUAL
[ADQUISICION DEL BIEN INMUEBLE
Tazacion del terreno T - Taoo00] S0000 oo o0 573001 Tao00]
Compra de Terrens 21 75, SEa00] siassco o5 FiY 75001 sL650 751 5 75, s 0]
Escritra y Tramies e Too s000] s 52000 oy P Toooo| ss.sto. Y @ Too S3000
[+ [Estuio de sucios L T Y X A 5 M T oo To600T 57 100 7 10000
- Toise £ 1, 76 Siorsa0 ] saio0m oo o Tam00| 55376, v i o, 7600
Diseno esiructural 78T o6 Soss00 ] Summ oy 5 04650
\seho horauiico y SanTaro o 700 127 s6o. FREIT MR o5 700 137001 S5 065, iy ¥ T, Ses.00]
Diseno elecironico y electrico o Sisaiao ] seesieo oy S0 Ssa0 i 3 a0 ite 7 Sa300]
[ [Permisos muncipales . 5678 10 3500 i foo 100 P 00T S0 £ % e ais i Ssoas]
NSTALACION PROVISIONALES DE
10 [AGUA, BATERIAS SANITARIAS ¥ a o 1 | wee |5 wsools s0ms00 o s ss00|  so00 o s mals - o s ss00 s .
ENERGIA
CONSTRUCCIONES
PROVISIONALES OFICINA,
u ; 700 mools  s7me0 o 000 7900|5000 o 7000 . 0 700
[CASETA DE GUARDIANIA Y 2 10 12 s s s # M N $ $
CARTEL DE 1D
12 |Replanteo durarte a ejecucion de a f o 1 | sem |5 me|s  roomoo o wo s 1000|5000 o s wmls | o s o005 -
T [Estacado T = EE N T S Y S T/ e 55 ; Tweo] 50w o ERTIY E— s Tmeols -
14 [Despee y Deshiocs 3 15 15| 100 [&3000]s asemoo o : Seo0Tso00 5 ER T R s SeooTs -
15 |Excavacion de zanja para cerco 4 13 16 9300 s 10500($ 976500 o% 000 s 10500 50,00 o B 99,46 [ s 0 s 10500 s
T [Pertiadoy 3 i Fiz E T ST ) o s 550|500 5 ER—T) E— % Seols -
17 |Relleno con material propio y 2 16 18 0s00 |5 asoo|s  s2s000 o 000 s 00| so00 o s wels o s 5005 -
1g | Eliminacion material excedente 2 16 26 91,00 s 53,00 |$ 4.823,00 0% 0,00 s 53,00 $0,00 o s 5499 (S - o s 53,00 [ $ -
c/maquina
Repianico 5 p— T Y w X FE X FEy T
Despeie y Desbrocs 15 2 Y 7386, o X Y Y Iy - Y -
20 5 5 T o X 5 - £ -
Perforacion para Snciajes 21 PN X s o X o X . - o -
Col de-geomalla 2 5 oy Tars o x Y - -
I de anclaies 22 3 [ o1 5566, o X T X T - T -
yeccion e Hormigon 7153 2 z Lots. o X x Y o - 7 -
bora 7 5 o o e o y o X o6 o
APATAS f'c = 210 kg/cm2 Y
27 |ZAPATAS feo = 210 kolom 3 2 20 w00 |5 esoo|s  sasooo o 000 s ss00|  so00 o s asrs e ss00s
25 | Solado de conereto de 4" mezcla 1:12 a 27 29 100 |5 75,00 | $ 825,00 0% 0,00 s 7500 000 ° s 7sils - o s 75,00 | $ -
cemento - hormigon
75 [Encofrado de columms ) 77 E Zio0 [5 Tamls s e 55 T Tie0| 50w 5 ER T E— s TEpo s -
[COLUMNAS f'c = 210 kg/cm2 Y
30 [SOLUMNAS fe = 210 kor s 20 2 s200 | oofs asasco o 000 s 00| so00 o s ems e 00 s
57 [Encoirado de vigas E) N 3 Tem [s tmeols iewe o g s Tia0| 5000 5 R E— 5 Taeo s -
32 |VIGAS fc = 210 kgiem2 ¥ ACERO fy 5 31 33 121,00 |$ 11300 $  13.673,00 0% 0,00 s 113,00 $0,00 o s 117,243 - o B 113,00 [ $ -
4200 kg/cm2
N[ de columnas y vigas 4 32,30 34 10500 |5 S100[s 555900 % 0,00 B S100]  so00 o a w8313 N 5 B 5100[% N
54 [Encolrado ge losa 2 = 35w [s seols sz o 500 < 60T s000 5 ER— T — CE—. S7oe]s -
Losa f'c = 210 kg/cm2 Y ACERO fy =
ws |mate =21 a a 3 so0 s aosoo|s  armseo o 000 s 10s00| 500 o s ooass e 105005
5 [Desencoirado ds Tosa z S 37 o T8 7iee]s iz o 550 5 70| 5000 o ER Y E— s 700l -
5 |MAMPOSTERIA is 36 38 S0 Ts7ace]s asmo0 o s Ti00TS000 o R I N— s Tools -
55 [Enuido gris 10 3 39 Ta00 s Si00Ts o800 o 500 s 5005000 5 R — s o0 -
30 [Colocacién de instalaciones hidro 10 a7 20 as00 |5 4005 180,00 0% 0,00 B 40| so00 o s 379 s - o s aoos -
sanarias
0 JColocaci ciocias |17 57 e [s  wmeels ivme o s Tam0| S0 s ER— T E— 15 Tasols -
ToraL |+ seioioe| Siamra  Srseer  Siwee  Ssms  Sewss  Siswso siemm] ora O C— B -
v Siawr33 | 511900 Siosmser] Sarssaso] Sawomoo] so1as0] ssierico| 5326 10450 setcs0 sammoo  ssuemieo | sessos  saponss sswmsess | essse s semeo s sasoiss
A Sia26068 | 1671600 1947183 san1sads| siwonan] swoosvor | ssasmess
EV. 51485233 |  $17.21900]| $19.58567 $22.554,20 | $28.948,00 $40.178,20 |  $54.201,38 ELEMENTOS DEL VALOR GANADO
VALOR PLANIFEABS (VY BT
A con infivencia €7 Semanat VaLon GANADO (£v) s Caaoim
Lorosta30E] T oossseoms] T o0Rmsere costo Acruat. (ac) s52.02095
thc | sairoseon] shiosooss [ saiamsee] samosss| sirainee] sanraoss| seavsases PRESUPUESTO PLANIFICADO (BAC) s aetom
asiacion ot costo (e . 574,43 | Lo vartacin del oo o mayor aus 0 con $374,43 o e gificn e oscottosrttes 1o manares qusfos anfcados,
de Valor Ganado CORTE Semana 7 orto o s generado un anare.
$75.000,00 | VARIACION DEL CRONOGRAMA (V) s 2.379,78 | La variacién del mayor que 0 379, el
smainoo ac s 1ssuos Lavariacona la concusion e esima aue sed de 1.561,95 aueo,porto
sesaono0 menores a s panifcadas
seoaunoo 4006956163 Como el CP s mayor aue 1 demuesta que of rendimiento delprovecto en coso a5 mayor que el panifcado, P cada $1
: sl Invertid se bt un endinento de $1.063
5500000 ey
2 sp1 104592255 EI SPI es mayor que 1, por lo que el trabajo es mayor que el planificado. Por cada hora transcurrida s trabaja efectivamente
g swoos . — 1046 hora,
3 sas.000,00
Ele 540178 35382695 EAC $ 224.542,05
R v El proyecto llegaré a feliz término con $1.561,95 de ahorro.
b3 $28.948,00 Este célculo se toma si es que en el transcurso del proyecto existié una situacion fuera de lo normal y que por su naturaeza
om0 tac saas2057 v
— v se volverd & resentar em e utws, a3 c03 s tane i ahorro e $37443
sw0a000 saspazo
tac
$25.000,00 $17.219,00 S19.585.67 522,554, 2
sumns F
sroango | 4% oo s tac 1700659
100000 e o & Sies que influiré en el proyecto el rendimiento de costos y de tiempo. Resuita un ahorro de $9.057,41 al final del proyeeto.
o | s s aro7isao tassimacinpr
semanis 997526588] L3 flcincia que se debe tene para scaniar ef BAC, en xte caso 5o debe incur an un esfusro de 099 para legar al
cn Lo06956163| a fcenci cue 4 deba tenar paa slcanzar o astmecksn piicads  esa coio 58 b Icure an U ayor esfusrso
de o0sh

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)
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Gréfico 57. Grafico de corte de valor ganado.

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)
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9.5.2 Gestion de alcance del proyecto

Después de tener definidos los costos del proyecto, teniendo en cuenta las
caracteristicas del mismo, se establece el alcance del mismo mediante el
siguiente procedimiento:

9.5.2.1 Planificacion del alcance

En esta fase se define un plan y protocolo de documentacion para lograr
definir, validar, desarrollar, monitorear y controlar el alcance del proyecto. En
el caso del presente proyecto inmobiliario la planificacion de la gestién del
alcance mediante juicio de experto y analisis de las particularidades de este

proyecto inmobiliario.

9.5.2.2 Recopilacién de requisitos

En el siguiente cuadro se puede evidenciar la matriz de requisitos, misma
gue es aplicable al proyecto Babelia, debido a que los requisitos estan
alineados al alcance del proyecto, como seran validados de acuerdo a su
nivel de complejidad, los entregables e incluso cual es el responsable de su
cumplimiento de acuerdo a la calidad necesaria para este proyecto
inmobiliario.

9.5.2.3 Definir el alcance

Una vez recopiladas las restricciones, requisitos y supuestos para este

proyecto inmobiliario, se define el alcance.
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Ultima fecha
Estado Nivel de Interesado (Stakeholder) duefio del Nivel de
Identificacién Grupo Cédigo Descripcién del Requisito Versién estado Criterios de aceptacién - Objetivo del Proyecto Entregables Validacién (Btelizlkl) e
Actual ) Complejidad requisito prioridad
registrado
0.PR.01 Adquisicién maquinaria pesada Retroexcavadora 1 Cotizado Se evaluara la mejor cotizacion y la forma de pago Baja Capitalizar equipo de trabajo Informe de calidad PM Ok Gerente General, Ingenierias Varias Alto
0.PR.02 Licitacion Movimiento de tierras 1 Cotizado Se contratara la mejor oferta por rubro m3/km o dia Baja Subcontratar rubro de transporte Orden de trabajo en aceptacién del servicio Ok Ingenierias Varias Alto
O.PR. Obras Preliminares |0.PR.03 y nivelacién con Equipo T 1 Aprobado Se proyectara un corte y relleno proporcional Media Planificar futuras etapas Informe de movimiento de tierras ok Ingenierfas Varias Alto
0.PR.04 Instalacion de cerramiento provisional 1 Aprobado Calidad de los materiales y acabado final Baja Evaluar Disefio Definitivo Informe de avances de obra Ok Ingenierias Varias Alto
0.PR.05 Relleno compactado 1 Aprobado Calidad de los materiales y acabado final Media Evaluar Disefio Definitivo Informe de avances de obra Ok Ingenierias Varias Alto
0.PR.06 Servicios Higiénicos Provisionales (mdviles) 1 Aprobado Se evaluara la mejor cotizacién y la forma de pago Baja Evaluar Disefio provisional Cumplimiento del Plan de Manejo Ambiental Ok Ingenierias Varias Alto
Aprobaciones municipales de planos
PLOL P ° P P 1 Activo Aprobacién de permisos municipales Media  |Cumplimiento de la normativa exigible | Permisos de construccion Ok |Ingenierfas Varias Alto
ar estructurales e
Aprobacién de funcionamiento por el Ministerio .
o Ambiont s Agench De acuerdo al reglamento para establecimientos de e P bacis bepartamento Legal, Departament
le Ambiente y por la Agencia X - . _|Informe de aprobacién para epartamento Legal, Departamento
PL.02 . VP L. PR 1 Aprobado servicios funerarios y manejo de cadéveres- Acuerdo Alta Cumplimiento de la normativa exigible . 3 P P 0Ok ,p 5 & P Alto
Nacional de Regulacién, Control y Vigilancia TVIcios funcionamiento Técnico
P Ministerial 3523
Sanitaria
Documentos habilitantes en regla (RUC, IRM, y A . - "
PL.0O3 Escrituras) gl Aprobado RUC, IRM, Escrituras Baja Cumplimiento de la normativa exigible [RUC, IRM, Escrituras ok Departamento Legal Alto
Determinacion en que area seria propicio . . Cumplimiento de la ordenanza de .
PL.O4 N R 1 Activo Ordenanza Ibarra Baja 20 Inmuebles base posibles Ok Departamento legal Alto
comprar un terreno para servicios excequiales territorial y uso de suelo
. : : . L Determinar el inmueble base més
Anélisis de los inmuebles base de acuerdo al tipo Costo por m2, caracteristicas de la ubicaciény . -
PL.OS o 1 Aprobado Media  |aproximado a lo 6ptimo para el Inmueble base ok Gerente general Alto
de proyecto que se quiere implementar mercado
PL. Planificacién desarrollo de proyecto.
Realizacién de estudio de suelos de acuerdo a la Determinar si el tipo de suelo es apto P
PL.06 e . . 1 Aprobado Esfuerzos admisibles en el duelo, df Media p P Informe técnico de suelos Ok Gerente general Alto
clasificacion SUCs, esfuerzos admisibles. para la implantacién del proyecto.
o Plano arquitectdnicos, eléctricos, IS P "
Desarrollo de planos arquitecténicos, o . Plano arquitecténico, eléctrico, sanitario,
PL.O7 N o 1 Aprobado Aprobacién del gerente y accionistas Media estructurales, sanitarios que cumpla Ok Gerente general Alto
estructurales, sanitarios, eléctricos. . estructural.
con las necesidades del proyecto
Determinar el presupuesto referencial
PL.O8 Determinacién del presupuesto referencial 1 Aprobado Aprobacién del gerente y accionistas Media prestp! Presupuesto referencial Ok Gerente general Alto
para la construccién del proyecto
Determinar la estrategia de ventas Estrategia de financiamiento, ventas,
PL.OI Estrategia de ventas y financiamiento 1 Aprobado Aprobacién del gerente y accionistas Media  [oore™ 8 v € Ok |Gerente general Alto
financiamiento preventas
PL.10 D inar el ¢ de 1 Aprobado Aprobacién del gerente y accionistas Media Cronograma de actividades ok Gerente general Alto
CON.01 Pruebas de resistencia del hormigén 1 Cotizado Se evaluar la mejor cotizacién y la forma de pago Baja Informe de avances de obra Informes de resistencia del Hormigén Ok Ingenierias Varias Medio
CON. c _
i . . . . Especificaciones técnicas y dossier de . . N
CON.02 Instalacién de hornos Crematorios 1 Cotizado Se evaluara la mejor cotizacion y la forma de pago Alta Informe de avances de obra Ok Ingenierias Varias Medio

calidad

Herramienta 3 Ejemplo de matriz de requisitos.

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)
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Jardines de Azaya

Planificackn (PL)

Movimienta de Seguimiento y Cieme (CRR)
_)l tiemras (£].02.01) eantrol(SC)

Geotecnia #

l Estudio :’-TD';-‘:'C“D l l Financiera (PL01) l Maquinaria y (£1.02.02) o
= (E1.01) Medicidn y Gontrol (GRR.O1)

de Medios (SC.01)

Estabilidad de I
Tahuies

(E1.02.03) | Reglamento
Preliminares Interna
(EJ.OZ)

[CRR.OZ)
Acometdas Estados Financieros
Riesgos (JT.03) Desarrollo de Politica de (E1.02.04) 5.0 :I:
Cobranzas y Pagos

Preparativos (PL.02)

DObras

(PLOZ) Peliza de fiel
Estructura eumglirmienio

Supuestos (IT.04) Metalica PR "S— (CRR.03)

(EJ.0.01) Estructura Mixta Seguamienie
Disefio del (E1.03) Areas Verdes Postventa (5C.03)
Producto 04) (EJ.0u4.01)
Resifcciones e
(AT.05) Hormagdn Seguros
(£2.03.02) I (CRR.04)
Areas

Disefo (PLOS) Acabatos. Cormmales Promocitny
(E1.04) {EJ.04.02) Fublicidad (SC.04)
3 Eléctrico Cronagrarms
{PLOS.01} l Valorado
{PL.OG.OL)
& Acabados Vanos
e Adquisiciones (E1.04.03) Ambiental (SC.05)
Sanitario (PL.08) (E1.05) J
— (PLO5.02) Cronograma de

ventas
(PL.OG.OZ)
-~ Gestidn Contable
. Topogratia C
— Arquitsctinico (PLOT) Medios de (SC.08)
(PL.OS.03) i Comunicacidn

1 —

Estrectural
—

(PL.OS.04) P"?:F.I;Ts?ns
— Vial _i_
(PL.OS.05) Iniravestruchrs
(PL.0G)

5 Pluvial
(PL.O5.06)

Herramienta 4 Ejemplo de EDT.

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)
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Una vez definido el alcance se realiza el desglose de los paquetes y

actividades de trabajo y se elabora el EDT del proyecto. En el siguiente

diagrama se ejemplifica la elaboracion de un EDT. Mediante el EDT se puede

ver las actividades a ser realizadas al inicio, planificacion, ejecucién,

seguimiento y control, y cierre.

Se crean estructuras de desglose de trabajos mediante los cuales se delimita

la duracion y recursos a ser utilizados en cada actividad del paquete de

trabajo.

WBS DICTIONARY

Titulo del proyecto: Jardines de Azaya

Fecha de preparacion: 08/06/2022

dreas administrativas, salas de velaciones, cremaciones que formardn parte del Proyecto jardines de Azaya.

Descripcion del trabajo: Esta actividad comprende la provision y montaje de estructura de acero en las areas destinadas a

Nombre del Paguete: Estructura metalica WBS ID: ING.05.01
Hitos: Fecha de vencimiento: 20/06/2022
Mano de obra y maquinaria Material
rendimiento
D Actividad Recursos dias |[/dia Total Unidad |Costo |Total Costo Total
Cuadrilla,
Planos de .
ING.05.00 .03 o estaciontotaly | 10 50 m2 1000m2 | -=smmses femmmneen $ 10,000.00
ingenieria a detalle
planos.
Fabricacion de
NG 05.01 02| @] t Planos 10 500k 5T 2.2 $ 11,000.00
elementos . X
Estructurales & ke ’
estructurales
Pruebas d Pruebas d
meosor o oo oae 08 ruebas de 3 230m2 | 1000m2 | -eeoee |oeees $ 23,000.00
resistencia doblez
Cuadrilla,
nG.0s.01 04 Replanteo estacion total y 2 200m3 1000m2 | ==-=-=== |===m=mn- $ 20,000.00
planos.
Cuadrilla
ING.05.01 05| Montaje especializada, 30 30m2 1000m2 | ----memn |2mmmenes $ 6,000.00
planos
Pruebas de Pruebas de
ING.05.01 .| 5 230m2 1000m2 | ----===- [-==m-eee S 1,500.00
soldadura doblez

Requerimientos de calidad: Cumplimiento de acuerdo a los planos aprobados, especificaciones técnias y cumplimiento de
la normativa legar vigente NTE INEN 1623

Criterio de aceptacion: Revisidn y aprobacicn de acuerdo a los planos.

Informacion Técnica: De presentarse algln cambio en el proceso constructivo debera constrar en el libro de obra y tendrdn
la firma del contratista, administrador y fiscalizacién

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)

Tabla 112. WBS Dictionary
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9.5.2.5 Validacion del alcance

Mediante la validacion del alcance se formaliza los entregables del proyecto
en sus diferentes fases, las cuales se controlard mediante inspeccion de

actividades.

9.5.2.6 Control del alcance

9.5.3

El control del alcance se lo realizara mediante la herramienta de valor ganado
gue se encuentra detallada en el inciso 1.5.3.4. Control de costos, es asi que
se realiza el andlisis de variacion y tendencias del proyecto a lo largo de su

ejecucion y en un punto en especifico.
Gestidn de calidad del proyecto

La gestibn de la calidad permite que el proyecto cumpla con las
especificaciones y calidad requerido de acuerdo a lo proyectado en el disefio
inicial. Con esta gestidon se puede disminuir los defectos en la infraestructura
gue son realizados en obra, ademas que mejora los procesos y los hace mas

efectivos disminuyendo el tiempo de ejecucion y el costo.

Con la implementacién de esta gestion se pretende tener tres impactos

importantes en la calidad final del proyecto:

- La prevencion para evitar la baja calidad del producto por fallo en el
proceso de ejecucion-

- La evaluacién para tener un constante control de los procesos, el
producto y por tanto cumplimiento de la calidad.

- La correccion la cual ya implica un costo mayor debido a que por falta de
la prevencion y evaluacion ya existe una pérdida de recursos, mismos
gque se deberan usar de nuevo para poder cumplir con las

especificaciones y requisitos iniciales.
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Prevencion

Correccioén

Calidad

llustracién 56. Fases de la gestion de la calidad.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Para lograr la gestion de la calidad en sus diferentes fases se debe

implementar los siguientes procesos:

9.5.3.1 Planificaciéon de la calidad

Para realizar la planificacion de costos del proyecto inmobiliario Babelia, es
necesario tener en cuenta los costos de cada fase de la gestion de calidad.

En la siguiente ilustracion se presentan los costos de calidad de acuerdo a
los recursos econdmicos gastados durante el proyecto para evitar fallas y
recursos econémicos gastados durante y después de la terminacion del
proyecto debido a fallas (Project Management Institute., 2002).

Para la planificacion de la calidad en el proyecto Babelia se implementaran
mapas mentales para organizar la informacion, establecer estandares y
protocolos de acuerdo a las dependencias y relaciones del desarrollo del

proyecto.



Costos de
conformidad - para
evitar fallas.

Costos de prevencion.
- Capacitacion.
- Documentacion de procesos.
- Equipos.
-Tiempos para una efectiva ejecucion.

Costos de evaluacion.
- Pruebas.
- Inspecciones.
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Costos de no
conformidad - debido
a fallas.

Costos de fallas internas.
- Desecho.
-Retrabajo.

Costo de fallas externas.
- Obligaciones.
- Trabajos por garantia.
. Pérdida del negocio.

llustracion 57. Costo de la calidad.

Fuente: (Project Management Institute., 2002)

1. Disefio

Calidad

e
" e

Herramienta 5 Ejemplo de mapa mental para planificacion de la calidad.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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9.5.3.2 Gestidn de la calidad

Para la gestion de la calidad se utilizan diagramas de flujo para poder definir el proceso méas 6ptimo para la ejecucion de
las actividades, con el fin de cumplir estdndares de calidad y garantizar al cliente la calidad del producto. Esta herramienta

ayuda a la mejora constante de los procesos, al cambiar los procesos efectiviza la menor ocurrencia de errores.

INSPECCON REPORTE DE
AREA EMERGENCA
OPERACIONES

m INFORME DE DANOS

Herramienta 6 Ejemplo de diagrama de causa y efecto.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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9.5.3.3 Control de la calidad

En el proceso de control de calidad se utiliza la herramienta del diagrama de espina d pescado, el cual nos ayuda a realizar

el monitoreo y control del proyecto, esto nos ayuda a identificar la causa raiz de un problema, para poder realizar mejoras.

Materiales

Maquinaria

No soportan las cargas de la
cubierta

Electrodos /

Cantidad insuficiente

w 7N

Falta de mantenimiento

.

Amoladora
certificaciones Experiencia de la mano de
obia Fallas recurrentes No cumplen las
/ especificaciones técnicas
Generador eléctrico a Perfiles de estructura
Mano de obra calificada gasalina. metalica
Discos de corte
Calidad de mano de obra
Motosoldadora
Construccién
de galpén
Transporte de maquinaria Amnés
Disponibilidad
No son del material

Transporte de personal

Trailer para transportar la

adecuado (cuero)
Guantes
estructura metalica \ Quemaduras

/ Casco de soldador

Transporte de materiales

Herramienta 7 Ejemplo de diagrama espina de pescado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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9.5.4 Gestion de cronograma del proyecto

Es importante analizar la gestion del cronograma del proyecto, teniendo en
cuenta que el cronograma tiene que tener rangos de tolerancia frente a
cambios. Sin embargo, el cronograma es una herramienta que nos ayuda a
medir el desempefio de la ejecucion de una obra en comparacion a la linea

base planificada.

9.5.4.1 Planificacion de la gestion del cronograma

Para la planificacion del cronograma del proyecto Babelia se realiza mediante
juicio de experto, debido a que el promotor ha realizado proyectos de
caracteristicas similares, esto tendra en cuenta ubicaciones de desalojo y

provision de materiales.

9.5.4.2 Definir actividades

Luego de la planificacion del cronograma se procede a realizar una lista de
actividades en las cuales describimos en que consiste la actividad y el
responsable de la misma. Es importar realizar la lista teniendo en cuenta un

orden légico de la ejecucion de las actividades.

cop |Jardines de Azaya CEMENTERIO IBARRA DURACION DESCRIPCION RESPONSABLE
Acto juridico por virtud del cual se adquiere el
dominio o propiedad de una cosa o un bien Duefio, Director de

ADBQUISICION DEL BIEN INVUEBLE (mueble o inmueble) a titulo oneroso. Contempla el [Proyectos

tramite de obtencion del terreno y escrituras

1| Tazaci6n del terreno 1
2| Comprade Terreno 1
3| Escritura y Tramites 2
Fases iniciales de su ciclo de vida donde se .
N Ingeniero estrucutral,
ideas, recursos y g o
N : . A geotécnico,
DISENO Y PLANIFICACION Esta fase brinda una descripcién general y su N o
I " 3 = hidorsanitario, de suelos,
planificacién. Consta los diesfio ingenieriles y GAD
it del
4| _Estudio de suelos 15
5| Disefio arquitectonico 5
6| Disefio estructural 5
7| _Disefio hidraulico y sanitario 5
8 Disefio electronico y electrico 5
9| Permisos municipales 15

Construcciones que no forman parte de la obra
pero que pueden ser necesarias para el proceso
OBRAS PROVISIONALES constructivo que prestan utilidad exclusivamente
durante el periodo de la construccién y son
retiradas una vez finalizada ésta.

Director de proyecto,
Superintendete de obra

INSTALACION PROVISIONALES DE AGUA, BATERIAS

10 SANITARIAS Y ENERGIA 3
CONSTRUCCIONES PROVISIONALES OFICINA, CASETA DE >
11 GUARDIANIA Y CARTEL DE ID
Superintendete de obra,
MOVIMIENTOS DE TIERRAS Consiste en el conjunto de actuaciones a real: iro de suelos,
en un terreno para la ejecucién de una obra. geotécnico, residente de
obra
12 Replanteo durante la ejecucion de la obra 1
13| Estacado 1
14 Despeje y Desbroce 3
15 Excavacion de zanja para cerco perimetrico 4
16 Perfilado y compactado 3
17 Relleno con material propio y apisonado 2
18 Eliminacion material excedente c/maquina 2

Tabla 113. Lista de actividades.

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)
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Secuenciar actividades
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Herramienta 8 Ejemplo EDT.

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)

Para secuenciar las actividades que se encuentran en la lista de actividades

se denomina predecesor y sucesor de las actividades, de tal forma que
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tengan un orden logico y una secuencia entre actividades dependientes. Es
decir, no se puede pintar si antes no existio el proceso de enlucido y lijado
para que la superficie quede lista para recibir la pintura. Ademas, se
determina adelantos o atrasos en las actividades.

En la herramienta anterior podemos observar el EDT que es una herramienta

gue sirve para secuenciar las actividades.

9.5.4.4 Estimar duracion de las actividades

Para la estimacion de duracion de actividades se utiliza la herramienta juicio
de experto, debido a que el grupo promotor ya ha realizado obras de
caracteristicas similares. Sin embargo, se correlaciona con la dimensién del

proyecto y los rendimientos estandares de cada rubro.

9.5.4.5 Desarrollar cronograma

Una vez realizada la estimacion de duracién de las actividades se realiza el
desarrollo del cronograma, para lo cual se hace el uso de la herramienta de

ruta critica.

La herramienta de ruta critica analiza la red del cronograma de forma que se

logre determinar las fechas de inicio y finalizacién de una actividad.

INICIO
o~ FIN

HOLGURA

En la siguiente herramienta se observa un ejemplo de ruta critica.
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Herramienta 9 Ejemplo de ruta critica.

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)
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9.5.4.6 Controlar el cronograma

9.5.5

La herramienta del valor ganado es utilizada para realizar el control de
cronograma y presupuesto, debido a que ahi se pueden evidenciar las
variaciones de los indices de desempefio respecto a la linea base

planificada.
Gestion de los interesados del proyecto

La gestidn de los interesados identifica todas las personas que son afectadas

o beneficiadas de la ejecucién del proyecto.

Para el desarrollo de esta gestion se necesitan los siguientes proyectos:

9.5.5.1 Identifica los interesados

Para identificar los interesados se necesita realizar la matriz de interesados,
gue sirve para registrar, conocer y clasificar a los interesados por el poder,

influencia e interés.

9.5.5.2 Planifica el involucramiento con los interesados

Luego de identificar a los interesados se planifica el involucramiento,
mediante la herramienta matriz de involucramiento de interesados. Esto con
el fin de determinar el momento de participacion de cada interesado y el nivel

de involucramiento.

9.5.5.3 Gestiona el involucramiento con los interesados

Mediante el uso de habilidades interpersonales se realiza la gestion de
involucramiento de los interesados, con el fin de dar alivio a sus expectativas
y manejo de los riesgos que se puedan suscitar. Se debe definir cual es la

estrategia propicia

9.5.5.4 Monitorea el involucramiento con los interesados.

Para realizar el monitoreo del involucramiento de los interesados se usara el
diagrama de causa raiz, explicado en la gestion de calidad. Para poder

analizar el mantenimiento de las relaciones o su incremento.
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Matriz de Gestion de Interesados

Informacién de identificacion Clasificacion de los interesados
Caodigo Nombre Rol en el proyecto Organizacién / Empresa Ubicacién | Clasificacién |  Inferés Poder Influencia | Impacto
A01 | Juan Femnando Pérez Constructor Constructora Independiente Quito Interno Alio | 10 | Alfo | 9 | Alfo | 10 | Alto | 10
A02 Sara Pérez Gerente Comercial Constructora Independiente Quito Interno Alfio | 9 | Alto [ 7.5 | Alio [ 7.5 | Alio | 8
A03 Elvia Muioz Gerente de Proyectos Constructora Independiente Quito Externo Alto | 10 | Alto [ 9.5 | Alto | 9 [ Alto [ 85
A04 Camila Valencia Arquitecta Disehadora Constructora Independiente Quito Intero Alto | 8 | Alto | 6 | Alto | 9 [ Bajo [ 45
A05 Gabriel Jimenez Arquitecto Residente Constructora Independiente Quito Interno Alfo | 8 | Alfo | 7 | Alfo [ 85 | Alfo | 7
A0é Andres Hurtado Presidente Conjunto Habitacional | Conjunto Habitcional Sao Paulo Quito Externo Bajo [ 45 [ Bajo | 3 |Bajo | 2 | Alto [ 55
A07 | Sebastian Alzamora Inversionista Independiente Quito Externo Alto | 10 | Alto | 8 | Alto | 7 [ Allo | 7
A08 Eduardo Ona Provedor de Ascensores MAG Ascensores Quito Externo Alto | 6,5 | Bajo | 4 | Bajo [ 45 [ Alto | 5
AQ09 Diego Betancourt Vecino Vecino Quito Externo Bajo [ 2 [Bajo| 2 |Bao | 3 |Bao | 4
A10 Wilson Rodriguez Vendedor induvallas Quito Externo Alto | 8 | Bajo| 2 |Bao | 2 | Bao [ 4

Herramienta 10 Matriz de gestion de interesados.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Informacién de identificacion Matriz Actual / Deseado Matriz Posicion Frente a Fase del Proyecto

Codigo Nombre Rolen el Proyecto Desconocedor | Reticente | Neutral | Apoyo Lider Inicio Planificacién | Ejecucidn | Seguimiento | Cierre
A0l | Juan Femando Pérez Constructor Actual | Deseado Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo | Apoyo
A02 Sara Pérez Gerente Comercial Actual | Deseado Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo Lider
A03 Elvia Muhoz Gerente de Proyectos A-D Apoyo Lider Lider Lider Lider
A04 Camila V alencia Arquitecta Disenadora A-D Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo [ Neutral
A0S Gabriel Jimenez Arquitecto Residente A-D Neutral Apoyo Apoyo Apoyo | Apoyo
A06 Andres Hurtado Presidente Conjunto Habitacional Actual | Deseado Reticente Neutral Apoyo Neutral | Neutral
AQ07 | Sebastian Alzamora Inversionista Actual | Deseado Lider Apoyo Apoyo Apoyo Lider
A08 Eduardo Ona Provedor de Ascensores Actual | Deseado Desconocedor Neutral Apoyo Neutral | Neutral
A09 Diego Betancourt Vecino Actual Deseado Desconocedor | Desconocedor | Reticente |  Neutral | Neutral
Al0 Wilson Rodriguez Vendedor A-D Desconocedor Neutral Apoyo Apoyo [ Neutral

Herramienta 11 Matriz de involucramiento de los interesados.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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9.5.6 Gestion de la integracién del proyecto

Es importante la integracion de los componentes del proyecto, debido a que
reune las actividades y procesos necesarios para su ejecucion. Mediante el

siguiente proceso se realiza la integracion del proyecto Babelia:

9.5.6.1 Desarrollo del acta de constitucion

La elaboracion del acta de constitucion representa el documento formal en el
cual se manifiesta la existencia de un proyecto, se tomaran en cuenta los
recursos que necesita el proyecto. Para la elaboracion de esta acta se
necesita aplicar las herramientas de habilidades interpersonales,

recopilacion de datos mediante entrevistas, habilidades de trabajo en equipo.

9.5.6.2 Desarrollo del plan de direccion

El plan de direccion del proyecto, contempla, desarrolla y coordina los
componentes del proyecto considerados en el plan de direccion del proyecto.
Las listas de verificacibn son las herramientas de verificacion de
cumplimiento de la informacién requerida. Esta informacion es incluida en el

plan de la direccion.

9.5.6.3 Direccion y gestion del trabajo

Es importante la direccién y gestion del trabajo, debido a que tratan de
ejecutar las actividades planificadas del proyecto. En este caso la
herramienta Project se utilizard para la constante gestion del trabajo,
mediante una forma automatizada en la cual se podra actualizar

continuamente el avance de cada rubro.

9.5.6.4 Gestidon del conocimiento

La gestion del conocimiento comprende la correcta y oportuna gestion de la
aplicacion del conocimiento. Para lo cual se utilizaran las herramientas de
habilidades interpersonales, ademas de reuniones para difundir
correctamente la informacion de lecciones aprendidas que son oportunas

para aplicar de forma Optima en el proyecto. Es importante el uso de una
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herramienta donde se maneje toda la informacion para la direccién del

proyecto.

9.5.6.5 Monitoreo y control de trabajo

El monitoreo y control del trabajo se lo realizara atreves de la herramienta
del valor ganado que esta descrita en la gestion de costos. Debido a que esta
herramienta mide también el rendimiento de trabajos de en comparacién con

los planificados.

9.5.6.6 Control integrado de cambios

Es necesario para el registro y gestion de cambios en el proyecto, para lo
cual se utilizara la herramienta de matriz de decisiones, con el fin de realizar
un andlisis con diferentes criterios y considerar e implementar los cambios,
ya sean estos en los planes, documentos del proyecto, ejecuciéon y ser

comunicados oportunamente.

9.5.6.7 Cierre del proyecto o fase del proyecto.

9.5.7

Se asegura el cumplimiento de los entregables, se realiza mediante la
herramienta de andlisis de documentos con la que se hace el analisis y

comunicacion de las lecciones aprendidas mediante reuniones.
Gestion de recursos del proyecto

La gestidon de recursos se caracteriza por gestionar la adquisicion oportuna
y planificada de recursos y servicios para lograr la ejecucion del proyecto,

esto garantiza los tiempos de ejecucion.

9.5.7.1 Planificacion de recursos

La planificaciéon de los recursos se realiza en conjunto con la planificacion de
trabajos a ser realizados, es asi que se planifica la compra de los recursos

de forma oportuna para poder ejecutar la obra.

Para esta planificacion se realiza una matriz de asignacion de
responsabilidades indicando la implicacion del responsable en el proyecto,

tarea a ser entregada.
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9.5.7.2 Estimacion de recursos de las actividades

La estimacion de los recursos para la ejecucion de las actividades se lo
realiza de acuerdo al disefio planificado para el proyecto, en el cual debera
constar cantidades, especificaciones, equipos, suministros necesarios para

la ejecucion de la actividad.

La estimaciéon de los recursos estda estrechamente relacionada con la
herramienta de costos ascendentes, mediante la realizacion de analisis de
precios unitarios, el ejemplo de esta herramienta se encuentra en la parte de

gestion de costos.

9.5.7.3 Adquisicion de recursos

La adquisicion de recursos adquiere, gestiona y administra los recursos,
instalaciones, equipos y suministros necesarios, por lo que se utilizara un
calendario de asignacion de proveedores que organizara las entregas de los
recursos del proyecto ya adquiridos, de forma oportuna para la ejecucion de
las actividades.

Proveedor | Lunes | Martes | Miércoles | Jueves | Viernes

2 5 7 9

Herramienta 12 Calendario de organizacién para proveedores.

9.5.7.4 Desarrollo del equipo

Ya adquiridos los recursos se debe trabajar en las competencias del
personal, de forma que mediante la herramienta de capacitacion formal o

informal se potencien las habilidades y por tanto el desempefio.

9.5.7.5 Direccién del equipo

Para la direccion del equipo se utilizan las habilidades interpersonales,
liderazgo e inteligencia emocional de cada miembro del equipo, se realizara
resolucién de problemas y gestion de cambio de ser el caso para poder

potenciar el desempefio del equipo.
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O ¢ /
Entregable o Tarea Status Diseno Obras Gerencia Otros
CONFORME LA NORMATIVA NEC
1.3.3. |Disefio planos arquitectonicos EJECUTADO| R C | R | A C | A | |Verificar que los planos esten completos
1.3.2. |Aprobacién de planos estructurales EJECUTADO| C R | R | A | | | C Chequear aue Ios_ calculos esten bien hechos y que los
planos esten dibujados correctamente
1.3.5. |Redlizacién de permisos de bombero EJECUTADO|[ C C R R A C | | | C ve.”f.'wr que el ceniro comercial cumpla con fodo o
solicitado por el Cuerpo de Bomberos
1.3.6. |Redlizacion de permisos de construccion EJECUTADO| C C R R A C | | | C ,izmgg;g;que s& cumplan con fodos las normas
| | | | RECOPILAR TRES OFERTAS PARA DECISION DE PROVEEDOR
2.2.2.5. |Elaboracién de plan de seguridad intema EJECUTADO € | R € A Cumplir normativa, aprobacién Gerencia General
2.2.2.1. |Adquisicion de equipos EPP EJECUTADO | R | © | | R Verificar que equipo cumpla norma INEN
2.2.2.3. |Capacitacién de personal EJECUTADO| | R | © R | | Incluir en altura y trabaijos electricos
2.2.2.4. |Entrega de equipos EJECUTADO] R R © | R | Firma acta recepcion de respaldo
| C CUMPLIMIENTO DE CRONOGRAMA DE CONSTRUCCION
2.2.1.1 |Encofrado de plinto PROCESO R © R © A | | | A |Verificar con disefio arguitectonico
2.2.1.2. |Armado de plintos PROCESO R C R C A | | | A |Cumplir con normativa ACI
2.2.1.3. |Fundicién de hormigdn armado de Plintos de 360 PROCESO R © R C A | | | A [Constatar cantidades de obra
2.2.1.4. |Desencofrado de plintos PROCESO R C R C A | | | A |Regresar inventario a bodega
| © @ PROCESO DE SELECCION DE PROVEEDORES ADECUADA
2.3.2.1. |Pintura acriica de interiores color beige mate PENDIENTE| R R © A | © | | C A |Aprobar requerimientos de calidad
2.3.2.3. |Instalacién de porcelanato 60x30 para paredes bano PENDIENTE| R R C A | C | | C A Ei?chze%r?c:?gesos de calidad en la colocacion del
2.3.2.4. |Instalaciéon de fachaleta PENDIENTE R R C A | C | | C A |Revisar la impermeabilidad en fachadas comerciales
2.3.2.7. |Resane de paredes PENDIENTE| R R © A | © | | C A |Revisar la calidad de los materiales
| | VERIFICAR EL CUMPLIMIENTO DE CALIDAD
2.2.3.2.1. |Liquidacién financiera del proyecto PENDIENTE C R R A A | A |Liquidacion de diferencias con fiscalizacion
2.2.3.2.3.|Permiso de funcionamiento PENDIENTE| C C R R | | | R [Registro en entidades de control
2.2.3.2.4. |Redlizacién del plan de funcionamiento del CC PENDIENTE| C R R © R A Verificar los proveedores de servicios para locales ancla
223.2.5.|Enfrega de la obra PENDIENTE R c R | A R Flnallzor.confrcio y hacer documentos de lecciones
aprendidas
R RESPONSABLE A APRUEBA C CONSULTA I INFORMADO

Herramienta 13 Matriz de responsabilidades.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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9.5.7.1 Control de recursos

Los recursos se controlaran por el residente de obra, teniendo un registro en
el cual se anotaran todos los recursos y las actividades realizadas con ellos,

esto sera anotado en el libro de obra.
Gestidn de las comunicaciones del proyecto

Mediante la gestion de comunicaciones se prevé de correcta informacion del
proyecto hacia los interesados, se establece una estrategia adecuada de
comunicacion teniendo en cuenta una comunicacion formal en ciertos
procesos que necesitan estar documentados, y una comunicacion mas
informal en procesos que no sea necesario tener documentacion. Ademas,
se debe tener en cuenta hacia que actor y el involucramiento con el proyecto

para determinar la estrategia de comunicacion mas adecuada.

9.5.8.1 Planificacion de las comunicaciones

Para la planificacion de las comunicaciones se toma en cuenta la matriz de
interesados, es asi que la comunicacién sera eficaz tomando en cuenta el
nivel de involucramiento y si este involucramiento es positivo o0 negativo hacia

el proyecto.

9.5.8.2 Gestidn de comunicaciones

En la gestidon de las comunicaciones se busca efectivizar la recepcién de la
informacion a los interesados, intercambios e interaccion de informacion para
poder dejar clara la informacién y en caso de conflictos poder solucionar y

gestionar, con el fin de que cada interesado satisfaga sus necesidades.

Se usard la herramienta de informes del proyecto al inicio y final del mismo,
para recopilar la informacion, en estos informes constara una matriz de

observaciones que presentara las comunicaciones realizadas y efectivas.

Ademas, se utilizara las habilidades interpersonales para gestionar la

comunicacion.
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9.5.8.3 Monitoreo de las comunicaciones

9.5.9

El monitoreo de las comunicaciones se busca tener la informacion de las

comunicaciones realizadas que fueron efectivas con los interesados.

Por esta razdn es necesario tener una matriz de interesados en la cual se

incluira una actualizacién constante de las comunicaciones y su estado.

Se realizaran reuniones periédicas para ver el estado de la gestion de las

comunicaciones.

Gestidn de riesgos del proyecto

La gestion de riesgos esta principalmente enfocada en prever posibles
riesgos que puedan poner en riesgo el proyecto, de tal forma que se puedan

identificar, gestionar y contemplar.

Para lo cual existe el siguiente proceso definido:

9.5.9.1 Planificacién de la gestion de riesgos

Para la determinacion de la planificacion de los riesgos del proyecto Babelia,
se utiliza la herramienta de analisis de datos, mediante la cual podemos
determinar a qué riesgos esta expuesto el proyecto, luego del andlisis de las

caracteristicas y condiciones del proyecto.

9.5.9.2 Identificacion de los riesgos

Luego de planificar los riesgos los identificamos como riesgos individuales y
riesgos generales, para lo cual debemos definir quién es el responsable que
se deberia hacer cargo de la resolucion de cada riesgo. También es
importante saber el nivel de involucramiento del responsable hacia el

proyecto. Esto es el primer paso para realizar la matriz de riesgos.

9.5.9.3 Andlisis cualitativo del riesgo

Para realizar el analisis de riesgo cualitativo del proyecto Babelia, se usa la
matriz de valoracion de probabilidad e impacto de riesgos para determinar la
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probabilidad de ocurrencia y el impacto sobre el proyecto. Esto nos ayuda a

saber el costo y tiempo para resolver un riesgo.
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REGISTRO DE RIESGOS
ITEM ODIGo RIESGO CATEGORIA ENCARGADO PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD POR IMPACTO RESPUESTA PROXIMIDAD DETECTABILIDAD PROXIMIDAD DETECTABILIDAD VALOR
No aprobacidn de proyecto por uso de suelo
1|LEG 001 p § oy y w0 LEGAL Técnico Legal Medio 0375 Se acepta el riesgo, y se gestiona con los interesados un nuevo terreno el cual si cumpla con el uso del suelo 01 08 075
especifico para cementerios
Incumplimiento de contratos de trabajo por parte . . . . . . -
2|LEG 002 ., LEGAL Técnico Legal Medio Se transfiere el riesgo, y se ejecuta las multas por incumplimiento en el contrato con cada proveedor 03 08 075
de proveedores segin cronograma
Modificacion de Plan de Uso de Suelo y/o
3|LEG 003 . W LEGAL Técnico Legal Se elimina el riesgo, presentando preexistencia de la actividad en ordenanzas anteriores 03 08 05
ordenanza municipal.
Modificacion de disefios por cumplimiento de .
4{TEC003 " p P’ TECNICO Equipo de diseno Se acepta el riesgo, se realizan nuevos disefios 01 08 05
ordenanza municipal
S[PLN 001 |Cambios en cantidades de obra TECNICO Técnico de costos Se acepta el riesgo, se planifica los rubros nuevos a ejecutar 05 05 025
Subida de costos de materiales y/o combustibles
6/C0S001 - B s s TECNICO ITécnico de costos Se evita el riesgo, firmando contratos con proveedores y subcontratistas 08 05 025
de la construccion
Contaminacion del aire a causa de ruido, L . L 3
T|AMBOOL | L AMBIENTAL  |Técnico ambiental Se mitiga el riesgo, se contrata tanqueros para el riego de agua constantemente 08 03 005
vibraciones, emisiones de polvo.
Contaminacion e intoxicacion por gases
8|AMB 003 . o pore AMBIENTAL  {Técnico ambiental Se mitiga el riesgo, se dota de EPP a los operadores de maquinaria 08 03 005
de la maquinaria.
SEGURIDAD ITécni idad
9[SIN 001 |Accidentes laborales del personal en obra ECnico segurca Se mitiga el riesgo, se capacita y se documenta las mismas, controles eventuales 05 03 05
INDUSTRIAL _|laboral
SEGURIDAD  [Técnico seguridad
10[SIN 002 Contagio por COVID-19 del personal INDUSTRIAL Iahorla\ 8 Se mitiga el riesgo, se dota de Equipo de Bioseguridad al personal 01 08 05
" . |CONTROLY N " . L .
11MAQO0T  |Atraso en el cronograma por dafio de maguinaria \ONITOREO Residente Se transfiere el riesgo, se responsabiliza al subcontratista 05 05 05
At | INTROL Y
12|CM0 001 a:;&;:::::p;’;::gfama poratrasosen CMOON\TEKEO Residente Se acepta el riesgo, se planifica una compensacion en actividades extras 05 05 05
SEGURIDAD  [Técnico seguridad
13[SIN 003 Incidentes a terceros Icosegun Se mitiga el riesgo, se comunica el uso de EPP 03 01 0,25
INDUSTRIAL __|laboral
14{AMB 003 |Contaminacion de suelo por desechos peligrosos. |AMBIENTAL |Técnico ambiental Se mitiga el riesgo, se gestiona un gestor calificado por cada tipo de desechos 08 03 025
Malas condiciones higienicas en bafios portatiles {SEGURIDAD  {Técnico seguridad
15SIN 004 nstalados ¢ ° NOUSTRIAL  lboral 8 Se transfiere el riesgo, al proveedor del servicio 05 01 025
Desinformacion y/o mala implementacion del plan |SEGURIDAD  [Técnico seguridad . " L
16/COT 001 | | | & ) 4
6|COT 00: e conigenci NDUSTRIAL  [laboral Se acepta el riesgo, se plantea mejoras y se maximiza su control 08 08 0,05
17|GER001  [Mala comunicacidn entre interesados GERENCIAL Gerente Se acepta el riesgo, se gestiona un control y monitoreo del mismo 01 08 0,05
Falta de compromiso por parte de los
18[GERO02 | Promso pore GERENCIAL  |Gerente Se acepta el riesgo, se convoca a reunion de directorio 01 08 0,25
Malas condiciones de sitio de almacenamiento de |,
19|TEC 004 ateriles TECNICO Residente Se mitiga el riesgo, se implementa un plan de acciony cambio de lugar 03 05 05
" CONTROLY N . .
20(CMO 002 |Exceder el presupuesto y cronograma planificado \ONITOREO Residente Se acepta el riesgo, se propone contratos complementarios 03 05 05
. " . CONTROL Y ) T -
21{CMO 003 |Baja absorcion por aparicion de competencia \ONITOREO Residente Se mitiga el riesgo, se aumenta la publicidad 08 05 05

Herramienta 14 Matriz probabilidad de impacto de riesgos.

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)
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PROYECTIO PROBABILIDAD IMPACTO
DEFINICION COSTO TIEMPO CALIDAD
mayor que 80% mayor que $20.000 |mayor que 12 meses |Cambios Disefio Total
51-80% $10.001 - $20.000 9- 12 meses Cambio Disefo Funcional e Ingenierias
Medio  |31-50% $5.001 - $10.000 5 -9 meses Cambio Disefio Principal
Bajo 11-30% $1.001 - $5.000 2 semanas - 5meses [Cambio Leve del Disefio
menor que 10% menor que $1.000 menor que 2 semanas [Ningun Cambio

Herramienta 15 Valoracion cualitativa de la probabilidad e impacto de un
riesgo.

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)

PROBABILIDAD

Medio

0,10

0,50

IMPACTO

Herramienta 16 Cuadro de valoraciéon de probabilidad.

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)

PROXIMIDAD

PROXIMIDAD - DETECTABILIDAD - VALOR

0,4 0,5 0,6

0,2

0,3

DETECTABILIDAD

0,7

0,8

0,9 1

0,7

0,6

0,5

0,4

0,3

0,2

0,1

-0;1
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9.5.9.1 Andlisis cuantitativo del riesgo

El analisis cuantitativo del riesgo es necesario para evaluar numéricamente
la combinacién de los riesgos, para lo cual se analiza el &rbol de decisiones,
mediante el cual se realiza un analisis de todas las opciones de solucion y se

define la mas optima.

JARDINES DE AZAYA

PRESUPUESTO INICIAL $ 800.000,00 |

ARBOL DE DECISIONES Y VALOR MONERARIO

1 I
PROBLEMATICA 1 NODO DE DECISION 1 NODO DE OPORTUNIDAD 1 VALOR RUTA
| I |
| | 20% 1
I i $ 12.800,00 i *I 64.000,00
Mayor Incremento de Costos |
! | S 24.000,00 1
| |
| I 10% :
I o 3 5.600,00 €| 56.000,00
] ComprarrnaqU|narla =L | Menor Incremento de Costos |
ejecucion del proyecto 1
| | 16.000,00
| | 1
| I 20% 1
| i s 3.20000 | 16.000,00
| | Mayor disminucién de Costos |
| PRESUPUESTO FINAL (caso 1) | 24.000,00 |
| S 840.000,00 | |
| i 10% |
COMPRAR 0 ALQUILAR i i $ 2.400,00 | i H 24.000,00
MAQUINARIA PARA LA | | Menor disminucién de costos 1
EJECUCION DEL PROYECTO | | 16.000,00 !
| | |
| 1 I
i I 20% 1
[s 25.000,00 | | f $ 13.000,00 | H 65.000,00
| i Mayor incremento Costos 1
40.000,00 1
! Alquilar maquinaria para ejecucién | 1
| del proyecto 1 10% 1
| I $ 410000 | H 41.000,00
1 I Menor incremento Costos
1 | 16.000,00 !
I | !
1 PRESUPUESTO FINAL (caso 2) | 20% | 1
I 3 815.000,00 I S (3.000,00) ! ﬂ- 15.000,00
1 I Mayor disminucién costos |
| | 40.000,00| |1
I | !
. [ 10% I
| s 900,00 | 4| 9.000,00
I ! Menor Disminucidn de costos 1
! 1 1600000
[ ]

Herramienta 17 Arbol de decisiones.

Fuente: (Valladares, Hidalgo, Vallejo, & Negrete, 2022)
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9.5.9.1 Planificacidon de respuesta a los riesgos

Es importante desarrollar diferentes estrategias para gestionar las
amenazas, oportunidades, respuestas a contingencias, riesgo general del
proyecto. También se debe analizar si el riesgo se puede eliminar, mitigar,

transferir a un tercero o aceptarlo.

Para lograr definir qué hacer con un riesgo u oportunidad se puede usar la

siguiente herramienta, mediante su respectivo analisis.

Aceptar -
reconocer la
existencia,
pero no
tratarla.

Mejorar -

Buscar e RGSpueSta a Explotar -

identificar riesgosy Eliminar la

fact.:ores de oportunidades incertidumbre.
riesgo.

Compartir -
Designar a un
tercero.

llustracién 58. Respuesta ariesgo y oportunidades.

Fuente: (Project Management Institute., 2002).

9.5.9.2 Implementacion de la respuesta a los riesgos

Para la implementacion de las respuestas a los riesgos se necesita empleara

juicio de expertos y habilidades interpersonales y de equipo.

9.5.9.3 Monitoreo de los riesgos

El monitoreo de los riesgos se realizara mediante retroalimentaciones

actualizadas semanales y reuniones oportunas con el personal, mismos que
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estaran normados por una ficha en el plan de gestidbn de riesgos y las

medidas preventivas que seran implementadas permanentemente.
9.5.10 Gestion de las adquisiciones del proyecto

La gestion de adquisiciones permite hacer efectivas las adquisiciones de

productos y servicios necesarios para la ejecuciéon del proyecto.

Para realizar la gestion de adquisiciones en el proyecto Babelia se realiza el

siguiente proceso:

9.5.10.1 Planificacion de gestion de adquisiciones

Para la planificacion de la gestidn de adquisiciones se utiliza la herramienta
de analisis de datos, mediante la cual se analizara las adquisiciones a ser

realizadas en cuanto a la necesidad y los oferentes.

9.5.10.2 Ejecucion de adquisiciones

En la ejecucién de adquisiciones se analiza las ofertas de los proveedores,
por lo que se necesitara el analisis de la matriz de proveedores favoreciendo

a la oferta mas conveniente y que se ajuste a los requerimientos.

9.5.10.3 Control de Adquisiciones

El control de adquisiciones se realiza mediante la herramienta del valor
ganado analizada en la gestiébn de costos del proyecto, es asi que se

monitorea en rendimiento y recursos econdémicos utilizadas.
9.6 Conclusiones y recomendaciones

Una vez explicados, planificados e implementados cada uno de los procesos
de las diez areas de conocimiento del proyecto Babelia, se concluye que
estos procesos son importantes para la buena gerencia del proyecto y que
en el caso de este proyecto se parte de la gestion de costos debido a la
afectacion del terreno que se encuentra en el borde de una quebrada y cuyo

terreno ya fue adquirido, con conocimiento de disefios ya realizados.
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e Es importante la retroalimentacion constante de los procesos, los
costos planificados y costos reales, con el fin de hacer un monitoreo
constante para llegar a feliz término del proyecto. Para lo cual seran
especialmente importantes las herramientas de valor ganado, causa
raiz y causay efecto.

e EIl cronograma sera cumplido gracias al seguimiento y monitoreo de
cada actividad en Microsoft Project. Garantizando asi el cumplimiento

del proyecto en el tiempo establecido.

10 ESTRUCTURA LEGAL

10.1 Introduccién

La estructura y desarrollo juridico en el entorno de un proyecto inmobiliario
es sumamente importante debido a los factores econdémicos que esto
envuelve en una sociedad constituida. La legitimidad de un contrato en el
ambito legal, financiero y técnico. Ademas de la promesa de compra venta
antes de la etapa de ejecucion, el analisis de impedimentos o dominios por
parte de una promotora y los impuestos e impedimentos municipales. Sobre

un inmueble base para su efectivo desarrollo

10.2 Objetivos
10.2.1 Objetivo General

Establecer la estructura legar del proyecto Babelia y su viabilidad.
10.2.2 Objetivo Especifico

Identificar el modelo de asociacion bajo el cual el promotor desarrollara el

proyecto inmobiliario Babelia desde su fase de planificacion hasta su cierre.

Definir el modelo de contrato méas apropiado para la contratacion de disefos,

persona y construccion de obra civil del proyecto Babelia.

Definir e identificar los tributos nacionales y metropolitanos a ser cancelados

para ejercer la actividad econémica del negocio inmobiliario.
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10.3 Metodologia

Para el desarrollo de este capitulo se siguid la siguiente metodologia de

trabajo:
- - s, - « s - \
* Recopilacion de informacion necesaria para el desarrollo legar
de un proyecto inmobiliario.
* Mapa mental del proceso legal a seguir.
»
)

* Analisis de normativa vigente como base para la estructura de la
empresa Yy el proyecto inmobiliario, en sus diferentes etapas.

j
)
* Documento legal de constitucion de la empresa.
» Desarrollo los diferentes contratos requeridos.
»

llustracion 59. Metodologia de estructura legal

Elaborado por: (Negrete, 2022).

10.4 Ambito constitucional

Las personas, comunidades, pueblos, nacionalidades y colectivos son
titulares y gozaran de los derechos garantizados en la Constitucion y en los
instrumentos internacionales. Todos los principios y los derechos son
inalienables, irrenunciables, indivisibles, interdependientes y de igual

jerarquia. (Constitucién de la Republica del Ecuador, 2008)
10.4.1 Derecho al trabajo y seguridad social

El trabajo es un derecho y un deber social, y un derecho econémico, fuente
de realizacion personal y base de la economia. El Estado garantizara a las

personas trabajadoras el pleno respeto a su dignidad, una vida decorosa,
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remuneraciones y retribuciones justas y el desempefio de un trabajo

saludable y libremente escogido o aceptado.

El Estado garantizara y hara efectivo el ejercicio pleno del derecho a la
seguridad social, que incluye a las personas que realizan trabajo no
remunerado en los hogares, actividades para el auto sustento en el campo,
toda forma de trabajo autbnomo y a quienes se encuentran en situacion de

desempleo. (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).
10.4.2 Derecho a desarrollar actividades econdémicas

El derecho a desarrollar actividades economicas, en forma individual o
colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y

ambiental.

El estado promovera y garantizara politicas publicas para que todos los
ciudadanos puedan ser actores y tengan participacion activa de la economia
nacional, por lo que en sus competencias se encuentra la democratizacion

del crédito.
10.4.3 Derecho a la propiedad

El Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas
publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que

debera cumplir su funcion social y ambiental.

El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad
social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con

la adopcidn de politicas publicas, entre otras medidas.
10.5 Ambito societario

La compafiia que se constituye mediante un ambito societario mediante la
union de dos o mas capitales de diferentes individuos, tal como lo estipula la
Ley de Compaiiias todos los accionistas que la conforman tienen los mismos

derechos y responsabilidades tanto civiles como comerciales, asi como
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tienen participacion de sus beneficios econdmicos en funcion de la
proporcion que le corresponda siempre que la compafia disponga de utilidad

liquida para la cancelacion de los dividendos correspondientes.
10.5.1 Compafia de Responsabilidad Limitada

El inversionista del proyecto inmobiliario Babelia estd en proceso para
constituirse como compafia de responsabilidad limitada, razén por la que
tienen solo dos accionistas de los cuales la mayoria de la inversion la maneja

el ingeniero a cargo de la construccion del proyecto Babelia.

Las responsabilidades de cada accionista dependen del porcentaje de capital

de cada accionista.

José Negrete

(0)
Constructor Jacho 98%

Negrete Cia. Ltda

Ana Garcia Vega
2%

llustracién 60. Arbol de acciones de la compafiia promotora.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
105.1.1 Derechos de los accionistas

Los accionistas tienen derecho a participar en todas las resoluciones de la
compafila desde las referentes a su administracion e inclusive las
relacionadas a su operacién, de no cumplirse con este derecho se

encuentran en la posibilidad de impugnar los acuerdos.
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En el caso de identificar que se estd cometiendo actos delictivos o la
incapacidad para desempefar el puesto asignado, los accionistas pueden
solicitar la derogacion de los nombramientos de los administradores en

funciones.

Los accionistas pueden aprobar o desaprobar la cesion de la cuota de
participacion a favor de otros miembros de la compafia o0 externos

particulares, siempre que se lo haga por medio de una escritura publica.

10.5.1.2 Obligaciones de los accionistas

Segun su participacion en el patrimonio social establecido de la compafia
los socios deben responder por deudas y obligaciones contraidas por la
compafiia, ademas de ser garantes solidarios ente el incumplimiento de

alguno de los accionistas.

10.5.1.3 Funciones del gerente

En el caso del proyecto inmobiliario Babelia, el gerente administrara el capital
de la empresa y contraera obligaciones en la misma. Ademas, emitira
criterios técnicos beneficiosos hacia la empresa en base al juicio de experto

y monitoreara la ejecucién de la obra.
10.5.2 Regulaciones a las compafias inmobiliarias

Las compafilas que realicen actividad inmobiliaria, en los términos del

presente Reglamento, deben abstenerse de realizar lo siguiente:

a) Ofrecer al publico la realizacion de proyectos en terrenos que no sean
de su propiedad o en terrenos que sean de propiedad de fideicomisos
respecto de los cuales no sean titulares de los derechos fiduciarios, excepto
en los casos en que cuenten con el compromiso por parte de la persona
natural o juridica propietaria del terreno de comparecer y obligarse en las
respectivas escrituras publicas de promesa de compraventa y compraventa

definitiva, segun sea el caso.

b) Promover proyectos inmobiliarios que no tengan el presupuesto

detallado.
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c) Recibir u ordenar recibir cuotas o0 anticipos en especie o en dinero, sin
contar con la autorizacion prevista en los articulos 470 y 477 del Cédigo

Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

d) Suscribir contratos de promesa de compraventa por instrumento

privado.

e) Suscribir promesas de compraventa respecto de bienes que han sido

prometidos en venta.

f) Destinar el dinero de promitentes compradores participantes de un
determinado proyecto inmobiliario o etapa del mismo, a otros proyectos
inmobiliarios o etapas que desarrolle la compafia, asi como desviarlos a
fines distintos al objeto especifico para el cual fueron entregados. Sin
embargo, tal dinero si podra destinarse a la ejecucién de las obras comunes

de un mismo proyecto inmobiliario.

Unicamente en el caso de contar efectivamente con los valores suficientes
para concluir la ejecucién de una etapa, la compafia podra destinar el
excedente recibido o por recibir, a la ejecucién de otra etapa del mismo

proyecto. (Superintendencia de compafias, 2014)

La Ley de prevencion, deteccién y erradicacion del delito de lavado de activos
indica que los sujetos juridicos o naturales que ejerzan de modo habitual
operaciones relacionadas a la inversion inmobiliaria 0 a la construccion estan
obligadas a reportar mensualmente a la Unidad de analisis financiero (UAF)
acerca de las actividades comerciales que realicen con un mismo sujeto
siempre que de forma individual o en conjunta sean superiores a $10.000.
(ASAMBLEA NACIONAL, 2016)

10.6 Ambito comercial

En el ambito comercial, la venta de las unidades de vivienda del proyecto
Babelia se realizard mediante una sociedad civil dedicada a la venta de
inmuebles, y esto se estipulara por comision de acuerdo a las unidades

vendidas y a un porcentaje sobre ellas.
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10.6.1 Sociedad Civil y Comercial

La sociedad puede ser civil o comercial.

Son sociedades comerciales las que se forman para negocios que la ley

califica de actos de comercio. Las otras son sociedades civiles.

Podré estipularse que la sociedad que se contrae, aunque no comercial por

Su naturaleza, se sujete a las reglas de la sociedad comercial.

La sociedad, sea civil o comercial, puede ser colectiva, en comandita, 0

anénima.

Es sociedad colectiva aquella en que todos los socios administran por si 0

por un mandatario elegido de comun acuerdo.

Es sociedad en comandita aquella en que uno 0 mas de los socios se obligan

solamente hasta el valor de sus aportes.

Sociedad anénima es aquella en que el fondo social es suministrado por
accionistas que solo son responsables por el valor de sus acciones. (Codigo
civil, 2017)

10.6.1.1 Constitucion

Entre las acciones que tiene la empresa se nombra un administrador, el cual
se encargara de realizar las operaciones mercantiles. Si existen deudas y
actividades tomando en cuenta que esto debe estar detallado, porque los
recursos por lo antes mencionado deben ser cubierto por los accionistas de
la empresa en medida del porcentaje del cual esta constituido el aporte de
cada accionista en el capital de la empresa.

El inversionista mayoritario transfiere a la empresa el inmueble base, lo cual
resulta en un usufructo y por lo que la empresa es encargada de suscribir las

promesas de compra y venta.

10.6.2 Disolucién
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La disolucion, generalmente por acuerdo de la Junta General, resulta

necesaria para poder iniciar el proceso de liquidacion de la sociedad.

La disolucion no supone la desaparicion juridica de la sociedad, pero paraliza
la actividad ordinaria de la empresa y da paso al periodo de liquidacion.

Las causas por las cuales se produce la disolucién son aquellas que se

encuentran establecidas en los estatutos sociales y en la legislacion vigente.
10.6.3 Promesa de compraventa

La compraventa de bienes raices se realizara por escritura publica, se
inscribird en el Registro de la Propiedad del canton respectivo, y se sujetaran
a las solemnidades establecidas en el Cdédigo Civil, aplicables a la

compraventa de inmuebles.
Son obligaciones del vendedor:
a) La entrega del inmueble conforme a las condiciones estipuladas.

b) Dar a conocer al comprador todos los gravamenes y limitaciones al
derecho de dominio que pesen sobre el terreno, local o edificacién, materia

del contrato.

c) La entrega de la certificacion de antecedentes de dominio, titulos de
propiedad y los documentos relacionados con los bienes objeto de la venta.

d) La transferencia de la propiedad del inmueble libre de todo gravamen en
caso de pago o solucion total; o, en caso de pago a plazos sin mas

gravamenes que los expresamente acordados.

e) Emplear para la construccion los materiales y de la calidad que se han

descrito en el contrato respectivo.

En los casos de la venta comercial de bienes inmuebles el constructor debera

obtener de las autoridades competentes todos los permisos para la ejecucion
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de proyectos inmobiliarios y modificaciones. Estos documentos deberan

estar a disposicion de los compradores o promitentes compradores.

10.6.4 Escritura de compraventa

d)

f)
9)

h)

La escritura de compraventa es un instrumento puablico que representa un
acuerdo entre dos partes, por medio del cual una se compromete a entregar
una unidad de vivienda sin prohibicion de enajenar y la otra se obliga a

cancelar el precio pactado por el bien materia del contrato

En una escritura publica de compraventa deben estar incluidos los siguientes

apartados:

Fehaciencia: los otorgantes de una compraventa declaran su voluntad de
vender y comprar y las condiciones de la transaccion.
Cargas que pesan sobre la vivienda: tales como impuestos, hipotecas o
deudas.
Justificante del pago del IBI: una fotocopia del ultimo recibo del Impuesto
sobre Bienes Inmuebles debe ir anexa a la escritura publica de
compraventa.
Comprobacién del pago de las cuotas de comunidad: el vendedor debe
aportar un certificado del secretario de la comunidad de propietarios, con el
‘visto bueno’ del presidente que acredite que se han pagado todas las
cuotas comunitarias.
Sujecion a las disposiciones legales y a las obligaciones fiscales que se
derivan de la compraventa.
Distribucién de los gastos de la operacién entre las distintas partes.
Liguidacion de los gastos notariales: debe incluir la base de aplicacion de
los aranceles, el numero de arancel aplicado y los honorarios que
correspondan.
Comprobacion de los medios de pago: la escritura publica de compraventa
debe recoger como y cuando se ha pagado la vivienda:

a. En efectivo metélico, mediante cheques normales o bancarios, si

son nominativos o al portador, etc.

b. Los numeros de las cuentas desde las que se abona el dinero.


https://www.housell.com/blog/ibi/#blank
https://www.housell.com/blog/ibi/#blank
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c. El nimero de la cuenta o cuentas donde se ha ingresado el dinero
en el caso de transferencia bancaria.
d. Las fechas de los pagos o si se paga en el mismo acto de la firma de

la escritura.
10.7 Ambito laboral

El Cddigo de Trabajo regula los contratos celebrados entre trabajadores y
empleadores, lo cual indistintamente del tipo de contrato que se celebre,

cuentan con la capacidad civil y legal para contraer derechos y obligaciones.

El codigo de trabajo nos brinda las pautas necesarias para el desarrollo de
relaciones laborales debidamente legalizadas, con el fin de que ambas partes

tengan derechos y obligaciones.

La empresa promotora de enmarca en el desarrollo de tres tipos de contratos;
los contratos individuales de trabajo para personal de oficina y obra. El
personal por contrato individual en casos de maternidad, enfermedad entre
otros. Y finalmente contrato por prestacion de servicios que son los contratos
mediante los cuales la empresa promotora contrato los disefios

arquitectonicos e ingenierias.

10.7.1 Derechos del trabajador

En el sector privado los trabajadores tienen participacion en la utilidad liquida
generada por la empresa en la que laboran. Para reconocimiento de esto, se
aplica el 15% del valor que se planifica destinar al aumento de capital de la
compafiia, mas los beneficios del ejercicio fiscal. Hay que tener en cuenta
gue los deducibles tributarios se aplican disminuido el 15% antes

mencionado.

Lo antes expuesto no aplica para empleados que tienen contrato de obra,
debido a que el contratista de servicios profesionales y los empleados bajo
su cargo, al tener un contrato vigente y no ser asi parte de la empresa

promotora, no tienen obligacién laboral.
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En el caso del promotor del proyecto inmobiliario Babelia, las utilidades solo
repartirian a los socios, debido a que la obra civil sera realizada por el
promotor y los trabajadores seran contratados solo por obra especifica,
ademas que la comercializacion de las unidades de vivienda se lo haré bajo

un contrato en el cual estara estipulada la comision por concepto de venta.

La mediacion es un medio de subsanar discrepancias suscitadas con los

trabajadores en relacion de dependencia.
10.7.2 Obligaciones del empleador

El empleador tiene la obligacion de afiliar a sus empleados en el IESS, desde
el inicio de sus actividades hasta el aviso de salida de la empresa, también

frente a incrementos o disminuciones salariales.

Ademas, tiene la obligacion de indemnizar en caso de accidente debido a
cualquier causal que no sea indemnizada por el IESS, es decir el no contar
con un ambiente que precautele la integridad fisica y cuidado de la salud.

10.7.3 Contrato individual de trabajo

Es un acuerdo entre dos partes en la cual el empleado se compromete a
brindar sus servicios a un contratante o empleador, todo esto bajo relacion
de dependencia y teniendo en cuenta una remuneracién no inferior a lo que

estipula la ley.

El contrato debe incluir un periodo de prueba de 90 dias, cabe mencionar
gue solo el 15% de empleados puede estar en esas condiciones, que faculta
al empleador y al empleado a dar por terminada la relacion laboral durante

ese tiempo.

En el contrato debe constar el objeto de contratacién, remuneracion, horario,
lugar en donde se laborara. Se detallarda que el pago ser4 semanal de
acuerdo a los salarios minimos que manejan los organismos publicos

competentes.
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Para que la empresa contratante o empleador solo podra dar como terminada
la relacion laboral, si entre los motivos de visto bueno estan:

a) Faltas injustificadas y recurrentes de puntualidad y/o asistencia, abandono
de mas de tres dias de trabajo.

b) Desobediencia en las normas de seguridad, higiene o del reglamento
interno establecidas por la empresa.

c) Actos de indisciplina y desobediencia causando falta al reglamento interno
de la empresa.

d) Injurias hacia el empleador y/o conducta inmoral en la empresa.
10.7.4 Contrato eventual de trabajo

El contrato eventual debe ser justificado debidamente en el documento y solo
se puede dar por ausencia justificada de un empleado, por motivos como
maternidad, enfermedad, vacaciones. El sueldo en este tipo de contratos

debe ser de un 35% mayor al sueldo minimo regular del empleado.
10.7.5 Contrato de prestacién de servicios profesionales especializados

Este tipo de contrato permite que mediante el cadigo civil el empleador no
asuma responsabilidad laboral con el personal. Debe tener detallado el
objeto de contratacion, precio fijado por mutuo acuerdo, mismo que sera
adecuado a la complejidad del servicio y de acuerdo con los precios del

mercado, el pago sera de acuerdo al plazo de ejecucion y contra entrega.

Dentro del contrato se debe especificar la clausula de multas, donde se indica
gue por cada dia laboral de atraso, la empresa retendra el 1% del precio

fijado.

En el contrato se incluye una clausula de confidencialidad en el cual se
estipula que todo producto e informacién resultante del servicio prestado es
de caracter confidencial, es decir que la informacion del proyecto no puede

ser difundida, ni publicada por ninguna persona.
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En la etapa de realizacion de disefios se estipula tener varias reuniones para
sanear dudas y realizar sugerencias y modificaciones al proyecto, de modo

gue exista un producto final de acuerdo a los requerimientos del cliente.

En el caso del proyecto Babelia, el disefio estructural y de ingenierias y
presupuestos seran contratados por la modalidad de este contrato y la obra
sera realizada por el ingeniero civil del grupo promotor y el personal sera

contratado por contrato individual por obra.
10.8 Ambito tributario

El Cddigo Tributario regula la aplicaciéon de los tributos nacionales,
metropolitanos y municipales entre los que se incluye impuestos, tasas y
contribuciones, de manera que se conviertan no solo en una forma para
recaudar ingresos sino también en un instrumento que permita promover
politicas econdémicas orientadas a estimular las inversiones y a redistribuir de

mejor manera la riqgueza de un pais. (Cédigo Tributario, 2018).
10.8.1 Impuestos metropolitanos para ejercer actividades econdémicas

El Sujeto pasivo, la persona natural o juridica que, segun la ley, esta obligada
al cumplimiento de la prestacion tributaria, sea como contribuyente o como
responsable, y que ejerzan operaciones de caracter comercial dentro de los
limites territoriales pertenecientes a la jurisdiccion que correspondan, como
contribuyentes deben dar cumplimiento a la prestacion tributaria que les

permita ejercer su actividad econdmica. (Cédigo Tributario, 2018)

10.8.1.1 Impuesto del 1.5 por mil sobre activos totales

Impuesto que se debe cancelar Unicamente por los sujetos juridicos y
personas naturales obligadas a llevar contabilidad, deben cancelar el
impuesto del 1.5 por mil en la jurisdiccion donde desemperie sus actividades

econdmicas.
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10.8.1.2 Impuesto a la patente

Personas de caracter natural o juridico que realicen actividades mercantiles
en las que se incluya también las de caracter inmobiliario estan obligadas a
cancelar dentro de la jurisdiccibn donde realicen sus actividades, una
contribucion anual que les permita obtener la patente la cual les autoriza a
ejercer sus actividades econdmicas, tributo de valor que se encuentra entre
$10 a $25.000 el mismo que representa el uno por ciento del patrimonio que

le pertenezca al contribuyente.

La LUAE es el permiso de funcionamiento que otorga el GAD del Distrito
Metropolitano de Quito, para el desarrollo de actividades econdémicas en un
establecimiento ubicado en el Distrito Metropolitano de Quito, el cual
contiene un cédigo QR que permite a las Entidades de Control comprobar la

veracidad del documento.

10.8.1.3 Impuesto al valor agregado

La empresa debera hacer la declaracién al impuesto agregado luego de la
liquidacion resultante de la diferencia entre los valores pagados por tributos
en ventas y los valores por concepto de compras que, en caso de términos
fiscales, el monto pagado por compras es parte del crédito tributario. Si el
saldo es positivo se cancelara el monto pertinente por declaracion del IVA.

10.9 Conclusiones y recomendaciones

FACTOR EFECTO OBSERVACION

DE RECOMENDACION
ANALISIS
Ambito

L A través de los derechos que se
Constitucional

rescatan en la constitucion de la
republica del Ecuador, se garantiza

el desarrollo de actividades
econdmicas como este caso la
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inmobiliaria y el desarrollo de la

propiedad privada.

Ambito
i _ La empresa encargada del proyecto
Societario o
estd en proceso de constituirse
legalmente como compainiia
limitada. Por lo que estan en
proceso de cumplir los requisitos
que dicta la ley.
Ambito .
. La correcta elaboracion de la
Comercial

promesa de compraventa protege

al grupo promotor de cualquier
inconveniente por accion juridicial
en fallo de la ejecucion del proyecto
por diversos factores econémicos.

Ambito Laboral
El disefio arquitecténico y de

ingenierias se realizara por contrato

de prestacion de servicios y en el

caso de personal de obra seré por
contrato definido al tiempo de
ejecucion, esto con el fin de
delimitar las responsabilidades y
obligaciones del empleador y de los
empleados.

Ambito

La empresa promotora aun no

Tributario
cumple con los pagos de los

diferentes impuestos nacionales y
metropolitanos debido a que el
proyecto se encuentra en etapa de
factibilidad.

11 OPTIMIZACION
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11.1 Introduccién

La optimizacion en el proyecto Babelia busca mejorar las condiciones para
el inversionista, permite potenciar la viabilidad del proyecto y la utilidad
esperada, ademas de que esto ayude a la capacidad de reaccion ante

cambios.

La optimizacion en el caso del proyecto Babelia se aplicé principalmente en
la evaluacion de costos para la ejecucion del proyecto, en la estrategia
comercial del proyecto teniendo en cuenta aspectos importantes en la
estrategia de financiamiento y comercializacion. Por lo tanto, esperamos una

evaluacion financiera optimizada de la original.

No se hacen optimizaciones en el disefio arquitectonico debido a que por las
condiciones del terreno no existe mayor aprovechamiento y porcentaje del
terreno en el cual podamos edificar debido a restricciones y normativas

emitidas por las entidades municipales del DMQ.

11.2 Objetivos
11.2.1 Objetivo General

Establecer una estrategia de optimizacion que mejore la viabilidad financiera

del proyecto inmobiliario Babelia.
11.2.2 Objetivo Especifico

Realizar cambios estratégicos en el cronograma de ejecucidn para que exista

un flujo de costos de inversion mas viable.

Realizar cambios a nivel comercial en el precio y estrategia de financiamiento
para captar mayor numero de ventas y aumento de velocidad de unidades

colocadas en el mercado.

Definir el flujo de ingresos de acuerdo a la velocidad de ventas tomada en

cuenta en la estrategia optimizada de comercializacion.
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Determinar la sensibilidad frente a cambios del proyecto optimizado, ante

incremento de costos y reduccion de precios de unidades de vivienda.

Comparar los indicadores financieros para el proyecto optimizado y no

optimizado.
11.3 Metodologia

La metodologia para la optimizacion en el proyecto Babelia se seguira con el
siguiente proceso, mismo que toma en cuenta varios aspectos
principalmente financieros que permitirdn realizar un analisis comparativo de

un escenario optimizado con el original.

Optimizacién -Analisis
( financiero y

comercial.

Clnformacién y resultados CComparar los datos

obtenidos en capitulos *Andlisis financiero tanto de originales y los datos
anteriores: €gresos como ingresos y obtenidos luego de la
«Flujos financieros mensuales. analisis del flujo de caja. estrategia de optimizacion.
*Estrategia comercial. *Optimizacién de la *Criterios de toma de
estrategia comercial. decisiones.

*Flujo de caja mensual.

\ Analisis comparativo y
mejor opcion.

Informacion base

llustracion 61. Metodologia de optimizacion.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

11.4 Estrategia de optimizacion

Una vez el proyecto original fue realizado, teniendo en cuenta los porcentajes
de ocupacion y limitaciones debido a las caracteristicas del inmueble base
en el cual se realizara el proyecto Babelia, se determina que en el ambito
arquitectonico el proyecto cumple con los pardmetros necesarios para ser

competitivo en el segmento de mercado al que esta enfocado este proyecto.
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- Se realiza una optimizacion en la ubicacidén del ascensor, para obtener
mas luz y ventilacion natural (sostenibilidad), ademéas de una mejor vista
en el @mbito estético. Este cambio en el programa arquitectonico no altera
los costos de inversion.

- Se optimiza la estrategia comercial enfocada en el disefio postpandemia
tomado en cuenta, para el desarrollo de este proyecto, el concepto
arquitectonico y la sustentabilidad implementando el sistema EDGE.

- El flujo de ingresos cambia debido a la optimizacién de la estrategia
comercial que permite aumentar la velocidad de ventas, ademas se aplico

una redistribucion de la inversion.
11.5 Evaluacién arguitectdnica

La optimizacién arquitectonica a tener en cuenta en el proyecto Babelia
ayudara a la optimizacién de luz y ventilacion natural, ademas de una vista
panoramica del cliente que decide subir a su departamento por las escaleras,
mientras que en el ascensor es una dinAmica de estacionalidad del cliente

objetivo por periodos de tiempo mas cortos.

Se realiza este cambio arquitectonico que permite que el ascensor no
obstaculice el paso de luz de la cara frontal y lateral del predio, mientras que

el ascensor tendra una vista panoramica hacia las areas verdes laterales.

Ademas, se implementan areas para mascotas e infantiles en el area verde

colindante a la quebrada.

Se aprovecha la luz y tranquilidad de la ubicacion del predio al estar ubicado

en una cuchara y la tranquilidad del agua que recorre la quebrada colindante.



llustraciéon 62. Render lateral.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

llustracion 63. Render frontal.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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llustracidn 64. Areas verdes, juegos infantines y area de mascotas.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Los espacios se encuentran pensados para brindar confort al cliente objetivo,

mediante el juego de ambiente interior y exterior enfocado en la naturaleza.

Cabe mencionar que todas las unidades de vivienda estan dotadas de una
bodega y segun sea el caso de un parqueadero doble o parqueadero simple.
Ademéas de contar con balcones y en el caso del subsuelo en el

departamento de 3 dormitorios se puede observar un jardin interno.
11.6 Evaluacion comercial

La estructura comercial en la cual se tomd en cuenta una politica de precios
y condiciones de financiamiento, debido a ser factores que intervienen en la

decision de compra de cualquier inmueble.

Se toman en cuanta una mayor velocidad de ventas al suponer que existen
tres unidades de vivienda que se encontraran vendidas al inicio del proyecto.

El valor de los ingresos no varia debido a que los cambios



efectuados en el ambito arquitecténico no tienen gran incidencia en el costo total.

11.6.1 Politica de precios
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En la politica de precios se tuvo la consideracion de los criterios heddnicos para cada departamento, beneficiando la vista,

la luz y el confort brindado por el edificio hacia el cliente objetivo. Ademas del costo por construccion de area Util y el precio

promedio de la competencia se tomé en cuenta.

PRECIO UNIDADES DE VIVIENDA

o o . > : . Factores hedénicos Precio Precio Precio :
Precio area Gtil ~ Precio balc6n Precio terraza Precio base = = o v o Precio total
Por altura  Por orientacién  ’or distribuciél  hedénico parqueadero bodega
Dpto.S01, $  182.296,18 | $ = $ 1553334 | $ 197.829,52 1,00 1,00 0,90 $ 178.046,57 | $ 24.000,00 | $ 4.000,00 | $ 206.046,57
Dpto.001| $ 173.386,38 | $ $ - $ 173.386,38 1,03 1,00 0,90 $ 160.729,18 | $ 24.000,00 [ $ 4.000,00 | $ 188.729,18
Dpto.002| $  112.127,72 | $ - $ - $  112.127,72 1,03 1,00 0,95 $ 109.716,97 | $ 7.000,00 | $ 4.000,00  $ 120.716,97
Dpto.101| $  152.052,21 | $ 415058 | $ - $ 156.202,79 1,06 1,10 0,95 $ 173.02583 | $ 7.000,00 | $ 4.000,00 | $ 184.025,83
Suite 102 | $ 78.030,04 | $ 3.628,98 | $ - $ 81.659,02 1,06 1,00 1,00 $ 86.55856 | $ 7.000,00 $ 4.000,00 | $ 97.558,56
Dpto.201| $  152.052,21 | $ 417278 | $ - $ 156.224,99 1,09 1,10 0,95 $ 177.948,07 | $ 7.000,00 | $ 4.000,00 | $ 188.948,07
Suite 202 | $ 78.030,04 | $ 3.628,98 | $ - $ 81.659,02 1,09 1,00 1,00 $ 89.008,33 | $ 7.000,00 $ 4.000,00 | $ 100.008,33
Dpto.301| $  152.052,21 | $ 415058 | $ $ 156.202,79 1,12 1,10 0,95 $ 182.819,75 [ $ 24.000,00 | $ 4.000,00 | $ 210.819,75
Suite 302 | $ 78.030,04 | $ 3.628,98 | $ - $ 81.659,02 1,12 1,00 1,00 $ 91.458,11 | $ 7.000,00 | $ 4.000,00 | $ 102.458,11
$ 1.158.057,03 $ 23.360,89 $ $ 999.121,74 $114.000,00 $ 36.000,00 $1.399.311,38

Tabla 114. Precios en fase de ejecucién edificio Babelia.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

En el precio de venta se toma en cuenta areas de balcones, jardines internos, clases y numero de parqueaderos, ademas

de una bodega para cada unidad de vivienda.




R O DJa\D, D DA
Dpto.S01' $  197.568,16 | $ 206.046,57 $  214.948,89
Dpto.001| $ 181.07541 | $ 188.729,18 | $ 196.765,64
Dpto.002 $ 11549235 $ 120.716,97 $  126.202,82
Dpto.101| $ 175.786,51 | $ 184.02583 | $ 192.677,13
Suite 102 | $ 93.436,73 | $ 9755856 ' $  101.886,49
Dpto.201| $ 180.47436 | $ 188.948,07 | $ 197.845,48
Suite 202 | $ 95.769,84 | $ 100.008,33 ' $  104.458,75
Dpto.301| $ 202.114,05 | $ 210.819,75|$  219.960,74
Suite 302 | $ 98.102,96 ' $ 102.458,11 $ 107.031,01

Tabla 115. Precios de venta segun fase de construccion.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

En la siguiente tabla se muestran los indicadores de precio de venta por
metro cuadrado que no fueron modificados por las optimizaciones antes

mencionadas.

RESUMEN PRECIOS DE VENTA

Precio promedio minimo / m2 $ 1.693,60
Precio promedio normal / m2 $ 1.768,79
Precio promedio méaximo/m2 | $ 1.847,75

Tabla 116. Precios de venta promedio.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

11.6.2 Metas de ventas

*Tres viviendas prevendidas

*Meses de venta se reducen a 8 y se mantienen
los 12 meses de cobranza.

*Velocidad de venta de 1 unidad/mes, tomando
en cuenta la velocidad de ventas registrada
actualmente con la optimizacion en la
estrategia comercial.

*Tres meses de preventas, variacion de precios
en cada fase de la ejecucioén del proyecto.

llustracién 65. Suposiciones de metas de venta.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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11.7 Condiciones comerciales de financiamiento.

ENTRADA CUOTAS
20% 30%

llustracion 66. Condiciones comerciales.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

11.7.1 Flujo de ingresos por ventas y cronograma del proyecto optimizado.

De acuerdo a los supuestos antes mencionados, mismos que seran
alcanzables gracias a las caracteristicas del proyecto, se obtiene un beneficio
en el cronograma de ventas y en el flujo de ingresos, al acortar el periodo de
meses de venta a 8, aunque se mantiene la estrategia de precios, las
condiciones comerciales y el nimero de meses de cobranza.
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Gréfico 58. Flujo de ingresos por ventas.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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20.377,30
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0 $36.21508 | § 301792 $3017,92 ' $ 301792 $ 301792 ' § 301792 ' $ 301792 '$ 301792 $ 301792 $ 301792 $ 301792 $ 301792 § 301792 $ 301792 '$ 301792 $ 301792 $ 301792 $ 301792 $ 301792 $ 90537,70 | $ 181.07541
1 $36.094,87 | § 300791 | $3007,91 | $ 300791 $ 300791 300791 |$ 300791 |$ 300791 $ 300791 |$ 300791 |$ 300791 $ 300791 |$ 300791 $ 300791 $ 300791 $ 300791 |$ 300791 $ 300791 $ 300791 $ 90.237,18 | § 180.474,36
2 $ 1915397 | $ 159616 $159616 $ 159616 | $ 159616 $ 159616 $ 159616 $ 159616 $ 159616 $ 159616 | § 1.596,16 | § 159616 | $ 159616 $ 159616 |$ 159616 $ 159616 |$ 159616 $ 159616 $ 1596,16 $ 4788492 | $ 95.769.84
3 $ 4120931 |$ 412093 |$ 412093 |$ 412093 '$ 412093 | $ 412093 | $ 412093 | § 412093 | $ 412093 ' $ 412093 | $ 412093 |$ 412093 | $ 412093 § 412093 |$ 412093 | $ 4.120,93 $10302328 | $ 206.046,57
4 $3680517 |$ 394341 $ 394341 |$ 394341 394341 | $ 394341 | $ 394341 | § 394341 $ 394341 | § 394341 | § 394341 | $ 394341 $ 394341 $ 394341 | $ 394341 $ 9201292 | $ 184.025,83
5 $ 2049162 | $ 236442 | § 236442 |$ 236442 | $ 236442 | § 236442 | $ 236442 |$ 236442 | $ 236442 |$ 236442 |$ 236442 |$ 236442 |8 236442 | § 236442 $ 5122905 $ 10245811
6 $ 4399215 '$ 549902 ' $ 549902 § 549902 | $ 549902 '$ 549902 $ 549902 $ 549902 ' § 549902 $ 549902 $ 549902 $ 549902 $ 5499,02 $109.980,37 | § 219.960,74
7 $ 2524056 | $ 344190 | § 344190 | $ 344190 | $ 344190 $ 344190 | § 344190 |$ 344190 | $ 344190 '$ 344190 | $ 344190 | $ 344190 $ 6310141 | $ 126.202,82
8 $ $ 305659 | $ 305659 | § 305659 | $ 305659 | $ 305659 |$ 305659 $ 305659 |$ 305659 $ 305659 |$ 3.05659 $ 5094325 | $ 101.886,49

11.8 Evaluacion de costos

6204290 $ 48

$ 30.048,26

Tabla 117. Cronograma valorado de ventas.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

$ 30.048,26

$ 30.048,26

$ 30.048,26

$ 30.048,26

Es importante que antes de realizar la evaluacién financiera del proyecto se tome en cuenta la optimizacion de la estrategia

de costos.

En el caso del proyecto en estudio se propone una estrategia de control de costos y una optimizacion en el cronograma, de

forma que su ejecucion vaya acorde con el cronograma planificado de obra.

11.8.1 Cronograma de inversion general y flujo de egresos.

En la siguiente tabla se observa el cronograma de ejecucion de la inversién de acuerdo a cada actividad del proyecto, su

duracion y porcentaje en la inversion total.
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CRONOGRAMA VALORADO DE TRABAJO

TIEMPO (MESES)
ACTIVIDAD COSTO TOTAL - - = —
COSTO INMUEBLE BASE s 17307084
TERRENO s 17307084
COSTO DIRECTO $ 82049806
1000 |OBRAS PRELIMINARES s 075890 330480 | 129080 | 129080 | 129080 | 1290,80 | 1.290,80
2000 |MOVIMENTO DE TIERRAS s 230038 45278 | 750490 | 384902 | 138422 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 | 25418 25418 | 254,18 254,18 254,18
2000 |ESTRUCTORA R —— 815718 | 944802 | 8.712,17 | 16.785,67 | 16.785,67 | 16.785,67 | 12.719,51 | 1247163 | 12.74040 | 1932285 | 1032285 | 1032285 | 202925 | 1247975
00 | ALBARILERIA s 15153.02 19320 | 240224 | 495546 | 495546 | 523506 | 483710 | 452557 | 452557 | 399649 | 297284 | 299621 | 355783
2000 |NeTALAGIONES s 1s1a1301 673810 | 673810 | 673810 | 773810 | 8.23810 | 823810 | 823810 | 823810 | 8.23810 | 823310 | 823810 | 823810 | 2048810 | 2048810 | 1648058
4000 |RECUBRIMIENTOS s 1a1s0514 985872 | 985872 | 985872 | 985872 | 9.858.72 | 12.302.08 | 1253724 | 1222666 | 1069080 | 1069080 | 1303L60 | 1082218
S F———— s 2081193 102875 | 102875 | 1309250 | 14.19250 | 1559063 | 17.36130
2000 | CARPINTERIA MADERA s 0135631 600000 16.008,08 | 16.008.08 | 1600808 | 16438,08 20.894,00
9000 IMESONES s 2105301 701767 | 701767 | 701767
PIEZAS SANITARIAS Y 769212 | 1769212
10000 | SFZ8° A $ 15.384,24
11000 | ALUMINIO Y VIDRIO $ 35.440,00 1181333 | 1151333 | 1181333
OBRAS EXTERIORES Y 340000 | 480000 | 479360
12000 | JORAS EXTERI $ 12.993,60
MEDIDAS AMBIENTALES Y DE 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 46394 | 463904 | 46394 | 46394 | 46394 46394 | 46394 463,94 463,94
13000 s 835094
SEGURIDAD
12000 IMANTENIMENTO Y LMPIEZA. | 120000 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400
O (0] DIR (0] $ 6 (0[0]
100 | PLANIFICACION $ 35.175,00 |->>:175:00
e s 5090000 1416111 | 246111 | 216141 | 246111 | 216141 | 216111 | 246111 | 216111 | 216111 | 246111 | 216111 | 216111 | 216111 | 216111 | 246111 | 246111 | 246111 | 216111
00 |COMERCIALIZACION s 1500000 |_LS0000 | 20583 | 20585 | 20588 | 20588 | 20588 | 20583 | 20588 | 20508 | 20583 | 500000 | 20588 | 20588 | 20583 | 20588 20588 | 20588 205,88 20588 | 500000
400 |ENTREGA $ 8:800,00 8:80000
500 | TASASE IMPUESTOS $ 13.000,00 -8:500.00 6500
00 ImPrEvisTos s 4500000 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 250000 | 2500,00
OTA $ 6} 43,90

Tabla 118. Cronograma valorado optimizado

Elaborado por: (Negrete, 2022).



305
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Grafico 59.Flujo de egresos optimizado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

11.9 Evaluacioén financiera

La evaluacion financiera del proyecto Babelia en su etapa de optimizacion,
tiene en cuenta la misma estructura de costos aunque una optimizacion en
su cronograma de ejecucién, las optimizaciones realizadas en la parte
arquitectonica no afectan a los costos del proyecto y se toma en cuenta una
optimizacién en el cronograma y flujo de ingresos por ventas al tener en
cuenta que en la actualidad y para el tipo de proyecto que se maneja se debe
realizar una etapa de preventas que potencie las caracteristicas de
sostenibilidad y disefio del proyecto. Poniendo en tendencia en la
Urbanizacion el Condado un proyecto que brinda un enfoque y confort en
conjunto con la naturaleza. Este concepto es muy valorado por el cliente
objetivo post pandemia, razon por la cual a las metas de venta del proyecto

se pone una colocacién en el mercado de una unidad de vivienda mensual.
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La determinacion de la viabilidad de un proyecto mediante la evaluacion
financiera, se debe realizar el analisis de los flujos actuales mediante el
analisis estatico y de los flujos futuros del proyecto mediante el analisis
dinamico, debido a que mediante el andlisis dindmico se puede determinar

el costo de oportunidad del proyecto.

La presente evaluacion financiera toma en cuenta la sensibilidad frente a los
cambios en incremento de costos y a la disminucién de los precios de venta

de las unidades de vivienda por cambios en el mercado.
11.9.1 Analisis estatico de proyecto puro

Mediante la siguiente tabla se puede evidenciar la rentabilidad del proyecto
una vez optimizada la estrategia y metas en ventas. Esta tabla nos permite

definir el desempefio del proyecto inmobiliario Babelia en su término.

ANALISIS ESTATICO

Ingresos totales $ 1.397.900,16

Egresos totales $1.161.443,90
Utilidad $ 236.456,26
Margen 16,92%
Rentabilidad 20,36%

Tabla 119. Analisis estéatico proyecto puro optimizado

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Podemos determinar que mediante los cambios y estrategia propuesta se ha
optimizado el proyecto, siendo viable con una rentabilidad de 20.36% sobre
la inversion total y un margen de 16.92% sobre el valor de ingresos por

ventas.

Por lo que podemos observar que existe un incremento de rentabilidad de
1.3% y una utilidad incrementada en $ 15.044,09, respecto al proyecto

original.
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11.9.2 Andlisis dinamico de proyecto puro

El desempefio del proyecto Babelia se encuentra expresado mediante el
valor actual neto (VAN) de los flujos futuros, debido al analisis dinamico, y la

tasa interna de retorno (TIR) la cual hace referencia a la tasa de descuento.

La tasa de descuento planteada por el promotor para este proyecto es de
22.5% anual, por lo que podemos observar que se cumple con mas de la

minima rentabilidad pedida por el promotor.

ANALISIS DINAMICO

Descripcion Valor Criterio de aceptacién, Cumple
VAN $108.311,72 >0.00 &)
TIR MENSUAL 3,28% >1,71% @
TIR ANUAL 47,23% > 22,50% @

Tabla 120. Andlisis dinamico optimizado.
Elaborado por: (Negrete, 2022).

Como resultado del proyecto optimizado se obtiene un VAN de $108.311,72

el cual es mayor a cero, por lo que el proyecto es viable.
11.9.3 Flujo de caja de saldos acumulados del proyecto puro optimizado

En el siguiente grafico observamos el flujo de caja de saldos del proyecto
puro optimizado. En este flujo podemos determinar que en el mes 19 se da

la inversion méaxima que asciende a $ 462.493,82.

Podemos ver que debido a la estrategia de financiamiento planteada para
este proyecto el flujo de ingresos mayor se lo obtiene en el mes 20 por el

desembolso de los créditos hipotecarios.



FLUJO DE SALDOS ACUMULADOS
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Gréfico 60. Flujo proyecto puro optimizado

Elaborado por: (Negrete, 2022).

11.9.4 Andlisis de sensibilidad frente al incremento de costos
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Grafico 61. Sensibilidad a egresos totales VAN.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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En el anterior grafico se puede observar el comportamiento de los
indicadores financieros frente al incremento de costos en el proyecto Babelia,
es asi que el proyecto soporta hasta un 10.94% antes de que el proyecto
tenga un valor actual neto negativo.

520, Y =-0,0221x +0,4648
R2=0,9974

O
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Grafico 62. Sensibilidad a los egresos totales TIR.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

11.9.5 Analisis de sensibilidad frente a la disminucion de ingresos

Mediante el siguiente grafico podemos determinar que el porcentaje de
disminucién de ingresos, que soporta la viabilidad financiera del proyecto
Babelia es de -9.87%. Porcentaje en el cual el valor actual neto es cero, pese

a que la tasa interna de retorno sigue siendo aceptable para el promotor.

Sin embargo, existe poca sensibilidad frente a disminucion de ingresos por

ventas.

14
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Grafico 63. Sensibilidad a los ingresos totales VAN.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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Gréfico 64. Sensibilidad a los ingresos totales TIR.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Tasa interno de retorno anual
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11.9.6 Andlisis de escenarios

Mediante el presente anadlisis de sensibilidad podemos determinar la
sensibilidad del proyecto Babelia, frente a los cambios por disminucion de
ingresos totales y aumento de costos y por defecto entonces en egresos

totales.

Podemos ver que el escenario mas extremo que puede soportar este
proyecto es de un incremento en costos de 2% y una disminucion de -8%,

con lo cual el VAN se presenta positivo con $721,39.

Variacion porcentual en egreso total

Tabla 121

4 6 8

$108.311,72 | $88.526,64 | $68.741,56 | $48.956,49 | $29.171,41 $9.386,33 | -$10.398,75

S® $86.360,41 | $66.575,33 | $46.790,25 | $ 27.005,17 $7.220,10 -$12.564,98 | -$ 32.350,06

;S T 8 $64.409,10 | $44.624,02 | $24.838,94 | $5.053,86 | -$14.731,21 | -$34.516,29 | -$54.301,37
E g ? $42.457,78 | $22.672,71 | $2.887,63 |-$16.897,45 -$36.682,53 | -$56.467,60 | -$76.252,68
E § % $ 20.506,47 $721,39 |-$19.063,68 -$38.848,76| -$58.633,84 | -$78.418,92 | -$98.203,99
8= -$1.44484 |-$21.229,92|-$41.015,00|-$ 60.800,07| -$80.585,15 |-$100.370,23 | -$120.155,31
-$23.396,15 |-$43.181,23|-$62.966,31|-$82.751,39| -$102.536,46 |-$122.321,54 |-$142.106,62

egresos totales.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

. Variacion de VAN en sensibilidad por variacién de ingresos y

Podemos observar que en este escenario critico aun se cumple con la tasa

de descuento fijada por el promotor, siendo una tasa interna de retorno de
22,65%.

Tabla 122. Variacion de la TIR en sensibilidad por variacio

Variacion porcentual en egreso total

4 6 8

47,23% 42,03% 37,17% 32,62% 28,35% 24,33% 20,54%

s 41,93% 36,98% 32,35% 28,01% 23,93% 20,09% 16,46%

;E < 36,78% 32,07% 27,66% 23,52% 19,62% 15,95% 12,48%
E g 31,78% 27,30% 23,09% 19,14% 15,42% 11,91% 8,60%
‘;5 § 26,92% 22,65% 18,64% 14,87% 11,32% 7,97% 4,80%
= 22,19% 18,13% 14,31% 10,71% 7,32% 4,12% 1,08%
17,59% 13,72% 10,08% 6,65% 3,41% 0,35% -2,55%

egresos totales.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

11.10 Proyecto apalancado

n deingresosy
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Al aplicar el apalancamiento en el proyecto Babelia podemos observar la
liberacidn de los recursos propios que se invierten, de manera que se pueda
invertir estos recursos en otros proyectos. Pero esta sujeto a un andlisis
mediante el cual las tasas internas de retorno satisfagan las exigencias del

promotor y sean superiores al valor del interés del préstamo bancario.

En este caso el préstamo hipotecario se lo obtiene del Banco del Pichincha,
los desembolsos y la tasa de interés efectiva nos ayudan al calculo del costo
financiero del proyecto.

El apalancamiento permite una mayor liquidez, una reduccién de la inversion
maxima, un mejor manejo de flujo de caja, posibilita un menor tiempo de

ejecucién en algunos casos y por tanto un incremento en el flujo de ventas.
11.10.1 Andlisis estético de proyecto apalancado

En la siguiente tabla podemos definir los indicadores financieros para el
analisis estatico del proyecto optimizado, en el cual vemos que la rentabilidad
es de 26.38% sobre la inversion total, con un margen de 13.74% sobre el

valor de las ventas y una utilidad de $192.027,10

ANALISIS ESTATICO

Ingresos totales $ 1.397.900,16

Egresos totales $ 1.205.873,06
Utilidad $ 192.027,10
Margen 13,74%
Rentabilidad 23,68%

Tabla 123. Anélisis estéatico proyecto apalancado optimizado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

Podemos observar que debido a la optimizacion del proyecto existe un
incremento en su rentabilidad de 1.85%, esto se debe a la optimizacion de la

estrategia de ventas y las metas propuestas en los supuestos.

11.10.2 Andlisis dinamico de proyecto apalancado
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En la siguiente tabla podemos determinar la viabilidad del proyecto
apalancado ya que tiene un valor actual neto de $150.962,64 y una tasa

interna de retorno superior a la exigida por el promotor.

ANALISIS DINAMICO

PROYECTO APALANCADO
Descripciéon Valor Criterio de aceptacion| Cumple
VAN $ 150.962,64 >0.00 ©
TIR MENSUAL 5,67% >1,42% ©
TIR ANUAL 93,79% > 18,47% @)

Grafico 65. Analisis dindmico proyecto apalancado optimizado

Elaborado por: (Negrete, 2022).

11.10.3 Flujo de caja proyecto apalancado

FLUJO DE SALDOS ACUMULADOS
PROYECTO APALANCADO
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Gréfico 66. Flujo proyecto apalancado optimizado.
Elaborado por: (Negrete, 2022).
En el grafico anterior podemos observar que el proyecto optimizado con

apalancamiento tiene una inversion maxima en el mes tres y cuyo monto es
de $229.112,98.

$ 1.777.856,07

$234.508,01

20
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Podemos observar que el flujo de saldos acumulados es positivo solo hasta
el mes 20. Sin embargo, existe una aproximacion al cero en el flujo de caja
en el cual los ingresos casi cubren por completo los egresos desde el mes
13 al 19.

11.11 Evaluacion financiera comparativa: Original vs Apalancado

En la siguiente tabla podemos observar la diferencia de utilidad y rentabilidad

entre el proyecto puro y el proyecto apalancado ya optimizados.

PROYECTO PURO APALANCADO VARIACION ‘

INGRESOS TOTALES  $ 1.397.900,16 1.397.900,16 0,00%

EGRESOS TOTALES | $ 1.161.443,90 $ 1.205.873,06 3,83%

UTILIDAD $ 236.456,26 $ 192.027,10 -18,79%
MARGEN 16,92% 13,74% -18,79%
RENTABILIDAD 20,36% 23,68% 16,32%
VAN $ 108.311,72 $ 150.962,64 39,38%
TIR MENSUAL 3,28% 5,67% 73,01%
TIR ANUAL 47,23% 93,79% 98,57%
INVERSION MAXIMA -$ 423.030,84 -$ 229.112,98 -45,84%

Tabla 124. Evaluacion proyecto optimizado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

La utilidad en el proyecto apalancado disminuye en un 18,19%, pero la

inversion méxima gracias al apalancamiento es de -45,84%.

Se debe tener en cuenta que los costos financieros por el apalancamiento

representan el 3.83% de los egresos totales del proyecto.

El desemperfio tiene un aumento de 16.32% y el valor actual neto incrementa

en un 39,38%.
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PROYECTO PURO VS. PROYECTO APALANCADO

$ 236.456,26 $192.027,10

= S 44.429,16

$167.875,00 $ 167.875,00

$ 820.498,06 $ 820.498,06

$173.010,84 $173.010,84

PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO
m UTILIDAD $ 236.456,26 $192.027,10
W COSTO FINANCIERO S- $44.429,16
m COSTO INDIRECTO $ 167.875,00 $ 167.875,00
B COSTO DIRECTO $820.498,06 $820.498,06
B COSTO TERRENO $173.010,84 $173.010,84

Gréfico 67. Proyecto puro vs proyecto apalancado optimizado.

Elaborado por: (Negrete, 2022).

11.12 Evaluacion financiera comparativa: Inicial vs Optimizado

11.12.1 Proyectos puros.

En la siguiente tabla podemos determinar los beneficios financieros que se
obtuvieron en el proyecto Babelia, una vez aplicada la etapa de optimizacion.

PROYECTO OPTIMIZADO INICIAL VARIACION
INGRESOS TOTALES | $ 1.397.900,16 | $ 1.382.856,07 -1,08%
EGRESOS TOTALES | $ 1.161.44390 | $ 1.161.443,90 0,00%
UTILIDAD $ 23645626 $ 22141217 | -6,36%
MARGEN 16,92% 16,01% -5,34%
RENTABILIDAD 20,36% 19,06% -6,36%
VAN $108.311,72 $108.311,72 0,00%
TIR MENSUAL 3,28% 3,28% 0,00%
TIR ANUAL 47 ,23% 47,23% 0,00%
INVERSION MAXIMA -$ 423.030,84 -$421.216,05 -0,43%

Tabla 125. Proyecto optimizado vs proyecto inicial.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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El proyecto optimizado garantiza un incremento de 1.08% en los ingresos
totales con una utilidad mayor a la inicial. Ademas de una rentabilidad de
6.36% mayor al proyecto inicial, aunque no existe variacion en el valor actual

neto y la tasa interna de retorno.

La inversion maxima en el proyecto optimizado es mayor en 0.43% en

comparacion a la inversion del proyecto inicial.

11.12.2 Proyectos apalancados.

En la siguiente tabla podemos observar el desarrollo de los proyectos

apalancados inicial y optimizado.

Podemos ver que en el proyecto apalancado optimizado existe un incremento

de un 1,08% en los ingresos totales y una utilidad incrementada de 7,83%.

Sin embargo, el valor actual neto en el proyecto inicial es mayor que en el

proyecto optimizado.

PROYECTO OPTIMIZADO INICIAL VARIACION
INGRESOS TOTALES | $ 1.397.900,16 | $ 1.382.856,07 -1,08%
EGRESOS TOTALES | $ 1.205.873,06 | $ 1.205.873,06 0,00%
UTILIDAD $ 192.027,10 | $ 176.983,01 = -7,83%
MARGEN 13,74% 12,80% -6,83%
RENTABILIDAD 23,68% 21,83% -7,83%
VAN $ 150.962,64 $151.685,51 0,48%
TIR MENSUAL 5,67% 5,67% 0,00%
TIR ANUAL 93,79% 93,79% 0,00%
INVERSION MAXIMA -$229.112,98 -$229.112,98 0,00%

Tabla 126. Indicadores financieros proyecto apalancado optimizado vs.
proyecto apalancado inicial.

Elaborado por: (Negrete, 2022).
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11.13 Conclusiones y recomendaciones

FACTOR EFECT OBSERVACION
DE O RECOMENDACION

ANALISI
S

Evaluacion

, . La optimizacion realizada en el cambio de
arquitectonica

ubicacion entre gradas y ascensor,

permite que el proyecto tenga mas ingreso
de luz y ventilacion natural. Ademas, que
contempla el confort del cliente objetivo
que prefiere circular por las grandas y
toma en cuenta el tiempo empleado para
esto dando una vista privilegiada vs. El
ascensor al ser tiempos mas cortos de
estadia en estos dos lugares.

Evaluacion

. La estrategia manejada en base al
comercial

concepto de este proyecto inmobiliario

ayuda a realizar una mayor rotacion de
unidades, debido a que es un edificio que
evoca el confort conjugado con la
naturaleza y toma en cuenta las
necesidades del cliente objetivo post
pandemia.

Proyecto puro
El proyecto puro tanto mediante el analisis

optimizado . _ _
estatico como dinamico presenta

viabilidad econémica.

La utilidad esperada en el analisis estatico
es de $ 236.456,26 y una rentabilidad de

20.36% sobre la inversion esperada.
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Mientras que mediante el analisis
dinamico refleja que el proyecto tiene un
valor actual neto de $ 108.311,72 y una
tasa interna de retorno de 47,23%, es decir
que la TIR es mayor a la tasa de
descuento exigida por el inversionista.
Proyecto
apalancado De acuerdo al andlisis estatico y dinamico
optimizado l

obtenido del proyecto apalancado,

podemos determinar la viabilidad

financiera.

La utilidad mediante el analisis estatico es
de $192.027,10, con una rentabilidad

sobre la inversion de 23,68%.

El analisis dindmico nos da como
resultado un valor actual neto de
$150.962,64 con una tasa interna de
retorno de 47,23%, superior a la tasa de
descuento exigida por el inversionista.
Anélisis de
sensibilidad a
egresos e l

ingresos

Mediante el andlisis de sensibilidad

podemos determinar que el proyecto es

capaz de soportar un incremento en los
costos para su desarrollo de hasta 10.95%
totales S _
y una disminucion en los ingresos de hasta
-9.87%. Todo esto antes de que el valor
actual neto sea negativo, es decir en estas
condiciones independientemente de su
accion sobre el proyecto, el proyecto

puede ser viable financieramente.



Analisis de
sensibilidad a
escenarios de
condiciones
criticas
egresos e
ingresos
totales en

conjunto.

Evaluacion
proyecto puro
vs. Proyecto
apalancado

(optimizados)
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Mediante los analisis de sensibilidad se
determind las condiciones mas criticas
gue puede soportar el proyecto. Es decir,
las condiciones conjuntas entre aumento
de costos y disminucién de ingresos por

variacion de precios en el mercado.

El proyecto Babelia puede soportar hasta
un incremento de costos de un 2% en
conjunto con una disminuciébn en los
ingresos de -8%. Obteniendo un valor
actual neto positivo de $721,39, por lo que

el proyecto aun resulta viable.

Una vez aplicada la estrategia de
optimizacién podemos ver las diferencias
y tener conclusiones al respecto de la
mejor condicién mediante se concluye con
el panorama mas favorable que en este

caso es del proyecto apalancado.

Debido a que el valor actual neto es
39.38% mayor que en el proyecto puro,
ademas que la inversion en el proyecto

apalancado disminuye en un 45.84%.

Se ve afectada la utilidad debido a los
costos financieros del apalancamiento que
seria por un monto de $395000,00, el
porcentaje de disminucién en
comparacion con el proyecto apalancado
es de hasta 18,79%. El apalancamiento en
este caso es la mejor opcion debido a que

podremos invertir l0s recursos propios en
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otro proyecto y amenorar el riesgo como
inversor.

Evaluacioén

proyecto puro
inicial VS. l

Proyecto puro

Mediante el analisis realizado se puede

determinar que el proyecto puro

optimizado tiene mas utilidad mayor al

proyecto puro inicial de 6,36% y mayor

optimizado.
rentabilidad sobre la inversién realizada.
Sin  embargo, la inversion maxima
requerida al optimizar el proyecto es de
0,43% mayor.
De acuerdo a la evaluacion financiera
podemos determinar que el proyecto ha
sido optimizado y que es viable.
Evaluacion
El proyecto apalancado optimizado y el
proyecto proy P P J
proyecto apalancado inicial tiene una
apalancado
o utilidad y rendimiento mayor en un 7,83%.
inicial VS.
Proyecto La inversibn maxima en los proyectos
apalancado apalancados es de $229.112,96.
optimizado.

El proyecto optimizado y apalancado
presenta un valor actual neto menor a la

inicial en 0,48%.

De acuerdo a la evaluacion financiera
podemos determinar que el proyecto
optimizado y apalancado es viable
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