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RESUMEN
En este trabajo se desarrolla el estudio de la posibilidad de desarrollo del proyecto
“Anilow”. El proyecto de urbanizacion de segmento medio que se desarrollara en la ciudadela
El Maestro, cantén de Portoviejo, provincia de la Manabi. El plan estd compuesto por 25
viviendas y locales comerciales, contando con areas comunales y zonas de recreacion y espacios

verdes.

El analisis que se realiz6 toma diferentes variables como son estudio macroecondmico
del pais, emplazamiento del proyecto, mercado, programacion arquitectonica y estrategia
comercial. Y finalizando el andlisis econémico, donde se valord los escenarios economicos del

proyecto, sensibilidades, y posibilidades de apalancamiento mejorando la rentabilidad.

Palabras clave: segmento, margen, velocidad de venta, apalancamiento, rendimiento.



ABSTRACT
This work develops the study of the possibility of development of the "Anilow" project.
This is a medium segment urbanization project to be developed in the town of El Maestro, in
the canton of Portoviejo, province of Manabi. The plan consists of 25 homes and commercial

premises, with communal areas, recreational areas and green spaces.

The analysis was carried out taking into account different variables such as the
macroeconomic study of the country, project location, market, architectural programming and
commercial strategy. And finally the economic analysis, where the economic scenarios of the

project, sensitivities, and possibilities of leverage to improve profitability were evaluated.

Keywords: segment, margin, speed of sale, leverage, performance.
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1. RESUMEN EJECUTIVO.

1.1.Descripcion general.

El proyecto de urbanizacion denominado “Anilow” que se emplazara en Portoviejo,
provincia de Manabi, se proyecta un periodo de 24 meses. El proyecto constara de 25
viviendas y 7 locales comerciales, la viviendas se caracterizara por viviendas adosadas a
un lado y modelos tipo de dos pisos y los locales comerciales se encontraran en el exterior

de cerramiento frente a la calle 27.

lHustracion 1: Implantacién del proyecto. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.
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1.2.Entorno macroeconomico.

La economia de la republica del Ecuador ha sufrido una gran evolucién en los ultimos
22 afios desde la dolarizacién y con ello los habitos de consumo y la produccién de bienes
y servicios. En el afio 2020 se present6 un evento sin precedentes cambiando los habitos
de consumo del mercado, la manifestacion de la pandemia global del COVID-19 dio
origen una cuarentena obligatoria por parte de los gobiernos mundiales para resguardar
la salud publica, dicha paralizacion redujo la inversion y con ello las proyecciones de
crecimiento del pais, misma pandemia se extendid mas de un afio y posterior a ello

empezo la recuperacién econdmica.

La recuperacion se torno lenta pero ya en el afio 2022, teniendo puntos en contra como
la guerra en Ucrania, el paro de Junio a causa del alza progresiva en los precios al
consumidor, dio como resultado bajas expectativas de crecimiento y altos valores en el
riesgo pais pero a medida que progresaba el afio y mediante la reduccion de déficit
econdmico del gobierno, las previsiones comenzaron a tornarse positiva en la economia
dando aliento al consumo de nuevos hogares y el deseo de las familias jovenes de formar

su propio hogar.
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1.3.Localizacion.
El proyecto se encuentra en el canton Portoviejo perteneciente a la provincia de
Manabi dentro del barrio con mayor crecimiento en plusvalia del canton, en la parroquia

urbana 18 de Octubre dando cara a la calle 27 de junio.

1.1.1. Ubicacion geogréfica y atractivos turisticos.

7 'jz

{
s P
\ > L
1.Sudamérica L ¥ {
G f <
LATAM. ECUADOR. MANABI. PORTOVIEJO.
18M 1.6 M 310 K
HABITANTES. HABITANTES. HABITANTES.

PARROQUIA 18 BARRIO EL

DE OCTUBRE. NEGRITAL. FRENTE
20 K HABITANTES. 7K CALLE 27 DE JUNIDO.

HABITANTES.

Cantén Portoviejo
Equipamiento y alractivos turisticos.

lHustracion 2: Ubicacion geografica y atractivos del cantén Portoviejo. Fuente: Imagen realizada por el autor
del caso.
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1.4.Analisis de mercado.

El mismo proyecto nace de la nocion de crecimiento del barrio y al encontrarse en
una zona mas exclusiva, los propietarios prefieren vivir con mayor privacidad, para
cumplir ese deseo nace la idea de una urbanizacion cerrada y con locales comerciales

exterior al cerramiento.

El crecimiento en la oferta inmobiliaria se evidencia con los proyectos de la
competencia ubicados en el mismo barrio, esto proyecto son dirigidos a un perfil de

cliente de segmento medio hacia arriba.

(o}
(o}
[o}
(o}

HOGAR

RANGO DE SEGMENTO.
COMPUESTO.

EDAD. MEDIO ALTO.
4 PERSONAS. 3

25 A 50 ANDOS. INGRESOS.
DORMITORIOS.

ESTADO $1.200 A
3 A 4.

cCIVIL. $3.000

CASADO.

lHustracion 3: Perfil del cliente. Fuente: Imagen realizada por el autor del caso.
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1.1.2. Proyectos de la competencia.

PARRORUIA 18 BARRIO EL PROYECTO.

DE OCTUBRE. NEGRITAL.
CHALET DEL

20 K HABITANTES. 7 K HABITANTES. NORTE.

QUE ESPERAS
PARATENER
70 CASH

i0UF ESPERAS
PARA TENER
T CASA!

lHustracion 4: Perfil del cliente. Fuente: Imagen realizada por el autor del caso.



1.5.Anélisis arquitectonico.
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La composicion arquitectonica se dispone de volimenes ortogonales y simples para

lograr una armonia con las viviendas tipo, identificando 25 unidades de viviendas y para

lo locales se usan forma rectangulares para lograr un equilibrio visual y simétrico.

1.1.3. Tabla de necesidades.

PLANTA BAJA

PLANTA ALTA

SUBTOTAL PA

TOTAL

TABLA DE NECESIDADES

AMB.
PORCH
SALA
COMEDOR
COCINA
B. SOCIAL
PASILLO
ESCALERA
D. TIPO 1
BANO

CLOSET

D. MARTER
W. CLOSET
BAND
CLOSET
BALCON

D. TIPO 2
BaNO
CLOSET

D. TIPO 3
BARKOD
CLOSET
PASILLO

ESCALERA

A.U.
D 2,67 M2
II'IZ,ZZ M%
II'IZ,QESrwé
II 11,DES&}Z
DB,SB M2
D4,1D M2
I 716wz
D3,84 M2

U 0,88 M2

.14,91 M2
D 2,24 M2
D 2,73 M2
D 3,57 M2
[ 3,14amz
lios4amz
[ lazswmz
U 0,90 M2
.1:3,49 Mlz
DB,B4 M2

M2
M2

M2

ANCHO LARGO

T X X X X X X X X X

T X X X X X X X X X X X X

71,94 M2

143,88 M2

T X X X X X X X X X

T X X X X X X X X X X X X

%
4%
17%
18%
15%
5%
6%
10%
19%
5%
1%

lHustracion 5: Tabla de necesidades de la vivienda tipo. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del

proyecto.
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r
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AREA UTIL

1.1.4. Distribucion de area util.
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lustracion 6: Distribucion de area Gtil. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.
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lHustracion 7: Fachadas del proyecto. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.
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1.6.Evaluacion de costos.
Considerando el presupuesto los costos se resumen en costos directos, indirectos y

terreno.

1.1.5. Muestra de costos.

$3.90M $2.43M $0.61 M $0.86M
COSTO TOTAL. cosTas cosTos cosTOo
DIRECTOS. INDIRECTOS. TERRENO.

lHustracion 8: Costos del proyecto. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.

$1.36M 25.84% 34.84%

INGRESO UTILIDAD. MARGEN. RENDIMIENTO.
TOTAL.

lHustracion 9: Ingresos del proyecto. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.



62

1.1.6. Distribucion de costos .

COSTOS GENERALES

lHustracion 10: Distribucion de los costos del proyecto. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del
proyecto.

COSTOS - UNIDADES

lHustracion 11: Costos de las unidades del terreno. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.
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1.1.7. Evaluacion del valor del terreno.
METODO COMPARATIVO

V. COMPRA - $0,20 M

lHustracién 12: Método comparativo de valoracidn del terreno. Fuente: Imagen facilitada por el promotor
del proyecto.
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1.7.Estrategia comercial.
Se basara en la estrategia de descuentos y precios calculados con factores hedénico,
considerando la lejania de las vivienda de la calle 27 de junio como factor a considerar

para el alza de los precios.

Se manejard una entrada base de 10% y mediante el cliente aumente la entrada

aumentara hasta el 10% de descuento considerando un 100% de la entrada.

1.1.8. Forma de pago.

FORMA DE PAGO.

s
ENTRADA

7 ," 4'////'/
////////fﬁ 10,0%

, /////

7
_

7
7 ’/?/ 7
s
s

lHustracion 13: Sensibilidad del precio de la vivienda 1. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del
proyecto.
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1.1.9. Sensibilidad de la vivienda 1.

PRECIO VIVIENDA 1 - ENTRADA

B PRECIO VIVI ] —MARGEN VIVI 1 = DESCUENTO

$180.000,00 25,00%

$175.000,00

20,00%
0 $170.000.00 E
— 15,00%

o $165.000 U]
1] N $178.100,00 14
14 7,50% ‘ 10,00%
0 $160.000,00 s

164.700,00
i %162.500,00

$155.000,00 %$160.200,00

$150.000,00 0,00%
£ 2 2 3 2 R 2 2 2 & ? - 2 2 2 & 2 R R
[=] [=] o [=] [=] [=] [=] =] [=] o a o =] [=] [=] a [=] [=] o
@ o o @ § o © 9 0 g § o @ §g 9 4§ 9 0§ o
a n o n =] n a n o n a n =} n o n (=] n =]
- - N N m (2] A < n n ] 0 ~ ~ o [u] [ o o

ENTRADA

lHustracion 14: Sensibilidad del precio de la vivienda 1. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del
proyecto.

PRECIO $/M2 VIVIENDA 1 - ENTRADA

=VIVIENDA 1

1260 $/m2
1240 $/m2
1220 $/m2
1200 $/m2
1180 &/m2
1160 $/m2
1140 $/

1120 $/m2

PRECIO

1100 §m2 1145 $/mM2
1080 $/m2 1129 §/m2 1114 $/m2
1060 $/M2
1040 $/m2
& & 3 £ - & 2 3 2 & 2 2 3 3 2 3 2 2 E
o o o a a o o o o a =] o o o o a o a o
a o =] a a o =] =] o a o o =] o a a o a o
=] 6 o a g 0 =] 6 d @ =] 0 g I3 d @ =] a g
- - N N 5] 4] < « n n 0 0 ~ (o) o ] o [} a
ENTRADA

lHustracion 15: Sensibilidad del precio del metro cuadrado de la vivienda 1. Fuente: Imagen facilitada por
el promotor del proyecto.
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1.1.10. Sensibilidad del local 1.

PRECIO LOCAL 1 - ENTRADA

@ PRECIO LOC 1 ====MARGEN LOC | ====DESCUENTO
$94.000,00 60,00% 0
$92.000.00GAER] 45.09% 0,00% E
$90.000,00 - e SRR 42,05% M z
. . I
40,00%
g $88.000,00 ' 3
(8] [}
L $86.00048Q 30,00% [
$92.200,00 W
¥ $s2.000,08
o $85.300,00 $84.100,00 20,00% (
82.000,00
® 7,50% 8,75% >
5,00% 0%
$80.000,00 4
$78.000,00 0,00% E
& S & S & S & kS & kS & kS & kS & & & & &
a o a o o o o [u] o [u] o [u] o [u] o a o a o 14
a o a o o o o o o o o o o o o a o a o P
o n u] n o] n =] i =] n o n d n g i) u] 0 g
- - Sl ™ 5] 0 < < n n a a ~ ~ 5] ] o o 5] >
ENTRADA

lHustracion 16: Sensibilidad del precio de la local 1. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.

PRECIO $/M2 LOCAL 1 - ENTRADA

mlLocaL 1

1650 $/MZ

1600 $/mM2
1550 $/M2

1500 $/yy
& 1626 $/mM2

PRECIO

1450 $/mMZ 1505 $/mM2 1483 $/m2

1400 $/M2 1464 $/mz

1350 $/M2
£ S S ES £ i S S £ i S S ES £ i S S ES i
u] [u] [m] [n] u] [u] [u] [m] u] u] [u] [m] [n] u] [u] [u] [m] [n] [u]
a o o 5] a o o o a a o o 5] a o o o 5] o
a n o] n a o g i a ] o] n o ] o] in u] n o]
- - N N @ n < o n n [G) Q0 ~ ~ o o o o o
ENTRADA

lHustracion 17: Sensibilidad del precio del metro cuadrado de la vivienda 1. Fuente: Imagen facilitada por
el promotor del proyecto.



1.1.11. Cuadro de sensibilidades con base a la entrada.
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lustracidn 18: Sensibilidad del precio de las unidades. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.
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SENSIBILIDAD PRECIOS - MARGEN
ENTRADA BASE 10%
1D,00% 15,00% 2D,00% 25,00% 3D,00% 35,00% 4D,00% 45,00% 50,00% 55,00% 60,00% 65,00% 70,00% 75,00% 80,00% 85,00% 90,00% 95,00% 100.00%
0,00% 2,88% 4,80% 5,00% 6,50% 6,75% 7,00% 7,25% 7,50% 7,75% 8,00% 8,25% 8,50% 8,75% 9,00% 9,25% 9,50% 9,75% 10,00%

lustracion 19: Sensibilidad del precio del metro cuadro de las unidades. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.
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SENSIBILIDAD PRECIOS - $/mM2
ENTRADA BASE 10%

0,00% o0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 10,00%

10,00% 15,00%  20,00%  25,00%  30,00%  35,00%  40,00%  45,00%  50,00% 55,00% 60,00% 65,00% 70,00% 75,00% B80,00% 85,00% 90,00% 95,00% 100,00%

1.209 1.184 1.182 1.163 1.160 1.157 1.154 1.151 1.147 1.145 1.141 1.138 1.135 1.132 1.129 1.126
1.214 1.191 1.188 1.169 1.166 1.163 1.160 1.157 1.154 1.150 .147 1.144 1.141 1.138 1.135 1.131
1.220 1.196 1.194 1.175 1.172 1.168 1.166 1.162 1.159 1.156 1.153 1.150 1.147 1.143 1.141 1.137
1.227 1.202 1.200 1.181 1.177 1.175 1.171 1.168 1.165 1.162 1.159 1.156 1.152 1.149 1.146 1.143
1.233 1.208 1.206 1.186 1.184 1.180 1.177 1.174 1.170 1.168 1.164 1.161 1.158 1.155 1.152 1.149
1.239 1.214 1.211 1.193 1.189 1.186 1.183 1.179 1.177 1.173 1.170 1.167 1.163 1.161 1.157 1.154
1.245 1.220 1.218 1.198 1.195 1.192 1.188 1.186 1.182 1.179 1.176 1.173 1.170 1.166 1.163 1.160
1.251 1.226 1.223 1.204 1.201 1.198 1.195 1.191 1.188 1.185 1.182 1.178 1.175 1.172 1.169 1.166
1.257 1.232 1.229 1.210 1.207 1.204 1.200 1.197 1.194 1.191 1.187 1.184 1.181 1.177 1.175 1.171
1.262 1.237 1.235 1.215 1.212 1.209 1.205 1.202 1.199 1.195 1.193 1.189 1.186 1.183 1.179 1.176
1.268 1.243 1.241 1.221 1.218 1.214 1.211 1.208 1.204 1.202 1.198 1.195 1.192 1.188 1.185 1.182
1.275 1.249 1.247 1.227 1.224 1.220 1.217 1.214 1.211 1.207 1.204 1.201 1.198 1.194 1.191 1.188
1.280 1.255 1.252 1.233 1.229 1.226 1.223 1.220 1.216 1.213 1.209 1.207 1.203 1.200 1.197 1.193
1.286 1.261 1.259 1.239 1.235 1.232 1.229 1.225 1.222 1.219 1.216 1.212 1.209 1.205 1.202 1.199
1.293 1.267 1.264 1.245 1.241 1.238 1.234 1.231 1.228 1.225 1.221 1.218 1.214 1.211 1.208 1.204
1.299 1.273 1.271 1.250 1.247 1.243 1.241 1.237 1.234 1.230 1.227 1.223 1.220 1.217 1.214 1.210
1.305 1.279 1.276 1.256 1.253 1.250 1.246 1.243 1.239 1.236 1.233 1.229 1.226 1.223 1.219 1.216
1.311 1.285 1.282 1.262 1.259 1.255 1.252 1.248 1.245 1.242 1.239 1.235 1.232 1.228 1.225 1.222
1.317 1.291 1.288 1.268 1.264 1.261 1.258 1.255 1.251 1.248 1.244 1.241 1.237 1.234 1.231 1.227
1.323 1.297 1.294 1.274 1.271 1.267 1.264 1.260 1.257 1.253 1.250 1.246 1.243 1.240 1.236 1.233
1.329 1.302 1.300 1.280 1.276 1.273 1.269 1.266 1.262 1.259 1.256 1.252 1.249 1.245 1.242 1.239
1.335 1.309 1.306 1.285 1.282 1.279 1.275 1.272 1.268 1.265 1.261 1.258 1.255 1.251 1.248 1.244
1.341 1.315 1.312 1.291 1.288 1.284 1.281 1.277 1.274 1.271 1.267 1.264 1.260 1.257 1.253 1.250
1.348 1.321 1.318 1.297 1.293 1.290 1.286 1.283 1.280 1.276 1.273 1.269 1.266 1.262 1.259 1.255
1.353 1.327 1.324 1.303 1.300 1.296 1.293 1.289 1.286 1.282 1.279 1.275 1.272 1.268 1.265 1.261
1.512 1.482 1.478 1.455 1.450 1.446 1.443 1.439 1.436 1.431 1.427 1.423 1.420 1.416 1.411 1.408
1.583 1.552 1.550 1.524 1.521 1.517 1.512 1.510 1.505 1.500 1.495 1.493 1.488 1.483 1.481 1.476
1.583 1-55% 1.550 1.524 1.521 1.517 1.512 1.510 1.505 1.500 1.495 1.493 1.488 1.483 1.481 1.476
1.129 1.107 1.105 1.087 1.084 1.081 1.078 1.075 1.072 1.070 1.067 1.064 1.061 1.058 1.055 1.052
1.658 1.626 1.622 1.597 1.593 1.589 1.586 1.582 1.575 1.571 1.568 1.564 1.560 1.557 1.549 1.546
1.664 1.631 1.627 1.601 1.597 1.593 1.590 1.586 1.579 1.575 1.571 1.567 1.564 1.560 1.556 1.549
1.665 1.631 1.627 1.601 1.597 1.594 1.590 1.586 1.582 1.575 1.571 1.567 1.564 1.560 1.556 1.549

llustracidn 20: Sensibilidad del margen de las unidades. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.



1.8.Evaluacion financiera.
Para este analisis se considera una tasa de descuento del 20% Yy la posibilidad de
asumir una deuda con el BanEcuador de $1.000.000 con una tasa de interés del 10.21%

en un periodo de 24 meses.

RESULTADOS FINANCIEROS
RUBROS SIN CON DIF
T.E.A. 20,00% 20,00% 0,00%
T.N.A. 18,37% 18,37% 0,00%
T.N.M. 1,53% 1,53% 0,00%
VAN $0,51 M $0,56 M [ 9,80%
TIR M. 2,75% 3,29% 0,54%
TIR A. 33,02% 39,51% 6,49%
TIR E.A. 38,51% 47,51% 9,01%
INGRESOS $5,26 M $6,26 M 19,01%
EBRESOS -$3,90 M -$5,01 M 28,46%
UTILIDAD $1,36 M $1,25 M -8,09%
MAX. INVER. -$3,30 M -$2,81 M -14,85%
ROI 41,19% 44,71% 3,52%
REND. 34,84% 25,07% -9,77%
MARGEN 25,84% 20,04% -5,80%

ANALISIS DINAMICO - ANTES

SIN CON
e
$6.00 M (55,26 M)
84.00 ==
$2.00 M [47.519%] (1,25 M) ==
(35,51%) [21,19%
$0,00 M
< < @ Q @ \S + S
sroo AT @Ov 4/(’0 4?0 oF \-\46 < efo e"e
\Nd
54,00 m <& S o
| S ~ererm

enm [-$5,01 ™|
UBROS

lHustracion 21: Cuadro de comparacion de analisis dindmico sin y con apalancamiento. Fuente: Imagen
facilitada por el promotor del proyecto.



1.9.Nuevo enfoque.
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La propuesta parte de tasa de descuento del 20% y la posibilidad de asumir una deuda

con el BanEcuador de $1.000.000 con una tasa de interés del 10.21% en un periodo de 24

meses.
RESULTADOS FINANCIEROS
RUBROS SIN CON DIF
T-E.A. 20,00% 20,00% O.00%
T.MN.A. 18,37% 18,37% O.00%
T.N.M. 1,539 1,539 O.00%%
B .
VAN 0,45 M $0,51 M 13.339%
TIR M. 3,149% 4, 32% 1.189%
TIR A. 37,70% 51,88% 141 83%
TIR E.A. 44,959 66,18% 21,23%
INGRESOS $3,91 M $4.91 M 25,58%
EGRESOS -$2,B85 M -$3,96 M 38,95%
UTILIDAD $1,06 M 50,95 M -10,389%
MAX. INVE R. -EZ. A1 M -H1,92 M -19,929%
ROl 43,996 49,43% 5. 4496
REND. 37,10% 24,10% -1z . ggg
MARGEN 27,069 19,429 7 549
ANALISIS DINAMICO - OPTIMIZACION
SIN
$5,00 M
$3,91 M
$4,00 M
$0,95 M
$3,00M
$2,00 M EEp JiEED
! $0,51 M %1,06 M
ISNEERY] 50,45 ME44,95% 43,99% m
$0,00 M
-$1,00 M < J & | \ .
Kig 6'? @o Go @é
-$2,00 M @ & &
S 0¢' SERCELY
-$3,00 M & +
-$4,00 M N M -$2,41 M
-$5,00 M

19,42%
24,10%
27,06%

lHustracion 22: Cuadro de comparacion del nuevo enfoque del proyecto, analisis dinamico sin y con

apalancamiento. Fuente: Imagen facilitada por el promotor del proyecto.
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2. ENTORNO MACROECONOMICO.
1.10. Introduccion.
2.1.1. Evaluacion del ambiente macroeconémico de la Republica del Ecuador.
La economia de la republica del Ecuador ha sufrido una gran evolucién en los Gltimos
22 afios desde la dolarizacién y con ello los habitos de consumo y la produccidn de bienes

y servicios.

Al iniciar el afio 2020 existia grandes expectativas de crecimiento, pero la aparicion
del virus COVID-19 dio como resultado una pandemia global equiparable a la gripe
espafola, misma que causé una serie de efectos domind en la economia comenzando una
desfavorable caida en los precios del petréleo, rubro del cual el pais es muy dependiente
y cuyo precio alcanzo valores negativos, como también un aumento de la deuda gque antes
del 2020 ya representaba el 35% del PIB pero la cuarentena provocd que el gobierno
tomara medidas para apaciguar los efectos negativo consiguiendo créditos de organismos

internacionales como FMI, lo que provocé que la deuda representara un 50% del PIB.

Riesgo Pais
——Riesgo Pais ——Lineal (Riesgo Pais)

7000
6000
5000
1000
3000

2000

1000 _ - —

0

2018
2020

2019

llustracion 23: Riesgo pais historio de la Republica del Ecuador entre los afios 2018-2022. Fuente: Datos
obtenidos de la pagina web Ambito (Ambito, 2022) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado:
[25 octubre, 2022]. Disponible en: https://www.ambito.com/contenidos/riego-pais-ecuador.html



https://www.ambito.com/contenidos/riego-pais-ecuador.html

74

El golpe de gracia para el pais fue la total detencion de la matriz productiva debido al
confinamiento obligatorio, junto a la aparicion del virus y el aumento de contagios se
elevaron las estadisticas de defunciones y junto con ello se incrementd la pobreza y la

hambruna.

En febrero del 2022 empezd la guerra entre Rusia y Ucrania lo que provoco el
aumento en los precios generalizados y los materiales de construccion, pero a pesar de
ello existe altas expectativas de crecimiento considerando la gran oferta de creditos
disponible a bajas tasas de interés y la inversion extranjera en proyectos inmobiliarios por

la reducida puntuacion del riesgo pais.

Pero a partir el dia 13 de Junio del 2022 dando inicio al Paro Nacional del presente
afio extendiéndose hasta el 30 del mismo mes y afio, causando menos confianza en la
estabilidad del pais y con ello elevando el riesgo pais equiparandose con valores
alcanzados en la administracion de Rafael Correa, el paro nacional no solo ha mostrado
la fragil situacion en la que se encuentra el pais sino también el riesgoso panorama en el

que se enfrentan las empresas que deseen invertir en el pais.
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04 2022
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llustracion 24: Riesgo pais historio de la Repblica del Ecuador entre los afios 2018-2022. Fuente: Datos
obtenidos de la pagina web Ambito (Ambito, 2022) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado:
[25 octubre, 2022]. Disponible en: https://www.ambito.com/contenidos/riego-pais-ecuador.html



https://www.ambito.com/contenidos/riego-pais-ecuador.html
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1.11. Objetivos.
2.1.2. Objetivo general.

e Evaluar el panorama macroeconémico historico de la Republica del Ecuador con

los distintos indicadores econdmicos concluyendo escenarios probables.

2.1.3. Objetivos especificos.
e Recopilar informacion macroecondémica relacionada con la evolucion economia

del Ecuador y proyectar una tendencia a futuro.

e Identificar y analizar las distintas variables economicas que inciden en el sector

de la construccion.

e ldentificar los factores que generen incertidumbre en la inversidn extranjera.
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1.12. Metodologia.

Recopilar informacion de fuentes publicas oficiales y
fidedignas, nacionales e internacionales.

Examinar las reseflas conseguidas, procesando Ila
informacion y  percibiendo  su  significado, vy
consecutivamente exhibirlas a través de graficos.

Examinar las reseflas conseguidas, procesando Ila

informacion y  percibiendo su  significado, vy
consecutivamente exhibirlas a través de graficos.

Perpetrar proyecciones futuras en base a variables de
cifras historicas.

Inspeccionar informaciones y dimensionar su influencia en
el escenario econémico del pais, concretamente, dentro del
rubro inmobiliario.

lustracion 25: Mapa de la metodologia del entorno macroecondmico. Fuente: Imagen realizada por el autor
del del caso.
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1.13. Entorno politico.

2.1.4. Gobierno de Rafael Correa 2007-2011.
La Republica del Ecuador es muy sensible a inestabilidad politica y cambios de
gobierno esto mismo se evidencia en los Ultimos tres mandatos, cuales marcaron un

cambio de paradigma en la economia ecuatoriana.

Una de las principales politicas econdmica del pais confiere en mayor intervencion
del estado para favorecer a las clases menos favorecidas, una apuesta mucha mayor que
gobiernos anteriores. Aumentando la inversion en capital humano y otorgando mayores
bonos en la vivienda como respuesta para atender el déficit inmobiliario del pais y con

todo ello aumentando el gasto publico.

Esto tuvo como consecuencia cambios en los indicadores de riesgo pais fue cuando
el expresidente Rafael Correo asumid la presidencia en el afio 2007 hasta 2011, teniendo
en cuenta que en el afio 2008 el Ecuador sufrié una leve recesion durante la crisis mundial,
pero como pais tiene el uso del délar como moneda oficial no tiene control sobre el tipo

de cambio por lo que los indices de riesgo se mantuvieron bajo a inicios del gobierno.
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2.1.4.1.Riesgo pais durante el gobierno de Rafael Correa 2007-2011.

Riesgo pais 2007-2011

RIESGO PAIS  «eeeeeees Lineal (RIESGO PAIS)
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dic-2006 jul-2007 ene-2008 ago-2008 feb-2009 sep-2009 abr-2010 oct-2010 may-2011 nov-2011

llustracion 26: indice de riesgo pais de la Repdblica del Ecuador entre los afios 2007-2011 durante el
periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e
imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.4.2.Volumen de crédito en vivienda durante el gobierno de Rafael Correa

2007-2011.

\VolUimen de crédito en vivienda 2007-2011

——VALOR Lineal (VALOR)
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llustracion 27: indice de volumen de crédito emitido en la Republica del Ecuador entre los afios 2007-2011
durante el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador
(2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/?page id=327



https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0
https://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/?page_id=327
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2.1.4.3.Evolucién del PIB durante el gobierno de Rafael Correa 2007-2011.

Evolucion del PIB 2007-2011
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lHustracion 28: Evolucion del PIB de la RepUblica del Ecuador entre los afios 2007-2011 durante el periodo
de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen
elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.4.4.Valor agregado durante el gobierno de Rafael Correa 2007-2011.

Valor Agregado Petrolero 2007-2011

$12.000.000.000 50,00%
40,00%
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10,00%

$6.000.000.000 0,00%
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$4.000.000.000 20.00%
$2.000.000.000 -30,00%
-40,00%
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lHustracion 29: Evolucion del Valor Agregado Petrolero de la Republica del Ecuador entre los afios 2007-
2011 durante el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del
Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0



https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0
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2.1.4.5.Liquidez total durante el gobierno de Rafael Correa 2007-2011.
Liquidez total 2007 - 2011
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lHustracion 30: Evolucion de la liquidez total de la Republica del Ecuador entre los afios 2007-2011 durante
el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e
imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.4.6.Evolucion del empleo vs el desempleo durante el gobierno de Rafael

Correa 2007-2011.

Evolucion del empleo vs desempleo 2007-

2011
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lHustracién 31: Evolucion de empleo vs desempleo en la Republica del Ecuador entre los afios 2007-2011
durante el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador
(2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.5. Gobierno de Rafael Correa 2009-2013.

Esta época se caracterizo por ser el segundo gobierno de Rafael Correa y por la crisis
econdémica mundial que ocasiond una leve recesion en la economia del pais. El segundo
mandato empez0 con riesgo pais en altos indice y una fragmentacion politica notable en
la distribucion del poder politico. Esto ocasiono nada mas que la pérdida de confianza en
las instituciones del pais alejando la confianza de inversionistas extranjeros, y como
consecuencia de aumentar la ayuda a los mas desfavorecidos también aumento la deuda

publica.

Pero el alza en el precio del petréleo le permitid a pais gozar de un crecimiento en el

empleo, la economia y aumento de inversiones.
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2.1.5.1.Riesgo pais durante el gobierno de Rafael Correa 2009-2013.

Riesgo pais 2009-2013
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llustracion 32: indice de riesgo pais de la Republica del Ecuador entre los afios 2009-2013 durante el
periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e
imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.5.2.Volumen de crédito en vivienda durante el gobierno de Rafael Correa

2009-2013.

\olUimen de crédito en vivienda 2009-2013
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llustracion 33: indice de volumen de crédito emitido en la Republica del Ecuador entre los afios 2009-2013
durante el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos de la Superintendencia de Bancos
(2005) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/?page id=327
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2.1.5.3.Evolucion del PIB durante el gobierno de Rafael Correa 2009-2013.

Evolucion del PIB 2009-2013
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lHustracién 34: Evolucion del PIB de la Republica del Ecuador entre los afios 2009-2013 durante el periodo
de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen
elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.5.4. Valor agregado durante el gobierno de Rafael Correa 2009-2013.

Valor Agregado Petrolero 2009-2013
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lHustracion 35: Evolucidn del Valor Agregado Petrolero de la Republica del Ecuador entre los afios 2009-
2013 durante el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del
Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.5.5.Liquidez total durante el gobierno de Rafael Correa 2009-2013.

Liquidez total 2009 - 2013
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lHustracion 36: Evolucion de la liquidez total de la Republica del Ecuador entre los afios 2009-2013 durante
el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e
imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.5.6.Evolucién del empleo vs el desempleo durante el gobierno de Rafael

Correa 2009-2013.

Evolucion del empleo vs desempleo 2009-
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lHustracién 37: Evolucion de empleo vs desempleo en la Republica del Ecuador entre los afios 2009-2013
durante el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador
(2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.6. Gobierno de Rafael Correa 2013-2017.

Aqui se manifiesta el tercer mandato de Rafael Correa y por la crisis econdémica
mundial que ocasiond una leve recesion en la economia del pais. Este segundo mandato
empez6 con riesgo pais en altos indice y una fragmentacion politica notable en la
distribucion del poder politico. Esto ocasiono nada mas que la pérdida de confianza en
las instituciones del pais alejando la confianza de inversionistas extranjeros, y como
consecuencia de aumentar la ayuda a los mas desfavorecidos también aumento la deuda

publica.

Sin duda alguna este periodo fue considerablemente dificil para el Ecuador
empezando con el indice de riesgo pais muy alto debido al impago de la deuda exterior,
ya que la deuda publica se volvia insostenible junto con el bajo del precio del petroleo y
el terremoto de 16A terminaron por mermar el crecimiento que se habia mantenido por

anos.
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2.1.6.1.Riesgo pais durante el gobierno de Rafael Correa 2013-2017.

Riesgo pais 2013-2017
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llustracion 38: indice de riesgo pais de la RepUblica del Ecuador entre los afios 2013-2017 durante el
periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e
imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.6.2.Volumen de crédito en vivienda durante el gobierno de Rafael Correa

2013-2018.
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llustracion 39: indice de volumen de crédito emitido en la Republica del Ecuador entre los afios 2013-2017
durante el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador
(2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/?page id=327
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2.1.6.3.Evolucion del PIB durante el gobierno de Rafael Correa 2013-2017.

Evolucion del PIB 2013-2017
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lHustracién 40: Evolucion del PIB de la Republica del Ecuador entre los afios 2013-2017 durante el periodo
de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen
elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.6.4.Valor agregado durante el gobierno de Rafael Correa 2013-2017.

Valor Agregado Petrolero 2013-2017

$14.000.000.000 40,00%
0,
$12.000.000.000 30,00%
20,00%
$10.000.000.000 10,00%
$8.000.000.000 0,00%
-10,00%
$6.000.000.000 20,00%
$4.000.000.000 -30,00%
$2.000.000.000 -40,00%
T u -50,00%
$0 -60,00%
2013 2014 2015 2016 2017
m \/alor %\Variacion

lHustracion 41: Evolucidn del Valor Agregado Petrolero de la Republica del Ecuador entre los afios 2013-
2017 durante el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del
Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.6.5.Liquidez total durante el gobierno de Rafael Correa 2013-2017.

Liquidez total 2013 - 2017
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Hustracion 42: Evolucion de la liquidez total de la Republica del Ecuador entre los afios 2013-2017 durante
el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e
imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.6.6.Evolucién del empleo vs el desempleo durante el gobierno de Rafael
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lHustracién 43: Evolucion de empleo vs desempleo en la Republica del Ecuador entre los afios 2013-2017
durante el periodo de gobierno de Rafael Correa. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador
(2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.7. Gobierno de Lenin Moreno 2017-2021.
En este mandato existié un cambio radical porque se priorizo en ahorro de capital,
reduciendo el gasto publico y los subsidios a los combustibles ya que la deuda se

presentaba como principal enemigo del gobierno junto con el déficit comercial.

Este periodo fue particularmente llamativo ya que a causa de la nueva politica
monetaria del pais en el afio 2019 se manifesto un gran estallido social por el descontento
de la ciudadania y junto con el afio 2020 el inicio de la cuarentena debido a la aparicion
del nuevo virus COVID-19 dio como resultado una baja considera en el PIB, empleos y

todo por la detencion total de la matriz productiva del pais.
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2.1.7.1.Riesgo pais durante el gobierno de Lenin Moreno 2013-2017.

Riesgo pais 2017-2021
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llustracion 44: indice de riesgo pais de la RepuUblica del Ecuador entre los afios 2017-2021 durante el
periodo de gobierno de Lenin Moreno. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e
imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.7.2.Volumen de crédito en vivienda durante el gobierno de Lenin Moreno

2017-2021.

VolUumen de crédito en vivienda 2017-2021
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llustracion 45: indice de volumen de crédito emitido en la Repblica del Ecuador entre los afios 2017-2021
durante el periodo de gobierno de Lenin Moreno. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador
(2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/?page_id=327
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2.1.7.3.Evolucién del PIB durante el gobierno de Lenin Moreno 2017-2021.

Evolucion del PIB 2017-2021
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lHustracion 46: Evolucion del PIB de la Republica del Ecuador entre los afios 2017-2021 durante el periodo
de gobierno de Lenin Moreno. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen
elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.7.4Valor agregado durante el gobierno Lenin Moreno 2017-2021.

Valor Agregado Petrolero 2017-2021
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lHustracion 47: Evolucidn del Valor Agregado Petrolero de la Republica del Ecuador entre los afios 2017-
2021 durante el periodo de gobierno de Lenin Moreno. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del
Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.7.5.Liquidez total durante el gobierno de Lenin Moreno 2017-2021.

Liquidez total 2017 - 2021
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lHustracion 48: Evolucion de la liquidez total de la Republica del Ecuador entre los afios 2017-2021 durante
el periodo de gobierno de Lenin Moreno. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e
imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.7.6.Evolucioén del empleo vs el desempleo durante el gobierno de Lenin

Moreno 2013-2017.

Evolucion del empleo vs desempleo 2017-
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lHustracién 49: Evolucion de empleo vs desempleo en la Republica del Ecuador entre los afios 2017-2021
durante el periodo de gobierno de Lenin Moreno. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador
(2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.8. Gobierno de Guillermo Lasso 2021-2025.

El mandato de Lasso solo heredo las dificultades del gobierno anterior por que se tuvo
que continuar con las politicas econémicas de Moreno reduciendo el gasto publico,
pagando los intereses de las deudas pasadas ahorrando con la reduccién de subvencion de

los combustibles y los crecientes aumentos de contagios del virus COVID-19.

Pero a pesar de las malas noticias existia grandes expectativas de crecimiento y
recuperacion economica con el desarrollo de la vacuna para reducir los efectos del
contagio del virus, y junto con la gran liquidez de los bancos, debido a que los ciudadanos
preferian ahorrar en 2020, la oferta de crédito bancarios bajas tasas de interés ha

aumentado significativamente.
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2.1.8.1.Riesgo pais durante el gobierno de Lasso 2021-2022.

Riesgo pais 2021-2022
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llustracion 50: indice de riesgo pais de la Republica del Ecuador entre los afios 2021-2022 durante el
periodo de gobierno de Lasso. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen
elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.8.2.Volumen de crédito en vivienda durante el gobierno de Lasso 2021-2024.

Volumen de crédito en vivienda 2021-2024

—VALOR Lineal (VALOR)

$120.000.000,00 y = 15000x - 6E+08

R?=0,3732

$80.000.000,00 Ns A A A /\AV/\\/\/\AV/

$100.000.000,00

$60.00000000 | =5 v Y v \J ™~
$40.000.000,00
$20.000.000,00
$0,00
nov 20 jun21 dic 21 jul 22 feb 23 ago 23 mar 24 sep 24 abr 25

llustracion 51: indice de volumen de crédito emitido en la Reptblica del Ecuador entre los afios 2021-2024
durante el periodo de gobierno de Lasso. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e
imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/?page _id=327
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2.1.8.3.Evolucion del PIB durante el gobierno de Lasso 2021-2025.

Evolucion del PIB 2021-2025
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lHustracién 52: Evolucion del PIB de la Republica del Ecuador entre los afios 2021-2025 durante el periodo
de gobierno de Lasso. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada
por el autor  del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible  en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.8.4.Valor agregado durante el gobierno Lasso 2021-2025.

Valor Agregado Petrolero 2021-2025

$7.400.000.000 30,00%
$7.200.000.000 25,00%
$7.000.000.000

2 %
$6.800.000.000 0,00%
$6.600.000.000 15,00%
$6.400.000.000 10,00%
$6.200.000.000 5.00%
$6.000.000.000

0,
$5.800.000.000 0.00%
$5.600.000.000 -5,00%
$5.400.000.000 -10,00%
2021 2022 2023 2024
m \/alor %\Variacion

lHustracion 53: Evolucidn del Valor Agregado Petrolero de la Republica del Ecuador entre los afios 2021-
2025 durante el periodo de gobierno de Lasso. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador
(2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.8.5.Liquidez total durante el gobierno de Lasso 2021-2025.

Liquidez total promedio 2021 - 2025
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lHustracion 54: Evolucién de la liquidez total promedio de la Republica del Ecuador entre los afios 2021 -
2025 durante el periodo de gobierno de Lasso. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador
(2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.8.6.Evolucioén del empleo vs el desempleo durante el gobierno de Lasso 2021-

2022.

Evolucion del empleo vs desempleo 2021-

2022
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lHustracién 55: Evolucion de empleo vs desempleo en la Republica del Ecuador entre los afios 2021-2022
durante el periodo de gobierno de Lasso. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e
imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0penDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.9. Factores externos.

2.1.9.1.Guerra Rusia — Ucrania.

2.1.9.2.Efectos secundarios.

Uno de los principales de efectos es la menor tasa de exportacion de materia prima a
Rusia, debido a las sanciones internacionales, junto con ello el cierre de fronteras y el
cierre del espacio aéreo. Mas de $1.000 millones de dolares estan en conflicto y junto con
ellos otros rubros necesarios para la produccién agricola como en la importacion de
materiales y herramientas de construccion, encareciendo los productos y mermando el

crecimiento econdémico.

Cifras en millones de USD

Importaciones Exportaciones Balanza comercial

lustracion 56: Balanza comercial con Rusia en el afio 2021. Fuente: Datos obtenidos de Gestidn Digital
(2007) e imagen capturada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://www.revistagestion.ec/analisis-economia-y-finanzas/la-agroindustria-la-mas-golpeada-en-
ecuador-por-la-invasion-
rusa#t:~:text=Los%20principales%20sectores%20afectad0s%20ser%C3%A1n,778%20millones%20(Gr%
C3%A1fico%202)
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https://www.revistagestion.ec/analisis-economia-y-finanzas/la-agroindustria-la-mas-golpeada-en-ecuador-por-la-invasion-rusa#:~:text=Los%20principales%20sectores%20afectados%20ser%C3%A1n,778%20millones%20(Gr%C3%A1fico%202)
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Cifras en millones de USD
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lHustracion 57: Balanza comercial con Ucrania en el afio 2021. Fuente: Datos obtenidos de Gestion Digital
(2007) e imagen capturada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://www.revistagestion.ec/analisis-economia-y-finanzas/la-agroindustria-la-mas-golpeada-en-

ecuador-por-la-invasion-
rusa#:~:text=Los%20principales%20sectores%20afectados%20ser%C3%A1n,778%20millones%20(Gr%

C3%A1fico%202)
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2.1.10. Valor agregado petrolero.
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Esta evolucion del VAP esta caracterizada por una gran época de bonanza econémica,

pero a partir del afio 2015 los precios caen debido a la aplicacion del fracking en USA lo

que inunda el mercado de petréleo. Pero sin duda el punto donde peor fue se presento en

el afio 2020 donde los precios se hicieron negativos representado pérdidas para el pais.
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lHustracion 58: Evolucion del valor agregado petrolero de la Republica del Ecuador entre los afios 2000-
2024. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del
2022].
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

Caso.

Consultado:

(30,

abril,

Disponible

en:

es?logonSuccessful=true&shareld=0



https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0

105

2.1.10.1. Indicadores macroecondmicos.

2.1.10.2. Evolucion de la economia de la Republica del Ecuador.
Analizar el panorama macroeconémico historico de la Republica del Ecuador con los

distintos indicadores con el objetivo de concluir escenarios probables.

2.1.11. Producto interno bruto.

2.1.11.1. Evolucion del PIB.

Evolucion del PIB 2000-2024
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lHustracion 59: Evolucion del PIB de la Republica del Ecuador entre los afios 2000-2024. Fuente: Datos
obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30,
abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.11.2. Evolucion del PIB per capita.

Evolucion del PIB per capital 2008-2024
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lHustracion 60: Evolucion del PIB per capital de la Republica del Ecuador entre los afios 2008-2024. Fuente:
Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso.
Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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1.14. Crecimiento de la poblacion 2008-2024.

Crecimiendo de la poblacion 2008-2024
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lHustracién 61: Evolucion del crecimiento de la poblacién de la Republica del Ecuador entre los afios 2008-
2024. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del
caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.12. Inflacién.

Examinando los indices historicos de inflacion del pais es posible deducir por qué de
valores maximos como 1.50%, siendo este un valor inferior a lo recomendable. El pais al
no poseer moneda propia se deslinda de la responsabilidad de imprimir mas dinero fiat,

siendo la moneda de uso oficial el dolar americano.
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lHustracion 62: Evolucion de la inflacion de la Republica del Ecuador entre los afios 2005-2022. Fuente:
Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso.
Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.13. Indice de precios.

Analizando datos historicos es evidente que los precios siempre se encuentra en un
alza constante pero hay un pico mayor en el afio 2022 donde la guerra en Ucrania es
causante de un alza considerable debi6 a la paralizacién de las importaciones y
exportaciones. Junto con el pasado 2020 que durante la cuarentena las exportaciones e

importaciones se detuvieron en seco descuadrando los cronogramas de entregas.

IPC histérico anual 2000-2022
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lHustracion 63: Evolucién del IPC histérico anual (indice del precio de la construccidn) de la Republica del
Ecuador entre los afios 2000-2022. Fuente: Datos obtenidos de Ecuador Cifras (2007) e imagen elaborada
por el autor  del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible  en:
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Inflacion/2022/Marzo-
2022/Tabulados%20y%20series%20historicas_Excel.zip

IPC promedio anual histérico 2000-2022
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lHustracion 64: Evolucién del IPC promedio anual (indice del precio de la construccion) de la Republica del
Ecuador entre los afios 2000-2022. Fuente: Datos obtenidos de Ecuador Cifras (2007) e imagen elaborada
por el autor  del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible  en:
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Inflacion/2022/Marzo-
2022/Tabulados%20y%20series%20historicas_Excel.zip
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IPC historico mensual 2000-2022
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lHustracién 65: Evolucion del IPC histérico mensual (indice del precio de la construccion) de la Republica
del Ecuador entre los afios 2000-2022. Fuente: Datos obtenidos de Ecuador Cifras (2007) e imagen
elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Inflacion/2022/Marzo-
2022/Tabulados%20y%20series%20historicas Excel.zip
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Investigando datos histdricos es evidente que los precios siempre se encuentra al alza

pero especialmente llamativo el afio 2022 donde la guerra en Ucrania es causante de un

alza considerable debi6 a la paralizacion de las importaciones y exportaciones, debido a

las sanciones internacionales.

IPCO histoérico anual 2000-2022
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lHustracién 66: Evolucion del IPCO histérico anual (indice del precio de la construccion) de la Republica
del Ecuador entre los afios 2000-2022. Fuente: Datos obtenidos de Ecuador Cifras (2007) e imagen

elaborada por el autor del caso.

Consultado:

(30,

abril,

2022].

Disponible en:

https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Estadisticas Economicas/IPCO/2022/Marzo-

2022/2.%20TAB_EXCEL_MAR%202022.zip
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lHustracion 67: Evolucion del IPCO promedio anual (indice del precio de la construccion) de la Republica
del Ecuador entre los afios 2000-2022. Fuente: Datos obtenidos de Ecuador Cifras (2007) e imagen

elaborada por el autor del caso.

Consultado:
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abril,

2022].

Disponible  en:

https://www.ecuadorencifras.qob.ec/documentos/web-inec/Estadisticas Economicas/IPCO/2022/Marzo-

2022/2.%20TAB_EXCEL _MAR%202022.zip
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lHustracion 68: Evolucion del IPCO histérico mensual (indice del precio de la construccion) de la Republica
del Ecuador entre los afios 2000-2022. Fuente: Datos obtenidos de Ecuador Cifras (2007) e imagen
elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Estadisticas_Economicas/IPCO/2022/Marzo-
2022/2.%20TAB_EXCEL _MAR%202022.zip
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2.1.15. Riesgo pais.

Estudiando cifras histéricas del indice se puede concluir que las épocas de mayor
valor son debido a crisis econdmicas, cambios de gobiernos y pandemia. Pero
enfocandose especialmente en afio 2020 es muy importante fijarse que hubo una
combinacion de inestabilidad politica, del afio 2019, pandemia global y cambio de
gobierno, pero aun asi con la adecuada politica econémica del mandatario Lasso se pudo

reducir esa nocién de impago.

Riesgo pais histérico 2004-2022
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Iustracion 69: indice de riesgo pais histdrico de la Republica del Ecuador entre los afios 2004-2022. Fuente:
Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso.
Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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Riesgo pais pormedio anual 2004-2024
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lustracion 70: indice de riesgo promedio anual histérico de la Republica del Ecuador entre los afios 2004-
2022. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del
caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.16. Empleo y desempleo.

Aprendiendo de las cifras histdricas del empleo, subempleo y desempleo podemos
concluir que la mayor cifra de desempleo esta relacionada con la pandemia del COVID-
19. Junto con la crisis econdémica de esa época fue un mezcla devastadoras para las

familias ecuatorianas.

Evolucion del empleo vs desempleo vs subempleo 2007-
2022
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lHustracion 71: Evolucién de empleo, subempleo y desempleo de la Republica del Ecuador entre los afios
2007-2022. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor
del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0



https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0
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2.1.17. Balanza Comercial.
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lHustracion 72: Evolucién de la balanza comercial de la Republica del Ecuador entre los afios 2000-2025.
Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso.
Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0



https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0
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Balanza comercial exportaciones petroleras vs
importaciones no petroleras 2000-2025
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lHustracion 73: Evolucién de la balanza comercial entre exportaciones petroleras vs importaciones no
petroleras de la Republica del Ecuador entre los afios 2000-2025. Fuente: Datos obtenidos del Banco
Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022].
Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0



https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareId=0
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Balanza comercial exportaciones no petroleras vs
importaciones no petroleras 2000-2025
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lHustracion 74: Evolucion de la balanza comercial entre exportaciones no petroleras vs importaciones no
petroleras de la Republica del Ecuador entre los afios 2000-2025. Fuente: Datos obtenidos del Banco
Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022].
Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.18. Tasas Activa y Pasiva.

2.1.18.1. Tasas activa.

Tasas activas 2000-2021
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lHustracion 75: Evolucion de la tasa activa de la Republica del Ecuador entre los afios 2000-2022. Fuente:
Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso

Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible

en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0

2.1.18.2. Tasas pasiva.

Valores de tasas pasiva 2000-2021
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lHustracion 76: Evolucion de la tasa pasiva de la Republica del Ecuador entre los afios 2000-2022. Fuente:
Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso
Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible

en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.19. Volumen de crédito.

2.1.19.1. Volumen de crédito total.

\Volumen de crédito historico 2005-2024
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lHustracioén 77: Evolucién del volumen de crédito emitido de la Republica del Ecuador entre los afios 2005-
2024. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del
caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0

Volumen de crédito por meses 2005 - 2024
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lHustracion 78: Evolucion del volumen de crédito mensual emitido de la Republica del Ecuador entre los
afios 2005-2024. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el
autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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\Volumen de crédito promedio anual 2005-2024
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lHustracién 79: Evolucion del volumen promedio anual emitido de la Republica del Ecuador entre los afios
2005-2024. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor
del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.20. Volumen de crédito para vivienda.

\Vollimen de crédito historico en vivienda 2005-
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lHustracion 80: Evolucion del volumen de crédito en vivienda emitido de la Republica del Ecuador entre los
afios 2005-2024. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el
autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0
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lHustracion 81: Evolucion del volumen de crédito mensual en vivienda emitido de la Republica del Ecuador
entre los afios 2005-2024. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen
elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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lHustracion 82: Evolucién del volumen de crédito promedio anual en vivienda emitido de la Republica del
Ecuador entre los afios 2005-2024. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen
elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac

es?logonSuccessful=true&shareld=0
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2.1.21. Deflacion en la construccion y su impacto en la actualidad.

Evolucion del PIB de la construcciéon 2006-2025

= P|B Construccion % Variacion ~ ceecceee Lineal (PIB Construccion)
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lHustracion 83: Evolucion del PIB de la construccién de la RepUblica del Ecuador entre los afios 2006-2025.
Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso.
Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0

Inversion extranjera 2000-2025
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lHustracion 84: Evolucion de la inversion extrajera de la Republica del Ecuador entre los afios 2000-2025.
Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el autor del caso.
Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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Gasto publico correspondiente a %P1B 2000-2020
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lHustracion 85: Evolucion del gasto publico correspondiente a %PIB de la Republica del Ecuador entre los
afios 2000-2020. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen elaborada por el
autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:

https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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lustracion 86: Evolucion de la inversién extrajera comparada con otros rubros de la Republica del Ecuador
entre los afios 2000-2025. Fuente: Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (2007) e imagen
elaborada por el autor del caso. Consultado: [30, abril, 2022]. Disponible en:

https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/2109181649/0OpenDocument/opendoc/openDocument.fac
es?logonSuccessful=true&shareld=0
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1.15. Conclusiones.

Junto con la recopilacion de informacién que supo identificar distintas
comportamientos de la economia a causas de crisis e incertidumbre, pero o mas
considerable es la gran dependencia del petrleo como principal fuente de ingreso,
las débiles instituciones juridicas que mantienen el riesgo pais en valores altos y

los pocos incentivos que suele haber para llamar a la inversion extranjera.



CAPITULO 3

| OCALIZACION.

PROYECTO ANILOW.
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3. LOCALIZACION.
1.16. Objetivos.
3.1.1. Objetivo general.
e Analizar el panorama urbano que caracteriza el cantdén Portoviejo y los
alrededores del terreno como caso de estudio con el objetivo de valorar la

ubicacion en base a los distintos servicios del sector.

3.1.2. Objetivos especificos.
e Recopilar informacion geografica de los distintos equipamientos del sector para

estimar los factores que afectan a la valoracién de terreno.

e Graficar en planos geogréficos la ubicacion de los distintos equipamientos con

relacion a la ubicacion del terreno del caso de estudio.

e Identificar las caracteristicas del terreno descritas por el IRRUR vy los factores

que rodean el caso de estudio.
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1.17. Metodologia.

Recopilar informacion de fuentes publicas oficiales y
fidedignas, nacionales.

Tabular datos conseguidos, procesando la informacion vy
percibiendo su significado, y consecutivamente exhibirlas a
través de planos.

Examinar informaciones y dimensionar su influencia en el
escenario urbano de la ciudad.

lustracion 87: Mapa de la metodologia del entorno macroeconémico. Fuente: Imagen realizada por el autor
del del caso.



1.18. La ciudad — el entorno urbano.

3.1.3. Ubicacidn geogréfica.
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lHustracion 88: Ilustracion de la ubicacidn geografica del cantdn Portoviejo y el proyecto Anilow. Fuente:

Imagen capturada por el autor del caso.
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3.1.4. Cantodn - Portoviejo.

Al ser la capital de la provincia se posiciona como uno de los principales nucleos
urbanos y centros administrativos, economicos, financieros del Ecuador, cuyas
principales actividades se centra en el comercio, agricultura y transporte; junto con la
conurbacion de Manta, el conglomerado llega a alcanzar una poblacion estimada de

686,154 habitantes.

Pt
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MANARBI

0.99687°5/80.29748°W

lHustracion 89: llustracién del canton Portoviejo. Fuente: Imagen capturada por el autor del caso.
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3.1.5. Distribucion territorial de Portoviejo.
La fecha de fundacion fue el 12 de marzo de 1535, hace 487 afios, con el nombre
“Nueva villa de San Gregorio de Puerto Viejo” por el espafiol Francisco Pacheco y se

subdivide en:

e Parroquias urbanas.

o 12 de Marzo.

o Andrés de Vera.

o Colén.

o Picoaza.

o Portoviejo.

o San Pablo.

o Francisco Pacheco.

o 18 de Octubre.

o Simén Bolivar.
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e Parroquias rurales.

o Abdodn Calderon (San Francisco de Asis).

o Alhajuela (Bajo Grande).

o Chirijos.

o Crucita.

o Pueblo Nuevo.

o Riochico.

o San Placido.



134

3.1.6. Poblacion - Portoviejo.

Este canton presentado una proporcién mayor mujer que hombre y siendo la mayoria
jévenes de entre 20 a 30 afios. En los ultimos afios el crecimiento poblacional promedio
anual a sido de 1.04% entre los afios 2010 a 2020 contando con una poblacion actual de
321,800 habitantes y representando el 30% de poblacion de la provincia de Manabi, en el

siguiente gréafico se describe el crecimiento poblacional.

Crecimiento poblacional del cantdn Portoviejo 2010-2020

mmmm Poblacion === 09, Crecimiento
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llustracion 90: Indice del crecimiento poblacional del canton Portoviejo 2010-2020. Fuente: Imagen
realizada por el autor del caso en el software Microsoft Excel.

Variacion en la densidad poblacional del canton Portoviejo

2010-2020
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mmm Poblacién == Densidad

llustracion 91: indice de la variacion en la densidad poblacional del canton Portoviejo 2010-2020. Fuente:
Imagen realizada por el autor del caso en el software Microsoft Excel.



135

3.1.7. Orografia - Portoviejo.
El valle de Portoviejo se caracteriza por ser en su gran mayoria plano y es en ese
mismo lugar donde se emplaza la ciudad, esta misma se encuentra a una altura promedio

de 40 m.s.n.m., extendiéndose hacia la costa en su parroquia rural Crucita.

Pero los puntos mas altos son responsables de la formacion y constante cambio del

Rio Portoviejo permitiendo desembocar el rio hacia el mar.
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lustracion 92: Mapa topografico de Portoviejo capturada 5 km de altitud. Fuente: Datos obtenidos de
Topographic map (2022) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [13, mayo, 2022]. Disponible

en: https://es-ec.topographic-map.com/maps/p5cm/Portoviejo/
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lHustracion 93: Mapa topografico de Portoviejo capturada 2 km de altitud. Fuente: Datos obtenidos de
Topographic map (2022) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [13, mayo, 2022]. Disponible
en: https://es-ec.topographic-map.com/maps/p5cm/Portoviejo/



https://es-ec.topographic-map.com/maps/p5cm/Portoviejo/
https://es-ec.topographic-map.com/maps/p5cm/Portoviejo/
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3.1.8. Atractivos de la zona - Portoviejo.

La ciudad de Portoviejo cuenta con distintos equipamientos que funcionan como
atractivos para el turismo, el mas distinguido es la playa de la parroquia Crucita el cual
es un gran punto de interés por los eventos organizados en la época de carnaval y semana

santa.

Luego continua con los parques con grandes areas verdes ampliando la necesidad de
13 m2 de &rea verde por habitante segin la ONU, y es el principal punto de reunion para
las familias. Y como tercer punto esta el jardin botanico responsable del esparcimiento y

punto de excursion de alumnos de distintos colegios del canton.

Parques de Portoviejo 7 Wi G ) Leyenda

Zonas recreativas ; 5 ik % 3 © Recreativo -
> i # Terreno

lHustracién 94: Ubicacion de los distintos equipamientos para recreacion del canton Portoviejo. Fuente:
Imagen realizada por el autor del caso en el software Google Earth.
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3.1.9. Paisaje - Portoviejo.

Portoviejo emplaza en la planicie de los valles siendo rodeado por distintos cerros
enfocando una ventilacion natural por la orografia natural, la misma configuracién
orografica permite la recoleccion natural de agua dulce en el rio Portoviejo. En los puntos

mas altos de la ciudad se encuentra habitados por las parroquias méas populares de la

ciudad, donde se puede apreciar la toda la ciudad.

644 m
616 m
588 m

lHustracion 95: Mapa orogréafico de Portoviejo capturada 1 km de altitud. Fuente: Datos obtenidos de
Topographic map (2022) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [13, mayo, 2022]. Disponible
en: https://es-ec.topographic-map.com/maps/p5cm/Portoviejo/



https://es-ec.topographic-map.com/maps/p5cm/Portoviejo/
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3.1.10. Clima - Portoviejo.

El valle de Portoviejo llega a percibir altas temperatura en el mes de marzo y aun mas
en abril y llega a presentar caracteristicas similares a la sequia, aun considerando la gran
precipitacion, pero gracias el embalse de poza honda es posible contar con un subministro

de agua constante para consumo y agricola.

100 % mojados secos 100 %
90 % 90 %
80 % 80 %
70 % 13 feb. 70 %

61 %
60 % 60 %
50 % 50 %
40 % 9 efpe. 9 abr. 40 %
31U%
30 % 30 %
20 % 20 %
10 % 10 %
0% - - 0%
° ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago. sep. oct. nov. dic °

El porcentaje de dias en los que se observan diferentes tipos de precipitacion, excluidas las cantidades
infimas: solo lluvia, solo nieve, mezcla (llovié y nevo el mismo dia).

Diasde  ene. feb. mar abr. may. jun. jul. ago. sep. oct. nov. dic.

Lluvia 12,0dd. 16,7dd. 16,5dd. 11,9dd. 57dd. 2,0dd. 1,3dd. 0,6dd. 0,8dd. 0,9dd. 1,7dd. 4,5dd.

lHustracion 96: Esquema probabilistico de Iluvia en Portoviejo segin el mes. Fuente: Datos obtenidos de
Weather (2022) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [15, mayo, 2022]. Disponible en:
https://es.weatherspark.com/y/18295/Clima-promedio-en-Portoviejo-Ecuador-durante-todo-el-
a%C3%B1o



https://es.weatherspark.com/y/18295/Clima-promedio-en-Portoviejo-Ecuador-durante-todo-el-a%C3%B1o
https://es.weatherspark.com/y/18295/Clima-promedio-en-Portoviejo-Ecuador-durante-todo-el-a%C3%B1o
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Después de desaparecer el patron de lluvia comienza la temporada donde temperatura
disminuye durante los meses de julio hasta septiembre, la orografia de la ciudad es la
responsable del clima durante el afio, ya que la forma del valle dirige y concrenta los
vientos dominantes, permitiendo ventilar la ciudad con aire fresco como caliente

dependiendo de la proporcion del volumen por temperatura.

9 62 %

Wum M s |

bochornoso:1100

58 % |
438 " =
| [ | " [Ahora  Puntuacion de|playa/piscina: 7:2 l I
ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago. sep. oct. nov. dic.

lHustracion 97: Esquema probabilistico de lluvia, temperatura y elevacion del nivel del mar en Portoviejo
segln el mes. Fuente: Datos obtenidos de Weather (2022) e imagen capturada el autor del caso. Consultado:
[15, mayo, 2022]. Disponible en: https://es.weatherspark.com/y/18295/Clima-promedio-en-Portoviejo-
Ecuador-durante-todo-el-a%C3%B10o



https://es.weatherspark.com/y/18295/Clima-promedio-en-Portoviejo-Ecuador-durante-todo-el-a%C3%B1o
https://es.weatherspark.com/y/18295/Clima-promedio-en-Portoviejo-Ecuador-durante-todo-el-a%C3%B1o
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La evidencia de la direccién y velocidad de los vientos se percibe en la orientacién

de pista de aterrizaje del inhabilitado aeropuerto de Portoviejo cuya direccion hacia el

nor-oeste permite aprovechar los vientos en contra para frenar el movimiento del avion.
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lHustracion 98: Esquema en forma de rosca de la direccion y velocidad de los vientos en Portoviejo segln
el mes. Fuente: Datos obtenidos de Inamhi (2022) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [13,

mayo, 2022]. Disponible en: http://186.42.174.236/InamhiEmas/#

lHustracion 99: Direccion de la pista de aterrizaje de aeropuerto de Portoviejo. Fuente: Imagen capturada el
autor del caso en el software Google Earth.


http://186.42.174.236/InamhiEmas/
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1.19. El entorno.

3.1.11. Zonificacion municipal.

La poblacion de Portoviejo ha percibido cambio a través del tiempo, el crecimiento
empez0 alrededor del parque central y en la actualizada se esta expandiendo hacia el Sur-
Oeste, con direccion hacia Manta, como también en la lotizaciones de la UTM, con

direccion hacia Crucita.
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lHustracién 100: Esquema de la zonificacion y poligono de intervencion territorial del cantén Portoviejo,
tanto urbano como rural. Fuente: Datos obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor
del caso. Consultado: [15, mayo, 2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-
content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial _Plan-Portoviejo-2035.pdf



https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf

lHustracion 101: Esquema de la clasificacion del suelo del cantén Portoviejo, tanto urbano como rural.
Fuente: Datos obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado:
[15, mayo, 2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-

Componente-Territorial Plan-Portoviejo-2035.pdf



https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
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3.1.12. Proyeccion de uso del sector.

1.20. Urbano.

La invasion de suelo de proteccion es una practica comdn en Portoviejo, esto se puede
evidenciar en la parroquia Andrés de Vera donde se extiendo a lo largo de la Avenida 15
de Abril hacia el cerro y en este existen asentamientos humanos irregulares causantes de

aglomeraciones y extendiendo el problema de barrios populares irregulares.

ll S \ | Subclasificacion del Suelo Urbano de a ciudad de Portoviefo |
QS 1 Subclasificacion de Suelo | Supercie enha | Porcentaje (%)
TN Suelo Urbano Consolidado | 96482 | 1742% .
FN i Suelo Urbano No Consolidado | 275911 | 4983% | 14
W oo L ] Suelo Urbano de Proteccion | 1813.56 | 3275% |
N A [Total ) | 553749 100%
o A / [Suelo Rural de Expansion Urbana | 32405 )
Pl [Total Suelo Urbano + Expansion |__586153 o

- = - — - - - e =T ~— - - [ -

lHustracion 102: Esquema de la clasificacion del uso de suelo urbano del cantén Portoviejo. Fuente: Datos
obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [15, mayo,
2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-
Territorial _Plan-Portoviejo-2035.pdf



https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
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1.21. Rural.
Portoviejo en gran mayoria de extension de suelo es rural y su uso de suelo es usado

para agricultura. Esta practica se evidencia en las parroquias de Colon, San Placido,

Pueblo Nuevo, Picoaza y Crucita también con la acuicultura.

.‘

———_

lHustracion 103: Esquema de la clasificacion del uso de suelo rural del canton Portoviejo. Fuente: Datos

obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [15, mayo,
https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-

2022]. Disponible en:
Territorial Plan-Portoviejo-2035.pdf
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lHustracion 104: Esquema de la clasificacion del componente urbanistico del uso de suelo rural del cantén
Portoviejo. Fuente: Datos obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso.
Consultado: [15, mayo, 2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-
content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
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1.22. Distribucion de uso de suelo.
Existe un plan de proyecciéon de PUGS y PDOT para Portoviejo en el afio 2035 que
incluse la implementacion de equipamiento para la mejora en el sector salud,

agroindustrial, turismos, comercial y recreativo.

Empieza con el desarrollo de parque lineales, infraestructuras para el sector agro-

productivo ampliaciones de ciclovias para la movilidad y el desarrollo de Smart city.

ARTICULACION PDOT - PUGS
Gestién del Suelo
! \
‘Modelo Territorial Deseado Plan de Uso y Gestion del Suelo
Componente Estructurante Componente Urbanistico
SALUD
Menicolo S No se cambia en 12 afios Sempeem:a‘:i:‘ge?:?nnum
@ Sistemas Urbanos Sistemas Urbanos
Generales Generales y Locales
TURISMO
Sistema General de Sistema Jerarquizado de
= Conectividad Vial Conectividad Vial
,A(’
'{b vA Sistema General de Sistema Jerarquizado de
S Espacios Verdes Espacios Verdes
COMERCIO @ AGROINDUSTRIA
s g Aropeate y Loght Sistema General de Sistema Jerarquizado de
' de Equipamientos Equipamientos
{
Acciones
~ - Proyectosy Poligonos de Intervecion Territorial
‘@ 2019-2023 Tratamientos Urbanisticos
.~;?mwcm-. . seatnmaCOn 2023 - 2027 Usos de Suelo Generales
2031- 2035 Usos de Suelo Especificos

lHustracion 105: Esquema de proyeccion PUGS y PDOT del canton Portoviejo. Fuente: Datos obtenidos de
GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [15, mayo, 2022]. Disponible
en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-
Portoviejo-2035.pdf



https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf

147

3.1.13. Uso industrial.

€ AGROINDUSTRIA

& :
Rty " Via a Guayaqui e 'R
%

lustracién 106: Esquema de distribucion de uso de suelo industrial del canton Portoviejo. Fuente: Datos
obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [15, mayo,
2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-
Territorial _Plan-Portoviejo-2035.pdf
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3.1.14. Uso comercial.

Leyenda
Mercado Contral @ Equipamiento - Mercado Existente

[ tueva Torminai Terrestre
[ Mutipiaza ]
[ tuevoria ]
R iercado contrat ]
[ c.c. Municipai 2 ) O Equipamiento - Mercado
[ MorcadoNo.2__J
[ Plaza Mayor ]
[ c.c.municipat 1 ]
Noovo
P

Propuesto/En Construccion/Repotenciacion

© Centros Comerciales/Plazas Existentes
Escala Local

@ Centros Comerciales Existentes
Escala Ciudad

O Centros Comerciales Proyectados
Zona Comercio Zonal
Zona Comercio Barrial

Blinen

8 Nuevo Hiper Market

o
PEU-06
PEU-08

lustracién 107: Esquema de distribucion de uso de suelo comercial del cantén Portoviejo. Fuente: Datos
obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [15, mayo,
2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-
Territorial _Plan-Portoviejo-2035.pdf
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3.1.15. Uso residencial.

- O Proyectos de Desarrollo
Inmobiliario

M Fase 1 - Valle del Sol

M Fase 2 - Villanueva +
Y Corredor Las Vegas

- [ Fase 3 - Zona Norte 1 +
£ Corredor del Rio

= [0 Fase 4 - Zona Norte 2
== Fase 5 - Expansion Urbana

lustracion 108: Esquema de distribucion de la proyeccion de crecimiento inmobiliario del cantén
Portoviejo. Fuente: Datos obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso.
Consultado: [15, mayo, 2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-
content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
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3.1.16. Turistico.

TURISMO

Leyenda
§ O Cabecera Cantonal

m O Cabecera Parroquial
== Ruta turistica Parroquias Rurales
««+ Ruta turistica Proyectada

— «++ Ciclovia turistica Proyectada

# Cerro Hojas de Jaboncillo

[Cerrs voncine) Comredor sei o [ eriro Wintorico)

lustracién 109: Esquema de distribucién de uso de suelo turistico del canton Portoviejo. Fuente: Datos
obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [15, mayo,
2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-
Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
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3.1.17. Salud.

Cluster de Salud

I ]
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lustracién 110: Esquema de distribucion de uso de suelo turistico del canton Portoviejo. Fuente: Datos
obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [15, mayo,
2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-
Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
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1.23. Servicios publicos.

3.1.18. Infraestructura vial.
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El canton Portoviejo cuneta los 2 de las principales avenidas las cuales son El Paso

Lateral de Portoviejo, permitiendo dirigirse al Norte donde se ubica Crucita hasta el Sur-

Oeste que es Manta, y la Avenida 15 de Abril, dirigiendo al Sur-Oeste que es Manta hasta

el Nor-Este que es Santa Ana.
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lHustracion 111: Esquema de la distribucidn de movilidad del cantdn Portoviejo. Fuente: Imagen capturada

el autor del caso en el software Google Earth.
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lHustracion 112: Esquema de los indices de movilidad del canton Portoviejo. Fuente: Datos obtenidos de
GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [15, mayo, 2022]. Disponible
en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-
Portoviejo-2035.pdf
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lustracién 113: Esquema de proyeccion de movilidad del cantdn Portoviejo. Fuente: Datos obtenidos de
GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado: [15, mayo, 2022]. Disponible
en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-

Portoviejo-2035.pdf
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3.1.19. Avenidas.
Entre ambas avenidas, El Paso Lateral de Portoviejo y la Avenida Pedro Gual, el
ByPass es el méas transitado permitiendo dirigir a Manta y en direccion a Crucita es

posible cambiar la direccion hacia Rocafuerte.
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lHustracion 114: Esquema de la distribucién de las avenidas principales del cantén Portoviejo. Fuente:
Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.
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3.1.20. Vias principales.
Las principales arteriales son las Avenida Manabi, Avenida Reales Tamarindo,
Avenida América, Avenida 15 de abril. Las antes mencionadas permiten la interconexién

del flujo hacia toda la ciudad y la vez son las mas transitadas.
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lHustracion 115: Esquema de la distribucién de las arterias principales del cantén Portoviejo. Fuente: Imagen
capturada el autor del caso en el software Google Earth.
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3.1.21. Vias secundarias.
Las calles secundarias forman parte de las parroquias urbanas de Portoviejo y
permiten su desplazamiento entre barrios y sectores. Se caracterizan por ser mas angostas

e interconectar barrios de la ciudad.
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lHustracion 116: Esquema de la distribucion de las calles secundarias del canton Portoviejo. Fuente: Imagen
capturada el autor del caso en el software Google Earth.
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3.1.22. Infraestructura de servicios.

Entre las infraestructuras de servicio estan las estaciones de bombeo AASS,

Estaciones de bombeo, subestaciones eléctricas y botadero de basura.

Leyenda

Infraestructura
\ Electrica, AAPP, Basura, Bomberos

(-]

Basura - Botadero
© Bombeo -
© Bombero
© Seguridad -
o
[ 4

Subestacion -
Terreno

Image © 2022 Mayarde

lHustracion 117: Esquema de la distribucién de los equipamientos de infraestructura de servicios en el
cantén Portoviejo. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.
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3.1.23. Infraestructura hidrosanitaria.
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lHustracion 118: Esquema de la distribucion de los equipamientos de infraestructura de AASS en el canton
Portoviejo. Fuente: Datos obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso.
Consultado: [15, mayo, 2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-
content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial _Plan-Portoviejo-2035.pdf
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lHustracion 119: Esquema de la distribucion de los equipamientos de infraestructura de AAPP en el canton
Portoviejo. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.


https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf

160

3.1.24. Infraestructura eléctrica.

3.1.25. lluminacion.

Mapa sin titulo
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lHustracion 120: Esquema de la distribucién de los equipamientos de infraestructura electrica en el cantén
Portoviejo. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.
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3.1.26. Sistema de recoleccion de desechos.

Mapa sin titulo

¥ Escribe una descripcion para tu mapa.

Leyenda
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lHustracion 121: Esquema de la distribucion de los equipamientos de infraestructura de desechos en el
cantdn Portoviejo. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.
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1.24. Equipamiento.

Cantén Portoviejo : LEat, W W Leyenda
; ¥ | 7 & PROYECTO ANILOW

Equipamiento y atractivos turisticos.

lHustracion 122:Equipamiento del cantén Portoviejo. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el
software Google Earth.
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lHustracion 123: Esquema de la distribucion de los distintos equipamientos en el canton Portoviejo.
Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.
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Cantén Portoviejo e Leyenda
Equipamiento y atractivos turisticos. o s W PLAYACRUCITA

~PEAYA CRUCITA

lHustracion 124:Atractivo turistico del canton Portoviejo. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el
software Google Earth.

Cantén Portoviejo

Equipamiento y atractivos turisticos.

lHustracion 125:Equipamiento de recreacion del cantdn Portoviejo. Fuente: Imagen capturada el autor del
caso en el software Google Earth.
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3.1.27. Educativo.

Leyenda
© Educativo

lHustracion 126: Esquema de la distribucion de los equipamientos educativos en el canton Portoviejo.
Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.

En la tabla se analiza la distancia y el tiempo que tomaria para llegar a los distintos

equipamientos educativos.

EQUIPAMIENTO EDUCATIVO

| Tiempo (minutos) |

Institucion Distancia (km) ,ﬁ\ = e

Universidad Técnica de Manabi 2.50{ 30.00(- 4.00
Universidad San Gregorio de Portoviejo 5.70| 58.00|- 13.00
PUCE 0.95/| 12.00|- 4.00
Colegio Cruz del Norte 1.60| 20.00|- 5.00
Colegio Arco Iris 2.50| 28.00|- 4.00
Colegio Jean Piaget 1.60| 20.00|- 5.00

lHustracion 127: Lista de equipamientos educativo. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el
software Microsoft Excel.
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3.1.28. Salud.

Salud 3 : o Leyenda
Hospitales y clinicas > g 5 b @ Administrativo

Google Eart

lHustracion 128: Esquema de la distribucién de los equipamientos de salud en el cantdn Portoviejo. Fuente:
Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.

En la tabla se analiza la distancia y el tiempo que tomaria para llegar a los distintos

equipamientos de salud.

EQUIPAMIENTO SALUD

| Tiempo (minutos) |

Institucion Distancia (km) ,ﬁ\ | =3 e

Hospital de Especialidades Portoviejo 5.90| 70.00|- 13.00
Hospital IESS Portoviejo 3.60| 45.00|- 10.00
Hospital Verdi Cevallos Balda 4.60| 55.00|- 10.00
Hospital de Especialidades Santa Margarita 4.10| 51.00|- 10.00
Clinica San Francisco 2.70( 29.00|- 5.00
MANADIALISIS 3.00| 38.00|- 9.00

lHustracion 129: Lista de equipamientos de salud. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el software
Microsoft Excel.
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3.1.29. Comercial.

Leyenda
@ Administrativo

lHustracion 130: Esquema de la distribucion de los equipamientos comercial en el cantén Portoviejo. Fuente:
Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.

En la tabla se analiza la distancia y el tiempo que tomaria para llegar a los distintos

equipamientos comerciales.

EQUIPAMIENTO COMERCIAL

| Tiempo (minutos) |

Institucién Distancia (km) ,ﬁ\ | = e

Paseo Shopping 4.10| 52.00|- 11.00
La Quadra 4.70| 50.00|- 8.00
Multiplaza 2.60| 33.00|- 8.00
Plaza del Sol 4.00| 36.00|- 8.00
Mercado central No. 1 4.20| 45.00|- 8.00

lHustracion 131: Lista de equipamientos comercial. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el
software Microsoft Excel.
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3.1.30. Mercado.

Leyenda
& Mercado - Mercado

Mercado

Escribe una descripcion para tu mapa.

lHustracion 132: Esquema de la distribucién de los equipamientos de mercado en el cantén Portoviejo.
Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.

En la tabla se analiza la distancia y el tiempo que tomaria para llegar a los distintos

equipamientos de mercado.

EQUIPAMIENTO MERCADO

| Tiempo (minutos) |

Institucion Distancia (km) 4
N, - 5= ot
Mercado Central No. 1 3.90| 45.00|- 9.00
Mercado Municipal N° 2 3.50| 42.00|- 8.00
Mercado de Picoaza 3.40| 43.00|- 8.00

llustracién 133: Lista de equipamientos comercial. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el
software Microsoft Excel.
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3.1.31. Banca.

Bancos ‘ i : tga. | S : 4 Leyenda
Escribe una descripcion para tu mapa. \ e 3 P i = 4 © Banco-

lHustracion 134: Esquema de la distribucion de los equipamientos bancario en el cantén Portoviejo. Fuente:
Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.

En el cantdn existen gran cantidad de bancos y sucursales pero los principales son el

Banco del Pacifico, Pichincha y Guayaquil.
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3.1.32. Administrativo.

Administrativo : S Leyenda
“ ) W @ Administrativo

lHustracion 135: Esquema de la distribucion de los equipamientos administrativo en el cantén Portoviejo.
Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.

En la tabla se analiza la distancia y el tiempo que tomaria para llegar a los distintos

equipamientos de administrativo publico.

EQUIPAMIENTO ADMINISTRATIVO

| Tiempo (minutos) |

Institucion Distancia (km) ,ﬁ\ = e

Agencia Nacional de Transito 1.00| 12.00|- 3.00
Portoaguas 0.85| 11.00|- 2.00
Cuerpo de bomberos Portoviejo 3.20| 40.00|- 8.00
Oficina del IESS Portoviejo 2.60| 32.00|- 5.00
Registro de la propiedad de Portoviejo 2.40| 29.00|- 6.00

lHustracion 136: Lista de equipamientos administrativo. Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el
software Microsoft Excel.
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3.1.33. Recreativo.

Parques de Portoviejo Gon. a8 W “ 1 . Leyenda
Zonas recreativas TR / O Recreativo -

# Terreno

tadero de Bast
»

image © 2028 1axar

lHustracion 137: Esquema de la distribucion de los equipamientos recreativos en el canton Portoviejo.
Fuente: Imagen capturada el autor del caso en el software Google Earth.

Indice Yerde
delaciudad -},
de Portoviejo 1*R

2014 2035
084 | 250 650 | 1400 |

m’/hab m’/hab m’/hab m’/hab

lHustracion 138: Esquema de la distribucion de los equipamientos recreativos en el cantén Portoviejo.
Fuente: Datos obtenidos de GAD de Portoviejo (2020) e imagen capturada el autor del caso. Consultado:
[15, mayo, 2022]. Disponible en: https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-
Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf



https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
https://www.portoviejo.gob.ec/wp-content/uploads/2020/10/4.-Componente-Territorial_Plan-Portoviejo-2035.pdf
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1.25. Terreno.
El terreno se ubica en la parroquia 18 de octubre en el sector en la Ciudadela El
Maestro barrio El Negrital, cuyo frente da cara a la calle 27 de junio con las coordenadas

de -1.0332343525732022, -80.46841912314636. Y mismo frente orientandose hacia al

Nor-Este.

| Portoviejo Leyenda

§ Mapa de equipamiento (€5 © Administrativo
© Banco-
@ Comercial
@ Deportivo
© Educacion -

Estadio - Estadio Reales Tamarindos

© Recreativo -
© Religion
© salud
© Seguridad -
@ Terreno

Transporte - Terminal Terrestre De Portoviejo

lHustracion 139: Lista de equipamientos distribuidos por Portoviejo, con acercamiento al sector del terreno
del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del caso en el software Google Earth.
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o000

ol W RN N

L Leyenda

Administrativo

Banco -

Comercial

Deportivo

Educacion -

Estadio - Estadio Reales Tamarindos

Recreativo -

Religion

Salud

Seguridad -

Terreno

Transporte - Terminal Terrestre De Portoviejo

lHustracion 140: Lista de equipamientos distribuidos por Portoviejo, con acercamiento al terreno del
proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del caso en el software Google Earth.
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3.1.34. Dimensiones.

El terreno se posee una superficie de 5842.49 m2 y el perimetro con las dimensiones:

Frente: 42.19 m.

Atrés: 44.74 m.

Derecho: 150.84 m.

Izquierdo: 140.45 m.

lHustracion 141: Certificado de historia de dominio del terreno del estudio de caso. Fuente: Imagen captura
por el autor del caso.
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lHustracién 142: Localizacion del terreno del proyecto, con acercamiento al sector del proyecto. Fuente:
Imagen captura con dron por el autor del caso.



14045

lustracion 143: Dimensionamiento del terreno del proyecto. Fuente: Imagen captura con dron por el autor
del caso.
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3.1.35. Forma.

El terreno presenta una forma trapezoidal alargada.

lHustracion 144: Topologia del terreno del proyecto. Fuente: Imagen captura con dron por el autor del caso.

3.1.36. Topografia.
Segun informe del municipio IRRUR el terreno es plano y con las actuales
intervenciones, en lo que respecta cambio de suelo y compactacion es evidenciable

visualmente.
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3.1.37. Tipo de suelo.

Segun informe del municipio IRRUR el terreno presenta un suelo clasificado como
M4, considerado de alto potencial de licuacion. Este tipo de suelo es muy comun en el
canton por lo que un cambio de suelo es obligatorio al momento de construir, y se debe

seguir la normativa NEC para proceder con las precauciones necesarias.

NIVEL DE SISMICIDAD
El predio se encuentra en Microzona M4, Alto potencial de licuacién
TIPO RANGO OBSERVACIONES
M1, suelo rigido y roca,Vs30=360m/s
M2, suelo semi-rigido, 360 > Vs30= 270 m/s i
M3, suelo intermedio, 270 > Vs30= 225 m/s Se puede construir
M3- Cr, suelo intermedio, 270 > Vs30= 225 M1 - M4 de acuerdo a
e Normativa Técnica
SISMICIDAD M4, suelo blando, 225 > Vs30= 180 m/s NEC
MS, suelo muy blando, Vs30 menor a 180 m/s = o
M5, alto potencial de licuacion M5 - M6 s l;ec:uc n: »
M6, muy alto potencial de licuacion € recomienda no consiruir

lHustracion 145: Descripcidn del terreno del proyecto. Fuente: Imagen captura por el autor del caso.

lHustracion 146: Acercamiento del terreno del proyecto. Fuente: Imagen captura con dron por el autor del
caso.
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3.1.38. Drenajes.
Segun informe del municipio IRRUR el terreno no presenta ningun tipo de riesgo ya

que si cuenta con los servicios basicos necesarios como son:

e Energia eléctrica.

e AALL.
o AAPP.
e AASS.

e Recoleccion de basura.

= INFORME DE REGULACION URBANA/RURAL Y RIESGO (IRURR)
PSR Rl GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL COORDINACION DE CATASTRO Y PERMISOS MUNICIPALES

ol W OEL CANTON PORTOVIEJO

| Clave predial: 01110030050000000 | Predio:URBANO | Tramite N°: NO APLICA l

UBICACION DEL PREDIO

Coordenadas UTM - WGS84 17S
POS X: 559,075.76 POS Y: 9,885,761.32

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS PUBLICOS

Agua Potable:SI

Alcantarillado:SI

Aguas Lluvias:SI

Recolecion de Basura:SI

Electricidad:SI I Predio
w Limite urba

SECCION GESTION DE RIESGOS Y MEDIO AMBIENTE / GRAFICO PREDIAL Y NIVEL DE RIESGO \

CALIFICACION TECNICA DE RIESGOS
TIPO NIVEL % OBSERVACION
NINGUNO |0 - Ninguno, 100.00% | |

X J

lHustracion 147: Descripcion de los servicios del terreno del proyecto. Fuente: Imagen captura por el autor
del caso.



179

Poste eléctrico

lHustracion 148: Esquema descriptivo de los servicios del terreno del proyecto. Fuente: Imagen captura con
dron por el autor del caso.
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1.26. Conclusiones.
e Gracias a la recopilacion de informacion se identifica como una gran ventaja
competitiva la ubicacion del terreno, teniendo en cuenta el desarrollo del canto y

la parroquia urbana en la que se encuentra.

e Terreno cuenta con una ubicacion favorable para una correcta absorcion
considerando el aumento en la poblacion Portovejense y el desarrollo del barrio

El Negrital.



CAPITULO 4

ESTUDIOS DE MERCADO.

PROYECTO ANILOW.



182

4. ESTUDIO DE MERCADO.

En el presente documento se analiza las variables que afectan a la competitividad del
mercado inmobiliario Portovejense, y como el aumento en la oferta inmobiliaria afecta
directamente al precio final de venta como también otras variables como son los amenitis
de los proyectos junto con la disposicién de servicios basicos en sector consolidados

permiten aumentar el valor o disminuir el mismo.

1.27. Antecedentes.
La ciudad de Portoviejo siendo la capital de la provincia de Manabi ha presentado un
crecimiento sostenido a lo largo de los Gltimos afios y esto se evidencia en el nimero de

hogares que ha aumentado a casi al doble desde el censo del afio 2010.

Portoviejo se caracteriza por poseer una poblacion mayormente joven y con ello el
trabajo en su gran mayoria es el sector publico siendo aquellos trabajadores privados
emigrantes temporales hacia otros cantones como son Manta, donde existe mayor nimero
de empresas privadas convirtiendo a Portoviejo es ciudad dormitorio para los mismos
habitantes, este efecto de emigracion temporal es cada vez mayor y la poblacién crece en
base a ese concepto junto con ello las familias que cada vez necesita estar mas cerca de

las principales arterias viales para llegar mas rapido al trabajo.
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1.28. Objetivos.

4.1.1. Objetivo general.
e Examinar la oferta inmobiliaria presente en el canton Portoviejo con el fin de

justificar el desarrollo del proyecto de urbanizacion Anilow.

4.1.2. Objetivos especificos.
e Identificar los planes inmobiliarios del canton Portoviejo que compiten con el

proyecto Anilow.

e Explorar los requisitos minimos en vivienda solicitados por el segmento al que

se enfoca.

e Desarrollar el perfil de cliente necesario para continuacion del proyecto.

e Ubicar los proyectos inmobiliarios que se encuentran presentes en el canton

Portovigjo.
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1.29. Metodologia.

Identificar las necesidades de vivienda del segmento al que
se enfoca por medio de encuestas para la recoleccion de
datos.

Realizar fichas de mercado con el objetivo de analizar la
competencia y determinar las condiciones de la oferta
actual.

Reconocer los proyectos de la competencia.

Cuantificacion de la oferta inmobiliaria de segunda mano
presente en el cantdn Portoviejo

Cuantificacion de la oferta inmobiliaria de vivienda en fase
de venta por desarrolladores independientes.

lustracion 149: Mapa de la metodologia del entorno macroecondmico. Fuente: Imagen realizada por el
autor del del caso.
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1.30. Perfil del cliente en Portoviejo.

* HOGAR
/ \ (RANEEI Dh (EEEMENTD. \

COMPUESTO

.4 EDAD. ) * MEDIO ALTO.
PERSONAS. * 25 A S0 ANDS. * INGRESOS.

* DORMITORI * ESTADOD CIVIL. * $1.200 A
(m} * CASADO. $3.000

* 3 A 4.




1.31. Disponibilidad inmobiliaria en Portoviejo.
4.1.3. Competencia inmobiliaria del canton Portoviejo.
4.1.3.1.Ciudad Ceibo de Valle Alto.
Cuenta con los modelos de villa 'y dos pisos, distribuyéndose de la siguiente forma:
e Villa con 12 unidades.
o Modelo Roble con valor de $60,000.00
e Dos pisos con 30 unidades.
o Modelo Alto Nogal con valor de $79,000.00.

o Modelo Ceibo con valor de $59,000.00.

-
, us'rnzm | Cag

0991712505 - 0984043660 n@ciudad(:eibo @CiudadCeibo
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lHustracion 150: Proyecto inmobiliario Ciudad Ceibo de Valle Alto. Fuente: Imagen extraida por el autor

del del caso.
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4.1.3.2.Urbanizacién Baru Jardin.
Cuenta unicamente con modelos de dos pisos, distribuyéndose de la siguiente forma:
e Dos pisos con 52 unidades.

o Con valor de $89,900.00.

-t

_—-t = -
f'llllllllll 3
R |'_ |

reservado
disponible .

lHustracion 151: Proyecto inmobiliario urbanizacion Bard jardin. Fuente: Imagen extraida por el autor del
del caso.
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4.1.3.3.Urbanizacién Chalet Del Norte.
Dispone unicamente con modelos de dos pisos, distribuyéndose de la siguiente forma:

e Dos pisos con 25 unidades.

o Con valor de $93,000.00.

Construidas en lotes hasta de 240ma2

lHustracién 152: Proyecto inmobiliario Chalet del Norte. Fuente: Imagen extraida por el autor del del caso.



4.1.4. Disponibilidad de servicios basicos en el cantén Portoviejo.

Antes de considerar la oferta primero hay que tener lo siguiente:

e Disponibilidad AAPP.

e Disponibilidad AASS.

e Disponibilidad AALL.

o Disponibilidad en recoleccion de desechos.
¢ Disponibilidad de energia eléctrica.
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Plan PortoViejo 2035
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lHustracion 153: Mapa de disponibilidad del servicio de agua potable en el cantdn Portoviejo. Fuente:
Imagen capturada de la pagina web del gobierno auténomo municipal de Portoviejo. Consultado: [12, junio,

2022]. Disponible

en:

https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163al

13076e13



https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
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Plan PortoViejo 2035
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lHustracion 154: Mapa de disponibilidad del servicio aguas servidas en el cantdn Portoviejo. Fuente: Imagen
capturada de la pagina web del gobierno autbnomo municipal de Portoviejo. Consultado: [12, junio, 2022].
Disponible en:
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6¢c83f163al
13076e13



https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
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Plan PortoViejo 2035
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lHustracion 155: Mapa de disponibilidad del servicio aguas lluvias en el cantdn Portoviejo. Fuente: Imagen
capturada de la pagina web del gobierno autonomo municipal de Portoviejo. Consultado: [12, junio, 2022].
Disponible en:
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163al
13076e13



https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
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Plan PortoViejo 2035
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lHustracion 156: Mapa de disponibilidad del servicio energia electrica en el canton Portoviejo. Fuente:
Imagen capturada de la pagina web del gobierno autbnomo municipal de Portoviejo. Consultado: [12, junio,
2022]. Disponible en:
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163al

13076e13



https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
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4.1.5. Desarrollo inmobiliario en el cantén Portoviejo.
Después de haber considerado la disponibilidad de servicios publicos hay que

continuar con la expansion del desarrollo inmobiliario estimado por el municipio.

Plan PortoViejo 2035
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EranciscoRachecoliis
2

P
25e
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34 EDC - Expansian Comercial

lHustracion 157: Mapa de desarrollo inmobiliario y expansion urbana estimado por el GAD de Portoviejo.
Fuente: Imagen capturada de la pagina web del gobierno autdnomo municipal de Portoviejo. Consultado:
[12, junio, 2022]. Disponible en:
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163al
13076e13



https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
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4.1.6. Distribucion del uso del suelo en el cantén Portoviejo.
El proyecto se encuentra ubicado en la ciudadela “El Maestro” y considerando el
el siguiente grafico podemos conocer que el mismo se ubica en una zona de desarrollo

como también comercial en gran mayoria.
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lHustracion 158: Mapa de la distribucion de uso de suelo estimado por el GAD de Portoviejo. Fuente:
Imagen capturada de la pagina web del gobierno autbnomo municipal de Portoviejo. Consultado: [12, junio,
2022]. Disponible en:
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163al
13076e13
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195

4.1.7. Consolidacién por sectores en el cantdn Portoviejo.

El plan inmobiliario se sitia en la ciudadela “El Maestro” y considerando el

siguiente grafico podemos conocer que el terreno se encuentra en un sector consolidado

nivel 1.
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lHustracion 159: Mapa de la distribucién del nivel de consolidacion del suelo estimado por el GAD de
Portoviejo. Fuente: Imagen capturada de la pagina web del gobierno auténomo municipal de Portoviejo.
Consultado: [12, junio, 2022]. Disponible en:
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163al

13076e13



https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
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1.32. Proyectos inmobiliarios de Portoviejo.

4.1.8. Consideracion de la competencia.
Considerando el tamafio de Portoviejo abarcd toda la zona urbana del cantén

considerando las zonas donde se expanden los proyectos de urbanizacion.

4.1.9. Oferta inmobiliaria en fase de construccion.

En Portoviejo existe una demanda cada vez mas creciente sobre todo enfocada en la
parroquia 18 de Octubre en la ciudadela “El Maestro” misma que se encuentra
parcialmente consolidada y que cada vez es mayor la preferencia de las familias a querer
mudarse hacia ese sector. Como evidencia se presenta la siguiente ilustracién, que exhibe

viviendas en fase de construccidn cercanos al proyecto del analisis en cuestion:

e 14 proyectos en fase de construccion.

e Gran mayoria se ubica en el Barrio Negrital.

Oferta

W Oferta
m2

AREA (Suma)

e

lHustracion 160: Mapa de calor de la ubicacion de los proyectos inmaobiliarios en fase de construccién y
metros cuadrados en los distintos barrios de la parroquia 18 de Octubre del cantén Portoviejo, cercanos al
proyecto inmobiliario de analisis. Fuente: Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el
autor del caso con el programa informatico Microsoft Excel.
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4.1.10. Oferta inmobiliaria en fase de venta.

La preferencia de sectores como la ciudadela “El Maestro” o el barrio “El Negrital”
por parte de las familias es claramente remarcado, como también por las constructoras y
profesionales independientes, que ofertan sus unidades de vivienda en los sectores antes
mencionados. La evidencia se representa en la siguiente ilustracion, que exhibe proyectos

cercanos al proyecto del analisis en cuestion:
e 7 proyectos finalizados y en fase de venta.

e Gran mayoria se ubica en el Barrio Negrital.

Oferta
W Oferta
m2

AREA (Suma)

lHustracion 161: Mapa de calor de la ubicacién de los proyectos inmobiliarios finalizados y metros
cuadrados en los distintos barrios de la parroquia 18 de Octubre del cantén Portoviejo, cercanos al proyecto
inmobiliario de analisis. Fuente: Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del
caso con el programa informatico Microsoft Excel.
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4.1.11. Oferta inmobiliaria de viviendas de segunda mano.

También se han de considerar a las viviendas de segunda mano que se estén vendiendo
como oferta y competencia de los proyectos inmobiliarios que se deseen proyectar, esta
necesidad de deshacerse estas unidades de vivienda es mas comun en la lotizacion UTM,
donde se puede suponer, que el alza de la plusvalia debido al equipamiento recreativo de
parque “La Rotonda” ha incentivado el abandonar dichas propiedades. Y en segundo
lugar de la oferta se ubica en la ciudadela “El Maestro” donde esa misma necesidad de

evacuar se concentra en centro. Lo antes mencionado se evidencia en el siguiente grafico:
e 16 viviendas de venta.

e Gran mayoria se ubica en la lotizacion UTM.

Oferta

W Oferta

m2

. AREA (Suma)
[ E— ]
00 61200
=
=
|
]
o
" B
=]
5]
. i
]
|

lHustracion 162: Mapa de calor de la ubicacion de las viviendas de segunda mano en fase de venta y metros
cuadrados en los distintos barrios de la parroquia 18 de Octubre del canton Portoviejo, cercanos al proyecto
inmobiliario de analisis. Fuente: Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del
caso con el programa informatico Microsoft Excel.
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4.1.12. Cuantificacion de la oferta inmobiliaria en sectores de Portoviejo.
En Portoviejo el siguiente grafico se clasifica la oferta inmobiliaria, cercana al

proyecto Anilow, con los indices:

e VC (vivienda en fase de construccion).

e VN (viviendas cuya construccion ha finalizado y se encuentra en fase de venta).

e VV (viviendas de segunda mano que se encuentra en fase de venta).

La investigacion dio como resultado que tanto VC, VN tiene presenta una oferta
mayoritaria en el barrio “El Negrital” y VV en el barrio “Primero de Mayo” dentro de la

jurisdiccion antes llamada “lotizacion UTM”.

-VC 14
CRUZ DEL NORTE 1
NEGRITAL 8
REALES TAMARINDOS 2
SAN CRISTOBAL 1
TAMARINDOS Il - REYES 1
UNIVERSITARIAIII ETAPA 1

~VN 7
NEGRITAL 6
PRIMERO DE MAYO 1

SAVAY) 16
MAGISTERIO 3
PRIMERO DE MAYO 4
SAN CRISTOBAL 2
TAMARINDOS II - MAGISTER 1
TAMARINDOS Il - REYES 1
UNIVERSITARIA Il ETAPA 3
UNIVERSITARIA I ETAPA 1
VALDIVIA 1

Total general 37

lHustracion 163: Tabla de donde se contabiliza el ndmero de oferta inmobiliaria segin el barrio de la
parroquia 18 de Octubre del cantén Portoviejo. Fuente: Imagen realizada e informacion recolectada y
tabulada por el autor del caso con el programa informatico Microsoft Excel.
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lHustracién 164: Clasificacion de la oferta inmobiliaria segun el barrio de la parroquia 18 de Octubre del
cantén Portoviejo. Fuente: Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso con

el programa informético Microsoft Excel.

Ubicacién de los barrios

(® CRUZ DEL NORTE
» MAGISTERIO
( NEGRITAL
PRIMERO DE MAYO
(® REALES TAMARINDOS
 SAN CRISTOBAL
» TAMARINDOS Il - MAGISTERIO
TAMARINDOS Il - REVES
* UNIVERSITARIA Il ETAPA
UNIVERSITARIA Iil ETAPA
® VALDIVIA

lHustracion 165: Mapa de ubicacion de barrios y cantidad de oferta inmobiliaria en la parroquia 18 de
Octubre del canton Portoviejo. Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso

con el programa informatico Microsoft Excel.
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4.1.13. Precios presentes en la oferta inmobiliaria en sectores de Portoviejo.

4.1.14. Precios de viviendas en fase de construccion en sectores de Portoviejo.

Las viviendas que se hallaron en la investigacion se encuentran en etapas iniciales de
construccion por lo que no es posible obtener datos de valor comercial y con ello conocer
que tanto influyen alrededor de otros proyectos, pero se tomd el valor de avaltio municipal

para llegar a tener una referencia.

EVOLUCION DE AVALUO MUNICIPAL Y $/m2 2021-2022 EN LOS
DISTINTOS BARRIOS EN VC

Suma de AVALUO 2021 = Suma de AVALUO 2022 2021 $/m2 2022 $/m2

$120.000.00 200.00 $/m2
180.00 $/m2
§100,000.00 160.00 $/m2
$30.000.00 140.00 $/m2
120.00 $/m2
$60.000.00 100.00 $/m2

80.00 $/m2

$40.000.00 ' 60.00 $/m2

$20.000.00 ‘ I I I 40.00 $/m2

. 20.00 $/m2

8- 0.00 $/m2
CRUZ DEL NORTE SAN CRISTOBAL UNIVERSITARIA TAMARINDOSII - REALES NEGRITAL

III ETAPA REYES TAMARINDOS

lHustracién 166: Evolucion de los avaliios municipales en los distintos barrios de la parroquia 18 de Octubre
del canton Portoviejo. Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso con el
programa informatico Microsoft Excel.
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En este caso en particular se analizan casos particulares en distintos terrenos, se

analiza avaluo en los afios 2021 al 2022 y con ellos se calcular el precio $/m2 graficando

variaciones.
Variacion $/m2 del avalio municipal del
terreno de viviendas en construccion
AVALUO 2022 AVALUO 2021 @ am $/m22022 == e $/m2 2021
$40,000.00 200.00 $/m2
$35.000.00 n 180.00 $/m2
n 160.00 $/m2
$30,000.00 n
0 ﬁ 140.00 $/m2
\
$25,000.00 | | :’\ \ 120.00 $/m2
1 NS
$20.000.00 ” \ S 100.00 $/m2
$15,000.00 : “ W \) 5000 iz
I " 0" \ \ 60.00 $/m2
$10,000.00 1 “'l \ ! \
| I | 1] "I ‘.‘* 40.00 $/m2
ss00000 g k= X N
" " 20.00 $/m?2
$- r . 0.00 $/m?2
[ Y s IR Y o Y Y I o Y s [N N o N o Y Y o I |
& E E E E E E E 8 8 8 8 g &
v, oo o ~ o O o o O - O 00 O W
- e
o T ~ o O O I~ ™~ o0 0 =T O =~
-~ N O O O rm = M o0 O O = o0 0l
—_— o = e e = s O

lHustracion 167: Evolucién de los avallos municipales en los distintos terrenos en la parroquia 18 de
Octubre del canton Portoviejo. Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso
con el programa informatico Microsoft Excel.
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$/m2

$/m2 2022 (Suma)

llustracion 168: Mapa de calor donde se ubica los $/m2 de mayor valor de las viviendas en fase de
construccion en comparacion los m2 més altos en la parroquia 18 de Octubre del cantdn Portoviejo. Imagen
realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso con el programa informatico Microsoft
Excel.
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Aqui se analiza la disponibilidad de servicios basicos segun la consideracion del

municipio junto con la variacion porcentual de los avaluos de los afios 2021 al 2022.

Variacion porcentual $/m2 en valor de
avalio municipal en relacion a servicios
basicos disponibles en viviendas en

construccion
AAPP2 AASS3 AALL4
mmm R DESECHOS 5 mmm EEEEG —/ar. % 2021-2022 $/m2

6 500.00%
450.00%

3 400.00%
350.00%

+ 300.00%
250.00%

3

[S¥]

200.00%
150.00%
I I 100.00%
1 50.00%
0.00%
0 -50.00%

S8 SR REI I E 8
oon) bt (\63 ,‘;) 03/\ Q (\n) (\('3 OOQ ,b 00 i)t b\, \\,

lHustracion 169: Evolucion de los avalios municipales en relacion con la disponibilidad de los servicios
bésicos en los distintos terrenos de analisis en la parroquia 18 de Octubre del cantdn Portoviejo. Imagen
realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso con el programa informatico Microsoft
Excel.
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4.1.15. Precios de viviendas cuya construccion ha finalizado y se encuentra en
fase de ventas en sectores de Portoviejo.
Las viviendas aqui consideradas son viviendas cuya construccion ha finalizado y se
encuentran en fase de ventas. Y realizando llamadas y consultando precios se pudo

estimado el precio comercial de $/m2 representado en el siguiente gréfico.

EVOLUCION DE AVALUO MUNICIPAL Y $/m2 2021-
2022 EN LOS DISTINTOS BARRIOS EN VN

Suma de AVALUO 2021 mmmmm Suma de AVALUO 2022
mmm— Suma de AVALUO COMERCIAL 2022 Suma de AREA
--==2021 $/m2 - am =2022 $/m2

AL OR COMERCIAL $/m2 2022

$900.000.00 600.00 $/m2

$800.000.00
500.00 $/m2
$700.000.00

$600.000.00 400.00 $/m2

$500.000.00
300.00 $/m2
$400.000.00

$300.000.00 200.00 $/m2

$200.000.00
100.00 $/m2
$100.000.00

0.00 $/m2
PRIMERO DE MAYO NEGRITAL

lHustracion 170: Evolucién de los avalios municipales de las viviendas en fase de ventas en los distintos
barrios de la parroquia 18 de Octubre del canton Portoviejo. Imagen realizada e informacidn recolectada y
tabulada por el autor del caso con el programa informatico Microsoft Excel.
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Para este tipo de unidades habitacionales se puede exponer un valor de $/m2 en base
al valor comercial consultado a través de llamadas telefénicas. Pero el grafico no se
considera que viviendas rodeando los 120 m2 aumentan su valor mas 500% de su valor
de avallo 2022 estimado por el municipio y en el caso de las unidades de superan los 250

m2 su valor aumento un 300%.

Variacién $/m2 del avalio municipal del terreno vs valor comercial del terreno en
viviendas nuevas

AVALUO TERRENO 2021 AVALUO TERRENO 2022 = = $/m2 2021 - == 5/m2 2022 sV ALOR COMERCIAL $/m2 2022
$100,000.00 1,400.00 $/m2’
£00,000.00
1,200.00 $/m2
$80.000.00
$70,000.00 1.000.00 $/m2
$60,000.00
800.00 $/m2
$50,000.00
600.00 $/m2
$40,000.00
$30.000.00 400.00 $/m2
£20,000.00
L4
P ™ /‘“‘-"s 200,00 $/m2
$10,000.00 - - -
! -’ ~ ——— g X -
~——— . - - -9
-
5 bl 0.00 $/m2
119.70 m2 189.73 m2 212.19 m2 257.50 m2 310.00 m2 398.85 m2 412.00 m2

Hustracion 171: Evolucion de los avaltos municipales en viviendas en fase de ventas en la parroquia 18 de
Octubre del canton Portoviejo. Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso
con el programa informatico Microsoft Excel.
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$/m2

VALOR COMERCIAL $/m2 2022 (Suma)
(nwjum
o mencs omis
m2

AREA (Suma)
T

11970 41200
© menos omis

lHustracién 172: Mapa de calor donde se ubica los $/m2 de mayor valor de las viviendas en fase de venta
en comparacion los m2 mas altos en la parroquia 18 de Octubre del cant6n Portoviejo. Imagen realizada e
informacion recolectada y tabulada por el autor del caso con el programa informatico Microsoft Excel.
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4.1.16. Fichas para la obtencion de datos de vivinedas que se encuentra en la

fase de venta en sectores de Portoviejo.

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

1.

DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

CODIGO VN-004 DIRECCION ROTARIA, SIN NOMBRE, Sector:16
NOMBRE VIVIENDA MULTIFAMILIAR BARRIO NEGRITAL
PRODUCTO VIVIENDA MULTIFAMILIAR PARROQUIA 18 DE OCTUBRE
PROMOTOR CANTON PORTOVIEJO
CONSTRUCTOR PROVINCIA MANABI
3. DATOS URBANISTICOS 4. 1LUSTRACION
RESIDENCIAL Sl - = —=1
COMERCIAL NO =
INDUSTRIAL NO
ESPECIAL NO
PROTECCION NO
4. EQUIPAMIENTOS CERCANOS
PARQUE NO
TRANS. PUBLICO Sl
UNIVERSIDAD NO
COLEGIO Sl
HOSPITALES SI
FARMACIAS Sl
BANCOS Sl
MALL NO
SUPERMERCADO NO
CINE NO
RESTAURANTE Sl
5. AMENITIS 6. ACABADOS
CISTERNA Sl VENTANERIA Marco de aluminio gris y vidrio
GENERADOR NO PUERTAS Metélica
PISCINA NO GRIFERIA Graiman
LAVANDERIA SI SANITARIO Graiman
SALA COMUNAL NO PISOS Porcelanato
TERRAZA Sl PAREDES BANOS Porcelanato
BODEGA Sl CUBIERTA Metélica
6. ESTADO DEL PROYECTO 7. PROMOCION
ESTADO COMPLETA ROTULO EN OBRA Sl
AVANCE 100% PAGINA WEB NO
ESTRUCTURA MIXTA CORREDORES NO
8. FINANCIACION
PERIODO 12 Meses PRECIO $ 85,000.00
RESERVA % 25% ENTRADA $ 21,250.00
ENTREGA % 75% ENTREGA $ 63,750.00
CUOTA $ 5,312.50 |[FINANCIAMIENTO BIESS o Banca Privada

lHustracion 173: Ficha de obtencion de informacion VN-004 de vivienda en fase de venta en la parroquia
18 de Octubre del canton Portoviejo. Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor
del caso con el programa informético Microsoft Excel.
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1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
CODIGO VN-006 DIRECCION VICTOR VELEZ, SIN NOMBRE , Sector:15
NOMBRE ALITA DEL NORTE BARRIO NEGRITAL
PRODUCTO VIVIENDA UNIFAMILIAR PARROQUIA 18 DE OCTUBRE
PROMOTOR CONSTRUCTORA INDECO S.A. CONSINDECOSA |[CANTON PORTOVIEJO
CONSTRUCTOR _ |CONSTRUCTORA INDECO S.A. CONSINDECOSA  |[PROVINCIA MANABI

3. DATOS URBANISTICOS 4. 1LUSTRACION
RESIDENCIAL si F'
COMERCIAL NO - -
INDUSTRIAL NO 4 —
ESPECIAL NO
PROTECCION NO

4. EQUIPAMIENTOS CERCANQOS —
PARQUE sl = -
TRANS. PUBLICO Sl
UNIVERSIDAD Sl h K
COLEGIO S| | =
HOSPITALES sl -
FARMACIAS NO
BANCOS sl
MALL NO =
SUPERMERCADO NO =
CINE NO
RESTAURANTE Sl
5. AMENITIS 6. ACABADOS
CISTERNA Sl VENTANERIA Marco de aluminio gris y vidrio
GENERADOR NO PUERTAS Metalica
PISCINA NO GRIFERIA Graiman
LAVANDERIA Sl SANITARIO Graiman
SALA COMUNAL NO PISOS Ceramica
TERRAZA NO PAREDES BANOS Ceramica
BODEGA sl CUBIERTA Metalica
6. ESTADO DEL PROYECTO 7. PROMOCION
ESTADO COMPLETA ROTULO EN OBRA s
AVANCE 100% PAGINA WEB sI
ESTRUCTURA MIXTA CORREDORES s
8. FINANCIACION

PERIODO 12 Meses PRECIO $ 63,000.00
RESERVA % 10% ENTRADA $ 6,300.00
ENTREGA % 90% ENTREGA $ 56,700.00
CUOTA $ 4,725.00 [FINANCIAMIENTO BIESS

lHustracion 174: Ficha de obtencion de informacion VN-006 de vivienda en fase de venta en la parroquia
18 de Octubre del canton Portoviejo. Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor
del caso con el programa informético Microsoft Excel.
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Analizando la disponibilidad de servicios basicos segun la consideracion del
municipio, no se puede llegar una conclusion adecuada, porque los bienes recién

construidos si posee todos los servicios necesarios para su funcionamiento.

Variacion porcentual $/m2 en valor de
avaluo municipal en relacion a servicios
basicos disponibles de viviendas nuevas

mmmm EEEEG
s R. DESECHOS S
AALL4
AASS3
AAPP2
VAR.% 2021-2022 $/m2
@ JAR.% COMERCIAL vs ALAVUO $/m2

6 1200.00%
5 1000.00%
800.00%

4
. 600.00%

3
. 400.00%
l 200.00%

1

0.00%

2

0 -200.00%

119.70 189.73 212.19 257.50 310.00 398.85 412.00
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2

lHustracion 175: Evolucion de los avalios municipales en relacion con la disponibilidad de los servicios
bésicos en las viviendas en fase de ventas en la parroquia 18 de Octubre del cantdn Portoviejo. Imagen
realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso con el programa informatico Microsoft
Excel.
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4.1.17. Precios de viviendas de segunda mano que se encuentran en fase de
venta en sectores de Portoviejo.
La oferta de segunda mano considerada en la investigacion se encuentra en etapas de

ventas y con ello si se pudo consultar la informacién valorativa y con ello graficar.

EVOLUCION DE AVALUO MUNICIPAL Y $/m2 2021-
2022 EN LOS DISTINTOS BARRIOS EN VV

Suma de AVALUO 2021 mmmm Suma de AVALUO 2022
mms Suma de AVALUO COMERCIAL 2022 = ==-=2021 $/m2
- e =022 $/m2 e VALOR COMERCIAL $/m2 2022
$450,000.00 1,400.00 $/m?2
$400,000.00 1,200.00 $/m2
$350,000.00
1,000.00 $/m?2
$300,000.00
$250,000.00 800.00 $/m2
$200,000.00 600.00 $/m2
$150,000.00
400.00 $/m2
$100,000.00
$50,000.00 200.00 $/m2
$- 0.00 $/m2

lHustracion 176: Evolucion de los avaliios municipales de las vivienda de segunda mano de la parroquia 18
de Octubre del cantdn Portoviejo. Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del
caso con el programa informéatico Microsoft Excel.
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Considerando la segunda mano no necesariamente se relaciona con la perdida valor
porque las viviendas que se encuentra cerca del equipamiento de esparcimiento verde

parque “La rotonda”, da como resultado el aumento en la plusvalia cercanas al sector.

Variacion $/m2 del avalio municipal del
terreno vs valor comercial del terreno en
viviendas en venta

AVALUO 2021 AVALUO 2022
- e $/m22021 - e $/m2 2022
e VALOR COMERCIAL $/m2 2022
$300,000.00 1,400.00 $/m?2
2 2
$250.000.00 1.200.00 $/m?2
1,000.00 $/m?2
$200,000.00
800.00 $/m2
$150,000.00
600.00 $/m2
$100.,000.00
-
N\ 400.00 $/m2
$50,000.00 ‘ 200.00 $/m2
\, \V
$- 0.00 $/m2
[ I o I o Y ot N o Y Y Y o Y I Y o I o Y o Y N R o [ |
EEEEEEEEEEEEZESEE &
o O O OO O O o O N0 oo T oo
A e RS R O B i B e B e I R
O N~ QO v o~ < T 00 O 0 O ™
[~ =~ ] v, \ O O O =~ ¢ o < [~ = 00
—_— e e e e OO T NO

lHustracion 177: Evolucién de los avaltios municipales en viviendas de segunda mano en la parroquia 18 de
Octubre del canton Portoviejo. Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso
con el programa informatico Microsoft Excel.
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$/m2

VALOR COMERCIAL $/m2 2022 (Suma)

160.13 118056
o menos oms
m2

AREA (Suma)

| — ]

200 61200

lHustracion 178: Mapa de calor donde se ubica los $/m2 de mayor valor de las viviendas de segunda mano
que se encuentran en fase de venta en comparacién los m2 més altos en la parroquia 18 de Octubre del
cantén Portoviejo. Imagen realizada e informacién recolectada y tabulada por el autor del caso con el

programa informatico Microsoft Excel.
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En este caso gran mayoria de las viviendas poseen todos los servicios basicos y con
ello se percibe una diferencia de valor para aquellas unidades que no poseen ciertos

requerimientos.

Variacion porcentual $/m?2 en valor de
avaliio municipal en relacion a servicios
basicos disponibles de viviendas en venta

mmmm FEEEG
mmmm R DESECHOSS
AALL4
AASS3
AAPP2
VAR.% 2021-2022 $/m2
e AR.% COMERCIAL vs ALAVUO $/m2

6 4000.00%

s 3500.00%
3000.00%

- 2500.00%

5 2000.00%
1500.00%

2 1000.00%
500.00%

! 0.00%

0 -500.00%

72.00 m2
110.50 m2
113.10 m2
127.76 m2
157.99 m2
160.24 m2
165.00 m2
200.00 m2
217.40 m2
234.00 m2
234.96 m2
348.00 m2
370.10 m2
448.04 m2
480.00 m2
612.00 m2

lustracion 179: Evolucion de los avaltos municipales en relacion con la disponibilidad de los
servicios basicos en las distintas viviendas de segunda mano en la parroquia 18 de Octubre del
cantén Portoviejo. Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso
con el programa informatico Microsoft Excel.
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4.1.18. Areas presentes en la oferta inmobiliaria en sectores de Portoviejo.

-VC 4,158.42 m2
CRUZ DEL NORTE 194.18 m2
NEGRITAL 2,604.80 m2
REALES TAMARINDOS 623.94 m2
SAN CRISTOBAL 210.00 m2
TAMARINDOS Il - REYES 288.00 m2
UNIVERSITARIA I ETAPA 237.50 m2

—VN 1,899.97 m2
NEGRITAL 1,589.97 m2
PRIMERO DE MAYO 310.00 m2

SAVAY/ 4,051.09 m2
MAGISTERIO 718.26 m2
PRIMERO DE MAYO 1,001.23 m2
SAN CRISTOBAL 313.10 m2
TAMARINDOS Il - MAGISTER 165.00 m2
TAMARINDOS Il - REYES 348.00 m2
UNIVERSITARIA Il ETAPA 1,199.50 m2
UNIVERSITARIA I ETAPA 234.00 m2
VALDIVIA 72.00 m2

Total general 10,109.48 m2

lHustracion 180: Tabla de donde se contabiliza los metros cuadrados de la oferta inmobiliaria segdn los
barrios de la parroquia 18 de Octubre del cantdn Portoviejo. Fuente: Imagen realizada e informacion
recolectada y tabulada por el autor del caso con el programa informatico Microsoft Excel.
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AREA DE OFERTA INMOBILIARIA

m Total

3.000,00 m2
2.500,00 m2
2.000,00 m2
1.500,00 m2
1.000,00 m2
500,00 m2
0,00 m2

REALES. Il

NEGRITAL I

NEGRITAL I

SAN CRISTOBAL H
MAGISTERIO s
SAN CRISTOBAL
UNIVERSITARIA I1. I
VALDIVIA 1

CRUZ DEL NORTE W
TAMARINDOS II -.. 1
UNIVERSITARIA III. .1
PRIMERO DE MAYO H
PRIMERO DE MAYO N
TAMARINDOS II -..H
TAMARINDOS II -.. 1l
UNIVERSITARIA III. .1

VC VN \AY

lustracion 181: Clasificacion de la oferta inmobiliaria de los metros cuadrados totales de la oferta
inmobiliaria en la parroquia 18 de Octubre del cantdn Portoviejo. Fuente: Imagen realizada e informacion
recolectada y tabulada por el autor del caso con el programa informéatico Microsoft Excel.

Area

AREA (Suma)

( E— ]
7200 Qus
o menos omis

. "

Y .

lHustracion 182: Mapa de calor de la ubicacion de los proyectos inmobiliarios y sus metros cuadrados en la
parroquia 18 de Octubre del cantén Portoviejo, cercanos al proyecto inmobiliario de anélisis. Fuente:
Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso con el programa informatico
Microsoft Excel.
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1.33. Demografia de la demanda.
Investigando la historia de la piramide poblacional se llega a apreciar que la poblacion
de mujer con respecto a hombres es mayor y en la actualidad la poblacion bordea los 300

mil habitantes.

EDADES

1120 Homeres [ es,. B mMuseres 1689

727 I oeo-ee M 1089

1203 B = 0 1526

1596 B o B 1854
2146 B s B 2438
2708 B co-es [ 2880

2,099 B s B 3196
4582 B - Il 4435
5.287 . [ 5633
£.645 Bl -« £.825
7.342 B - 7.933
8468 el -+ 8.934

8896 I - 981
11295 D -+ 11.964
12215 D - 12438
12.040 D -« 12,796
13166 D - e 12.701
13277 D - 13.026

80 60 40 20 00 00 20 40 60 80
PORCENTAJE

lHustracién 183: Piramide de distribucion demogréfica del censo 2001. Fuente: Imagen capturada de la
padgina  web  Ecuador cifras.  Consultado: [12,  junio, 2022]. Disponible en:
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/Bibliotecas/Fasciculos_Censales/Fasc_Cantonales/Manabi/Fasciculo _Portoviejo.pdf



https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Bibliotecas/Fasciculos_Censales/Fasc_Cantonales/Manabi/Fasciculo_Portoviejo.pdf
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Bibliotecas/Fasciculos_Censales/Fasc_Cantonales/Manabi/Fasciculo_Portoviejo.pdf
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Plan PortoViejo 2035

1:36,112
0 03 06
41 PBAS - Expansion Urbana 02 POB - Poblacion INEC 2010 Amanzanada [l 132 34 - 237.86 I

1.2 mi
A :
. 0 05 1 2km
[ suelo Rural de Expansion Urbana 0-15,82 I 237 86 - 900,83 S . Atbs DS, USGS. NGA NASA, CGAR N R NCERS
i-----.1 00 LIM - Perimetro Urbano 7 15,82-65.62 o

:l 00 LIM - Parroquias

styrelsen. Risswaterstaat, GSA, Geoland. FEMA,
Intermap anc the GIS user community, Sources: Est, HERE, Gammin, FAO,
NOAA, USc
0 65,62 - 132,34

 USGS, i OpenStrestidap contrisutors, and the GIS User Communlty

Visor Profesional Web PortoViejo 2036
Esii. NASA. NGA, USGS | Esri. HERE. Garmin, METUNASA, USGS. US Cenaus Bureau |

lHustracion 184: Mapa de densidad de habitantes por manzana del cantdén Portoviejo. Fuente: Imagen
capturada de la pagina web del gobierno autbnomo municipal de Portoviejo. Consultado: [12, junio, 2022].
Disponible

en:
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163al
13076e13



https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
https://portoviejo2035.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=95e184a563674d6c83f163a113076e13
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RANGO DE EDAD BEHOMBRES EMUJERES B AMBOS SEXi %HOMBRER%MUJERESR %AMBOS

85-90 afios 1,525.12 -2,279.58 3,804.70 0.47% 0.71% 1.18%
80-84 afios 981.20 -1,469.78 2,450.99 0.30% 0.46% 0.76%
75-79 afios 1,623.64 -2,059.58 3,683.23 0.50% 0.64% 1.14%
70-74 afios 2,154.06 -2,502.27 4,656.34 0.67% 0.78% 1.45%
65-69 afios 2,896.38 -3,371.46 6,267.83 0.90% 1.05% 1.95%
60-64 afios 3,654.89 -3,887.03 7,541.91 1.14% 1.21% 2.34%
55-59 afios 4,182.60 -4,313.52 8,496.12 1.30% 1.34% 2.64%
50-54 afios 6,184.15 -6,066.73 12,250.89 1.92% 1.89% 3.81%
45-49 afios 7,135.66 -7,602.65 14,738.31 2.22% 2.36% 4.58%
40-44 afios 8,969.86 -9,211.45 18,181.30 2.79% 2.86% 5.65%
35-39 afios 9,909.22 -10,706.87 20,616.09 3.08% 3.33% 6.41%
30-34 arios 11,428.94 -12,138.86 23,567.80 3.55% 3.77% 7.32%
25-29 afios 12,006.60 -13,241.54 25,248.13 3.73% 4.11% 7.85%
20-24 afios 15,379.40 -16,147.36 31,526.76 4.78% 5.02% 9.80%
15-19 afios 16,486.13 -16,868.08 33,354.21 5.12% 5.24% 10.36%
10-14 afios 17,599.60 -17,268.93 34,868.53 5.47% 5.37% 10.84%
5-9 afios 17,769.65 -17,142.06 34,911.72 5.52% 5.33% 10.85%
0-4 afios 18,054.43 -17,580.70 35,635.14 5.61% 5.46% 11.07%,

PIRAMIDE POBLACIONAL PORTOVIEJO PROYECTADA 2022

EMUJERES ®HOMBRES
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I
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I
—
—
—
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L
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lHustracion 185: Pirdmide de distribucion demogréafica proyectada 2022 del cantén Portoviejo. Fuente:
Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso con el programa informatico
Microsoft Excel.
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Crecimiento de la poblacion y crecimiento de los hogares

Habitantes # Hogares == @ Hab. por hogar
350.000 4.57 hab/hogar
4.56 hab/hogar
300.000 e
' - an o - ey - o 4.55 hab/hogar
- an om

o -
250.000 ” - e o - e o 4.54 hab/hogar
200.000 ' 4.53 hab/hogar
I 4.52 hab/hogar
150.000 ’ 4.51 hab/hogar
100.000 ’ 4.50 hab/hogar
4.49 hab/hogar

50,000
4.48 hab/hogar
4.47 hab/hogar
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

lHustracion 186: Crecimiento histdrico de la poblacion del cantén Portoviejo. Fuente: Imagen realizada e
informacion recolectada y tabulada por el autor del caso con el programa informatico Microsoft Excel.

Investigando la historia de la piramide poblacional se llega a apreciar que la poblacién
de mujer con respecto a hombres es mayor y en la actualidad la poblacién bordea los 300

mil habitantes.
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4.1.19. Numero calculado de encuestas.

Conociendo los valores de poblacion proyectada, conociendo el nimero de personas
por hogar y la distribucion de los ingresos por hogares se puede estimar el nimero de
encuesta a realizar para la investigacion de mercado, dando como resultado como

necesarias 80 encuestas.

CANTON PORTOVIEJO
TOTAL DE VIVIENDAS, OCUPADAS CON PERSONAS PRESENTES, PROMEDIO DE
OCUPANTES Y DENSIDAD POBLACIONAL. Censo 2001
TOTAL VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS POBLA- | EXTEN- DENSI-
CANTONES DE CON PERSONAS PRESENTES CION SION DAD

VIVIENDAS NUMERO OCUPANTES PROMEDIO| TOTAL Km? Hab / Km*
TOTAL CANTON 59.755 51.538 236.765 4,6 238.430 954,9 249,7
AREA URBANA 41.798 37.454 170.346 4,5 171.847
AREA RURAL 17.957 14.084 66.419 4,7 66.583

lHustracién 187: Total de viviendas ocupas por personas censo 2001. Fuente: Imagen capturada de la pagina
web Ecuador cifras. Consultado: [12, junio, 2022]. Disponible en:
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/Bibliotecas/Fasciculos_Censales/Fasc_Cantonales/Manabi/Fasciculo_Portoviejo.pdf

lHustracion 188: Formula para el calculo del nimero necesario para encuestas Fuente: Imagen capturada de
Gamboa S.A.


https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Bibliotecas/Fasciculos_Censales/Fasc_Cantonales/Manabi/Fasciculo_Portoviejo.pdf
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Bibliotecas/Fasciculos_Censales/Fasc_Cantonales/Manabi/Fasciculo_Portoviejo.pdf
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1.34. Resultado de las encuestas.
Se puso realizar 149 encuesta de forma digitas y las preguntas junto con las respuesta

fueron las siguientes:

e 1. .Cuadl es su rango de edad?

o Se obtuvo 153 repuestas siendo la gran mayoria entre 20-24 afios y en
segundo lugar 25-29 afios, en caso de que se respondiera menos a 20

afos se terminada a la encuesta.

1. ¢Cual es su rango de edad?
153 respuestas

@ menor a 20 afios
® 20 2 24 afios
@ 25 a 29 afios
@ 30 a 34 afios
@ 35239 afios
@ 40 a 44 afios
® 45 a 49 afios
® 50 a 54 afios

113V
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e 2. .:Cual es su estado civil?

o Se obtuvo 143 repuestas siendo la gran mayoria soltero y casado.

2. ;Cual es su estado civil?
143 respuestas

@ Solter@

@® Casad@
@ Divorciad@
® Viud@

@ Uniodn libre

e 3. ;Cual es el rango de ingresos mensuales que percibe?

o Se obtuvo 143 repuestas teniendo la gran mayoria un rango de ingresos

entre $250-500, segundo lugar $500-1200 y tercero $1500-3000.

3. ;Cual es el rango de ingresos mensuales que percibe?

143 respuestas

@ $250 a $500
@ $500 a $1,200

@ $1,200 a $1,500
9,8% @ $1,500 a $3,000
e @ $3,000 en adelante
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e 4. .;Cual es su nivel de estudios?

o Se obtuvo 143 repuestas teniendo la gran mayoria un nivel de estudios

de tercer nivel y tercero cuarto nivel.

4. ;Cual es su nivel de estudios?
143 respuestas

@ Sin estudios previos
@ Primaria

@ Secundaria

@ Tercer nivel

@ Cuarto nivel

e 5. ;/Cuantas personas habitan en su vivienda?

o Se obtuvo 143 repuestas teniendo la gran mayoria una cantidad de

habitantes de 4 personas.

5. ;Cuantas personas habitan en su vivienda?
143 respuestas

[ B
@2
@3
@4
®5

/‘4
®6
@7
@3
19,6%

12V

38,5%
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e 6. :En laactualidad tiene interés en adquirir una vivienda?

o Se obtuvo 143 repuestas conociendo que la gran mayoria si desea
adquirir una vivienda, en caso de responder no se terminaba la

encuesta.

6. iEn la actualidad tiene interés en adquirir una vivienda?

143 respuestas

®si
® No

e 7. ¢Cual seria el tipo de parroquia donde desea que se ubique su vivienda?

o Se obtuvo 101 repuestas evidenciando las parroquias urbanas como
preferidas, en caso de responder parroquias rurales se terminaba la

encuesta.

7. ;Cuadl seria el tipo de parroquia donde desea que se ubique su vivienda?
101 respuestas

@ Parroquia rural
@ Parroquia urbana
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e 8. .En cudl parroquia urbana desea que se ubique su vivienda?

o Se obtuvo 74 repuestas siendo la parroquia preferida Portoviejo y la

segunda Andrés de Veray la tercera la parroquia 18 de Octubre.

8. ;En cual parroquia urbana desea que se ubique su vivienda?
74 respuestas

@® 12 de Marzo

@ 18 de Octubre

@ Andrés de Vera

@ Colon

@ Francisco Pacheco
@ Picoaza

@ Portoviejo

@ San Pablo

@ Simon Bolivar

Respuesta

% (Suma)

[— ]
0 008
© menos omis

-~

lHustracion 189: Distribucion de la ubicacion de las parroquias méas escogidas en la encuestas. Fuente:
Imagen realizada e informacion recolectada y tabulada por el autor del caso con el programa informatico
Microsoft Excel.
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e 9. (En cuantos afios planea adquirir una vivienda?

o Se obtuvo 74 repuestas siendo que la mayoria tienes planes de adquirir

una vivienda en los proximos 5 afios.

9. ¢En cuantos anos planea adquirir una vivienda?
74 respuestas

@® 0 a5 afios
@® 5a7afos

@ 7 a9afos
@ 10 a 12 afios
@ 15 arios en adelante

e 10. ;Cuéantos dormitorios deberia tener su vivienda?

o Se obtuvo 74 repuestas donde existe la preferencia de 3 dormitorios y

dos como minimo.

10. ;Cuantos dormitorios deberia tener su vivienda?
74 respuestas

o1
[ ]
]
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e 11.;Su vivienda debera ser?

o Se obtuvo 74 repuestas gran mayoria prefiere una vivienda

independiente y en segundo lugar vivir en una urbanizacion.

11. ;Su vivienda deberia ser?
74 respuestas

@ Independiente
@ Ubicada en una urbanizacién
@ Departamento

e 12. ;Cual seria el segmento social al que estaria enfocado su vivienda segln

su criterio?

o Se obtuvo 74 repuestas gran mayoria tiene el criterio de vivienda de
segmento medio como preferencia, en caso de escoger clase alta se

terminaba la encuesta.

12. ;Cual seria el segmento social al que estaria enfocado su vivienda segun su criterio?
74 respuestas

@ Clase baja
@ Clase media
@ Clase alta
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e 13.;Estariadispuesto a hacer un crédito hipotecario para adquirir su vivienda?

o Se obtuvo 64 repuestas gran mayoria si esta dispuesto a obtener un

crédito hipotecario para poder adquirir una vivienda.

13. § Estaria dispuesto a hacer un crédito hipotecario para adquirir su vivienda?
64 respuestas

®si
® No

e 14. ;Cudl seria su tipo de vivienda gque esta dentro de sus posibilidades?

o Se obtuvo 46 repuestas un 78% tiene se considera dentro de las

posibilidades de acceder a una vivienda VIP.

14. ;Cual seria su tipo de vivienda que esta dentro de sus posibilidades?
46 respuestas

@ VIS: las viviendas de interés social
estan destinadas para ecuatorianos que
viven en situacion de pobreza o
vulnerabilidad, tienen ingresos
econdmicos medios o bajos y no tienen
su casa propia

@ VIP: una vivienda de interés publico
destinada a aquellas personas que
estan dentro del sistema financiero, que
cuentan con ingresos medios y
necesitan apoyo para ser propietarios...
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1.35. Conclusiones.

La oferta inmobiliaria en el cantdon Portoviejo si justifica el perfil del cliente,
mismo que fue desarrollado con encuestas que son conforme a al segmento al que

es dirigido el desarrollo del proyecto.

La oferta inmobiliaria se basa en la necesidad de 3 a 4 dormitorios por la

composicion de personas por hogar.

El proyecto Anilow cumple con las necesidades de dormitorios ofertados por el

mercado y solicitados por los clientes.



CAPITULO 5

ARQUITECTURA.

PROYECTO ANILOW.
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5. ARQUITECTURA.

1.36. Antecedentes.

La ciudad de Portoviejo en los Gltimos afios ha sufrido un proceso importante de
desarrollo y de presencia politica, social y econémica en el pais, la actividad econémica
generada por varias actividades como la burocratica, comercial, turismo y la migracién
de sus habitantes hacia otros paises entre otros motivos son los principales aspectos que
generan el movimiento econémico del canton, sumando a esto su estratégica posicion

geogréfica, que la convierte en un polo de concentracién de los cantones aledafios.

Adicionalmente en los ultimos afios también es inminente y esta a la vista diferentes
tipos de inversiones en el campo empresarial y la presencia de numerosas cadenas de

restaurantes, centros de diversion, etc.

Lamentablemente con el terremoto acaecido el 16 de abril del 2016, la aparicion de
la pandemia y el actual panorama politico la ciudad tuvo una paralizacién en sus
actividades principalmente comerciales y actividades empresariales, sin embarga casi de

inmediato comenzd la reconstruccién de la ciudad méas que nada en los bienes privados.

Con fecha 19 de diciembre de 2018 mediante oficio-nimero de tramite 2018-099597-
011, fue aprobado el PLAN MASA DE DESARROLLO DEL PROYECTO
URBANISTICO CONJUNTO HABITACIONAL ANILOW. Compuesto por 25
unidades de vivienda y 7 locales comerciales, ademas de sus respectivas vias,
parqueaderos, circulaciones peatonales, &reas comunales, verdes y recreativas. Se
complementan los estudios con la documentacion requerida por el GAD PORTOVIEJO

para la aprobacion definitiva del proyecto.
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Objetivos.

5.1.1. Objetivo general.

Programar un disefio de vivienda que se ajuste a las necesidades de mercado en
base al segmento de estudio cumpliendo con las normativas de construccién y
municipales, y que a su vez cumpla con la funcionalidad de ambientes y consienta

una rapida absorcién del producto.

5.1.2. Objetivos especificos.

Desarrollar la implantacion del proyecto en base a los requisitos municipales del

canton.

Bosquejar la tipologia de vivienda que cumpla con las necesidades del mercado
en base a tres dormitorios y que mantenga similitud estética a la oferta de la

competencia.

Desempefiar la necesidad de espacio vehicular para cada vivienda sin entorpecer

la movilidad interna del peaton.

Disponer de un dormitorio extra con opcion a oficina en la planta baja para

necesidad inmediata de la familia.

Disefar en base a los lineamientos urbanisticos de la ordenanza reformatoria a la
ordenanza que regula el desarrollo y el ordenamiento territorial del cantdn
Portoviejo e incorpora el titulo innumerado denominado “Del plan maestro

urbano del GAD Portoviejo™.



1.38. Metodologia.

Analizar la disponibilidad de los servicios basicos en la zona.

Estudiar el ensayo topografico en concordancia al Informe de Regulacion
Urbana, Rural y Riesgos

Indagar la calidad de la red vial existente en la zona.

Implantar el proyecto cumpliendo con la ordenanza municipal vigente y

amparados en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia 'y
Descentralizacién

Estipular caracteristicas de la tipologia de vivienda en base a: ambientes,
relacion entre ambientes, retiros, parqueos, areas verdes.

Implementar la programacion arquitectonica de la tipologia de la vivienda.

Definir especificaciones técnicas y procesos constructivos de las unidades de
viviendas.

lHustracion 190: Mapa de la metodologia. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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1.39. Informe de Regulacion Urbana, Rural y Riesgos (IRRUR).
El IRRUR es el documento emitido por el GAD Municipal del cantén Portoviejo,

donde constata lo siguiente:

e Ubicacion del predio.

e Coordenadas.

o Disponibilidad de servicios publicos.

e Gestion de riesgos y medio ambiente.

e Planificacién por sistemas urbanos.

e Uso de suelo.

o Regulacion general del lote tipo.

e Condicionantes para el desarrollo constructivo.

o Regulacion prioritaria y construccion patrimonial.

o Condiciones de altura (COS) y (CUS).

o Con fecha 19 de diciembre de 2018 mediante oficio-nUmero de

tramite 2018.
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lHustracion 191: Informe IRRUR. Fuente: Imagen extraidas de la pagina web del gobierno autonomo
municipal de Portoviejo. Consultado: [15, junio, 2022]. Disponible en:
https://online.portoviejo.gob.ec/Certificados/IRRUR.aspx
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5.1.3. Evaluacion del Informe de Regulacion Urbana, Rural y Riesgos
(IRRUR).
En el informe IRRUR del predio donde se desarrolla el proyecto Anilow constata la

clave predial: 01110030050000000 y especificando lo siguiente:

URBANIZACION ANILOW
UBICACION DEL PREDIO

CALLE PRINCIPAL FRENTE LATERAL
27 DE JUNIO N/A
COORDENADAS UTM POS X: 559075.76
POS Y: 988576132
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS PUBLICOS

AAPP sI NO
AASS sI NO
AALL sI NO
DESECHOS sI NO
EEEE sI NO

GESTION DE RIESGOS Y MEDIO AMBIENTE
SECCION GESTION DE RIESGOS Y MEDIO AMBIENTE

Tipo Nivel % Area
Ninguno 0 100%
NIVEL DE SISMICIDAD
Tipo Obeservacion
M1 Alto potencial de
M2 licuacion
SISMICIDAD M3 de acuerdo a
M3-Cr Normativa Técnica
M4 NEC
USO DEL SUELO
Cadigo Frente minimo
. SV N/F
REGULACION GENERAL CB 12.00m
R 8.00 m
CONDICIONANTES PARA EL DESARROLLO CONSTRUCTIVO
REGULACION PRIORITARIA Y  |Poli. regu. prio. Const. patri.
CONSTRUCCION PATRIMONIAL |Florén 3 NO
CONDICIONES DE ALTURA
Altura maxima 6 Pisos
Altura basica 4 Pisos
COS 0.60
CuUs 3.60
Tipologia de ocupacion Con retiros

lHustracion 192: Tabla de la informacién extraida del informe IRRUR. Fuente: Imagen realizada y tabulada
por el autor del caso con el programa informéatico Microsoft Excel.
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NORMAS DE EDIFICACION

Tipo de ocupacion Adosada
Lote minimo 120.00 m
Frente minimo 8.00m

Altura méaxima 15.00 m
Altura méxima pisos 6 pisos

Altura basica 10.00 m
Altura basica pisos 4 pisos

COS 0.6

CUS 3.6
Estacionamiento 1 x Vivienda
Retiro frontal 3.00m

Retiro posterior Retiro proyecto
Retiro entre blogue Retiro proyecto

lHustracion 193: Tabla de la informacion condensada del informe IRRUR. Fuente: Imagen realizada y
tabulada por el autor del caso con el programa informatico Microsoft Excel.

Mapa

Generar certificado de IRURR

1O

O

v

Hustracion 194: llustracion del predio y su cddigo predial. Fuente: Imagen extraidas de la pagina web del

gobierno autébnomo municipal

de Portoviejo. Consultado: [15, junio,

https://online.portoviejo.gob.ec/Certificados/IRRUR.aspx

2022].

Disponible en:


https://online.portoviejo.gob.ec/Certificados/IRRUR.aspx

yictor Vélez S

\ y
y /]
/
o !
% A
% 3 |
° & \
z Jabel yeélel
o
1£0° |
. = e
5 nard
op e
<
N 3
< O \odt \
o AN O )

240

Microzonas

@€ M1, suelo rigido y roca, Vs30 = 360 m/s

M2, suelo semi-rigido, 360 > Vs30 = 270 m/s
M2-Cr, suelo semi-rigido, 360 > Vs30 = 270 m/s
M3, suelo intermedio, 270 > Vs30 = 225 m/s
M3-Cr, suelo intermedio, 270 > Vs30 = 225 m/s
M4, suelo blando, 225 > Vs30 = 180 m/s

M4 + alto potencial de licuacion

{fo} M5, suelo muy blando, Vs30 menor a 180 m/s
“ M5 + alto potencial de licuacién
“ M6, muy alto potencial de licuacién

ESTUDIO DE MICROZONIFICACION SISMICA DEL CANTON PORTOVIEJO,

(¥l 1] ' "

T

SEGUNDA FASE
MICROZONA M4 suelo blando, 225 > Vs30 = Fecha 15/12/2017
180 m/s, alto potencial de licuacion
MICROZONA4 ; PMR = 475 afios Version Final V1
! Parametros Variables de los Espectros de Diseiio
A0 (9) n Tb(s) | Tc(s) |p

]
i 0.60 1.90 0.15 0.75 1.70

Parametros fijos de los Espectros de Disefio

Ta=0.02

TL=3s

Exponente de la rama hiperbdlica =2, para T > 3 s.

Espectro de microzona 4, para PMR = 475
afios.

PMR = 475 ainos

I. Si0<T<002s
2. SI002s<T<Tb

AT =A0

AM)=A0[1+ (n-1) (T-0.02) / (Th-0.02)]

3. SiTbeT<«<Te AM)=nA0
4 SiTc<T=3s A(T)=n A0 (TeT)?
5 SiT>3s AlT) = A3) (3T)

Descripcion

La microzona 4 se ubica en las zonas bajas en la parte central de la cuenca del Rio Chico y en el sur de la

cuenca del Rio Portoviejo. En las cabeceras parroquiales de Rio Chico y Abdén Calderén estos suelos
se ubican en la parte mas baja. Corresponde a suelo blando con Vs30 entre 180 y 225 m/s. Se ubica en
zona de alto potencial de licuacién; se recomiendan controles especiales para mitigar los efectos que

constan de: 1) estudios de suelos para verificar el potencial de licuacién; 2) consideraciéon de los
efertns de liciiacidan en el sistema de fiindacidn mediante Insas de fiindacidn enliimnas de aravas n

lHustracion 195: llustracion concordante con el informe IRRUR en relacién a la microzonificacidn sismica
del predio. Fuente: Imagen extraidas de la pagina web del gobierno autbnomo municipal de Portoviegjo.
Consultado: [15, junio, 2022]. Disponible en: http://microzonificacion.portoviejo.gob.ec/
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1.40. Alcance del proyecto.

5.1.4. Entorno.

A continuacion, se pone en evidencia los equipamientos que rodean al predio:

s 2

Entorno Urbano
Equipamientos cercanos al terreno

Leyenda

»

Deporte
@ Educativo

4@ Policia

& Recreativo

& Religion

H Salud

P Servicio Pablico
$ Servicio Publico
@ Terreno - Tesis MDI

lHustracién 196: Mapa de ubicacidn de equipamientos dentro del entorno urbano del predio del proyecto.
Fuente: Imagen realizada por el autor del caso con el programa informatico Google Earth.
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5.1.5. Programacién arquitectonica.

Para comenzar con la programacion arquitectonica se debio tener en cuenta lo

siguiente:

ARTICULO INNUMERADO (41).- CLASIFICACION DEL
COMERCIO (C).- Se ha establecido la siguiente clasificacion de los usos
comerciales:

e Comercio y servicio barrial (CB): Pequefios comercios y tiendas
de servicio que atienden las necesidades de aprovisionamiento
cotidiano de los barrios residenciales proveen articulos de consumo
domeéstico, facilitan el acceso peatonal de los usuarios del barrio.

ARTICULO INNUMERADO (60).- NUEVOS CONJUNTOS
HABITACIONALES.- Al desarrollar nuevos conjuntos habitacionales,
tanto el sector puablico como el inversionista privado priorizaran a las
personas y al espacio publico, y luego a las edificaciones que lo enmarcan.
Los conjuntos habitacionales o urbanizaciones se sujetaran a los siguientes
principios:

a. Fachadas activas: Deberan mantener, al menos el 30% de su perimetro
colindante con calles o plazas como espacio comercial o de oficinas,
creando lugares seguros y atractivos para el peatdon en el retiro,
generando vida publica durante el dia y la noche. Se usara el portal y/o
arbolado urbano, mejorando asi la calidad estética del paisaje urbano.

b. Cerramiento: En los nuevos proyectos habitacionales, los muros
perimetrales que no correspondan a fachadas vivas (70% del
perimetro en contacto con la calle) podran combinar cerramientos
opacos con cerramientos transparentes. Los cerramientos opacos
no podran superar los 10 metros antes de ser alternados por un
cerramiento transparente de similar longitud.
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ARTICULO INNUMERADO (61).- OCUPACION DEL LOTE.- A
continuacion se definen pardmetros para la configuracion y ocupacion del
lote, de manera que se asegure una adecuada ocupacion que permita
mantener espacio verde urbano privado, conservando elementos de la
arquitectura tropical para la adaptacion al clima sin interferir con los estilos
arquitectonicos:

2. Retiros En barrios residenciales en transicién a zonas comerciales:

a) En los barrios cuyos sectores supere el 50% del uso comercial al uso
residencial principal, cumplira las siguientes condicionantes:

b) En el Plan de Uso y Gestion de Suelo, se estableceran poligonos, que
regulen la edificabilidad y ocupacion comercial en los retiros.

c) Se permite el uso del retiro frontal para servicios turisticos, recreativos,
comerciales, gastronémicos;

d) Estaran totalmente abiertos e integrados al espacio publico en las horas
de funcionamiento;

e) Mantendran el mismo nivel de la acera, excepto en los casos en los que
se protege la funcion de este espacio publico (p.ej. terraza de cafeteria),
pero siempre se garantizara el acceso universal al area de retiro frontal;

f) Se permitira la construccion de obras minimas y uso de mobiliario
siempre que éstos sean desmontables y permitan mantener la transparencia
del local comercial hacia la calle;

g) El uso de este retiro sera permitido Unicamente en planta baja;

h) No se permitirda usar el retiro frontal para estacionamiento de
automotores;

i) Los lotes sobre ejes de comercio zonal y equipamientos, mantendran el
retiro frontal abierto, debiendo tratarselo como prolongacién del espacio
publico y al mismo nivel de la acera, con accesibilidad para personas con
capacidad y movilidad reducidas. Se dispondran areas de maniobra e
ingreso y salida de vehiculos, sin que esto ocasione conflictos con el
transito peatonal. Se prohibe el estacionamiento vehicular.

J) En lotes esquineros, el retiro posterior podra funcionar como un pozo de
luz que asegure iluminacién y ventilacion natural. (GAD Portoviejo, 2016)
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5.1.6. Uso de suelo.

560000 562500 565000 5750 570000
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lHustracién 197: Ilustracion concordante con el informe IRRUR en relacion con el uso de suelo y expansién
urbana del sector. Fuente: Imagen extraidas de la pagina web del gobierno auténomo municipal de
Portoviejo. Consultado: [15, junio, 2022]. Disponible en: http://microzonificacion.portoviejo.gob.ec/

Plan PortoViejo 2035

171712022, 154049
11 US - Uso de Suselo Equipamiento Local Sistema Verde
Comercial 1 Medioambiental 41 PBAS - Sistema de Espacios Verdes

- Comercial 2 Residencial ] Propuesto

Equipamisnto General

2, HERE, Garmin, Fawrsure, METINA

lHustracion 198: llustracion concordante con el informe IRRUR en relacion con el uso de suelo del predio.
Fuente: Imagen extraidas de la pagina web del gobierno auténomo municipal de Portoviejo. Consultado:
[15, junio, 2022]. Disponible en: http://microzonificacion.portoviejo.gob.ec/
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En las ilustraciones antes sefialadas contienen informacion desactualizada con la
realidad ya que se actualizo el uso de uso del terreno en cuestion y se pudo recalificar de
Parque urbano a residencial con transicion a comercial. Es por lo antes sefialado se
concibe una urbanizacion puertas adentro con viviendas de dos pisos de tipologia adosada
y con un frente mayor a 8.00 m , cuyo ce ramiento frontal de la urbanizacion dispone de

locales comerciales.

5.1.7. Nociones de disefio..

- La necesidad de nuevas unidades de vivienda se evidencia en el estudio de
mercado en la seccion de las encuestas donde el perfil del cliente habitual son
familias en necesidad de hogares de tres dormitorios por la composicion de la

familia.

- El proyecto se concibe en funcion de las familias con hijos que necesitan areas de

esparcimiento.

- En el mercado portovejense es bien apreciada la arquitectura minimalista y con

juego de volumenes en fachadas por lo que la considera en composicion final.

- Se toma en cuenta los factores psicoldgicos del terremoto del afio 2016 que aun
siguen afectando a la psique en el momento de decidir comprar una vivienda por
eso la segunda planta se dispone de columnas metéalicas y cubierta metélica junto

con cielo raso de gypsum.
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TABLA DE NECESIDADES

Cod. Ambiente Area (m2) |Ancho Largo
1.1 Porch 2.67 m2 1.70 m 1.45m
1.2 Sala 12.22 m2 3.65m 3.35m
1.3 Comedor 12.96 m2 3.35m 3.70m
S 1.4 Cocina 11.06 m2|  335m/  330m
é 1.5 Bafio social 3.58 m2 2.65m 1.45m
|<_‘: 1.6.1 Pasillo 4.10 m2 1.00 m 4.10 m
<ZE 1.6.2 Escalera 7.16 m2 2.65m 2.70m
= 1.7.1 Dormitorio tipo 1 13.47 m2 3.70m 3.25m
1.7.2 Bafo 3.84 m2 2.65m 1.45m
1.7.3 Closet 0.88 m2 0.60 m 1.65m
SUBTOTAL PB 71.94 m2
2.1.1 Dormitorio master  14.91 m2 3.35m 4.45m
2.1.2 Walking closet 2.24 m2 1.95m 2.55m
2.1.3 Closet 2.73 m2 0.60 m 0.00 m
2.1.4 Bafno 3.57 m2 1.40 m 2.55m
E 2.1.5 Balcon 3.14 m2 1.65m 1.90 m
- 2.2.1 Dormitorio tipo 2 10.84 m2 3.70 m 2.75m
S | 222Baio 428m2|  270m|  1.35m
E 2.2.3 Closet 0.90 m2 1.50m 0.60 m
5 2.3.1 Dormitorio tipo 3 13.49 m2 3.70m 3.25m
o 2.3.2 Bafo 3.84 m2 2.65m 1.45m
2.3.3 Closet 0.91 m2 0.60 m 1.65m
2.4.1 Pasillo 4.88 m2 1.35m 4.00 m
2.4.2 Escalera 6.21 m2 2.30m 2.70m
SUBTOTAL PA 71.94 m2
TOTAL 143.88 m2

lHustracion 199: Tabla de la informacion condensada del disefio arquitectonico de vivienda. Fuente: Imagen
realizada y tabulada por el autor del caso con el programa informéatico Microsoft Excel.
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Para la zonificacién se usa como base los lineamientos del informe IRRUR donde

establece lotes minimos de 120 m2 y freten minimo de 8 m. Teniendo en cuenta el COS

del 0.60 como base estipula lo siguiente:

Descripcion Superficie Porcentaje de influencia

Area total de viviendas 3208.50 m2 54.92%
Area total de locales comerciales 351.67 m2 6.02%
Area total de acera 647.84 m2 11.09%
Area total de calle 1027.24 m2 17.58%
Area total verde 432.72 m2 7.41%
Area total comunal 102.38 m2 1.75%
Area total estacionamiento 72.14 m2 1.23%
Area bruta del terreno 5842.49 m2 100.00%

lHustracién 200: Tabla de la informacion condensada de las areas del proyecto. Fuente: Imagen realizada y
tabulada por el autor del caso con el programa informético Microsoft Excel.

B coveron
- RESIDENCIAL

lHustracion 201: Zonificacion del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del caso con el programa

informatico AutoCAD.
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5.1.10. Analisis del asoleamiento.
La orientacion de las viviendas se la dispone de tal forma que permita adsorber el
calor del sol de la mafiana y tener una incidencia mayor en las areas de servicios de las

viviendas y amenitis del proyecto.

lHustracion 202: Asoleamiento del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del caso con el programa
informatico AutoCAD.



249

1.41. Forma del predio.

5.1.11. Caracteristicas del predio.

La forma del terreno corresponde a trapezoide alargado y presenta la ventaja de
tener una calle frontal poco transitada y en buen estado; no se encuentra en zona de
riesgo y presenta pendientes. EI mismo terreno se encuentra cercano a la arteria
colectora principal denominada con el nombre de Avenida Universitaria y en la

actualidad ya se ha avanzado con el cambio de suelo.

_ Terreno

140,45

{{3&

- 15084

lHustracion 203: Morfologia del predio. Fuente: Imagen realizada por el autor del caso con el programa
informéatico AutoCAD.
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5.1.12. Vias existenten.
La calle que frente al terreno es la 27 de Junio con un ancho variable desde 10.88

hasta 9.59 metros.

¢

- 4 /
Poste eléctrico {

- -y

N e e

lustracion 204: Disposicion de vias existentes. Fuente: Imagen realizada por el autor del caso con el
programa informéatico AutoCAD.
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1.42. Cuadro de areas.
VIVIENDA TIPO
Cod ] Area no computable ) Avrea a enajenar Area comunales
) Ambiente | Area computable |Cubierta  |Abierta Avrea bruta |Cubierta  |Abierta Cubierta  |Abierta
1.1|Porch 2.67 m2 2.67 m2
1.2|Sala 12.22 m2 1222m2| 12.22m2
g} 1.3/Comedor 12.96 m2 12.96 m2| 12.96 m2
g 1.4|Cocina 11.06 m2 11.06 m2| 11.06 m2
< 1.5|Bafio social 3.58 m2 3.58 m2 3.58 m2
e 1.6.1|Pasillo 410 m2 4.10 m2
5 1.6.2|Escalera 7.16 m2 7.16 m2
a 1.7.1|Dormitorio ti 13.47 m2 1347m2| 13.47m2
1.7.2|Bafio 3.84 m2 3.84 m2 3.84 m2
1.7.3|Closet 0.88 m2 0.88 m2 0.88 m2
2.1.1|Dormitorio m 14.91 m2 1491 m2| 1491 m2
2.1.2|Walking clos 2.24 m2 2.24m2 2.24 m2
2.1.3|Closet 2.73m2 2.73m2 2.73m2
< 2.1.4|Bafo 3.57 m2 3.57 m2 3.57 m2
l: 2.1.5|Balcon 3.14m2 3.14m2 3.14m2
< 2.2.1|Dormitorio ti 10.84 m2 10.84 m2| 10.84 m2
'f 2.2.2|Bafio 4.28 m2 4.28 m2 4.28 m2
<Z( 2.2.3|Closet 0.90 m2 0.90 m2 0.90 m2
ﬁ 2.3.1|Dormitorio ti 13.49 m2 13.49m2| 13.49m2
2.3.2|Bafio 3.84 m2 3.84 m2 3.84 m2
2.3.3|Closet 0.91 m2 0.91 m2 0.91 m2
2.4.1|Pasillo 4.88 m2 4.88 m2
2.4.2|Escalera 6.21 m2 6.21 m2
3.1/Area comunal 56.31 m2 56.31 m2
TOTAL \ 115.72m2  22.35m2 3.14m2 200.19m2 115.72m2 3.14m2 2.67m2  56.31 m2
PROYECTO ANILOW
Cod ) Area no computable ) Avrea a enajenar Area comunales
) Ambiente | Area computable [Cubierta  |Abierta Avrea bruta |Cubierta  |Abierta Cubierta  |Abierta
1.1|Porch 66.75 m2 66.75 m2
1.2|Sala 305.50 m2 305.50 m2| 305.50 m2
'<_(’ 1.3|Comedor 324.00 m2 324.00 m2| 324.00 m2
% 1.4/Cocina 276.50 m2 276.50 m2| 276.50 m2
< 1.5/Bafio social 89.50 m2 89.50 m2| 89.50 m2
= 1.6.1|Pasillo 102.50 m2 102.50 m2
j 1.6.2|Escalera 179.00 m2 179.00 m2
o 1.7.1|Dormitorio ti 336.75 m2 336.75 m2| 336.75 m2
1.7.2|Bafio 96.00 m2 96.00 m2| 96.00 m2
1.7.3|Closet 22.00 m2 22.00m2| 22.00 m2
2.1.1|Dormitorio m| 372.75 m2 372.75 m2| 372.75 m2
2.1.2|Walking clost 56.00 m2 56.00 m2| 56.00 m2
2.1.3|Closet 68.25 m2 68.25 m2| 68.25 m2
< 2.1.4|Bafio 89.25 m2 89.25 m2| 89.25 m2
I: 2.1.5|Balcon 7850 m2| 78.50 m2 78.50 m2
< 2.2.1|Dormitorio ti 271.00 m2 271.00 m2| 271.00 m2
'f 2.2.2|Bafio 107.00 m2 107.00 m2| 107.00 m2
<Z( 2.2.3|Closet 22.50 m2 2250 m2| 22.50 m2
2 2.3.1|Dormitorio ti 337.25 m2 337.25 m2| 337.25 m2
2.3.2|Bafio 96.00 m2 96.00 m2| 96.00 m2
2.3.3|Closet 22.75 m2 22.75m2| 22.75m2
2.4.1|Pasillo 122.00 m2 122.00 m2
2.4.2|Escalera 155.25 m2 155.25 m2
3.1|Area comunal 1407.75 m2 1407.75 m2
4.1|Area verde 392.05 m2 392.05
5.1|Locales 351.67 m2| 351.67 m2
TOTAL 2893.00m2 558.75m2  78.50 m2 5748.47 m2 2893.00m2 78.50m2  66.75 m2 1407.75 m2
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1.43. Disefno de la vivienda.

5.1.13. Planta baja de vivienda.
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5.1.14. Planta alta de vivienda.
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5.1.15. Fachadas de la vivienda.
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Disefno de los locales.

1.44.

5.1.16. Plano general de los locales.
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5.1.17. Fachada y corte de los locales.
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1.45. Memoria técnica.

Completar con la instalacion de tuberia y abastecimiento de agua potable de
acuerdo con lo aprobado por la Empresa Municipal de Agua Potable y

Alcantarillado de Portoviejo PORTOAGUAS

El tipo de materia de la tuberia sera PVC para la instalacion de AASS de acuerdo
a las normas minimas requeridas por la Empresa Municipal de Agua Potable y
Alcantarillado de Portoviejo PORTOAGUAS, de acuerdo con el Plan Maestro de

Alcantarillado Sanitario de la ciudad.

La red de abastecimiento de EEEE para la urbanizacion sera subterranea constara
de transformadores de 50 kw, la baja tension serd subterraneas y el sistema de
iluminacién sera mediante ldmparas de 150 w instaladas en postes de hormigon
en la iluminacion, destinando los respectivos transformadores para mantener un
adecuado servicio exterior e interior de acuerdo a las normas establecidas por la

Empresa Eléctrica Manabi.

Los materiales constructivos constaran de arena, material pétreo, acero cuya
disponibilidad en el sector predominara sobre otros distribuidores ajenos al canton

y que cumplan con las exigencias requeridas para este tipo de obras.
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1.46. Conclusiones.

El informe IRRUR permite el total desarrollo del proyecto después de la

recalificacion solicitada por el constructor y aprobada por el municipio.

El proyecto cumple con todos los requisitos minimos de lotizacidn, frente y areas

dispuestas por el GAD municipal de Portoviejo.

El terreno al encontrarse en una zona designada como M4, de alta licuefaccion, es
necesario realizar cambio de suelo, mismo que en la actualidad ya se encuentra

ejecutado.

La orientacion de la viviendas cumplen con las normas de disefio y disposicion de

ambientes.

Al desarrollar cubierta metalica se cumple con la necesidad de apaciguar los

temores aun presentes del terremoto del 2016.

Los locales comerciales cumplen con el frente minimo y también con los espacios

de estacionamientos.
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1.47. Recomendaciones.

Se recomienda que la venta se enfoque a familias con 1 0 2 hijos para que se

sientan identificadas con el lugar.
Es de preferencia no sembrar arboles que logren alcanzar gran altura.

El negocio que se desarrolle en el local comercial debera ser de preferencia tanto
para los habitantes de la urbanizacion como para el sector en el ubica y para un

segmento de clase media.



CAPITULO 6

COSTOS.

PROYECTO ANILOW.
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6. ANALISIS DE COSTOS
1.48. Antecedentes.
El presente analisis tiene como resultante las proporciones y valores necesarios para
el desarrollo del presente proyecto inmobiliario, contemplando la informacion de capitulo

anteriores se llega las siguientes exposiciones.

Para el proyecto de urbanizacién Anilow se contempla una éptima disposicién del
presupuesto con la finalidad de mantenerse en el segmento socioeconémico tipo b,

denominado clase media.
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1.49. Objetivos.
6.1.1. Objetivo general.
e Determinar a través de andlisis del presupuesto la viabilidad financiera del

proyecto de urbanizacion Anilow.

6.1.2. Objetivos especificos.
e Decretar el valor financiero del terreno del proyecto a través del método

comparativo, residual y eliminacion.

e Estipular los valores financiero y proporcionales de los costos directos, indirecto

del proyecto.

e Contrastar las proporciones de los valores del presupuesto para demostrar su

viabilidad para el segmento al que es enfocado.

e Establecer los valores de costo por metro cuadrado del proyecto como respuesta

al estudio del presupuesto

e Disefiar la estructura de una cronograma valorado para determinar el flujo de

inversion del proyecto.
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1.50. Metodologia.

Se utilizaréa el presupuesto facilitado por promotor para determinar
las proporciones.

Se investigo el alza de los precios de rubro presente en el
presupuesto.

Se obtiene la colaboracion de un profesional para establecer el
cronograma valorado.

lHustracién 205: Mapa de la metodologia. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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1.51. Resumen de costos.

El proyecto inmobiliario Anilow, da como resultado los siguientes calculos presentes

en agosto 2022:
e Costos directos: $2,260,437.62.
e Costos indirectos: $848,331.03.
e Terreno: $858,253.40.
CUADRO DE COSTOS TOTALES
RUBRO UNIDAD CANTIDAD COSTO % COSTO %
COSTO DIRECTO V] 1 $ 111,215.94 .20% $ 2,260,437.62 5.98%
COSTO INDIRECTO U 1 $ 39,588.50 20.36% $  848,331.03 21.38%
TERRENO U 1 $ 43,624.33 22.44% $ 858,253.40
TOTALES $ 194,428.77 | 100.00% |$ 3,967,022.06 | 100.00%

lHustracién 206: Cuadro de costos totales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

CUADRO DE COSTOS TOTALES

B CUADRO DE COSTOS TOTALES

21.63%

COSTO COSTO
COSTO INDIRECTO _ INDIRECTO; DIRECTO;
21.38% 56.98%

0.00%  10.00% 20.00% 30.00% 40.00% 50.00% 60.00%

lHustracion 207: Tabla de costos totales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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1.52. Costos del terreno.
El terreno es la base por donde empieza todo proyecto inmobiliario, este mismo se ha
de encontrar en una ubicacion estratégica como también deseada sobre todo contar con

caracteristicas favorable para el desarrollo del mismo.

Lo antes mencionado se encuentra conectado con la incidente en el presupuesto
porque caracteristicas desfavorable como la composicion del suelo, el clima o las
ordenanzas municipales no son muestra los multiples factores a los que se encuentra

expuesto el predio.

Para este caso en especifico el promotor de este proyecto adquirio el terreno en
$200.00,00 dolares americanos en el afio 2019 pero en la actualidad el valor de este supera
los $800.000 tomando la valoracion del método comparativo como base. El alza en el
valor comercial del terreno es evidente y como mayor demostracion de los antes
mencionado, se presenta los siguientes graficos realizado al consultar valores comerciales
de terreno en venta cercanos al del proyecto, teniendo en cuenta en el predio se ubica en

el barrio El Negrital.
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s VATLOR 2022 e Suma de AREA

$6,000.000.00
$5.000.000.00
$4.,000.000.00
$3.000.000.00
$2.000.000.00
$1,000.000.00
$-

35.000.00 m2
30.000.00 m2
25.000.00 m2
20.000.00 m2
15.000.00 m2
10,000.00 m2
5,000.00 m2
0.00 m2

NecriTAL [

ABAD SALTOS
CRUZ DEL NORTE
EMELMANABI
MAGISTERIO
TAMARINDOSII -
REYES
UNIVERSITARIA IT
ETAPA

PRIMERO DE MAYO
REALES TAMARINDOS

lHustracion 208: Oferta m2 en terrenos en los distintas barrios y su valor sumado. Fuente: Imagen realizada
por el autor del del caso.

mmm VALOR 2022

e Promedio de VALOR $/m2 2022

$6,000.000.00
$5.000.000.00
$4.,000.000.00
$3.000.000.00
$2.000.000.00
$1,000.000.00
$-

ABAD SALTOS |

cruz DEL NORTE ||}

EMELMANABI |

MAGISTERIO [}

NEGRITAL

PRIMERO DE MAYO

REALES TAMARINDOS |

TAMARINDOSII -

REYES

UNIVERSITARIA IT

ETAPA

400.00 $/m2
350.00 $/m2
300.00 $/m2
250.00 $/m2
200.00 $/m2
150.00 $/m2
100.00 $/m2
50.00 $/m2
0.00 $/m2

lHustracion 209: Tabla de terreno con los promedios $/m2 y la suma de su valor de mercado. Fuente: Imagen

realizada por el autor del del caso.
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6.1.3. Meétodo del mercado.
Para el desarrollo de este método se llevd a cabo llamadas telefonicas a distintas
ofertas de terrenos en venta, la informacion de contacto fue localizada por el autor del

caso Yy en consecuencia consultar la informacion.

La informacion recopilada da como resultado que el valor del metro cuadrado del
barrio El Negrital ronda por los $122.88 el metro cuadrado, considerando la cantidad de

terreno ofertado que se lograron ubicar.

mm VALOR 2022 e VAL OR. $/m2 2022 por BARRIO

$6,000.000.00 NEGRITAL: 122.88 $/m2 400.00 $/m2
$5,000.,000.00 350.00 $/m2

300.00 $/m2
$4.000,000.00 250.00 $/m2
$3.000,000.00 200.00 $/m2
$2.000,000.00

150.00 $/m2
100.00 $/m2
$1.000.000.00
$-

50.00 $/m2
0.00 $/m2

ABAD SALTOS |
cruz DEL NORTE [}
EMELMANABI |
MAGISTERIO ]
NEGRITAL
PRIMERO DE MAYO
REALES TAMARINDOS |
TAMARINDOS II -
REYES
UNIVERSITARIA 11
ETAPA

lHustracion 210: Tabla de terreno con los promedios $/m2 por barrio y la suma de su valor de mercado.
Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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$6,000,000.00 NEGRITAL; 10
$5,000,000.00
$4.000.000.00
$3.000.000.00
$2.000.000.00
$1.000.000.00

g-

ABAD SALTOS |
cruz DEL NORTE [
EMELMANABI |
MAGISTERIO [
NEGRITAL

PRIMERO DE MAYO
TAMARINDOS II -
REYES

REALES TAMARINDOS

lHustracion 211: Tabla cantidad de oferta de terreno y la suma de su valor de mercado. Fuente:
realizada por el autor del del caso.
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En el resultado de este método da valores completamente distintos a los que se

presenta en el IRRUR, contemplando valores superiores a $52 el metro cuadrado, cuando

en la siguiente tabla se demuestra que el valor puede ser mayor:

Método Residual

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES
Area de terreno M2 5,842.49
Precio venta m2 en Zona US $ X M2 $64.11
Ocupacion del Suelo COS % 60%
Altura Permitida (h) Pisos 6
K= Area Util % 60%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 30%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" I % 40%
Calculos
Area construida maxima = Area X COS x h 21,032.96
Area Util Vendible = Area Max. x K 12,619.78
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) $809,101.44
"ALFA" | Peso del Terreno $242,730.43
"ALFA" | Peso del Terreno $323,640.58
Media "ALFA" $283,185.50
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $48.47

lHustracion 212: Tabla de método residual. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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6.1.5. Método por margen de construccion.
En este analisis se toma en cuenta el valor $ 892,511.93 para el terreno considerando
$ 152.76 por metro cuadrado, y asumiendo un de venta $1,833.94 por metro cuadra da

como resultado que el valor del terreno, en construccion, es de $115.49 el metro

cuadrado:
CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO
METODO COMPARATIVO
Media Aritmética $ 195.01
Media Homogenizada $ 139.53
Por factores $ 78.18
Eliminacion mayor menor $ 198.33
Valor promedio $ 152.76
Avrea lote de terreno 5,842.49 m2
Valor lote de terreno $892,511.93

lHustracion 213: Tabla del método comparativo. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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TERRENO EJEMPLO

SIMULACION 1 - MAXIMA DENSIFICACION

Método Residual

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES
Avrea de terreno M2 5,842.49
Precio venta m2 en Zona US $ X M2 $152.76
Ocupacion del Suelo COS % 60%
Altura Permitida (h) Pisos 6
K= Area Util % 60%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 30%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" Il % 40%
Célculos
Area construida maxima = Area x COS x h 21,032.96
Area Util Vendible = Area Max. x K 12,619.78
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) $1,927,825.78
"ALFA" | Peso del Terreno $578,347.73
"ALFA" | Peso del Terreno $771,130.31
Media "ALFA" $674,739.02
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $115.49
Margen de Construccién
DESCRIPCION UNIDAD VALORES %

Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2) uss $1,833.94

Coeficiente deArea Util Vendible (K) % 60%

Costo Directo de Construccién (CD) SOLO AUTIL Solo A. Util uss $572.21

Multiplicador Costo Total Vivienda Rango x (M) Incluye costos de Urbanizacién y Comunales % 1.25

Area Total Construida (AT) M2 21,032.96

Costo Total Construcccion (CC) CDxMxAT uss $15,044,026.51

Valor de Ventas (IVV) VM2XKXAT Uss $23,143,927.53 100%
Margen Operacional VV-CC uss $8,099,901.02 35.00%
Valor del Lote Residual uss $674,739.02 2.92%
UTILIDAD RESIDUAL Uss$ $7,425,162.00 32.08%
Utilidad Esperada 25% uss $5,785,981.88

VALOR TERRENO POR MARGEN Uss $2,313,919.14 10.00%

lHustracion 214: Tabla de valoracién por construccién. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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6.1.6. Comparacion de valores de terreno.
Aqui tomamos en cuenta los distritos valores por los distintos métodos que existen

para valores el terreno:

CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO

METODO COMPARATIVO

METODO VALOR $/m2

Media Aritmética $ 1,139,316.54 195.01 $/m2
Media Homogenizada $ 815,212.79 139.53 $/m2
Por factores $ 456,780.42 78.18 $/m2
Eliminacion mayor menor $ 1,158,738.00 198.33 $/m2

lHustracion 215: Tabla de comparacion de los distintos métodos. Fuente: Imagen realizada por el autor del
del caso.

Comparacion de valores

Eliminacion mayor menor _
Por factores _
Media Homogenizada _
$- $400.000.00 $800,000.00  $1.200,000.00

lHustracion 216: Mapa de la metodologia. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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1.53. Resumen de costos.
6.1.7. Costos directos.
A partir de aqui desglosamos los costos directos y sus rublos ponderados en valores

y porcentajes:

e Vivienda (25 unidades): $2,058,230.63
o Vivienda (1 unidad): $82,329.23
e Locales comerciales (7 unidades): $202,207.00

COSTOS DIRECTOS TOTALES
cODIGO RUBRO COSTO %

1.0 | CIMENTACION 149,964.88 6.63%

20 | ESTRUCTURA 758,547.06[ 33.56%

3.0 | CUBIERTA 60,304.35 2.67%

4.0 | INSTALACIONES SANITARIAS 131,082.61 5.80%

6.0 | INSTALACION DE CARPINTERIA 259,815.22

H
=
~
NS
I

7.0 | ACABADOS 581,093.69 25.71%

8.0 | OTROS 26,901.09 1.19%

$
$
$
$
5.0 | INSTALACIONES ELECTRICAS $ 90,521.74 4.00%
$
$
$
$

9.0 | LOCALES 202,207.00 8.95%

TOTAL $2,260,437.62 100%

lHustracion 217: Tabla de costos directos totales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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COSTOS DIRECTOS TOTALES

LOCALES

OTROS

ACABADOS

INSTALACION DE CARPINTERIA
INSTALACIONES ELECTRICAS
INSTALACIONES SANITARIAS
CUBIERTA

ESTRUCTURA

CIMENTACION

0.00%

5.00%
10.00%
15.00%
20.00%
25.00%
30.00%
35.00%
40.00%

lHustracién 218: Ponderacion de costos directos totales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION DE UNA VIVIENDA

Nombre del Proyecto: CONJUNTO RESIDENCIAL "ANILOW"
Superficie habitable: 143.88 m2
Ubicacion: CALLE 27 DE JUNIO entre calle S y Luis Ciro Miranda, Portoviejo
Cadigo Rubro Unidad Cantidad Precio unitario Total % por Rubro
1 CIMENTACION $ 5,998.60 100.00%
101 [Replanteo m2 11526 179]s 206.32 3.44%
102 _[Relleno de lastre hidratado y nivelacion m3 2882]8 1522 138,57 7.31%
103 6n manual para plintos m3 11.31[s 1166 |$ 13187 2.20%
104 manual para cisterna m3 1152[s 1166 |$ 13432 2.24%
105 _|Replantillo de hormigon m3 161]s 12327 $ 198.46 331%
1,06 |Hormigon en plintos m3 471 17826 [ $ 839.61 1400%
1.07_|Hierro en plintos Kg 149.32] s 178[s 266.18 4.44%
1,08 _|Contrapiso de hormigén simple e=7 cm.(vivienda) m3 6.93[s 16087 [ 1,114.83 18.58%)
109 |Malla R-84 iso vivienda m2 69.33]$ 459% 31822 5.30%
110 [Contrapiso H. simple e= 7 cm.exteriores m3 360]s 16087 | $ 57913 9.65%
111 [Malla R-84 en contrapiso patio posterior e ingreso m2 36.00]$ 4598 165.24 2.75%
112 _|Hormigon en cadenas m3 242[s 19130 [§ 462.96 7.72%
113 _[Hierro en cadenas Kg 477.13[ 8 178[$ 850.54 1418%
114 |Muro hormigon ciclopeo cerramiento M3 292[s 10012 | $ 29235 487%
2 ESTRUCTURA $ 30,341.88 100.00%
201 |Hormigon en columnas m3 527 s 19565 | $ 1,030.11 3.40%
202 _|Hierrro para columnas Kg. 78134 |$ 178[s 139283 4.59%
203 _|Hormigon en riostras cerramiento m3 027 s 19130 [§ 5165 017%
2.04_|Hierro para riostras cerramiento Kg 5032 | 178[s 105.74 0.35%
205 _|Hormigon en vigas m3 593 s 200.00 | $ 1,186.00 3.91%
206 _|Hierro en vigas de losa Kg. 1,030.79 |$ 178]$ 1,837.50 6.06%
207 _|Hormigon en losa m3 804 [s 186.96 | $ 150313 4.95%
208 |Malla R-131 d=5mm c/15 m2 73.07 8 4598 335.39 111%
209 _|Acero laminado para estructura Kg 233406 |$ 4398 1024957 33.78%
210 _[Placa Deck m2 7307 |8 2739$ 2,001.48 6.60%
211 |[escalera de estructura metalica global 100 |$ 191304]$ 191304 6.30%
212 |Pasamanos de escalera global 100 [ 78261 [$ 782.61 2.58%
213 |Hormigon en cisterna m2 357 s 19565 § 698.48 2.30%
214 _|Hierro para cisterna Kg 20662 |$ 178[$ 368.32 1.21%
215 de blogue de 10 cm. m2 31528 |$ 1522]$ 479768 15.81%
216 |Dinteles ml 158.00 | $ 13.22[$ 208835 6.88%
3 CUBIERTA $ 241217 100.00%
3.01 |Estructura metalica y duratecho [ m2 | 73.00 [$ 33.04|% 2,412.17 100.00%|
4 INSTALACIONES SANITARIAS $ 524330 100.00%
401 _|Inodoros de porcelana blanco u 500 s 19565 | $ 978.26 18:66%)
4.02_|Lavamanos porcelana blanac incluye griferia u 500 s 126.09|$ 630.43 12.02%
4.03_[lavaplatos de 1 pozo esquinero u, 100 [s 16087 | $ 160.87 3.07%
4.04_[Ducha de pared U, 500 s 3043] 8 15217 2.90%
4.05_[Punto de agua potable 1/2 Punto 1600 [$ 41748 667.83 12.74%
4.06 | Tuberia de agua potable PVC 1/2 ML 7000 |$ 452(% 316,52 6.04%
4.07_|Puntos de aguas servidas 4" m 500 s 41748 208.70 3.98%
408 [Puntos de aguas servidas 2" ml 12.00 [$ 41748 50087 9.55%
409 [Puntos de aguas lluvias 3" Punto 300 s 41748 12522 2.39%
410 [ Tuberia de desague de 4" ml 40.00 [$ 4528 18087 3.45%
411 [ Tuberia de desague de 2" ml 40.00 [$ 391[s 15652 2.99%
412 | Tuberia de aguas lluvias de 3" ml 300(s 452[$ 1357 0.26%
413 [Rejillas de piso de 213" u. 5.00 [$ 1391[$ 6957 133%
414 |Cajas de revision U, 500 s 73918 369.57 7.05%
415 |Lavanderia u, - [s 14348 |$ - 0.00%
416 _|Llaves de manguera u 200 (s 30438 6087 116%
417 | Acometida desde medidor de agua ml 14.00 [$ 417[$ 5843 111%
418 [Tangue hi bomba, accesorios U, 100 |$ 47826 $ 478.26 9.12%
419 |Desagues 1" U, 6.00 |3 1913]% 114.78 219%
5 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 362087 100.00%
501 |Punto de luz Punto 20.00 [$ 45228 904.35 24.08%)
502 |Punto Punto 10.00 [ 45228 452.17 12.49%
503 [Puntospara 220 V. Punto 600 (s 9130$ 547.83 15.13%
504 _|salida para Tv. Por cable Punto 6.00 [$ 4522 271.30 7.49%
505 |Punto telefonico Punto 100 |$ 45228 4522 1.25%
506 |sistema de (incluye equipos) u, 200 (s 330438 660.87 18.25%
507 _|Caja termica de 8 a16 ( incluye breakers) u, 200 (s 17826 | $ 356.52 9.85%
508 _|Acometida principal de red a caja termica ml 2000 [$ 19138 38261 1057%
6 INSTALACION DE CARPINTERIA $  10,39261 100.00%
6.01 |Puerta principal de laurel y M.DF. u 100 [s 278.26 | $ 278.26 2.68%
602 _|Puertas int de banos y dormit. (laurel y MDF) U, 10.00 [$ 19130 [§ 191304 18.41%
6.03 | Ventanas de aluminio y vidrio m2 1910 [$ 82618 1,577.83 15.18%
6.04_|Puerta posterior cocina aluminio y vidrio u 100 [s 195658 19565 1.88%
605 |mueble alto de cocina ml 352 s 20870 | $ 73461 7.07%
606 |mueble bajo de cocina ml 352 (s 208.70 [ $ 734.61 7.07%
6,07 |Closets incluye cajonera m2 23.76 | 208.70 [ § 4,958.61 | 47.11%|
7 ACABADOS $ 2824375 ‘ 100.00%
701 _|Enlucidos verticales m2 63055 |$ 852($ 537340 23.10%|
7.02_[Tumbado Gypsum m2 146.00 |$ 20878 304696 13.11%
703 _|Enlucidos m2 2500 | 8875 22174 095%
7.04_[Meson de cocina incluido hierro ml 552 6522% 360.00 1.55%
7.05_|Measillados de piso m2 146.00 | $ 539]$ 787.13 3.39%
7.06_|Porcelanato en piso m2 146.00 |$ 33.48]$ 488783 F 21.03%
7.07__|Ceramica en paredes de bafios m2 10150 [$ 2043[$ 2,074.13 8.92%
7.08 | Ceramica en paredes de cocina m2 746 s 20438 15244 | 0.66%
7.09_|Granito sobre meson de cocina m2 652 19565 $ 1,075.65 5.49%
710 |Pintwra y pintado ) m2 77655 | $ 652|% 5,064.47 21.79%
8 OTROS $ 107604 100.00%
801 _|Vereda peatonal (ingreso a vivienda) ceramica y grano m2 441]s 21748 95.87 8.91%
802 [Tapa de cisterna u 100]s 217.39|$ 217.39 20.20%
803 |Jardineria m2 22608 1913[% 43235 40.18%
804 _|Estractor de olores u 400]$ 3913 156.52 14.55%
805 _|Desalojo de escombros global 100]$ 173.91|$ 173.91 16.16%
TOTAL: $ 8232023 26078.23%
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lHustracion 219: Presupuesto para construccion de una vivienda. Fuente: Imagen realizada por el autor del

del caso.
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COSTOS DIRECTOS DE LAS 25 VIVIENDAS

Nombre del Proyecto:

CONJUNTO RESIDENCIAL "ANILOW"

Superficie habitable: 143.88 m2
Ubicacion: CALLE 27 DE JUNIO entre calle Sy Luis Ciro Miranda, Portoviejo
COSTOS VIVIENDA TIPO VIVIENDA TIPO
1VIVIENDA | 143.88 m2 | 25 VIVIENDA |3,597.00 m2
CcODIGO RUBRO COSTO % COSTO %
1.0 | CIMENTACION $ 5,998.60 |  7.29% $ 149,964.88| 7.29%
2.0 | ESTRUCTURA $ 30,341.88 | 36.85% |$ 758547.06 = 36.85%
3.0 | CUBIERTA $ 2412171 2.93% $ 60,304.35 | 2.93%
40 | INSTALACIONES SANITARIAS $ 524330 6.37% $ 131,08261| 6.37%
5.0 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 3,620.87 7 4.40% $ 90,521.74 7 4.40%
6.0 | INSTALACION DE CARPINTERIA | $ 10,392.61 | 12.62% | $ 259,815.22  12.62%
7.0 | ACABADOS $ 2324375 28.23% | $ 581,093.69 | 28.23%
8.0 | OTROS $ 1,076.04| 1.31% $ 26,901.09| 1.31%
TOTAL $ 82,329.23 | 100.00% |$ 2,058,230.63 | 100.00%
COSTO M2 572.21 $/m2 572.21 $/m2

lHustracion 220: Costo directos de las 25 viviendas. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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COSTOS DIRECTOS

LOCALES COMERCIALES

AREA $/m2 PRECIO UNITARIO|CANTIDAD| TOTAL %

56.69 m2|572.21 $/m2| $ 32,439.59 1.00 $ 32,439.59 || 16 04%

42.00 m2|572.21 $/m2| $ 24,031.86 1.00 $ 24,031.86 | 11 88%

42.00 m2|572.21 $/m2| $ 24,031.86 1.00 $ 24,031.86 | 11 8g%

131.60 m2|572.21 $/m2| $ 75,303.66 1.00 $ 75,303.66 | 37.24%

27.56 m2|572.21 $/m2| $ 15,769.47 1.00 $ 15769.47 | 7300

26.80 m2|572.21 $/m2| $ 15,333.45 1.00 $ 1533345 7580

26.73 m2|572.21 $/m2| $ 15,297.11 1.00 $ 15297.11 1 75704

TOTAL $202,207.00 {100.00%

lHustracion 221: Costos directos de los locales comerciales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del

caso.



278

6.1.8. Costos indirectos.
A partir de aqui desglosamos los costos indirectos y sus rublos ponderados en valores

y porcentajes:

e Vivienda (25 unidades): $793,349.30
o Vivienda (1 unidad): $31,733.97
e Locales comerciales (7 unidades): $54,981.73
e Costos indirectos totales: $848,331.03
COSTOS INDIRECTOS TOTALES
cODIGO RUBRO COSTO % COSTO %
1.0 ESTUDIOS $ 3,793.35 9.58% $ 76,859.48 9.06%
2.0 IMPUESTOS $ 14,972.63 37.82% $ 349,805.18 41.23%
3.0 DOCUMENTACION LEGAL $ 200.00 0.51% $ 3,200.00 0.38%
4.0 PROMOCION Y VENTAS $ 3,536.48 8.93% $ 72,025.63 J 8.49%
5.0 RESERVAS $ 4,448.64 11.24% $ 90,417.50 10.66%
6.0 | DIRECCION TECNICA $ 4,448.64 11.24% $ 90,417.50 | 10.66%
7.0 ADMINISTRACION PROYECTO | $ 1,808.30 4.57% $ 36,312.97 4.28%
8.0 FINANCIAMIENTO $ 6,380.47 16.12% $ 129,292.76 15.24%
TOTAL $ 39,588.50 100.00% $ 848,331.03 | 100.00%

lHustracion 222: Costos indirectos totales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

COSTOS INDIRECTOS TOTALES
FNanciaMiENTO [
ADMINISTRACION PROYECTO [
DIRECCION TECNICA [
reservas [N
rroMocION Y VENTAS [N
DOCUMENTACION LEGAL |
nveuestos [N
estupios [N

0.00%

5.00%
10.00%
15.00%
20.00%
25.00%
30.00%
35.00%
40.00%
45.00%

lHustracion 223: Ponderacién de costos indirectos totales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



279

ADMINISTRACION DEL PROYECTO

Cadigo Rubro Unidad ‘ Cantidad ‘ Precio unitario Total % por Rubro

1 COSTO OFICINA $ 6,120.00 100.00%
1.01 ARRIENDO MENSUAL Meses 18.00 $ 200.00 | $ 3,600.00 58.82%
1.02 SEVICIOS OFIC. Meses 18.00 $ 60.00 | $ 1,080.00 17.65%
1.03 PAELERIA, UTILERIA Meses 18.00 $ 80.00 | $ 1,440.00 23.53%

2 PERSONAL $  30,600.00 100.00%
2.01 SECRETARIA- CONTADORA Meses 18.00 $ 550.00 | $ 9,900.00 32.35%
2.02 MENSAJERO- GESTIONES Meses 18.00 $ 450.00 | $ 8,100.00 26.47%
2.03 GUARDIANIA Meses 18.00 $ 700.00 | $ 12,600.00 41.18%

TOTAL $  36,720.00 100.00%

TOTAL POR VIVIENDA 89.47%| $  32,853.98 100.00%

TOTAL POR LOCALES 10.53%| $ 3,458.99 100.00%

lustracion 224: Tabla de administracién de proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

CONSTRUCCION

Cadigo Rubro ‘ Unidad ‘ Cantidad ’ Precio unitario Total % por Rubro
1 AREA TOTALES $ 858253.40| 100.00%
1.01 Area de costruccion [ m2 | 335646 | 14690 |$ 49305850 57.45%
1.02 Area comural | m2 | 248603 | 14690 [ $  365194.90 4255%
2 AREAS PARCIALES $ 858,253.40 100.00%
2.01 Area construccion vivienda m2 3003.08 146.90 | $ 441,147.41 51.40%
2.02 Area comunal vivienda m2 2224.30 146.90 | $ 326,745.78 38.07%
203 Local 1 m2 56.69 146.90 | $ 8,327.97 0.97%
2.04 Local 2 m2 42.00 146.90 | $ 6,169.52 0.72%
2.05 Local 3 m2 42.00 146.90 | $ 6,169.52 0.72%
2.06 Local 4 m2 131.60 146.90 | $ 19,332.15 2.25%
207 Local 5 m2 27.56 146.90 | $ 4,048.38 0.47%
2.08 Local 6 m2 26.80 146.90 | $ 3,936.44 0.46%
2.09 Local 7 m2 26.73 146.90 | $ 3927.11 0.46%
2.10 Area comunal local m2 261.74 146.90 | $ 38,449.12 4.48%
3 AREA CONSTRUCCION $ 858,253.40|  100.00%
3.01 Area vivienda total [ m2 | 522737 ] 14690 |$  767,893.19 89.47%
3.02 Area local total m2 61512 | 146.90 | $ 90,360.21 1053%
4 AREA HABITABLE $ 858,253.40 100.00%
401 Area vivienda \ m2 | 14388 | 172596 $ 24833161 28.93%
4.02 Area local \ m2 | ss338 | 172596 $  609,921.79 71.07%

lHustracion 225: Tabla de las distintas superficies. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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COSTOS INDIRECTOS DE LAS 25 VIVIENDAS

Nombre del Proyecto: CONJUNTO RESIDENCIAL "ANILOW"

Superficie habitable: 143.88 m2

Ubicacion: CALLE 27 DE JUNIO entre calle S y Luis Ciro Miranda, Portoviejo
COSTOS VIVIENDA TIPO VIVIENDA TIPO

1VIVIENDA | 143.88 m2 | 25 VIVIENDA |3,597.00 m2

CODIGO RUBRO COSTO % COSTO %

1.0 | ESTUDIOS $ 2,794.78| 881% |$  69,869.46 | 8.81%
2.0 | IMPUESTOS $ 1361093 42.89% |$ 340,273.34 | 42.89%
3.0 | DOCUMENTACION LEGAL $ 100.00 i 032% |$ 2,500.00 i 0.32%
40 | PROMOCIONY VENTAS $ 2,626.13| 828% |$ 6565317 8.28%
5.0 | RESERVAS $ 3,293.17| 1038% |$  82,329.23 | 10.38%
6.0 | DIRECCION TECNICA $ 329317 10.38% |$  82,329.23| 10.38%
7.0 | ADMINISTRACION PROYECTO | $ 1,314.16| 4.14% |$  32,853.98| 4.14%
8.0 | FINANCIAMIENTO $ 4,701.64 | 14.82% |$ 117,540.91| 14.82%
TOTAL $  31,733.97| 100.00% |$  793,349.30 | 100.00%
COSTO M2 220.56 $/m2 220.56 $/m2

lHustracion 226: Costos indirectos de las 25 viviendas. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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COSTOS INDIRECTOS DE LOS 7 LOCALES

Nombre del Proyecto:

CONJUNTO RESIDENCIAL "ANILOW"

Superficie habitable:

353.38 m2

Ubicacion: CALLE 27 DE JUNIO entre calle Sy Luis Ciro Miranda, Portoviejo
COSTOS LOCAL LOCALES
1LOCAL 50.48 m2 7 LOCAL | 353.38 m2
CcODIGO RUBRO COSTO % " cosTo %
1.0 | ESTUDIOS $ 99857 L 12.71% $ 6,990.02 | 12.71%
2.0 | IMPUESTOS $ 1,361.69 I 17.34% $ 9,531.85 | 17.34%
3.0 | DOCUMENTACION LEGAL $ 100.00 1.27% $ 70000 1.27%
40 |PROMOCION Y VENTAS $ 910.35 E 11.59% $ 6,372.46 | 11.59%
5.0 | RESERVAS $ 1,155.47' 14.71% $ 8,088.28 | 14.71%
6.0 | DIRECCION TECNICA $ 1,155.47 14.71% $ 8,088.28 | 14.71%
7.0 | ADMINISTRACION PROYECTO | $ 494.14 6.29% $ 3,458.99 | 6.29%
8.0 | FINANCIAMIENTO $ 1,678.84 I 21.37% $11,751.85 | 21.37%
TOTAL $ 7,854.53 100.00% $54,981.73| 100.00%
COSTO M2 155.59 $/m2 155.59 $/m2

llustracion 227: Costos indirectos de los 7 locales

. Fuente: Imagen realizada por e

| autor del del caso.
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1.54. Costos generales.

Considerando este analisis se parte del desglose de costos generales ponderados en

valores y porcentajes:

e Vivienda (25 unidades): $2,851,579.93
o Vivienda (1 unidad): $114,063.20
e Locales comerciales (7 unidades): $257,188.72
CUADRO DE COSTOS POR UNIDADES
RUBRO UNIDAD CANTIDAD COSTO % COSTO

COSTO VIVIENDA U 25 $  114,063.20 ‘ 11.30% |$ 2,851,579.93 1.88%
COSTO LOCAL U 7 $ 36,741.25 3.64% $ 257,188.72 6.48%
TERRENO U 1 $  858,253.40 5.05% |$ 858,253.40| 21.63%
TOTALES $ 1,009,057.85| 100.00% |$ 3,967,022.06 | 100.00%

lHustracion 228: Costos por unidades. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

COSTOS POR UNIDADES

B CUADRO DE COSTOS POR UNIDADES

TERRENO _ TERRENO: 21.63%

COSTOLOCAL COSTOLOCAL; COSTO VIVIENDA:
6.18% 2 s

0.00% 10.00% 20.00% 30.00% 40.00% 50.00% 60.00% 70.00% 80.00%

lHustracion 229: Ponderacién de los costos de las unidades. Fuente: Imagen realizada por el autor del del
caso.
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CUADRO DE COSTOS PARCIALES

RUBRO UNIDAD | CANTIDAD COSTO % COSTO %

COSTO DIRECTO VIVIENDA U 25 $ 82,329.23 | 42.34% |$ 2,058,230.63 | 51.88%
COSTO DIRECTO LOCAL U 7 $ 28,886.71 | 14.86% |$ 202,207.00 5.10%
COSTO INDIRECTO VIVIENDA U 25 $ 31,733.97 | 16.32% |$ 793,349.30 | 20.00%
COSTO INDIRECTO LOCAL U 7 $ 7,854.53 4.04% $ 54,981.73 1.39%
TERRENO VIVIENDA U 25 $ 30,715.73 | 15.80% |$ 767,893.19 | 19.36%
TERRENO LOCAL U 7 $ 12,908.60 6.64% $ 90,360.21 2.28%

TOTALES $  194,428.77| 100.00% |$ 3,967,022.06 | 100.00%

lHustracion 230: Cuadro de costos parciales.

Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.




Costos totales.

Teniendo presente el siguiente andlisis se parte del desglose de costos

ponderados en valores y porcentajes:

e Costos directos: $2,260,437.62
e Costos indirectos: $848,331.03
e Costo terreno: $858,253.40
e Costo total: $3,967,022.06
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totales

CUADRO DE COSTOS TOTALES

RUBRO UNIDAD | CANTIDAD COSTO % COSTO
COSTO DIRECTO u 1 $ 111,21594 | 57.20% |$ 2,260,437.62
COSTO INDIRECTO U 1 $ 3958850 | 20.36% |$ 84833103
TERRENO u 1 $ 4362433 2244% |$ 858,253.40
TOTALES $ 194,428.77| 100.00% |$ 3,967,022.06 | 100.00%
lHustracion 231: Costos totales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
CUADRO DE COSTOS TOTALES
ECUADRO DE COSTOS TOTALES
COSTO
COSTO INDIRECTO _ INDIRECTO; COSTODIRECTO:;
21.38% 56.98%

COSTO DIRECTO

0.00% 10.00% 20.00% 30.00% 40.00% 50.00% 60.00%

lHustracion 232: Ponderacidn de costos totales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

Considerando los valores antes expuestos podemos determinar que los
indirectos superan el 20% como también el terreno, siendo estas caracterist

proyectos de segmento tipo b.

costos

icas de



1.55.
6.1.9. Cronograma.
Ya obtenidas

cronograma de actividades:

Cronograma y flujos.

las valoraciones
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de costos y sus porcentajes procedemos con

Mes

MES 0

MES 1

MES 2

MES 3

MES 4

MES 5

MES 6

MES 7

MES 8

MES 9
MES 10
MES 11

MES 12

MES 13
MES 14
MES 15
MES 16

MES 17

MES 18

Planificacion

ADMINISTRACION PROYECTO

CIMENTACION

ESTRUCTURA

CUBIERTA

INSTALACIONES SANITARIAS

INSTALACIONES ELECTRICAS

INSTALACION DE CARPINTERIA

ACABADOS

OTROS

PROMOCION Y VENTAS

Entrega

lHustracion 233: Cronograma de proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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6.1.10. Flujo de costos.

Conociendo las duraciones de las actividades procedemos a darle valor a través del

tiempo:
FLUJO DE COSTOS DIRECTOS
mmmm Parciales == A cumulado
$600.000.00 $2.500.000.00
$500,000.00 $2.000,000.00
$400,000.00
$1,500.000.00
$300,000.00
$1.000.000.00
$200.000.00
$100,000.00 I I §500,000.00
8- B = = = =
2 2 @ 2 o= % @ g @ g = = =2 2= 2= =
s & 2 8 £ £ & §8 & = § 4 @& € 4 § 4 g ¢
lHustracion 234: Flujo de costos directos. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
FLUIO DE COSTOS INDIRECTOS
mmmm Parciales === A cumulado
$600.000.00 $900.000.00
$800.000.00
$500,000.00
$700,000.00
$400.000.00 $600.000.00
$500.000.00
$300.000.00
$400.000.00
$200.000.00 $300.000.00
$200.000.00
$100.000.00
$100,000.00
8- -

MES 0
MES 1
MES 2
MEs3 |
MEs 4 |
MES 5 |
MESG |
MES7 |
MEs s |
MEs 9 ||
MES 10 ||
MEs 11 1l
MES 12 |l
MES 13 ||
MES 14 |
MES 15 ||
MES 16 ||
MES 17 |
MES 18 |

lHustracion 235: Flujo de costos indirectos. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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FLUJO DE COSTOS TERRENO

mmmm Parciales === Acumulado

$1.000.000.00 $1.000.000.00
$900.000.00 $900.000.00
$800.000.00 $800.000.00
$700.000.00 $700.000.00
$600.000.00 $600.000.00
$500.000.00 $500.000.00
$400.000.00 $400.000.00
$300.000.00 $300.000.00
$200.000.00 $200.000.00
$100.000.00 $100.000.00
$- $-
< — o~ o -t vy -1 ~ w (=) 2 : E 2 :P : E : ﬁ
w2 w2 1) 1) 1% w w2 v 1) w N
s &5 5 5 5 & &8 % 5 8 § § @& 4 & § g 4 4
lHustracion 236: Flujo de costos del terreno. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
FLUJO DE COSTOS TOTALES
= Parciales = Acumulado
$1.000.000.00 $4.500.000.00
$900,000.00 $4.000,000.00
$500,000.00 $3.500,000.00
$700.000.00
$3.000,000.00
$600.000.00
$2.500,000.00
$500.,000.00
$2.000,000.00
$400.000.00
$1.500,000.00
$300.000.00
$200.000.00 $1.000,000.00
$100.000.00 $500.000.00

§- 3

mes4
mes s [l
ves s [

meso [

MEss I

MES 0
MES 1
MES 7
MES 8§

ves 11 I
wvies 12 |

E

MEs 14 [l

Mes 15 ]
MES 16 ||
MES 17 ]
MES 18 ||

MES 10

lHustracion 237: Flujo de costos totales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



6.1.11. Cronograma valorado.

FLUJO DE COSTO DEL PROYECTO ANILOW

PERIODO

MES0

MES1

MES 2

MES3

MES 4

MES5

MES 6

MES 7

MES8

MES9

MES 10

MES 11

MES 12

MES 13

MES 14

MES 15

MES 16

MES 17

MES 18

TOTAL

COSTOS DIRECTOS

s 1128372

$ 2675672

$ 1732015

§ 4335395

s 5637834

$ 17514405

S 49098196

$ 25134403

$ 12239742

$ 28985246

S 19693325

S 200787.83

$  304368.04

s 2864183

s 11238372

s 1128372

$ 112872

$ 1123372

$2,260,437.67

RUBROS

0.00%

050%

118%

0.77%

1.92%

2.49%

7.75%

21.72%

11.12%

541%

12.82%

871%

8.88%

13.47%

127%

050%

050%

0.50%

050%

100%

eplant

$5.157.89

$6,634.25

$2.320.88

$1.730.86

$1566.01

$2.199.54

115854

$4,961.62

$14,868.07

$6.122.15

$6,654.08

(Vivienda)

§15.952.28

31191837

$7.955.62

ContrapisoH.simplee=7cm.exteriores

$904.89

$13573.37

$3,666.26

$464.74

$8.635.22

$2.938.69

$12.580.85

$8,682.56

$25.551.53

$7.308.76

$201.19

$34.820.66

$877.68

§413.62

5264361

$18.795.98

$10.854.02

$2.512.21

$43.425.18

$27.792.05

$9.786.0

1314=5mmc/15

$8,384.7

$256,230.31

PlacaDeck

$2.736.41

$47.30067

$23580.92

$24.245.17

$12595.11

$6970.11

$11,132.00

$6,320.96

$9.208.07

$44,35354

$75.588.42

Dinteles

$11.964.49

$40,244.21

$60,304.35

$6.625.29

$15,831.23

$2.208.46

$13.134.06

$328.35

$1241.08

$2,780.66

$2.717.39

$1,046.20

$5.152.17

172

$40.76
$11,543.48
$92.73

$6.182.06

5163825

$143L16

$3.260.87

$525.36

$6,691.30

§$5,830.44

60093

$2529.50

$694.41

$3,036.03

$3.126.94

$786.10

$79130

EIEIE

$339.13

luviasde3™
3"

$1739.13

c

$0.239.13

Lavanderia
L

$1521.74

$1.460.87

T

bomba, acCesorio:

$11956.52

Desaquesl’

$2.869.57

untodeluz

$4.13044

$18.478.26

untotomacorriente

5077355

$1530.80

untospara220V.

$10,149.45

$3,546.20

alidaparaTv.Porcable

$4,398.10

$2,38451

$157.93

$972.50

31652174

o

124520

$7,667.84

$0.565.22

$608.7

$6347.82

DF.
(laurelyMDF)

5,230,

52,157,

$534.9

31,606

52,008

$77.802.35

$324.81

$3.897.76

$132091

59,039,

$42,595.11

$37,288.47

$4,356.31

$16.758.26

$16,356.52

$114,926.00

$56532.64

$36.103.26

$40.070.65

$5.880.68

$3.119.32

$10,678.26

$27,821.33

$04,374.32

$6.697.71

$43211.05

$1.94450

5135472

$2.456.37

$21311.07

$10579.33

=0

$42,359.07

$64.252.67

$591.70

$1.497.06

$307.08

$5.434.78

Dardineria

$10,808.70

$342.39

$3570.65

5

$4347.83

Locales

S 1123372

$ 1123372

$ 1123372

§ 1123372

s 1123372

s 1123372

$ 1123372

$ 1123372

s 1123372

s 1123372

S 1123372

$ 1123372

$ 1123372

S 1123372

s 1123372

S 1123372

$ 1123372

$ 1123372

5,157.89
10,964.13

8,384.78
256,239.31
50,037.07
47,826.09
19,565.22

1,739.13
9,239.13

1,521.74

134,334.99
76,173.91
5,543.48
9,000.00
19,678.26
122,195.65
51,853.26
3,811.09
31,891.30
126,611.74

202,207.00

COSTOS INDIRECTOS

$495,548.45

s 17120902

$ 1715

$ 1196646

s 1221575

$ 1196646

$  10969.25

$ 1246506

$ 1121855

S 1246506

$ 1196646

$ 171715

$ 1246506

s 171715

S 1196646

$ 1182970

S 9099.46

s 582840

R P P P P P P S PP S S PP PSP

848,331.05 ‘

RUBROS

0.00%

58.41%

2018%

1.38%

141%

144%

141%

1.29%

147%

1.32%

147%

141%

1.38%

147%

1.38%

141%

139%

107%

0.69%

100% ‘

$49,908.75
7,486,

4,990

4,990.

4,990.

2,495

1,99.

Impuesto

$349,805.18

$640.00

$960.00

17143

$468.57

qistroyCatastre

$960.00

laquetas

$2.106.25

ublicidad

$145.54

$140.42

$137.49

14042

$143.34

514042

$12872

$146.27

$131.64

146,27

$140.42

$137.49

$14627

omisiones

$391381

33,776,

$3.697.47

$3.776.14

$3,854.81

$3.776.14

$3.461.46

$3.933.48

$3540.13

$3.933.48

$3.776.14

3369747

$3.933.48

$137.49

514042

$3.607.47

$3.776.14

$3.66
$3,776.14

3360747

$3.795.80

RESERVAS

524,218.97

$66.198.

DIRECCIONTECNICA

52,982

$5.902.25

$6.027.83

615341

$6.027.83

552551

$6.278.99

$5,651.00

$6,278.09

$6.027.83

$5.902.25

$6278.99

590225

$6.027.83

$6.027.83

$3,422.05

[ADMINISTRACIONPROYECTO

$2,095.79

52,022

$1979.04

$2,022.07

$2,064.19

$2,022.07

3185356

$2.106.32

$1.895.60

$2,106.32

$2,022.07

$1979.04

$2.106.32

$1,979.04

$2.022.07

$2,022.07

$1979.04

$2.032.60

FINANCIAMIENTO

$34,631.99

$94,660.77

49,908.75
7,486.31
4,990.88

349,805.18
640.00
960.00
640.00
960.00
2,106.25
2,106.28
67,813.17
90,417.50
90,417.45
36,312.97

129,292.76

TERRENO

$ 85825340

$ R

o |prrnnnennnnnnnn e

858,253.40 ‘

RUBROS

100.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

100% ‘

[Terreno

FLUJO POR PERIODO

$ 856,253.40

$858,253.40

FLUJOS ACUMULADOS

$858,253.40

$ 506,782.17

$1,365,035.57

$ 107.965.74
$1,563,001.32

$ 2004630

§ 5532041

$_68504.00

$_167,110.51

$ 501.951.21

$1592,047.62

$1,647,368.03

$1715962.12

$1,903,072.64

$2,405,023.85

$_263,809.09

$2,668,832.94

$ 13361597

$2,802,448.91

$ 30231752
$3,104,766.43

$ 208,899.71

$3,313,666.15

$ 212504.98

$ 31683310

$_40,358.98

$ 2320018

$3526,171.13

$3,843,004.23

$3,883,363.21

$3,906,563.39

$ 2306342

S 2033318

$ 1706212

$3,929,626.82

$3,949,960.00

$3,967,022.12




COSTOS DIRECTOS

= COSTOS DIRECTOS

MES 18
MES 17
MES 16
MES 15
MES 14
MES 13
MES 12
MES 11
MES 10
MES 9
MES 8§
MES 7
MES 6
MES 5
MES 4
MES 3
MES 2
MES 1
MES 0

0.0

g '|l||

5.00% 10.00% 15.00% 20.00% 25.00%

lHustracion 238: Ponderacion de costos directos por periodos. Fuente: Imagen realizada por el autor del del
caso.

COSTOS INDIRECTOS

= COSTOS INDIRECTOS

MES 18
MES 17
MES 16
MES 15
MES 14
MES 13
MES 12
MES 11
MES 10
MES 9
MES 8§
MES 7
MES 6
MES 5
MES 4
MES 3
MES 2
MES 1
MES 0

0.00% 10.00% 20.00% 30.00% 40.00% 50.00% 60.00% 70.00%

lHustracion 239: Ponderacion de costos indirectos por periodos. Fuente: Imagen realizada por el autor del
del caso.
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FLUJO DE COSTO DEL PROYECTO ANILOW

FLUJOS ACUMULADOS B FLUJO POR PERIODO

$4,500,000.00 MES 18: $3.967.022.12 $1.000.000.00
MES 0; $858,253.40

$4.000,000.00 $900.000.00
$3,500,000.00 $800.000.00

$700.000.00
$3,000,000.00

$600.000.00
$2.500,000.00

$500.000.00
$2,000,000.00

$400.000.00
$1,500,000.00 $300.000.00
$1,000,000.00 $200.000.00
$500,000.00 I I I I I $100.000.00

- | . . || - - s - -
5 2 2 3 =z =2 2 =z 2 2 z B &8 £ B & & g ¢

lHustracion 240: Flujo de costos del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

FLUJO DE COSTO GENERALES DEL PROYECTO
ANILOW

FLUJIOS ACUMULADOS  sm=== FL.UJO COSTOS DIRECTO === FLUJO COSTOS INDIRECTO ® TERRENO

$4.500,000.00 MES 18 ; $3.967,022.12 | $2.500.000.00
MES 13 ; $2.186,860.95

$4,000,000.00 ]

$3,500,000.00 $2.000,000.00

$3,000,000.00
$1.500.000.00

$2500.000.00 | nreg g : $858.253.40

$2,000,000.00
$1.000.000.00

$1,500,000.00

$1,000,000.00

[ $500.000.00
$500,000.00
5- 5
S o oo moww e = w9z - oo % w3 n®
w w w7 w w7 w7 w w w7 w7
23] 23] B 23] B B 23] 23] B B w E E 2 % E E % 2
= = = = = = = =2 =2 2 2 2 % B2 E £ £ & ¢

lHustracion 241: Flujo de costos generales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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1.56. Conclusiones.

El costo del proyecto alcanza un valor de $3,967,022.12 donde el terreno
representa 21.63% Yy los indirectos representando 21.38%, acomodandose en

valores para el segmento b.

La incidencia del costo directo representa un 56.98% del total de los costos,

representando una optimo desarrollo del proyecto.

Por la naturaleza del proyecto y su composicion, se vuelve viable para la inversion

en el desarrollo inmobiliario.
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1.57. Recomendaciones.
- Se recomienda antes de empezar el proyecto negociar precios en materiales de

construccién y tener un claro calendario de adquisicion de materiales.



CAPITULO 7

ESTRATEGIA COMERCIAL.

PROYECTO ANILOW.
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL.

1.58. Antecedentes.

Haber estudiado los costos del proyecto arroja luz en los criterios que deben ser
aplicados para un proyecto de clase media, con dicho analisis se pudo estimar que
porcentaje representa para el predio, indirectos y directos. El objetivo en Anilow es
optimizar costos para asi ser mas competitivos en el mercado portovejense sin descuidar

la calidad del producto.

Una vez lo antes mencionado es posible proceder con la fase de desarrollo de la
estrategia comercial, cuyo objetivo es la capacidad de dar valor al producto y
comercializarlo, en esta fase se pone a prueba la experiencia del equipo de ventas y sus

técnicas para cumplir con los objetivos del desarrollo y el cronograma.

La promocion publicitaria se realizara bajo los criterios tomados del abogado Felipe
Menal cuya destacada trayectoria y experiencia ha dado en la conclusién de como se debe
realizar una apropiada camparfia publicitaria. La estructura se basa en un fuerte inversion

inicial para gradualmente ir bajando en la publicidad.
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1.59. Objetivos.

7.1.1. Objetivo general.

Establecer un esquema publicitario para el desarrollo Anilow y cuya inversion

presente un rendimiento favorable en la absorcidn del mercado.

7.1.2. Objetivos especificos.

Realizar un FODA de las estrategias publicitarias en comparacion con la

competencia.

Estipular los medios publicitarios a usar para la estrategia comercial.

Esclarecer un presupuesto para el desarrollo de la promocion publicitaria.

Establecer un plan cuando se presente baja absorcion del desarrollo.

Estipular un cronograma de ventas para determinar la absorcién en una linea de

tiempo.
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1.60. Metodologia.

Se utilizara la informacién recopilada por el estudio de mercado
para conocer el segmento socieconémico y con ello planificar una
comunicacion efectiva para llegar al publico objetivo.

Se filtrara la informacidon recopilada a medida que la ventas
progresen para optimizar politicas de precios y descuentos.

Fortalecer la velocidad de ventas del proyecto con anuncios
personalizados a traves de redes sociales como Instagram y Tiktok.

Realizar procesos de evalucacion para para medir la efectividad en
ventas del personal comercial.

Solicitar la consultoria para el disefio de una campafa publicitaria
efectiva en captar la atencion del publico objetivo.

lHustracion 242: Mapa de la metodologia. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



297

1.61. Marca del promotor.

El desarrollo inmobiliario Anilow es producto del deseo del Arg. Felipe Farfan de
querer aportar a la economia local y satisfacer la necesidad de habitabilidad de la
poblacién portovejense. El desarrollo al ser un proyecto personal mas no por una empresa,

no posee logotipo propio por lo que decidir componer uno propio para el proyecto.

7.1.3. Marca del proyecto inmobiliario.
La proyeccion del desarrollo se encuentra alineado con las directivas del GAD de
Portoviejo con la necesidad de &reas verdes y estacionamientos, como también con la

necesidad de comercios para la comunidad de la ciudadela El Maestro.

La imagen logotipo nace de un equilibrio simétrico en la composicion de la fachada
frontal para distribuir el peso entre las fachadas de los locales comerciales y con ello dar

la referencia de la presencia de vegetacion en el proyecto.

7.1.4. Posicionamiento de la marca por el producto.

Como dice un dicho, “no se hace lo que nos gusta, sino lo que el mercado requiere”,
con lo antes mencionado el producto cumple con las caracteristicas arquitectonicas
comunes de otros proyectos inmobiliarios cumpliendo con la necesidad arquitectonica
preferida por el mercado. La proyeccién del desarrollo se encuentra alineado con las
directivas del GAD de Portoviejo con la necesidad de areas verdes y estacionamientos,
como también con la necesidad de comercios para la comunidad de la ciudadela El

Maestro.
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7.1.5. Posicionamiento frente a la competencia.

Para considerar el posicionamiento hay que realizar una ponderacion numérica de
valores para comparar las virtudes con la competencia, esta misma comparacion surge de
la necesidad de confianza por parte del mercado de proyectos fantasmas que han existido

en el pasado.

1 Factores comparativos y valoracion
Codigo Rubro INDECO S A (puntos) | Arg. Felipe Farfan (puntos)
1  |Calidad en la construccion 8 8
2 Imagen 8 6
3 Precio 6 7
4 |Atencion al cliente 5 6
5 Inversiones publicitarias 8 3
6  |Oficinas 8 5
7 Imagen de marca 8 6
8 Fuerza de ventas 6 5
9  |Servicios Bécicos 6 8
10  |Ubicacién 5 8
Promedio 6.8 6.2

lHustracion 243: Tabla de ponderacién para la comparacién con la competencia. Fuente: Imagen realizada
por el autor del del caso.

2 Comparacion factores clave
Codigo Rubro INDECO S A (puntos) Arq. Felipe Farfan (puntos)

1 |Calidad en la construccion MEDIO MEDIO

2 Imagen MEDIO POCO DEBIL

3 Precio POCO DEBIL MEDIO

4 |Atencion al cliente POCO DEBIL POCO DEBIL

5 Inversiones publicitarias MEDIO DEBIL

6  |Oficinas MEDIO POCO DEBIL

7 Imagen de marca MEDIO POCO DEBIL

8 Fuerza de ventas POCO DEBIL POCO DEBIL

9  |Servicios Bécicos POCO DEBIL MEDIO

10  |Ubicacion POCO DEBIL MEDIO
Promedio MEDIO MEDIO

lHustracion 244: Tabla de ponderacién cualitativa para la comparacion con la competencia. Fuente: Imagen
realizada por el autor del del caso.
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COMPARACION CON LA COMPETENCIA

. -, 10.00 .
@ Calidad en la construccion @ Imagen @ Precio
Atencion al cliente @ Inversiones publicitarias @ Oficinas
@ Imagen de marca @Fuerza de ventas @ Servicios Bacicos
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lHustracion 245: Posicionamiento frente a la competencia. Fuente: Imagen realizada por el autor del del
caso.
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lHustracion 246: Posicionamiento frente a la competencia. Fuente: Imagen realizada por el autor del del

Caso.
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lHustracién 247: Posicionamiento frente a la competencia. Fuente: Imagen realizada por el autor del del

Caso.

Calidad en la
construccion

Ubicacion

Servicios Bacicos Precio

Fuerza de ventas Atencion al cliente

Imagen de marca Inversiones publicitarias

Oficinas

lustracion 248: Posicionamiento frente a la competencia. Fuente: Imagen realizada por el autor del del

caso.
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7.1.6. Estrategia comercial y planificacion de ventas.
La estrategia comercial se basara en laimplementacion de una oficina de ventas donde
esta se encontraran los vendedores junto con la secretaria y el gerente comercial. Los

vendedores deberan tener experticia necesaria cerrar ventas.

El gerente comercial tendra la obligacién de comprobar ventas efectivas realizadas
por el personal de ventas, los resultados se deberan ir midiendo a través de fichas y base
de datos para realizar seguimiento de los posibles clientes como también clientes
efectivos. El organigrama administrativo se distribuird de la siguiente forma,

considerando que se incluye el equipo comercializado, secretaria, etc:

Felipe Farfan

Gerente general

Felipe Farfan

Gerente comercial

Superintendencia Ei . . Diseifio
jecutivo comercial -  c
de obra arquitectonico
Residente de obra Ejecutivo de ventas Ilustracion virtual

lHustracion 249: Organigrama administrativo. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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7.1.7. Marketing mix.
Estudiando informaciones del sitio web Genword, un articulo de Olivier (2020) podemos

citar lo siguiente:

El marketing mix estd compuesto en su totalidad de estrategias de
marketing que apuntan a trabajar con los cuatro elementos conocidos como
las cuatro P: Producto, Precio, Plaza y Promocion (Publicidad) (2020)

7.1.8. Estrategia de las 4P.

Para definir correctamente estos conceptos sera necesario clasificarlo por lo siguiente:

1.62. Producto.

El producto habitacional se caracteriza por la exclusividad de vivienda de dos pisos
que se adaptan a las necesidades del segmento objetivo, junto la tendencia arquitectonica
de espacios abiertos y bien iluminados con un concepto integrador y moderno dando un

agrado visual del producto.
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l FACHADA LATERAL DERECHA

llustracion 250: Fachada frontal y la lateral de la vivienda tipo. Fuente: Imagen realizada
por el autor del del caso.

| FACHADA FRONTAL

EACALA 1 - 73

llustracion 251: Fachada frontal del cerramiento de la urbanizacién. Fuente: Imagen
realizada por el autor del del caso.
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1.63. Precio.

El desarrollo del proyecto Anilow bordea los precios medio del sector contando con
la aceptacion de la oferta comin de la parroquia. Se proyecto precio que los precios varian
segun los factores edonicos en altura y orientacion, en el factor de orientacidn se considera
segun la lejania de la puerta principal del conjunto, dando como ventaja la lejania con la

calle principal.
e Vivienda tipo, alcanza una diferencia de precios maxima de 20.97%.
o $186,900.00 el menor precio.
= Superficie: 143.88 m2.
* Precio m2: 1,299.00 $/m2.
o $226,100.00 el mayor precio.
= Superficie: 143.88 m2.
* Precio m2: 1,571.45 $/m2.
e Locales comerciales.
o $40,000.00 el menor precio.
= Superficie: 26.73 m2.
* Precio m2: 1,496.25 $/m2.
o $133,600.00 el mayor precio.
= Superficie: 131.60 m2.

=  Precio m2: 1,015.18 $/m2.
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PRECIOS - VIVIENDAS

INGRESOS
§5,519,100.00

25.00% $1.379,841.80

llustracion 252: Distribucion de precios por vivienda. Fuente: Imagen realizada por el
autor del del caso.
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UTILIDAD - VIVIENDAS

INGRESOS
$5,519,100.00

MARGEN
25.00%

llustracion 253: Distribucion de la utilidad por vivienda. Fuente: Imagen realizada por el
autor del del caso.
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PRECIOS - LOCALES

ocal11.40%

K 4 INGRESOS
Y $5,519,100.00

lustracion 254: Distribucion de precios por locales. Fuente: Imagen realizada por el autor
del del caso.
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UTILIDAD - LOCALES

j Locall 2.16%

Local 7 1.29%
.u—’.r;J
7

INGRESOS
§5,519,100.00
Local 5 1.32% MARGEN UTILIDAD
25.00% $1,379,841.80

o
)
%2/;; o

7

-

| Local4 1.7

5% =

%/////L///)}; il

llustracién 255: Distribucion de la utilidad por locales. Fuente: Imagen realizada por el
autor del del caso.



CODIGO RUBRO

AREAUTIL  COSTO

PRECIO

KA. KO.

PRODUCTO

COSTOS Y PRECIOS DE UNIDADES

PRECIO VENTA

310

VENTA $/m2 UTILIDAD % PRECIO MARGEN ROI

101 |Vivienda 1 53,806.99 | $ 205075.99 [100| 1.00 | $ 20507599 | $ 186,856.46 |$ 186,900.00 ngg.ooymzxsz%
102 |Vivienda 2 .88 m2 53,806.99 | $ 205075.99 [100| 1.01|$ 20712675 | $ 188,725.02 |$ 188,700.00 1.311,51$/m2 22.69%
103 |Vivienda 3 53,806.99 | $ 205075.99 [100| 1.03|$ 211228.27|$ 192,462.15 [$ 192,500.00 1.337,92$/m2 25.16%
104 |Vivienda 4 53,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.05|$ 215320.79 | $ 196,199.28 [§ 196,200.00 |1 353 64 §/m2 42,393.01 27.56%
105 |Vivienda 5 53,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.07|$ 21943131 |$ 199,936.41 |$ 199.900.00 |1 399 35 g/mo| & 46.093.01 ﬂm 29,97%
106 |Vivienda 6 53,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.09|$ 223532.83| $ 20367354 |§ 203,700.00 |1 415 76 g/m2| & 49:893.01 32.44%
107 |Vivienda 7 53,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.11|$ 227,634.35|$ 207,410.67 |$ 207,400.00 |1 441 4g g/m2| & 53:593.01 M 4.84%
108 |Vivienda 8 ! 53,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.13|$ 231,735.87 | § 211,147.80 |§ 211,100.00 |1 46719 gym2| §  57:293.01 m 7.05%
109 |Vivienda 9 §3,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.15| $ 235,837.39 | § 214,884.92 |$ 214900.00 |1 493 61 gym2|§ 61093.01 9.72%
110 ViviendalU 53,806.99 | $ 205,075.99 [1.00| 1.17 | $ 239938.91|$ 218,622.05 |$ 218,600.00 1)519_32$,m2 2.13%
111 Viviendall 53,806.99 | $ 205075.99 | 1.00| 1.19|$ 244,040.43 | § 222,359.18 |$ 222,400.00 1_545_73$,m2 4.60%
112 Viviendalz 53,806.99 | $ 205075.99 | 1.00| 1.21|$ 248,141.95|$ 226,096.31 | $ 226,100.00 1'571_45$,m2 00%
113 ViviendalB 53,806.99 | $ 20507599 | 1.00( 1.01|$ 207,126.75|$ 188,725.02 |$ 188,700.00 1'311_51$,m2 22.69%
114 Viviendald 53,806.99 | $ 205,075.99 | 1.00| 1.02|$ 209.177.51|$ 190,59358 |$ 190,600.00 |1 354 7 gymz|$  36:793.01 M 23.92%
115 |Vivienda 15| 143.88 m2 53,806.99 | § 205,075.99 | 1.00( 1.03|$ 211,228.27 | $ 192462.15 |8 192,500.00 |1 337 gy g/ma| & 38,693.01 25.16%
116 Viviendale 53,806.99 | $ 205075.99 [100| 1.04|$ 213279.03| $ 194,330.71 |$ 194,300.00 1,350,43$/m2 26.33%
117 Vivienda17 53,806.99 | $ 205075.99 [100| 1.05| $ 21532079 | $ 196,199.28 [$ 196,200.00 1.363,64$/m2 27.56%
118 ViviendalB 53,806.99 | $ 205075.99 [1.00| 1.06 | $ 217,380.55 | $ 198,067.84 [$ 198,100.00 1.376,84$/m2 28.80%
119 Viviendalg 53,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.07|$ 21943131 |$ 199,936.41 |§ 199.900.00 |1 399 35 /2| § 46.093.01 2 29,97%
120 |Vivienda 20| 143,88 m2 53,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.08|$ 221,482.07 | $ 201,804.97 |$ 201,800.00 |1 40 56 g/m2| & 47.993.01 31.20%
121 ViviendaZl 53,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.09|$ 223532.83| $ 20367354 |$ 203,700.00 |1 415 76 g/m2| & 49:893.01 32.44%
122 |Vivienda 22| 143,88 m2 53,806.99 | $ 205,075.99 [1.00| 1.10 | $ 22558359 | $ 205,542.10 [$ 205,500.00 1,428.27$/m2 3.61%
123 |Vivienda 23| 143,88 m2 §3,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.11|$ 227,634.35|$ 207,410.67 |$ 207,400.00 |1 441 4g gym2| § 53:593.01 M 4.84%
124 Vivienda24 53,806.99| $ 205,075.99 | 1.00| 1.12|$ 229.685.11 | $ 209,279.23 |$ 209.300.00 |1 454 65 gym2| §  55:493.01 MM 6.08%
125 |Vivienda 25| 143.88 m2 53,806.99 | $ 205,075.99 | 1.00| 1.13|$ 231,735.87 | § 211,147.80 |8 211,100.00 |1 467 19 gyma|$  57:293.01 [ 8.82% m 7.05%
201 |Locall 56.60 m2 47,17910|$ 6290546 100|134 |$ 84501.90|$ 76,99451 |8 77.000.00 |1 358 5y gy §  29.820.90 m 3.21%
202 |Local2 4200m2 [ 34951.16|$ 46,60155|100| 141|$ 6570089 |$ 59,86384 |8 59.900.00 |1 406 24 gmz|$ 24.948.84 38%
203 |Local 3 4200m2 [ 34951.16|$ 46,60155|100| 141|$ 6570089 |$ 59,86384 |8 59.900.00 |1 406 24 gymo| S 24.948.84 38%
204 |Local 4 @ 10951922 | $ 146,025.63 | 1.00| 1.00 | $ 146,631.04| $ 133,603.92 [$ 133,600.00 |1 015 15 g/mo| § 2408078 1.99%
205 |Local5 2756m2 |$ 2293461|$ 30579.48|100|148|$ 4511149|$ 4110366 § 41,1000 |; 401 35 imp|$ 1816539 | 0.74% M 21%
206 |Local 6 26,80 m2 E 22,30047|$ 2973396 |100| 148|$ 43,966.75|$ 40‘060.62E 40,100.00 |1 496 44 §/ma2| ® 17,7953 [ 0.73% ﬂ 82%
207 |Local 7 26.73m2 [s 2224763|$ 2966350100 148|$ 43871108 39‘973.465 40,000.00 |1 49605 §/ma| $  17.752.37 [ 0.72% M 79%

TOTAL 3,950,3Bm2‘$4,139,258.20 $5519,010.94 $6,057,144.98 $5,519,01o.94|$5,519,100.00 1307.11 $/mp| $1.379.841.80| 100.00% | 25.00% [3334%

llustracion 256: Tabla de costos y precios de las unidades. Fuente: Imagen realizada por
el autor del del caso.
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1.64. Plaza.

Se planea implantar un espacio de oficinas, dando cara a la calle principal, con el
objetivo de realizar trabajo de oficina, gestion y ventas; la oficina debera ser un espacio
comodo para los trabajadores y los clientes. Como también se implantard un estan de
ventas en Tennis Club de Portoviejo para mayores ventas efectivas y también en ferias de

la vivienda para dar a conocer la marca y con ello el fortalecimiento de la empresa.

1.65. Promocion.
La promocion como el precio son parte definitorias del éxito del desarrollo. En este
método se definen los canales donde se mostraran las campafas publicitarias del

producto.

La campafa inicial debe empezar con una fuerte inversién coincidiendo con el
alquiler de vallas publicitarias que se ubican en la Av. Reales Tamarindo, Av. José Maria
Urbinay Av. Olimpica (via Portoviejo — Manta). Las vallas fueron escogidas por ubicarse
en las avenidas mas transitadas en el canton Portoviejo. Considerando los 18 meses de
desarrollo las fechas clave de promocién son los meses de noviembre a diciembre y de
febrero a marzo, para incentivar las ventas se piensa realizar meriendas a clientes

objetivos identificados en el estudios de mercado.

Continuando, se debe proceder con la campafa digital utilizando las redes sociales
como medios de difusion realizando videos para Tiktok, campafia masiva para Facebook

e Instagram.
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7.1.9. Politica de precios y financiacion.

En la politica de precios aplicamos los factores edonicos para distribuir los precios,
con esta politica se percibe un VAN positivo como se muestra a continuacion, las ventas
se proyectan a lo largo de 21 meses comenzando con viviendas a partir del mes 1y los

locales comerciales a partir del mes 6.

El programa de pago se realizard de la misma forma tanto para viviendas como locales

comerciales comenzando con:

- Entrada: 10%

- Cuotas distribuidas: 70%

- Credito hipotecario: 20%
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e Viviendas

FLUJO DE CAJA VIVIENDAS - ACUMULADO

== Egreso acumulado =~ ==Ingreso acumulado = == Flujo acumulado
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llustracion 257: Flujo de caja acumulado para viviendas. Fuente: Imagen realizada por el
autor del del caso.

FLUJO DE CAJA VIVIENDAS - ACUMULADO

= Egreso acumulado ==Ingreso acumulado =~ == Flujo acumulado MAXIMA INVERSION TERRENO

$6.000,000.00 $5,067,500.00

$5.000,000.00
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$1,000,000.00
$0.00
-$1,000,000.00
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llustracion 258: Flujo de caja acumulado para viviendas, con inversién méaxima precio
terreno. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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FLUJO DE CAJA VIVIENDAS - PERIODO

——=Egreso por periodo ~ ==Ingreso por periodo == Flujo acumulado
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llustracion 259: Flujo de caja por periodos para viviendas. Fuente: Imagen realizada por
el autor del del caso.

VARACION DE COSTO - VIVIENDAS

s VAN =—=TIR

$700,000.00 $633,717.30 90.00%

80.00%

$600,000.00
70.00%

$500,000.00
60.00%

$400.000.00 50.00%
$300.000.00 40.00%
30.00%

$200,000.00
20.00%

$100,000.00 10.00%

0.00%

$0.00

0.00%
1.00%
2.00%
3.00%
4.00%
5.00%
6.00%
7.00%
8.00%
9.00%
10.00%

llustracion 260: Analisis de sensibilidad en variacién de costos para viviendas. Fuente:
Imagen realizada por el autor del del caso.

VARIACION DE LAS VENTAS - VIVIENDAS

s VAN =—=TIR

$700.000.00 90.00%
0,
$600.000.00 80.00%
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$500,000.00
60.00%
$400.000.00 50.00%
$300,000.00 EAEEALEN 40.00%
30.00%

$200,000.00
20.00%
$100.000.00 0000
0.00%

$0.00

0.00% 1.00% 2.00% 3.00% 4.00% 5.00% 6.00% 7.00% 8.00% 9.00% 10.00%

lustracion 261: Analisis de sensibilidad en variacion de ventas para viviendas. Fuente:
Imagen realizada por el autor del del caso.



FLUJO DE INGRESOS POR VENTAS - VIVIENDAS

0 Meses 1 Meses 2 Meses 3 Meses 4 Meses 5 Meses 6 Meses 7 Meses 8 Meses 9 Meses 10 Meses 11 Meses 12 Meses 13 Meses 14 Meses 15 Meses 16 Meses 17 Meses 18 Meses 19 Meses 20 Meses 21 Meses
VENTAS 12 Meses 11 Meses 10 Meses 9 Meses 8 Meses 7 Meses 6 Meses 5 Meses 4 Meses 3 Meses 2 Meses 1 Meses 0 Meses 0 Meses 0 Meses 0 Meses 0 Meses 0 Meses 0 Meses 0 Meses 0 Meses 0 Meses

1.00 $ 19,250.00 |$  12,250.00 |$  12,250.00 |$  12,250.00 |$ 12,250.00 [$ 12,250.00 [$ 12250.00 |$  12,250.00 | $ 12,250.00 | $ 12,250.00 | $ 12,250.00 | $ 12,250.00 $ 38,500.00

2.00 $ 19,62000|$ 1373400 $ 1373400 |$ 1373400|$ 13734.00|$ 13734.00|$ 13,734.00 | $ 13,734.00 | $ 13,734.00 | $ 13,734.00 | $ 13,734.00 $ 39,240.00

3.00 $ 4111000 |$ 3197444 |$ 3197444 |$ 3197444 |$ 3197444 |$ 3197444 |$ 31,974.44 | $ 31,974.44 |'$ 31,974.44 | $ 31,974.44 $ 82,220.00

4.00 $ 21,1000 |$ 1847125[$ 18471.25[$ 18471.25|$ 18471.25|$ 18,471.25 | $ 18,471.25 | $ 18,471.25 | $ 18,471.25 $ 42,220.00

5.00 $ 2261000 |$ 22,610.00 [$ 22,610.00 [$ 22,610.00 [$ 22,610.00 | $ 22,610.00 | $ 22,610.00 | $ 22,610.00 $ 45,220.00

6.00 $ 4149000 |$ 48405.00 |$  48,405.00 | $ 48,405.00 | $ 48,405.00 | $ 48,405.00 [$ 48,405.00 $ 82,980.00

7.00 $ 60,730.00 [$  85022.00 [$ 85,022.00 |'$ 85,022.00 [i$ 85,022.00 | $ 85,022.00 $  121,460.00

8.00 $  39,610.00 [$ 69,317.50 |'$ 69,317.50 |'$ 69,317.50 |'$ 69,317.50 $ 79,220.00

9.00 $ 19,430.00 | $ 45,336.67 | $ 45,336.67 | $ 45,336.67 $ 38,860.00
10.00 $ 19,810.00 |$ 69,335.00 | $ 69,335.00 $ 39,620.00
11.00 $ 20,180.00 [$  141,260.00 $ 40,360.00
12.00 $  309,440.00 $ 77,360.00
13.00 $  150,960.00 $ 37,740.00
14.00 $ 16592000 |$ 41,480.00
15.00 $  324,400.00 $ 81,100.00

16.00 $  168,880.00 $ 42,220.00

17.00 $  174,880.00 $ 43,720.00

18.00 $  159,920.00 $ 39,980.00
19.00
20.00
21.00

llustracion 262: Flujo de ingresos por ventas de viviendas. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.




PROYECCION DE VENTAS VIVIENDAS - PERIODO

0 Meses
1 Meses
2 Meses
3 Meses
4 Meses
5 Meses
6 Meses
7 Meses
8 Meses
9 Meses
10 Meses
11 Meses
12 Meses
13 Meses
14 Meses
15 Meses
16 Meses
17 Meses
18 Meses
19 Meses

llustracion 263
por el autor del del caso.

PROYECCION DE VENTAS VIVIENDAS - ACUMULADA
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llustracion 264: Proyeccion de ventas de unidades de viviendas acumuladas.
Imagen realizada por el autor del del caso.
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PROYECCION DE VENTAS VIVIENDAS - PERIODO
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llustracion 265: Proyeccion de ventas por periodos para viviendas. Fuente: Imagen

realizada por el autor del del caso.
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llustracion 266: Proyeccion de ventas acumuladas para viviendas. Fuente: Imagen
realizada por el autor del del caso.
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llustracion 267: Flujo de

Locales comerciales.

FLUJO DE CAJA LOCALES - ACUMULADO
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realizada por el autor del del caso.
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llustracion 268: Flujo de caja acumulado para locales comerciales, con inversion maxima
precio terreno. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



FLUJO DE CAJA LOCALES - PERIODO
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llustracion 269: Flujo de caja por periodos para locales comerciales. Fuente: Imagen

realizada por el autor del del caso.

VARACION DE COSTO - LOCALES
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llustracion 270: Andlisis de sensibilidad en variacidn de costos para locales comerciales.

Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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VARIACION DE LAS VENTAS - LOCALES
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llustracion 271: Analisis de sensibilidad en variacion de ventas para locales comerciales.

Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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[lustracidn 272: Flujo de ingresos por ventas de locales comerciales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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PROYECCION DE VENTAS LOCALES - PERIODO
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llustracidn 273: Proyeccidn de ventas de unidades de locales comerciales. Fuente: Imagen

realizada por el autor del del caso.

PROYECCION DE VENTAS LOCALES - ACUMULADA
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llustracidn 274: Proyeccidn de ventas de unidades de locales comerciales acumuladas.
Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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PROYECCION DE VENTAS LOCALES - PERIODO
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llustracion 275: Proyeccion de ventas por periodos para locales comerciales.
Imagen realizada por el autor del del caso.

PROYECCION DE VENTAS LOCALES - ACUMULADA
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llustracién 276: Proyeccion de ventas acumuladas para locales comerciales. Fuente:
Imagen realizada por el autor del del caso.



324

1.66. Conclusiones.
- Ladistribucion de precios por factores permitira una mejor absorcion de producto

favoreciendo hacia un VAN positivo.

- La mejor campafa publicitaria es que se distribuye en el boca a boca por lo que
presentar una excelente imagen tanto en precios, calidad y personal de ventas sera

un factor que efectiviza vendas.
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1.67. Recomendaciones.
- Se recomienda tener el seguimiento tanto de posibles clientes como clientes
fantasmas y clientes con ventas efectivas para con ello realizar una base de datos

y poder ofrecer productos en el futuro.
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CAPITULO 8

FINANCIERO.

PROYECTO ANILOW.
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8. EVALUACION FINANCIERA.

1.68. Antecedentes.

Los negocios de caracterizan por el desarrollo financiero siendo este fundamental
como una necesidad para la adecuada toma de decisiones, este desarrollo sirve como
direccion como guia en las operaciones, estimando indicadores econémicos y niveles de

renta.

Es por lo antes mencionado que el proyecto de tesis se somete a una evaluacion
financiera, con el objetivo de entender el contexto financiero, descifrar los resultados
estratégicos, computar el probable beneficio de la inversion, deducir los riegos a lo que

inciden, para asi denotar la viabilidad del proyecto.
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1.69. Objetivos.
8.1.1. Objetivo general.
e Determinar la viabilidad financiera del proyecto de urbanizacion Anilow

proyectado en un periodo de 18 meses, en la ciudad de Portoviejo.

8.1.2. Objetivos especificos.
e Examinar las tasas de descuento obtenidas con el método CAPM y WACC para

el proyecto sin y con apalancamiento.

e Contrastar los resultados y ventajas del no apalancamiento del proyecto.

e Diferenciar los resultados y ventajas del apalancamiento del proyecto.

e Establecer los valores de costo por metro cuadrado del proyecto como respuesta

al estudio del presupuesto

e Balancear los resultados cuantitativos y cualitativos del apalancamiento y su

contraparte.
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1.70. Metodologia.

En base a los resultado cuantitativos de costos, se toma en cuenta los siguientes

factores:

Ingreso por

Costos directos. Costos indirectos. Costo del terreno uhidades.

v

Como siguiente paso se calcula la tasa de descuento que se aplicara en el
proyecto.

Método WACC.

Considerando los costos e ingresos, se presentara el desarrollo estatico y
dinamico del proyecto.

Proyecto sin apalancamiento. Proyecto con apalancamiento.

A 4

Continuando con la determinacion el punto de equilibrio del proyecto.

Con lo antes mencionado, se planteara el flujo de ingresos y egresos durante el
desarrollo del proyecto.

lHustracién 277: Mapa de la metodologia. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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1.71. Valoracion financiera.

8.1.3. Valoracion estética.

Este tipo de valoracion toma en cuenta el no apalancamiento del proyecto para
determinar, margen, rendimiento, VAN, TIR y utilidad, en el proyecto Anilow se llega a

la siguiente conclusion:

e Utilidad: $1.396.046,00.

e VAN: $506.286,60.

e Maxima inversion: $3.521.351,00.

e Margen: 25,15%.

e Rendimiento: 33,59%.

e ROI: 39,65%

Resultados financieros

Tasa efectiva anual 20,00%
Tasa nominal anual 18,37%
Tasa nominal mensual 1,53%
VAN $506.286,60
TIR mensual 2,69%
TIR anual 32,25%
TIR efectiva anual 37,47%
Ingresos $5.551.900,00
Egresos $4.155.854,00
Maxima inversion $3.521.351,00
ROI 39,65%
Rendimiento 33,59%
Margen 25,15%
Variacion en costos 0,00%
Variacion en precios 0,00%

lHustracion 278: Cuadro de resultado financieros. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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8.1.4. Flujo de caja no apalancado.

En este tipo de flujo no apalancamiento del proyecto se determina lo siguiente:

e Utilidad: $1.396.046,00.

e Maxima inversion: $3.521.351,00.

FLUJO DE CAJA ESTATICO - ACUMULADO

=—Egreso acumulado ~ ==Ingreso acumulado == Utilidad acumulada o Maxima inversion e Terreno
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lustracién 279: Flujo de caja estatico acumulado. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

FLUJO DE CAJA ESTATICO - PERIODO
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lHustracion 280: Flujo de caja estético por periodo. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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8.1.5. Sensibilidad del proyecto no apalancado.
Aqui se conoce que los puntos de equilibrio del proyecto apalancado son los

siguientes:

e Sensibilidad frente a la variacién del costo.

o VAN: $0,00.
o TIR: 20,00%.
o Costo: 13,15%.

VARACION EN COSTO ESTATICO - GENERAL
VAN TIR ANUAL
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lHustracion 281: Analisis de sensibilidad del VAN y TIR en relacién a la variacién de costos. Fuente: Imagen
realizada por el autor del del caso.
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e Sensibilidad frente a la variacion del precio.

o VAN: $0,00.
o TIR: 20,00%.
o Precio: 11,62%.

VARIACION EN PRECIOS ESTATICO - GENERAL
mm VAN ==TIR ANUAL
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lHustracion 282: Analisis de sensibilidad del VAN y TIR en relacion a la variacion de precios. Fuente:
Imagen realizada por el autor del del caso.



Sensibilidad del VAN y TIR - Costos

Variacion en costos

0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 10,00% 13,15%

VAN $506.286,60 | $467.787,94 | $429.289,28 | $390.790,62 | $352.291,96 | $313.793,30 | $275.294,64 | $236.795,98 | $198.297,32 | $159.798,66 | $121.300,00 $0,00
TIR ANUAL |  37,47% 35,98% 34,51% 33,07% 31,66% 30,28% 28,93% 27,61% 26,31% 25,03% 23,78% 20,00%

llustracion 283: Cuadro de analisis de sensibilidad del VAN y TIR en relacion a la variacion de costos. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
Sensibilidad del VAN y TIR - Ventas
Variacion en precios

0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 10,00% 11,62%

VAN $506.286,60 | $462.725,08 | $419.163,55 | $375.602,02 | $332.040,50 | $288.478,97 | $244.917,45 | $201.355,92 | $157.794,40 | $114.232,87 | $70.671,34 $0,00
TIR ANUAL |  37,47% 35,96% 34,45% 32,94% 31,43% 29,92% 28,42% 26,92% 25,42% 23,92% 22,42% 20,00%

llustracion 284: Cuadro de analisis de sensibilidad del VAN y TIR en relacién a la variacion de precios. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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Sensibilidad del VAN - Precios y costos

Variacion ventas

$506.286,60 0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 10,00%
0,00% $506.286,60 | $467.787,94 | $429.289,28 | $390.790,62 | $352.291,96 | $313.793,30 | $275.294,64 | $236.795,98 | $198.297,32 | $159.798,66 | $121.300,00
1,00% $462.725,08 | $424.226,42 | $385.727,76 | $347.229,10 | $308.730,44 | $270.231,78 | $231.733,12 | $193.234,46 | $154.735,80 | $116.237,14 | $77.738,48
2,00% $419.163,55 | $380.664,89 | $342.166,23 | $303.667,57 | $265.168,91 | $226.670,25 | $188.171,59 | $149.672,93 | $111.174,27 | $72.675,61 $34.176,95
3,00% $375.602,02 | $337.103,36 | $298.604,70 | $260.106,05 | $221.607,39 | $183.108,73 | $144.610,07 | $106.11141 [ $67.612,75 $29.114,09 -$9.384,57
4,00% $332.040,50 | $293.541,84 | $255.043,18 | $216.544,52 | $178.045,86 | $139.547,20 | $101.048,54 | $62.549,88 $24.051,22 | -$14.447,44 | -$52.946,10
5,00% $288.478,97 | $249.980,31 | $211.481,65 | $172.982,99 | $134.484,33 | $95.985,67 $57.487,02 $18.988,36 | -$19.510,30 | -$58.008,96 | -$96.507,62
6,00% $244.917,45 | $206.418,79 | $167.920,13 | $129.421,47 | $90.922,81 $52.424,15 $13.92549 | -$24.573,17 | -$63.071,83 [ -$101.570,49 | -$140.069,15
7,00% $201.355,92 | $162.857,26 | $124.358,60 | $85.859,94 $47.361,28 $8.862,62 -$29.636,04 | -$68.134,70 | -$106.633,36 | -$145.132,01 | -$183.630,67
8,00% $157.794,40 | $119.295,74 | $80.797,08 $42.298,42 $3.799,76 -$34.698,90 | -$73.197,56 | -$111.696,22 | -$150.194,88 | -$188.693,54 | -$227.192,20
9,00% $114.232,87 | $75.734,21 $37.235,55 -$1.263,11 | -$39.761,77 | -$78.260,43 | -$116.759,09 | -$155.257,75 | -$193.756,41 | -$232.255,07 | -$270.753,73
10,00% $70.671,34 $32.172,69 -$6.325,97 | -$44.824,63 | -$83.323,29 | -$121.821,95 | -$160.320,61 | -$198.819,27 | -$237.317,93 | -$275.816,59 | -$314.315,25
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lustracion 285: Cuadro de sensibilidad del VAN del proyecto no apalancado en relacion a la variacién de precios y costos.

Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

Sensibilidad del TIR - Precios y costos

Variacion ventas

37,47% 0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 10,00%
0,00% 37,471% 35,98% 34,51% 33,07% 31,66% 30,28% 28,93% 27,61% 26,31% 25,03% 23,78%
1,00% 35,96% 34,48% 33,03% 31,61% 30,21% 28,85% 27,51% 26,20% 24,92% 23,66% 22,42%
2,00% 34,45% 32,98% 31,55% 30,14% 28,77% 27,42% 26,10% 24,80% 23,53% 22,29% 21,06%
3,00% 32,94% 31,49% 30,07% 28,68% 27,32% 25,99% 24,68% 23,40% 22,15% 20,92% 19,71%
4,00% 31,43% 30,00% 28,60% 27,22% 25,88% 24,56% 23,27% 22,00% 20,76% 19,55% 18,35%
5,00% 29,92% 28,51% 27,12% 25,77% 24,44% 23,14% 21,86% 20,61% 19,38% 18,18% 17,00%
6,00% 28,42% 27,02% 25,65% 24,31% 23,00% 21,71% 20,45% 19,21% 18,00% 16,81% 15,65%
7,00% 26,92% 25,54% 24,18% 22,86% 21,56% 20,29% 19,04% 17,82% 16,62% 15,45% 14,30%
8,00% 25,42% 24,05% 22,72% 21,41% 20,13% 18,87% 17,64% 16,43% 15,25% 14,09% 12,95%
9,00% 23,92% 22,57% 21,25% 19,96% 18,69% 17,45% 16,23% 15,04% 13,87% 12,72% 11,60%
10,00% 22,42% 21,09% 19,79% 18,51% 17,26% 16,03% 14,83% 13,65% 12,50% 11,36% 10,25%
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llustracion 286: Cuadro de sensibilidad de la TIR del proyecto apalancado en relacion a la variacion de precios y costos. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.




8.1.6. Tasa de descuento.

Para la determinacion de esta tasa se usa dos métodos del CAPM y WACC:

8.1.7. Método CAPM.

En la siguiente tabla se consideran distintos factores como, rf, rm, 3, re, rp:

Método CAPM
Afio rf m B re p TD
2019 2,49% 13,60% 0,72 12,70% 6,92% 19,62%
2020 1,67% 13,60% 0,66 13,71% 23,79% 37,51%
2021 0,36% 13,60% 1,33 19,84% 9,12% 28,96%
2022 1,37% 13,60% 1,45 24,05% 15,64% 39,69%

lHustracion 287: Cuadro de resultado del método CAPM. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

8.1.8. Método WACC.

En la siguiente tabla se consideran distintos factores como:

METODO WACC
TD = th * Deuda + td * Capital
Capitak-Deuda Capita+Deuda
TD = 10,21% * $ 2.000.000 + 39,69% * $ 1.000.000
$ 3.000.000 $ 3.000.000
TD = 6,81% + 13,23%
TD = 20,04%

lHustracion 288: Cuadro de resultado del método WACC. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

Teniendo en cuenta los resultados se toma como tasa de descuento el 20% para el

proyecto.
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8.1.9. Valoracion dinamica.
Este tipo de valoracion toma en cuenta el apalancamiento del proyecto para
determinar, margen, rendimiento, VAN, TIR y utilidad, en el proyecto Anilow se llega a

la siguiente conclusion:

e Utilidad: $1.173.874,00.

e VAN: $540.173,75.

e Maxima inversion: $2.543.784,00.

e Margen: 15,54%.

e Rendimiento: 18,40%.

e ROI: 46,15%.

e Tasa de descuento: 20,00%.

Resultados financieros

Tasa efectiva anual 20,00%
Tasa nominal anual 18,37%
Tasa nominal mensual 1,53%
VAN $540.173,75
TIR mensual 3,38%
TIR anual 40,55%
TIR efectiva anual 49,01%
Ingresos $7.551.900,00
Egresos $6.378.025,88
Maxima inversion $2.543.784,41
ROI 46,15%
Rendimiento 18,40%
Margen 15,54%
Variacion en costos 0,00%
Variacion en precios 0,00%

lustracion 289: Tabla de costos totales. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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8.1.10. Flujo de caja apalancado.

En este tipo de flujo apalancamiento del proyecto se determina lo siguiente:

e Utilidad: $1.173.874,00.

e Maxima inversion: $2.543.784,00.

FLUJO DE CAJA APALANCADO - ACUMULADO

—FEgreso acumulado ~ =—=Ingreso acumulado ~ =—=TUtilidad acumulada e Maxima inversion e Terreno

$10.000.000.00
$7.551.900,00

$8.000.000.00
$6.000.000.00

$4.000.000.00
$1.173.874,12

$2.000.000.00

$0.00

-$2.000.000.00
-$4.000.000.00
-$6.378.025,88

-$6.000.000.00

/

-$8.000.000.00

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

lustracién 290: Flujo de caja dinamico acumulado. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

FLUJO DE CAJA APALANCADO - PERIODO

=——FEgreso por periodo  ==Ingreso por periodo  ==Flujo por periodo e Terreno

$2.478.846,38

$3.000.000.00
$2.500.000,00
$2.000.000,00
$1.500.000.00
$1.000.000,00

$500.000,00

$132.713,60
$0.00
-$500.000.00 77 -$162.720,12

Lf $-858.253,40

-$1.000.000.00

-$1.500.000.00

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

lHustracién 291: Flujo de caja dindamico por periodo. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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8.1.11. Sensibilidad del proyecto apalancado.
Aqui se conoce que los puntos de equilibrio del proyecto apalancado son los

siguientes:

e Sensibilidad frente a la variacién del costo.

o VAN: $0,00.
o TIR: 20,00%.
o Costo: 9,42%.

VARACION EN COSTO - GENERAL
VAN TIR ANUAL

$600.000.00 60.00%
$500.000.00 50.00%
$400.000.00 40.00%

30.00%

$300.000.00
73,75

$200.000.00 20,00%
$100.000.00 PPN 10.00%

$0.00 130,00, 0.00%

0.00%
1.00%
2.00%
3.00%
5,00%

=) =) =) =) =)
= < = < <
- %) = % o

lHustracion 292: Analisis de sensibilidad del VAN y TIR en relacién a la variacién de costos. Fuente: Imagen
realizada por el autor del del caso.
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e Sensibilidad frente a la variacion del precio.

o VAN: $0,00.
o TIR: 20,00%.
o Precio: 8,61%.

VARIACION EN PRECIOS - GENERAL
mm VAN =—TIR ANUAL

$600.000.00 60.00%

$500.000.00 50.00%

$400.000.00 40.00%
31,51%

$300.000,00, 7 75 25,02% T B Fo 30.00%

20.00%

$200.000.00

$100.000,00 10.00%

8.45%

$0.00 0,00%

8.29%

8.00%

7.00%

6.00%

5.00%

4.00%

3.00%

2.00%

0.00% 1.00%

lHustracion 293: Analisis de sensibilidad del VAN y TIR en relacion a la variacién de precios. Fuente:
Imagen realizada por el autor del del caso.



Sensibilidad del VAN y TIR - Costos

Variacion en costos

0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 9,25% 9,42%

VAN $540.173,75 | $482.812,40 | $425.451,05 | $368.089,70 | $310.728,34 | $253.366,99 | $196.005,64 | $138.644,28 | $81.282,93 | $23.92158 | $9.607,69 $0,00
TIR ANUAL | 49,01% 45,39% 41,91% 38,58% 35,38% 32,30% 29,34% 26,49% 23,73% 21,08% 20,43% 20,00%

[lustracion 294: Cuadro de analisis de sensibilidad del VAN y TIR en relacion a la variacion de costos. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
Sensibilidad del VAN y TIR - Ventas
Variacion en precios

0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 8,29% 8,45% 8,61%

VAN $540.173,75 | $477.410,66 | $414.647,57 | $351.884,48 | $289.121,39 | $226.358,30 | $163.595,21 | $100.832,12 | $38.069,03 | $19.640,23 | $9.640,85 $0,00
TIR ANUAL | 49,01% 45,35% 41,78% 38,28% 34,86% 31,51% 28,23% 25,02% 21,88% 20,97% 20,47% 20,00%

llustracion 295: Cuadro de analisis de sensibilidad del VAN y TIR en relacion a la variacion de precios. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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Sensibilidad del VAN - Precios y costos

VARIACION VENTAS

$540.173,75 0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 10,00%
0,00% $540.173,75 | $482.812,40 | $425.451,05 | $368.089,70 | $310.728,34 | $253.366,99 | $196.005,64 | $138.644,28 | $81.282,93 | $23.921,58 | -$33.439,77
1,00% $477.410,66 | $420.049,31 | $362.687,96 | $305.326,60 | $247.965,25 | $190.603,90 | $133.242,55 | $75.881,19 | $18.519,84 | -$38.841,51 | -$96.202,86
2,00% $414.647,57 | $357.286,22 | $299.924,87 | $242.563,51 | $185.202,16 | $127.840,81 [ $70.479,46 | $13.118,10 | -$44.243,25 | -$101.604,60 | -$158.965,95
3,00% $351.884,48 | $294.523,13 | $237.161,78 | $179.800,42 | $122.439,07 | $65.077,72 | $7.716,37 | -$49.644,99 |-$107.006,34 | -$164.367,69 | -$221.729,04
4,00% $289.121,39 | $231.760,04 | $174.398,69 | $117.037,33 | $59.675,98 | $2.314,63 | -$55.046,72 | -$112.408,08 | -$169.769,43 | -$227.130,78 | -$284.492,13
5,00% $226.358,30 | $168.996,95 | $111.635,60 | $54.274,24 | -$3.087,11 | -$60.448,46 | -$117.809,81 | -$175.171,17 | -$232.532,52 | -$289.893,87 | -$347.255,23
6,00% $163.595,21 | $106.233,86 | $48.872,51 | -$8.488,85 | -$65.850,20 | -$123.211,55-$180.572,90 | -$237.934,26 | -$295.295,61 | -$352.656,96 | -$410.018,32
7,00% $100.832,12 | $43.470,77 | -$13.890,58 | -$71.251,94 |-$128.613,29 | -$185.974,64 | -$243.335,99 | -$300.697,35 | -$358.058,70 | -$415.420,05 | -$472.781,41
8,00% $38.069,03 | -$19.292,32 | -$76.653,67 |-$134.015,03 | -$191.376,38 | -$248.737,73 [ -$306.099,09 | -$363.460,44 | -$420.821,79 | -$478.183,14 | -$535.544,50
9,00% -$24.694,06 | -$82.055,41 [-$139.416,76 | -$196.778,12 | -$254.139,47 | -$311.500,82 | -$368.862,18 | -$426.223,53 | -$483.584,88 | -$540.946,23 | -$598.307,59
10,00% -$87.457,15 | -$144.818,50 | -$202.179,85 | -$259.541,21 | -$316.902,56 | -$374.263,91 | -$431.625,27 | -$488.986,62 | -$546.347,97 [ -$603.709,32 | -$661.070,68
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llustracion 296: Cuadro de sensibilidad del VAN del proyecto apalancado en relacion a la variacion de precios y costos. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

Sensibilidad del TIR - Precios y costos

VARIACION VENTAS

49,01% 0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 10,00%
0,00% 49,01% 45,39% 41,91% 38,58% 35,38% 32,30% 29,34% 26,49% 23,73% 21,08% 18,52%
1,00% 45,35% 41,85% 38,48% 35,25% 32,15% 29,16% 26,29% 23,52% 20,84% 18,26% 15,77%
2,00% 41,78% 38,38% 35,12% 31,99% 28,98% 26,09% 23,29% 20,60% 18,00% 15,50% 13,07%
3,00% 38,28% 34,99% 31,84% 28,80% 25,88% 23,07% 20,36% 17,74% 15,22% 12,78% 10,42%
4,00% 34,86% 31,68% 28,62% 25,67% 22,84% 20,11% 17,47% 14,93% 12,48% 10,11% 7,81%
5,00% 31,51% 28,43% 25,46% 22,60% 19,85% 17,20% 14,65% 12,18% 9,79% 7,48% 5,25%
6,00% 28,23% 25,24% 22,37% 19,60% 16,93% 14,35% 11,87% 9,46% 7,14% 4,90% 2,73%
7,00% 25,02% 22,12% 19,33% 16,65% 14,05% 11,55% 9,14% 6,80% 4,54% 2,36% 0,24%
8,00% 21,88% 19,07% 16,36% 13,75% 11,23% 8,80% 6,45% 4,18% 1,99% #iNUM! #iINUM!
9,00% 18,79% 16,07% 13,44% 10,91% 8,46% 6,10% 3,81% 1,61% #iNUM! #iNUM! #iNUM!
10,00% 15,77% 13,13% 10,57% 8,11% 5,74% 3,44% 1,22% #INUM! #iNUM! #iNUM! #iNUM!

Z0-0>»—-—a3>x<

»w O -+H4w»wOoOO0n

[lustracion 297: Cuadro de sensibilidad de la TIR del proyecto apalancado en relacidn a la variacion de precios y costos. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.




8.1.12. Apalancamiento financiero.

8.1.13. Prestamo bancario.

Para este caso se considera un préstamo bancario en BanEcuador, se considera un

periodo de 24 meses pero en el mes 23 se planea pagar la totalidad, con los siguientes

detalles:
o TEA: 12.81%.
e TEM: 0.81%.
e Periodo: 24 meses.
e Cuota: $92.069,60.
e Total a pagar: $2.209.670,44.
e Préstamo: $2.000.000,00.

El proyecto considera 2 desembolso el 75% del préstamo en el mes 1y el 25% restante

en el mes 8.

FLUJO DE CAJA APALANCADO - PERIODO
==Egreso por periodo  ==1Ingreso por periodo  ==Flujo por periodo e Terreno

$3.000.000,00 $2.478.846,38

$2.500.000,00

$2.000.000,00 $1.526.437.62

$1.500.000.00

$1.000.000.00

$551.197,61
$132.713,60

$500.000,00

$0.00

-$162.720,12

-$500.000.00

-$1.000.000.00

-$1.500.000.00

0 Meses.

1 Meses

3 Meses

4 Meses

5 Meses

6 Meses.

7 Meses

8 Meses.
9 Meses.

10 Meses

11 Meses

12 Meses

13 Meses
14 Meses
15 Meses
16 Meses
17 Meses
18 Meses
19 Meses

0 Meses
21 Meses
22 Meses
3 Meses

24 Meses

lHustracion 298: Flujo de caja dindmico por periodo. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



8.1.14. Tabla de amortizacion.

344

Considerando el préstamo bancario se desembolsara cuotas mensuales empezando

desde el mes 2 hasta el mes 24.

e Cuota: $92.069,60.

e Interés: $209.670,44.

e Total a pagar: $2.209.670,44.

e Préstamo: $2.000.000,00.

Tabla de amortizacion
Item Saldo Cuota Interes Abono Saldo final

0 Meses $ - $ - $ - $ - $ -
1 Meses $ - $ - $ - $ - $ 2.000.000,00
2 Meses $ 2.000.000,00 $92.069,60 $ 16.268,72 | $ 75.800,88 [ $ 1.924.199,12
3 Meses $ 1.924.199,12 $92.069,60 $ 15.652,13 | $ 76.417,47 [ $ 1.847.781,64
4 Meses $ 1.847.781,64 $92.069,60 $ 15.030,52 | $ 77.039,08 [ $ 1.770.742,56
5 Meses $ 1.770.742,56 $92.069,60 $ 14.403,86 | $ 77.665,74 [ $ 1.693.076,82
6 Meses $ 1.693.076,82 $92.069,60 $ 13.772,10 | $ 7829751 $ 1.614.779,31
7 Meses $ 1.614.779,31 $92.069,60 $ 13.13520 | $ 78.934,41 | $ 1.535.844,91
8 Meses $ 1.535.844,91 $92.069,60 $ 1249312 | $ 79.576,49 | $ 1.456.268,42
9 Meses $ 1.456.268,42 $92.069,60 $ 11.84581 | $ 80.223,79 [ $ 1.376.044,63
10 Meses $ 1.376.044,63 $92.069,60 $ 11.19324 | $ 80.876,36 | $ 1.295.168,27
11 Meses $ 1.295.168,27 $92.069,60 $ 10.535,36 | $ 81.534,24 [ $ 1.213.634,03
12 Meses $ 1.213.634,03 $92.069,60 $ 0.872,14( $ 82.197,47 [ $ 1.131.436,57
13 Meses $ 1.131.436,57 $92.069,60 $ 9.20351 | $ 82.866,09 [ $ 1.048.570,48
14 Meses $ 1.048.570,48 $92.069,60 $ 8.52945 | $ 83.540,15($  965.030,32
15 Meses $  965.030,32 $92.069,60 $ 7.84990 | $ 84.219,70 [ $  880.810,63
16 Meses $  880.810,63 $92.069,60 $ 7.164,83 | $ 84.904,77$  795.905,86
17 Meses $  795.905,86 $92.069,60 $ 6.474,18 | $ 8559542 $  710.310,44
18 Meses $  710.310,44 $92.069,60 $ 577792 | $ 86.291,68 $  624.018,76
19 Meses $  624.018,76 $92.069,60 $ 5.075,99 | $ 86.993,61$  537.025,15
20 Meses $  537.025,15 $92.069,60 $ 4.368,36 | $ 87.701,25$  449.323,90
21 Meses $  449.323,90 $92.069,60 $ 3.654,96 | $ 88.414,64 [ $  360.909,26
22 Meses $  360.909,26 $92.069,60 $ 293577 % 89.13384[$  271.775/43
23 Meses $ 27177543 $92.069,60 $ 221072 $ 89.858,88 [ $  181.916,54
24 Meses $ 18191654 |$  183.396,32 | $ 1.479,77|$  181.916,54 | $ -

lHustracion 299: Cuadro de amortizacion del préstamo. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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8.1.15. Comparacion del proyecto estatico y dinamico.

Se compara los resultados financieros entre flujo estatico y el dindmico.

Resultados financieros

Comparacion Estéatico Dinamico
Ingresos $ 5.551.900,00 | $ 7.551.900,00
Egresos $ 4.155.854,00 | $ 6.378.026,00
Utilidad $ 1.396.046,00 | $ 1.173.874,00
Méxima inversion | $ 3.521.351,00 | $ 2.543.784,00
VAN $ 506.286,60 | $ 540.173,75
TD 20,00% 20,00%
ROI 39,65% 46,15%
Rendimiento 33,59% 18,40%
Margen 25,15% 15,54%
TIR efectiva anual 37,47% 49,01%

lHustracion 300: Cuadro de los resultado de comparacion financiera. Fuente: Imagen realizada por el autor
del del caso.
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Resultados financieros

m Estatico ® Dinamico

$8.000.000,00
$7.000.000.,00

$6.000.000.00
$5.000.000.00
$4.000.000.00
$3.000.000.00
$2.000.000.00
$1.000.000.00 -
g- [ ]
VAN

Ingresos Egresos Utilidad Miéxima
inversion

lHustracion 301: Cuadro de los resultado financieros valorados en délares. Fuente: Imagen realizada por el
autor del del caso.

Resultados financieros

m Estatico = Dinamico

60.00%
50.00%
40.,00%
30.00%
20.00%
10.00% .

0.00%

Rendimiento Margen TIR efectiva
anual

lHustracion 302: Cuadro de los resultado financieros valorados en porcentaje. Fuente: Imagen realizada por
el autor del del caso.



1.72. Conclusiones.

- El proyecto presenta una reduccion en la utilidad del 16% cuando es apalancado

alcanzando un valor $1.396.046,00 a $1.173.874,00.

- La inversion maxima se reduce en 28% cuando es apalancado variando de

$3.521.351,00 a $2.543.784,00.

- ElI VAN del proyecto aumenta un 7% con respecto con el estatico difiriendo de

$506.286,60 a $540.173,75.
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CAPITULO 9

GERENCIA.

PROYECTO ANILOW.
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9. GERENCIA DE PROYECTOS.

1.73. Antecedentes.

La diligencia de gerenciar proyectos favorece en el control y direccién de los mismos,
abordando desde el inicio, planificacién, ejecucion, seguimiento y control, y la conclusién
del proyecto; como ejemplo de los beneficios consideramos el manejo del tiempo y
recursos econdmicos con una adecuada programacion, optimizando la comunicacion

tanto interna como externa, localizando riesgos y propuestas de procedimientos para

remision de los mismos.
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1.74. Objetivos.

9.1.1. Objetivo general.

» Precisar directrices para el plan de gerencia del proyecto “Anilow", empleando
herramientas y procesos presentes en el PMI, para lograr cumplir con el

cronograma, costos y calidad.

9.1.2. Objetivos SMART.
« Larazon de plantear objetivos SMART surge como necesidad para el desarrollo

de la gerencia del proyecto Anilow, mismo que se estructura de la siguiente forma:

Especifico Medible

*Desplegar un plan de gerencia que se
incline a una orientacion estratégica,
de liderazgo, de enfoque, realista, de
calidad, de prevencion de riesgos, de
inspeccion  continua, para  un
pertinente término del proyecto.

*Alcanzar un beneficio del 25% y un
retorno de la inversion del 80% en un
periodo de 24 meses de proyecto a
partir de la implementacion de
herramientas del valor ganado. Para
registrar y evidenciar los avances del
proyecto y con ello corregir,

Alcanzable

«Conseguir un rendimiento del 33% en

un periodo de 24 meses de proyecto
tomando como referente los
rendimientos  conseguidos por la
experiencia previa del promotor.

Relevante

Lograr conservar la linea base y una

velocidad de ventas promedio de 1.25
casas en un periodo de 24 meses de
proyecto tomando como referente los
rendimientos  conseguidos por la
experiencia previa del promotor.

Tiempo

*Cumplir con la conservacion de la
linea base del proyecto con un periodo
de 24 meses y con cronograma de
obra con un tiempo de 12 meses de
construccion.

lHustracion 303: Mapa de objetivos de gerencia de proyectos. Fuente: Imagen realizada por el autor del del
caso.
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1.75. Metodologia de aplicacion.

El desarrollo de metodologia de aplicacién extraera y trabajara en base al modelo
PMI, considerando las distintas areas de conocimiento en los procesos de gestion,
considerados para un correcto seguimiento en beneficio del proyecto. Este seguimiento

se lo describe en el siguiente cuadro:

Recoleccion de informacion y herramientas para el desarrollo de
gerencia de proyectos

Seleccion del area de conocimiento donde comienza la gestion del
proyecto y disposicion ldgica, integrandolas con las demas areas.

Progreso de cada area de conocimiento considerando su relevancia
en los grupos de procesos, y el esclarecimiento de las herramientas
utilizadas en alcanzar los objetivos del area en cuestion.

Conclusiones del capitulo.

lHustracion 304: Metodologia a seguir por el gerente del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del
del caso.
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Gerencia de proyectos.

Analizando informaciones de la pagina OBS Business School, un articulo de Pérez

(2015), podemos citar lo siguiente:

El PMI define el proyecto como un emprendimiento temporal que se lleva
a cabo para crear un producto o servicio. Es un proceso, con una duracion
determinada y un fin concreto, compuesto por actividades y tareas
diferentes, que puede ser elaborado de manera gradual. Todo proyecto
necesita ser dirigido o gestionado por un director de proyectos. La
direccién de proyectos seria la aplicacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades que componen los proyectos, con
el fin de satisfacer los requisitos del mismo. Segun el PMI, la direccion de
proyectos se logra mediante la ejecucion de procesos, usando
conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas de direccion.

Para este capitulo se considerard el modo de realizar la gerencia de proyectos en el

proyecto Anilow, estipulando desempefiar los procesos y objetivos a lograr para cumplir

con las exigencias asignadas por los interesados. Se enfocara en la gestion de costos por

circunstancias determinadas e implicitas del proyecto, como también por factores internos

del promotor y también por el desarrollo del proyecto.

llustracion 305: Areas de conocimiento aplicada en el proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del

del caso.
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1.77. Areas de conocimiento.

Las areas de conocimiento se utilizaran en la gerencia de proyectos Anilow, tomando
en cuenta su contribucion en la probabilidades de éxito en el progreso del proyecto,
abordando con el inicio, planificacion, ejecucion, control y cierre. Teniendo en cuenta
que las areas de conocimiento estan interconectadas, el plan abordara la disposicion
compuesta por 3 grupos, definidas como el ¢qué?, ;quién? y ;cOmo?, misma que se

dispondran de la siguiente forma:

- i
1
Costo Riesgos Integracion
Comunicaciones

1
1
1
1
1
1
1
[] |
1
1
1
1
1
Alcance !
1
1
1
1

0 O -
1

1

1

1

1

Recursos !

1

1

1

1

O N -

1

1

1

\ 1

- 1 1

Calidad ! ! Interesados |

1 ! 1

1 ! 1

1 ! 1

1 ! 1

1 ! 1

1 ! 1

lHustracion 306: Estructura de la composicién en la gestién de proyecto. Fuente: Imagen realizada por el
autor del del caso.

Adquisiciones

Cronograma
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9.1.3. Gestion de los costos del proyecto.

El gerente de proyectos del proyecto “Anilow”, deberd comenzar con la gerencia a
partir de la gestion de costos como columna vertebras de todo proceso, considerando que
el proyecto fue planificado hace dos afios, los precios unitarios tuvieron que ser

actualizados para poder proceder con su desarrollo.

También hay que considera que el promotor el Arqg. Felipe Farfan se aventura por
primera a vez a realizar un proyecto de este tipo, pero ya habiendo construido hogares en
el pasado, cuenta con experiencia en los referente al sistema constructivo, tipos de

acabados y costos aproximados.

Planificacién de costos. Control de costos.

*Implementacion instrumental para el «Control de costos a través del método
analisis de datos del proyecto como del valor ganado y cambios que ocurren

también reuniones periodicas para durante el desarrollo del proyecto.
instaurar un plan de costos.

Estimacion de costos. Determinacion de
« Utilizar herramientas para la evaluacion _ presupueStO,

paramétrica de las viviendas asumiendo

caracteristicas equivalentes de otros *Analisis de la experiencia previa del
proyectos  desarrollados  por el promotor por antiguos desarrollos.
promotor.

lHustracion 307: Proceso en gestion de costos del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del del
caso.
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Para el inicio de la gestion de costos se considera lo siguiente:

e Planificacién de costos.

o Se inicia con definir el presupuesto, y este mismo debera ser:

= Estimado.

=  Monitoreado.

= Gestionado.

= Controlado.

o Herramientas de andlisis de datos se considerara con:

= La necesidad de buscar alternativas de financiacion.

= Complementarlo con reuniones para involucrar activamente a

los interesados del proyecto.

o Los interesados son

= Director del proyecto.

= Patrocinador.

= Miembros del equipo.

o Los interesado desarrollaran el plan de gestion de costos considerando

sus experiencias y aportes.
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e Estimacion de costos paramétricas.

o Se consideraran las viviendas ya construidas por el promotor con
respecto a las que se desean construir, para ello se toma como factor

lo siguiente:

Superficie de construccion.

Acabados de viviendas.

Terreno.

Numero de viviendas.

o Una vez comparadas las caracteristicas se proporciona los valores de

costo para llegar a una aproximacion de lo que se desea construir.

Proyecto
An

Proyecto
anterior

lHustracion 308: Ejemplo de proporcionalidad. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



357

En el siguiente grafico se pone en evidencia el presupuesto de un conjunto de

viviendas similares y fue aplicado como linea base de dicho proyecto. El terreno posee

particularidades y condiciones del IRRUR idénticas, lo cual sienta las bases para la

estimacion paramétrica.

1 CIMENTACION $112.192,77 4,95%
1,01 |Replanteo m2 2.700,00 | $ 143 $ 3.866,40 2,58%
1,02 [Relleno de lastre hidratado y compactag m3 71000 $ 1217 $ 8.643,48 5,76%
1,03 |Excavacion manual para plintos m3 28300 (% 933 % 2.639,82 1,76%
1,04 |Excavacion manual para cisterna m3 250,00 [ $ 933]% 2.332,00 1,56%
1,05 |Replantillo de hormigon m3 3500 (% 98,62 $ 3.451,56 2,30%
1,06 |Hormigdn en plintos m3 110,00 | $ 142,61 | $ 15.686,96 10,46%
1,07 |Hierro en plintos Kg. 3.690,00 | $ 1431 $ 5.262,26 3,51%
1,08 |Contrapiso de hormigén simple e=7cm.( m3 169,00 | $ 128,70 | $ 21.749,57 14.50%
1,09 [Malla electrosoldada R-84 encontrapiso m2 1.700,00 | $ 367|$% 6.242,40 4,16%
1,10 |Contrapiso H. simple e= 7 cm.exteriores m3 8500 (% 128,70 | $ 10.939,13 7,29%
1,11 |Malla Electrosoldada R-84 en contrapisq ~ m2 785,00 [ $ 367 (% 2.882,52 1,92%
1,12 |Hormigén en cadenas m3 59,00 [ $ 153,04 | $ 9.029,57 6,02%
1,13 |Hierro en cadenas Kg. 10.000,00 [ $ 143 % 14.260,87 9,51%
1,14 |Muro hormigon ciclopeo cerramiento M3 6500 | $ 80,10 | $ 5.206,24 3,47%

2 ESTRUCTURA $573.854,72 25,30%
2,01 |Hormigon en columnas m3 120,00 | $ 156,52 | $ 18.782,61 2,48%
2,02  [Hierrro para columnas Kg. 18.076,00 | $ 1431 $ 25.777,95 3,40%
2,03 |Hormigon en riostras cerramiento m3 578 |$ 153,04 | $ 884,59 0,12%
2,04  |Hierro para riostras cerramiento Kg. 1.384,00 | $ 143 $ 1.973,70 0,26%
2,05 |Hormigon en vigas m3 126,00 | $ 160,00 [ $ 20.160,00 2,66%
2,06 |Hierro en vigas de losa Kg. 24.687,00 | $ 143 % 35.205,81 4,64%
2,07 |Hormigon en losa m3 198,00 | $ 149,57 | $ 29.613,91 3,90%
2,08 |Mallaelectrosoldada R-131 d=5mmc/15 m2 1.762,00 | $ 367|% 6.470,06 0,85%
2,09 [Acero laminado para estructura Kg. 57.968,00 | $ 351($ 203.644,10 26,85%
2,10 |Placa Deck m2 1.746,00 | $ 2191 $ 38.260,17 5,04%
2,11 |escalera de estructura metalica global 22,00($ 153043|$ 33.669,57 4,44%
2,12 |Pasamanos de escalera global 2200 % 626,09 | $ 13.773,91 1,82%
2,13 |Hormigon en cisterna m2 85,00 (% 156,52 | $ 13.304,35 1,75%
2,14 [Hierro para cisterna Kg. 4978,00| % 143 % 7.099,06 0,94%
2,15 [Mamposteria de bloque de 10 cm. m2 7.268,00 | $ 1217($ 88.480,00 11,66%
2,16 |Dinteles ml 3.476,00 | $ 1057 ($ 36.754,92 4,85%

lHustracion 309: Ejemplo de presupuesto de viviendas. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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e Determinacion del presupuesto.

o A partir de aqui se toma el calculo de la adicién de costos, tanto de
paquetes de trabajo como particulares y asi instaurar una linea base de

costos.

e Control de costos.

o El seguimiento del proyecto se lo realizara a través de distintos cortes
de ejecucidn, estos cortes son actualizaciones de costos del proyecto y
el objetivo seré de gestionar los cambios que se iran presentando fuera

de la linea base de costos.

o Herramienta del valor ganado para tener un control mas eficiente del
desarrollo del proyecto. Siempre que se realice un corte de ejecucion
se tomara en cuenta los porcentaje de avance en relacién al costo
planificado hasta el momento, para poder compararlo con la linea base

del proyecto.

o Como parte de la aplicacion del valor ganado se considera los

siguientes factores;

EAC: Siendo el estimado a la conclusién.
= VAC: Considerada la variacion a la conclusion.
= CPI: indice desempefio del costo.

= SPI: indice del desempefio del cronograma, variacion aceptada

dentro del margen del +5% con respecto a la linea base.



9.1.3.1.Herramiento de estimacion paramétrica.

O OSD O DA O OSD O DA
PRO ¢} O OR D A PRO (6] @) OR D A A O
AREA 000,00 AREA 97,00
AREA TERRENO 654,6 AREA TERRENO 97,00
AREA ENDA 8 AREA ENDA 43 88
ENDA 9 e ENDA enda
BICACIO BICACIO A D O entre calle 0 a
ODIGO RUBRO DAD A DAD P OTA ODIGO RUBRO DAD - DAD P 0 9
1 CIMENTACION $112.192,77 [4'95% 1 CIMENTACION $149.964,88 . 6,61%
101 [Replanteo m2 270000 | $ 143]$ 386640 [ | 258%| 101 |Replanteo m2 288150 | $ 1798 5157,89 ||| 3449
102 |Relleno de lastre hidratado y compactag m3 71000($  1217($ 864348 L I576%| 1,02 |Relleno de lastre hidratado y compacta] _ m3 72050($  1522|$ 1096413 [0 7,319
103 |Excavacion manual para plintos m3 283,00 | $ 933($ 263982 | 1,76%| 103 |Excavacion manual para plintos m3 28275 1166($ 3.296,87 220%
1,04 [Excavacion manual para cisterna m3 250,00 | $ 933|$ 2.332,00 156%| 1,04 |Excavacion manual para cisterna m3 288,00 | $ 11,66 | $ 3.358,08 2,24%
105 |Replantillo de hormigon m3 3500|$  9862($ 3.451,56 2,30%| 1,05 [Replantillo de hormigon m3 4025($  12327($ 4.961,62 331%
106_|Hormigén en plintos m3 11000[$  14261|$ 1568696 [ 104b%| 106 |Hormigén en plintos ) 17758 17826]$ 2099022
107 |Hierro en plintos Kg. 369000 | $ 143($ 526226 L | 351%| 1,07 |Hierro en plintos Kg. 3.73300|$ 178($ 6.654,48 [ | 4449
1,08 _|Contrapiso de hormigén simple e=7cm( m3 16900|$  12870|$ 2174957 1,08 _[Contrapiso de hormigén simple e=7 cm.(  m3 17325|$  16087|$  27.870,65 [ 1858%
109 |Malla electrosoldada R-84 encontrapiso] m2 170000 | $ 367($ 624240 [L | 4,16%| 109 |Malla electrosoldada R-84 encontrapiso| _m2 173325 | $ 459($ 795562 [ | 530%
1,10 |Contrapiso H. simple e= 7 cm.exteriores m3 8500|$ 12870|$ 10.939,13 E,ZQ% 1,10 |Contrapiso H. simple e= 7 cm.exteriores m3 90,00|$ 16087 |$ 14.478,26 l],ss%
111 |Malla Electrosoldada R-84 en contrapisq m2 78500 | $ 367($ 288252 || 192%| 1,11 |Malla Electrosoldada R84 en contrapisq__m2 900,00 [ $ 459[$ 413100 [[] 275%
112 |Hormig6n en cadenas m3 5900($  15304|$ 9.02957 [ l602%| 112 |Hormigén en cadenas m3 60508  19130($ 1157391 [ |7,729
113_|Hierro en cadenas Kg. 1000000[$  143|$ 14260871 981%| 1,13 |Hierro en cadenas Kg. 1192825]8  178|$ 2126340 o
1,14 [Muro hormigon ciclopeo M3 65,00 | $ 80,10|$ 520624 L | 347%| 114 |Muro hormigon ciclopeo M3 7300($ 10012 ($ 730876 L | a87%
2 ESTRUCTURA $573.854,72 ks 30%)| 2 ESTRUCTURA $758.547,06 k3 44%
2,01 |Hormigon en columnas m3 12000 $ 15652 |$ 18.782,61 I] 248%| 2,01 |Hormigon en columnas m3 13163|$  19565|$ 25.752,72 [] 3,40%
202 _[Hierrro para columnas Kg. 1807600 | $ 1438 25.777.95 340%| 2,02 [Hierrro para columnas Kg. 1953354 | $ 178|$  34.820,66 4,59%
2,03 [Hormigon en riostras iento m3 578[$ 15304 (% 884,59 012%| 2,03 |Hormigon en riostras m3 675[% 191,30($ 1.291,30 0,17%]
2,04 |Hierro para riostras Kg. 138400|$ 143 % 1.973,70 0,26%| 2,04 |Hierro para riostras Kg. 1.48300 [ $ 178($ 2,643,61 0,35%,
2,05 _|Hormigon en vigas m3 12600($  16000|$ 20.160,00 2,66%| 205 |Hormigon en vigas m3 14825($ 200,00 $ 29.650,00 3,91%
2,06 |Hierro en vigas de losa Kg. 24.687,00 [ $ 143|$ 35.205,81 4,64%| 2,06 [Hierro en vigas de losa Kg. 25.769,75 | $ 178($ 45.937,38 6,06%
2,07 |Hormigon en losa m3 19800|$ 14957 [$ 29.613,91 390%| 2,07 |Hormigon en losa m3 201,00|$ 186,96 |$ 37.578,26 4,95%|
2,08 |Malla electrosoldada R-131 d=5mmc/15| m2 176200 [ $ 367($ 6.470,06 085%| 2,08 |Mallaelectrosoldada R-131 d=5mmc/15| m2 1826,75 | $ 459|$ 8.384,78 1,11%
2,09 |Acero laminado para estructura Kg 57.968,00 [ $ 351($  203.644,10 2,09 |Acero laminado para estructura Kg. 58.351,53 | $ 439|$  256.23931
210 |Placa Deck m2 174600(8  2191$ 3826017 L] 504%| 210 |Placa Deck m2 182675]8 2739 5003707 ] e660%
2,11 |escalera de estructura metalica global 2200|$ 153043|$ 33.669,57 4,44%| 211 |escalera de estructura metalica global 2500|$ 1.91304|$ 47.826,09 6,30%
212 |Pasamanos de escalera global 2200|$ 62609 ($ 1377391 182%| 212 |Pasamanos de escalera global 25008 78261($ 19.565,22 2,58%
2,13  |Hormigon en cisterna m2 8500|$  15652|$ 13.304,35 1,75%| 2,13 [Hormigon en cisterna m2 8925|$%  19565|$ 17.461,96 2,30%)
214 |Hierro para cistema Kg. 4.978,00 | $ 143($ 7.099,06 094%| 2,14 |Hierro para cisterna Kg. 516550 | $ 178 $ 9.208,07 121%
215 |Mamposteria de blogue de 10 cm. m2 7.268,00 [ $ 1217 ($ 88.480,00 166%| 215 |Mamposteria de blogue de 10 cm. m2 7.88190 | $ 1522[s 1199419 [ 15819
216 |Dinteles ml 3.476,00 | $ 1057 | $ 36.754,92 485%| 2,16 |Dinteles ml 3.950,00 | $ 1322]$ 5220870 [L] 688%

lustracion 310: Herramienta para estimacion paramétrica. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

PROYECTO:

AREA UTIL:

AREA TERRENO

AREA VIVIENDA

VIVIENDAS

UBICACION:

COSTOS DIRECTOS - VIVIENDAS
CONJUNTO RESIDENCIAL "ANILOW"

119,90%

135,50%

104,43%

131,58%

CALLE 27 DE JUNIO entre calle S y Lt

Ciro Miranda, |
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9.1.3.2.Herramiento del valor ganado.

Corte en la semana 7
Presupuesto Cronograma valorado PV AC EV

22| Tabulacion de Datos 7.448,00 |[BE] $7.448,00
23| Registro Fotografico 14.760,00 | IITTS14,760,00
24[Memoria de Célculo % Y X sio7500 X X X
25Elaboracion Planos SPAT X 150500 so00ll $1.50500 3000 $000
26| Listado de Materiales y Cotizacion
28| Disefio planimetrico

29| Disefio de movimiento de tierras
30| Disefio
31|Dibujo
33[Extraccion de suelo natural 1|31:26;2524
34[Colocacion suelo de préstamo
35/Cc i0
36[Toma de Densidades 2 $000 !
38|Figurado de varilla cormugada $665285 M| §7.92680T] $2.406,35
39[Excavacion y nivelacion ) $0,00 $0,00
40|Colocado de aceros de refuerzo y Encofrado X ! X ) J ] so00W  s2aasT
41Fundicion I’
42[Ensayos de laboratorio X 00

44[Tendido de menguera B . s1282977 $502,03] IE100%
45[Cableado estructural 148; ¥ I ‘ I s ! X $0,00 ] 7.476,01{MIETT100%)
46]Instalacion Tableros ; | X X X X X X 30,00 I $10.163 12 M 62%
47|Instalacion Breakers $0,00 $0,00| 0% 26
48|Pruebas de Alarmas 648 $0,00 $0,00| 0% 7
49[Pruebas de Funcionamiento EX X X X X X $000 50,00 % 54

Nombre ce tarea Duracion  Predecesoras Suc Total Semana1 Semana3 Semanad Semanas a Semana7  Aance planificado nidades planificadaCosto presupuestack Unidaces reales  Costoactual 3 Unidades reales  Costo presupuestac
2|Levantamiento Topogréfico 688800 B | $6:888,00 15 39032 38267
3[Plano general de Altimetriay Planimetria 898900 M| $8.989,00 63 12147
4lPlano implantacion de vi 992001 992,00 8 n
5[Plano de secciones de vias y Tabla de volumenes de movin 648001 $4648,00 2
7|Dibujo del plano general de Altimetria y Planimetria 218,00 43 444,36
8[Plano de implantacion del mobiliario urbano 2, X 5258400 7
olce urbano 193, X 51040488 W) $7.72013 ! 8

10[implantacion del mobiliario urbano T X s000WT) 780293 W] $8.20308 35
12|Adquisicion de I 5000 6
13[Croquis de distribuci6n de la flora [ 5000 2
14]Ubicacitn de la flora 13 5000 50
15[ Tratarmiento de fa flora L 1 X X 000 55
17 18] . $2.562,00 79
18[Dis ETABS 1 19] 453137 3
19|Dibujo estructural en Revit 18 X 5000 I $9.49400 1
21[Ensayo de resistividad con telurémetro 1023400 [WE1$10.23400 3000 2
23
2
0
69

B8

3_'&&’83

B R R g g R R P R R R
D T B A R R R R S R
B R R R R R T
v v PP PPN P PPN NP PP P NPPP D NN DD DD DD D DD DB B

5BRBVBoBRELEAILBEGRRI A

Total 315.786,00 13111802 $ 5384494 $ 3417118 § 2026594 S 7.300,32 3148160 1948419
Total acumulado 13111802 184.962.96 21913414 23940008 § 24670040 278.182,00 297.666,19

PV 13111802 5384494 3417118 2026594 7.300,32 3148160 1948419 94,26% 297.666,19 0 267.951.17

AC 13373986 5492163 2067118 7.446,30 19.873,80

2% 11802895 48.469,78 0759 1824286 657155 £ 17.539,15

llustracion 311: Herramienta del valor ganado. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



Resultados

©

297.666,19
273.309,14
267.951,17
315.786,00
-5.357,97
-29.715,02
-11.725,30
0,98

0,90

1,20
327.511,30
54.202,16

(ZRCHES & B & & P B B P

Conclucion

Sobre el costo planificado hasta el corte

Por delante del cronograma

Sobre el costo de lo planificado hasta la conclucion

Por cada doélar invertido estoy rindiendo $0,98 en costo

Por cada délar invertido estoy rindiendo $1,01 en cronograma
Por cada dolar invertido estoy rindiendo $1,05 en desempefio
Costo total estimado hasta la conclusion

Lo que me hasta desde aqui hasta completarlo

Factores de rendimiento

mCV mSV

$-
$-5.000,00

$-10.000,00
$-15.000,00
$-20.000,00
$-25.000,00
$-30.000,00

$-35.000,00

$1,00
$0,98
$0,96
$0.94
$0.92
$0.90
$0.88

$-29.715,02 $0.86

361

Corte semana 7
PV eV em—AC

$350.000,00

$303.618,34
$300.000.00 $283.744,55

5244.187,14 S251.-633.44

> B $267.951,17

_- $250.412,02
S — [

$200.000,00 S158.66%39 B 521550157 5222.073,13

$197.258,71

$250.000,00

$150.000.00 RLEENELAN
g, 5166.498,73

$100.000.00
$50.000.00
%.

Semana 1 Semana 2 Semana 3 Semana 4 Semana 5 Semana 6 Semana 7

Factores de desempeiio

mCPl = SFI

CP1 SPL

lustracién 312: Resultados y factores obtenidos con la herramienta del valor ganado. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



9.1.4. Gestion del alcance del proyecto.

Conociendo los costos del proyecto se continua con el alcance del proyecto, cuya

objetivo contara en la gestion y beneficio del proyecto, el alcance de distribuira de la

siguiente forma:

Planificacion del alcance.

+Se analizard los datos obtenidos del
proyecto y se complementa con
reuniones periédicas  con [0
integrantes del proyectos.

Recopilacion de requisitos.

eLa recopilacion se realizard con la
matriz de requisitos.

Definir el alcance.

+Se evalla el productos desglosandolo a
través de los entregables.

Control del alcance.

eLa herramienta de valor ganado
permitird conocer las variaciones,
tendencia, desempefio y permitira
llevar un control den los cambios.

Validacion del alcance.

*Seguimiento del avance de la
actividades mediante el desarrollo del
proyecto.

EDT del proyecto.

*Herramienta para descomponer el
proyectos en  distintos  niveles
enfocandose hacia las actividades.

lHustracion 313: Proceso en gestion del alcance del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del del
caso.
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Para el inicio de la gestion del alcance se considera lo siguiente:
¢ Planificacion del alcance.
o El modelo para documentar servira para la:

= Validacion.

= Definicion.

= Desarrollo.

= Monitoreo.

= Control del alcance del producto y el proyecto.

o Herramienta serd a traves del andlisis de alternativas, para recapitular

requisitos, para elaborar el producto, validar el alcance y controlarlo.

e Recopilacion de requisitos.

o La matriz de requisitos s aplicara con el objetivo de reconocer las
necesidades especificas del acta de constitucion del proyecto. Los
requisitos deberan estar inclinados con el alcance del proyecto para
Ilegar a ser validados y su vez enlazado con los stakeholders, con sus
respectivas responsabilidades con los entregables del producto y

calidad acordada.
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Alcance del proyecto.

o Aqui se considera en realizar el EDT (estructura de desglose de
trabajo) para el proyecto Anilow. ElI EDT consistird la

descomposicion, en distintos niveles, del proyecto, considerando el:

=  Comienzo como inicio.

= Planificacién.

= Ejecucion.
=  Monitoreo.
= Control.

o Para llegar a las actividades de cierre del proyecto derivandose en

procesos.

Validacién del alcance.

o Consistira en la formalizacion y aceptacion de los entregables del

proyecto, mismo que se completaran en distintas fases del proyecto.

o Herramienta para el seguimientos de actividades durante el desarrollo
del proyecto, una de ellas sera el valor ganado siendo la mas eficiente

para ello.



9.1.4.1.Herramiento de matriz de requisitos.

Anilow

o Nitel ce » ) Interesaco (stakeholcer) duefio
codigo ncelrequisito  Version  Estachactual Criterios de aceptacion e Objetivo el proyecto Entregables (EDT) Valicecion TSRS Nitel e prioricad
2 001,01 |Firma de promesa compra venta 1 Finalizado [7TOTSA COMPIa venta, Medio Promesa Compra Venta OK  |Vendedor / Promotor Medio
H leqalizada en notaria
H 20102 |Gl mereo gl L nsignado.|Analsis uridico favorab e no Ao Tnfome Jurdico, IRV nforme | o [Registo Ge a Propiedad
01 s {ener vicios ocultos o Registro de I Propiedad promotor
H Verificacion e fondos, ] ’
g 1.08 |P 1 A 2 K |p
£ 001,08 |Pagar tereno. signado | e oo Bajo Copia cheque o romotor Bajo
S 001,04 | Legalizar terreno 1 Asignado_|CONKaLo comra venta, Medio Inscripcion registro de la oK [Promotor Alto
legalizado e nscrito en el propiedad
002.1 |Analisis prefiminares 1 Aprobado Medio Definir usuarios y mercado, tipos| 1210 dé vocacidn de uso del Director de Planificacion y Atto
suelo. Utbanismo
w022 |zonficacion L zonifiacion tiene que estar epresentar fos wsos do sutlo co| N0 06 oniiacion y cuadro Director de Planificacon y "
o acorde con el proarama de de dizgrames funcionales Urbanismo
2 - Cumpli con el drea exigible por Plano e equimiento y cuadios Director de Planificaciony
g 0023 [Equipamiento § Determinar, agrupar, ubicar el ° Alto
] Eauip el GAD Municipal oru M e dreas. Urbanismo
£ w2a |vatcad Cunpircon fa nomativa eigioe oeterminar o eotructara via o 7105 PACREES y aliematives Director de Planificacien y s
002 > por el GAD Municipal, de vialidad con secciones, Utbanismo
g 25 |Lotiicacion Canpircon la normaiva de uso oeterminar o canfiguracion y o105 alemativos de Director de Planificacen y
] de suelo para el predio acorde al subdivision de la tierra. Utbanismo
s 2026 |Esquoms do mfaestuctr Canplircon l normas e las boracion dessquemes aferma] 1105 4 tendido prliinar Director de Planificacion y
g entidadies piblicas redes Utbanismo
w027 |paae Guardar elacion con a Imegen ocaliza as reas verdes om ratad P05 08 €5qUerTaS G Director de Planiicacian y e
Urbana propuestay criteros de espacialidad y efectos en Utbanismo
[N I Guardar elacion con la Imegen npoyara famcionamiento det prd 110 € 9o de mobilero s Director de Planiicacian y =
Utbana propuesta. localizacion. Utbanismo
00301 |/nform topografico y 1 Activo |[nfgorme en coordenadas wgs Medio  |Capas topogréficas y planos de | 210° {opograficos y editable OK  |Coordinador de ingenieria Medio
de informecién 87 sistema usago porel caD
003,02 Informe de estudio de suelos 1 Activo [NOME ASTM D158 para Medio  [Determinar s caracteristicas meq "0 0¢ estudio de suelos OK  |Coordinador de ingenieria Medio
estudios de penetraccion con firmas de
o 003,03 |Diseos estructurales para los 1 Activo [ NOMR ACI - 318 para istemas Atio Diseios aprobados para construgPLanos estructurales OK  |Coordinador de ingenieria Alto
2 ;istemas de contencion de muros de contenccion
003 2 Diseflos estucturales para las 1 Activo | Norma AASHTO Alto Diseiios aprobados para construdPLanos estructurales 0K |Coordinador de ingenieria Alto
g estructuras de pavimentor
= 003,05 |Disefos hidrosanitarios ‘;a:]i'a 1 Activo | Norma INEN 1752 Alto Disefios aprobados para construdPLanos hidrosanitarios 0K |Coordinador de ingenieria Atto
003,06 |Disefo electrico y conecciones 1 Activo | Normativa del MERNR Alto Diseios aprobados para construd” 2108 4 fuerzay control 0K |coordinador de ingenieria Alto
el a tierra electricos
003,07 |Disefios estructurales para 1 Activo | \orma ACI - 318 para sistemas Medio Disefios aprobados para construgPLanos estructurales 0K [Coordinador de ingenieria Medio
cerramiento y obras de muros de contenceion y
004,01 |Cumplir con el minimo de lotes 1 Activo |12 division debe ser de 22 10 Medio No sobre abastecer de flujo vehicular las vias principales oK | GADMSD
fraccionable lotes con frente a via publica
004,02 |Reservarel 15% para 1 Activo ?:ri“v':‘c‘;;msa"n parala Bajo [Reservar un espacio verda para cada terreno OK | GADMSD
004.03 |No poseer deuda vigente 1 Activo | Pebe de estaral dia con los Bajo Recolectar recursos financieros para el GAD OK  |GADMSD
impuesto prediales
004,04 [Consuta el Informe de 1 Activo | CON €l informe se conoce el ote Bajo Proporcionar la informacion necesaria para construir de acverdoal{ ~ OK | GADMSD
Requiacion Municipal minimo, i posee alqun riesgo o
2 00405 [Certificado de factivilidad 1 Activo ﬂ;ii”s:fa““e se oreee unavia Medio  |Regularizar el crecimiento de servicios oK |GADMSD
004 2 - - 0
g 004,05 | Cetificado de gravamenes con 1 Activo  [ReaUIito necesario para Medio | Conocer ka evolucion de propietarios historicos del inmueble oKk |caDMsD Alto
2 historia actualizado conocer los propietarios del
Escritura pablica inscria en el Requisinito necesario para - - -
00407 1 Activo Medio |Legalizar Iz propiedad del inmuble oK |GADMSD Alto
Reqistro de Iz Propiedad asequrar la lealidad de o prop
004,08 |Plano de subdivision 1 Activo | ReQuisimito necesario para dar a Bajo Estar al tanto del crecimiento de qplanu de subdivision oK | caDMSD Atto
conocer el provecto que realzara
00409 |Levantamientos topograficos 1 Activo | C0N el objetivo de conocer el Bajo Estar al tanto de la afectacion del‘ Informe técnico oK | GADMSD Atto
terreno, vias proyectadas. corte
004,10 |Cumelir con la minima superficie 1 Activo | superficie no podra ser Bajo crear un desarrollo urbano sostenible oK |cADMSD Alto
bor lote superior a 90 m2 con 6 metros de
005,01 |Limpieza del terreno 1 Activo Bajo Permitir un trabajo deseable dond| ‘C"‘:?I"'E de supervision de obra OK |superintendente de obra
205 02 [BEavacioN Y Movimento ge L actvo|FETaN confome a s cantidades s Ajustar el movimiento g tias o 0SS 8 caidad con egisios | o [o oo
" tiorras de obra v planos aptobados para|
g 205 03 | Meloramento de suelo y L actvo | Toma de densidades Min 95% Ao ermit um suclo ot para g 05108 decaag emomes | [
g relienos del proctor modificado de laboratorios de suelo
& 005,04 Construccion de sistems de 1 Activo | Debe cumplir la Norma NEC Alto Asegurar la morfologia del terren{ -c915108 de calidad e informes OK  [Super intendente de obra
005 A muros de contencién de laboratorio de hormigénes v
H 005,05 | "etelecion y construccion de 1 Activo Alto permii Iz capacidad del alcantari 01108 e calidad € nfomes ||y g invendente de obra
3 de laboratorio e hormigénes
H o ___ - - ; i
8 05,06 | COTSITUCCiON G Vias G acoeso N activo | ealzra el controlde caidad e Sptimizar o caldia de s vas pal 95108 decalidad e informes | [0 T 0 T e
5 distribucion de materiales en base a la norma de laboratorio e hormigones
005,07 | Construccion de obras de 1 Activ {5¢ realizard una toma de Atio Asequrar  capacidad de drenaje 01108 e caidad e nfomes |y g invengente de obra Alto
drenaie muestras de hormigon para e laboratorio de hormigénes v
005,08 [Construccidn de ceramiento 1 Activo Medio |Asegurar la caldad del cerramien| <0/51708 de calidad e informes | oy gy perjntendene de obra Medio
perinetraly de laboratorio de hormigénes y
00601 |Cumplir requisitos CNEL. 1 Finalizado Z’”‘;"" eléctrico aprobado por Medio Proyecto Eléctrico OK  |CNELSANTO DOMINGO Medio
o000 | SRR MiTasstrctura para N asignado. |Iome de Fiscazador elctico, e Planos Elctricos, Diagraas ok |ing. Skcricn s
acometida en media y baja pruebas en campo, planos Unifilares, memoris de calculo
006 Obras Electricas 006,03 |Camara de transformacion 1 Asignado | C0tizaciones, Contrato de Bajo Camara de transformacién ok |Depantamento de Compras / Ing Bajo
lsuministro e instalacion camara Etcctrico
00504 [Postes alo largode la 1 Asignago | 0PI postes deacuerdo 2 Medio Instalacion Postes OK [ing. Etéctrico Medio
006,05 |Acometidas eléctricas baja 1 Asignado[FTUe0as de energia, registro Medio Instalacién Acometidas 0K [Ing. Eléctrico Medio
ension fotogréfico
007.01 |Promocion publicitaria 1 Diferido |60 ser dirigido a un segmento Medio Captar el segmento de mercado i Modelo CANVAS de mercado OK  |Promotor inmobiliario Medio
clase media ala interesada en
007.02 1 Activo |2 publicidad debe enfocarse Alto Utiizar fa minera de datos de her| 1o de 20nas donde OK  |Gerente de ventas Medio
redes sociales or en los estratos mas altos de convergen los estratos sociales
007 | Comercializacion y ventas | 007.03 |Desarrollo de pagina web 1 Activo | Pegina debe servir como Bajo P uficiente gina web OK  |Gerente de ventas Medio
fuente e consulta del producto
007.04 |Faciltar créditos 1 Activo |3 debe de realizar con Medio P Ia facilidad para la ob de crédito hipotecario 0K |Promotor inmobiliario Alto
entidades publicas con tasas de
007.05 |Facilitar métodos de pago 1 Activo |12 aclidad de pago de Se;:a Medio Aumentar la velicidad de ventas 4';" o exclusivar para OK  |Gerente de ventas Atto

lHustracion 314: Matriz de requisitos. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.




9.1.4.2.Herramiento del EDT.
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lustracién 315: Herramienta del EDT. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



9.1.5. Gestidn de la calidad.

Se considera como gestion de la calidad como la mejora de la productividad, para

satisfacer los interesados, reduciendo errores y defectos en el producto. Considerando el

beneficio de mejora de la moral del equipo, mejorando el desempefio, y con ello

disminuyendo los costos y periodos de ejecucion de las actividades, esta mejora continua

se divide en las siguientes fases:

Prevencion.

*Se base en prevenir fallos en procesos
y actividades, siempre con el objetivo
de cumplir con los requisitos y de
conformidad para los interesados.

Evaluacion.

*Es un sistema de control y de
valoracion de los requisitos para la
conformidad de los interesados.

Correcion.

«Esta fase es lo que se debe evitar a toda
costa con el control y seguimiento, ya
que se presenta cunado no se cumple
con los requisitos necesarios para la
conformidad.

lHustracion 316: Proceso en gestion de la calidad. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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Para el inicio de la gestion de la calidad se considera lo siguiente:

e Planificacién de la calidad.

o Se manejara en relacion con los riesgos que identifiquen, aqui se

reconoceran los costos de conformidad y de no conformidad.

o Herramienta en este procesa serd el mapa conceptual convirtiéndose
en elemento organizador de la informacién y poder establecer

protocolos.

e Gestion de la calidad.

o Se implementara con el objetivo de llevar seguimientos y control, para
poder cumplir con los estandares y sobre todo para satisfacer las

necesidades, expectativas y requisitos de los interesados.

o Herramienta a aplicar es el diagrama de flujo el cual servira para

detectar falencias en el proceso del producto.

e Proceso de control de calidad.

o Aqui se utiliza el diagrama de causa y efecto para encontrar el
problemas en cuestion, consiste en desglosar las causas de

problematicas hasta llegar lo que deton6 el problema mismo.

o Herramienta a utilizar serd Ishikawa que servira para conocer la raiz

de un problema.
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Costos de conformidad. Costos de no conformidad.

+ Costos de prevencion. + Costos fallas internas.
* Seguridad.  Readecuacion.
« Capacitacion. * Desperdicio.
« Fiscalizacion.

« Costos de evaluacion. « Costos fallas externas.
« Evaluacion. » Obligaciones.
« Seguimiento. « Cobros de garantias.

Evitar fallas Debido a fallas

lHustracion 317: Costos de conformidad y no conformidad. Fuente: Imagen realizada por el autor del del
caso.

lHustracion 318: Mapa conceptual de la planificacion de calidad. Fuente: Imagen realizada por el autor del
del caso.

Con el siguiente mapa se organizara la planificacion de calidad y servira para la
organizacion de la informacion, estableciendo protocolos, estandares, restricciones,

dependencias durante el desarrollo del proyecto.



9.1.5.1.Herramiento de diagrama de causa y efecto, diagrama de flujo.

Disefo mecanico

Disefio estructural

Disefio arquitectonico

Segmento es
acorde a la

"Aprobacién del proyecto clinica de dialisis
“La Tejedora”

Ofrecer
servicio en
Montecristi

Absorcién del
servicio
favorable

Estudio de
mercado

Baja o nula
competencia

El estudio es
favorable

Aplazar el
proyecto

Crecimiento
poblacional

¥

legalmente Buscar predio
registrado

El predio esta

l A
No existen

disputas por el Negociar el
predio predio

Precio es acorde a,
las estimaciones

o

favorable

Adauisicién
del terreno

Titulo de propiedad

Reestructurar el Planificacién del
proyecto proyecto

L@

Si

Permiso de construccion

Volver a tramitar Procesalegal

Construccion aprobada

Prayecto aprobado

lHustracion 319: Diagrama de flujo. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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9.1.5.2.Herramiento de diagrama de causa y efecto, espina de pescado.

1. Maquinaria

+ Mal funcionamiento
en la accion de
mezclar

Estado

3. Materia

* El % de humedad es
mayor al necesario

« El ripio tiene un

5. Método

« Se fundié el HA en un
dia lluvioso

« No se tomé la
precacion adecuada

Cantidad de personal + Personal insuficiente Ripio i % Humedad
P Bafalcaida parada p mayor diametro del para preservar el %
necesarno de humedad después
de fundir
5 s - + La arena presenta alta + Los aditivos necesarios no
. Magquinaria presento concentracion de salinidad - fue aplicado en la mezcla.
Tiempo de uso sobrecalentamiento Arena + Material no adecuadoparala  Aditivos + Sobre avastecimiento de
« Falt6 combustible rﬂarmlga?n ey :Zhivos, e
. - = Material incluye desperdicios « Aditivos aplicados fueron
Falt6 aceite en abundacia incorrectos
/ Hormigén de baja resistencia
* Personal no ll:r'e ‘ » Los resultado se
conocimiento de operacion
g tomaron en cuenta a
i1, 18 + Actividad nueva a realizar
Calificacion © Pantal tocia Ensayo destiempo
5 : « Personal no tiene 4 * La herramiento es
Capacitacion experiencia previa Herramienta obsoleta

+« Personal no se

Estado animico encuentra motivado

4. Medicion

« La técnica de medicion no es
la adecuada

+ La medicién no cumple con
los esténdares.

* Hubo errores en la medicion

Técnica

lustracion 320: Herramienta de causa-raiz Ishikawa. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



9.1.6. Gestion del cronograma del proyecto.

A partir procede a aplicar la gestion del cronograma en el proyecto. La programacion

especifica la formay el periodo en el que se entregara los productos, resultados y servicios

estipulados en el alcance. El cronograma también sirve como una herramienta de

comunicacion, para informar y medir el desempefio, considerando gestionar las

expectativas de los interesados.

Planificacion de
cronograma.

eAnalisis de datos del proyecto y
reuniones con participantes del
proyecto para involucramiento.

Definir actividades.

eLas actividades seran definidas por
descomposicion.

Secuenciar actividades.

«Secuenciar las actividades se realizaran
con el método de diagramacién.

Control del cronograma.

«La herramienta del valor ganado sera
utilizada para el control.

Desarrollar cronograma.

«Se toma en cuenta el método de ruta
critica para desarrollar el cronograma.

Estimar duracién
actividades.

*Tiene el objetivo de estimar la
duracion de actividades considerando
otros proyectos en comparacion.

lHustracion 321: Proceso en gestion del cronograma. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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Para el inicio de la gestion del cronograma se considera lo siguiente:

e Planificacion del cronograma.

o Herramienta donde se considera el analisis de datos para dar inicio al
proceso, teniendo en cuenta alternativas donde serd preciso instituir
reuniones periodicas con los interesados que mantengan compromisos
referentes a la organizacion o realizacion del cronograma. Dicho
proceso dara origen al plan de gestion del cronograma en el que se
abracaran unidades de medicion, umbrales, rangos de exactitud, reglas
para la medicién del desempefio para alcanzar los objetivos del

proyecto.

e Definicion de las actividades.

o Una vez descompuesto la jerarquia de la actividades, paquetes de
trabajos, la matriz de lista de actividades podremos proceder con el

control del cronograma.

e Secuenciar las actividades.

o Una vez descompuesto la jerarquia de la actividades, paquetes de
trabajos, la matriz de lista de actividades podremos proceder con el

control del cronograma.
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e Estimacioén de la duracion de las actividades.

o Se considera la estimacion paramétrica en la gestion de costos,
considerando cantidades similares, como m2 en viviendas, acabados y
duracion de actividades, dirigidas al mismo segmento, Yy

proporcionarlas al proyecto actual.
e Desarrollar el cronograma.

o Se considera la estimacion paramétrica en la gestion de costos,
considerando cantidades similares, como m2 en viviendas, acabados y
duracién de actividades, dirigidas al mismo segmento, Yy

proporcionarlas al proyecto actual.
e Control del cronograma.

o Aqui seré considerable la herramienta del valor ganado como analisis
de datos, enfocado principalmente en el SV (variacion de
cronograma), SPI (indice del desempefio del cronograma).
Herramientas necesarias para evaluar en magnitud de desviacién con

respecto a la lineas base y en un determinado corte del periodo.
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INICIO TEMPRANO DURACION FIN TEMPRANO

fEs: lun 27/6/22] [Duracién: 5 diag [EF: vie 1/7/22 |
=== === D de PavimeMos — — =
LS: lun 27/6/221 Holgura: 0 diasl LF: vie 1/7/22 |

FIN TARDIO

INICIO TARDIO HOLGURA

Ruta critica
en el proceso
del proyecto.

Nivel de
flexibilidad.

Holgura total
y libre.

lHustracion 322: Aplicacion de la ruta critica. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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9.1.6.1.Herramiento del diccionario del EDT.

Project Title: "ANILOW" ‘Date Prepared: 09/06/2022
Work Package Name: ARQUITECTURA \WBS 1D: 002.01.01.01
Description: Vialidad: El paquete de trabajo correspondiente Vialidad en la fase de planificacién contempla: los estudios de topografia, trazado vial conforme a los
criterios de disefio planteados, planos de ii ierias correspondi y las aprobaci delad acion técnica en los distintos organismos de control estatales.
Milestones (HITOS): Due Dates: 30/06/2022
1. Plano de jerarquia vial (trazado de calles primarias y secundarias)
2. Planos de secciones, en vias principales y secundarias
Labor Material
D Activi R r Total
ctivity esource Hours Rate Total Units Cost Total e
002.01.01.01.01 |Levantamiento Topografico Equipo Topografico 30| 6 horas/dia 5 dias|hectareas 100 $/hect 50 hect| $ 5.000,00
002.01.01.01.02 |Plano general de Altimetria y Planimetria  |Equipo Topografico 24| 6 horas/dia 4 dias|laminas 100 $/lamina 5 lamina| $ 500,00
002.01.01.01.03 |Plano implantacién de vias Arquitecto Urbanista 90| 6 horas/dia 15 dias|m2 ,04 $/m2 350.000 m2| $ 14.000,00
Plano de secciones de vias y Tabla de
002.01.01.01.04 |volumenes de movimiento de tierras Ing. Vial 30| 6 horas/dia 5 dias|m3 ,015 $/m2 350.000m2| $ 5.250,00
29 dias S 24.750,00
Quality Requirements: Los estudios tienen que regirse conforme a la normativa vigente en el “GAD MUNICIPAL DE PORTOVIEJO”
Acceptance Criteria: La entrega de los d entos se realizara en laminas A0 en fisico y magnético debid firmados y certificados por el entidad competente.
Technical Information: Formatos de entrega CAD y BIM para las lami Office para los doc y tablas.

Contract Information: Grafos Studio, consultora

lHustracion 323: Diccionario del EDT. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



9.1.6.3.Herramiento del diagrama de red.

ES: mié 29/6/22

LS: mié 29/6/22

ES: jue 23/6/22 Duracidn: 4 dias EF: mar 28/6/22
Vialidad
= LS: jue 23/6/22 Holgura: 0 dias LF: mar 28/6/22
ES: jue 23/6/22 Duraeidn: 2 dias EF: vie 24/6/22 ES: lun 27/6/22 Duracidn: 2 dias EF: mar 28/6,/22
Levantamiento Topografico Plano general de Altimetria y Planimetria
LS: jue 23/6/22 Holgura: 0 dias LF: vie 24/6/22 LS: lun 27/6/22 Holgura: 46 dias LF: mar 28/6/22
ES: lun 27/6/22 Duracidn: 2 dias EF: mar 28/6/22
’ Plano implantacién de vias
LS: lun 27/6/22 Holgura: 46 dias LF: mar 28/6/22
ES: lun 27/6/22 Duracidn: 2 dias EF: mar 28/6/22
—’ secciones de vias y Tabla de volumenes de movimiento ¢
LS: lun 27/6/22 Holgura: 46 dias LF: mar 28/6/22
ES: lun 27/6/22 Duracién: 17 dias EF: mar 19/7/22
Mobiliario Urbano
LS: lun 27/6/22 Holgura: 2 diag LF: mar 19/7/22
ES: lun 27/6/22 Duracidn: 2 dias EF: mar 28/6/22
—’ Dibujo del plano general de Altimetria y Planimetria
LS: lun 27/6/22 Holgura: 46 dias LF: mar 28/6/22
ES: lun 27/6/22 Duracién: 2 dias EF: mar 28/6/22
_> Plano de implantacidn del mobiliario urbana
LS: lun 27/6/22 Halgura: 2 dias LF: mar 28/6/22
ES: lun 27/6/22 Duracidn: 9 dias EF: jue 7/7/22
Disefio de Estructuras de Contencidn
LS: lun 27/6/22 Holgura: 39 dias LF: jue 7/7/22
ES: lun 27/6/22 Duracidn: 3 dias EF: mié 29/6,/22
4’ Modelamiento
LS: lun 27/6/22 Holgura: 39 dias LF: mié 29/6/22
ES: lun 27/6/22 Duracién: 9 dias EF: jue 7/7/22
Disefio de Mallas Puesta a Tierra
LS: lun 27/6/22 Holgura: 39 dias LF: jue 7/2/22
ES: lun 27/6/22 Duracidn: 1 dia EF: lun 27/6/22
_’ Ensayo de resistividad con telurémetro
LS: lun 27/6/22 Holgura: 39 dias LF: lun 27/6/22
ES: lun 27/6/22 Duracidn: 5 dias EF: vie 1/7/22
Disefio de Pavimentos
LS: lun 27/6/22 Holgura: 0 dias LF: vie 1/7/22
ES: lun 27/6/22 Duracidn: 2 dias EF: mar 28/6/22
—’ Disefio planimetrico
LS: lun 27/6/22 Holgura: 44 dias LF: mar 28/6/22
ES: lun 27/6/22 Duracidn: 2 dias EF: mar 28/6/22
Disefio de pavimento
LS: lun 27/6/22 Haleura: 0 diag LF: mar 28/6/22

llustracion 324: Diagrama de red. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

ES: mar 28/6/22

LS: mar 28/6/22

Duracidn: 1 dia

EF: mar 28/6/22

Tabulacién de Datos

Holgura: 39 dias

LF: mar 28/6/22

ES: mié 29/6/22

LS: mié 29/6/22

ES: mié 20/6/22

15: mié 29/6/22
ES: mié 29/6/22

LS: mié 29/6/22



9.1.6.4.Herramiento de la ruta critica.

Vialidad
Comienzo: jue 23/6/22
Fin: mar 28/6/22
[ RE:
Levantamienta Topografica
Comienzo: jue 23/6/22
Fin: vie 24/6/22
RE:

Identificador: 1
Dur: adias

Identificador: 2
Dur: 2 dias

L " 1 =

v

Plano general de Altimetria y Planimetria

Compra del mobiliario urbano

Comienzo: mié 29/6/22 identificador: 9
Fin: mar 5/7/22 Dur: 5 dias
RE:

Comienzo: lun 27/6/22 Identificador: 3
Fin: mar 28/6/22 Dur: 2das
RE:
Plano implantacién de vias
Comienzo: lun 27/6/22 Identificador: 4
Fin: mar 28/6/22 Dur: 2 dias
RE:
Plano de secciones de vias y Tabla de volumenes de movimiento de tierras
Comienzo: lun 27/6/22 Identificador: 5
Fin: mar 28/6/22 Dur: 2dias
RE:
Maobiliario Urbano
Comienzo: lun 27/6/22 Identificador: &
Fin: mar 19/7/22 Dur: 17 dias
RE:
Dibujo del plana general de Altimetria y Planimetria
Comienzo: lun 27/6/22 Identificador: 7
Fin: mar 28/6/22 Dur: 2 dias
RE:
Plano de implantacian del mabiliario urbana
Comienzo: lun 27/6/22 identificador: &
Fin: mar 28/6/22 Dur: 2dis
RE:

de Contencidn
Comienzo: lun 27/6/22 Identificador: 16
Fin: jue 7/7/22 Dur: 9 dias
RE:
Madelamiento
Coméenzo: lun 27/6/22 Identificador: 17
Fin: mié 29/6/22 Dur: 3 dias
RE:
Disefio de Mallas Puesta a Tierra
Comienzo: lun 27/6/22 i 20
Fin: jue 7/7/22 Dur: 9 dias
RE:
Ensayo de resistividad con telurémetro
Comienzo: lun 27/6/22 Identificador: 21
Fin: lun 27/6/22 Dur: 1da >
RE:
Disefio de Pavimentos
Comienzo: lun 27/6/22 Identificador: 27
F vie 1/7/22 Dur: 5 dias.

llustracion 325: Ruta critica. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

Tabulacién de Datos

Comienzo: mar 28/6/22
Fin:
RE:

mar 28/6/22

Identificador: 22

Dur:

1dia

Registro Fotogr afico

Comienzo: mié 29/6/22 Identificador: 23
Fin: mié 29/6/22 Dur: 1dia
RE:
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Disefio estructural en ETABS
Comienzo: jue 30/6/22

Fin: lun 4/7/22

RE:

Memoria de Cdlculo
Comienzo: jue 30/6/22
Fin: lun 4/7/22
RE:



9.1.7. Gestidn de los interesados.

Esta gestion considera incluir procesos para identificar a los grupos de personas,

organizaciones que tienen relacién en el proyecto y tienen influencia en los procesos; y

considerar su impacto en el proyecto, desarrollar estrategias para una participacion

efectiva en cada una de las decisiones y ejecucion del proyecto, el proceso que se llevara

a cabo seré el siguiente: El uso de habilidades interpersonales, soft skill, aplicando reglas

basicas de negociacion.

Identificar a los
interesados.
«Se considera la matriz de registro de

interesados, cuantifican dos niveles y
estrategias para respuestas.

Planificar el
involucramiento.

*Herramienta de matriz de evaluacion
del involucramiento de los interesados.

Monitorear el
involucramiento.

«La matriz de causa-raiz sera columna
vertebral.

Gestionar
involucramiento.
*El uso de habilidades interpersonales,

soft skill, aplicando reglas basicas de
negociacion.

lHustracion 326: Proceso en gestion de los interesados. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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Para el inicio de la gestion de los interesados se considera lo siguiente:

e |dentificar a todos los interesados.

o Parael proyecto “Anilow” permitira categorizar a los involucrados con
el objetivo de construir relaciones, establecer estrategias de respuestas,
mantener informado, seguimiento y satisfaccion segln la valoracion

en la matriz de respuestas.

o Herramienta sera de mapeo y representacion de los interesados a través
de la matriz de interesados donde se registrara, conocer y clasificara
los interesados por interés, poder, influencia e impacto con el objetivo

de gestionarlos.

e Planificar el involucramiento.

o Se tomara en cuenta la matriz de evaluacion del involucramiento de
interesados comparando los niveles en momentos especificos de

participacion con los niveles deseados para una entrega exitosa.

e Gestionar el involucramiento.

o Tiene el objetivo de obtener, confirmar y cumplir con el compromiso
de forma continua en el proyecto, gestionado expectativas y abordando
riesgos identificados. Se deberan aplicar herramientas de habilidades
interpersonales y con ello definir reglas basicas que establecen el

comportamiento esperado por los interesados del proyecto.



381

e Monitoreo del involucramiento.

o Busca mantener o incrementar la eficacia de las actividades de
participacion de los involucrados con el avance del proyecto,

implementando la herramienta de analisis de causa raiz.

Identicar a
todos los
interesados.

Asegurar el
involucramie
nto

Capturar un
involucramie
nto eficaz.

Revision por
trabajo.

comunidad
del proyecto

lHustracion 327: Gestidn de los interesado en el desarrollo del proyecto. Fuente: Imagen realizada
por el autor del del caso.



9.1.7.1.Herramiento de matriz de gestion y clasificacion de interesados.

Matriz de gestion de los interesados

Informacion de identificacion Clasificacion de los interesados
A0l  Anthony Zambrano Gerente de proyecto  Felipe Farfan Portoviejo Interno Ato 5 Altlo 9 Ao 6 Alo 10
A02  Felipe Farfan Constructor Felipe Farfan Portoviejo Interno Ato 10 Ao 5 Allo 9 Alo 6
A03  Angel Zambrano Residente Felipe Farfan Portoviejo Interno Alto 7 Bajo 8 Bao 6 Bajo 9
A04  Manuel Saltos Maestro Felipe Farfan Portoviejo Interno Alto 8 Bajo 9 Bao 8 Bajo 8
A05  Felipe Ortega Gerente comercial Felipe Farfan Portoviejo Interno Alto 10 Bajo 7 Bajo 5 Bajo 10
A06  Glenda Alcivar Inversionista Felipe Farfan Portoviejo Interno Alto 10 Allo 9 Allo 6 Alto 10
A07  Sandra Saltos Inversionista Felipe Farfan Portoviejo Interno Alto 10 Alo 7 Allo 10 Alo 8
A08 Ingrid Guerra Inversionista Felipe Farfan Portoviejo Interno Alto 5 Allo 8 Allo 9 Allo 6
A09 Maria Morales Arquitecto disefiador ~ Felipe Farfan Portoviejo Externo Alto 9 Bajo 10 Bajo 10 Bajo 9
Al10  Carol Alfonso Inversionista Felipe Farfan Portoviejo Externo Alto 5 Allo 10 Allo 6 Alto 10

Gestion de los interesados

Influencia
- [}

(=)

0 2 4 6 8 10 12
Poder

llustracién 328: Matriz de gestion de interesados. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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9.1.7.2.Herramiento de matriz de involucramiento de interesados.

Matriz de gestion de los interesados

Matriz actual Matriz posicion frente a la fase del proyecto
A0l  Anthony Zambrano Gerente de proyecto  Felipe Farfan Current Lider Lider Lider Lider Lider
A02  Felipe Farfan Constructor Felipe Farfan Current Lider Lider Lider Lider Lider
AO03  Angel Zambrano Residente Felipe Farfan Current Apoyo Lider Lider Lider Lider
A04  Manuel Saltos Maestro Felipe Farfan Current Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo
A05 Felipe Ortega Gerente comercial Felipe Farfan Current Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo
A06  Glenda Alcivar Inversionista Felipe Farfan Current Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo
AO07  Sandra Saltos Inversionista Felipe Farfan Current Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo
A08 Ingrid Guerra Inversionista Felipe Farfan Current Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo
A09 Maria Morales Arquitecto diseflador  Felipe Farfan Current Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo
Al10  Carol Alfonso Inversionista Felipe Farfan Current Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo

llustracion 329: Matriz de involucramiento de interesados. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



9.1.8. Gestion de la integracién del proyecto.

La integracion debera ser gestionada segun los procesos que reuna y las actividades
necesarias para que el proyecto exista mas alla de su composicion. Excluyendo la
integracion, el proyecto se define como la propuesta de valor con un objeto y una vez
identificado y definido su estructura para integracion en relacion al alcance, este mismo
proyecto esta considerado apto para ser aceptado. La estructuracion de la integracion es

la siguiente:

Desarrollo del
acta de
constitucion.

*Herramientas o[
entrvista y habilidades
interpersonales para la
recopilacién de datos.

Desarrollo del
plan de
direccion.
*Herramientas de lista de

reuniones y verificacion
de informacion.

Direcciony
gestion del
trabajo.
*Herramientas en sistema

de informacion para el
monitoreo y control.

Gestidn del

conocimiento.

< Herramientas en sistema
de informacion para

habilidades soft skill y
de equipo.

Monitoreo y
control del
trabajo.
»Herramientas para el

analisis de datos de
valor ganado.

Control
integrado de
cambios.

*Herramientas para el
analisis de desiciones
con multiples criterios,
matriz de desiciones.

Fase de cierre.

*Herramientas de
checklist y reuniones
para recopilar lecciones
aprendidas.

lHustracion 330: Proceso en gestion de integracion del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del
del caso.
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Para el inicio de la gestion de la integracion se considera lo siguiente:

e Desarrollar el acta de constitucion del proyecto.

o El acta sirve para autorizar formalmente la existencia misma del
proyecto y nombrar al director del proyecto. Dicha potestad del
directos es la de aplicar recursos asignados para la realizacion de las

actividades.

o Herramientas de entrevistas para la recopilaciones de datos y con ello
obtener requisitos de alto nivel, restricciones, criterios aprobatorios
por parte de los interesados y aplicar habilidades interpersonales y de

equipo.

e Plan para direccion del proyecto.

o El proyecto Anilow contard de un plan de direccion y servira para
preparar, coordinar y definir los componentes considerados y

consolidados en un plan integral para la direccién del proyecto.

o Herramientas de lista de verificacion, para guiar al director del
proyecto, con esta lista el director debera crear el plan de direccién y
estas estaran respaldadas por reuniones para la verificacién y

recopilacion de informacién faltante.
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Dirigir y gestionar el trabajo.

o Se considera ejecutar actividades planificadas del proyecto para

completar los entregables y alcanzar los objetivos del mismo.

o Herramienta de sistema de informacion para direccién, como el
programa MS Project, permitiendo automatizacion, programacion y

control del proyecto.

Gestién del conocimiento.

o Garantizar las habilidades del equipo de trabajo junto con su
experiencia, serd fundamental aun si son utilizadas antes, durante o

después de la ejecucion del proyecto de forma 6ptima.

o Herramientas para la direccion de proyecto y junto con las habilidades
interpersonales y de equipo, permitird aumentar la difusion de la

informacién y asi aplicar lecciones aprendidas.

Control integrado para cambios.

o Se gestionara las solicitudes de cambios en el proceso de aprobar
cambios de entregables, planes, documentos del proyecto y comunicar
decisiones tomadas; esto suele suceder en cualquier momento de

avance del proyecto.

o Herramienta para el analisis de decisiones con multiples criterios es
crear y establecer una matriz de decisiones para proporcionar un
enfoque sistematico en la evaluacion y consideracion en los cambios

solicitados mediante el directos del proyecto.



387

e Cierre del proyecto.

o En esta fase se tomara en cuenta el plan de direccion de proyecto con

el fin de asegurarse del cumplimiento de los entregables y objetivos.

o Herramienta de analisis de documentos, se considerara lecciones

aprendidas, el sistema checklist y reuniones realizadas.
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9.1.9. Gestion de los recursos del proyecto.

Gestionar recursos del proyecto se identifica como un proceso para identificar
adquisicion, estimacion, utilidad y gestion de recursos fisicos junto con el equipo para un
conclusion exitosa del proyecto. Se busca la garantia de disponibilidad en el momento
que es requerido y lugar durante la ejecucion del proyecto. En el siguiente grafico se

presenta el proceso que seguira el desarrollo para la gestion de recursos:

lHustracién 331: Proceso en gestion de recursos del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del del

Caso.

Planificar
lagestion de
recursos.

*Herramientas de matriz
de involucramiento de
interesados.

Estimar recursos
para las
acividades.
*Herramientas para la

generacion de informes
de proyecto.

Adquirir
recursos.

+Habilidades
interpersonales. soft

skills, junto con
observacion situacional.

Desarrollar el
equipo.

*Herramientas para la
capacitacion y
habilidades
interpersonales como
tambien de equipo.

Dirigir el equipo.

*Herramientas (0[]
entrevistas y habilidades
interpersonales para la
recopilacion de datos y
resolucion de problemas.

Controlar
recursos.

*Herramientas en
resolucién de problemas.




Para el inicio de la gestion de recursos se considera lo siguiente:

e Planificacién de recursos.

o El eje principal se concentra en:

= Buscar

= |dentificar

= Determinar

389

o El direccionamiento que asegure la disponibilidad de recursos para la

conclusién exitosa del proyecto, aqui se incluye:

= Miembros del equipo.

= Suministros.

= Materiales.
= Equipos.
= Servicios.

o Para la planificacion se utilizar4 la matriz de asignacion de

responsabilidades.
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e Estimacioén de recursos de actividades.

o Consiste en la apreciacion de los recursos de:

= Equipo.

= Tipo.

= Cuantias de materiales.

= Equipamiento.

= Suministros ineludibles.

o Cuyo fin seréa desarrollar el trabajo especifico en el proyecto. Se ha de
realizar de forma periddica a lo largo del proyecto y estard

estrechamente relacionado como el presupuesto.

o Herramienta para estimacion paramétrica serd fundamental para la

estimacioén de costos.



391

e Adquisicién de recursos.

o Seempieza con la gestion y administracion de:

Instalaciones.

Equipamientos.

Materiales.

Suministros tanto internos como externo.

o Para la culminacion de un trabajo.

o Herramienta en cuestion sera el calendario de adquisiciones y servira

para:
= QOrganizar.
= Prever.
= Actuar.

» Antecediendo asignacion de recursos durante el desarrollo del

proyecto.
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e Desarrollo del equipo.

o El equipo deberd estar conformado por las mejores capacidades,

considerando las habilidades del mismo, sera con el fin de:
= Mejorar las aptitudes.
= Interacciones.
=  Ambiente.

o Con el fin de que los integrantes presenten el mejor desempefio en el

proyecto.

o Herramienta consistira en la capacitacion formal junto con habilidades
interpersonales para unificar, capacitar y mejorar a los recursos del

proyecto.
e Conformacion del equipo.

o El seguimiento de los miembros del equipo sera fundamental con el
objetivo de retroalimentar, resolver problemas y gestionar cambios en

el equipo para un mejor desempefio del proyecto.

o Herramientas de soft skills y habilidades de equipo, tomando en cuenta

el liderazgo e inteligencia emocional.
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e Control de los recursos.

o Tiene como objetivo certificar los recursos materiales necesarios para

el proyecto y deberan estar disponibles como se los planifico

o Herramienta por aplicar serd& de resolucion de problemas,

considerando lo siguiente:

Identificacion del problema.

= Definicion del problema.

= Investigacion.

= Andalisis de causa raiz.

= Resolucidn en base a la eleccion adecuada.

= Comprobar la solucién.
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9.1.10. Gestion de las comunicaciones del proyecto.
Gestionar comunicaciones es el proceso que buscar asegurar la necesidades de
informacion del proyecto y de sus interesados mediante el intercambio eficaz de

informacion. Misma que se desarrolla dos partes siendo:

e Primera, asegurar la comunicacion entre los interesados y que esta misma sea

eficaz.

e Segunda, realizar actividades necesarias para la implementando de estrategias

para la comunicacion:

Planificar comunicaciones Gestionar comunicaciones.

» Herramientas de matriz de eHerramientas para la generacion de
involucramiento de interesados. informes de proyecto.

Seguimiento de
comunicaciones.

*Habilidades interpersonales. soft skills,
junto con observacion situacional.

lHustracion 332: Proceso en gestion de comunicaciones del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor
del del caso.
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Para el inicio de la gestion de comunicacion se considera lo siguiente:

e Plan de comunicaciones.

o Se presenta la oportunidad de gestionar comunicaciones y reconocer
las diversas necesidad de informacion por parte de los interesados del
proyecto de forma eficaz, la forma de realizarlo seré la siguiente:

» Revision periddica.
= Capacidad de cambio de necesidades cuando sea requerido por
los interesados.

= Oportunidad de asignacion de una nueva fase para el proyecto.

o Elproceso se lo realizara durante la identificacion y desarrollo del plan

para la direccion del proyecto.

o Herramienta a usar sera la matriz de involucramiento de interesados,
donde se considerara los niveles de participacion presentes y deseados

por los interesados.
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Gestion de comunicaciones.

o Presenta el objetivo de la transmision de informacién por parte de los

interesados y esta:

= Debera ser claramente recibida por la audiencia.

= Disponer de la posibilidad de presentar solicitud de:

e Informacion adicional.

e Discusion.

e Aclaracion entre ambas partes.

o Herramienta a aplicar serd la generacion de informes del proyecto,

considerando:

» Recopilacion y distribucién de informacion entre los

interesados del proyecto.

= Informes realizados en distintos niveles y formatos de la

siguiente manera:

e Al inicio, para el control y desarrollo de actividades.

e Final, para la documentacion de la gestion de calidad.
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e Monitoreo de las comunicaciones.

o Considera la efectividad en las actividades de comunicacion, el
resultado esperado o aumento del apoyo por parte de los interesados

mediante los entregables del proyecto:

o Herramienta constara de habilidades interpersonales y de equipo,
empezando con la observacion situacional y conversacion entre los
interesados, junto con reuniones periodicas 0 inmediatas y gestionar

los inconvenientes 0 cambios emergentes.



9.1.11. Gestion de los riesgos del proyecto.
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Los proyectos siempre presentan riesgos de mdaltiple diversidad e intensidad por

distintos motivos, cada proyecto es diferente y con ello los riesgos, mientras mayor

complejidad tenga un proyecto mas riesgos presentara. El objetivo de la gestion de riesgo

es la aminoracion, control, eliminacion o aceptacion de riesgos dependiendo de sus

caracteristicas pero tratar de conseguir un equilibrio para que estos no afecten al proyecto.

Siempre se busca evitar que los riesgos desvien el plan base y los procesos para

gestionarlos son los siguientes:

Planifiacar

gestion de
riesgos.

«Uso de herramientas
para el analisis de datos
para controlar riesgos.

Identificar

riesgos.

eHerramienta de matriz

(0[] riesgos para
identificacion de los
mismos.

Realizar analisis
cualitativo.

eHerramienta de matriz
de probabilidad de
riesgo.

Realizar analisis
cuantitativo.

*Herramienta de arbol de
desiciones..

Planificar
respuesta antes
riesgos.

» Herramienta para
respuesta a riesgos Yy
oportunidades.

Implementar
respuestas a
riesgos.

*Herramienta para
direccionar el proyecto.

Monitoreo de
riesgos.

*Herramienta para
segumientos de riesgos
internos y externos.

lHustracion 333: Proceso en gestion de riesgos del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor del del

Caso.
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Para el inicio de la gestion de riesgos se considera lo siguiente:

e Planificar la gestion de los riesgos.

o El inicio del proyecto “Anilow” también sera hito iniciador para la
realizacion de las acciones de gestion de riesgo, concibiendo la
posibilidad de cambiar, en caso de ser requerido, durante el desarrollo

del proyecto.

= Parade la flexibilidad se presenta en caso de que el alcance del
proyecto se modifique, también se modificar la planificacion

de la gestion.

o Herramienta para el analisis de datos considerando la evaluacion de

los interesados para el apetito al riesgo.
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Roles y

. Financiamiento.
responsabilidades. I

Calendario. Categorizacion.

Probabilidad e

Apetito al riesgo. impacto.

Formatos de informes. | Seguimiento.

lHustracion 334: Composicion del plan de gestion de beneficios del proyecto. Fuente: Imagen realizada por
el autor del del caso.
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¢ Identificacion de los riesgos.

o Buscar identificar riesgos:

= |ndividuales.

= Generales.

o Considerara los interesados del proyecto, con el objetivo que

desarrollen un sentido de:

= Pertenencia.

* Responsabilidad.

= De los riesgos identificados en conjunto con las acciones de

respuesta de los riesgos asociados.

o Herramienta se constituird de la matriz de registros, donde se
identificard riesgos en conjunto con los involucrados y su facilidad

para ubicar a los interesados por categoria de involucramiento.
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Analisis cualitativo de riesgos.

o Serealiza el proceso de:

= Priorizar riesgos individuales.

= Paraestablecer respuesta de actuacion, evaluando la ocurrencia
e impacto del mismo determinando prioridades en la

resolucion de riesgos detectados.

o Herramientas de matriz de probabilidad e impacto de riesgos, para
determinar probabilidad e impacto, considerando establecer

parametros de actuacién frente a riesgos detectado tanto por:

=  Proximidad.

= Probabilidad, con factores adicionales.

e Costos.

e Tiempo.
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Analisis cuantitativo de riesgos.

o Pretende:

=  Analizar.

= Evaluar, numéricamente.

o Las consecuencias combinadas de los peligros, considerando riesgos

individuales y otras fuentes de incertidumbre.

o Herramientas aplicables serd el arbol de decisiones, pretendiendo
ilustrar la mejor decision a tomar considerando otras variables y costos

asociados del proyecto.
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e Planificacion de respuesta ante riesgos.
o Desarrolla para estrategias para abordar la:
= Exposicion de riesgos.

» Respuestas adecuadas, para minimizar las amenazas

individuales y globales.

o Herramientas para respuesta ante el riesgo y oportunidades.

Eliminar, acabar con la

Aceptar, reconocer existencia. incertidumbre.

Mitigar, buscar identificar Transferir, designar a un
riesgos. tercero.

lHustracién 335: Herramienta de respuesta ante riesgos y oportunidades. Fuente: Imagen realizada por el
autor del del caso.
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Respuesta ante riesgos detectados.

o Se establecerd mediante los planes descritos en respuesta a los riesgos

revelados:

o Herramientas de sistemas de informacion para la direccion de

proyectos, considerando software para la programacion de recursos:

= Costos para completar y tener una mayor vigilancia en la

consumacion de los mismos.

Monitoreo de riesgos.

o Nace con la necesidad de:

= Controlar, la ejecucion de los planes pactados y admitidos

como respuesta a los riesgo del proyecto.

= Seguimiento, para la toma de acciones segun la informacién
conseguida y retroalimentada ante la exposicion del riesgo

general e individual.

o Herramientas para la auditoria de riesgos, consintiendo el rastreo y
valoracion de la certidumbre del proceso de gestion de riesgos.
Correspondera a efectuar una frecuencia definida de auditoria, en el
plan de gestién de riesgos, considerando un espacio de 30 dias o en
casos que se muestren eventualidades extraordinarias relativo a

riesgos.



9.111.1.

Herramiento de matriz de involucramiento de interesados.

# CODIGO RIESGO CATEGORIA DU?QCC)AESSRDI%%O PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD X IMPACTO PROXIMIDAD DETECTABILIDAD VALOR  RESPUESTA EXPLICACION
i LEGO0L Retraso en el proceso de firma de LEGAL ABOGADO 1 = e “ m MITIGAR |Realizar una y dirario al
promesa compra-venta v notaria
2 LEG002 Retraso gn la |nscr|pc|or_1 de la escritura LEGAL ABOGADO 1 MEDIO BAJO MEDIO ALTO MITIGAR Gestlo_narws itas prev1a§ §I registo de la propiedad para
en el registro de la propiedad recopilar todos los requisitos
3 TEC 001 Modificacion de p!af\ masa por cambio TECNICO ARQUITECTO 1 MEDIO ALTO 75% 250% ACEPTAR Los carrhlo; de politica de uso de sulelo salen d? la
de ordenanza municipal competencia de la empresa, se debera tomar acciones
4 TEC 002 Retraso por observaciones técnicas TECNICO ARQUITECTO 1 MEDIO ALTO 50% 25% MITIGAR |COntratar personal con experiencia previa en aprobacionees
durante el proceso de aprobacion de Capacitar al personal en actualizacion de ordenanzas
5 GER00L _Retras_o e[1 desembolsos por parte de los GERENCIAL oM MEDIO BAJO 50% ELIMINAR Mantener rel._lnlanes c_onunuas con los ]nverslonlstas
inversionistas Presentar flujos de caja semanales o quincenales con 3
6 REXT 001 Far?hzar:wn de Ob’l'ﬂ por conmoci EXTERNO M 5% ACEPTAR |EveNtos politicos y_sol:lales que pueden paralizar el
social, cierre de vias, manifestaciones proyecto. Se recomienda capacitar al personal para poder
7 TEC 003 Rm-ura.de acometidas de agua potable o TECNICO RESIDENTE OBRA MEDIO BAJO MEDIO ALTO 50% MITIGAR Alcor.reudas reallz-adas por !a empresa de agua potable
sanitarias dentro del terreno publica, se recomienda realizar calicatas antes de la
8 ADQO0L Parallzac_lon 'de obra pfur_falla cont.lnua COMPRAS DPTO. COMPRAS MITIGAR Liberar mediante SSA 'y supervlsmn. C-IVI| las lmqulnar.las y
de maquinaria de movimiento de tierras, mantener los estandares de mantenimiento a las méquinas.
9 REXT 002 Incremen.m del costo de los materiales, EXTERNO PM, COMPRAS MEDIO ALTO ACEPTAR Para evllfir un |npac}u SIgnIfICa(l.VO se recomendf} c-on;_irar
combustibles combustible en cantidades considerables con anticipacion.
0 ADM 001 Demoras injustifcadas en lacontratacion |, 0 cren o Boto TALENTO HUMANG EBEAT “ . MITIGAR | Faboracion de perfles laborales. Buscar apoyo en agencias
- del personal de empleo certificadas
1 ADMI ooz |Demoras injustificadas en ADMINISTRATIVO TEC. COMPRAS 25% miTiGaRr |Realizr de parap
contratacion de materiales Capacitar al personal de compras
1 ADMI_003 Seleccion y contratacién de ADMINISTRATIVO GERENTE DE PROYECTO m . ELIMINAR |Elaborer cuadros comparativos de los componentes. Cuadro
subcontratistas de condiciones contratacién vs condiciones de obra
13 ADMI_OBRA_00L |Inestabilidad en el clima laboral ensitio | ~ ADMINISTRATIVO DIRECTO DE OBRA MEDIO ALTO ACEPTAR |Melorar los canales de comunicacion para detectar 12 aiz del
problema, evaluar distribucién de cargas de trabajo
n GER 003 Deﬂclenlg estrategia inicial en el GERENCIAL M MEDIO BAJO ELIMINAR Reallz.?rgna evaluacion del glcanu_:e_. y evalu_a_r en
- planteamiento del proyecto conocimiento de Pm, de ser insuficiente solicitar el apoyo de
15 LEG003 Rechazo e_nl la apr‘?bac|ﬁn_de permiso de LEGAL ARQUITECTO 1 MEDIO 250 MITIGAR Reall_zar_un debndo»esc{utmlo de las normativas,
construccion por incumplir con las restricciones y obligaciones presentes al momento de querer
Revocatoria del permiso de construccion Perpetrar una debida indagacion de las normativas,
16 LEG 004 . " LEGAL ARQUITECTO 1 MEDI MITIGAR o M
por parte del MTOP incumplir las Q 2 2 restricciones y obligaciones del MTOP al momento que
17 TEC 004 Anulacién del permiso de conslrycclon TECNICO INGENIERO AMBIENTAL 1 MEDIO 25% MITIGAR Elabora_r un debido |nfqrme de afe‘ctac_lon rrf.\dlo an1_)|ental
por parte del Ministerio del Ambiente que satisfaga las necesidades de justificacion y no incurra
18 TEC 005 El hcrmlgon no alf:an}a la resistencia TECNICO INGENIERO CIVIL 1 MEDIO BAJO 25% TRANSFERIR Cont!'at_ar el serwcl_o de ef\sayc d_e hormigén para llevar el
requerida por el disefio de estructura. sequimiento de resistencia del mismo
19 REXT 003 Aparacion de un evento sismico. EXTERNO PM MEDIO BAJO m ACEPTAR |08 eventos sismicos son recurrente en el pafs porlo que la
competencia de la empresa es inverosimil y se debera tomar
20 REXT 004 Confinamiento por la aparicién de una EXTERNO oM 50% ACEPTAR |08 Eventos epidémicos se encuentran recurrente en los
nueva epidemia. Gltimos afios por lo gue la de la empresa no

llustracién 336: Matriz de probabilidad de riesgo. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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PROXIMIDAD - DETECTABILIDAD - IMPACTO
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llustracion 337: Matriz de probabilidad de riesgo. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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9.1.11.2. Herramiento de arbol de desiciones.

romopepson HosopRoreIER _

$ 60.000,00 60% $ 200.000,00 - $ 100.000,00 =|3$ 100.000,00

ALTA DEMANDA

$ 56.000,00 $ 200.000,00
ADQUIRIR
$ 100.000,00 40%

BAJA DEMANDA

$ (4.000,00) $ 90.000,00 $ 90.000,00 - $  100.000,00 =[$  (10.000,00)

ADQUIRIR O RENTAR UNA
RETROEXCAVADORA

$ 75.000,00 50% $ 200.000,00 - $ 50.000,00 =|$ 150.000,00

ALTA DEMANDA

$ 87.000,00 $ 20000000
RENTAR
$ 50.000,00 30%

BAJA DEMANDA

$ 12.000,00 $ 90.000,00 $ 90.000,00 - $ 50.000,00 =|$ 40.000,00

llustracién 338: Herramienta de arbol de decisiones. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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9.1.12. Gestion de las adquisiciones del proyecto.
En esta gestion interviene los procesos para la adquisicion de productos, servicios
requeridos por los interesados del proyecto, con el objetivo de realizar las diferentes

actividades que se iran desenvolviendo durante el proyecto.

Planificar gestion de
adquisiciones.
Implementacion de herramientas para

el analisis de datos de calendarizacion
de adquisiciones.

Efectuar adquisiciones. Control de adquisiciones.

» Herramienta para el seguimiento de +Uso de soft skills
oferentes.

lHustracion 339: Proceso en gestion de adquisiciones del proyecto. Fuente: Imagen realizada por el autor
del del caso.
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Para el inicio de la gestion de adquisiciones se considera lo siguiente:

e Planificar la gestion de adquisiciones.

o La elaboracion de la documentacion para la toma de decision de

adquisiciones.

o Herramientas para el analisis de datos entre los beneficios de realizar

el producto o adquirir el servicio para la elaboracion del servicio.

Estrategia y
coordinacion.

Cronograma
de
contratacion.

Meétricas.

Roles.

Legal y
moneda

Vendedor
precalificado
s

lHustracion 340: Contenido del plan de gestion de adquisiciones del proyecto. Fuente: Imagen realizada por
el autor del del caso.
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e Efectuar adquisiciones.

o Seanaliza las respuestas a las ofertas presentadas por los proveedores,

necesario para adjudicar contrato.

o Paraefectuar la adquisicion se realizara un estudio a través de la matriz
de analisis de oferentes, para ello se tomara variables de costos,
calidad, plazo de entrega, disponibilidad y experiencia, todo lo antes

mencionado para determinar al mejor proveedor para el proyecto.

e Control de adquisiciones.

o El monitoreo de ejecucion de los contratos acordados con los
oferentes, ademés efectuar las correcciones y cerras contratos. Lo
antes mencionado se realizara de la mano con las informacion obtenida

por las herramienta del valor ganado.
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Conclusiones.
Las herramientas implementadas, y consideradas por las distintas por las
distintas areas del conocimiento, se usaran en Anilow para optimizar el
desempefio del desarrollo, comunicacién y monitoreo del proyecto;
conociendo que los interesados estaran estrechamente involucrados en
muchos procesos y por ello el gerente deberd manejar habilidades
interpersonales para relacionarse con los miembros del equipo y lograr indices

altos de productividad y eficiencia en el proyecto.

Los beneficios del valor ganado permiten exponer la importancia de esta
herramienta ya que permite llevar un control estricto del progreso del proyecto
y tener la oportunidad de realizar cambios antes de alejarse de la linea base

del mismo.

En este capitulo se evidencia la importancia de aplicar la gerencia de proyecto
en Anilow, .permitiendo alcanzar los valores de TIR, VAN, rentabilidad y

rendimiento esperado por los steakholders.



CAPITULO 10

AMBITO LEGAL.

PROYECTO ANILOW.
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10. AMBITO LEGAL.

1.79. Antecedentes.
Para el desarrollo del proyecto Anilow, es necesario tener en cuenta distintos aspectos
en la materia de lo legal. No es para menos que este capitulo esté enfocado en los aspectos

legales necesarios para la continuacion del proyecto.

1.80. Objetivos.

10.1.1. Objetivo general.

e Implementar una estrategia legal consecuente con los requisitos del proyecto y
que este mismo cumpla con las normas vigentes en disposicion de la continuacién

del proyecto.

10.1.2. Objetivos especificos.
e Examinar la posibilidad de aprobacion del proyecto conforme al Informe de

Regulacion Urbana/Rural y Riesgo (IRRUR).

e Establecer la base legal efectiva y competente en el marco legislativo.

e Considerar los aspectos legales en el ambito de contratacion de personal durante

la etapa de construccion.

e Desarrollar contratos civiles para la contratacion de proveedores.

e Concretar las obligaciones tributarias necesarias para efectuar con el progreso del

proyecto.

e Definir el proceso para la venta y escritura de las unidades.
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1.81. Metodologia.

Evaluacion de la informacion del predio y de las necesidades del
proyecto.

Consideracion de la normativa municipal vigente.

Ejecucidn en el procedimiento de aprobaciéon Municipal.

Envio de los entregables y recepcidn de la aprobacion del mismo.

lHustracion 341: Mapa de la metodologia. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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1.82. Valoracion de la informacion del predio.

10.1.3. Evaluacidn de la informacidon del predio y de las necesidades del
proyecto. Informe de Regulacion Urbana/Rural y Riesgo.
Este documento expone la informacion presente del terreno recopilada por el
municipio de Portoviejo, a partir de aqui se analiza varios aspectos que abarcan el &mbito
legal considerados en el mismo, y posteriormente se toma en consideracion distintos

aspectos esenciales que abarcan lo siguiente:

e Exigencias laborales en la etapa de construccion.

e Exigencias civiles en contratacion de proveedores.

e Exigencias tributarios en el cumplimiento de obligaciones.

e Escrituracion de predios.

10.1.4. Consideracion de la normativa municipal vigente.

e Estudio del marco constitucional.

e Comprobacion de normativa secundaria vigente.
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10.1.5. Ejecucidn en el procedimiento de aprobacion Municipal.
En este momento sera necesario encajar cada situacion que se presente durante el
desarrollo del proyecto, frente a las normativas municipales de Portoviejo, con el fin de

aplicar el siguiente procedimiento:

Considerando el informe IRRUR se puede constatar la informacion
,recopilada por el municipio en cuestion, con ello determinar la viabilidad del

proyecto.

e Exigencias laborales, para la contratacion del personal para la construccion.

e Exigencias civiles en la contratacion de proveedores.

e EXigencias tributarias y su obligacion para el cumplimiento del proyecto.

e Escrituracion de las viviendas.

10.1.6. Envio de los entregables y recepcién de la aprobacion del mismo.
Consiste en la etapa de finalizacion del proceso de legal de aprobacion del proyecto

y junto a ello logrando la viabilidad del mismo.
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10.1.7. Marco constitucional.
El documento de Carta Magna considera varios aspectos indispensables durante el

desarrollo de un proyecto inmobiliario, se comienza citando y desarrollando lo siguiente:

A. “Art. 66.- Se reconoce y garantizara a las personas: 15. El derecho
a desarrollar actividades economicas, en forma individual o
colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad
social y ambiental.” (Asamblea nacional, 2020)

B. “16. El derecho a la libertad de contratacion.”

C. “17. El derecho a la libertad de trabajo. Nadie serd obligado a
realizar un trabajo gratuito o forzoso, salvo los casos que determine
laley.”

D. “26. El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y
responsabilidad social y ambiental. EI derecho al acceso a la
propiedad se haré efectivo con la adopcidn de politicas publicas,
entre otras medidas.” (DerechoEcuador, 2015)

E. “Art. 33.- El trabajo es un derecho y un deber social, y un derecho
econodmico, 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, remuneraciones y retribuciones
justas y el desempefio de un trabajo saludable y libremente
escogido o aceptado.” (Universidad de Guayaquil, 2022)

F. “Art. 265.- El sistema publico de registro de la propiedad sera
administrado de manera concurrente entre el Ejecutivo y las
municipalidades.” (gadme, 2020)

G. “Art. 321.- 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 funcién
social y ambiental. (1library, 2022)

H. “Art. 82.- El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el
respeto a la Constitucion y en la existencia de normas juridicas
previas, claras, puUblicas y aplicadas por las autoridades
competentes.” (abogadosasociadosec, 2022)
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10.1.8. Posibilidad de desarrollar el proyecto.
Se considera el analisis de continuidad del proyecto, tomando en cuenta los requisitos

y procesos a seguir del proyecto:

10.1.9. Permanencia legal para el desarrollo del proyecto.

El Arg. Felipe Farfan es un promotor que recién empieza en el desarrollo inmobiliario,
plantea el inicio del proyecto Anilow con capital propio sin considerar préstamo para
trabajo. ElI Arg. Felipe, al tratarse de una persona natural el posee la totalidad de la

inversion y utilidades planeadas del proyecto.

10.1.10. Fase preparatoria del proyecto.
En la actualidad el proyecto se encuentra aprobado por obra del Arg. Felipe Farfan

por lo que esta fase se encuentra finalizada.
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10.1.11. Analisis del IRRUR.

En la presente captura se evidencia la informacion del proyecto. Como se verifica en
el informe IRRUR, el predio posee servicios basicos, la disponibilidad de construccion
de conjuntos habitacionales, asi mismo la posibilidad de disposicion de viviendas, retiros

permitidos, cos de 0.60 y un maximo de 6 pisos

= . INFORME DE REGULACION URBANARURAL Y RIESGO (IRURR)
EEXCERTAMIZAD MUMCIRAL COORDINACION DE CATASTRO Y PERMISOS MUNICIPALES

Tramite N" MO APLICA

Clave predial: 01110030050000000 Predic:URBAND

UBICACION DEL PREDID

Coordenadas UTM - WGSE4 178
POS X: 558,0765.76 POS Y: 0,885,761.32

L
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS PUBLICOS

Agua Potable:S1

Alcantarillado Sl

Aguas Liuvias:S|

Recolecion de Basura: S|

LA WA N AN

I Pregin
— Linizute

Electricidad:-S1

SECCION GESTION DE RIESGOS Y MEDIO AMBIENTE '/" T — ‘\'
CALIFICACION TECNICA DE RIESGOS
TIFO NIVEL B T OBSERVACION
NINGUMO |0 - Mingunc|108-90% | | o
AN v
NIVEL DE SISMICIDAD
El predio se encusntra en Microzona (IILAIII! potencial de licuacidn )
PO RANGO OBSERVACIONES
M1, suelo rigida y reca Vs30=360m/s
M2, susls semi-rigide, 360 > Ve30= 270 mis
M3, suelo intermedio, 270 > Va30= 225 mis Se puede corglrir
M3- Cr. sueks inlemedio, 270 » Vedl= 225 M1 - M4 Oe Acuendo a
- Marmativa Teenica
SISMICIDAD M4, suels biando, 225 > Va3l 150 mis HEC
ME, suelo muy blanda, Va30 menor a 180 mis .
MS, st petencial de cussidn M5 - Mé =t e
MB, imiisy alta patencial de licuacion Se recomienda no congdnir

lHustracion 342: Captura del informe IRRUR, hoja 1. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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PLANIFICACION POR SISTEMAS URBANOS

Los Sistermas Urbanos se clasifican en Conectividad Vial, Equipamientos y Vierde.

Los Sistermas Urbanos deberan contemplarse en el desarrollo de nuevos proyectos y divisian del suelo.

La planificacidn por sistemas wbanos condiciona el predio, sin embargo no implican afectacian hasta que exista una
declaratoria de ulilidad plblica.

,/_ AP PREDIAL ¥ TRAZADO DE WIAS _“\
|/ SISTEMA DE CONECTIVIDAD VIAL )
Sub Clasificacion V1A DE BARRIO PROYECTADA . —

l\m;]nriu Local

||/._ EQUPRMENTC PLANF ICADC-LRAFICD PREDNL _“\

Sistema Verde
Tipo Parque Urbano
Categoria General
Estado Propuesio

SECCION USO DEL SUELO

REGULACION GENERAL
mﬂlﬁnsv GRAFICD PREDAL Y CODIGD DE USODE SUE) O ESTAR FCIDO -“\
ZONA ( Sistema Verde
CE
US0 DE SUELD GENERAL (:Sislama Varde
VS0 DE SUELD ESPECIFICD (Sislama Verde General SV
LOTE MINIMO (HD FRACCIONABLE
FRENTE MINIMO (ND FRACCIOMABLE —

s

USD PRINCIPAL

Sislemas de 4reas werdes (Pargue de Bolsillo, Plaza Menor, Plazas Mayor, Parque de Borde, Parque Urbano., Cinturdn Verde,
Pargue Metropoltana, Cormedar inesl de Rio)

lHustracion 343: Captura del informe IRRUR, hoja 2. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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bonsideran  establecimienios de  ipual magnitud a burdeles, casas e cfla, cases Oe iolerancia, prostibulcs, cabarets o
cuslquiera que sea |a denomnackdn comercial del rabajp sewual. fonas en Bs cuales se prevé aprovechar suelos edificables
de priofizacidn para wso residencial y comercial, en equilbrie con & entomo nabwal, beneficidndose e  incorporandose a8l
comedor del Rio Pomovigo. Produccsdn de derivados de la sivicultura y agricultura, por ejemple: culives de  legumbres,
horalizas, frutsles y forrajes, y demss actividedes relacionades a la produccion agricola. Proleccidn de zonas pertenecienies a
la estruclura ecoldgica principal a preservar o zonas de amoriguameento.  Acthedades ecoluristicas como  hoteleria, residencia
de manera sosienible  ephcando 183 mitigeciones  estructurales & las  edificeciones y & entomo.  Zonas  destinadas  para
equipamients  plblico  ecoburistco; nclye parques del comedor del Rio y sus respectivos tramos. En el drea de  posible
construccidn e permilen  construcciones  ecoldgicas de  niciabva  publica o mixta como:  Infraestuctura  recrestiva,  como
genderos ¥y miredores, puentes, esleciones de  bombeo, pequefas  edificacones de apoyo a8 actividades recrestivas y  de
Befvicios, Cuerpos de Bgua, playas arfifciales y cenchas deporfves, acampado, iwestgacion, wviveros, jardin botanico, zoolbgico,
huertos  wrbanos, cicksmo, actvidedes |0dicas, agricolas, previa una aprobacidn  becreca gque  conssders  criteros  hidrolbgicos,
geoldgicos, geclécnicos, ecoldgicos  y  palsagisticos.  Fonas en o cusles e prevé el desamollo de  planes  wrbanisticos
complementarios para realizar ecciones gue permitan & ordenamiento  predial y desarrolo de proyectos ecoldgicos - turisticos
¥ residenciales, que permita aprowechar e potencial de los recursoe natwrales existentes. Gasolineras y Estaciones de servico
Moledes, Venta de producios agropecuarios, agroquimicos y  de  sivicultura  (fertlizantes, pesBcidas, pleguicidas, y  similares);
Bervicios de exierminacidn de plages.  Estadios, coliseos (*500 plazas), zookgico. Cuarteles millares, centros de  rehabilitacion
penitenciarias. Estaciones de  Wansporte  nter  pamoquial, de transferencie y de carga. Termingl  interprovincial,  aeropuertos.
Mercado  mayorista, camal municipal.  Terminal pmquem campos  fenales  (agropecuarios) CIAL  Plantas  de  tratamiento  y
eslaciones  edéclricas. Depdsilos de desschos. de ftralamiento de desechos, kBgunas de oxdacidn, relleno  sanitario,
gasoductos, oleoducios,  envasadoras |:|e ges. Centros  comerciales, supemmercados, hipermercados.  comisadatos,
almacenes por depatementos, pasajes comercisles, saldn de evenios; salones de festas, cines; clubes socisles; larmacias
mas articulos waros, plazas comerciales y simdares. Venta de came de cerdo, embutidos frescos, came wecuno, came de pallo,
came de res, came owvino, came despojos, otras cames frescas, came congeladas, cortes especiales; pescados frescos o
congelados; manscos,  moluscos,  y  crustdceos  frescos, cocidos o conpelados:  frutas,  legumbres,  verduras,  tubérculos,
horalizas, &cedes, grasas y  maniequillas, cefeales, conserves, grenos;  Igorifcos,  distribuldoras  de  pollos,  lefcenas,
camicerias avicolas. faenadoras.

SECCION DE CONDICIOMANTES PARA EL DESARROLLO CONSTRUCTIVD

REGULACION PRIORITARLIA ¥ CONSTRUCCION PATRIMONLAL

POLIGONO DE REGULACION PRIORITARIA: ( Flortn 3

L L

CONSTRUCCION PATRIMOMNIAL: (: NO

CONDICIONES DE ALTURA | COEFICIENTES DE OCUPACION DEL SUELD (COS), Y COEFICIENTES DE USO DEL SUELOD (CUS)

Altura méaxima: “ Altura bésica: { 3
! nm -
(N* de Pisos (N® de Pisos) @ _ cn M

-
Tipologia de la ccupacidn: 6un Retiros y
REGULACION PRIORITARIA Y CONSTRUCCION PATRIMOMNLAL

FOLIGOND DE REGULACION PRIORITARILA: (_- Mo :

<]

CONSTRUCCION PATRIMOMNIAL: (_NG A

CONDICIONES DE ALTURA | COEFICIENTES DE OCUPACION DEL SUELD (COS), Y COEFICIENTES DE USO DEL SUELOD (CUS)

Altura méaxima: [i ) Altura bésica: fﬂ—\'- cos
(M* de Pisos 76 {N° de Pisos) k—"_r cus i L |

-
Tipologia de la ccupacidn: %un Retiros y
REGULACION PRIORITARIA Y CONSTRUCCION PATRIMOMNLAL

FOLIGOND DE REGULACION PRIORITARILA: ( Mo :

<]

CONSTRUCCION PATRIMOMIAL: ( L] A

CONDICIONES DE ALTURA | COEFICIENTES DE OCUPACION DEL SUELD (COS), Y COEFICIENTES DE USO DEL SUELOD (CUS)

Altura maxima: Altura basica:
Cos
(N* de Pisos ordepmoy 9 ) (oo ) eus (0w )

=
Tipologia de la ccupacidn: '@ A

lustracion 344: Captura del informe IRRUR, hoja 3. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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10.1.12. Aprobacién de los permisos de construccion.
En la actualidad el proyecto se encuentra aprobado por el municipio, al ya existir
permiso de construccion no hay mas fase de considerar a partir de aqui. En la siguiente

imagenes se mostrara los permisos aprobatorios:

DIRECCION D.. INFORMACION, AVALUOS,
CATASTRO Y PERMISOS MUNICIPALES

ONTROL DE EDIFICAC!bNES

f e
DELGADO ARMIJO RAUlAm
‘ Disefio Estructural
* DE 25 VIVIENDAS TIPO DE 2 PLANTAS CON £

ESTRUCTURA DE HORMIGON ARMADO Y FARFAN INTRIAGO FELIPE EDUARDO
CUBIERTA METALICA. 7 LOCALES fesponsable de fs Constiecin ST
Area de Construccién: 3782.53

Fecha de Emisién
01/10/2019

Fecha de Caducidad

Jsuueosgde] Aq peuueog

lHustracion 345: Captura del permiso de construccion aprobado por parte del municipio del Portoviejo.
Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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10.1.13. Obligaciones laborales.

Se debera cumplir con las obligaciones impuestas por el Ministerio del trabajo y con

ello el Instituto de seguridad social, realizando los registros pertinentes de los

colaboradores contratados con sus debidas aportaciones al IESS.

10.1.14. Desenvolvimiento laboral.

Considerando el desarrollo del proyecto se debera distinguir los distintos salarios de

los multiples trabajadores y sus puestos que ocuparan. Mismas remuneraciones tendran

las siguientes consideraciones:

Remuneraciones adecuadas, los salarios seran distintos segun el sector en el que
se ubiquen, para el sector de construccién se consideran salarios semanales y
acordes a la regulacion consideradas por el estado ecuatoriano. Serd indispensable
manejas planillas de pago de némina junto con roles de pago y comprobantes que

dejen constancia de dicha transaccion.

Obligaciones del seguro social, habra que considerar el desembolso en
aportaciones por la inscripcién del 1IESS para cumplir con el codigo del trabajo y

evitar multas.

Seguridad industrial, otro tipo de obligacion serd de la proteccidon debia para

realizar la actividad laboral y evitar sanciones.

Obligaciones internas, se debera tener en cuenta la obligatoriedad de un
reglamento interno pasando la contratacion de 10 trabajadores y dicho

instrumento sera remitido al Ministerio de trabajo.
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Horarios de trabajo, se debera establece horarios al momento de trabajar, dicho
horarios constara de los dias lunes a viernes de 8:00 a 12:00 am y de 13:00 a 17:00

pm. Para el dia sabado constara de 8:00 a 12:00 am.

La modalidad de contratacion serd por obra cierta, cuya remuneracion sera

semanal, esto se lo hard tomando en cuenta lo siguiente.

“Art. 84.- Remuneracion semanal, por tarea y por obra.- Si el trabajo fuere
por tarea, o la obra de las que pueden entregarse por partes, tendra derecho
el trabajador a que cada semana se le reciba el trabajo ejecutado y se le
abone su valor. Art. 85.- Anticipo de remuneracion por obra completa.-
Cuando se contrate una obra que no puede entregarse sino completa, se
dara en anticipo por lo menos la tercera parte del precio total y lo necesario
para la adquisicion de Utiles y materiales. En este caso el empleador tendra
derecho a exigir garantia suficiente.” (Escobar, 2009)
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10.1.15. Obligaciones tributarias.
Se debera cumplir con las obligaciones impuestas por el Ministerio del trabajo y con
ello el Instituto de seguridad social, realizando los registros pertinentes de los

colaboradores contratados con sus debidas aportaciones al IESS.

“Art. 28.- Ingresos por contratos de construccion.- Los contribuyentes que
obtengan ingresos por contratos de construccion liquidaran el impuesto en
base a los resultados que arroje su contabilidad en aplicacion de las normas
contables correspondientes.” (LOpez, 2018)

Entidad Obligacion Informacion

La venta de bienes inmuebles no grava IVA

IVA Servicios profesionales grava el 12%.
SRI En un plazo maximo de 5 dias, de acuerdo al agente de
Retenciones retencion.

Impuesto a la renta Grava el 22% sobre la base imponible.

Patente 1.5 por mil sobre activos totales anuales

Impuesto predial Impuesto anual por el inmueble

Representa el 10% de la diferencia entre el valor de
venta y el de compra. Al ponerse en venta un bien
Plusvalia inmueble nuevo, este aplica una tasa del 0.5%.

GAD Portoviejo

Alcabalas Representa el 1% del valor de venta del bien inmueble.

lHustracion 346: Cuadro de obligaciones a considerar. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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10.1.16. Fase de comercializacion.
La recomendacion para la fase sera la suscribir una carta donde quede constancia del
anticipo realizado por el cliente, por concepto de reserva, considerando que el documento

servira para certificar la cantidad recibida y el inmueble que queda reservado.

Pero para cumplir con el proceso se debera suscribir el proceso de compra venta
privada a través de escritura publica en notaria. Y como ultimo paso la transferencia de
dominio, escritura de la adquisicion, escritura de declaratoria de propiedad horizontal,
todo con el que la entidad genere los valores correspondientes al pago de impuesto de

alcabala y plusvalia y transferencia de dominio.
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1.83. Conclusiones.
- Es indispensable siempre estar al tanto de la normativa vigente para la fase de
planificacion, ejecucion para lograr un adecuado avance sin incurrir en retrasos y

sobrecostos.

- Siempre habrd que verificar la informacion proporcionada por el municipio y
correlacionar informaciones dispuestas por registro de la propiedad y datos

obtenidos del campo.

- Seguir los lineamientos dispuestos por el municipio sera prioridad para la

aprobacion y correcto avance del proyecto.
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CAPITULO 11

NUEVO ENFOQUE.

PROYECTO ANILOW.
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11. NUEVO ENFOQUE.

Antecedentes.

El nuevo enfoque del proyecto Anilow se vuelve viable en relacidn en costos y precios

de mercado, antes considerado poco cercano a la realidad. Con esta nueva simulacion

arquitectonica, financiera y presupuestal vuelve en una opcion mas atractiva al mercado

de Portoviejo.

Durante la evaluacion de las distintas variables, se considerd la correcta
sensibilidad del margen frente a los descuentos, descuento que iba aumentado

segun aumentaba la entrada.

En relacién con los costos se redujo el &rea de la vivienda y le regularizo para
volverla més asequible para el mercado y facil de construir para la

constructora.

Gracias a la reduccién de costos con ello también se pudo reducir precios y

mantener el margen esperado de 25%.

Como punto final unos locales comerciales aumentaron &area para asi

regularizar las vivienda siendo una frente a la otra.
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1.85. Objetivos.
11.1.1. Objetivo general.
e Exponer la posibilidad financiera del proyecto del nuevo enfoque propuesto para

el proyecto y poner en evidencia el plan original del proyecto.

11.1.2. Objetivos especificos.
e Comparar los indicadores financieros de los flujo dindmicos considerando el

nuevo enfoque y el plan original.

e Contrastar los hitos financieros de los flujo estatico comparando el nuevo enfoque

y la propuesta original.

e Diferenciar los valores de areas propuestas por el plan original y el nuevo

enfoque.

e Considerar la diferencias de precios de las unidades oferta original con la nueva

propuesta.

e Confrontar los costos de las unidades concurrencia inicial con el nuevo enfoque.

Comparacidn de los indicadores financieros.
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1.86. Metodologia.

Distribucion arquitectonica.

Comparacion de los indicadores financieros sin
apalancamiento.

Comparacion de los indicadores financieros con
apalancamiento.

Comparacion de caracteristicas del proyecto.

lustracion 347: Mapa de la metodologia del nuevo enfoque. Fuente: Imagen realizada por el autor del del
caso.
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1.87. Distribucion arquitecténica.

11.1.3. Alternativa de distribucion arquitecténica.

La propuesta arquitectdnica se define en reduccion de &reas en los distintos ambientes
asi mismo como menos ambientes que no son solicitados, cumpliendo con las necesidades
de mercado de tres dormitorios, sala, comedor, cocina, lavanderia, medio bafio y espacio

para estacionamiento vehicular.

La vivienda se caracteriza por ser adosada en un lado y tener retiro del otro junto con
un frente de terreno de 8.00 m y 15.00 m de fondo cumpliendo con la exigencia minima

del IRRUR solicitando 120.00 m2, la caracteristica se definen de la siguiente forma:

e Ambientes.

o Sala.

o Comedor.

o Cocina.

o Lavanderia.

o Medio bafo (bajo la escalera).

o Escaleratipo |.

o Dormitorios tipo (2).

o Bafio completo (compartido para dormitorios tipo).

o Dormitorio master con bafio y balcon.
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e Superficie del terreno, exigencias del IRRUR.

o Frente minimo de 8.00 m.

o Areaminima de 120.00 m2.

e Superficie de la vivienda.

o Frente de 6.30 m.

o Fondo de 8.65 m.

e Tipo de vivienda.

o Adosada a un lateral y retiro lateral de 1.70 m.

o Retiro frontal de 5.00 m.

o Retiro posterior de 1.35 m.



11.1.4. Facha frontal original.

llustracion 348: Fachada frontal de la propuesta original. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



436

11.1.5. Facha frontal alternativa.

lustracion 349: Fachada frontal de la propuesta nueva. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



._mV
004
090 ort  DED oo 050 06 060
oo OFE di'o os€ oro”
_ i s, 1E
> | p———————cl] R
ol i g )
) | o
. i.v |
. T ~ _ | -
N 3 @0
o | (s}
Q G
_ Vs 7
. | u i
N | I 3 | |
o H
S| n
O
o | |
o |
5 | "
L9 wm
ﬁ )
o
gk ool et :
_:\ t<] .A(
~N |
g Lo +(E)
, B>
[ &
,
Cal ”
&
Q ! -
- | n
pe Mu_ ,M i
5 19 S |e
e
n
(53
~
o | a
Q |
IS
{ |
> iv] | U
o? ,
I 2 i
Q . |
r n |
Mm 3]
—_ | | fto
o] o ¥ OXMOLIWYOA foo [ie
.m o AN o i
(=2} {ilf 7_ [
= = eh
S 3 3 i ]
A
7 ! N
a - ] oL ~ o 2 e
o 3 L__pi. ) !
»}
g |
= z oo'r oo’
3] 010 O oo “
o “Goo” ool | Pt
© _
— ob/
N”__ of'E v fﬂ OF'E

lustracion 350: Planta baja de la propuesta original. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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11.1.7. Planta baja alternativa.
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11.1.8. Planta alta original.
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llustracion 352: Planta alta de la propuesta original. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.



11.1.9. Planta alta alternativa.
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lustracidn 353: Planta alta de la propuesta nueva. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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11.1.10. Implantacion alternativa.

llustracién 354: Implantacion de la propuesta nueva. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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11.1.11.
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Comparacion de indicadores financieros.

Flujo dindmico sin apalancamiento.

Empezando con esta consideracion se compara los resultados financieros sin

apalancamiento del proyecto, teniendo en cuenta un flujo dindmico, y este mismo

describe las siguientes caracteristicas:

En ambos casos se mantiene una tasa de descuento del 20%.

Los dos escenarios contempla el objetivo de un 25% minimo de margen.

Los ejemplos considera 24 meses de periodo.

El VAN se reduce en un 12% con el nuevo enfoque.

La TIR efectiva anual disminuye un 1% debido a la reduccion en precios de

venta de las unidades del proyecto.
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Los ingresos son menores en relacion con el nuevo enfoque, se reduce en 12%

menaos.

Los egresos también disminuyen con respecto a la hueva propuesta siendo un

12% menos.

La utilidad es menor con respecto al enfoque anterior, para ser mas precisos

un 11% menor.

Existe una variacién mayor en un 1% con relacion al ROI.

Preexiste una conmutacion representada en un 1% con respecto al

rendimiento.

Se expone una variacion del 1% en relacion al margen.



11.1.12.

apalancamiento.
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Cuadro comparativo de indicadores financieros de flujo dindmico sin

Resultados financieros

Cambios Antes Después Comparacion
Tasa efectiva anual 20,00% 20,00% 0,00%
Tasa nominal anual 18,37% 18,37% 0,00%
Tasa nominal mensual 1,53% 1,53% 0,00%
VAN $510.386,55 $446.737,11 -12,47%
TIR mensual 2,76% 2,73% -1,08%
TIR anual 33,08% 32,73% -1,08%
TIR efectiva anual 38,59% 38,11% -1,24%
Ingresos $5.260.600,00 $4.630.200,00 -11,98%
ROI 41,27% 41,65% 0,92%
Rendimiento 34,91% 35,21% 0,88%
Margen 25,88% 26,04% 0,65%

lHustracion 355:; Cuadro comparativo de los indicadores financieros del flujo dindmico sin apalancamiento.
Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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Flujo estéatico sin apalancamiento.

Empezando con esta consideracion se compara los resultados financieros sin

apalancamiento del proyecto, teniendo en cuenta un flujo estatico, y este mismo describe

las siguientes caracteristicas:

Los ingresos son menores en relacion con el nuevo enfoque, se reduce en 12%

menaos.

Los egresos también disminuyen con respecto a la hueva propuesta siendo un

12% menos.

La utilidad es menor con respecto al enfoque anterior, para ser mas precisos

un 11% menor.

Se expone una variacién del 0.17% en relacién al margen.

Preexiste una conmutacion representada en un 0.31% con respecto al

rendimiento.
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11.1.14. Cuadro comparativo de indicadores financieros con flujo estatico sin

apalancamiento.

Resultados financieros - No prestamo
Cambios Antes Después Comparacion
INGRESO $5.260.600,00  $4.630.200,00 -11,98%
MARGEN 25,88% 26,04% 0.17%
RENDIMIENDO 34,91% 35,21% 0,31%

lHustracion 356: Cuadro comparativo de los indicadores financieros del flujo estatico sin apalancamiento.
Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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11.1.15. Cuadro comparativo de indicadores financieros de las viviendas con

flujo estatico sin apalancamiento.

Resultados financieros - Viviendas
Cambios Antes Después Comparacion
INGRESO $4.719.900,00  $4.064.200,00 -13,89%
MARGEN 23,74% 23,45% _0.28%
RENDIMIENDO 31,12% 30,64% -0,49%

lHustracion 357: Cuadro comparativo de las indicadores financieros de los viviendas del flujo estatico sin
apalancamiento. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

11.1.16. Cuadro comparativo de indicadores financieros de los locales con

flujo estatico sin apalancamiento.

Resultados financieros - Locales
Cambios Antes Despueés Comparacion
INGRESO $540.700,00 $566.000,00 4,68%
MARGEN 44,55% 44,64% 0.10%
RENDIMIENDO 80,34% 80,65% 0,32%

lHustracion 358: Cuadro comparativo de las indicadores financieros de los locales del flujo estéatico sin
apalancamiento. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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11.1.17. Flujo dinamico con apalancamiento.
Empezando con esta consideracion se compara los resultados financieros sin
apalancamiento del proyecto, teniendo en cuenta un flujo dinamico, y este mismo

describe las siguientes caracteristicas:

e El préstamo es cuestion seria de $1.000.000,00.

e Ladevolucién constaria de $1.104.396,00 incluyendo los intereses.

e El total de intereses seria de $104.836,00.

e En ambos casos se mantiene una tasa de descuento del 20%.

e Los dos escenarios contempla el objetivo de un 25% minimo de margen.

e Los ejemplos considera 24 meses de periodo.

e EI VAN se reduce en un 11% con el nuevo enfoque.

e La TIR efectiva anual aumenta un 2% debido a la reduccién en precios de

venta de las unidades del proyecto.
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Los ingresos son menores en relacion con el nuevo enfoque, se reduce en 10%

menaos.

Los egresos también disminuyen con respecto a la nueva propuesta siendo un

10% menos.

La utilidad es menor con respecto al enfoque anterior, para ser mas precisos

un 12% menor.

Existe una variacién mayor en un 2% con relacion al ROI.

Preexiste una conmutacion representada en un 3% con respecto al

rendimiento.

Se expone una variacion del 3% en relacion al margen.
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11.1.18. Cuadro comparativo de indicadores financieros de flujo dinamico

con apalancamiento.

Resultados financieros
Cambios Antes Después Comparacion
Tasa efectiva anual 20,00% 20,00% 0,00%
Tasa nominal anual 18,37% 18,37% 0,00%
Tasa nominal mensual 1,53% 1,53% 0,00%
VAN $565.304,73 $501.655,29 -11,26%
TIR mensual 3,30% 3,34% 1,29%
TIR anual 39,60% 40,11% 1,29%
TIR efectiva anual 47,64% 48,37% 1,54%
Ingresos $6.260.600,00 $5.630.200,00 -10,07%
ROI 44.81% 45,79% 2 18%
Rendimiento 25,12% 24,32% -3,17%
Margen 20,07% 19,56% -2,55%

lHustracion 359: Cuadro comparativo de los indicadores financieros del flujo dindamico con apalancamiento.
Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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Flujo estatico con apalancamiento.

Empezando con esta consideracion se compara los resultados financieros con

apalancamiento del proyecto, teniendo en cuenta un flujo estatico, y este mismo describe

las siguientes caracteristicas:

El préstamo es cuestion seria de $1.000.000,00.

La devolucion constaria de $1.104.396,00 incluyendo los intereses.

El total de intereses seria de $104.836,00.

Los ingresos son menores en relacion con el nuevo enfoque, se reduce en 10%

menaos.

Los egresos también disminuyen con respecto a la nueva propuesta siendo un

10% menos.

La utilidad es menor con respecto al enfoque anterior, para ser mas precisos

un 12% menor.

Se expone una variacion del 1% en relacion al margen.

Preexiste una conmutacién representada en un 1% con respecto al

rendimiento.
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11.1.20. Cuadro comparativo de indicadores financieros con flujo estatico

con apalancamiento.

Resultados financieros - Prestamo
Cambios Antes Después Comparacion
INGRESO $6.260.600,00  $5.630.200,00 -10,07%
MARGEN 20,07% 19,56% _051%
RENDIMIENDO 25,11% 24,31% -0,80%

lHustracion 360: Cuadro comparativo de los indicadores financieros del flujo estatico con apalancamiento.
Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

Resultados financieros - Prestamo
Cambios Antes Despueés Comparacion
INGRESO $5.260.600,00  $4.630.200,00 -11,98%
PRESTAMO $ 1.000.000,00 $ 1.000.000,00 0,00%
MARGEN 20,07% 19,56%  -0,51%
RENDIMIENDO 25,11% 24,31% -0,80%

lHustracion 361: Cuadro comparativo, con el valor del préstamo incluido, de los indicadores financieros del
flujo estatico con apalancamiento. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.
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11.1.21. Comparacion de caracteristicas del proyecto.
11.1.22. Comparacion de precios.
Gracias a la nueva presentacion la vivienda optimiza muchos mas recursos a razon de

materiales y por ende en costo, lo siguiente se definen en el siguiente cuadro:

1 PRECIO DE UNIDAD
Cod. Rubro Antes % Después % Diferencia
1,01 |Vivienda 1 78.100,00 3,39% $" 153.400,00 3,31%
1,02 |Vivienda 2 79.000,00 3,40% '§ 154.100,00 3,33%
1,03 |Vivienda 3 79.900,00 3,42% $" 154.900,00 3,35%
1,04  |Vivienda 4 '$  180.800,00 3,44% $  155.700,0 3,36%
1,05  |Vivienda 5 $  181.700,0 3,45% $ 156.400,0 3,38%
1,06  |Vivienda 6 $ 182.600,0 3,47% $ 157.200,0 3,40%

1,07 |Vivienda 7 '$" 183.500,00 3,49% $" 158.000,00 3,41%
1,08  |Vivienda 8 '$  184.300,0 3,50% '$§ 158.700,00 3,43%
1,09 |Vivienda 9 $  185.200,0 3,52% ’$" 159.500,00 3,44%
1,10  |Vivienda 10 '$  186.100,00 3,54% '$" 160.300,00 3,46%
1,11  |Vivienda 11 '$™ 187.000,00 3,55% '$ 161.000,00 3,48%

1,12 [Vivienda12  [I$° 187.900,00 '$  161.800,00 3,49%
1,13 |Vivendal13  |[i$  188.800,00 3,59% '$  162.600,00 3,51%
1,14 |Viviendal4  |i$ 189.700,00 3,61% '$  163.300,00 3,53%
1,15 |Vivienda15  |[I$° 190.600,00 3,62% [$  164.100,00 3,54%
1,16 |Viviendal6  |i$ 191.500,00 3,64% 164.900,00 3,56%
1,17 |Vivienda 17 192.400,00 3,66% '$  165.600,00 3,58%
1,18 |Vivienda18  |[I$° 193.200,00 100,00 3,59%
1,19 |Vivenda19  |[$ 194.100,00 3,69% 167.200,00] 3,61%
1,20 |Vivienda20  |i$° 195.000,00] 3,71% [$  167.900,00 3,63%
1,21 |Vivienda21  |[l$ 195.900,00 3,72% '$ 168.700,00 3,64%
1,22 |Vivienda22  |[I$ 196.800,00 3,74% '$  169.500,00 3,66%
1,23 |Vivienda23  [I$ 197.700,00 3,76% 70.200,00 3,68%
1,24 |Vivienda24  [I$ 198.600,00 3,78% 171.000,00 3,69%
1,25 |Vivienda25  |[l$ 199.500,00 3,79% 171.800,00 3,71%
2,01 [Locall 1,75% $ 94.700,00 2,05%
2,02 |Local2 71.700,00 1,36% 73.500,00 1,59%
2,03 [Local3 71.700,00 1,36% s 73.500,00 1,59%
2,04 |Local4 3,04% 165.600,00] 3,58%
2,05 |Local5 49.200,00 0,94% '$ | 53.800,00 1,16%
2,06 |Local6 48.000,00 0,91% $ | 52.500,00 1,13%
2,07 |Local7 47.900,00 0,91% I$ | 52.400,00 1,13%

$ 5.260.600,00 100% $ 4.630.200,00 100%

lHustracion 362: Cuadro comparativo de los precios de las unidades. Fuente: Imagen realizada por el autor
del del caso.
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11.1.23. Comparacion de $/m2 por unidad.

1 $/m2 UNIDAD
Cod. Rubro Antes Después Diferencia
1,01  |Vivienda 1 1 1.237,84 $/m2 [I1.239,60 $/m2 P] 0,14%
1,02  |Vivienda 2 11.244,09 $/m2 [1.245,25 $/m2 || 0,09%
1,03  |Vivienda 3 [ 1.250,35$/m2 (L 1.251,72%/m2 || 0,11%
1,04  |Vivienda 4 [ 1.256,60 $/m2 [ 1.258,18 $/m2 || 0,13%
1,05 |Vivienda 5 1 1.262,86 $/m2 | 1.263,84 $/m2 F 0,08%
1,06  |Vivienda 6 126911 $/m2 | 1.270,30 $/m2 || 0,09%
1,07 |Vivienda 7 1 1.27537$Im2 ([11.276,77 $/m2 || 0,11%
1,08  |Vivienda 8 [11.280,93%/m2 (11.282,42 $Im2 || 0,12%
1,09 [Vivienda 9 1 1.287,18%/m2 [ 1.288,89 $im2 || 0,13%
1,10 |Vivienda 10 I 1.293,44 $/m2 [ 1.295,35 $im2 || 0,15%
1,11  |Vivienda 11 01.299,69 $/m2 |1.301,01 $/m2 || 0,10%
1,12  |Vivienda 12 [ 1.305,95$/Mm2 [ 1.307,47 $im2 || 0,12%
1,13  |Vivienda 13 [ 1.312,20$/m2 [ 1.313,94 $/m2 || 0,13%
1,14 |Vivienda14  [P1:318,46 $/m2 |[I1.319,60 $/Im2 F 0,09%
1,15 |Vivienda 15 I 1.324,72$/m2 | 1.326,06 $/m2 || 0,10%
1,16  |Vivienda 16 | 1.330,97 $/m2 | 1.332,53$/m2 || 0,12%
1,17  |Vivienda 17 [ 1.337,23$/m2 | 1.338,18%/m2 | 0,07%
1,18  |Vivienda 18 [ 1.342,79$/m2 |1 1.344,65 $/m2 || 0,14%
1,19 |Vivienda 19 [ 1.349,04 $/m2 [ 1.351,11 $/m2 || 0,15%
1,20 [Vivienda 20 111.355,30 $/m2 [[11.356,77 $/m2 || 0,11%
1,21  |Vivienda 21 | 1.361,55$/m2 | 1.363,23$/m2 || 0,12%
1,22 |Vivienda 22 [ 1.367,81$/m2 | 1.369,70 $/m2 || 0,14%
1,23 |Vivienda 23 1.374,06 $/m2 |[1.375,35 $/m2 || 0,09%
1,24  |Vivienda 24 [ 1.380,32$/m2 | 1.381,82%$/m2 || 0,11%
1,25  |Vivienda 25 | 1.386,57 $/m2 | 1.388,28 $/m2 || 0,12%
2,01 |Locall [162633%/m2| | 1.67783%/m2 [ 317% |
2,02 |Local2 70720 $/m2 | (IENE60.54 $/n2 | [N3.12% |
2,03 |Local3 07,20 $/m2 | (MNE60,25 $/n2 | (IR3.11% |
2,04 |Local4 [ 121579%/m2 | 1.26121%/m2 | 3,74% |
2,05 |[Local5 [1.785.26 $/m2 [171.826,89 $/m2 [ 2,33%
2,06 |Local6 [ 1791,25%/m2 [ 1.83344%/m2 [ 2.36%
2,07 |Local 7 1.791,76 $/m2 |11.834,30 $/m2 [ 2,37%

lHustracion 363: Cuadro comparativo de los precios por metro cuadrado. Fuente: Imagen realizada por el
autor del del caso.
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11.1.24. Comparacion de costos.
Teniendo en cuenta la propuesta las unidades optimizan muchos mas recursos a razon

de costos y espacios, lo siguiente se definen en el siguiente cuadro:

1 COSTO UNIDAD
Cod. Rubro Antes % Después % Diferencia
1,01  |Vivienda 1 3,69% .44 3,63% o
1,02 |Vivienda 2 3,69% 1441, 3,63% 0
1,03 |Vivienda 3 3,69% .44 3,63% b
1,04 |Vivienda 4 3,69% 3,63% b
1,05 |Vivienda 5 3,69% 3,63% b
1,06 |Vivienda 6 3,69% 3,63% o
1,07  |Vivienda 7 3,69% 3,63% b
1,08 |Vivienda 8 3,69% 3,63% o
1,09 |Vivienda 9 3,69% 3,63% o
1,10  |Vivienda 10 3,69% 3,63% b
1,11 Vivienda 11 3,69% 3,63% (
1,12 |Vivienda 12 3,69% 3,63% b
1,13 |Vivienda 13 3,69% 3,63% b
1,14  |Vivienda 14 3,69% 3,63% o
1,15 |Vivienda 15 3,69% 3,63% o
1,16  |Vivienda 16 3,69% 3,63% o
1,17 Vivienda 17 3,69% 3,63% (]
1,18  |Vivienda 18 3,69% 3,63% b
1,19  |Vivienda 19 3,69% 3,63% b
1,20  |Vivienda 20 3.982,68 3,69% 3,63% b
1,21  |Vivienda 21 3.982,68 3,69% 3,63% o
1,22 |Vivienda 22 3,69% 3,63% o
1,23 |Vivienda 23 3,69% 441, 3,63% b
1,24 Vivienda 24 3,69% 1.4 3,63% (]
1,25  |Vivienda 25 3,69% 1.4 3,63% o
2,01 |Locall 1,23% 1,44% 3% |
2,02 |Local 2 35.634,01 0,91% 1,07% 3% |
2,03 Local 3 35.634,01 0,91% 1,07% 3% |
2,04 |Local4 $ 111.658,92 2,86% 3,36% SOE
2,05 |Local5 b 23.382,69 0,60% 25.780,08 0,75% 109
2,06 |Local6 [ 22.736,16 0,58% 25.067,31 0,73% 109
2,07 [Local7 [$]  22.682,28 0,58% 25.007,87 0,73%

$ 3.899.395,80 100% $ 3.424.337,04 100% -12,

lHustracion 364: Cuadro comparativo de los costos de las unidades. Fuente: Imagen realizada por el autor
del del caso.
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11.1.25. Costos directos de las viviendas.

1 COSTO DIRECTO DE VIVIENDAS
Cod. Rubro Antes % Después % Diferencia
1,00 CIMENTACION E 149.964,88 6,61% E 116.407,05 6,31% -22,389
2,00 ESTRUCTURA . 758.547,06 33,44% . 633.784,68 34,38% -16,
3,00 CUBIERTA }E 60.304,35 2,66% }E 51.799,03 2,81% —14,1
4,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ 131.082,61 5,78% $ 107.442,23 5,83% -18,03%
5,00 INSTALACIONES ELECTRICAS j 90.521,74 3,99% j; 60.571,96 3,29% -33,
6,00 INSTALACION DE CARPINTERIA 259.815,22 11,45% 213.954,27 11,60% -17,659
7,00 ACABADOS [ 581.09#,69 25,62% [ 433 5%19,63 23,51% -25;-
8,00 OTROS H$ 26.901,09 1,19% H$ 22.305,62 1,21% —17,
9,00 URBANISMO E 210.258,30 9,27% E 203.902,24 11,06% -3,02% |]

$ 2.268.488,93 100% $ 1.843.716,71 100% | -18,

lHustracion 365: Cuadro comparativo de los rubros de costos directos de las unidades de viviendas. Fuente:
Imagen realizada por el autor del del caso.

11.1.26. Costos directos de los locales.

1 COSTO DIRECTO DE LOCALES
Cod. Rubro Antes % Después % Diferencia
1,00 |Local1 [ \26.646,05 16,04% [ \24.658,94 15,77% | _
2,00 |Local 2 E 19.739,90 11,88% E 18.239,50 11,66% -7.
300 |Local3 1973990 |  11,88% 1824256 | 1167% -759%
400 |Local 4 61.854,83 \ 37,24% 57.364,52 \ 36,69% _
500 |Locals E 12.953,13 7,80% E 12.865,93 8,23% -0,67%
6,00 |Local6 |E 12.594,97 7,58% E 12.510,21 8,00% -0,67%
7,00 |Local 7 |E 12.565,13 7,57% E 12.480,55 7,98% -0,67%

$  166.093,90 100% $  156.362,20 100% | -5,

lHustracion 366: Cuadro comparativo de los rubros de costos directos de las unidades de locales. Fuente:
Imagen realizada por el autor del del caso.
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11.1.27. Costos indirectos de las viviendas.

1 COSTO INDIRECTO DE VIVIENDAS
Cod. Rubro Antes % Después % Diferencia
1,00 |ESTUDIOS 60.86046|  1241% |8 56178647|  1087% 1
2,00 |IMPUESTOS 5}6.712,22 10,07% [ 6.092,92 8,82% -1
300 |DOCUMENTACION LEGAL 2.500,00 0,44% ﬂss 2.500,00 0,48% 0,00%
400 [PROMOCION Y VENTAS 90.895,81 16,14% .: 92.342,09 17,67% 159%
500 |RESERVAS DE GESTION 90.739,56 16,11% . 92.185,84 17,64% 159% |
6,00 |DIRECCION TECNICA 90.73¢,56 16,11% .: 92.185,84 17,64% 159%  f
7,00 |ADMINISTRACION PROYECTO E 43.766,73 7.77% Ds.m,es 8,37% -0,06%
800 |FINANCIAMIENTO .: 117.961,42\ 20,95% .: 96.795,13\ 18,52% -17

563.184,76 100% $  522.629,92 100% -

llustracién 367: Cuadro comparativo de los rubros de costos indirectos de las unidades de
viviendas. Fuente: Imagen realizada por el autor del del caso.

11.1.28. Costos indirectos de los locales.

1 COSTO INDIRECTO DE LOCALES
Cod. Rubro Antes % Después % Diferencia
1,00 |ESTUDIOS I8 4sis06| 1110% |8 4B1596|  1110% 0,00%
2,00 |IMPUESTOS B 938,17 2,16% 938,17 2,16% 0,00%
300 |DOCUMENTACION LEGAL E 700,00 161% |8 700,00 1,61% 0,00%
400 |[PROMOCION Y VENTAS s 7so18 1813% |8 78618 18,13% 0,00%
500 |RESERVAS DE GESTION I8 7s811| 1s02% |8 781811  1802% 0,00%
600 |DIRECCION TECNICA I8 78811 1s02% |8 781811  1802% 0,00%
700 |ADMINISTRACIONPROYECTO |8  521358| 1202%  [[§  521358|  1202% 0,00%
800 |FINANCIAMIENTO I8 820002| 1893% |8 820002|  1893% 0,00%

$ 4337480 100% $ 4337480 100% 0,00%

lHustracion 368: Cuadro comparativo de los rubros de costos indirectos de las unidades de locales. Fuente:
Imagen realizada por el autor del del caso.
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11.1.29. Comparacion de utilidades.
La utilidades son la culminacidn de la propuesta del proyecto y conciben la viabilidad

de las nuevas unidades, lo siguiente se definen en el siguiente cuadro:

1 UTILIDAD UNIDAD

Cod. Rubro Antes % Después % Diferencia

1,01 [Vivienda 1 34.117,32 2,51% $ 281958,94
1,02  |Vivienda 2 $ 35.017,32 2,57%
1,03 Vivienda 3

2,40%

2,46%

($ 35.917,32 2,64% 2,53%

1,04 Vivienda 4 2,70% 2,59%
1,05 |Vivienda 5 2,77% 2,65%
1,06 [Vivienda 6 2,84% 2,72%
1,07 |Vivienda 7 2,90% 3. 2,78%
1,08  |Vivienda 8 2,96% (3 34.258,94 2,84%
1,09 [Vivienda 9 11.217,32 3,03% $ 35.058,94 2,91%
1,10 [Vivienda 10 12.117,32 3,09% 2,97%
1,11  |Vivienda 11 13.017,32 3,16% | 3,03%
1,12 |Vivienda 12 43.917,32 3,23% . 3,10%
1,13 [Vivienda 13 44.817|32 3,29% ] 3,16%
1,14 |Vivienda 14 45.717/32 3,36% 38. 3,22%
1,15 |Vivienda 15 46.617,32 3,42% 39.658,94 3,29%
1,16 |Vivienda 16 47.517,32 3,49% 10.458,94 3,36%

4

1,17  |Vivienda 17 8.417,32 3,56% 11.158]94 3,41%
1,18  [Vivienda 18 9.217,32 3,62% 1.958/94 3,48%
1,19 [Vivienda 19 3,68% 3,55%
1,20 |Vivienda 20 3,75% 3,60%
1,21 |Vivienda 21 3,81% . 4 3,67%
1,22 |Vivienda 22 3,88% .058, 3,74%
1,23 |Vivienda 23 1 3,95% . 3,79%
1,24  |Vivienda 24 ] 4,01% 558, 3,86%
1,25 |Vivienda 25 55.517,32 | 4,08% ] 3,93%

2,01 [Locall 44,099,15 3,24% 3,76% 3%
2,02 |Local 2 36.065,99 2,65% 3,06% 2% |
2,03 |Local3 I$  36.065,99 2,65% 3,06% 2% i
2,04 |Local 4 [$  48.341,08 3,55% 50.655,96 | 4,20% 505 L |
2,05 |Local5 '$ 5.817,31 1,90% 2,32% 9%
2,06 |Local6 $ 5.263,84 1,86% 2,27% 9%
2,07 |Local 7 N 5.217,72 1,85% 2,27% 9%
$  1.361.204,20 100% $ 1.205.862,96 100% -11,

lHustracion 369: Cuadro comparativo de las utilidades de las unidades. Fuente: Imagen realizada por el autor
del del caso.
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11.1.30. Comparacion de margenes por unidad.

1 MARGEN UNIDAD
Cod. Rubro Antes Después Diferencia
1,01  |Vivienda 1 I 18,88% 7%
1,02 Vivienda 2 B 19,24% 2%
1,03 Vivienda 3 B 19,66% 0%
1,04 Vivienda 4 B 20,08% 8%
1,05 Vivienda 5 B 20,43% 3%
1,06 Vivienda 6 B 20,84% 1%
1,07 Vivienda 7 b 21,24% 0%
1,08 |Vivienda 8 L 2158% 9%
1,09 |Vivienda 9 b 21,98% 7%
1,10 |Vivienda 10 L 223™% 5%
1,11  |Vivienda 11 b 2270% 0%
1,12  |Vivienda 12 b 2309% 8%
1,13 Vivienda 13 B 23,47% 7%
1,14 Vivienda 14 B 24/10% B 23/79% 1%
1,15 Vivienda 15 L 24,46% B 24/17% 9%
1,16 Vivienda 16 B 24,82% B 24.54% 8%
1,17 Vivienda 17 B 25,17% B 24,85% 2%
1,18 Vivienda 18 L 2547% B 25.22% 5%
1,19 Vivienda 19 I 2582% I 2558% 4%
1,20  |Vivienda 20 I 26,16% I 25.88% 8%
1,21  |Vivienda 21 I 26,50% I 26.23% 6%
1,22  |Vivienda 22 I 26,84% I 265% 5%
1,23  |Vivienda 23 b 27.17% I 26.88% 9%
1,24  |Vivienda 24 I 2750% b 27.23% 8%
1,25 Vivienda 25 I 2757% 6%
2,01 Local 1 47, 82% I 47 83%
2,02 |Local2 HS030% | [IS031% |
2,03 |Local3 | [IS0.29% |
2,04 Local 4 I 30,59%
2,05 |Local5 5244  |[IS205% ||
2,06 |Local6 ES265% [IS228% ||
2,07 Local 7 IN52.67% [II52.32% |

lHustracion 370: Cuadro comparativo de los margenes de las unidades. Fuente: Imagen realizada por el autor

del del caso.
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Por ultimo las superficies habitables como también las que conforman el terreno de

la unidad, son descritas siguiente cuadro:

1 AREA DE UTIL
Cod. Rubro Antes % Después % Diferencia
1,01 [Viviendal _ [10443,88 m2 3,64% _ [10423,75 m2 359% | eudeg
1,02 |Vivienda 2 [ 14388m2 |  364% [ 12375m2 | 359% | HA%8
1,03 [Vivienda 3 3,88 m2 364% (1112375 m2 3,59% -14%
1,04 |Vivienda 4 3,88 m2 3,64% (1112875 m2 3,59%
1,05 |Vivienda 5 [ 14388 m2 364%  [I0128.75 m2 3,59% i
1,06 |Vivienda 6 [ 14383m2 3,64%  [I123,75 m2 359% | 1A%
1,07 |Vivienda 7 [ 14388m2 3,64%  [I123,75 m2 359% | 1A%
1,08 |Vivienda 8 [ 14388m2 | 364% [0 12375m2 | 359% | 0408
1,09 [Vivienda 9 [ 14388 m2 364%  [1112375m2 3,59%
1,10 [Vivenda10  [[7143,88 m2 3,64%  [11123.75m2 3,59%
111 [Vivenda1l  [714388m2 | 3,64% [ 12375m2 | 3,59%
1,12 |Vivienda12  [I1143,88 m2 3,64%  [I123,75 m2 359% | 0498
113 |Vivienda13  [I14388m2 | 364% [423.75m2 | 359% [ iR
114 |Vivenda14  [N14388m2 |  3,64%  [123,75m2 | 359% | Eiaes
1,15 |Vivienda15  [1143,88 m2 364%  |[112375m2 3,59%
1,16 |Vivienda 16  [11143,88 m2 364%  [I0128.75m2 3,59% i:
1,17 |Vivienda17  |I143,88 m2 364%  [IN123.75 m2 359% | S0
1,18 |Vivienda 18  [I1143,88 m2 3,64%  [I123,75 m2 359% | S0
119 |Vivienda19  [IN14388m2 | 364% [123.75m2 | 359% [ TSI
1,20 |Vivienda 20 3,88 m2 364%  |[1012375m2 3,59%
1,21 |Vivienda 21 3,64% (1112875 m2 3,59%
122 [Vivenda22  [[1143,88 m2 364% (1012375 m2 3,59%
1,23 |Vivienda23  [I1143,88 m2 3,64%  [I123,75 m2 359% | S0
124 [Vivienda24  [143,88 m2 364%  [IN123.75m2 3,59%
125 |[Vivienda25  [N14388m2 | 3,64% [123.75m2 | 3,59%
2,01 [Locall 1,44% 1,64% 0%
2,02 [Local2 1,06% 1,21% -1%
2,03 [Local3 1,06% 1,21% -1%
2,04 [Local4 [ 131,60 m2 3,33% 3,80% 0%
2,05 [Local5 [ 2756 m2 0,70% 0,85% 7%
2,06 [Local6 [ [26,80m2 0,68% 0,83% 7%
2,07 |Local7 IF 26,73 m2 0,68% 0,83% 7%

3.950,38 m2 100% 3.451,65 m2 100% -12,

lHustracion 371: Cuadro comparativo de las reas Utiles de las unidades. Fuente: Imagen realizada por el

autor del del caso.
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11.1.32. Areas de terreno de las unidades.
1 AREA DE TERRENO
Cod. Rubro Antes % Después % Diferencia
1,01  |Vivienda 1 20,12 no 358% | 120,00 m2 3,57% -0,10%
1,02 |Vivienda 2 P12 no | 358% | 120,00 m2 | 3,57% -0,10%
1,03 |Vivienda 3 2012 2 | 3,58% 2000 m2 | 3,57% -0,10%
1,04  |Vivienda 4 20,12 v 358%  [1120,00 m2 3,57% -0,10%
1,05 [Vivienda 5 20,12 no 358%  |[7120,00 m2 3,57% -0,10%
1,06 |Vivienda 6 2012 no | 358% | 120,00 m2 | 3,57% -0,10%
1,07 |Vivienda 7 P12 no | 358% | 120,00 m2 | 3,57% -0,10%
1,08  |Vivienda 8 I20.12 2 358%  [1120,00 m2 3,57% -0,10%
1,09 |Vivienda 9 IE20.12 v 358%  [1120,00 m2 3,57% -0,10%
1,10 |Vivienda10  [I120,12 m2 358%  |[120,00 m2 3,57% -0,10%
1,11 |Vivienda11  [I120,12 m2 | 358% | 120,00 m2 | 3,57% -0,10%
1,12 |Vivienda12  [IN120,12 m2 | 358% | 120,00 m2 | 3,57% -0,10%
1,13  |Vivienda13  [I120,12 m2 358%  [[17120,00 m2 3,57% -0,10%
1,14 |Vivienda14  [I120,12 m2 358%  [17120,00 m2 3,57% -0,10%
1,15 |Vivienda15  [I120,12 m2 358%  |[120,00 m2 3,57% -0,10%
1,16 |Vivienda16  [I0120,12 m2 | 358% | 120,00 m2 | 3,57% -0,10%
1,17  |Vivienda 17 12012 m2 | 3,58% 2000 m2 | 3,57% -0,10%
1,18  |Vivienda 18 2012 o | 3,58% 20,00 m2 | 3,57% -0,10%
1,19 |Vivienda19  [I120,12 m2 358%  |[7120,00 m2 3,57% -0,10%
1,20 |Vivienda20  [I120,12 m2 358% | 120,00 m2 3,57% -0,10%
1,21 |Vivienda21  [I120,12 m2 | 358% | 120,00 m2 | 3,57% -0,10%
1,22  |Vivienda 22 2012 2 | 3,58% I20.00 m2 | 3,57% -0,10%
1,23 |Vivienda23  [I120,12 m2 358%  [120,00 m2 3,57% -0,10%
1,24 |Vivienda24  [I120,12 m2 358%  |[7120,00 m2 3,57% -0,10%
1,25 |Vivienda2s  [I120,12 m2 358% | 120,00 m2 3,57% -0,10%
2,01 |Locall " 56,69 m2 1,69% | 5644 m2 1,68% B -044%
2,02 |Local2 I 4p00m2 1,25% 41,75 m2 1,24% [} -0,60%
2,03 |Local3 I 4p.00m2 1,25% & 41,76 m2 124% ¥ -058%
2,04 |Local4 [ 131,60 m2 392%  [7131,30 m2 3,91% -0,23%
2,05 |Local5 [ 127,56 m2 082% |I 2945 m2 0,88% B |
2,06 |Local6 [ 126,80 m2 080% [I [28,63m2 0,85% P 1% |
2,07 |Local7 [ 126,73 m2 080% |I [2857m2 0,85% L %
3.356,46 m2 100% 3.357,90 m2 100% I 0,04%

lHustracion 372: Cuadro comparativo de las areas de terreno de las unidades. Fuente: Imagen realizada por
el autor del del caso.
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1.90. Conclusiones.
- Gracias a los cuadros comparativos es posible demostrar la viabilidad financiera

del proyecto cumpliendo con los margenes minimos solicitados por el promotor.

- El ahorro de material y espacio permite una considerable reduccion de costos con

respecto a la propuesta original volviendo el producto més asequible al mercado.

- Apesar de la disminucion de precios aun se mantienen los margenes deseados por

el desarrollador.
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