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RESUMEN

Este plan de negocios busca verificar la viabilidad de la propuesta inmobiliaria
Conjunto Habitacional Llanos Altos. Este proyecto consta de 33 unidades habitacionales
dirigidas a un segmento medio alto y se ubica en la ciudad de Cuenca, especificamente en el
barrio Misicata.

La viabilidad se demostrard a través de distintas perspectivas, empezando por el
entorno macroecondmico, el andlisis de la localizacion, el estudio de mercado, el estudio
arquitectonico, el analisis de costos, la estrategia comercial, el analisis financiero, el estudio
del marco legal y las estrategias de gerencia de proyectos. Dichos anélisis se plasman en una
estrategia de optimizacion para mejorar la viabilidad del proyecto.

Finalmente, se plantea una oportunidad de negocio con una inversion de $ 6,005,346 y
una utilidad de $ 1,038,838; es decir, con un Retorno sobre la Inversion del 36% y con una

sensibilidad a la variacion de costos y ventas que resiste hasta el16%.

Palabras clave: plan de negocios, desarrollo inmobiliario, conjuntos habitacionales,

viabilidad financiera, estudio de mercado.



ABSTRACT

This business plan seeks to verify the viability of the Llanos Altos Housing Complex
real estate proposal. This project consists of 33 housing units aimed at a medium-high segment

and it is located in the city of Cuenca, specifically in the Misicata neighbourhood.

The viability will be demonstrated through different perspectives, starting with the
macroeconomic environment, the analysis of the location, the market study, the architectural
study, the cost analysis, the commercial strategy, the financial analysis, the study of the legal
framework and project management strategies. These analyses are reflected in an optimization

strategy to improve the feasibility of the project.

Finally, a business opportunity is proposed with an investment of $6,005,346 and a
profit of $1,038,838; that is to say, with a Return on Investment of 36% and with a sensitivity

to the variation of costs and sales that resists up to 16%.

Keywords: business plan, real estate development, housing complexes, financial

viability, market study.
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1.RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Introduccion

El conjunto habitacional “Llanos Altos” es un proyecto inmobiliario que se encuentra
actualmente en el proceso de planificacion. Este conjunto se ubica en la ciudad de Cuenca-
Ecuador y su tiempo de ejecucion planteado es de 26 meses. El proyecto pretende dirigirse a
un segmento medido Alto. A continuacion, se explican brevemente el analisis de distintos
factores que intervienen en el desarrollo de un proyecto inmobiliario, lo cual permitird generar

una perspectiva mas clara de este plan.

1.2 Entorno Macroeconomico

Es importante tener una perspectiva macro para determinar las oportunidades de inversion
en el pais. Para el andlisis del entorno macroecondémico, se han tomado en cuenta cifras
historicas oficiales y se han analizado situaciones en el contexto de acontecimientos ocurridos
en 2022 tanto en el Ecuador como en el mundo. De esa forma, se ha tratado de predecir la

situacidn macroecondmica que afrontaria el desarrollo del proyecto.

Como parte del analisis del riesgo pais, se ha concluido que, a pesar de que ha disminuido
luego de la pandemia, este indicador sigue siendo muy alto, incluso mas alto que la media de

América Latina.

En cuanto al PIB, dados los resultados positivos desde 2021, que incluso han superado las
estimaciones del BCE, se puede predecir un impacto positivo del PIB. Mientras que el PIB del
sector de la construccion, pese a las limitaciones como la subida de precios en la construccion,

se espera un crecimiento, aunque sea minimo.

Asi también se ha considerado la inflacion, la cual luego de que la deflaciéon empezd en

2017 y tuvo su maximo valor en 2020 con la pandemia, el pais se ha recuperado de ello a partir
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de 2021. Sin embargo, a nivel mundial se atraviesa mucha incertidumbre por temas como la
guerra, las restricciones en China y las politicas monetarias en Estados Unidos, lo cual no pinta

un buen escenario para Latinoamérica sobre todo dentro del &mbito de la inflacion.

Por otro lado, hay una tendencia de crecimiento significativo del precio de petrdleo que
incluso estd superando las expectativas realizadas el afio anterior. Estos ingresos generaran
oportunidades para el sector de la construccion que usualmente es uno de los beneficiados con

las bonanzas del petréleo.

1.3 Localizacion

Dado que el proyecto se ubica en la ciudad Cuenca, su entorno urbano es un impacto
positivo para un proyecto inmobiliario ya que es una ciudad catalogada en el pais por la calidad
de vida que ofrece. La calidad de los espacios publicos, limpieza, asi como su cohesion social
son factores que favorecen a una percepcion de seguridad. Incluso el mercado se amplia pues

existen personas extranjeras interesadas en vivir en la ciudad.

En cuanto al sector, debido a que el proyecto se emplazara en una zona de la periferia
urbana, es un lugar que aun tiene mucho potencial de crecimiento pues los terrenos aun son lo
suficientemente rentables para el desarrollador inmobiliario. Ademaés, pese a que aun es parte
de la zona demarcada como rural, esta lo suficientemente cerca de la ciudad y muy conectada.
Por otro lado, Misicata es un lugar que tiene vocacion hacia el uso residencial lo cual ha

favorecido la planificacion territorial que ha dado paso a la densificacion en esta zona.

En comparacion con otros lugares de la ciudad, las normativas de este sector favorecen
mucho al desarrollado inmobiliario ya que se permiten viviendas totalmente adosadas y con un
lote minimo de 120 m?, lo cual no es muy comun en la ciudad, ya que oficialmente un lote
minimo en la ruralidad equivaldria a 500m?. No obstante, esta condicion puede ser a la vez un

riesgo por el desarrollo de proyectos para segmentos de
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niveles socioecondmicos mas bajos, lo que puede jugar en contra a la hora de tomar
decisiones para los posibles compradores. Ademas, toma un rol importante en este sector la

venta de viviendas en condominios bajo el titulo de propiedad horizontal.

El sector cuenta con casi todos los servicios; sin embargo, aun hacen falta
equipamientos importantes de salud, de seguridad y de recreacion publicos que, aunque estan
en las cercanias de otras comunidades, Misicata es lo suficientemente poblado como para
requerir equipamientos directamente en su comunidad. Desde el punto de vista de proyecto,
como es dirigido a un segmento medio alto, los equipamientos importantes estan muy cerca
via automovil propio. Un tema a favor es la presencia de muchos establecimientos educativos

del nivel socioecondmico al que apunta el proyecto.

1.4 Analisis de Mercado

Se ha validado que el segmento elegido por los promotores, el medio y medio alto, es
el adecuado para el proyecto, pero se deberia poner més énfasis en el sector medio. La demanda
ha resultado en un total de 20900 hogares potenciales para adquirir viviendas y un total de
58.209 personas casadas y 41.463 solteras que forman parte de esta demanda en Cuenca. En
cuanto al perfil se trata de personas jovenes tanto solteras como casadas que buscan su primera
vivienda y estan entre los 25 y 45 afios. Son personas profesionales que cuentan con titulos de
3er y 4to nivel. Sus prioridades son la familia, amigos y mascotas por lo que buscan que su
vivienda tenga espacios para compartir como el area BBQ. Buscan una casa con al menos 2
dormitorios y con dos garajes, pero de preferencia con 3 dormitorios. Estan dispuestas a pagar

hasta $110000 por una casa y tienen una capacidad de pago mensual entre $500 y $1000.

La mayoria de los condominios dentro del sector de andlisis son muy parecidos, tienen

muy pocos comodities y poca area verde. Sin embargo, si los tienen, se centran en ofrecer
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servicios de guardiania. Ademas, se concluye que la mayoria ofrece 2 parqueaderos y se
manejan en un numero de dormitorios entre 2 y 3 y casi no existe la oferta de suites. Solo uno
de los proyectos cumple con la facilidad de acceder a un proyecto VIP, lo cual le ha dado
ventaja sobre la competencia. Sin embargo, uno de sus principales factores de éxito fue el
monto muy bajo para la reserva que fue igual a $500. El area promedio es 122 m2 para

viviendas dentro de condominios.

Debido a que este estudio debe arrojar luces de como llegar a los potenciales clientes,
se ha concluido que debe optar por una presencia principalmente en redes sociales, ya que el

segmento es muy activo en esas plataformas y a través de agentes inmobiliarios.

1.5 Arquitectura

El proyecto cumple con un 90% la normativa, sin embargo, en el tipo de casas 2, se
encuentra que no se cumple con el retiro posterior requerido. Por otro lado, debido a la forma
del terreno, se tienen lotes con diferentes tamanios y muchos de ellos no cumplen con el lote

minimo, lo que podria causar problemas en el futuro.

En general, las viviendas de este proyecto cumplen con las necesidades de espacios
requeridos como son sala, cocina, comedor, dormitorios, lavanderia, sala de TV y el numero
ideal de bafios, pero en las viviendas con la lavanderia en la parte baja semi-exterior,
recomendaria colocar este espacio en otro lugar ya que se pierde el potencial del patio posterior
para un uso BBQ, el cual es muy demandado por el mercado de Cuenca. Incluso se deberia
adecuar en el disefio y construccion este espacio que seria una manera de llamar mas la atencioén

de los compradores.

El proyecto no se ha planificado con un enfoque de sostenibilidad, por lo que atn hay
algunos puntos de ahorro energético que no sean tomado en cuenta. No obstante, los espacios

cuentan con caracteristicas como iluminacion y ventilacion natural que ayudan mucho al
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confort y sostenibilidad a largo plazo dentro del ahorro de energia. Sin embargo, aun se podria
buscar ir mas alla en ciertos criterios energéticos a través de sistemas innovadores ya que son
maneras de a mas de ayudar al medio ambiente, enganchar mas con los clientes, pues el
proyecto se estaria diferenciando significativamente ante la competencia, ya que en Cuenca

muy pocos proyectos tienen un enfoque de sostenibilidad.

1.6 Costos

Luego de un analisis de costos directos, indirectos y el costo del terreno se han llegado
a los resultados que se muestran en la Figura 1. Asimismo, se generaron los indicadores de
costo como: costo por m2 de $1030, precio por m2 de $1240, porcentaje de costos de obra gris

de 47%, porcentaje de costos de acabados 53% y con un precio promedio por casa de $180.000.

Costo terreno
$1,544,030.00

Costos directos
54% S 2,701,858.00

15%

Costos indirectos
$ 720.,618.00

TOTAL COSTOS  $ 4'966.507.00

Figura 1. Resumen de costos
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1.7 Estrategia comercial

En esta etapa se concretaron las siguientes recomendaciones mas recomendaciones:

e Se recomienda el nombre “Llanos Altos” debido a las caracteristicas del terreno y
porque es un nombre facil de recordar, pronunciar y tiene relaciéon con la naturaleza, asi
como es propicio para el segmento.

e Encuanto a laimagen que proyecta el grupo JVP Construcciones es necesario que exista
una pagina web en donde se exhiba su portafolio de proyectos ya que al tener solo la
presencia de un solo proyecto inmobiliario contrastado con los afios de experiencia detras

puede dar una imagen débil empresarial.

De acuerdo con el estudio de mercado, el proyecto tendrd varios frentes para su

estrategia comercial, tanto digital como fisica.

o Laestrategia fisica se basa en colocar 2 vallas publicitarias en lugares estratégicos, tanto
en la entrada al proyecto como en la avenida de las Américas que es una de las vias
principales para llegar al sitio estudiado y tiene una gran afluencia de gente, ya que en
el estudio de mercado se encontr6 que hay un buen porcentaje que ain busca
propiedades circulando por la ciudad y mirando carteles publicitarios.

e Ademas, se plantea la impresion de folletos y brochure que brinden toda la informacion
que los clientes potenciales busquen, asi como dar una imagen solida del proyecto y la
empresa detras.

e Se generard una casa modelo para la venta ya que esto permitira los clientes mirar la
calidad de los acabados que es el factor mas importante diferenciador de JVP

Construcciones.
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e En cuanto a las estrategias digitales se hard hincapi¢ en la publicidad en el portal
inmobiliario Plusvalia y campafas promocionales a través de redes sobre todo de
Facebook, la red en la cual se encuentran mas clientes de este segmento.

e Se implementarda una pagina web de JVP Construcciones donde se postearan los
proyectos inmobiliarios de su portafolio, asi como el proyecto Llanos Altos. De esta
manera se pretende dar mas seguridad y confiabilidad a los clientes.

Mientras tanto, se ha generado un estudio para determinar los precios adecuados para
las unidades de vivienda, en donde:

e Se recomienda un precio de $1240 por m2. Para llegar a este costo se ha tomado en
cuenta la informacion generada en el anterior capitulo de costos directos, indirectos y
costo de mercado de terreno.

¢ Sin embargo, el precio es alto considerando los costos del mercado, en donde la media
ponderada por m2 corresponde a $1044 por m2.

e Se recomienda vender cada unidad de vivienda tomando en cuenta los precios
heddénicos y el momento de venta con respecto al avance de la construccion. Los
factores hedonicos varian entre el 1% y el 2% segun la importancia que tengan como
la ubicacidn, el area, terraza y tamano de patio. Mientras que los factores respecto al

momento de venta se recomiendan que varien entre el 1y 3%.

1.8 Analisis financiero

En este andlisis se han tomado en cuenta dos escenarios para el desarrollo del proyecto,
tanto como un proyecto puro, es decir, sin ningiin tipo de financiamiento externo y como un
proyecto apalancado por el banco. Se obtuvieron los resultados que se observan en las

siguientes tablas.



Tabla 1. Analisis de resultado financiero entre proyecto puro y proyecto apalancado

Ingresos por ventas
Egresos Totales
Utilidad

ROI

VAN

TIR Efectiva

Proyecto Puro

$6.005.346
$4.966.507
$1.038.838
36%
$228.914

28%

Proyecto
Apalancado
$6.005.346
$5.130.402
$874.944
45%
$373.626

45%

Variacion

Porcentual

0%

3%

-16%6

9%

63%

17%
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Asimismo, se definid la sensibilidad ante la variacion de costos y ventas, en donde el

proyecto lograria resistir hasta un 3% en caso del proyecto puro y hasta un 4% en un

proyecto apalancado.

1.8 Gerencia de proyectos

En esta parte se elaboraron una serie de estrategias para la planificacion, ejecucion y

cierre del proyecto Llanos Altos que provienen de las areas de conocimiento de la 6ta edicion

del PMBook. Asi se pretende proyectar una guia que permita a la direccion del proyecto para

tomar decisiones asertivas y llegar al objetivo final del proyecto. Las areas que se analizaron

corresponden a: gestion de la integracion, comunicacion, interesados, costo, calidad,

adquisiciones, cronograma, recursos, tiempo y costos. En cada una se brindan ejemplos de

herramientas que facilitan la aplicacion de una buena gerencia del proyecto.
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1.9 Aspectos legales

En este capitulo se ha generado una estructura legal basica para la ejecucion del
proyecto Llanos Altos, sin embargo, se recomienda que para la ejecucion se cuente con una
asesoria por parte de profesionales en el area. Existen varios tipos de contratacion y
dependiendo de ello se aplicaran diferentes normativas. En el caso de este proyecto se
recomienda ir de la mano con la experiencia del promotor para definir la mejor manera en la
que obtiene los resultados por parte de sus trabajadores y de la mano con la asesoria legal para

no perder de vista detalles que podrian acabar en problemas legales en el futuro.

Por otro lado, los promotores tienen varias obligaciones al convertirse en empleadores
por lo que este documento servira de guia para no perderlas de vista. Mientras tanto, el
cumplimiento de todas estas obligaciones generard mas seguridad en los trabajadores, lo que
podria inducir a mejores resultados en sus actividades. En cuanto al marco de ordenanzas
municipales, el proyecto estd en un estado de procesos para obtener dichos permisos. Se
recomienda cumplir con todas las normativas y evitar conflictos o pérdidas de dinero por

incumplimiento de estas.

1.10 Optimizacion

En esta Ultima fase se generaron estrategias que provienen del analisis de todos los
capitulos anteriores y se formularon opciones para que el proyecto tenga mejores resultados
financieros y se acoplen mejor al mercado. Tomando en cuenta la gran diferencia del costo del
proyecto ante la competencia, la estrategia proyectada es la diferenciacion. Esta diferenciacion
se plantea de las siguientes maneras: la adecuacion de asaderos por cada vivienda y la
adecuacion de un asadero por el condominio en lugar de la casa comunal, asi como la
implementacion de ciertas estrategias de sostenibilidad que no impliquen grandes costos para

los promotores.
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Por otro lado, se propone la reduccion del area de 3 viviendas que cuentan con mas de
200m2 para convertirlas en viviendas mas pequefias, y de esa manera, se logre reducir el riesgo
de la venta de casas con costos muy altos. Ademas, dado el cambio del asadero por la casa
comunal, la casa comunal se convertiria en una unidad de vivienda mas. Por lo tanto, el

proyecto aumentaria su namero de 33 a 35 viviendas.

El costo total calculado por esta optimizacion resulta de $120.301 Asi entonces se tienen
los siguientes resultados financieros en la Tabla 2 que demuestran la optimizacion del proyecto.

Con una sensibilidad del proyecto que puede resistir hasta un 16% de variacidon de costos y

ventas.
Tabla 2. Tabla 1. Andlisis de resultado financiero entre proyecto optimizado puro y proyecto
apalancado
Proyecto Puro Proyecto Variacion
Apalancado Porcentual

Ingresos por ventas  $6.005.346 $6.005.346 0%

Egresos Totales $4.966.507 $5.130.402 3%

Utilidad $1.038.838 $874.944 -16%6

ROI 36% 45% 9%

VAN $228.914 $373.626 63%

TIR Efectiva 28% 45% 17%
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Antecedentes

El estudio del entorno macroecondmico tiene el fin de apoyar el proceso de toma de
decisiones dentro de las actividades socioecondmicas de un pais, en este caso para el desarrollo
inmobiliario en el Ecuador. Para este estudio se requiere el analisis de indicadores
macroecondémicos, los cuales sirven como herramientas para evaluar la situaciéon econdmica
de manera cuantitativa. Pese a que estos indicadores no son perfectos, son necesarios para dar
una idea de lo que sucede en la economia de una nacioén (Bautista-Quijije , Buendia-Norofa,
& Jara-Nivelo, 2020) y de esta manera, determinar y reconocer oportunidades de mercado para

el desarrollo de proyectos empresariales.

A través de un proceso analitico de datos historicos y escenarios actuales, se realizo el
estudio de 13 indicadores macroecondémicos en un rango de 18 afos, desde 2004 hasta 2022.
Se dedujo el estudio a partir del 2004 ya que es una fecha aproximada en donde la economia
del pais se estabiliz6 luego de la dolarizacion que dio un giro de 180 grados al pais en el 2000.
Ademas, en ciertos indicadores se realiz6 una proyeccion de dos afios para determinar ciertas
tendencias que podrian ocurrir durante el desarrollo de un proyecto inmobiliario planteado en

el afo actual, 2022.

2.2 Objetivos

2.2.1 Objetivo general
Analizar los principales indicadores macroecondmicos del Ecuador para determinar su

influencia en el desarrollo de un proyecto inmobiliario en el escenario actual y proximo.
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2.2.2 Objetivos especificos

e Recopilar datos de fuentes primarias y secundarias de los principales indicadores
macroeconoémicos del Ecuador en el periodo 2004-2022 para generar un analisis de su
evolucion y proyectar una tendencia hasta 2024.

e Reconocer el impacto de cada indicador estudiado en el desarrollo y ejecucion de un

proyecto inmobiliario en el Ecuador hasta 2024.

2.3 Metodologia

Para este estudio del entorno macroeconomico del Ecuador con relacion al sector

inmobiliario se desarrollaron las siguientes etapas:

1. Recoleccion de datos de fuentes primarias y secundarias. Estas fuentes fueron;
INEC (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos), BCE (Banco Central del
Ecuador), ILOSTAT (Internacional Labour Organization) y World Bank.

2. Procesamiento de datos a través de tablas y graficos analiticos estadisticos que
muestran la evolucion historica de los indicadores macroeconomicos y permiten la
proyecciodn en los proéximos dos afios.

3. Andlisis de informacion obtenida, complementandola y contrastandola con la
opinion de expertos a través de entrevistas y de una serie de articulos investigativos
y periodisticos que discuten los escenarios actuales.

4. Reconocimiento del impacto de cada factor estudiado en el sector inmobiliario.



34

2.4 Indicadores macroeconomicos

Los indicadores macroeconomicos son herramientas que permiten cuantificar
estadisticamente distintos aspectos de la actividad econémica de una region. A través de estos
indicadores, se puede evaluar y predecir las tendencias de una region en el &mbito econdomico
y social. Ademas, se consigue establecer sistemas de relacion entre distintos &mbitos y regiones
para comprender la realidad social y tomar decisiones (Bautista-Quijije , Buendia-Norofia, &
Jara-Nivelo, 2020). En este caso, los indicadores macroeconomicos que se analizaran se
centraran para la toma de decisiones en el desarrollo del sector inmobiliario. Se estudiaran los
siguientes indicadores: Riesgo Pais, Producto Interno Bruto (PIB), PIB per Capita, PIB Sector
de la Construccion, Inflacién, Canasta Béasica Familiar, Salario Bésico, Empleo, desempleo y

Subempleo, Balanza comercial y Variacion del Precio del Petroleo.

2.4.1 Riesgo pais
El Riesgo Pais se trata de un indicador que refleja la desconfianza de las operaciones
financieras de un pais lo cual esta directamente ligado a la inversion de capital internacional
(Cedeno-Sanchez & Mendoza-Mero, 2020). Asi, este indicador mide las posibilidades de que
una nacion incumpla con sus obligaciones financieras (Gomez-Ponce, 2021). Como se observa
en la Figura 2, a nivel Latinoamérica, Ecuador esta por encima del promedio, posiciondndose
como el tercer pais latinoamericano con mayor Riesgo Pais, solo después de Venezuela y

Argentina, que son paises que afrontan graves crisis inflacionarias.
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RIESGO PAIS LATINOAMERICA 2022 (EXCLUYENDO
VENEZUELA)
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Figura 2.Riesgo pais Latinoamérica (excluyendo a Venezuela). Fuente: World Bank (2022).
Elaboracion propia.

Por otro lado, en la Figura 3, se nota la evolucion de este indicador a lo largo del tiempo,
apreciandose la desestabilidad del pais sobre todo en afios de crisis mundial (2008), desastres
naturales (2016) y crisis sanitaria (2020). Este indicador ha cambiado constantemente desde
2010. No obstante, luego de la crisis sanitaria se ha mejorado debido a las nuevas reglas de
juego en cuanto a la gobernabilidad y negociaciones con organismos internacionales como el
FMI. Dados estos factores se ha proyectado el 2022, 2023, y 2024 como afios que mantienen
esta tendencia. Solo se mantienen y no mejoran ya que existen variables externas como la
guerra que también toma un rol importante que influye negativamente en el desempefio
econdémico del Ecuador y podria afectar el futuro del pais. Ademas, ha existido una atmdsfera
de descontento en los ultimos meses de gobierno del presidente Lasso debido a la inseguridad
que afronta el pais, lo que podria desatar protestas que por ende ocasionarian mayor riesgo para

el pais.
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PROMEDIOS ANUALES RIESGO PAIS ECUADOR
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Figura 3. Promedios anuales riesgo pais Ecuador. Fuentes: Banco Central de Pert (2016) y El
Comercio (2022). Elaboracién propia. *Valores estimados

2.4.2 Producto Interno Bruto (PIB)

El PIB es uno de los indicadores decisivos de la economia del pais pues expresa el valor
final de todos los bienes y servicios producidos en el pais en un afo (Bautista-Quijije , Buendia-
Norofia, & Jara-Nivelo, 2020). La tasa de variacion del PIB es considerada como el indicador
mas importante del avance de la economia de un pais (Sanchez & Vayas, 2019). Como lo indica
la Figura 3, el PIB este responde a situaciones tanto externas como internas tales como la crisis
economica mundial en 2008, los precios del petrdleo, el terremoto en 2016 y la situacion que

mas ha golpeado estas cifras es la pandemia por COVID-19 en 2020.

Sin embargo, segun el Banco Central del Ecuador (2022), el PIB crecio un 4,2% en 2021,
lo que significa que superd la proyeccion estimada de 3,55%. Este salto se debe al aumento de
la produccion del petroleo, incremento en el sector turismo debido a la vacunacion efectiva, el
crecimiento de la acuicultura y pesca, transporte y comercio por el incremento de las

importaciones. Para 2022, el Banco Central del Ecuador (BCE) estima un crecimiento
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econdmico de 2.8% ya que se tiene prevista la recuperacion del precio del petroleo, una mejoria
en la cartera de crédito que provocara un aumento del consumo de los hogares y la disminucion

de tasas de interés (Primicias, 2022).

Esta cifra de crecimiento econdmico, ademas, toma en cuenta las consecuencias del
conflicto entre Rusia y Ucrania en las exportaciones ecuatorianas, asi como los decretos y
reformas planificados. De esta manera, el PIB en Ecuador apunta a recuperarse durante los

proximos anos 2023 y 2024, por lo que se han proyectado valores de crecimiento entre un 2%

a 3%.
EVOLUCION DEL PIB EN ECUADOR
200000 10,00
Se eleva el precio del petréleo
180000 °, . 800 @
160000 8 oo S, 6,00 o
° ° L] . .. .I .. ° * O L] n
140000 L . 400 =z
120000 N " K $OTt 200 8
o o.. .. .o o.. : <
a 100000 Crisis mundial .., _.' *. R 0,00 &
80000 Terremoto . . : 200 §
2§ ! w
60000 vl -4,00 g
s &5
40000 Pandemia ',:. -6,00 &
20000 * -8,00 X
0 -10,00
S W N ©® D O A N M T N O N 0O O % % %
o o o o o o — —l — — R — —l R —l R (o] (o] (o] [20] <
S &6 &6 &6 &6 & O O O O O O O O O 0 0 o & & N
ANOS
PIB NOMINAL PIB REAL esseee TASA DE VARIACION

Figura 4. Evolucion del PIB en Ecuador. Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022). Elaboracién
propia. *Valores estimados.

2.4.3 PIB per Capita
Este indicador econdmico mide la relacion entre el nivel de renta de un pais y sus
pobladores. Se trata del cociente entre el PIB de un pais y la cantidad de sus habitantes. Este

indicador se utiliza indirectamente para medir la calidad de vida de la poblacion (Sanchez &
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Vayas, 2019). Se observa en la Figura 5 la evolucion del PIB per cépita en Ecuador y se

enfatizan los mismos escenarios explicados en el punto anterior, el PIB.
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Figura 5. Evolucion del PIB per capita en Ecuador. Fuente: World Bank (2022). Elaboracién propia.

*Valores estimados.

2.4.4 PIB Sector de la Construccion

Desde el afio 2008 hasta el 2014 el sector de la construccion tuvo un repunte positivo,

siendo el 2011 un afio donde logré alcanzar una tasa del 17,6%. Sin embargo, como se muestra

en la Figura 5, a partir de 2013 y 2014 empez6 a experimentar un decrecimiento. Con esa

tendencia, y luego de la pandemia, la construccion es un sector que le va a costar crecer ya que,

su avance sigue siendo negativo desde hace ya varios afios. En 2020 este sector se derrumbd6

un 20%; mientras que, en 2021, el desplome fue 6,6% (Primicias, 2022).

Estas cifras pueden deberse a diversos factores relacionados con el deterioro del mercado

laboral, la reduccion de los ingresos en los hogares por la crisis sanitaria, el encarecimiento de

los materiales de construccion y la reduccion de los gastos del gobierno. Este tltimo factor

significa menos obras publicas, las cuales, segun el BCE, representan el 75% de esta actividad.
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Pese a que, en 2022, el BIESS tiene previsto entregar 752 millones en préstamos hipotecarios,

un 26% mas que en 2021, quizé no sea suficiente para lidiar con la falta de inversion publica

en este sector (Primicias, 2022).

Como se observa en la Figura 6, la tasa de variacion del PIB de la construccion toma las
mismas tendencias que la tasa del PIB general, incluso con mucha més fuerza cuando hay

repuntes tanto positivos como negativos, por lo que se estima la misma tasa de variacion del

PIB para los proximos afios.
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Figura 6. Evolucion del PIB Sector de la Construccion en Ecuador. Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaboracion propia. *Valores estimados.

2.4.5 Inflacion
Segun el (Banco Central Europeo, 2022), la inflaciéon produce un acrecentamiento de
precios, resultando que por cada moneda se puedan adquirir menos bienes o servicios que ayer.
Es decir, la inflacion reduce el valor de la moneda en el tiempo. Como se identifica en la Figura

6, el Ecuador ha mantenido una inflacion entre el 2 y 5% hasta el afio 2015 (exceptuado la
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inflacion durante la crisis mundial en 2008). Posteriormente, desde 2017 empez6 la deflacion
por diversos problemas de gobernabilidad y deuda, hasta que en 2020 hubo una deflacion de -
0.93% provocada por la crisis sanitaria. No obstante, a partir de 2021 el pais se ha venido

recuperando. Se estima que para los proximos tres afios se mantendra esa ligera escala.

Es importante recalcar el problema de la inflacién global provocada en parte por la guerra
entre Rusia y Ucrania. Por otro lado, la crisis de suministro por las estrictas politicas impuestas
en China para prevenir la propagacion de COVID durante 2022 afecta los precios de
exportaciones clave y el comercio en América Latina (Orellana-Giler, 2022). Estas condiciones
estan aumentando la inflacion en la region, afectando los ingresos reales, especialmente de los
mas vulnerables. Ademas, las politicas monetarias actuales en Estados Unidos, con una
orientacion mas restrictiva, podrian quebrantar las condiciones financieras internacionales
(Acosta-Ormaechea, Goldfajn, & Roldods , 2022). Asi pues, los proximos afios no pintan un

cuadro muy positivo para Ecuador en términos inflacionarios.

EVOLUCION DE LA INFLACION EN ECUADOR Y
LATINOAMERICA
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Figura 7. Evolucion de la inflacion en Ecuador. Fuente: Banco Central del Ecuador (2022) & World
Bank (2022). Elaboracion propia. *Valores estimados.
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2.4.6 Canasta Basica Familiar y Salario Basico
La canasta basica familiar (CBF) es un indicador que cuantifica la cantidad de ingresos que
una familia debe tener para lograr satisfacer minimamente las necesidades basicas, sin contar
en cuenta factores como el ahorro, deudas, entre otros (Quito-Bure, Rodriguez-Guerrero,
Uriguen-Aguirre, & Brito-Gaona, 2021). Por otro lado, el salario basico es la remuneracion
que fija el gobierno para los trabajadores en funcion de la actividad que realizan en su trabajo.
El anélisis de estos indicadores es relevante para el sector inmobiliario pues a partir de estos

ingresos y egresos se hace la devolucion de créditos hipotecarios.

En la Figura 8 se visualiza que el salario basico tiene una tendencia a crecer y la canasta
basica a mantenerse, pero con el riesgo de subir dependiendo de las situaciones externas como
la guerra que provoca un alza en ciertos productos basicos. A partir del ano 2022, el presidente
Lasso subi6 el salario minimo; sin embargo, en el contexto de la economia alin en crisis del
Ecuador, este decreto afecta la estabilidad del pais. Cuando la economia decae y los salarios
aumentan, se destruyen los empleos adecuados y la gente migra hacia los inadecuados

(Albornoz, 2016).
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EVOLUCION DE LA CANASTA FAMILIAR BASICA Y VITALY EL
SALARIO BASICO EN ECUADOR
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Figura 8. Evolucion de la canasta basica y vital y el salario basico en Ecuador. Fuente: (World Bank,
2022). *Valores estimados

2.4.7 Empleo, desempleo y Subempleo
Este indicador es crucial ya que a través de ello se puede analizar si los habitantes del pais
tienen suficiente estabilidad como para acceder a créditos hipotecarios. Al observar la Figura
8 se nota a primera vista no existe un problema en cuanto al desempleo en el pais. Pero al mirar
la Figura 9 se evidencia que, aunque la mayoria de los habitantes activos cuentan con empleo,
este en su gran mayoria no es adecuado; es decir, no cuentan con los beneficios de la ley, estan

por debajo del salario minimo, no se cumplen con las horas de trabajo o no son renumerados.

Bajo esa perspectiva, aunque la evolucion del empleo se ha mantenido relativamente
estable a pesar de los distintos eventos econdémicos, se concluye que durante las crisis
economicas y recesiones los habitantes migran de un empleo adecuado a uno inadecuado. Esta
situacion se agrava cuando existe un aumento del salario minimo como se menciond

anteriormente.
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EVOLUCION DEL EMPLEO Y DESEMPLEO EN ECUADOR
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Figura 9. Evolucion del empleo y desempleo en Ecuador. Fuente: (ILOSTAT, 2022). Elaboracion
propia.
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Figura 10. Evolucion del empleo adecuado e inadecuado en Ecuador. Fuente: INEC (2022).
Elaboracion propia,

Asi el panorama para los proximos afios parece ser un pais con una gran tasa de empleos
inadecuados, lo que se traduce en una limitante para el sector inmobiliario y de la construccion

ya que sera mas dificil para los habitantes acceder a un crédito.
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2.4.8 Balanza Comercial
El indice de la balanza comercial hace posible determinar el movimiento del pais con
respecto a las importaciones e importaciones y la diferencia entre ellas. Dentro de estos
movimientos también forman parte los materiales de construccion, razén por la cual es
importante su analisis para este estudio. Se observa en la Figura 11, la evolucion de la balanza

comercial en el pais.

Como datos que dan una perspectiva de lo que ha venido sucediendo, Ecuador registré un
superavit de $2.871 millones en la balanza comercial en 2021 gracias a una mejora en las ventas
de 31% en comparacion con 2020, segun datos del Banco Central (Swissinfo, 2022). Sin
embargo, expertos estiman una balanza deficitaria para este afio ya que ha habido un
crecimiento mayor de importaciones que de exportaciones. En este contexto, el conflicto entre
Rusia y Ucrania ha provocado un problema con las exportaciones que se hacian hacia estos

paises como las flores.

Por otro lado, en 2022 podria haber escenarios mas pesimistas para el sector construccion
debido al problema de importaciones de China por sus restricciones para retener la propagacion
de COVID. China constituye el principal pais importador de fundicion de hierro y acero para

Ecuador lo que ocasionaria un aumento de precios de este material.
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EVOLUCION DE LA BALANZA COMERCIAL EN ECUADOR
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Figura 11. Evolucién de la balanza comercial en Ecuador. Fuente: (Datos macro, 2022). Elaboracion
propia.

2.4.9 Variacion del Precio del Petréleo

En Ecuador, el analisis de la variacion del precio del petroleo es crucial ya que es un pais
cuya economia es muy dependiente de este recurso desde la década de 1970. En la Figura 12 y
13, se observa que, a partir del afio 2015, la economia de Ecuador comenzo a declinar después
de un auge petrolero que permitio al pais participar en programas de alto gasto en inversion
social, infraestructura y burocracia (Olmedo, 2018). Posteriormente, la crisis sanitaria en 2020
golpeo al sector petrolero sin precedentes. Mientras que entre enero y noviembre de 2021, la
recuperacion del precio del petroleo y de su produccion ha hecho que las exportaciones de ese
rubro lleguen a USD 8.300. Eso representa una mejora del 78% frente a los 11 primeros meses

de 2020 (EIl Universo, 2022).

La tendencia de subida del precio del petréleo suele ser un buen indicador para el sector de
la construccion. En 2022, Ecuador proyecta una produccion de 580.000 barriles de crudo y gas
natural, un aumento con respecto a los 477.300 bpd registrados en 2021. Si se mantienen las
condiciones actuales del mercado el pais podria recibir ingresos adicionales de 1.500 millones

de dolares en 2022 gracias a la venta de petroleo (Precio Petroleo, 2022).
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Figura 12. Evolucion de las Rentas del Petroleo en Ecuador. Fuente World Bank (2022). Elaboracion

propia.
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Figura 13. Evolucion de la variacion del precio del petréleo en Ecuador. Fuente BCE (2022). E. propia



2.5 Conclusiones

Tabla 3. Tabla de conclusiones del entorno macroeconémico del Ecuador

Indicador

Riesgo pais

Producto

Bruto (PIB)

Interno

Tendencia

Descripcion

A partir de 2010 este indicador es mucho mas inestable
presentando cambios constantes. Con la pandemia se
elevo hasta mas de 2000 puntos, lo cual ha disminuido
en los ultimos dos afios hasta llegar a promedios
alrededor de 900 puntos. Se estima que continlie con
estos valores los proximos afios debido al descontento
social con el gobierno por la inseguridad. Ademas,

podria afectar la variable guerra entre Rusia y Ucrania.

Dado el aumento de la produccién del petroleo, el
incremento en el sector turismo debido a la vacunacion

efectiva, el crecimiento de la acuicultura y pesca,

Impacto

Observacion

A pesar de que el riesgo ha
disminuido luego de la
pandemia, este indicador
sigue siendo muy alto,
incluso mas alto que la

media de América Latina.

Dados los resultados
positivos desde 2021, que

incluso han superado las



PIB Sector de la

Construccion

transporte 'y comercio por el incremento de las
importaciones, durante 2021 el PIB crecié un 4,2%,
superando la proyeccion estimada de 3,55%.

Para 2022, el Banco Central del Ecuador (BCE) estima
un crecimiento econémico de 2.8%.

El sector de la construccion fue uno de los mas
golpeados con la pandemia, pero se esta recuperando
lentamente. Debido al mejoramiento de los precios del
petréleo es un sector que tiene posibilidades de
recuperarse en los proximos afios; sin embargo, no con
tanta facilidad ya que el gobierno est4 contrayendo los
gastos publicos lo que afecta directamente al
crecimiento de este sector. Existen ciertas esperanzas
que equilibren estas medidas como las inversiones del
BIESS en préstamos hipotecarios, lo cual ayudara

mucho al sector sobre todo privado.
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estimaciones del BCE, se
puede predecir un impacto

positivo del PIB.

Pese a las limitaciones
como la subida de precios
en la construccion, se
espera un crecimiento,

aunque sea minimo.



Inflacion

Salario Basico y

Canasta

Familiar

Basica

Luego de que la deflacion empez6 en 2017 y tuvo su
maximo valor en 2020 con la pandemia, el pais se ha
recuperado de ello a partir de 2021. Sin embargo, a nivel
mundial se atraviesa mucha incertidumbre por temas
como la guerra, las restricciones en China y las politicas
monetarias en Estados Unidos, lo cual no pinta un buen
escenario para Latinoamérica sobre todo dentro del

ambito de la inflacion.

En el pais el Salario basico tiene la tendencia a crecer,
lo cual se considera un riesgo mientras en pais no este
estable econdmicamente. Asi también la canasta bésica
puede dispararse por factores externos como la guerra o

las restricciones en importaciones de China.
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En general, no se estima un
escenario positivo por la
incertidumbre a  nivel
global. Los  precios
cambian constantemente
en combustibles,
alimentos y materiales de
la construcciéon, lo cual
puede ser negativo para el

desarrollo inmobiliario.

La tendencia al alza tanto
del salario basico como de
la canasta basica familiar
provoca inestabilidad en la

economia debido al
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contexto aun de crisis del
pais, por lo que estos
indicadores muestran
desventaja para el

desarrollo inmobiliario en

Ecuador.
Pese a que las tasas de desempleo no son alarmantes, el Esta tendencia no favorece
Empleo, desempleo empleo inadecuado ha crecido mucho a partir de la al sector inmobiliario ya
y subempleo pandemia, lo cual tiene una tendencia a crecer debido al que el crecimiento del
aumento de sueldos de este afio. La tendencia serd maés empleo inadecuado se
personas con empleos inadecuados (subempleo) y traduce en menor
menos personas con empleos adecuados. poblacion con estabilidad

para acceder a créditos y

hacer inversiones.



Balanza Comercial

Variacion del precio

del petrdleo

Se estima que existan mdas importaciones que
exportaciones, lo que significaria que mas dinero sale

del pais.

Hay una tendencia de crecimiento significativo del
precio de petrdleo que incluso esta superando las

expectativas realizadas el afio anterior.

51

Se estima un efecto
negativo en la
construccion pues puede
ocasionar un alza en los
materiales de construccion
debido a los problemas con
las importaciones con
China.

Estos ingresos generaran
oportunidades  para el
sector de la construccién
que usualmente es uno de
los beneficiados con las

bonanzas del petréleo.
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3. LOCALIZACION

3.1 Antecedentes

La eleccion de un terreno para el desarrollo de un proyecto inmobiliario es un factor
clave ya que influira a largo plazo en la dinamica de la gente que lo habite, asi como tendra
repercusiones en el barrio que se localice y la ciudad. Es decir, a través de un estudio adecuado
previo a la eleccion del sitio se puede determinar el éxito o fracaso de un proyecto inmobiliario
y ademas, generar criterios estratégicos para el emplazamiento del tipo de proyecto que se

desee generar.

En este capitulo se estudiaran las variables que influyen en el proyecto, desde el punto
de vista de su localizacion. Mediante una perspectiva macro y micro del sitio se evaluaran los
factores mas importantes para el desarrollo de un proyecto inmobiliario de vivienda para un
segmento medio alto en la ciudad de Cuenca. En este caso, la eleccion previa ha sido el sector

de Misicata, un

3.2 Objetivos

3.2.1 Objetivo general
Estudiar las variables de localizacion del proyecto que pueden representar riesgos y

potencialidades dentro del sector inmobiliario.

3.2.2 Objetivos especificos
e Determinar los elementos relevantes del macroentorno y microentorno relacionados
con la ubicacion del proyecto a través de la observacion de campo y andlisis de

herramientas geograficas.



53

e Analizar como las caracteristicas del terreno y de la zona de influencia afectan o

potencian en el desarrollo del proyecto.

3.3 Metodologia

Para este estudio de la localizacion del proyecto se desarrollaron las siguientes etapas:

1. Recoleccion de datos de fuentes primarias y secundarias.

2. Procesamiento y andlisis de datos a través de tablas y graficos que muestren las

variables de localizacion que puedan influir en el proyecto.

3. Reconocimiento del impacto positivo o negativo de cada factor estudiado en el

desarrollo del proyecto inmobiliario.

3.4 El entorno

3.4.1 La ciudad de Cuenca, su entorno urbano

El proyecto se desarrolla en la ciudad de
Cuenca, la capital de la provincia del Azuay y la
tercera ciudad mas importante del Ecuador. Como
se observa en la Figura 1, dicha provincia se
asienta sobre un valle interandino de la sierra
austral del pais. La ciudad de Cuenca cuenta con
una superficie de 15430 Ha, estd a 2538 m.s.n.m y
tiene aproximadamente 580000 habitantes. Por
otro lado, la temperatura en esta ciudad oscila

entre los 14 °C y los 18 °C durante todo el afio.

Azuay

Figura 14. Provincia del Azuay y el Ecuador
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Cuenca estéd dividida administrativamente en 15 parroquias urbanas y 21 parroquias rurales.

(Fundacion Turismo para Cuenca , 2019).

La ciudad de Cuenca es un valle que esta rodeado por un sistema montafioso y cuatro
rios: Tomebamba, Yanuncay, Tarqui y Machdngara. Ambos sistemas constituyen el paisaje
natural principal de la ciudad, asi como se indica en la Figura 2, la mayor parte del area verde
con la que cuenta la ciudad. se genera gracias a las riberas de los rios formando el principal eje
de area verde a lo largo de toda la ciudad. En estos ejes es en donde se han desarrollado varios
proyectos de parques urbanos lineales en donde la gente puede realizar actividades al aire libre

(Ver Figura 3).

Figura 15. Areas verdes de la ciudad de Cuenca. Fuente y elaboracion: Fuente y elaboracién: Plan de
Uso y Gestion del Suelo Cuenca

En cuanto al paisaje histérico-urbano estd marcado por el centro histérico que tomo un
rol esencial luego de que la ciudad fue declarada Patrimonio Cultural de la Humanidad en 1999
por la Unesco. A partir de esta declaratoria, las normativas de la ciudad tomaron un rumbo
diferente con respecto a la conservacion de bienes inmuebles con contexto historico, asi como

la materialidad de nuevas edificaciones, sobre todo dentro del entorno urbano inmediato. Esta



55

materialidad se inclina a materiales como el ladrillo y la teja que son los predominantes en el

paisaje construido de la ciudad (Ver Figura 16).

Figura 16. Ciudad de Cuenca, parte urbana, centro historico. Fuente: Kayac.com

Mientras tanto, el paisaje rural esta definido por las montafias y valles aledafos a la
ciudad, de donde nacen quebradas. Asi como el paisaje construido se conforma principalmente
por tejidos orgédnicos que responden a las formas y limitaciones geograficas y en donde se
asientan principalmente viviendas unifamiliares aisladas tipo villas, una condicion que ha
cambiado con el tiempo pues se ha visto el desarrollo de proyectos inmobiliarios de
condominios de viviendas unifamiliares adosadas, creando zonas mas densificadas y

consolidadas (Ver Figura 17).

Figura 17. Zona rural en Cuenca. Autoria propia ‘
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3.4.2 Expansion urbana de Cuenca, lo periurbano

En este capitulo se hara énfasis a la expansion de la ciudad hacia las periferias pues el
proyecto se plantea insertar en un area bajo esas condiciones. En la Figura 5 se puede notar la
planificacion territorial de la ciudad con respecto a algunas parroquias rurales y como se han
consolidado partes de algunas de ellas, asi como su planificacion en un futuro inmediato. De
acuerdo con el Plan de Uso y gestion de suelo de la ciudad de Cuenca, propuesta por el actual
municipio, el suelo urbano actual tiene 7299.48 Ha, el suelo urbano incorporado cuenta con
una intervencion territorial correspondiente a 1356 Ha distribuido en 22 zonas y con un suelo
rural de expansion urbana de 3366 Ha distribuido en 46 areas. Estas zonas marcadas
representan suelo urbano que aun esta en proceso de consolidacion por lo que no poseen la
totalidad de servicios, infraestructuras y equipamientos necesarios. No obstante, una porcion
de estas zonas, sobre todo las 4reas aledafias a las vias principales, si cuentan con la mayoria
de los servicios, por lo que son un potencial para el desarrollo inmobiliario de vivienda pues
las ordenanzas estan abiertas a ello. El proyecto para analizarse se desarrolla en una de estas

areas al Suroeste de la ciudad como se indica en la Figura 18.



57

3.4.3 Zonificacion: parroquia y area de estudio

Atractivos de la zona

Simbologia
O Zona rural de Cuenca
@ Zona urbana de Cuenca

Parroquia rural de inserccién
del proyecto

Figura 18. Parroquia Bafios con respecto a Cuenca. Elaboracion propia

La Figura 6 muestra la parroquia rural Bafios, en donde se inserta el proyecto objeto de
estudio, especificamente en el sector Misicata, La parroquia Bafos esta situada al suroccidente
de Cuencay estd rodeada de montafias como Chanchan, Huasiloma, Sunsun, Nero y Yanasahca.
El centro de esta parroquia se encuentra a solo 8 km de Cuenca, un viaje que en vehiculo
tomaria de 15 a 20 minutos. Esta parroquia se limita: al norte con la parroquia de San Joaquin;
al sur con las parroquias de Tarqui, Victoria del Portete, Chumblin de San Fernando y Zhaglli
de Santa Isabel; al este con la ciudad de Cuenca y la parroquia de Turi; y finalmente al oeste
limita con la parroquia de Chaucha (Chavez & Criollo, 2011). El principal atractivo de esta
zona lo constituyen sus aguas termales lo cual ha generado una gran cantidad de balnearios en
la parroquia. Asi, esta parroquia es una de las mas importantes para la ciudad de Cuenca en el

ambito turistico.
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Tal y como se indica en la Figura 19, Bafios se divide en varios sectores, uno de los mas
importantes es Misicata, una zona que se encuentra en el borde del caso urbano de la ciudad,
por lo que esta incluso mas relacionada con la parte urbana que con su centro parroquial. Por
lo tanto, puede denominarse una zona periurbana en proceso de consolidacion. De hecho,

Misicata es uno de los sectores favoritos para el desarrollo de proyectos inmobiliarios de

vivienda sobre todo de casas unifamiliares en los Gltimos afios.

"'-: MisicatQeessesseeess
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QO Otras zonas de la parroquia Bafios
@ Zona urbana de Cuenca

Figura 19. Misicata en Bafios - Cuenca

Asi entonces, se ha delimitado como zona de estudio a gran parte de Misicata, ya que
es el contexto inmediato del terreno donde se insertard el proyecto. Como se observa en la
Figura 10, la zona de estudio se definio de la siguiente manera: por el Norte, se tiene como
delimitante fisico el rio Yanuncay, cuyo extremo opuesto delimita con la parroquia de San
Joaquin; por el Sur, con el Camino Viejo a Bafios, pues es una via que da paso a otros sectores;
por el Oeste con una quebrada y pendientes pronunciadas que desconectan la zona con las
continuidades y por el Este, con la Av. de las Américas ya que da lugar a un movimiento muy

comercial, lo cual difiere mucho de la vocacion residencial del sector de Misicata.
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Claramente, a pesar de ser una misma zona, una parte de Misicata esta declarada por el
Municipio como un area urbana, mientras que la otra atn tiene caracter rural, como se observa
en la Figura 20, el terreno esta ubicado justamente en este borde con una pequena distancia que
lo inclina mas hacia la ruralidad. Asi, se inserta el terreno en la zona mas inmediata, entre 2

condominios, y delimitando con la calle principal de este sector, la calle lero de Septiembre.

\'\ Rio Yanuncoy/_‘ <
— R ONNe

Limitacion por /
topografia
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Zona de estudio
- - Delimitacién entre zona rural y nueva zona urbana
Q@ Proyecto inmobiliario de estudio

Figura 20. Zona delimitada de estudio

3.4.4 Densidad y medios socioeconomicos en la zona de interés

El sector de Misicata es una zona que de acuerdo con el Andlisis del Plan de Uso y
Gestion de Suelo tiene una densidad entre media y baja, lo cual significa que el suelo esta en
un proceso de consolidacion por lo que ain hay terrenos disponibles para proyectos
inmobiliarios. Por otro lado, este territorio ha sido declarado por el municipio como suelo

urbano incorporado para incrementar su densidad, dando paso a normativas para el desarrollo
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de viviendas adosadas dentro de condominio. Este proceso de expansion hacia este sector ha
ocurrido desde 2000 aproximadamente y en los Ultimos afios se ha apoyado también al

desarrollo de edificaciones en altura.

SINNCAY

Baja aMedia,|
Densidgd /
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Figura 21. Densidades en la ciudad de Cuenca. Proyecciones. Fuente y elaboracion: Plan de Uso y
Gestion del Suelo Cuenca

Bajo este proceso de densificacion por la zona, es importante mencionar los medios
socioecondomicos que han elegido este lugar para residir. Antes que nada, es crucial reconocer
a Cuenca como una ciudad con un buen nivel de cohesion, a diferencia de otras urbes, no existe
aun una division demasiado marcada por niveles socioecondmicos. En la Figura 22, se ilustra
como estdn concentrados los estratos socioeconémicos, en donde se nota que a pesar de que
existen tendencias, no hay un lado de la ciudad fijo par ciertos estratos. En la ciudad de Cuenca,

algunas de las parroquias rurales albergan todo tipo de estratos. En el caso de Misicata, es un
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sector que alberga grupos de niveles medio bajo, medio y medio alto, siento el estrato medio

el que mayor tendencia tiene hacia el lugar.

e estudio

® Medio Alto

@ Medio
Medio Bajo
Bajo

s

erpunss” 4
Figura 22. Dispersion de los estratos socioeconéomicos en Cuenca. Fuente y elaboracion: GEO Portal
IGM

3.5 El sector

3.5.1 Vocacion del uso del sector y proyeccion del uso del sector

Tal y como se ilustra en la Figura 23, el sector Misicata se ha consolidado como una
zona de expansion urbana debido al crecimiento territorial. Segin un articulo del diario El
Mercurio, esto se debe el desarrollo inmobiliario y la planificacion territorial. Muchos de los
lotes ocupados se han construido bajo la figura legal de propiedad horizontal o condominio

(Sanchez Mendieta , 2022).
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I suelo urbano incorporado

Figura 23. Suelos rurales en expansion urbana. Fuente y elaboracion: Plan de Uso y Gestion del Suelo
Cuenca

En el articulo citado, Marco Pintado, arquitecto e investigador en desarrollo territorial,
considera que el crecimiento urbano en Misicata es debido a la dotacion de buenos servicios
basicos y equipamientos; ademas, hay muchas vias de acceso al sector. Como se observa en la
Figura 24, el sector esta considerado como una zona de expansion de baja mixtura con vocacion
para la vivienda y pequeias industrias artesanales o de agricultura a baja escala. Asi, se puede
inferir que la vocacion principal del uso de suefio de esta zona es la vivienda, lo cual se

mantiene como proyeccion para el futuro también.
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Figura 24. Distribucion general de actividades en la ciudad de Cuenca. Fuente y elaboracion: Plan de
Uso y Gestion del Suelo Cuenca

3.5.2 Uso residencial
Un diagnostico de la Universidad de Cuenca
mostré6 que en Misicata la tendencia de
ocupacion es de conjuntos abiertos en un
51,27%, seguido de conjuntos cerrados con un
36,04% y un 6,60% de edificios
multifamiliares. Ademas, de 197 proyectos en
propiedad horizontal analizados en Misicata,
el 10,53 % se emplazan en predios menores a
200 metros cuadrados. (Sanchez Mendieta ,

2022).

Tipos de desarrollo inmobiliario en
Misicata

= Conjuntos de vivienda abiertos
Conjuntos de vivienda cerrados

Edificios multifamiliares

38%

Figura 25. Tipos de desarrollo inmobiliario en
Miscata
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3.5.3 Costo y disponibilidad de los terrenos

Segun Luzuriaga, un desarrollador inmobiliario especialista en la zona, entrevistado en
el articulo en El Mercurio, expresa que en Misicata ain se puede construir viviendas mas o
menos econdémicas 0 menos caras que en otros lugares, ya que se puede encontrar casas desde
75.000 dolares y departamentos desde 60.000. Por otro lado, algunos especialistas han indicado
que hay ciertas partes de este sector en donde la mayoria de los lotes ya estan ocupados por
viviendas y quedan pocos lotes vacios, sobre todo en las partes altas en donde se cuenta con

vistas privilegiadas hacia la ciudad (Sanchez Mendieta , 2022).

3.6 Servicios publicos

3.6.1 Infraestructura vial, avenidas, vias principales, vias secundarias

La zona de estudio es un sector que estd muy bien conectado y se puede llegar desde
diferentes puntos de la ciudad de Cuenca. La Figura 26 ilustra la cercania y conexion del sector
a vias arteriales como la Via Cuenca — Molleturo, la cual conecta a la ciudad con el sur del pais,
mientras que la Autopista Cuenca- Azogues lo conecta hacia la parte norte. Una via que toma
relevancia en la Avenida de las Américas, una via arterial a nivel cantonal que recorre
practicamente toda la ciudad de Este a Oeste y ha generado un eje comercial y de equipamientos
a lo largo de su recorrido lo cual beneficia al sector de Misicata, ya que se encuentra a 10
minutos de dicha avenida. Por otro lado, se tiene a la Calle 1ero de Septiembre que recorre todo
el sector, articulando todas las vias secundarias de la zona hacia las avenidas principales. El
terreno de emplazamiento cuenta con un frente directo hacia esta avenida lo cual garantia su

conectividad con el barrio, parroquia y la ciudad.
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Simbologia - Sistema Vial Estructurante
Vias Arteriales - Red Estatal

B Vias Arteriales Avenidas - Red Cantonal
Vias Arteriales Calles Principales - Red Cantonal

mm Vias Secundarias
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Figura 26. Infraestructura vial de la zona de estudio

Es importante mencionar que el estado de las
vias es bueno, la calle que toma importancia inmediata
dentro de este proyecto es la Calle lero de Septiembre
que es una calle pavimentada de doble circulacién y con
sus respectivas veredas y semaforos que garantizan la
seguridad vial. Mientras tanto, las vias secundarias son
calles que muchas de ellas no estan pavimentadas y son

solo calles de tierra y sin veredas.

Figura 27. Estado de via principal, Calle
lero de Septiembre
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3.6.2 Medios y costos de transporte

El terreno esta muy bien conectado hacia la zona administrativa de la ciudad, el centro
histérico y las areas aledafias, a través del transporte publico. En la Figura 28, se ilustra el
recorrido de bus de la linea 27 que desde el Norte de la ciudad y la atraviesa pasando por el
centro historico y la Avenida Loja, una importante via arterial en la ciudad, para luego atravesar
todo e sector de Misicata a través de la Calle Primero de Septiembre hasta llegar a la siguiente
comunidad aledafia, Huizhil en donde termina su recorrido. Dentro de esta linea existen dos

alternativas que varia su recorrido sobre todo en la parte del centro historico.

Simbologia

Parada de buses Linea 27 a Huizhil
@ Parada de Taxis B linea 27 a Sinincay
@ Proyecto inmobiliario de estudio

Figura 28. Recorrido de linea de bus en la zona

En la Figura 28, también se visualiza la cantidad de paradas de buses que existen en la
zona inmediata al terreno, la una que estd a un minuto caminando del lugar y las otras que se

han marcado que estan a una distancia tiempo de 10 minutos maximo caminando, al igual que
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la parada de taxis mas cercana estd a 5 minutos caminando del lote. El servicio de transporte

en la ciudad es de 30 centavos por viaje en bus, mientras que la tarifa minima de servicio de

taxis es $1.50.

3.6.3 Servicios basicos

Tabla 4. Servicios Basicos en Misicata

Servicios Cuenta con el servicio
Infraestructura Si
hidrosanitaria
Infraestructura Si
eléctrica
Iluminacion Si

Si

Sistema de recoleccion

de desechos

Observaciones
El barrio cuenta con agua

potable proveniente de una
junta de agua propia de la zona
denominada Junta de Bafios, lo
cual lo diferencia de la ciudad
de Cuenca que se dota de agua
a través de la empresa publica
ETAPA.

Cuenta con la red de
infraestructura eléctrica dotada
por ETAPA.

Tiene alumbrado  publico
dotado por ETAPA.

La zona pertenece al sistema de
recoleccion de basura de la
ciudad de Cuenca denominado

EMAC.
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3.7 Servicios de apoyo relacionados con el segmento

Es imprescindible examinar los equipamientos alrededor de una zona ya que la cercania
o falta de ellos influird a la hora de tomar decisiones para las familias en busca de viviendas.
Este estudio se ha enfocado en el analisis de los siguientes equipamientos: educacion, salud,

comercios, y servicios financieros.

3.7.1 Equipamientos relacionados con la educacion

Es interesante que el sector de Misicata ha sido uno de los lugares mas elegidos a la
hora de establecer establecimientos educativos en los ultimos 20 afios. Como se observa en la
Figura 29, en la zona directa de influencia se encuentran 9 instituciones educativas entre
colegios y escuelas, muchos de ellos son privados. Algunas de estas instituciones estan

dirigidas al segmento medio alto al que se quiere dirigir el proyecto.

h
<
)
'\7
[ 98
~

Simbologia
# Instituciones educativas 5 Unidad Educativa Terapéutica San Juan de
- - Delimitacién de zona de estudio Jerusalen

Unidad Educativa Leoncio Cordero
Escuela Otto Arosemena

Unidad Educativa Porvenir

Escuela francesa Joseph de Jussieu
Unidad Educativa Particular Borja

Q Proyecto inmobiliario de estudio

1 Unidad Educativa Particular CEDFI

2 Escuela de Educacién Basica Joel Monroy
3 Escuela del Milenio

4 Unidad Educativa Rosseau

O Vo N

Figura 29. Equipamientos relacionados con la educacion
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De igual manera, en la Tabla 5, se ha examinado la distancia entre el terreno y las
instituciones educativas relacionadas con el segmento ya que estas podrian ser de interés para

las familias pertenecientes al segmento al que va dirigido el proyecto, medio alto.

Tabla 5. Distancias a instituciones educativas relevantes para el segmento

Institucion Distancia a pie Distanciaen carro  Distancia en bus
educativa

relacionada con el

segmento del

proyecto

Unidad Educativa 11 minutos 2 minutos 10 minutos
CEDFI

Escuela francesa 18 minutos 3 minutos 18 minutos
Joseph Jussieu

Unidad Educativa 30 minutos 8 minutos -
Borja

3.7.2 Equipamientos religiosos, comerciales, de salud, financieros y de seguridad

En cuanto a equipamientos relacionados con el comercio, culto, bancos y salud, en el
entorno inmediato, no se tiene tanta variedad. Sin embargo, la cercania a las calles principales
como la lero de Mayo y Avenida de las Américas facilita el acceso a varios equipamientos
sobre todo relacionados al comercio. Asi también, existen zonas de influencia que, aunque no
pertenecen a Misicata, se encuentran a una distancia prudente como para ser opciones viables

de servicios para los habitantes del sector.

En la Figura 30, se miran los establecimientos comerciales para el abastecimiento de
viveres, en donde se tiene dentro de la zona inmediata de estudio a la Megatienda del Sur, y, en
la zona aledafia a Coral Hipermercados y Super Stock. No obstante, estos centros de
abastecimiento no estan relacionados en su totalidad con el segmento al que se quiere apuntar.
Es importante mencionar que, aunque estos supermercados no se encuentren tan cerca del

terreno, el sector si tiene varias tiendas de abarrotes que estan muy cerca y tienen un caracter
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mas barrial, propio de una zona aun en consolidacion, en este aspecto una de las tiendas de

barrio mas importantes es la FerroTienda.

Considerando los establecimientos de salud, a pesar de la gran cantidad de habitantes,
Misicata no cuenta con un subcentro de salud, pero si existen otros centros de salud cercanos
en otros centros poblados cercanos, como el Subcentro de Salud en el Centro de Salud de Bafios
hacia el Suroeste, el Centro de Salud de San Joaquin hacia el Norte y el Centro de Salud Carlos
Elizalde. No obstante, dado el segmento medio alto, estos equipamientos publicos no seran tan

decisivos al momento de la compra.

Existen también varias iglesias en el sector estudiado, la principal es a Iglesia Catolica
Santa Teresita de Misicata, la cual es el simbolo del sector estudiado e influye directamente en
sus habitantes creyentes. Por otro lado, se pueden observar otras iglesias en barrios cercanos,
que tienen influencia en el lugar; sin embargo, podrian no ser relevantes para el segmento al

que se pretende llegar.

En cuanto a los centros financieros, en la zona de influencia directa si existen bancos,
los cuales se consideran importantes para el segmento del proyecto. Estos establecimientos son
el Banco del Austro y el Banco Pichincha, ambos ubicados en los limites del sector, hacia las
zonas mas comerciales, la Avenida de las Américas y la Avenida Primero de Mayo. De igual
manera, hay una gasolinera que toma importancia para Misicata pues estd ubicada unos

kilémetros antes del ingreso al sector.

Otros equipamientos que también se han analizado son los establecimientos
relacionados con la seguridad, en este caso, se ven representados por las Unidades de Policia
Comunitarias (UPC), las cuales tienen una incidencia en la percepcion de seguridad en una

comunidad. En Misicata no existe ninguno de estos centros, pero si existe uno muy cercano en
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el barrio La Victoria, que en caso de algiin percance seria de mucha ayuda para los que residen

en comunidades cercanas como Misicata.

Finalmente, la zona de influencia tiene una gran cercania a un area industrial, la fabrica
de Indurama, la cual no se relaciona con el caracter residencial y causa problemas sobre todo
por el acceso constante de camiones, provocando trafico en la via de acceso principal, a largo
plazo, también puede ser un foco de contaminacion para los habitantes de sus comunidades

aledafias como lo es Misicata.
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Figura 30. Equipamientos en la zona de influencia
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En la Tabla 6, se describen las distancias tanto a pie, en carro y en bus que existen desde
el terreno de intervencion hacia los equipamientos financieros, comerciales, de culto, de
seguridad, centros de salud y gasolineras mas ligados al segmento al que apunta el proyecto de
estudio. Ademas, se incluyeron las tiendas mas cercanas que pueden ser una referencia para los

compradores.

Tabla 6. Equipamientos mas importantes relacionados con el sector

Equipamientos Distanciaen carro  Distancia en bus
relacionados con el

segmento del

Distancia a pie

proyecto

Banco del Austro 18 minutos 4 minutos 18 minutos
Banco del Pichincha 30 minutos 7 minutos 30 minutos
Ferrotienda 16 minutos 3 minutos 16 minutos
Coral hipermercados 33 minutos 9 minutos 20 minutos
Megatienda Santa 30 minutos 6 minutos 29 minutos
Cecilia

Super Stock 34 minutos 9 minutos 22 minutos
Iglesia Catolica 5 minutos 1 minuto 4 minutos
Santa Teresita de

Misicata

UPC 26 minutos 7 minutos 21 minutos
Gasolinera 28 minutos 6 minutos 27 minutos
Tienda de barrio mas 4 minutos 1 minuto 3 minutos
cercana

Farmacia de barrio 1 minuto 1 minuto 3 minutos

mas cercana

3.7.3 Equipamientos de recreacion

En la Figura 31, se sefialaron los equipamientos relacionados con la recreacion y el
ocio. Se pudo analizar que en realidad Misicata es un sector que no cuenta con muchos lugares
publicos de recreacion como parques, el tinico en la zona de influencia es el Parque Eloy Alfaro
y el parque lineal a lo largo de las riberas del rio Yanuncay. De hecho, este parque lineal se ha
convertido en un eje verde que le da calidad de vida a los habitantes del sector en donde la

gente sale a hacer deporte y tomar aire fresco. Por otro lado, existen equipamientos privados
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de recreacion que también constituyen una eleccion viable para el segmento, tales como

canchas sintéticas, centros de natacion y paintball. En la Tabla X, se indican las distancias hacia

los equipamientos recreativos mas importantes para el segmento.
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1 Nova Arena cancha sintética
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3 Complejo deportivo Deportivo Cuenca

—
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Complejo deportivo
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Figura 31. Equipamientos de recreacion
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Paintball y play 19 minutos 5 minutos 20 minutos
ground para nifios
Escuela de Natacion 23 minutos 4 minutos 20 minutos
Enderica
Canchas sintéticas el 28 minutos 6 minutos 25 minutos
Campin
Parque Eloy Alfaro 21 minutos 5 minuto 20 minutos
Parque lineal Rio 14 minutos 4 minutos 15 minutos
Yanuncay

3.8 El terreno

Luego del andlisis macro, en el que se estudio a grandes rasgos la ciudad de Cuenca,
sus zonas periféricas, la parroquia de Bafios y sobre todo el sector de Misicata, en esta parte
del capitulo se pretende dar un enfoque micro; es decir, describir las condiciones y
caracteristicas del terreno. Esta parte es esencial pues determinara como se adaptara el proyecto

arquitectdnico al sitio y a las necesidades del segmento socioecondmico. En la Figura 32, se

puede apreciar el predio que sera estudiado a continuacion.
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Figura 32. El terreno en si entorno inmediato
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3.8.1 Dimensiones y forma del terreno

Enla Figura 33, se observan las dimensiones del terreno que tiene dimensiones de 36,18
metros de frente (Oeste), 28,37 metros en la parte posterior (Este), un total de 172,76m hacia
uno de los lados posteriores (Norte), y un total de 186,17metros hacia el otro lado posterior
(Sur). Asi entonces, este terreno tiene una proporcion de 1 a 4 ente su fondo y su frente.
Considerando el area, este lote tiene un area total de 6618 metros cuadrados y un perimetro de

430,70m.

Ademas, se puede ver que el terreno tiene una morfologia claramente rectangular con
algunos puntos que denotan pequefias imperfecciones. En general, es un terreno bastante
regular, que se adapta para la proyeccion de un condominio de casas adosadas con la suficiente

area para la construccion de al menos 30 casas.

Le'8¢C

Figura 33. Dimensiones del terreno
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3.8.2 Topografia — pendientes

El terreno tiene una topografia excelente para el tipo de proyecto que se pretende
realizar ya que es practicamente plano con una pendiente de solo de 1.67% como se indica en
la Figura 34. Esto representa que no se tendran que hacer muchas modificaciones en el terreno
previo a la construccion de las viviendas lo cual serd un ahorro para los inversionistas. En la
Figura 36, se puede visualizar una nube de puntos en donde se identifican la altura del medio
geografico inmediato y las edificaciones existentes, asi como se observa la topografia de

Misicata, y como se ubica topograficamente el terreno dentro de este contexto.

w
- =)
178.70 =

Esquema de seccién longitudinal del terreno

2669msnm
P=1.67%

2670msnm 7

Figura 34.Topografia del terreno

Figura 35. Topografia de los alrededores. Fuente: Google Maps
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3.8.3 Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica (IRM)

En la Tabla 5, se observan las condicionantes para el uso del suelo estudiado, otorgadas

por el Municipio de la ciudad de Cuenca.

Tabla 7. Licencia Urbanistica del predio

CERTIFICADO DE AFECTACION Y LICENCIA URBANISTICA (GAD Cuenca)

Clave 510242731
catastral

Zona

5102 | Sector | 42

Manzana | 000 | Predio | 731

Senialamiento de linea de fabrica

Hacia la via a Huizhil (Calle lero de septiembre), el cerramiento ornamental existente se
encuentra en linea de fabrica, hacia la calle planificada de nueve metros de seccion, el
cerramiento ornamental se construird siguiendo la alineacion de acuerdo a las estacas y
sefales dejadas en el terreno; el predio se halla en 4reas de expansion urbana de acuerdo al

PDOT.
Area total del terreno | 6554.62 | Abastecimiento | Si
m? de agua
Area total Afectada 273.31 Red de | Si
m? alcantarillado
Area Total | 0 m? Sector de
restringida planeamiento:
Playas Misicata SP-
01
Area util urbanizable | 6281.31 | Usos de suelo:
m? Vivienda

Observaciones:

Para realizar cualquier tramite
de aprobacién de un proyecto

arquitectonico,

fraccionamiento, division,
declarar bajo régimen de
propiedad horizontal 0

intervencion dentro del predio;
deberd realizar el proceso
administrativo simplificado de
actualizacion de error de
cabida. Mismo que lo realizara
en la direccion de avaltos y
catastros de acuerdo al oficio
N.- DGCM -1926-2020del 16
de julio de 2020, suscrito por el
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Usos complementarios: Arq. Pablo Cordero, Director
de Control Municipal, por
cuanto el area del
levantamiento 6554.62 M2No
concuerda con el area que se
encuentra  registrado en
Avaltuos y Catastros 6238.90
m?, asi como con escrituras.
Ref. Plan parcial de actuacion
urbanistica del sector Las

Playas de Misicata y La Union.

Los de equipamiento comunitario de alcance barrial o
parroquial, lo de comercio cotidiano de productos de
aprovisamiento a la vivienda al por menor y los de
servicios personales y afines a la vivienda y que se detallan
en el Anexo N.- 2 des esta ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que
constan en el mismo.

Usos compatibles:

Los de comercio ocasional, de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor,
lo de comercio de repuestos y accesorios automotrices, los de comercio de maquinaria
liviana y equipos en general y repuestos y accesorios, los de comercio de materiales de
construccidon y elementos y accesorios, los de servicios financieros, los de servicios de
transporte y comunicaciones, los de servicios de turismo, los de servicios de alimentacion,
los de servicios profesionales, los de servicios de seguridad y los de proteccion artesanal y
manufacturera de bienes, que se detallan en el Anexo N.- 3 de la presente ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que se indican en el mismo.

Piso Piso Lote Frente COS Retiro Retiro Retiro
inicial final minimo | minimo | maximo | frontal | lateral posterior
(m?) (m) minimo | minimo | minimo
(m) (m) (m)
1 3 120 7 70 5 0 3
Densidad Neta de | Retiro L. para Ed. | Retiro Frontal para | Tipo de
Vivienda (DV) Pareadas desde 3er | Ed. Pareada desde | implantacion
piso (s) que superen | 3er piso (s) que
la altura de la | superen la altura de
Edificacion la Ef. colindante
colindante
Menor o igual a 85 |0 0 Continua
Viv/ha

Determinantes adicionales para el sector:

En los proyectos de construccion de edificaciones, DV se calculara con la siguiente formula:
DV = ntimero de viviendas propuesto en el proyecto/superficie del lote en hectéreas.

En los proyectos y urbanizaciones, DV se calculara con la siguiente férmula: DV= niimero
de viviendas propuesto en el proyecto superficie destinada a lotes en hectareas.

Se excluyen del cumplimiento de la densidad neta de vivienda (DV), los predios con
edificaciones de hasta 3 pisos y que se destinen en forma exclusiva a usos distintos a la
vivienda.

Los predios comprendidos dentro de este sector de planeamiento no podran acogerse al
Articulo 46 de la ordenanza en vigencia.
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En las zonas no urbanizables, denominadas como suelo de recuperacion y proteccion, ya sea
por sus limitaciones topograficas, alta susceptibilidad a terrenos inestables, margenes de
proteccion de quebradas y zonas de conservacion y proteccion natural,; no podran ser
subdividido, ni ocupado edificacién alguna, construyendo por lo tanto, suelos destinados
exclusivamente para actividades agricolas, pecuarias, forestales y de recreacion pasiva,
excepto las areas de proteccion cuyo uso permitido serd la conservacion estricta.

En zonas de baja susceptibilidad y sin riesgo se puede realizar cualquier tipo de
infraestructura sin restricciones, pero fundamentadas en un estudio de mecanica de suelos,
en estas zonas los predios deben mantener una técnica de drenaje adecuado de las aguas de
escorrentia.

En zonas de media susceptibilidad el tamafio del lote minimo serd de 500 m?, el tipo de
vivienda sera unifamiliar con un tipo de alcantarillado, prohibiéndose de esta manera la
construccion de pozos sépticos que favorecen a la generacion de fendmenos geodinamicos,
para la conformacion topografica, es decir se debera realizar un estudio geotécnico a detalle
que contemple un andlisis minucioso de los taludes naturales, para lo cual se debera
determinar aplicando cargas estaticas y dinamicas. Os estudio deberan estar sujetos a lo que
indica la NEC vigente y estén revisados por la direccion de gestion de riesgos
exclusivamente el uso forestal para garantiza su estabilidad.

Para los predios preexistentes a la vigencia del presente plan, que no cumpla con el tamafio
minimo de lote establecido para cada uno de los sectores de planeamiento, se permitira su
edificacion, siempre cuando el lote resultando no sea menor al 75% de las superficies
minimas establecidas, y que ademas al aplicarle los retiros correspondientes, el mismo
disponga de suficiente area edificable.

3.9 Factores ambientales

3.9.1 Clima

La Figura 36, es una tabla climatica realizad segun datos historicos del tiempo en
Cuenca, fue tomada de (Climate-data.org, s.f.), ahi se puede obtener una vision mas clara del
desenvolvimiento del tiempo en Cuenca dependiendo de cada mes. En general, el clima en
Cuenca es calido y templado con una temperatura media anual de 12.4°C. También se debe
recalcar que hay precipitaciones durante todo el ano en esta ciudad, con una precipitacion

aproximada de 1612mm (Climate-data.org, s.f.)
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Enero  Febrero  Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Temperatura media (°C) 13 131 13 128 125 13 109 1.1 122 13 135 131

76 83 95 101 101
e [ T v [ ] e
— T e
e
- -

Temperatura min. (°C) 10.1

Figura 36. Tabla climatica de Cuenca. Fuente y Elaboracion: Climate.org

Horas de sol (horas) 46

3.9.2 Trafico

Como se observa en la Tabla 8, el trafico en la zona oscila entre un nivel muy bajo y
uno medio. En horas pico de la mafiana, tarde y noche hay ciertas zonas que suben del nivel
muy bajo, pero no representa un problema de trafico. Sin embargo, cabe mencionar que en la

via arterial de acceso a la zona, la Avenida de las Américas el trafico si es un problema.

Tabla 8. Tabla de trafico en la zona

Diay horadel dia  Prondstico del trafico segiin Google Maps

Lunes a las 7h30

de 1a manana

Tréfico tipico » R —

 @wxJuvso ®
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Lunes a las 7h00

de 1a noche

a

1

a

Miércoles

1h30 de la tarde

Sabado a las 8h30

nana

de la ma
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3.9.3 Factores de contaminacion en el sector

El problema de que este sector sea uno de los favoritos del sector inmobiliario, es que
estos no se han manejado con mucha responsabilidad, dejando al sitio sin bosques que puedan
mitigar la contaminacion proveniente del trafico de la Avenida de las Américas y de la fabrica
Indurama que esta a 3,5 km del lote (Ver Figura 37). El unico cordon verde que se ha
planificado para este sector es el de la orilla del rio Yanuncay. No obstante, el proyecto esta

muy bien localizado en términos de contaminacion visual y acustica, ya que no existe ningiin

factor que afecte aquello.
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Figura 37. Zonas de contaminacion. Elaboracion propia

3.9.4 Posibles riesgos

El sector de Misicata en general, podria tener afecciones de inundaciones por su
cercania al rio y su posicidn respecto a la orilla. No obstante, este riesgo pertenece a tramos
mas cercanos a la Av. 1 de mayo. Ventajosamente, el terreno estudiado se encentra en pendiente,

por lo que una situacion de inundacion no afectaria.
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3.10 Conclusiones

Tabla 9. Tabla de conclusiones de localizacion del proyecto

Indicador

El entorno urbano

El sector

Normativas

Descripcion

Dado que el proyecto se ubica en la ciudad Cuenca, su entorno urbano es
un impacto positivo para un

proyecto inmobiliario ya que es una ciudad catalogada en el pais por la
calidad de vida que ofrece.

La calidad de los espacios publicos, limpieza, asi

como su cohesion social son factores que favorecen a una percepcion de
seguridad. Incluso el mercado se amplia pues existen personas extranjeras
interesadas en vivir en la ciudad.

Debido a que el proyecto se emplazara en una zona de la periferia urbana,
es un lugar que aln tiene mucho potencial de crecimiento pues los
terrenos atn son lo suficientemente rentables para el desarrollador
inmobiliario. Ademads, pese a que aln es parte de la zona demarcada como
rural, estd lo suficientemente cerca de la ciudad y muy conectada. Por otro
lado, Misicata es un lugar que tiene vocacion hacia el uso residencial lo
cual ha favorecido la planificacion territorial que ha dado paso a la
densificacion en esta zona.

En comparacion con otros lugares de la ciudad, las normativas de este
sector favorecen mucho al desarrollado inmobiliario ya que se permiten
viviendas totalmente adosadas y con un lote minimo de 120 m?, lo cual
no es muy comun en la ciudad, ya que oficialmente un lote minimo en la
ruralidad equivaldria a 500m?. No obstante, esta condicion puede ser a la

vez un riesgo por el desarrollo de proyectos para segmentos de



Vias de acceso

Infraestructura
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Equipamientos
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niveles socioecondémicos mas bajos, lo que puede jugar en contra a la hora
de tomar decisiones para los posibles compradores. Ademas, toma un rol
importante en este sector la venta de viviendas en condominios bajo el
titulo de propiedad horizontal.

Las vias de acceso estan en buenas condiciones ya que estan asfaltadas y
cuentan con todos los servicios como semaforos, rompe velocidades,
sefalizacion y veredas. Misicata es una zona que tiene varias entradas lo
cual beneficia su conectividad. Ademas, estd rodeada de calles que
recorren toda la ciudad y que también conectan a la ciudad con otras
ciudades.

No obstante, una de las principales vias de acceso, la Avenida de las
Américas presenta embotellamientos en horas pico lo cual podria tener un
impacto negativo no solo por la pérdida de tiempo sino por la
contaminacion que este trafico genera hacia las zonas aledafias como lo
es Misicata.

Misicata cuenta con todos los servicios de agua potable, alcantarillado,
luz eléctrica, iluminacion

publica y recoleccion de basura. Todos estos servicios tienen un impacto
positivo en el desarrollo inmobiliario.

El sector cuenta con casi todos los servicios; sin

embargo, ain hacen falta equipamientos importantes de salud, de
seguridad y de recreacion publicos que, aunque estan en las cercanias de
otras comunidades, Misicata es lo suficientemente poblado como para
requerir equipamientos directamente en su comunidad. Desde el punto de

vista de proyecto, como es dirigido a un segmento medio alto, los
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equipamientos importantes estan muy cerca via automovil propio. Un
tema a favor es la presencia de muchos establecimientos educativos del
nivel socioecondmico al que apunta el proyecto.

El terreno no se ve en riesgos graves ante catastrofes naturales. Ademas,
esta en unza zona en donde el clima es templado y adecuado ya que no
existen los ambientales extremos. Un factor a largo plazo en contra seria
la presencia de una fabrica a 3,5km y la contaminacién generada en la
Avenida de las Américas, sin embargo, no hay inconvenientes en cuanto
a contaminacion

visual ni actstica.

El terreno es bastante regular con una topografia

conveniente ya que tiene una pendiente muy baja, lo cual es muy
ventajoso en temas de costos para la

construccion. Asi también, el terreno es amplio, lo

cual se acopla perfectamente para el proyecto en

mente, un condominio de casas para un segmento

medio alto.
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4. ANALISIS DE MERCADO

4.1 Antecedentes

El estudio de mercado se presenta como un elemento clave para el desarrollo de un
proyecto inmobiliario ya que es necesario determinar tanto la oferta como la demanda que tiene
el entorno en donde se va a desarrollar el proyecto. El fin de este capitulo es generar datos que
ayuden a tener una idea clara de cudl es el mercado potencial para un conjunto de viviendas
dentro de un condominio en el Sector de Misicata, asi como generar la descripcion de un cliente
ideal para este proyecto. Estas seran pistas clave para el desarrollo de un plan de marketing y
ventas. En esta seccion, el estudio de la demanda se ha basado en datos presentados por el
INEC y también en datos obtenidos a través de una encuesta a personas aleatoriamente de un

segmento esperado por los promotores.

Por otro lado, este capitulo también presenta el estudio de la oferta, la cual se ha
centrado en casos de estudio de proyectos en la ciudad de Cuenca dirigidos al segmento
obtenido en el analisis de la demanda. Sobre todo, el estudio de oferta se centra en la
observacion de proyectos dentro del sector en donde se emplaza el proyecto que se pretende
desarrollar, Misicata con un énfasis a condominios de casas unifamiliares. Para este estudio de
oferta, ha sido clave la metodologia de formularios para generar una base de datos de proyectos
con la informacién requerida en términos de entorno, materialidad, tamafio, espacios, costos y
métodos de pago. Finalmente, estos datos son esenciales para que los precios y caracteristicas
de futuro proyecto estén acorde al mercado y se puedan crear estrategias competitivas ante la

oferta existente.
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4.2 Objetivos

4.2.1 Objetivo general
Determinar la demanda y la oferta para el desarrollo de un condominio de casas en el

sector de Misicata, Cuenca.

4.2.2 Objetivos especificos

e Identificar el mercado potencial para la compra de viviendas en la ciudad de Cuenca.

e Validar el segmento potencial de clientes del proyecto.

e Describir el perfil del cliente, identificando las necesidades y las preferencias del
segmento.

e Determinar las caracteristicas de la oferta existente para el segmento identificado en la
ciudad de Cuenca, a partir de informacion recopilada de proyectos inmobiliarios
relevantes en la ciudad y el sector de estudio, Misicata.

e Evaluar precios de la oferta.

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

4.3 Metodologia

4.3.1 Fuentes de informacion y proceso de analisis de la demanda

En el anélisis de demanda en la ciudad de Cuenca se obtuvieron datos a partir de fuentes
de informacion primaria y secundaria. Para los datos primarios se disefid una encuesta a través
de un formulario digital, la cual recoge datos demograficos relevantes, asi como las necesidades
de vivienda y preferencias de los encuestados. Para determinar el numero de encuestas
adecuado, se establecié un tipo de muestreo probabilistico y no probabilistico. Primero, se
estableci6 al mercado de acuerda a la variable geografica “Provincia” (Azuay). En funcion con

esta poblacion conocida, se calculd el tamafio de la muestra aplicando la técnica de un muestreo
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aleatorio simple, con la finalidad de obtener un nivel de representatividad adecuado de la

poblacién y que los resultados no presenten un sesgo de aleatoriedad.

Ademas, se empled la técnica de muestreo por el método de bola de nieve ante la
situacion del entorno externo en el que se desarrolla la recoleccion de informacion en la
actualidad, se considerd adecuado enviar el cuestionario a personas referidas del segmento

esperado y con ello obtener informacion representativa.

El nimero de encuestas a ser aplicadas es de 151 observaciones, calculadas de la

siguiente manera:

Z%.N.p.q
e2.(N—-1)+ (Z%2.p.q)

n =

Célculo de la muestra con poblacion finita, en donde:

N= conjunto de elementos que se pueden observar

n= parte de la poblacion en la que se mide las caracteristicas analizadas

e= Error= medida de variabilidad de las estimaciones de muestras repetidas de la
poblacion

Z= Nivel de confianza expresado en desviacion estandar = probabilidad de que una
observacion del estadistico este dentro del valor del parametro

p= probabilidad de éxito

q= probabilidad de fracaso

Se han considerado los siguientes valores:
e=8%
7= 95%-1.96 desviaciones estdndar

_ 1.962.710.727.50%. 50%
© 8%2.(710.127 — 1) + (1.962.50%. 50%)

n

n =151
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Por otra parte, se consigui6 datos a partir de las fuentes de informacién secundaria a
través de publicaciones y cifras oficiales del Instituto Nacionales de Estadisticas y Censos del

Ecuador.

4.3.2 Fuentes de informacion y proceso de analisis de la oferta

Para analizar la oferta inmobiliaria en la ciudad de Cuenca se cre6 un estudio de casos
de los proyectos inmobiliarios en etapa de desarrollo y venta relevantes en la ciudad de Cuenca
y en el sector de estudio especifico, en este caso, Misicata. Este estudio se realiz6 a través de
fichas técnicas que recopilan informacion relacionadas a caracteristicas del entorno, estructura
y acabados de construccion, precios de las unidades habitacionales, velocidad de ejecucion y

venta, asi como métodos de pago.

La informacion de estas fichas se alcanzo por medio de llamadas telefonicas y visitas a
los agentes inmobiliarios a cargo de las ventas de cada proyecto. A partir de ello, se generd una
ponderacion de datos para obtener precios en el mercado inmobiliario de Cuenca y las
caracteristicas mas comunes de los bienes ofertados. Asi también, se analizd6 con mayor
profundidad los proyectos que se detectaron de mayor éxito y con caracteristicas mas parecidas

al proyecto objeto de analisis de esta investigacion.

4.4 Analisis de 1a Demanda de la ciudad de Cuenca

4.4.1 Informacion sociodemografica de la poblacion en estudio

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

47% son de género masculino y el restante 53% son de género femenino (INEC, 2010).


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

80y mas aios de edad
75- 79 Afos
70-74Ahos
65- 69 Afios
60- 64 Afios = Mujer
55. 59 Afios , BHombre
50- 54 Afos
45- 49 Aos
40 - 44 Afios
35-39Afos
30- 34 Ahos
25- 29 Afos 8.94%
20- 24 Afios 9,66% 10,0%
15-19 Afios 103 5% 11,1%

10- 14 Afios 10,31% 11,3%

5-9 Afios 8,08% 10,8%

0 - 4 Afios 1,75% 10,3%

Figura 38. Pirdmide Poblacional del Azuay. Fuente CPV - INEC, 2010

En la Figura 38 se presenta Pirdmide Poblacional Azuay dividida por el género de las
personas, como se puede observar, la poblacion del Azuay es considerada etariamente como
joven, el 60% se agrupa en edades entre 1 y 34 afios, y va decreciendo a medida que incrementa

la edad de la poblacion.

Segun datos del INEC, en la provincia de Azuay existen 188.331 numero de hogares,
clasificados en 102.831 ubicados en zonas urbanas, mientras que 85.500 se localizan en
cantones y zonas rurales. De este total de hogares, el canton Cuenca presenta el 71% (133.857
hogares). El INEC sefiala también que, dentro de cada hogar, hay un promedio de 1,7 — 2
perceptores, es decir, en promedio en cada familia del pais, dos personas generan ingresos para
su sustento. El tamafio promedio familiar en el pais es de 3.9 personas, conformada la familia

tipo segtin el INEC por dos adultos y dos nifios.

En cuanto al nivel de instruccion en la provincia del Azuay, segin algunos datos del

INEC se menciona que 39% de las personas han alcanzado como el nivel maximo de educacion
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secundaria, un 38% tienen educacion primaria, un 14% tienen educacion superior, un 2% tienen

educacion de cuarto nivel, se reporta ademas que un 8% no tienen ningtn tipo de educacion.

Considerando a las personas segun su clasificacion econdmica, la provincia del Azuay
presenta 316.619 personas consideradas como poblacion econdémicamente activa (PEA),

representando el 45% del total de la poblacion (INEC, 2011).

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

un 4% son patronos, el porcentaje restante clasifica a otro tipo de ocupacion.

Analizando los rangos de ingresos monetarios de los hogares, segiin datos del (INEC,

2010), a continuacidn, se presenta la distribucion de ingresos de los hogares del pais:

Tabla 10. Distribucion porcentual de hogares de acuerdo con el rango de ingresos en el pais.

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

unificados
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De 9 a menos de 10 Salarios basicos 0,80 %
unificados
De 10 a menos de 12 Salarios basicos 0,90 %
unificados
De 12 a mas 1,90 %

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

del Azuay son:

PORCENTAIJE DE HOGARES EN AZUAY

6,909
13,10%

= Propia y totalmente pagada = Arrendada

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

Figura 39. Porcentaje de hogares en el Azuay

Fuente: (INEC, 2015)
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PORCENTAIJE DE HOGARES EN AZUAY

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

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00% 40,00% 45,00% 50,00%

Figura 40. Porcentaje de Hogares en el Azuay

Fuente: (INEC, 2015)

4.4.2 Informacion cuantitativa: disefio de la encuesta y analisis de resultados
Con base en las necesidades basicas determinadas, se disefid el formato de encuesta

estructurada a través de secciones, las cuales se detallan a continuacion.

e Informacion demografica:

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

posesion de vivienda.

¢ Informacion psicografica:

En esta seccion se busca determinar factores que determinen el interés de las personas

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

e Informacion conductual:


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538957
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Se ha estructurado también una seccion que permita determinar el comportamiento y
preferencias de compra de vivienda como el sector, tamafio, nimero de dormitorios, servicios
preferidos. En esta seccion se busca determinar factores que determinen el interés de las

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

Los resultados se analizaron a través de graficos estadisticos que permiten concluir las

tendencias de la muestra. Estos graficos se presentan en las secciones a continuacion.

4.4.3 Perfil de los encuestados

Parte de los objetivos es validar si el segmento para este proyecto inmobiliario es
realmente un segmento medio y medio-alto, el cual fue definido como un segmento adecuado
por parte de los promotores. Asi entonces, se ha dirigido la encuesta hacia este segmento para
finalmente definir, a través de la muestra, si el perfil de este segmento busca las caracteristicas
del proyecto a desarrollarse. Como se menciond anteriormente, la encuesta se realizd a 151
personas que residen en la ciudad de Cuenca, que se estim6 estan entre el segmento medio y

medio-alto. Los resultados se muestran en las figuras siguientes.

En la Figura 4, se observa que la mayor parte de personas que ha participado en la
encuesta esta en un rango de edades de 30 a 45 afios, luego de 25 a 29 afios y entre 45 a 65
afios. Esta muestra es apropiada ya que son rangos a los que pertenece la poblacion
econdmicamente activa y que podria tener la necesidad de adquirir vivienda, pues estan en una
edad en donde usualmente se empiezan los hogares en este tipo de segmento. Asimismo, en la
Figura 5 se aprecia que la muestra es bastante homogénea entre hombres y mujeres ya que entre

ellos solo hay una diferencia porcentual de 1.88%, por lo cual se evitaria un sesgo de género.



60,00%

50,00%

40,00%

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%

51,50%

51,00%

50,50%

50,00%

49,50%

49,00%

48,50%

48,00%

7,55%

EDAD DE LOS ENCUESTADOS

54,72%

24,53%

11,32%

0,
1,89% 0,00%

Total

Figura 41. Edad de los encuestados

GENERO DE LOS ENCUESTADOS

50,94%

49,06%

Total

Figura 42. Género de los encuestados

m20-24
25-29
30-45
45-65

95

65 en adelante

menor a 20

Femenino

Masculino

En la Figura 43, se tiene el estado civil de los encuestado el cual indica que la mayoria

de las personas de la muestra estan casadas y solteras. En la Figura 7, se tiene que la mayor

parte de los sueldos de los encuestados oscila entre los rangos de $500 a $1200 y de $1200 a

$1500 estarian dentro de un segmento medio y medio alto segtn los estandares oficiales del

Ecuador.
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ESTADO CIVIL DE LOS ENCUESTADOS

13,21%
= Casad@

= En union libre

Solter@
45,28% Viud@/divorciad@
Figura 43. Estado civil de los encuestados
INGRESOS MENSUALES
35,00%
30,00%
0,
25,00% m $1200 a $1500
(]
T 20,00% = $1500 a $3000
c
(]
£ 15,00% $250 a $500
& $3000 en adelante
10,00%
’ $500 a $1200
5,00%
0,00%

Total

Figura 44. Ingresos mensuales

Por otra parte, también se tiene el nivel de estudios de los encuestados, la gran mayoria
esta en un grupo de tercer y cuarto nivel como se indica en la Figura 45. Finalmente, como lo
demuestra la Figura 46, los encuestados viven dentro de familias, las cuales tienden a tener en

un 29%, 4 miembros, en un 16%, 3 miembros y en 26%, 2 miembros.



60,00%

50,00%

40,00%

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%

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

5,00%

0,00%

4.4.4 Tenencia de vivienda de los encuestados y postura para adquirir una

NIVEL DE ESTUDIOS DE LOS ENCUESTADOS

50,52%

43,30%

H Cuarto Nivel

Secundaria

Tercer Nivel

6,19%

Total

Figura 45. Nivel de estudios de los encuestados

NUMERO DE PERSONAS EN LOS HOGARES DE LOS

ENCUESTADOS

29,90%
25,77%

16,49%

13,40%
11,34%

1,03% 206%

Total

Figura 46. Numero de personas en los hogares de los encuestados
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Una parte esencial para este estudio es reconocer la tenencia de vivienda de las familias,

en la Figura 10, se tiene que el 50% de las personas de la muestra tienen una casa propia

mientras que el resto tienen viviendas que varian entre arriendos, de familiares y prestadas. Asi

también, se tiene que un 71,70% quieren tener una vivienda. Para generar un perfil de cliente,


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538960
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se cruzaron los datos entre las personas que quieren adquirir una vivienda y sus edades, en
donde se obtuvo que mas del 50% de los encuestados que si quieren adquirir una vivienda estan
entre los 30 y 45 afios, con menos fuerza esta el rango de personas que tiene entre 25 y 29 afios,

como se indica en la Figura 49.

TIPO DE VIVIENDA

60,00%
50,94%
50,00%

40,00%
Arrendada

30,00% 24.53% De familiares
20,75% Prestada

0,

20,00% Propia

10,00%
3,77%

0,00%
Total

Figura 47. Tipo de vivienda de los encuestados

PORCENTAIJE DE ENCUESTADOS QUE QUIEREN
TENER UNA VIVIENDA
80,00% 71,70%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00% No
30,00% 28,30% si
20,00%
10,00%

0,00%
Total

Figura 48. Porcentaje de personas que quieren una vivienda
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EDAD DE LAS PERSONAS QUE SI QUIEREN

ADQUIRIR UNA VIVIENDA
60,00% 55,26%
50,00%
40,00% Si-20-24
31,58% Si-25-29
30,00%
Si - 30-45
20,00% Si - 45-65
Si - 65 en adelante
7,89%
10,00% 0 5,26%
0,00%
0,00%
Total

Figura 49. Personas que si quieren adquirir una vivienda de acuerdo a su edad

De igual manera, es importante identificar el estado civil de las personas que quieren
adquirir una vivienda y asi determinar un perfil de cliente mas preciso. En este caso, la mayor
parte de personas que si quieren adquirir una vivienda son solteros y casados, tal y como se

ilustra en la Figura 50.

ANALISIS DEL ESTADO CIVIL Y SI QUIEREN
ADQUIRIR UNA VIVIENDA

60,00%
50,00% I
,00%
. 39,47%
40,00% Si - Casad@
30,00% Si - En unidn libre
Si - Solter@
20,00% Si - Viud@/divorciad@
10,00% 789%
2,63%
0,00%
Total

Figura 50. Personas que si quieren adquirir una vivienda de acuerdo a su estado civil
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Mientras que, en la Figura 51, se puede observar que del conjunto de personas que estan
interesadas en adquirir una vivienda, lo planean hacer hasta en los proximos 5 afios. Teniendo
que, en el grupo de los casados, un 76% tiene planes de comprar una vivienda en el rango de 0
a 5 afos proximos y en el grupo de los solteros, un 62% lo planea hacer en los proximos 5 afios
y un 19,05 % en los proximos 7 a 10 afios. Asimismo, el grupo de las personas en union libre,

un 100% tiene planificado adquirir una vivienda.

EN CUANTO TIEMPO PLANEAN LOS ENCUESTADOS ADQUIRIR

UNA VIVIENDA
70,00% 66,04%
60,00%
>0,00% m0a5afos
40,00% 1 15 afios en adelante
30,00% 5a7afios
7 a 10 afios
20,00% 13,21% 13,21% No me interesa adquirir una vivienda
10,00% 1.55%
0,00% o0
,00%

Total

Figura 51. Tiempo aproximado en que los encuestados planean adquirir una vivienda
CASADOS

EN UNION LIBRE

19,05%

m0ab5afos
5a 7 afios
4,76% m0ab5afios
0,00%
7 a 10 aios

No me interesa

76.19% adquirir una vivienda
)y (J

Figura 53. Tiempo para adquirir vivienda, casados

Figura 52. Figura 47. Tiempo para
adquirir vivienda, en union libre
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SOLTEROS

4,17% .
8,33% ° m0ab5afos

m 15 afios en adelante

25 00% 5a 7 anos
) ()
62.50% 7 a 10 afios
0,00% No me interesa

adquirir una vivienda

Figura 54. Tiempo para adquirir vivienda, solteros

Por otro lado, se gener6 una pregunta para identificar que les motiva para adquirir una
vivienda, en este caso, la mayor motivacion es la familia y porque identifican que es el

momento mas adecuado en su vida para hacerlo, como lo indica Figura 55.

MOTIVACION PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA

M Es el momento mas adecuado en mi

60,00% vida para hacerlo;
54,72%
1 Es el momento mas adecuado en mi
50,00% vida para hacerlo;Estatus ;
40.00% Estatus ;
, o

30,19% . el
30[00% Mi famllla,
20,00% Mi familia;Es el momento mas

adecuado en mi vida para hacerlo;

10,00% 5 66% Tengo dinero que quiero invertir;
3,77% '
1,89% 1,89% % 1,89%

0,00% —
Total

Figura 55. Motivacion para adquirir una vivienda
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4.4.6 Preferencias de caracteristicas de vivienda de los encuestados

Ademas, se plantearon preguntas para evidenciar las caracteristicas de vivienda que se
prefieren en la ciudad. Claramente, dentro de una perspectiva territorial, se tiene una
preferencia para vivir dentro de zonas urbanas con un porcentaje del 60% y luego estan las
zonas rurales cerca de centros poblados como lo indica la Figura 56. Por otro lado, se ha
consultado en qué sectores son los que les gustaria vivir y como se muestra en la Figura 57,
existe una tendencia a las siguientes zonas: Primero de Mayo, Ordonez Lasso, Centro,
Challuabamba, Misicata, San Joaquin, Remigio Crespo, Puertas del Sol, Yanuncay, San
Sebastian y Tarqui. Dichas zonas son las que mas han destacado entre la muestra, como se

ilustra en la Figura 57.

PREFERENCIAS DE TERRITORIOS DE LOS

ENCUESTADOS
70,00%
60,38%
60,00%
Centro histérico

50,00%

o Zonas rurales cerca de centros
40,00% 33,96%

! poblados

0,
30,00% Zonas rurales lejanas de
20,00% centros poblados
10.00% Zonas urbanas

o 3,77% 1,89%
0,00%
Total

Figura 56. Preferencia de Territorio de los encuestados


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538961
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Figura 57. Preferencia de Sectores en Cuenca

En la Figura 58, se aprecia también el tipo de vivienda que se elige y se nota claramente
que existe una tendencia hacia las casas independientes, seguidas de casas dentro de
condominio o urbanizaciones y la que menor tendencia tiene es la preferencia hacia los
departamentos. Asimismo, en la Figura 59, se tienen datos sobre el tamafio ideal, obteniendo
que la mayoria quiere una casa dentro de un rango de 150 a 200 m2, de 120 m2 a 150m2 y de
100 a 120m2. Segun la Figura 60, mas del 60% opta por viviendas con al menos 2 garajes y

tres dormitorios como la Figura X lo muestra.



70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%

0,00%

30,00%

25,00%

20,00%

15,00%

10,00%

5,00%

0,00%

TIPO DE VIVIENDA QUE PREFIEREN

104

58,49%

m Casa dentro de condominio o
urbanizacion

17 Casa independiente

26,42%
Departamento
15,09%
Total

Figura 58. Tipo de vivienda que prefieren

TAMANO DE VIVIENDA QUE PREFIEREN

28,30%
26,42%
22,64%
13,21%
7,55%
1,89%
Total

Figura 59. Tamafio de vivienda que prefieren

m>200 m2
1100 a 120 m2
11202150 m2
150 a 200 m2
60 m2
80 m2
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NUMERO DE GARAJES QUE PREFIEREN
80,00%
69,81%
70,00%
60,00%
50,00%

40,00%

A W N

30,00%

20,00% 0.43% 13'21% mas de 4
, ()

10,00% 5,66%
1,89%

0,00%
Total

Figura 60. Numero de garajes que prefieren

Dentro de este estudio de demanda también se identifico el nimero de dormitorios que
las personas prefieren, en esta muestra, como se observa en la Figura 61, se ha obtenido que el
56% prefiere 3 dormitorios, un 22% prefiere 2 dormitorios y un 18% mas de 3 dormitorios. Sin
embargo, se ha considerado crucial investigar la relacion entre el estado civil y el nimero de
dormitorios de preferencia. Asientonces se ha obtenido que la mayoria de las personas casadas
buscan viviendas de 3 dormitorios, las personas solteras, en su mayoria buscan una vivienda
de 3 dormitorios también, pero en segundo lugar buscan viviendas tanto de 2 como de 1

dormitorio.



60,00%

50,00%

40,00%

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%

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

5,00%

0,00%

NUMERO DE DORMITORIOS

56,60%

22,64%
18,87%

1,89%

Total

Figura 61. Numero de dormitorios

1 Dormitorio
2 Dormitorios
3 Dormitorios

mas de 3 Dormitorios

NUMERO DE DORMITORIOS Y ESTADO CIVIL

1 Dormitorio
2 Dormitorios
3 Dormitorios

mas de 3 Dormitorios

Figura 62. Numero de dormitorios y estado civil
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Por otro lado, se ha identificado que las mascotas son de gran importancia, teniendo

que casi el 90% de los participantes ha elegido como de relevancia la tenencia de una mascota

como la Figura 63 lo indica. Ademas, se estudio los servicios extra de preferencia y como la

Figura 64 lo demuestra, la mayor parte de las personas buscan un area de BBQ, seguido de una

guardiania, parque infantil, zona de juegos, quedando las opciones de canchas y coworking

como las de menos relevancia.
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IMPORTANCIA DE MASCOTAS

100,00%
90,00%
80,00%

88,68%

70,00%
60,00%

50,00% f No
40,00% Si
30,00%

20,00% 11,32%

o ]
0,00%
Total

Figura 63. Importancia de mascotas
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Figura 64. Servicios extras de vivienda que prefieren
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4.4.7 Preferencias relacionados a precios de vivienda de los encuestados

En este estudio es de gran relevancia también detectar que los precios que estan
dispuestos a pagar los interesados por sus viviendas. Agrandes rasgos, se nota una
homogeneidad con un 30% de personas que comprarian una vivienda de $110.000 m2, 24% de
personas dispuestas a pagar desde $70000 hasta $91000 y un 20% que quisieran pagar un costo

superior a $110.000 (Ver Figura 65).

PRECIOS QUE ESTAN DISPUESTOS A PAGAR

35,00%
30,19%

30,00%
_— 24,53% 24,53%

’ 0

0,
20,75% $110.000,00
20,00%
$70.000,00

15,00% $91.000,00
10,00% > $110.000,00

5,00%

0,00%
Total

Figura 65. Costos que estan dispuestos a pagar

Ademés, se identifico que solo un 11% de personas esta dispuesta a elegir como método
de pago el autofinanciamiento, es decir, a través de sus ahorros, un 35% busca una financiacion
mixta, es decir, con sus ahorros y otra parte financiada por el banco, un 33% quiere una
financiacion a través de la banca publica y un 19% una financiacion con la banca privada (Ver
Figura 66). Como parte final, dentro de esta seccion se preguntd la capacidad de pagos de
cuotas mensuales para vivienda en caso de préstamos. Se obtuvo que un 41% estaria dispuesto
a pagar entre $250 a $500 y un 47% podria pagar cuotas entre $500 a $1000, teniendo solo un

11% con capacidad de pago mensual a partir de los $1000.
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COMO PREFIERE PAGAR SU VIVIENDA

40,00%
0 35,85%
35,00% 33,96%
) (]

30,00% Auto financiado

25,00% . N .
° Financiacién mixta (bancos y capital
18,87%

20,00% propio)

Financiamiento en los banca publicos
15,00% 11,32%

10,00% . N
Financiamiento en los bancos

5,00% privados

0,00%
Total

Figura 66. Como prefieren pagar su vivienda

CAPACIDAD DE PAGO MENSUAL PARA VIVIENDA
50,00% 47,17%
45,00% 41,51%
40,00%

35,00%
30,00% $1000 - $1500

25,00% $1500 en adelante
20,00% $250 - $500
15,00% $500 - $1000
9,43%
10,00%
5,00% 1,89%

0,00%
Total

Figura 67. Capacidad de pago mensual para vivienda

4.4.8 Preferencias relacionadas a medios y canales de distribucion

Las preferencias relacionadas a medios y canales de distribucion son esenciales para el
desarrollo de este estudio de mercado, ya que estos resultados dan luces para el plan de
marketing del proyecto. Los resultados arrojaron que un 30% prefiere buscar vivienda a través

de redes sociales, un 15% a través de agentes inmobiliarios, un 12% busca su vivienda
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directamente en el sitio, y otro 12% busca a través de portales web, mientras que un 9%

adquiere su vivienda por medio de recomendaciones.

MEDIOS QUE UTILIZAN PARA BUSCAR VIVIENDA = Agencias inmobiliarias;

35,00% H Busqueda personal en sitio;
30,30%
30,00% Ferias de vivienda;
Portales web;
25,00%
Recomendaciones;
20,00%
15 15% Recomendaciones;Portales
15.00% 270 web;Redes sociales ;
R 12,12% 12,12% Redes sociales ;
9,09%
10,00% 2 Redes sociales ;Ferias de vivienda;
6,06%6,06%
5,00% 3,03% 3,03% 3,03% Redes sociales ;Portales web;
Redes sociales ;Recomendaciones;
0,00%
Total

Figura 68. Medios que utilizan los encuestados para buscar una vivienda

4.4.9 Perfil del cliente
A partir de los datos obtenidos se pudo generar un perfil del cliente, el cual se describe

en la Tabla 11.

Tabla 11. Perfil del cliente. Elaboracion Grupo MDI Cuenca 2022

VARIABLE DESCRIPCION
Provincia/Ciudad Cuenca
Edad Promedio 25-45 afios
Estado Civil Solteros y casados
Nivel de ingresos Ingresos pertenecientes a segmentos medio y medio alto

Vivienda actual Arrendada y prestada
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Busca vivienda Si
Son personas que le dan mucha importancia a su familia y a
sus mascotas, por lo que les parece importante los espacios
donde se pueda compartir con ellos. Una de sus principales
Estilo de vida
motivaciones es la familia para la adquisicion de la casa. Son
profesionales que cuentan con un titulo de tercer y cuarto nivel
y que son usuarios activos de las redes sociales.
Buscan espacios con quien compartir entre familia y amigos
como el area de BBQ y los parques infantiles. Planean tener
entre 1 a 2 hijos por lo que prefieren una casa con 3 dormitorios
Preferencia de vivienda
y 2 parqueaderos. Estan dentro de un segmento medio y medio-

alto y estan dispuestos a pagar por una casa hasta $110000 con

cuotas a partir de $500 y hasta $1000 mensuales.

4.4.10 Cuantificacion del mercado potencial

e Cuantificacion por numero de habitantes:

Cuantificando el mercado potencial en funcion del numero de habitantes, empleando
las variables poblacion, edad, poblacién econdmicamente activa y la clasificacion por estratos
socioeconomicos de la poblacion, podemos determinar que, en la provincia del Azuay, existe

un total de 99.672 habitantes (proyeccion a 2020) como potenciales clientes para la empresa.
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Tabla 12. Cuantificacion de mercado potencial por nimero de habitantes. Fuente: INEC. Elaboracion
Grupo MDI Cuenca 2022

VARIABLE CRITERIO HABITANTES HABITANTES

EMPLEADA 2010 2020

Habitantes por Azuay 712.127 881.394

provincia

Edad 22-55 afos 498.489 616.976

Ocupacion Poblacion 221.633 277.639

econémica Econdémicamente

Activa

Estrato Medio alto, alto 79.566 99.672

socioeconémico

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

e Cuantificacion por numero de hogares:

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

dispuestos a adquirir o construir su primera vivienda.

El INEC presenta a 2019, informacion referente a las edificaciones construidas a nivel
pais y a nivel provincial, esta informacion es estimada de acuerdo con los permisos de

construccion solicitados en los municipios de cada localidad.
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Tabla 13. Cuantificacion de mercado potencial por nimero de hogares. Fuente: INEC. Elaboracion
Grupo MDI Cuenca 2022.

VARIABLE EMPLEADA CRITERIO VALOR
Provincia Azuay 188.331 hogares
Urbanos = 102.831
Rurales = 85.500
Tenencia de vivienda Arrendada =26.2%

Prestada=13.1%

76.839 hogares
Otros = 1.5%
Total = 40, 8%
Nivel de ingresos Poblacion  Econdmicamente 20.900 hogares

Activa

4.4.11 Determinacion del segmento potencial de clientes del proyecto de este
estudio

Con base en los andlisis realizados previamente se concluye que el segmento al que se
apunta, medio y medio alto est4 bien direccionado, pero se deberia poner un mayor énfasis en

el segmento medio.
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4.5 Analisis de la oferta en la ciudad de Cuenca

4.5.1 Estadisticas de edificaciones (permisos de construccion)

El (INEC, 2019) presenta informacion referente a las edificaciones construidas en a
nivel pais y a nivel provincial, esta informacion es estimada de acuerdo con los permisos de
construccion solicitados en los municipios de cada localidad. Estas estadisticas cuantifican
edificaciones residenciales no residenciales y de construccion mixta. A 2018, el pais proyectaba
la construccion de 35.639 edificaciones, la provincia del Azuay abarcaba cerca del 7%, es decir,
2.444 edificaciones en el afio. De este total, la ciudad de Cuenca proyectaba un total de
construccion de edificaciones de 2.053. En cuanto a la construccion de viviendas, en 2018 se
proyectaban construir a nivel pais un total de 65.347 viviendas, en donde el Azuay abarcaba un
total de 3.609. Estas estadisticas presentan el promedio de construccion en metros cuadrados
por vivienda, el promedio de construccion a nivel nacional es de 135m2, mientras que en el

Azuay es de 155m2.

4.5.2 Recoleccion de informacion de oferta y analisis de resultados

Para la determinacion de la oferta, se realizo una busqueda de informacion de proyectos
disponibles en Cuenca y en la zona de estudio, Misicata. Debido a que la preferencia de la
demanda resulto ser en los sectores Centro, Ordofiez Lasso y Primero de Mayo se concentraron
los casos estudiados en estos sectores. Se dejo de lado el andlisis de sectores como
Challuabamba, que pese a ser uno de los favoritos de la muestra, es un sector que presenta
diferentes variables como la lejania hacia los centros urbanos de la ciudad. Asi entonces, se
procedio con una técnica de recoleccion de informacion a través de formularios de Microsoft,
para lo cual previamente se llamo a los vendedores o representantes de cada proyecto elegido.
Los proyectos se encontraron mediante el recorrido en sitio, asi como por paginas de internet

y redes sociales. La informacion de cada formulario se llend con la informacion brindada por


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538935
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los vendedores y se complementd con datos registrados en sus paginas web y/o redes sociales,

en donde se aprecia que se consiguid informacion de los proyectos sobre:

El sector
emplaza

El Entorno
Vias de acceso
Caracteristicas

en donde se

constructivas/acabados

e Informacién
ventas

e Formas de pago

e Promocion

sobre

las

Para la determinacion de la oferta de este estudio de mercado se analizaron 14 casos.

Tabla 14. Proyectos analizados para determinar la oferta por Grupo MDI Cuenca 2022

Nombre del
proyecto

AKARI

Condominio
Prados de
Yanuncay
Casas

KIRA

Napoi

Terra

Altos del valle
Condominio
Sin Nombre
Rocas de
Misicata

Sojo

River Front

Proyecto 9 de
octubre
ALQAMARI

Casa del
Huerto
Balcones de
San Sebastian

Producto

vivienda;

vivienda;

comercio;
vivienda;

vivienda;

vivienda;
vivienda;
vivienda;

vivienda;
comercio;
vivienda;

vivienda;
comercio;
vivienda;
comercio;
vivienda;

vivienda;
comercio;
vivienda;
comercio;

Direccion

Calle 1ero de Septiembre

Avenida Primero de Mayo

Ricardo Darquea y M.
Galarza Sector Puertas del
Sol

Rafael Fajardo y Daniel
Munoz

Avenida Primero de Mayo
Avenida Primero de Mayo
Calle Sin Nombre

Primero de septiembre y
SN

Los Cipreses y Ordoinez
Lasso

3 de noviembre y los
Cipreses

Calle 9 de octubre

Los capulies y molles
Juan Jaramillo y Luis

Cordero
Calle Mariscal Sucre

Promotor o
constructora

CLT City
Construcciones
SOLINM

Inmo GRANISTONE

N/A

Alta Vista
Cazorla Corp.
Arquitecto Felipe
Mosquera
Familia Piedra

Constructora
Vintimilla
Constructora Ifiguez
Matute

Habitar Ecuador

Pedro Espinoza
ISAM

Consorcio Inmobiliario
ACH

Parroquia

Misicata

Misicata

San
Sebastian

San
Sebastian
Misicata
Misicata
Misicata

Misicata

San
Sebastian
San
Sebastian
Centro
Historico
San
Sebastian
Centro
Historico
Centro
Historico
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De dicha base de datos, 4 proyectos son los que se han elegido centrar esta investigacion en los siguientes proyectos que se muestran en la

Figura 69.

PROYECTO

Figura 69. Ubicacion de proyectos estudiados
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4.5.3 Caracteristicas de la oferta disponible en Cuenca

La mayoria de oferta cuenta con una estructura de hormigén armado, con mamposteria
de ladrillo. Se trata de edificaciones, cuyo piso mas alto es de 9, pero la mayoria consta de hasta
4 pisos y con maximo un subsuelo. Dentro de la oferta de casas, estas difieren entre los 2 a 3
pisos. Igualmente, se nota que hay una constante en la oferta de acabados, la mayoria de los
pisos son de porcelanato y ceramica para el area social, cocina y bafos y todo con piso flotante
para el area de dormitorios. Las ventanas de aluminio con acabados de muebles en MDF y
granito. Ademas, la mayoria de los proyectos analizados se manejan entre una gama alta y

media de griferia.

Por otro lado, también se averigu6 los espacios extras que cada una de estas ofrece. La mayor
parte de condominios ofrecen areas verdes, parqueaderos para 2 vehiculos y en Misicata, la
mayoria de los proyectos en Misicata casi no ofrecen comodities para sus clientes, excepto el
condominio Rocas de Misicata, el cual ofrece una variedad de espacios como Guarderia,

parques infantiles, gimnasio y area de BBQ.

4.5.4 Tamaifio promedio, rango de precios y absorcion

La mayor parte de la oferta se centra en unidades de vivienda de 2 a 3 dormitorios, con
excepciones en cuanto a suites y a viviendas con 4 dormitorios. En la Figura 70, se puede
observar el tamafio promedio y rango de precios que ha resultado de este estudio. Asi entonces
se tiene que el area promedio de viviendas localizadas en el sector de estudio es de 121m2,

tienen un precio promedio por m2 de $1042 y una absorcion ponderada de 1.17.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538936
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Prados de Yanuncay ’

139m2
$950 c/m2

PROYECTO

12Im2

$1045 c/m2

$1203 ¢/m2

Figura 70. Informacion de area promedio, costos promedio y absorcion de proyectos analizados
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4.5.5 Formas de pago
En cuanto a las formas de pago la mayor parte de proyectos se manejan con un método

de pago que consiste en:

e Pago por reserva: Este pago tiene una variacion que va entre los $1000 hasta los
$5000, sin embargo, el proyecto AKARI tuvo un precio de reservacion de solo
$500.

e Pago por entrada: En esta seccion todos los proyectos varian entre un 20 y 30%
como pago de entrada.

e Pagos por cuotas: Las cuotas se realizan de entre un 70% y 80% luego de la

entrega de la unidad habitacional.

4.5.6 Analisis de la competencia

En esta seccion se ha analizado més a profundidad los proyectos localizados
especificamente en el sector de Misicata, ya que son una competencia directa del proyecto a
realizarse, en las siguientes imagenes se pueden observar tablas resimenes de los datos
recolectados de dichos proyectos. Por otro lado, al observar que los proyectos mas exitosos
fueron Akari y Rocas de Misicata, se realizd una entrevista a personas que recientemente han
adquirido una unidad habitacional en estos condominios. Dado que son personas que estan
dentro del perfil del cliente identificado y que, ademés, han hecho ya una busqueda de
viviendas por el sector, fue importante saber cudles fueron los mayores puntos a favor que
influyeron la toma de su decision. Estos factores de éxito encontrados se muestran en la Tabla

16.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538955
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Tabla 15. Factores de éxito de Akari y rocas de Misicata

Proyecto Factores de éxito

Rocas de Misicata e Tiene muchos comodities que la mayoria de
los condominios no ofrecen.

e Vista privilegiada.

o Areas verdes

e Guardiania

Akari e Se puede acceder al precio total de la
| vivienda a través de un crédito VIP.

e Guardiania

e El valor para reservar el bien es muy bajo.

e Ofrece viviendas de 4 dormitorios para

familias mas extensas.
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FICHA ANALISIS DE MERCADO

Nombre del proyecto

Altos del valle

Constructora Cazorla Corp
Direccion Avenida Primero de Mayo
Uso predominante vivienda;
Sector Misicata Bajo
Ciudad Cuenca
Provincia Azuay
Ubicacién
Tipo de calle por la que se accede al proyecto Principal

Acabado de la calle

Calle Pavimentada

Caracteristica del terreno

Terreno Plano;

Entorno y servicios

Actividad predominante Vivienda
Estado de la edificacion Muy Buena
Supermercados a menos de 5 km Si

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

Acceso a transporte publico a menos de 10 minutos caminando Si

Centro de salud a menos de 5 km Si

Detalles del proyecto

Estado del proyecto

En construccion

Porcentaje estimado de la Obra 75%
Estructura Hormigén Armado
Mamposteria Ladrillo Caracteristicas del “producto
Numero de subsuelos 0 Unidades 0
Ndmero de pisos 3 Area 0
Tiene sala comunal no 3 [Precio 0)
Tiene Jardines si E Valor / m2 0
Informacién del proyecto Unidades 0|
Piso del area social piso flotante 8 |Area 0|
Piso de dormitorio piso flotante S [Precio 0)
Piso de cocina cerdmica ';_ E Valor / m2 0|
Piso de bafio ceramica a 8 [Numero de bafios 0|
Estructura de ventanas aluminio 8 |unidades 5
Ventana Vidrio simple § Area 130
Puertas mdf; E 3
Muebles de cocina mdf E Preda 138000
Mesones granito % |valor /m2 1062
Cielo raso Yeso cartén & |Numero de bafios 2
Griferia media gama; Unidades 0|
Sanitarios media gama; '§ Area 0|
Numero de unidades totales 5 § Precio 0
Numero de unidades vendidas 1 :_ E Valor / m2 0|
Fecha de inicio de ventas 2019 3 8 [Numero de bafios 0|
Fecha de inicio de obra «» |Comodities 0|
Fecha de entrega del proyecto E Acepta mascotas Si
Cuenta con casa o departamento modelo Si ¥ [Tiene guardiania No
Rétulo del proyecto Si & |Se ha fijado una alicuota No
Valla publicitaria Si g Valor de la alicuota 0|
Presencia en paginas inmobiliarias web Si E
Pagina web del proyecto Si S |Reserva 1000
Cuenta con vendedores No § Entrada 30300
Otras formas de prensa No Z |Entrega porcentaje (%) 30




Tabla 17. Datos de Condominio sin nombre
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FICHA ANALISIS DE MERCADO

Nombre del proyecto

Condominio Sin Nombre

Constructora Arquitecto Felipe Mosquera
Direccién Calle Sin Nombre
Uso predominante vivienda;
Sector Misicata Bajo
Ciudad Cuenca
Provincia Azuay
Ubicacién
Tipo de calle por la que se accede al proyecto Secundaria

Acabado de la calle

Calle de Tierra

Caracteristica del terreno

Terreno Plano;Terreno medianero;

Entorno y servicios

Actividad predominante Vivienda
Estado de la edificacién Buena
Supermercados a menos de 5 km Si
Colegios relacionados con el segmento medio alto a menos de 5 km Si
Acceso a transporte publico a menos de 10 minutos caminando Si
Centro de salud a menos de 5 km Si

Detalles del proyecto

Estado del proyecto

En construccién

Porcentaje estimado de la Obra

90%

Estructura Hormigén Armado
Mamposteria Ladrillo Caracteristicas del ‘producto
Nimero de subsuelos 0 Unidades 0
Numero de pisos 2 Area 0
Tiene sala comunal no E Precio 0
Tiene Jardines si 3 Valor / m2 0
Informacion del proyecto Unidades 0
Piso del rea social cerédmica 8 |Area 0
Piso de dormitorio piso flotante § Precio 0
Piso de cocina ceramica = E Valor / m2 0
Piso de bafio cerdmica & 8 [Numero de bafios 0
Estructura de ventanas aluminio Unidades 18
Ventana Vidrio simple Area 110Y 132
Puertas mdf; 8 |Precio 120000 Y 132000
Muebles de cocina mdf § Unidades 18
Mesones granito '; E Valor / m2 1045
Cielo raso Yeso carton & 8 [Numero de bafios 3
Griferia media gama; Unidades 0
Sanitarios media gama; 8 |Area 0
Nimero de unidades totales 18 § Precio 0
Namero de unidades vendidas 6 2 E Valor / m2 0
Fecha de inicio de ventas 10/6/2020) 8 8 |Numero de bafios 0
Fecha de inicio de obra 10/6/2020] & |Comodities 0
Fecha de entrega del proyecto 1/8/2020) 5 |Acepta mascotas Si
Cuenta con casa o departamento modelo Si Y [Tiene guardiania No
Rétulo del proyecto No &  |Se ha fijado una alicuota Si
Valla publicitaria No g Valor de la alicuota 10
Presencia en paginas inmobiliarias web No 2
Pagina web del proyecto No = |Reserva 1000
Cuenta con vendedores No § Entrada 37800
Otras formas de prensa No Z  |Entrega porcentaje (%) 30




Tabla 18. Condominio Akari

122

FICHA ANALISIS DE MERCADO

Nombre del proyecto

AKARI

Constructora CLT City Construcciones
Direccion Calle 1lero de Septiembre
Uso predominante vivienda;
Sector Misicata Centro
Ciudad Cuenca
Provincia Azuay
Ubicacién
Tipo de calle por la que se accede al proyecto Principal
Acabado de la calle Calle Asfaltada
Caracteristica del terreno Terreno en Pendiente;
Entorno y servicios
Actividad predominante |Vivienda
Estado de la edificacién Buena
Supermercados a menos de 5 km Si
Colegios relacionados con el segmento medio alto a menos de 5 km Si
Acceso a transporte publico a menos de 10 minutos caminando Si
Centro de salud a menos de 5 km Si
Detalles del proyecto

Estado del proyecto Terminado
Porcentaje estimado de la Obra 100%
Estructura Hormigén Armado
Mamposteria Bloque Caracteristicas del ‘producto
Numero de subsuelos 0 Unidades 0
Numero de pisos Casas de 2 y 3 pisos Area 0
Tiene sala comunal si 3 |Precio 0
Tiene Jardines si 3 Valor / m2 [}

Informacidn del proyecto Unidades 0
Piso del area social piso flotante 8 |Area 0
Piso de dormitorio piso flotante 5 Precio 0
Piso de cocina cerdmica 8 E Valor / m2 0
Piso de bafio ceramica & S [Numero de bafios (blank)
Estructura de ventanas aluminio 8 |Unidades 18
Ventana Vidrio simple § Area 84
Puertas mdf; E Precio 79900
Muebles de cocina mdf 8 [unidades 19
Mesones lgranito 2 [valor /m2 951
Cielo raso Yeso carton & [Numero de bafios (blank)
Griferia media gama; Unidades 0
Sanitarios media gama; 8 |Area 115
Numero de unidades totales 37 § Precio 91300
Numero de unidades vendidas 37 = E Valor / m2 794
Fecha de inicio de ventas abr 2021 & 8 [Numero de bafios (blank)

Parque infantil;Parqueadero

Fecha de inicio de obra nov 2020 2 Comodities para mas de un carro;
Fecha de entrega del proyecto abr 2022 E Acepta mascotas Si
Cuenta con casa o departamento modelo Si & |Tiene guardiania Si
Rétulo del proyecto Si & |Se ha fijado una alicuota No
Valla publicitaria No g Valor de la alicuota (blank)
Presencia en paginas inmobiliarias web Si o
Pagina web del proyecto No ‘E‘ Reserva 500
Cuenta con vendedores Si § Entrada 5000
Otras formas de prensa No Z |Entrega porcentaje (%) 5




Tabla 19. Datos Prados de Yanuncay
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FICHA ANALISIS DE MERCADO

Nombre del proyecto

Condominio Prados de Yanuncay Casas

Constructora SOLINM
Direccion Avenida Primero de Mayo
Uso predominante vivienda;
Sector Misicata Bajo
Ciudad Cuenca
Provincia Azuay
Ubicacion
Tipo de calle por la que se accede al proyecto Principal

Acabado de la calle

Calle Pavimentada

Caracteristica del terreno

Terreno Plano;

Entorno y servicios

Actividad predominante Vivienda
Estado de la edificacién Muy Buena
Supermercados a menos de 5 km Si
Colegios relacionados con el segmento medio alto a menos de 5 km Si
Acceso a transporte publico a menos de 10 minutos ¢ ] Si =N PRADOS b
Centro de salud a menos de 5 km Si
Detalles del proyecto

Estado del proyecto Terminado
Porcentaje de la Obra 100%
Estructura Hormigén Armado
Mamposteria Ladrillo Caracteristicas del "producto
Nimero de subsuelos 0 Unidades 0|
INUmero de pisos Casas de 2 y 3 pisos Area 0|
Tiene sala comunal si 8 Precio 0
Tiene Jardines si ‘% Valor / m2 0|

Informacion del proyecto Unidades 0|
Piso del drea social cerdmica 8 |Area 0)
Piso de dormitorio piso flotante :o: Precio 0
Piso de cocina ceramica '; E Valor / m2 0|
Piso de bafio cerdmica & 8 [Numero de bafios 0)
Estructura de ventanas I 8 Unidades 18|
Ventana Vidrio simple § Area 127
Puertas mdf; £ :
Muebles de cocina mdf é precla 15000
Mesones granito 'g Valor / m2 905
Cielo raso Yeso cartén 3 Numero de bafios 4
Griferia media gama; Unidades 18|
Sanitarios media gama; § Area 151]
Namero de unid: totales 36 S |Precio 149000
Nuimero de unidades vendidas 32 :_ E Valor / m2 987
Fecha de inicio de ventas 4/2/2019 & 8 |Numero de baios 4
Fecha de inicio de obra 2/7/2018 o Comodities [
Fecha de entrega del proyecto 10/6/2022 E Acepta mascotas Si
Cuenta con casa o departamento modelo Si g Tiene guardiania Si
R6tulo del proyecto Si 8 Se ha fijado una alicuota Si
Valla publicitaria si % [valor de laalicuota 50)
Presencia en paginas inmobiliarias web si (=]
Pagina web del proyecto No §
Cuenta con vendedores Si § Reserva 5000
Otras formas de prensa Sala de ventas z Entrega porcentaje (%) 20|
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FICHA ANALISIS DE MERCADO

Nombre del proyecto Rocas de Misicata
Constructora Familia Piedra
Direccion Primero de septiembre y SN
Uso predominante vivienda;comercio;
Sector Misicata
Ciudad Cuenca
Provincia Azuay

Ubicacion
Tipo de calle por la que se accede al proyecto Secundaria

Acabado de |a calle

Calle Pavimentada

Caracteristica del terreno

Terreno en Pendiente;

Entorno y servicios

Actividad predominante Vivienda
Estado de la edificacion Muy Buena
Supermercados a menos de 5 km Si
Colegios relacionados con el segmento medio alto a menos de 5 km Si
Acceso a transporte publico a menos de 10 minutos caminando Si
Centro de salud a menos de 5 km Si
Detalles del proyecto

Estado del proyecto Terminado
Porcentaje estimado de la Obra 100%
Estructura Mixta (Hormigén y Acero)
Mamposteria Ladrillo Caracteristicas del ‘producto
Numero de subsuelos 1 Unidades 0
Ndmero de pisos 4 Area 0
Tiene sala comunal si § Precio 0
Tiene Jardines si 2 |valor/m2 0

Informacion del proyecto Unidades 60
Piso del drea social porcelanato 8 |Area 0
Piso de dormitorio piso flotante § Precio 0
Piso de cocina porcelanato N E Valor / m2 0
Piso de bafio porcelanato & S [Numero de bafios 0
Estructura de ventanas aluminio 8 |Unidades 40
Ventana Vidrio simple § Area 0
Puertas mdf; g Precio 0
Muebles de cocina mdf -8 Unidades 0
Mesones @ranito '& Valor / m2 0
Cielo raso Yeso cartén & [Numero de bafios 0
Griferia media gama; Unidades 11
Sanitarios media gama; 8 |Area 0
Numero de unidades totales 111 S [Precio 0
Nuamero de unidades vendidas 107 g. E Valor / m2 0
Fecha de inicio de ventas 14/6/2014 & 8 |Numero de bafios 0
Fecha de inicio de obra 11/5/2014 P Comodities 0|
Fecha de entrega del proyecto 19/6/2022 E Acepta mascotas Si
Cuenta con casa o departamento modelo Si & |Tiene guardiania Si
Rotulo del proyecto Si & |Se ha fijado una alicuota Si
Valla publicitaria Si g Valor de la alicuota 30
Presencia en paginas inmobiliarias web Si g
Pagina web del proyecto Si S |Reserva 5000
Cuenta con vendedores Si % Entrada 70000
Otras formas de prensa No 2 Entrega porcentaje (%) 20
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4.6 Conclusiones y recomendaciones

Tabla 21. Tabla de conclusiones del mercado

Indicador

El segmento y el perfil del

cliente

Las caracteristicas del

producto

Conclusion

Se ha wvalidado que el segmento elegido por los
promotores, el medio y medio alto, es el adecuado para el
proyecto, pero se deberia poner mas énfasis en el sector
medio. La demanda ha resultado en un total de 20900
hogares potenciales para adquirir viviendas y un total de
58.209 personas casadas y 41.463 solteras que forman
parte de esta demanda en Cuenca.

En cuanto al perfil se trata de personas jovenes tanto
solteras como casadas que buscan su primera vivienda y
estan entre los 25 y 45 afios. Son personas profesionales
que cuentan con titulos de 3er y 4to nivel. Sus prioridades
son la familia, amigos y mascotas por lo que buscan que su
vivienda tenga espacios para compartir como el area BBQ.
Buscan una casa con al menos 2 dormitorios y con dos
garajes, pero de preferencia con 3 dormitorios. Estan
dispuestas a pagar hasta $110000 por una casa y tienen una
capacidad de pago mensual entre $500 y $1000.

La mayoria de los condominios dentro del sector de
andlisis son muy parecidos, tienen muy pocos comodities
y poca area verde. Sin embargo, si los tienen, se centran en
ofrecer servicios de guardiania. Ademas, se concluye que

la mayoria ofrece 2 parqueaderos y se manejan en un


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

Precios

Medios y canales
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numero de dormitorios entre 2 y 3 y casi no existe la oferta
de suites. Solo uno de los proyectos cumple con la facilidad
de acceder a un proyecto VIP, lo cual le ha dado ventaja
sobre la competencia. Sin embargo, uno de sus principales
factores de éxito fue el monto muy bajo para la reserva que
fue igual a $500. El area promedio es 122 m2 para
viviendas dentro de condominios.

En precio promedio de proyectos de casas nuevas dentro
de condominios en Misicata Cuenca es de $1042 por metro
cuadrado.

Debido a que este estudio debe arrojar luces de como llegar
a los potenciales clientes, se ha concluido que de debe
optar por una presencia principalmente en redes sociales,
ya que el segmento es muy activo en esas plataformas y a

través de agentes inmobiliarios.
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5. ANALISIS ARQUITECTONICO

5.1 Antecedentes

La arquitectura y disefio de un proyecto inmobiliario son fundamentales dentro de su
desarrollo, ya que podrian determinar el éxito de un proyecto. Al hablar sobre arquitectura se
abordan varios temas que se pueden resumir en tres pilares forma, funcion y tecnologia
(Martinez, Robaina, & Stuart, 2015). Dentro de dichos pilares existen puntos tantos técnicos

como abstractos que al estar equilibrados generan el disefo ideal.

A través de este capitulo se analizaran y discutiran la forma, funcion y tecnologia del
proyecto Casas de Misicata en Cuenca bajo una perspectiva inmobiliaria. Es decir, tomando en
cuenta las ordenanzas de la ciudad, necesidades de la demanda, caracteristicas de la oferta, pero
sin dejar de lado el factor innovacion y creatividad que deben estar presentes en cada proyecto

arquitectonico si se quiere un producto diferenciador que atraiga ventas.

Ademas, uno de los objetivos es estudiar los factores urbanisticos, pues el proyecto se
emplaza en un lugar y en una ciudad que tienen normativas especificas, las cuales pueden ser
limitantes o ventajas. De la misma manera, este andlisis dard luces para establecer la
factibilidad del proyecto en términos econdmicos, ya que la propuesta arquitectonica
determinara los precios de construccion. Por otro lado, también se tomaran en cuenta criterios

de sostenibilidad ya que es una responsabilidad para el desarrollo adecuado de proyectos.

La evaluacion de todos los factores mencionados sera clave para generar
recomendaciones para el proyecto y dar directrices a un proyecto factible, sustentable y con

mas posibilidades de éxito en el mercado.



128

5.2 Objetivos

5.2.1 Objetivo general
Analizar la propuesta arquitectonica del proyecto Casas de Misicata con un enfoque
inmobiliario para determinar recomendaciones para su desarrollo y venta en los proximos dos

anos.

5.2.2 Objetivos especificos

e Evaluar el proyecto con respecto a las ordenanzas de la ciudad tomando como referencia
la licencia urbanistica del predio del ano 2021.

e Analizar el programa y la funcionalidad del proyecto, tomando como referencia las
caracteristicas del mercado de la ciudad de Cuenca y Misicata.

e Identificar las areas del proyecto y analizarlas con el fin tanto de verificar si son aptas
para el mercado de Cuenca como ver si cumplen y/o aprovechan el COS.

e Evaluar los procesos técnico-constructivos del proyecto con respecto a las normas NEC
2022.

e Evaluar la sostenibilidad del proyecto con base en criterios EDGE 2022.

5.3 Metodologia

Para el cumplimiento de los objetivos establecidos en este capitulo se establecid la

siguiente metodologia:

1. Busqueda de fuentes de referencia para evaluar el proyecto

e Normativa de la ciudad de Cuenca

e Bibliografia sobre funcionalidad de un proyecto arquitectonico
e Estudio de mercado (oferta y demanda)

e Normativa NEC

e Criterios EDGE
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2. Analisis grafico

Analisis grafico de la normativa para entender espacialmente las limitantes
de esta,

Analisis grafico sobre el programa y la funcionalidad de proyecto como
diagramas de flujos para evaluar como se desarrolla la circulacion y como
se relacionan entre si los espacios.

Analisis grafico de la forma y estética del proyecto

3. Analisis a través de tablas de resumen

Tablas para entender como el programa cumple o no las expectativas del
mercada

Tablas para entender como la propuesta cumple o no la normativa

Tablas para comprender si las especificaciones técnico-constructivas
cumplen con las normativas del pais,

Tablas para comprender si el proyecto se realizd o no bajo criterios de
sostenibilidad

Tablas y graficos para analizar los acabados del proyecto

4. Mediante el analisis grafico y de tablas, se podria reconocer cuales son los aciertos

y falencias del proyecto Casas de Misicata en términos de disefio, arquitectura y

algunos puntos ingenieriles, por lo que se realizan recomendaciones.
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Como parte de la ordenanza de la ciudad de Cuenca se tienen las normas expresadas en

la Tabla 22, tomadas a partir del documento emitido por el (Municipio de Cuenca, 2021).

Tabla 22. Licencia Urbanistica del predio. Elaboracion propia. Fuente. Municipio de Cuenca (2021).

CERTIFICADO DE AFECTACION Y LICENCIA URBANISTICA (GAD Cuenca)

Clave 510242731
catastral

Zona

5102 | Sector | 42

Manzana | 000 | Predio | 731

Senalamiento de linea de fabrica

Hacia la via a Huizhil (Calle lero de septiembre), el cerramiento ornamental existente se
encuentra en linea de fabrica, hacia la calle planificada de nueve metros de seccion, el
cerramiento ornamental se construird siguiendo la alineacion de acuerdo a las estacas y
sefales dejadas en el terreno; el predio se halla en 4reas de expansion urbana de acuerdo al

PDOT.
Area total del terreno | 6554.62 | Abastecimiento | Si
m? de agua
Area total Afectada 273.31 Red de | Si
m? alcantarillado
Area Total | 0 m? Sector de
restringida planeamiento:
Playas Misicata SP-
01
Area util urbanizable | 6281.31 | Usos de suelo:
m? Vivienda

Observaciones:

Para realizar cualquier tramite
de aprobacién de un proyecto

arquitectonico,

fraccionamiento, division,
declarar bajo régimen de
propiedad horizontal 0

intervencion dentro del predio;
deberd realizar el proceso
administrativo simplificado de
actualizacion de error de
cabida. Mismo que lo realizara
en la direccion de avaltos y
catastros de acuerdo al oficio
N.- DGCM -1926-2020del 16
de julio de 2020, suscrito por el



https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538940
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Usos complementarios: Arq. Pablo Cordero, Director
de Control Municipal, por
cuanto el area del
levantamiento 6554.62 M2No
concuerda con el area que se
encuentra  registrado en
Avaltuos y Catastros 6238.90
m?, asi como con escrituras.
Ref. Plan parcial de actuacion
urbanistica del sector Las

Playas de Misicata y La Union.

Los de equipamiento comunitario de alcance barrial o
parroquial, lo de comercio cotidiano de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por menor y los de
servicios personales y afines a la vivienda y que se detallan
en el Anexo N.- 2 des esta ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que
constan en el mismo.

Usos compatibles:

Los de comercio ocasional, de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor,
lo de comercio de repuestos y accesorios automotrices, los de comercio de maquinaria
liviana y equipos en general y repuestos y accesorios, los de comercio de materiales de
construccidon y elementos y accesorios, los de servicios financieros, los de servicios de
transporte y comunicaciones, los de servicios de turismo, los de servicios de alimentacion,
los de servicios profesionales, los de servicios de seguridad y los de proteccion artesanal y
manufacturera de bienes, que se detallan en el Anexo N.- 3 de la presente ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que se indican en el mismo.

Piso Piso Lote Frente COS Retiro Retiro Retiro
inicial final minimo | minimo | maximo | frontal | lateral posterior
(m?) (m) minimo | minimo | minimo
(m) (m) (m)
1 3 120 7 70 5 0 3
Densidad Neta de | Retiro L. para Ed. | Retiro Frontal para | Tipo de
Vivienda (DV) Pareadas desde 3er | Ed. Pareada desde | implantacion
piso (s) que superen | 3er piso (s) que
la altura de la | superen la altura de
Edificacion la Ef. colindante
colindante
Menor o igual a 85 |0 0 Continua
Viv/ha

Determinantes adicionales para el sector:

En los proyectos de construccion de edificaciones, DV se calculara con la siguiente féormula:
DV = ntimero de viviendas propuesto en el proyecto/superficie del lote en hectéreas.

En los proyectos y urbanizaciones, DV se calculard con la siguiente férmula: DV= nlimero
de viviendas propuesto en el proyecto superficie destinada a lotes en hectareas.

Se excluyen del cumplimiento de la densidad neta de vivienda (DV), los predios con
edificaciones de hasta 3 pisos y que se destinen en forma exclusiva a usos distintos a la
vivienda.

Los predios comprendidos dentro de este sector de planeamiento no podran acogerse al
Articulo 46 de la ordenanza en vigencia.
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En las zonas no urbanizables, denominadas como suelo de recuperacion y proteccion, ya sea
por sus limitaciones topograficas, alta susceptibilidad a terrenos inestables, margenes de
proteccion de quebradas y zonas de conservacion y proteccion natural,; no podran ser
subdividido, ni ocupado edificacion alguna, construyendo por lo tanto, suelos destinados
exclusivamente para actividades agricolas, pecuarias, forestales y de recreacion pasiva,
excepto las areas de proteccion cuyo uso permitido serd la conservacion estricta.

En zonas de baja susceptibilidad y sin riesgo se puede realizar cualquier tipo de
infraestructura sin restricciones, pero fundamentadas en un estudio de mecanica de suelos,
en estas zonas los predios deben mantener una técnica de drenaje adecuado de las aguas de
escorrentia.

En zonas de media susceptibilidad el tamafio del lote minimo serd de 500 m?, el tipo de
vivienda sera unifamiliar con un tipo de alcantarillado, prohibiéndose de esta manera la
construccion de pozos sépticos que favorecen a la generacion de fendémenos geodindmicos,
para la conformacion topogréfica, es decir se debera realizar un estudio geotécnico a detalle
que contemple un andlisis minucioso de los taludes naturales, para lo cual se debera
determinar aplicando cargas estaticas y dinamicas. Os estudio deberan estar sujetos a lo que
indica la NEC vigente y estén revisados por la direccion de gestion de riesgos
exclusivamente el uso forestal para garantiza su estabilidad.

Para los predios preexistentes a la vigencia del presente plan, que no cumpla con el tamaio
minimo de lote establecido para cada uno de los sectores de planeamiento, se permitira su
edificacion, siempre cuando el lote resultando no sea menor al 75% de las superficies
minimas establecidas, y que ademads al aplicarle los retiros correspondientes, el mismo
disponga de suficiente area edificable.

Como se logré observar, la normativa se enfoca en lo siguiente:

e Uso de suelo

e Afecciones

e Retiros

e Lote minimo

e Numero de pisos

e Servicios con los que cuenta la zona
e Tipo de implantacion permitida

e COS (Coeficiente de Ocupacion del Suelo)

Estos puntos seran analizados de una manera grafica y desde el punto de vista de la
lotizacion de casas y construccion de estas que es el propdsito del proyecto Casas de Misicata

en las siguientes figuras.
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5.5 Analisis del programa y funcionalidad del proyecto

El andlisis del programa arquitectonico es aquel proceso previo a una propuesta de
proyecto arquitectonico, ya que a través de este se puede determinar qué espacios debe tener la
propuesta, la manera en que estaran dispuestos en el terreno y como se relacionaran entre si. El
fin de este proceso es resolver las necesidades de los futuros usuarios a través del espacio. En
la Figura 5, se muestra como se ha evaluado el programa arquitectonico del proyecto, en donde
ha primado la perspectiva del mercado inmobiliario (demanda y oferta), asi como el

cumplimiento de la normativa.

.{.@ Normotiva

Figura 75. Analisis del programa arquitectonico

Mientras tanto, la funcionalidad también estd ligada al analisis de programa, pero con
un enfoque mucho més minucioso en la efectividad del disefio en términos de circulacion,
relacion entre espacios, cumplimiento de espacios minimos para que asegure la comunidad y

calidad de vida de los futuros usuarios (Zarate, 2015).

5.5.1 El programa urbano- arquitectonico (macro) y el mercado
En la Figura 76 se observa la propuesta del proyecto Casas de Misicata (JVC
Construcciones, 2022), en cuanto a términos urbanos, es decir, la disposicion de las casas en el

terreno, el acceso peatonal y vehicular, las dreas comunales y tipos de casas.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538935
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Figura 76. Programa urbano - arquitectonico (macro)
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En la Tabla 23, se ha analizado la propuesta en funcion de los resultados previos de la
investigacion de demanda y oferta y la propuesta macro por parte del equipo inmobiliario del
proyecto Casas de Misicata, es decir el tipo de implantacion de las casas dentro del condominio
y los espacios comunales. A través de esta tabla se pretende comparar las caracteristicas macro
de esta propuesta frente a las necesidades de la demanda y lo que ofrece la oferta en la ciudad,
especificamente en el sector Misicata frente a los resultados del estudio de mercado previo

(Pintado, Idrovo, & Juca, 2022).

Tabla 23. El programa arquitectonico macro y el mercado

La demanda La oferta La propuesta
(promedio
ponderado)
Tipologia de casa  Casas con retiros e Casas en hilera Casas en hilera
independientes
Nimero de casas - 30 34
Numero de pisos 2 a 3 pisos 2y 3 pisos 2 pisos
de la vivienda
Amenities mas BBQ, guardiania y Guardiania Casa comunal, area
comunes parque infantil verde para nifios y
zona BBQ para cada
vivienda
Parqueaderos - Muy pocos 8 parqueaderos para
para visitas proyectos lo tienen  visitas

5.5.2 El programa arquitectonico (micro) y el mercado

En las Figuras 7, 8, 9 y 10 se notan los espacios ofrecidos por el proyecto Casas de
Misicata y las areas promedio por tipo de casa. Asimismo, en la Tabla 2 se muestra un analisis
del programa arquitectonico de la parte micro del proyecto; es decir, tomando una unidad de
vivienda como centro del analisis, comparandola con los datos obtenidos de la investigacion

de la oferta y demanda del capitulo anterior.
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Tabla 24. El programa arquitectonico micro y el mercado

Numero de
dormitorios

Area de las
viviendas

Numero de banos

Numero de
parqueaderos
Cuarto de estudio

Cuartode TV

Exteriores

La demanda

Principalmente 3
dormitorios
Luego2y4
dormitorios

De 120 a 200 m2

2 parqueaderos

Si desean

Si desean

Con amplio jardin

La oferta

Mayoritariamente 3
dormitorios

De 3 dormitorios =
118m2

De 4 dormitorios =
135m2

2 parqueaderos

No

Si

Tienen patio, jardin

140

La propuesta

Unicamente de 3
dormitorios

Tipo 1 =137 m2
aprox.
Tipo 2 =131 m2
aprox.
Tipo 3=237 m2
aprox.
Tipo 4= 140 m2
aprox.

No existe

Los tipos 1,2y 5
tienen 3 banos,
mientras que el tipo 3
tiene 4 banos

2 parqueaderos

Los tipos 1,3y 4
tienen un cuarto de
estudio, mientras que
el tipo 2 no.

Los tipos 1,3y 4
tienen un estar para
TV, mientras que el
tipo 2 no.

Los tipos 1,3y 4
tienen un jardin al
frente y en la parte
posterior, mientras
que el tipo 2 solo uno
frontal.
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5.5.3 El programa urbano- arquitectonico y el camplimiento de la normativa

Luego del analisis general tanto del conjunto como de los tipos de casas se puede tener

una vision mas clara del proyecto Casas de Misicata y determinar si es que la propuesta esta o

no cumpliendo la normativa determinada por el Municipio de Cuenca en el 2022.

Tabla 25. Cumplimiento de la normativa

Cumple con el
lote minimo

Cumple con el
frente minimo

Cumple con
los retiros

Cumple con el
COS (COoS
MAX= 70%)

Tipo de
emplazamiento
aceptado

Numero de
pisos aceptado

APB = 62m2
AL=119 m2
COS =52%

< ¢ S

APB = 65m2
AL=96 m2
COS=67%

L S

APB =112m2
AL=219 m2
COS =51%

L A

Tipo 4

v

v
v

APB = 64m?2
AL=151 m2
COS =42%

CL A



142

5.5.4 La funcionalidad de las viviendas

Dentro del anélisis arquitectonico es fundamental detectar como se entrelazan los
espacios entre si y como es la circulacion para acceder entre estos. Cuando se busca
optimizacion, la mejor opcidn es tener una circulacion clara que conecte los espacios que deben
estar conectados y se diferencien las areas que no se quiere que estén interrelacionadas. En el
caso de la vivienda en Latinoamérica, se busca que la vivienda tenga diferenciadas sus areas
privadas de las sociales. Es decir, la cocina, el comedor y la sala no deben tener una conexién
directa con los dormitorios que son la zona privada. En la Figura 81, se puede apreciar que en

este proyecto se han distribuido las zonas privadas de las sociales por pisos.

Figura 81. Distribucién de Zona privada y zona social en viviendas

Mientras tanto, en las siguientes Figuras se puede apreciar mas exhaustivamente la
distribucién y conexion de los espacios entre si, asi como su circulacion. Para un mejor
entendimiento se ha marcado los tipos de espacios en la planta y se han analizado a través de

diagramas.
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Figura 85. Flujos de diagrama de las casas Tipo 5

Luego del analisis grafico, se ha realizado una tabla de evaluacion de criterios con

respecto a la circulacion, zonificacion y relacion entre espacios que se puede ver en la Tabla 4.



Tabla 26. Cumplimiento de criterios para una buena circulacion y zonificacion de espacios

Zona social y
zona privada
bien definida

Zona humeda
centralizada

Circulacion
clara, sin
desperdicio,
cumple las
minimas
medidas

Vestibulos
para ordenar
la circulacion

Espacios bien
definidos, sin
obstaculos

Tipo 1

Tipo 2

Tipo 3

Tipo 4

v v Vv vV

Planta baja

Planta baja

Planta baja

v v VvV

Planta alta

Planta alta

Planta alta

X « X

N

Planta baja

X
{
!

Planta alta

¢S
¢S
A

{
N

Planta baja

Planta alta

Planta baja

Planta alta

Planta baja

v

Planta alta

X

v

Planta baja

X

Planta alta

v
v/
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5.6 Analisis de areas del proyecto

Una parte esencial de un proyecto inmobiliario es identificar las areas

del proyecto, ya que estas seran claves para determinar el precio. En la Tabla 27 se
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analizard el area util, drea no computable, area bruta, rea a enajenar, area comunal. 2};‘:3;?""“ e —
%1}%% o e”i‘ﬂiﬂfﬂn#il
Comntpod o Lefreder w
Tabla 27. Cuadro de areas general SRS ek syt
CUADRO DE AREAS GENERAL
ZONIFICAC AREA TOTAL DEL TERRENO (m2) 6554,36 AREA
ION AREA SIN AFECCIONES (m2) 6367,92 TOTAL
QUE |7141,60
ENAJEN
COS P.B. 38,13% COS O.P. 43,04 CUsS 81,17% AR
AREA AREA NO COMPUTABLE
CONSTR | BRUTA AREA TOTAL, |
UCCION | AMPLIA | BRUTA AREA |AREA . cos cos
PISO - VERDE AREA
EXISTEN CION CASA 2-34 BRUTA GARAGE PATIO , P.B.% | O.P.%
TE(m2) | CASA1 (m2) (m2) |DE (m2) (m2) VERDE | AREA ’
(m2) VIVIEND COMUN |COMUN |CIRCULACIO | PARQUEA |TERRAZA
A (m2) AL(m2) |AL(m2) |N(m2) DERO (m2) | (m2)
PLANTA
BAJA 118,00 21,51| 2210,05| 2431,60 82,04 38,13%
PLANTA
ALTA 140,00 2604,90| 2744,90| 533,95 754,84 | 722,15| 280,22 1343,42 104,90 36,2 43,04%
TOTAL 258,00 21,51| 4814,95| 5176,50| 533,95 754,84 | 722,15| 280,22 82,04 1343,42 104,90 36,20
TOTAL, AREA UTIL 5176,50 TOTAL, AREA NO COMPUTABLE 3857,72| CUS |81,17%
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5.7 Analisis de los procesos técnico-constructivo del proyecto

Hasta el momento, el equipo de disefio (JVC Construcciones, 2022) de este proyecto
ha establecido ciertas especificaciones técnicas elementales que se muestran en la Tabla 6. No
obstante, en este capitulo se estudiardn mas a fondo algunas decisiones que ya se encuentran
dadas por el disefio en comparacion con la Norma NEC y comprobar si se cumple con

requerimientos basicos.

Tabla 28. Especificaciones técnicas determinadas por JVC Construcciones

CUADRO DE ESPECIFICACIONES TECNICAS
ITEM ESPECIFICACION
ESTRUCTURA
CIMIENTOS HORMIGON ARMADO
ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
PAREDES BLOQUE
CUBIERTA
ESTRUCTURA METALICA
RECUBRIMIENTO ETERNIT RECUBIERTO CON TEJA
ACABADOS
REVESTIMIENTO INTERIOR ENLUCIDO, EMPASTADO
REVESTIMIENTO EXTERIOR ENLUCIDO
PUERTAS MADERA
VENTANAS ALUMINIO
PISOS CERAMICOS, PISO FLOTANTE
CIELO RASOS ESTUCO LISO
PISO EXTERIOR CERAMICA
INST. SANITARIAS TUBERIA PVC
TUBERIA DE AGUA POTABLE TERMOFUSION

Con estos datos y el disefio de las plantas se infiere que se trata de una estructura de
porticos de hormigoén armado, con paredes de bloque para tener una estructura liviana. A
continuacion, en la Tabla 29 se aprecia si este proyecto cumple con criterios muy basicos en

cuanto a la parte estructural.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538940
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Tabla 29. Evaluacion de criterios de disefio de acuerdo a la NEC

Criterios de acuerdo con la Norma Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4
NEC. Graficos tomados de (NEC,

2014)

Regularidad en la planta

Debe ser tan regular y simétrica como sea

posible. V V V V

IRREGULAR REGULAR

Regularidad en la elevacion
Se evitan irregularidades geométricas en

Inadecuada local e Adecuada localizacion de abertura
abertura de ventanas y puertas de ventanas y puertas

Juntas constructivas Todas las viviendas cumplen con el detalle de
Como se tienen viviendas que a pesar de  juntas constructivas entre si, como se indica en
estar juntas no comparten pared se debe el grafico de esta celda.

pensar en juntas constructivas. V -

Continuidad vertical No No No No
Debe haber muros continuos cumple al cumpleal cumpleal cumple al
— - 100 % 100 % 100% 100 %
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5.8 Analisis de los acabados del proyecto

En la Tabla 30 se tiene las especificaciones técnicas en cuanto a acabados basicos
definidos por el equipo de disenio JVP Construcciones. En la Figura 16, se aprecian en el
espacio como lucen estos acabados tanto en el interior como en el exterior. En la Tabla 8 se
recomiendan ciertos acabados que estén en concordancia con el segmento al que esta dirigido

este proyecto, medio y medio alto.

Tabla 30. Cuadro de especificaciones de acabados del proyecto

ACABADOS
REVESTIMIENTO INTERIOR ENLUCIDO, EMPASTADO
REVESTIMIENTO EXTERIOR ENLUCIDC
PUERTAS MADERA
VENTANAS ALUMINIO
PISCS CERAMICOS, PISO FLOTANTE
CIELO RASOS ESTUCO LISO
PISO EXTERIOR CERAMICA
INST. SANITARIAS TUBERIA PVC
TUBERIADE AGUA POTABLE TERMOFUSION

Figura 86. Renders del proyecto Casas de Misicata. Realizados por la autora
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5.8.1 Acabados interiores

Tabla 31. Tabla de recomendaciones de acabados

Espacio Descripcion
Sala Piso

Textura de paredes
Comedor Piso

Textura de paredes
Cocina Piso

Meson

Textura de paredes
Dormitorio

Piso

Textura de paredes
Baiio

Griferia
Puertas y Puertas interiores y
mobiliario exteriores en MDF
empotrado. de alta gama.

Ventanas en
aluminio.
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Tipo de acabado
recomendado

Piso de porcelanato de gama
media-alta

Empastada y con pintura, con
ciertas paredes con texturas de
alta gama como madera,
piedra, porcelanato especial
que le den estética lujosa al
espacio.

Porcelanato de gama media-
alta

Empastada y con pintura, con
ciertas paredes con texturas de
alta gama como madera,
piedra, porcelanato especial
que le den estética lujosa al
espacio.

Porcelanato o cerdmica de
gama alta.

Granito de gama alta

Empastada y con pintura.

Piso flotante de gama media y
alta.

Ceramica o porcelanato de
gama alta
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5.8.2 Analisis de la forma y la estética exterior

S0 I PR R T
|

&

El disefio da una imagen de contemporaneidad y de sencillez ya que las lineas rectas
son las que priman. Las texturas de madera le dan un toque calido que contrasta con la piedra.
Aunque en ese punto habria que elegir bien el tipo de madera o material para esa textura ya
que estara expuesto al exterior. Ademads, es un disefio bastante simétrico que refleja equilibrio,
pero al mismo tiempo podria generar una sensacion de rigidez. Es un disefio que se adapta a la
mayoria de los proyectos en el mercado pues tiene muchas similitudes, por lo que se deberia

buscar insertar un toque que logre diferenciar al proyecto de la competencia.

5.9 Analisis de la sostenibilidad del proyecto

Hoy en dia, es primordial tomar en cuenta criterios de sostenibilidad dentro del campo
del desarrollo inmobiliario debido a varias razones. Primero, la construccion es una de las
industrias més contaminantes en el planeta, por lo que es una responsabilidad de este sector
tomar responsabilidad ante ello. Segundo, el calentamiento global es una realidad que esta

afectando a muchas comunidades y ecosistemas y es trabajo de todas las personas tratar de


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538940
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frenar aquello. Tercero, la sostenibilidad no significa inicamente hacer algo por el planeta, sino

representa un ahorro para los futuros usuarios, asi como para la desarrolladora inmobiliaria.

Con este enfoque, se ha optado por analizar el proyecto en términos de sostenibilidad
con base en los criterios de la certificacion EDGE (Excellente in Design for Greater Effiencies).
De acuerdo con (Rodriguez, 2016), EDGE es una certificacion que permite visualizar el ahorro
en energia de las edificaciones dependiendo de los criterios que se vayan generando durante el
disefio y la construccion del proyecto. Ademés, menciona que, en el negocio inmobiliario,
aplicar los recursos eficientemente tiene un impacto positivo para los bolsillos de los
inversionistas, asi como genera una imagen de vanguardia, facilitando a los desarrolladores

contar con una cartera de proyecto con reconocimiento que ayuda al crecimiento de su marca.

Lamentablemente, el proyecto Casas de Misicata no ha sido concebido bajo una vision
de sostenibilidad, pero aun asi se pretende evaluar el disefo actual con los criterios de
sostenibilidad para de esa forma tener un punto de partida y recomendar al grupo desarrollador
algunas opciones de facil aplicacion. En la Tabla 10, se ha generado una lista de criterios
generales dentro de EDGE para verificar si se estan tomando en cuenta. Se debe reconocer que
EDGE certifica a las edificaciones si al menos cumplen con un minimo de 20 % de ahorro

energético, por lo que se evaluara tomando en cuenta ese porcentaje.

Tabla 32. Analisis de soleamiento

o

o

L4




Tabla 33. Tabla de criterios de sostenibilidad generales con base en ciertos criterios EDGE. Fuente: (Grupo
Bancolombia, Green Banking Academy, International Finance Corporation, s.f.)

Criterio

Cercania a la
ciudad

Cercania al
transporte
publico
Facilidad para el
uso de bicicleta

El proyecto esta
bien emplazado

Iluminacion
natural

Ventilacion
natural

Uso de materiales
del sitio

Medidas para la
reduccion de
consumo de
energia eléctrica
Sistemas de
calentamiento de
agua eficientes

Medidas de
eficiencia de
consumo de agua

Descripcion Cumple o no

cumple

v
v

X

El proyecto se encuentra cerca de la ciudad por lo
que sus usuarios ahorran en consumo de
combustible.

El proyecto se encuentra cerca de un punto donde
sus usuarios tengan accesibilidad al transporte
publico.

El proyecto esta dentro de una red de ciclovias y
tiene parqueaderos para bicicletas.

El proyecto se emplaza de una manera que
permita una buena iluminacion, ventilacion y
proteccion natural de la radiacion solar a través de
las ventanas.

El proyecto cuenta con iluminacion natural en al
menos el 80% de todos sus espacios.

v

(excepto los
bafios sociales
no)

v

X
v

El proyecto cuenta con iluminacion natural en al
menos el 80% de todos sus espacios.

El proyecto evita la huella ecologica de trasladar
materiales a largas distancias y cumple al menos
con un 20% de materiales del sitio o reciclados
El proyecto cuenta con un sistema de iluminacion
LED al menos en el 80% de su luminaria.

El proyecto cuenta con un sistema que aproveche
energia renovable para calentar al menos un 20%
del agua.

El proyecto cuenta con sistemas que permitan al
menos ahorrar o aprovechar en un 20% el agua.

X
X
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5.10 Recomendaciones

Tabla 34. Tabla de conclusiones del analisis arquitecténico

Aspecto Recomendacion

e El proyecto cumple con un 90% la normativa, sin embargo, en el

Normativas tipo de casas 2, se encuentra que no se cumple con el retiro
municipales posterior requerido. Por otro lado, debido a la forma del terreno,
se tienen lotes con diferentes tamafios y muchos de ellos no

cumplen con el lote minimo, lo que podria causar problemas en el

futuro.

e En general, las viviendas de este proyecto cumplen con las
necesidades de espacios requeridos como son sala, cocina,
comedor, dormitorios, lavanderia, sala de TV y el nimero ideal de
bafios, pero en las viviendas con la lavanderia en la parte baja
semi-exterior, recomendaria colocar este espacio en otro lugar ya

que se pierde el potencial del patio posterior para un uso BBQ, el

Programa cual es muy demandado por el mercado de Cuenca. Incluso se
arquitecténico deberia adecuar en el disefio y construccidn este espacio que seria
y funcionalidad una manera de llamar mas la atencioén de los compradores.

e Lascirculaciones en su mayoria son bien claras y optimizadas, por
lo que se recomienda continuar con ese aspecto.

e Laszonas sociales de las zonas privadas estan muy bien marcadas,
excepto por el estudio, que esta en contacto directo con la zona

mas social, la sala. Por lo tanto, se recomienda usar algtn tipo de
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material aislante para que en el cuarto de estudio los usuarios
puedan mantener la concentracion.

Las zonas huimedas estan bien distribuidas en la planta baja, pero
en la planta alta en algunos casos como el tipo 3 y tipo 2 estan
bastante alejadas entre si. Por lo tanto, se recomienda intentar
redistribuir aquellos bafios.

Se debe planificar un lugar para bodega ya que unicamente el Tipo
3 de vivienda cuenta con un espacio destinado para bodega en el
disefio.

En el andlisis de areas se dedujo que no existe un buen
aprovechamiento del COS, por lo que se deberia aprovechar, por
ejemplo, en ciertos bloques de la ciudadela para generar viviendas
con un dormitorio mas.

El tipo de casas 1, 2 y 4 estan en la media de lo que busca la
demanda, sin embargo, el tipo de casa 4 tiene un area mucho
mayor de lo que arrojo el estudio de mercado. Se recomienda
analizar a qué tipo de cliente especifico estaria dirigida esa
tipologia.

Los espacios propuestos cumplen con las areas minimas para cada
espacio, excepto en los bafios sociales de los Tipos 1, 2 y 4.
Debido a que el equipo desarrollador de este proyecto alin se
encuentra en una fase de planificacion, no se han determinado con
exactitud los acabados, al menos de los espacios interior, por lo
que se recomienda enfocarse en materiales dentro de una gama

media alta ya que ese es el segmento al que se quiere dirigir, el



Acabados

Sostenibilidad
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cual puede ser mdas cauteloso en fijarse en los acabados al
momento de comprar.

En cuanto a los acabados y forma exterior, se deberia buscar una
manera de diferencias a las fachadas de la competencia con alguna
textura o acabado, ya que tiende a parecerse mucho a la oferta
tanto de la ciudad como del sector.

El proyecto no se ha planificado con un enfoque de sostenibilidad,
por lo que aun hay algunos puntos de ahorro energético que no
sean tomado en cuenta. No obstante, los espacios cuentan con
caracteristicas como iluminacion y ventilacion natural que ayudan
mucho al confort y sostenibilidad a largo plazo dentro del ahorro
de energia. Sin embargo, aun se podria buscar ir mas allé en ciertos
criterios energéticos a través de sistemas innovadores ya que son
maneras de a mas de ayudar al medio ambiente, enganchar mas
con los clientes, pues el proyecto se estaria diferenciando
significativamente ante la competencia, ya que en Cuenca muy

pocos proyectos tienen un enfoque de sostenibilidad.
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6. ANALISIS DE COSTOS

6.1 Antecedentes

En el desarrollo de un proyecto inmobiliario el analisis de costos es una parte critica ya
que a través de su estudio se puede determinar o no su factibilidad. En este capitulo se
analizaran los costos del terreno, directos e indirectos con base en una estimacion ya que por
el momento el proyecto se encuentra en una fase de anteproyecto. Asi entonces, es importante
reconocer que los costos presupuestados se han establecido con base en supuestos y

condiciones de precios en la actualidad.

Estos andlisis tienen el fin de determinar la incidencia y el impacto de cada uno de los
rubros del proyecto, desde el terreno hasta los acabados y asi establecer si existe o no alguna
limitante en la ejecucion del proyecto. De esta manera, se espera determinar su coherencia para
el segmento al que esta dirigido, asi como su factibilidad. Igualmente, el andlisis de costos esta
relacionado con la gestion de recursos; es decir, su estimacion y designacion en el tiempo y en
el momento indicado. Para lo cual, en este capitulo se realizard dicha estimacion a través de un

flujo de egresos.

Finalmente, estas estimaciones y observaciones serviran para generar recomendaciones

para el escenario actual de costos del proyecto.

6.2 Objetivos

6.2.1 Objetivo general
Determinar el flujo de egresos del proyecto inmobiliario Casas de Misicata con base en

estimaciones de costos con el fin de demostrar su factibilidad.
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6.2.2 Objetivos especificos

e Estimar el costo del terreno a través de la metodologia comparativa, residual y margen

de la construccién con el fin de calcular su incidencia en el costo del proyecto.

e Analizar los costos directos del proyecto inmobiliario con los costos a fecha a agosto

2022 para identificar si el escenario actual esta acorde al segmento del proyecto.

e Analizar los costos indirectos a fecha agosto 2022 del proyecto para estimar su impacto

en el proyecto.

e Determinar un cronograma estimado de ejecucion de la obra.

6.3 Metodologia

Para el cumplimiento de los objetivos establecidos en este capitulo se establecio la

siguiente metodologia:

1.

Estudio de costos de terrenos en la zona para recolectar informacion para la
estimacion del valor del terreno.

Desarrollo de métodos para la estimacion del valor del terreno con base en datos de
experiencias empiricas.

Estimacion de costos directos del proyecto a partir de referencias de otros proyectos
y el juicio de expertos.

Estimacion de costos indirectos con base en el juicio de expertos y lecciones
aprendidas.

Andlisis de la incidencia de los costos a través de calculos de porcentajes.
Generacion de ejecucion del proyecto y cronograma valorado a partir de referencias

de otros proyectos y el criterio de los desarrolladores.
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6.4 Estimacion del costo del terreno

Existen varios métodos para estimar un costo de valor del terreno, en este caso, se han
utilizado tres: el método comparativo, el método residual y el método del margen de
construccion. Cada uno de ellos dara una idea mas clara del valor del terreno en el mercado de

la ciudad de Cuenca.

6.4.1Valor del terreno con el método comparativo
Este método consiste en calcular la media de los precios de terrenos en la zona. En este
caso, se ha obtenido un valor considerando los siguientes terrenos por la zona de Misicata, la

zona de estudio. En la Tabla 35 se observan los terrenos que se han tomado como referencia.
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Tabla 35. Terrenos de referencia

UBICACION

Misicata
(Calle 1ero
de
Septiembre)
Misicata
(Calle 1ero
de
Septiembre)

Misicata
(Sector
Iglesia)

Misicata
(Sector
CEDFI)

Playas de
Misicata

Misicata

VALOR TOTAL

$
48.000,00

S
35.000,00

s
29.000,00

s
115.000,00

S
287.500,00

S
38.700,00

VALOR(m2
)

120,00

179,49

72,50

239,58

253,30

403,13

TAMARN
0 (m2)

400

195

400

480

1135

96

INFORMAN
TE

Plusvalia

Plusvalia

RTU

Plusvalia

Mitula

Nuroa

MEDIO

Intern
et

Intern
et

Intern
et

Intern
et

Intern
et

Intern
et

TELEFON
o

FECHA

23/4/202
2

23/4/202
2

23/4/202
2

23/4/202
2

23/4/202
2

23/4/202
2
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OBSERVACIONES FOTOGRAFIA

Cerramien Servici

to os

No No

No Si

No No

No Si

No Si

No Si
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Primero, se aplican parametros de calculo para homogenizar los terrenos tomando en

cuenta las siguientes caracteristicas: frente, fondo, tamafio y ubicacién como se observa en la

Tabla 36.

Tabla 36. Parametros de homogenizacion

Parametros de calculo para homogenizacion

Fuente Transaccion 1
Letrero 0,95
reciente
Letrero 0,9
antiguo
Tamaiio menor 1/4 0,8
1/4 tamano 0,9
1/2 tamano 0,95
3/4 tamano 1
2 veces 1,05
4 veces 1,1
mas de 4 1,2
veces
Ubicacion - - ubicacion 1,2
- ubicacion 1,1
igual 1
+ ubicacion 0,9
+ + 0,8
ubicacion
Otros Cerramiento +-0,05
Servicios +-0,1
Fondo 905,73% Diferencia el Fondo
Profundidad 8,00% % de Castigo x ¢/1%
72,46% Castigo por aumento en lote
tipo
0,275 Factor a aplicar
FRENTE 1285,14% Diferencia el Fondo
Profundidad 15,00% % de Aporte x ¢/1%
192,77% Castigo por aumento en lote
tipo
2,928 Factor a aplicar

De esa manera se obtienen los resultados de la Tabla 37 que se muestra a continuacion.



Tabla 37. Homogenizacion de terrenos

INMU VALOR M2 FUENT TAMANO
EBLE E
1 $
120,00 0,9 0,80 0,06
2 $

179,49 0,90 0,90 0,03
3 $

72,50 095 0,9 0,06
4 $

239,58 095 09 0,07
5 $

253,30 095 09 0,17
6 $
403,13 095 09 0,01

Media Matematica=$ 211,33
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UBICA Cerramie Servicio TOTAL,

CION nto s M2
1,00 0,95 0,90 73,$87
1,00 0,95 1,00 138$;12
0,90 0,95 0,90 47,$7o
1,00 0,95 1,00 194$;60
1,10 0,95 1,00 226$;32
1,10 0,95 1,00 3603318

Media Homogenizada=$ 173,43

Luego se obtiene una media del valor a partir de factores de influencia como:

profundidad, forma del terreno, topografia, frente, esquina y tamaiio.

Tabla 38. Factores de influencia

FACTORES DE INFLUENCIA

Factor de Profundidad

Fondo tipo 17,14
Fondo a tasar 172,41
Factor a aplicar 0,275
Factor de Forma

Superficie 6.554,62
Frente del lote 96,96
Fondo equivalente 67,60
Factor de topografia

Fondo del lote 172,41
Metros de declive 2,00
Porcentaje de declive 1,16%
Factor de declive hacia arriba 0,994
Factor de declive hacia abajo 0,992
Factor a aplicar 0,99
Factor de Frente

Frente tipo 7,00
Frente a tasar 96,96
Factor a aplicar 2,93

Factor de esquina

m
m
Positivo

medio

2 tercio

m (Dato tomado IRM)

m (Dato tomado Escritura o IRM)



Factor a aplicar
Factor de Tamario
Lote tipo

de 2 a 4 veces

de 5 a 9 veces

de 10 a 19 veces
de 20 veces o mas
Lote a tasar

Factor a aplicar

1,00

120,00
121,00
481,00

1.081,00

2.280,00

6.554,62
0,70

1<Fe<1,1

m2
a 480,00
a 1.080,00
a 2.280,00
0 mas

m2

Tabla 39. Resumen de Factores de Influencia

RESUMEN FACTORES DE INFLUENCIA

Valor del m2 del lote homogeneizado

Factor de fondo
Factor de frente
Factor de tamaio
Factor esquinero
Factor topografico

0,275
2,93
0,70
1,00
0,99

$173,47

Valor del m2 en el estudio=$ 97,34

Asimismo, también se obtiene una media matematica eliminando los terrenos con un
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1,0
0,9
08
0,7

valor que se encuentra fuera de los rangos de precios de la mayoria de los terrenos, quedando

unicamente los que se indican en la Tabla 40.

Tabla 40. Método comparativo por eliminacion

# UBICACION VALOR VALOR(
TOTAL m2)

1 Misicata S S
(Calle 1ero de  48.000,00 120,00
Septiembre)

2 Misicata S S
(Calle 1erode  35.000,00 179,49
Septiembre)

4 Misicata S S
(Sector CEDFI) 115.000,00 239,58

5 Playas de S S
Misicata 287.500,00 253,30

TAM INFORM MED TELEF
ANO ANTE 10 ONO
(m2)
400 Plusvalia Inter
net
195 Plusvalia Inter
net
480 Plusvalia Inter
net
1135 Mitula Inter
net

FECH
A

23/4/
2022

23/4/
2022

23/4/
2022
23/4/
2022

OBSERVACION

ES
Cerram Servi
iento cios
No No
No Si
No Si
No Si

Media matematica por eliminacion=$ 198,09
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Finalmente, se calcula un valor promedio considerando todos los calculos anteriores
como se indica en la Tabla 41. Este valor sera finalmente en que refleje el valor obtenido a

través del método comparativo.

Tabla 41. Resumen de valores para el método comparativo

Media Aritmética S 211,33
Media Homogenizada § 173,47
Por factores S 97,34
Eliminacion mayor S 198,09
menor

Valor promedio S 170,06

Valor del m2 por método comparativo=$ 170.06

6.4.2 Valor de terreno con el método residual

En este método se calcula el precio del terreno tomando en cuenta el area construible,
el rea util vendible, asi como la incidencia del tipo de segmento al que esta dirigido el proyecto
que se calcula considerando los factores ALFA, que se indican en la Tabla 42. Estos valores se

basan en recomendaciones realizadas en clase (Franco, 2022).

Tabla 42. Valores ALFA referenciales en Ecuador

VALORES ALFA

Vivienda de Interés Prioritario (VIP) 8-11%
Vivienda de Interés Social (VIS) 7-12%
Vivienda de nivel medio inclinandose a lo alto 16-18%
Vivienda de lujo 30-32%

Tabla 43. Datos para el calculo a través del método residual

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES
Area de terreno M2 6.554,62
Precio ventam2 en Zona US $ X M2 $1.100,00
Ocupacion del Suelo COS % 70%
Altura Permitida (h) Pisos 3
K= Area atil % 85%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 16%

Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" I % 18%



Célculos

Area construida maxima = Area x COS x h

(Metros totales posibles a construir)

Area Gtil Vendible = Area Max. x K

(Descontado lo usado como no enajenable que sale de K)

Valor de Ventas = Area (til x Precio Venta (m2)

(Ventas Totales)
"ALFA" | Peso del Terreno
"ALFA" | Peso del Terreno
Media "ALFA"

Valor del m2 de terreno

Valor del m2 por método residual=$ 333,80
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13.764,70

11.700,00

$12.869.996,37

$2.059.199,42
$2.316.599,35
$2.187.899,38

$333,80

6.4.3 Valor del terreno con el método del margen de construccion

En el método por margen de construccion se calcula el valor del terreno simulando una

construccion con una maxima densificacion en el terreno. Asi también, se toma en cuenta un

Coeficiente de area util vendible que depende del tipo de construccion que se planifica

(unifamiliar, multifamiliar, oficinas bodegas, etc.). En este caso, se tomo6 el valor 0.85 que

también depende del nivel socioecondmico al que esta dirigido el proyecto.

Tabla 44. Método margen de construccion

DESCRIPCION
Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2)
Coeficiente de Area util Vendible (K)

Costo Directo de Construccién (CD) SOLO
A UTIL
Multiplicador Costo Total Vivienda Rango x

(M)

Area Total Construida (AT)
Costo Total Construccién (CC)

Valor de Ventas (IVV)

Margen Operacional

NOTAS

Solo A. util
Incluye
costos de
Urbanizaci
ony
Comunales

CDXxXMxAT

VM2XKXAT

VV-CC

UNIDAD VALORES

uUss$
%
uUss$

%

M2
Us$

Us$

Us$

$1.100,00
85%
$590,00

1,25

13.764,70

$
10.151.467,
73

$
12.869.996,
37

$
2.718.528,6
5

%

100%

21,12
%
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Valor del Lote Residual Us s $ 17,00
2.187.899,3 %
8
UTILIDAD RESIDUAL Uss $ 4,12%
530.629,26
Utilidad Esperada 20% uUss $
2.573.999,2
7
VALOR TERRENO POR MARGEN Uss $ 1,12
144.529,37 %
Valor del m2 de terreno por margen Us$ m2
22,05

Valor del m2 por método de construccion=$ 22.05

6.4.4 Resumen de métodos

En la Tabla 45 se visualizan los respectivos resultados por cada método realizado
anteriormente. Sin embargo, se observa que por cada método difiere ampliamente el valor que
resulta del método por margen de construccion. El valor promedio que se obtiene corresponde
a $175.30, mientras que el promotor del proyecto ha manifestado que el terreno tuvo un costo

de $244.10.

Tabla 45. Resumen de métodos

Comparativo Mercado S 176,57
Residual S 294,53
Margen Construccion S 0

Valor promedio $ 235,55
Area lote de terreno 6.555 m2
Valor lote de terreno $ 1.544.03

Valor del m2 promedio=$ 175.30
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COSTO POR M2 EN AGOSTO 2022
$400,00
$350,00 $333,80
$300,00
$250,00 $244,10
$150,00

$100,00

$50,00 $22,05
s ]

Comparativo Residual Margen de Construccion Costo de compra

B Comparativo B Residual HM Margen de Construccion Costo de compra

Figura 87. Resultados de costos de terreno por método

Dados los resultados se ha dejado de lado el valor de margen de construccion y se ha
evaluado un valor entre el método residual y el método comparativo teniendo como referencia
un valor de mercado de $251.90 frente a $244.10 que fue el precio real de compra, un dato

referido por el promotor de JVP Construcciones.

$235.55
Valor
calculado

$244.10

Costo de
compra

Figura 88. Valor del terreno calculado vs Costo real
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6.5 Costos directos

Los costos directos en un proyecto inmobiliario son aquellos relacionados directamente

a la construccion, es decir:

e Materiales (transporte, acarreo y almacenaje)
e Mano de obra

e (astos de urbanizacion

El proyecto de estudio se encuentra en una fase de anteproyecto, es decir en esta etapa
en donde alin no se cuenta con el disefio de ingenierias ni presupuestos, por lo que se realizara
un estudio de costos a nivel de prefactibilidad en donde se puede tener una variacion de costos
entre el 15 a 20% (Castellanos X. , 2022), a través de un andlisis de costos unitarios
referenciales en la ciudad de Cuenca. Algunos precios se han referenciado de fuentes de internet
(Generador de precios.Ecuador, s.f.) y otras de la cdmara de construccion (Cémara de la
Construccion Cuenca, s.f.).

Luego del analisis de los materiales con més incidencia en los costos del proyecto se ha
llegado al siguiente cuadro resumen expresado en la Tabla 46 y 47 y en la Figura 3. Se puede
notar que, a pesar de ser un proyecto dirigido a un segmento medio alto, la incidencia que
tienen los acabados no es tan importante en los costos como deberia reflejar un proyecto

inmobiliario de este tipo.


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

Tabla 46. Costos directos. Fecha de elaboracion agosto 2022. Elaborado por Natalia Juca Freire

PRECIO
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. UNIDA CANTID PRECIO PORCENTA
coD. DESCRIPCION 5 D UNIIgAR TOTAL e
) SSESS,\A INARES $8,268.40 0.31%
1.1 Bodega para materiales | global 1.00 $2,500.00 | $2,500.00 0.09%
Lo ;‘gﬁ:ﬁ? delterrenoa | o | 655500 | $0.25 | $1,638.75 0.06%
13 Esecf)ari]"gfo‘ie dg‘irerr?e{‘o m3 1966.50 $2.10 | $4,129.65 0.15%

$712.318.3 X
2 ESTRUCTURA 6 20260
- Hierro de refuerzo kg | 17048412 | $1.90 $3235919'8 11.99%
2,2 Placa colaborante m2 2687.30 $18.19 $48,892.74 1.81%
2,3 Malla de refuerzo m2 4918.86 $2.65 $13,039.90 0.48%
)4 Hormigén m3 1363.87 | $120.00 $1636664'4 6.06%
2t | Encofrados global 1.00 $15’800'0 $15,000.00 0.56%
’6 ggf’;g;ﬁé’;‘fy”a"a de m2 2687.30 | $15.00 | $40,309.50 1.49%
. Ejkt)rilé(r:':;ra metélica para m2 2687.30 $40.00 $107,0492.0 3.98%
$177.622.8 .
3 ALBANILERIA 3 B
$124572.5 ;
3.1 Mamposteria de bloque m2 8272.30 $15.06 7 4.61%
3.2 Enlucidos m2 8272.30 $6.41 $53,050.26 1.96%
ACABADOS PISOS Y $408.666.4 )
4 PAREDES 0 15.13%6
4.1 Ceramica paredes barios m2 2199.00 $20.83 $45,813.97 1.70%
» E;’rf]g‘;'a”amo pisos m2 36000 | $36.46 | $13.124.16 0.49%
43 Egcrfr?;a;igap'sos m2 151920 | $4254 | $64.626.77 2.39%
» ;?[gg;”ato pisos m2 4000 | $2800 | $1,120.00 0.04%
i zésr%‘:'tgtrfggeyaggﬁu o m2 162000 | $27.47 | $44,499.78 1.65%
16 t'\)g%i)‘;”es de marmol m2 200.00 | $114.00 | $22.800.00 0.84%
i ('?gifﬁ:gs de cuarzo m2 22536 | $196.00 | $44,170.56 1.63%
4.8 Recubrimiento fachadas m2 421.26 $56.86 $23,953.90 0.89%
1o ;I‘:]rt‘;téf)dgfoerf;:‘l’fdo y m2 | 491886 | $16.92 | $83217.27 |  3.08%
410 Ef‘r:f;jeos estucado y m2 | 10800.00 | $6.05 | $65,340.00 2.42%
CARPINTERIA - $711.701.4 5
5 MESONES - VIDRIO 6 26.34%




172

5.1 Muebles modulares global 1.00 $458’0000' $4556000.0 16.84%
- Erﬁ‘cerz;a;a?;dera unidad | 25200 | $200.00 | $50,400.00 1.87%
53 | Ventanas PVC m2 | 100000 | $149.50 $1496500'0 5.53%
5.4 Cerradura principal unidad 34.00 $49.00 $1,666.00 0.06%
55 Cerraduras interiores unidad 216.00 $25.58 $5,524.85 0.20%
Cerraduras interiores unidad |  36.00 $8.40 $302.40 0.01%
5.6 corrediza
Pasamanos terraza 0
57 (hierro y vidrio) m 135.00 $141.25 $19,068.21 0.71%
5,8 Pérgola metalica m2 108.00 $200.00 | $21,600.00 0.80%
59 Vidrio Pérgola m?2 108.00 $80.00 $8,640.00 0.32%
INSTALACIONES Y $538,000.0 9
6 SERVICIOS 0 19.91%
Instalaciones $38,000.0 0
6.1 hidrosanitarias global 1.00 0 $38,000.00 1.41%
. ;/nzitzlcatlrc(!)cr)]riwsasselectrlcas global 1.00 $3486000. $340,0000.0 12.58%
6,3 Piezas sanitarias global 1.00 $168EJOOO. $1606000.0 5.92%
ELECTRODOMESTI 5
7 CcOS $35,280.00 1.31%
7.1 Plancha cocina TT620 unidad 36.00 $700.00 | $25,200.00 0.93%
7.3 Campana empotrada unidad 36.00 $280.00 | $10,080.00 0.37%
EQUIPOS 9
8 COMUNALES $53,350.00 1.97%
$12,550.0 .
8.1 Sistema de seguridad global 1.00 0 $12,550.00 0.46%
: $22,000.0 .
8,2 Generador electricidad unidad 1.00 0 $22,000.00 0.81%
63 gésgﬂj calentamiento | ) 1.00 $16’800'0 $16,500.00 0.61%
Puerta principal con
motor electrico y global 1.00 $2,300.00 | $2,300.00 0.09%
8,4 control remoto
OBRA EXTERIORES
9 COMUNALES $56,651.00 2.10%
Via (incluye mov. De
tierras, mejoramiento, m2 103000 | $37.00 | $38,110.00 1.41%
adoquin, veredas y
9.1 drenaje)
0. 'Jggf)'rzza permanente meses 20.00 $250.00 | $5,000.00 0.19%
9.3 Limpieza final casas unidad 36.00 $38.50 $1,386.00 0.05%
Jardinerias total del $11,000.0 0
9.4 conjunto global 1.00 0 $11,000.00 0.41%
volquet 0
95 Desalojo de basura a 30.00 $38.50 $1,155.00 0.04%
TOTAL $2’7(4)1]\';>,858. 100.00%
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Tabla 47. Resumen general de desglose de costos directos

PRECIO

DESCRIPCION PORCENTAJE

TOTAL
USD 8268.40

Obras preliminares

1

2 Estructura USD 712318.36

3 Albafiileria USD 177622.83 6.57%

4 Acabados pisos y paredes USD 408666.40 15.13%

5 Carpinteria, metal, mesones y vidrio USD 711701.46 ;

6 Instalaciones y servicios USD 538000.00 19.91%

7 Electrodomésticos USD 35280.00 1.31%

8 Equipos comunales USD 53350.00 1.97%

9 Obras exteriores comunales USD 56651.00 2.10%
TOTAL USD 2701858.45 100.00%

DESGLOSE DE COSTOS A NOV. 2022

m Obras preliminares

0,
106 27 2960%

Estructura

m Albafiileria

m Acabados pisos y paredes

m Carpinteria, metal, mesones y
vidrio

m Instalaciones y servicios

Electrodomésticos

Equipos comunales

Obras exteriores comunales

Figura 89. Desglose de costos directos. Realizado por Natalia Juca Freire

Relacion obra gris Vs
acabados

OBRA GRIS

ACABADOS 47%

53%

OBRA GRIS ACABADOS



6.6 Costos indirectos
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En cuanto a costos indirectos, son aquellos costos de administracion y planificacion.

En un proyecto inmobiliario estos costos implican la fase de disefio arquitectonico e

ingenierias, la fase de direccion durante la ejecucion de la obra y la fase de estrategia comercial,

marketing, ventas y administracion del condominio hasta la entrega de todos los

departamentos. Asimismo, se incluye dentro de estos rubros la parte legal que interfiere en la

venta de terrenos y legalizacion de estos.

En la Tabla 48 y 49 y Figura 90 se observa de manera general los costos que implican

cada rubro de los costos indirectos y se puede detectar el porcentaje que cada uno de estos

conlleva a lo largo de la planificacidn, ejecucion y venta el proyecto Casas de Misicata.

Tabla 48. Costos indirectos

UNID CANTI

AD

PRECIO
UNITAR

PRECIO

PORCEN

NOTARIA, TASA E

IMPUESTOS $145,550.00 | 20.20%
1 MUNICIPALES

Escrituras adquisicion
11 | terreno global 1.00 $350.00 $350.00 0.05%
L, | peclaratoria propiedad global | 100 | *300%00 1 g3000000 | 4.16%

Escrituras finales (notaria +

impuestos plusvalia unidad | 36.00 | $3,200.00 | $115,200.00 15.99%
1.3 | municipio)
2 SEGUROS OBRA $87,756.36 12.18%
2.1 | Todo riesgo global 1.00 $87’256'3 $87,756.36 12.18%

SALARIOS 9
3 | ADMINISTRATIVOS $256,600.00 |
3,1 | Gerente de ventas mes 21.00 | $2,800.00 | $58,800.00 8.16%
3,2 | Gerente de proyecto mes 23.00 | $2,800.00 | $64,400.00 8.94%
3,3 | Residente de obra mes 20.00 | $1,300.00 | $26,000.00 3.61%
3,4 | Asesoria contable y tributaria | mes 20.00 | $1,100.00 | $22,000.00 3.05%
3,5 | Asistente administrativa mes 20.00 $800.00 $16,000.00 2.22%
3,6 | Asesoria laboral mes 20.00 | $1,400.00 | $28,000.00 3.89%
3,7 | Asesoria juridica mes 23.00 | $1,800.00 | $41,400.00 5.75%

GASTOS o
4 | ADMINISTRATIVOS $33,270.00 |



https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538935
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4.1 | Papeleria mes 22.00 $250.00 $5,500.00 0.76%
4.2 | Servicios basicos mes 22.00 $310.00 $6,820.00 0.95%
4.3 | Muebles y enseres global 1.00 | $5,550.00 | $5,550.00 0.77%
4.4 | Servicio seguridad mes 22.00 $700.00 $15,400.00 2.14%
5 I';/IUABRL}I(E;FDIES Y $102,770.00 14.26%
51 \F;th'gs’“ web / material de global | 1.00 |$1,800.00 | $1,800.00 0.25%
5.2 | Alquiler oficina de ventas mes 21.00 | $1,000.00 | $21,000.00 2.91%
- 6;;&:?35 alquileroficinade | o | 2100 | $7000 | $1,470.00 0.20%
5.4 | Show room global 1.00 $2,500.00 | $2,500.00 0.35%
5.5 | Renders global 1.00 $1,200.00 $1,200.00 0.17%
56 | Valla publicitaria global | 1.00 $15'800'0 $15300.00 | 2.12%
5.7 | Plusvalia global 1.00 $5,000.00 $5,000.00 0.69%
55 | Corredoras global | 1.00 $32’8OO'0 $32,000.00 | 4.44%
5.9 | Manejo redes mes 15.00 $700.00 $10,500.00 1.46%
0" | publicicad digital global | 100 | #2000 1200000 | 167
INGENIERIAS -
6 PLANIFICAC?ON $87,076.00 12.08%
6.1 | Levantamiento topogréafico global 1.00 | $1,200.00 | $1,200.00 0.17%
$12,940.0
6.2 | Planos estructurales global 1.00 0 $12,940.00 1.80%
6.3 | Planos hidrosanitarios global 1.00 $7,764.00 $7,764.00 1.08%
6.4 | Planos eléctricos global 1.00 $7,764.00 $7,764.00 1.08%
$140,000.
6.5 | Planos arquitectonicos global 1.00 00 $41,408.00 5.75%
6.6 | Planos estudios de suelos global 1.00 $3,500.00 $4,000.00 0.56%
6.7 | Plan mercado global | 1.00 $13'800'0 $12,000.00 | 1.67%
PERMI
7.1 | Permiso construccion global 1.00 $7,000.00 $7,000.00 0.97%
7.2 | Reglamento laboral global 1.00 $283.93 $283.93 0.04%
Reglamento seguridad e
7.3 | higiene global 1.00 $312.50 $312.50 0.04%
TOTAL $720,618.79 100.00%




Tabla 49. Tabla resumen de costos indirectos

PRECIO

176

DESCRIPCION TOTAL PORCENTAJE
1 Notaria, tasas e impuestos municipales USD 145550.00 20.20%
2 Seguros obra USD 87756.36 12.18%
3 Salarios administrativos USD 256600.00 _
4 Gastos administrativos USD 33270.00 4.62%
5 Marketing y publicidad USD 102770.00 14.26%
6 Ingenierias y planificacion USD 87076.00 12.08%
7 Permisos y licencias USD 7596.43 H
TOTAL USD 720618.79 100.00%

DESGLOSE DE COSTOS A NOV. 2022

1%

m Notaria, tasas e impuestos
municipales

Seguros obra

m Salarios administrativos

® Gastos administrativos

m Marketing y publicidad

m Ingenierias y planificacion

Figura 90. Resumen de costos indirectos
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6.7 Resumen de costos

Luego del andlisis de costos directos, indirectos y el valor del terreno se puede realizar

un resumen general de costos para analizar su incidencia con una perspectiva general.

Tabla 50. Resumen de costos. Fecha: agosto 2022. Elaboracion: Natalia Juca Freire

Descripcién Valor Incidencia
Costos USD 2°701.858,45  54,40%
directos
Costos USD 720.618,79 14,51%
indirectos
Costo USD 1°544.030,25 31,09%
terreno

TOTAL USD 5344977,6/  100,00%

= Costos directos
Costos indirectos

= Costo terreno

Figura 91. Resumen de costos
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6.8 Indicadores de costos

Los indicadores de costos permiten analizar los factores de gastos dentro del proyecto
asociandolos al area de construccidén que posee tanto el proyecto en general como el area del
producto en especifico. En el caso del proyecto que se esta desarrollando se analizara el costo
por metro de area Util la misma que se determind en el capitulo de Arquitectura. Los indicadores
de costos son una herramienta para la evaluacion y toma de decisiones pues posee datos
pertinentes para pronosticar los costos totales por unidad de vivienda, en este caso por la

construccion de cada departamento.

Los indicadores de costos relacionados con el area util de la construccion nos ayudan a
proporcionar un valor promedio por m de costos y a su vez el costo total de construccion del

departamento a ofertar. En este caso, se obtuvieron los valores que se muestran en la Tabla 51.

Tabla 51. Indicadores de costos

INDICADORES DE COSTOS

Costo total del proyecto (sin financiamiento) 4°966.507,49 USD
Nimero total de unidades 33 Unidades
Costo promedio por casa 180.000,00 USD
Area total ttil 5176,50 M2
Costo por m2 util 1030,00 USD

6.9 Cronograma de costos

6.9.1. Cronograma de fases del proyecto
El proyecto Casas de Misicata tendra fases de ejecucion, de esa forma se pretende que
el proyecto tenga un flujo positivo y que cada fase que se ejecute sea -al menos en una parte- a

partir de las ventas de la anterior fase. En la Tabla 15 se observa dicho cronograma.



Tabla 52. Cronograma de Fases
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Mes

9

10

11

12

13

14

15

16

17118(19|20|21|22|23|24 25|26

Adquisicion de terreno

Planificacion

Ejecucion Blogue A

Ejecucion Blogue B

Ejecucion Bloque Cy
D

Promocion y ventas

Entrega

ﬁ
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6.9.2. Cronograma valorado
Dentro del andlisis de costos, es importante generar un cronograma valorado pues a través de este se puede visualizar como se gestionan
los recursos a través del tiempo. El cronograma valorado permite detectar el gasto en un periodo de tiempo determinado conforme a lo que avanza

el proyecto. En este caso, el cronograma valorado se realizard por meses y tomando en cuenta las distintas etapas de construccion por bloques.

Tabla 53. Cronograma valorado

TIEMPO (MESES)
€OSTO TOTAL

o 1 > 5 . s s ; s s 1 1 1 1 1 15 1 3 1 15 20 2 2 » 2 2
s iswosozsle usaeososl | [ | ' ' ||| | |

$ 8,268.40 $ 1378.07|$ 1378.07[$ 137807| 137807 % 1378075 137807
|Obras exteriores comunales | $ 56,651.00 s 944183[$  oaa1s3[s  osas3fs  osarms[s 9441836 9,441.83
Equipos comunales B 53,350.00 $ 889167 |5 8891675 889167]$ 889167|5  889167[5 889167
|Construccién Blogue A s 861,196.35 s 8611963[$ 86119636 8611963|$  8611963|S  8611963|6 86119635  8611963| 86119636  8611963[5  86119.63
|construccion Bloque B $  1174,358.66 s o786322(s 97863225 9786322($  9786322[5  97863.22[$ 97863225 97863225 97863225 97863225 97863225 9786322|5  97.863.22
[construccion Blogue cyp | s 543,034.04 s 9133901s  9133901]s  91339.01[s o13001]s 9133001 [s 91,339.01
COSTOS INDIRECTOS
Notarias, tasas e impuestos | $ 145,550.00 $ 6930.95| 6930.95| 6930.95 | 6930955 693095|$ 693095 |5 6930955 693095  6930.95($  693095[ 6930955 6930955 6930.95 |5 6930955 6930.95| 693095|5 6930955 693095|s 6930.95 [ $ 693095|5 693095
|seguros de la obra $ 87.,756.36 S 8775636
I inistrati B 256,600.00 $ 12219058 1221905]$  1221905|5  12219.05]$  1221905[s 12219055 12219058 1221905[$  1221905[$  1221905|5  1221905[$ 12219055 12219055 1221905[8  1221905]  1221905[$  1221905[s  1221905[s 12219.05[$ 1221905 [$ 1221905
t s 33.270.00 s 1663.50] $ 166350 5 166350 $ 1663508 166350 166350 [ 1663.50[ $ 166350[$  1663.50[$ 166350 $ 1663.50[ $ 1663.50 | $ 1663505 1663.50 | $ 166350 § 1663508  166350]5 1663505 1663.50[ $ 1,663.50
Marketing y publicidad B 102,770.00 S 2055400($ 411080(s 411080(s 4110805 411080]5  a11080[s 4110805 411080]s  411080]s  411080]s 4110805 411080| 411080 4110805 4110805 411080(5 411080|s  a11080[s  411080]5 411080[ 4,110.80
ingenieriasy planificacién | $ 87,076.00 s 43538.00 S 4353800
Permisos y licencias B 7.596.43 s 3798.22] 3798.22
ToTAL S 496650749
|Gastos mensuales $ 150403025 4353800 - s 379822($  47.33622|$ 195808069 11242200[$  11242200[$  11242200|$  11242200|$ 21028522  208007.16|$  21834899|5 21834899|5 21834899|$ 13222035|5  13222935|$  13222935[$ 131679195 22301820|$  22301820|$  22301820|$ 12515497 (5 125154.97[$ 11626331 [ $ 24924308 19150.00
|Avance parcial 31.1%) 0.9%) 0.0% 0.1% 1.0%) 3.9%) 2.3%) 2.3%) 2.3%) 2.3% 4.2%) 4.2%) 4.4%) 4.4%) 4.4%) 2.7%) 27% 27% 2.7%) 4.5%) 4.5%) 4.5%) 2.5%) 2.5%) 2.3% 0.5%) 0.4%
|Gastos acumulados S 154003025[$ 158756825 [$ 158756825 159136647 163870268]5 1834510745  194693275[$ 205935475]$ 2171776755 2284108755 249448397[$ 270339113]5 2021,74012]'$ 3140089115 335843810[$ 3490667.46]5 362289681]$ 375512617 388680535 [ 4109823555 433284174]$ 4555850.94 [ 4681,01491[5 480616989 [$ 492243319  4047.357.49]5 4966507.49
[Avance acumulado 31% 32% 32% 32% 33% 37% 39% 1% 4% 6% 50% 54% 59% 63% 68% 70% 73% 76% 78% 83% 87% 92% 94% 97% 99% 100% 100%
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6.9.3 Flujo de gastos mensuales y acumulados

Tabla 54. Flujos mensuales y acumulados

EGRESOS

$1.800.000,00 $6.000.000,00

$1.600.000,00
$5.000.000,00

$1.400.000,00
$1.200.000,00 $4.000.000,00

$1.000.000,00
$3.000.000,00

$800.000,00
$600.000,00 $2.000.000,00

$400.000,00
$1.000.000,00

$200.000,00

$- $-

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Gastos mensuales == Gastos acumulados
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6.10 Conclusiones y recomendaciones

Tabla 55. Tabla de conclusiones y recomendaciones del analisis de costos

El valor del

terreno

Costos directos

Costos

indirectos

En cuanto al costo del terreno, los calculos indicaron que el costo de
compra tuvo un valor superior al costo calculado; sin embargo, se debe
tomar en cuenta que el precio del terreno de estudio puede ser mayor
debido a que quedan pocos terrenos cercanos al recinto urbano de dicha
magnitud lo que le da la posibilidad de desarrollar proyectos inmobiliarios
grandes. Es decir, los terrenos con los que se compard estaban en zonas
mas periféricas por lo que tenian valores menores. Por otro lado, puede
ser un indicador de que en la zona luego de varios afios del boom del
desarrollo inmobiliario en Misicata estd empezando a caer a los ojos del
mercado.

Por otro lado, el costo del terreno con referencia al costo total del proyecto
alcanza un 30% lo cual indica que est4 acorde a la incidencia que debe
tener un terreno para el desarrollo de un proyecto inmobiliario dirigido a
un segmento medio alto.

Los analisis en porcentajes muestran que el proyecto debe canalizar mas
recursos para acabados y darles mas calidad ya que su porcentaje de
incidencia no llega a lo que el segmento medio alto espera. Para alcanzar
las expectativas de este segmento los acabados deberian alcanzar un 60%
de incidencia, mientras se tiene un 53%.

Con relacion a todo el proyecto, los costos indirectos tienen una
participacion del 16%, lo cual indica que se podria invertir un poco mas

en estos rubros para tener mayor calidad en la fase de ventas, ya que la


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538964
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parte de planificacion de arquitectura e ingenierias se encuentra ya en
proceso.
Cronograma Es recomendable realizar el proyecto en fases por los bloques que se han

planificado previamente, lo cual permitira un mejor flujo del dinero.
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Antecedentes

La estrategia comercial en el desarrollo de un proyecto inmobiliario es fundamental ya
que a través de ello se atraen clientes para posteriormente efectuar las ventas deseadas y asi
sacar adelante el proyecto. Es crucial mencionar que el sector inmobiliario ha experimentado
grandes trasformaciones en los ultimos afios ya que el internet, las redes sociales y las paginas
web han revolucionado la manera de vender y comprar bienes inmobiliarios (Peris, 2021), por
lo que es importante conocer la realidad del mercado, el segmento y el perfil del cliente para

generar estrategias efectivas en el ambito comercial y de marketing.

En este contexto, la propuesta desarrollada en este capitulo se basa en el estudio de
mercado realizado en capitulos anteriores. Por lo tanto, en este capitulo se recomendaran y
generardn estrategias que consideren las realidades y el perfil del cliente. Asimismo, el analisis
del producto, realizado en el estudio de arquitectura de proyecto servird como base para sacar
los mejores atributos de la propuesta dentro de la imagen de marketing. Por otro lado, dado el
estado del proyecto actual la desarrolladora aun no cuenta con una estrategia de marketing que

sirva como una base de analisis.

Es asi que, se plantea como objetivo principal determinar una estrategia comercial
adecuada para el segmento objetivo y que garantice la venta total del proyecto dentro de los

tiempos establecidos previamente en el cronograma.
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7.2 Objetivos

7.2.1 Objetivo general
Determinar una estrategia comercial para el segmento objetivo que garantice la venta

completa de las unidades del proyecto en el tiempo establecido en el cronograma.

7.2.2 Objetivos especificos

e Definir una estrategia para la imagen y comunicacion para el posicionamiento del
producto a través de la implementacion de un nombre y un slogan adecuados.

e Generar un plan de lanzamiento y promocién para el proyecto que permita llegar a la
mayor cantidad de clientes potenciales.

e [Establecer la estrategia de precios y distribucion del producto rentable con base en las
condiciones del mercado para el afio 2022 y 2023.

e Determinar el presupuesto para el marketing del proyecto y en relacion con el

cronograma de costos.

7.3 Metodologia

Para el desarrollo de este capitulo se utilizd informacion proveniente del estudio de
mercado realizado anteriormente y se complement6 con datos de los proyectos inmobiliarios
estudiados con su imagen corporativa y estrategias de promocion. Asi también se utilizo
informacion generada en el estudio del sitio como en el andlisis de arquitectura para generar
una imagen del proyecto acorde a las caracteristicas que se tienen actualmente. Posteriormente,
con toda la informacion recopilada se hizo un analisis cualitativo para crear una estrategia de
promocion y ventas. Finalmente, se realizo un analisis de costos a través de un presupuesto,
cronogramas y flujos de las propuestas de marketing presentadas para asi evaluar su

factibilidad. En la Figura 92 se observa la metodologia detalladamente.
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proyecto.
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presupuesto y flujo de
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marketing.

Figura 92. Metodologia

7.4 El Mercado

A partir del estudio de mercado realizado en el capitulo anterior se han tomado algunos
datos para generar la estrategia comercial. En esta seccion uno de los datos mas importante es
el segmento objetivo para tener claridad de hacia donde se quiere dirigir la estrategia de
marketing y la imagen corporativa del resto de proyectos como un punto de referencia y

comparacion, lo cual se explicara en los siguientes puntos.

7.4.1Segmento objetivo

El reconocer el segmento objetivo es determinante ya que al desarrollar una estrategia
comercial y de marketing que se ajuste al segmento objetivo incrementard la eficiencia de las
campanas y potenciard los recursos que se destinen a estas (Infoantonomos, 2022). Se ha
determinado un segmento objetivo demografico; es decir, un grupo de potenciales clientes que

tienen en comun lo que se indica en la Tabla 56.
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Tabla 56. Segmento objetivo Fuente: (Pintado, Idrovo, & Juca, 2022)

Caracteristicas
Edad Entre 25 y 45 afios
Ingresos Ingresos pertenecientes a segmentos medio y medio alto.

Con capacidad de pagos mensuales entre $500 a $1000
Tamaifio del nicleo familiar  Entre 1 a 4 personas
Educacion Tercer y cuarto nivel

Estado civil Solteros y casados

7.5 Imagen y comunicacion

La imagen corporativa es la idea que se crea en la mente de los demas sobre la empresa,
producto o servicios (Carnero, 2016). En este contexto, es esencial desarrollar y transmitir al
publico objetivo exactamente lo que se quiere. En este fragmento del capitulo se analizaran
todos los rasgos del proyecto para transformarlos en formas, colores e historias que atraigan a

los clientes y comuniquen un proyecto de vivienda ideal para ellos.

7.5.1 Imagen promotora

El grupo promotor del proyecto de estudio es JVP construcciones. Este grupo aun no
cuenta con personeria juridica. Las siglas JVP son las iniciales de su fundador, José
Villavicencio Palacios quien tiene una experiencia de 30 afios en su profesion como arquitecto
y con 10 afios de experiencia en el sector inmobiliario. La Figura 93 muestra la imagen del
logo del promotor que se muestra en redes sociales y que se identifica como una marca familiar.
En la Figura 2 se aprecia el logo e imégenes referentes a la imagen promotora de JVP
Construcciones. Se infiere que la marca a través de su logo y nombre no transmite un mensaje

claro a su publico objetivo.
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DISENO
PLANIFICACION
CONSTRUCCION

ARQ JOSE VILLAVICENTIO
ARQ VIVIANA VILLAVICENCIO
DIS ANDREA VILLAICENCID

Figura 93. Imagen promotora

Ademas, se ha analizado los proyectos inmobiliarios desarrollados previamente por
JVP Construcciones, se encuentra un catalogo de unicamente 2 proyectos previos, de los cuales
solo uno de ellos cuenta con un marketing online. Mientras tanto, estan en planificacion el
edificio Alba. En la Figura 3 se ilustran los proyectos Tramonto, Silver Palace y Alba. Estos
proyectos tienen la caracteristica de ser proyectos de escala mediana en zonas exclusivas dentro
de la ciudad de Cuenca. Se nota que su imagen estd mas inclinada al desarrollo de edificios de

altura ante el desarrollo de casas en condominios.
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PROYECTOS DEL
PROMOTOR

Edificio Silver Palace
Ubicacion: Cuenca. Aw.
Ricardo Mufoz Davila vy
Remigio Crespo

Ano: 2015
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DEPARTAMENTOS Y
LOCALES COMERCIALES |
DISPONIBLES &
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e | |

0998218619 Edificio Tramonto

0384219630 Ubicacion: Cuenca. Av. Rafael

Fajardo y Daniel Mufoz
(Puertas del Sol)
=) 0 Af0:2020

]

Edificio Alba
Ubicacion: Cuenca. Av. 3 de
noviembre.

Ano: Por construirse
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7.5.2 Imagen de la competencia

Se ha analizado ademds la imagen de los proyectos del estudio de mercado para
entender qué es lo que estd proyectando la competencia a sus clientes y qué tan alejado o
acertado esta JVP Construcciones ante la realidad de mercado en términos de estrategia de
imagen corporativa. En la Figura 4 se observa la imagen tanto de proyectos como de los

desarrolladores inmobiliarios detras de ellos.

PROYECTO AKARI POR CLT CITY CONSTRUCCIONES

[ ]
T~
=N et ey
IS
CON SOLO
CLT CITY =t $500
CONSTRUCCIONES oy Consulta nuestros
planes de financiamiento

AKARI

Figura 95. Imagen marketing proyecto Akari

PROYECTO ALTOS DEL VALLE POR CAZORLA CORP

]

CAZORLA

ANOS CONSTRUYENDD

——
F—]
=
—x
——]
—
=]

)

- N,

-

Figura 96. Imagen marketing proyecto Altos del Valle
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PROYECTO PRADOS DE YANUNCAY POR SOLINM

SOLINM

Soluciones Inmobiliarias
Lic. 153A

@& DRADOS or

Figura 97. Proyecto Prados de Yanuncay

PROYECTO ROCAS DE MISICATA POR FAMILIA PIEDRA

0995138730-0996805452

\
RECAS

DE MISICATA

ventas.rocasdemisicata@yahoo.com

Figura 98. Proyecto Rocas de Misicata

7.5.3 Producto

El producto se especifico en el capitulo de andlisis de arquitectura, en donde se
especificaron todos los detalles. En esta seccion de realizard una tabla resumen de las
caracteristicas de la vivienda que ofrece este proyecto, lo cual se indica en la Tabla 57. Ademas,

se puede mirar el render del proyecto en la Figura8.
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Tabla 57. Caracteristicas del producto

Caracteristicas

Tipo de implantacion Casas adosadas
Area promedio construida 146 m2
Nimero de dormitorios 3

Jardin/patio Si

Numero de pisos 2

Nimero de garajes 2

Figura 99. Render del producto

7.5.4 Nombre del producto
En un proyecto inmobiliario va a repercutir el nombre ya que los potenciales clientes
asociaran este a su vivienda y a su forma de vida, por lo que elegir o no un nombre adecuado

puede potenciar o limitar la venta. En el caso de proyectos inmobiliarios es recomendable elegir
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nombres que hagan alusion a elementos de la naturaleza o al arte; ademas, deben ser nombres
faciles de pronunciar y recordar (Menal, 2022). Para nombrar este proyecto se han analizado
los factores del sitio y la propuesta arquitectonica con el fin de crear una identidad propia. En

la Tabla 58 se describieron las ideas y palabras que sirvieron para generar el nombre “Llanos

Altos”.
Tabla 58. Palabras para generar el nombre
Caracteristica Palabras
Por ubicacion del proyecto Misicata, montafa, ladera, rural
Por caracteristicas del sitio Llanura, pradera, presencia de arboles y arbustos, pastizal,
pradal
Por conceptos del proyecto Lineas rectas, orden, contemporaneo, texturas de piedra,

colores blancos

Figura 100. Imagenes de lugar, el terreno y el proyecto
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7.5.5 Logo del producto

En la Figura 101 se ilustra el logo que se determiné para este proyecto, el cual denota
simplicidad, contemporaneidad y elegancia que son caracteristicas del proyecto arquitectonico.
Mientras tanto el icono por encima del nombre hace alusion a las caracteristicas del sitio y del

terreno, una llanura que se encuentra en una montafa.

Con respecto al proyecto

e Simple
e Contemporaneo
e Elegante

Vs
A“eﬁi$ —

LLANOS ALTOS

Con respecto al terreno y
sitio
e Terreno llano

e Barrio en las alturas de
la ciudad

Figura 101. Logo del proyecto

7.5.6 Slogan del producto

El slogan del proyecto inmobiliario también va a ser parte primordial de la estrategia
de marketing ya que a través de este los potenciales clientes pueden identificarse con el
proyecto. Tomando en cuenta todas las caracteristicas descritas anteriormente, se ha
determinado la siguiente frase como slogan de Llanos Altos: “Inspirado en ti”. Este logo

pretende que el cliente se identifique directamente con el proyecto generando confianza.
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FEANOS ALTOS

INSPIRADO EN Tl

Figura 102. Slogan del proyecto

7.5.7 Diferenciacion del producto

La diferenciacion de la promotora en sus ultimos afios se ha dado por el disefio interior
y calidad en acabados, por lo que en este proyecto también se utilizard la misma herramienta
de diferenciacion. Sin embargo, por la etapa en la que se encuentra el proyecto aiin no se han
definido los disefos interiores en renders. Por otro lado, el proyecto como tal ain no logra

destacar entre la competencia.

7.6 Lanzamiento y promocion

El lanzamiento y promocion del proyecto estd relacionada a los medios estratégicos
para llegar a los clientes potenciales para posteriormente generar las ventas. Esta parte se basa
en el estudio de mercado previo. Por otro lado, el lanzamiento también es parte de la estrategia

que va a determinar la imagen del proyecto y lo que la comunidad piense del mismo.

7.6.1 Medios de promocion

Una parte fundamental de la estrategia comercial es definir como se llegaria al publico
objetivo. Durante el estudio de mercado ya se determinaron los principales medios para llegar
a los clientes, los cuales fueron identificados como medios en linea, como redes sociales,
portales inmobiliarios y paginas web, asi como recorridos por el sitio de interés para encontrar
propiedades. En funcion de eso se han elegido los medios de promocidon que se indican en la

Figura 12.
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Redes sociales

Brochure del

proyecto Pagina web

Medios de
promocion

Paginas de
compray venta de Valla publicitaria
propiedades

Figura 103. Medios de comunicacion

e Valla publicitaria: Se colocaran 2 vallas publicitarias un mes previo y durante
toda la ejecucion de la obra. Se plantea la primera valla en el lugar de la obra
que da hacia la calle lero de septiembre, la cual es una via bastante concurrida
y la segunda valla en la entrada a Misicata en la Avenida de las Américas y Calle
lero de Septiembre. La Avenida de las Américas es una de las principales
avenidas de la ciudad de Cuenca por la que trascurren vehiculos buses y el
tranvia por lo que esta valla sera clave para dar a conocer el proyecto en la

ciudad. En la Figura 104 se ilustra la ubicacion de las vallas propuestas.
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Figura 104. Ubicacion de vallas publicitarias

Por otro lado, una valla publicitaria es el medio offline con mayor potencial artistico
para emitir los mensajes mas impactantes que permanezcan en la mente de las personas que los
ven. Por lo tanto, este tipo de publicidad funciona cuando el disefio denota originalidad y
creatividad (Pérez-Newman, 2021). En la Figura 105 se aprecia la valla propuesta para el

proyecto Llanos Altos por JVP Construcciones.

Imagenes

e De familia
e De los espacios
e [.amarca

Elementos
e Logo
e Slogan

e Pégina web
e Poco texto

Figura 105. Valla publicitaria
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Pagina web: En la actualidad, tomard mas trabajo vender propiedades si estas
no se encuentran en linea. Ademas, no sera suficiente inicamente estar presente
solo en portales inmobiliarios ya que una pagina web ayudard a generar mas
confianza para los clientes potenciales. Una pagina web sera crucial para
anunciar las promociones y noticias del proyecto Llanos Altos, asi como a
promover la cartera de proyectos de JVP Construcciones. Se recomienda al
grupo promotor la creacion de una pagina web pues esta ayudara a lograr mayor
credibilidad de la marca y conectar con el publico. Por otro lado, un sitio web
inmobiliario permite conocer los intereses de los clientes, lo cual también
ayudard a generar y mejorar estrategias comerciales con base en datos obtenidos
de la pagina (Wiggot, 2021). En la Figura 106 se muestra un boceto de como

podria ser la pagina para el proyecto Llanos Altos.
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Descubre tu
nuevo hogar

Llanos Altos

Inspirado en ti

Figura 106. Pagina web

e Redes Sociales: La presencia en redes sociales para el sector inmobiliario es
fundamental si se quiere potenciar las ventas y crecer rapidamente. Hoy en
dia, la mayoria de las personas cuando quieren saber mas sobre un producto,
empresa o servicio van a buscarlo primero por Internet y el publico mas joven
en redes sociales. En el caso de Llanos Altos, un proyecto dirigido a un
publico entre 35 y 45 afios, un segmento conformad en su mayoria por

millenials, las redes sociales van a ser un medio primordial.
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Figura 107. P4gina de Facebook de JVP Construcciones

jvpconstrucciones  Eniarmenssie (TR 0 -

491 publicaciones 3,810 seguidores 1,751 seguidos

JVP construcciones

Disefador arquitectonicc

Somos un estudio de arquitectura especializado en planificacion, construccion y disefio
interior

Brindar calidad y funcionalidad es nuestra prioridad

marko_coronel, christian_tamayo, darlojpc y 43 mas siguen esta cuenta

P00000Q0a

Construcci... Tramonto Eventos Mobiliario

@ PUBLICACIONES ® REELS @ ETIQUETADAS

Figura 108. Pagina de Instagram de JVP Construcciones

Con una perspectiva general de las redes de JVP Construcciones que se aprecian en
las Figuras 107 y 108 se reconoce que JVP si tiene presencia en redes, sin embargo,
hace falta un poco mas de contenido que genere empatia con su publico, por el
momento se han centrado en las imagenes de renders, por lo que a pesar de tener
seguidores entre 2000 a 3000 usuarios, sus publicaciones no tienen tantos

comentarios. En general, se tiene la percepcion de una empresa confiable.
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e Portales inmobiliarios: Los portales inmobiliarios son medios de difusion de
las propiedades que han tomado protagonismo y en el estudio de mercado
realizado se detectd que una gran parte del publico objetivo busca propiedades
a través de estos sitios. Es necesario tener presencia sobre todo en los portales
inmobiliarios con mas acogida como Plusvalia o Properati. En la Figura 109 se

observa una propuesta de Llanos Altos en Plusvalia.

2p|u5va|ia Comprar v Alquilar v Temporal v Proyectos Servicios v P Publicar

Llanos Altos, Casa de 3 dormitorios

SAN ISIDRO DEL INCA, Norte de Quito, Quito, Pichincha .

En construccién

T L)

Figura 109. Properati

5.62 Lanzamiento del proyecto y casa modelo

El evento del lanzamiento del proyecto es importante ya que a través de este se pueden
cerrar ventas y dar una buena imagen del equipo promotor. Se recomienda realizar el
lanzamiento del proyecto una vez que se ha terminado la casa modelo. Ademas, en este
momento es donde los promotores deberan ofrecer precios especiales a sus clientes y crear altas

expectativas de su proyecto (Properati, 2021).
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7.6.3 Presupuesto de promocion

Para la promocion del proyecto se ha destinado $102.770,00. Este valor esta distribuido
desde 1 mes antes del lanzamiento del proyecto hasta el mes 25 del proyecto, es decir un total
de 21 meses. En la Tabla 59 se observa como se han repartido estos valores para los distintos

medios de marketing descritos anteriormente.

Tabla 59. Presupuesto para la promocion de Llanos Altos

Presupuesto para la promocidn de Llanos Altos

Descripcion Valor Total %
Alquiler de oficina de ventas S 22.470,00 22%
Show room ferias de vivienda S 2.500,00 2%
Vallas publicitarias S 15.300,00 15%
Paginas Web S 1.800,00 2%
Redes Sociales $ 10.500,00 10%
Portal Inmobiliario S 5.000,00 5%
Corredoras inmobiliarias S 32.000,00 31%
Publicidad digital S 12.000,00 12%
Renders S 1.200,00 1%
Total $102.770,00 100%

7.7 Precios

Los precios igualmente corresponden a la estrategia de venta ya que varios clientes
potenciales van a tomar su decision con base en esto. La estrategia de precio no solo significa
determinar el precio de la propiedad sino estructurar las formas de pago y financiamiento para
los clientes. En los siguientes puntos se desarrolla la estrategia comercial referente a precios y
financiamiento tomando como base el estudio de mercado realizado en capitulos anteriores. Es
importante reconocer que este proyecto aiin no ha empezado sus ventas por lo que los analisis

se basan en suposiciones y el andlisis de mercado de la competencia.
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7.7.1 Calidad, absorcion y precios de la competencia

La calidad de los proyectos es uno de los factores clave para las ventas, ya que los
clientes tomaran mucho esto en cuenta a la hora de decidir su compra. Por lo tanto, una de las
primeras etapas para establecer el precio de las unidades de Llanos Altos ha sido analizar la
calidad de los proyectos de su competencia directa, tomada como los proyectos mas cercanos

con respecto a la ubicacion y tipo de proyecto, en este caso casas en hilera.

La evaluacion de la competencia se basé en un puntaje de 5 puntos, tomando el 1 como
el puntaje minimo y el 5 como el maximo en cuanto a calidad y de pardmetros como
localizacion, infraestructura y acabados. En la Tabla 60 se observa dicho analisis en donde se
tiene una calidad media de 4,11 y un precio medio de $1044.40. Ademas, para tener una mejor
perspectiva de como estos factores influyen en las ventas también se ha colocado la absorcion

de cada proyecto.

En los graficos 100, 101 y 102 se nota que los precios si estan relacionados a su calidad, pero
no necesariamente la calidad estéa ligada con la absorcion, el precio si influye en la absorcion
de cada proyecto, pero no es un factor definitivo como en el caso de Prados de Yanuncay que

a pesar de tener el costo mas bajo no tiene la mayor absorcion en el mercado.
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Tabla 60. Analisis calidad, absorcion y precios de la competencia

Andlisis Calidad y Competencia
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Proyecto Localizaci Infraestruct Acabado Total, Preciom2  Absorcio
on ura s pondera n
do
Akari (3) 4 3,5 3,8 3,78 S 2,64
1.045,00
Prados 5 3,8 3,8 4,10 S 0,97
de 946,00
Yanunca
y (2)
Altos del 5 3,8 3,8 4,10 S 0,04
Valle (2) 1.062,00
S/Nombr 4,8 4,5 4 4,33 S 0,30
e (2) 1.045,00
Rocas de 3,8 5 5 4,70 S 1,11
Misicata 1.203,00
(1)
*Valoracion sobre 5 puntos Promedi 411 S 1,17

o 1.044,40

pondera

do

CALIDAD Y PRECIO
5,00 $1.400,00
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$1.200,00
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Figura 110. Grafico Calidad vs precio
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Figura 111. Grafico calidad y absorcion
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7.7.2 Precio base
Luego del célculo total del proyecto y del analisis de los costos de mercado se concluye un
precio base del proyecto Llanos Altos que es aquel que no considera cargos extras, los cuales
se afiaden luego de que se completa la compra (Westreicher, 2022). Usualmente se realizan este
tipo de cargos en proyectos de tipo vivienda en altura, por lo que en este caso resulta mas

conveniente agregar los costos de parqueadero como parte del precio base al mercado.

Tabla 61. Precios base

Precios base

Descripcion Valor

Por costo de proyecto $ 1032.54
Costo mas utilidad esperada 20% $ 1239.05
Por costo de mercado $ 1044.40

Precio base concluido $ 1240.00

7.7.3 Precios hedonicos

Como (Corujo, 2012) establece, el precio de la vivienda est4 en funcion directa de sus
caracteristicas, como: la cantidad de habitaciones, la calidad de la construccion, las vistas y en
general todo lo que le aporte un valor diferenciador entre las diferentes unidades en venta. Por
lo tanto, es primordial diferenciar dichas caracteristicas para, a partir del precio base, establecer
porcentajes que pueda equiparar los costos. En el caso de Llanos Altos, al ser un condominio
los precios hedonicos que se han establecido son para aquellas casas que se encuentren mas
alejadas de las 2 vias principales pues es un determinante de menor ruido para las familias, por
lo que se aumentara un 1% al precio base. Por otro lado, se incrementara un 1.5% a las
viviendas con un area verde privada mas amplia. Ademas, los tipos de casas que no cuentan

con patio tendran una disminucion del 2% y las casas esquineras aumentan un 1%



Tabla 62. Analisis de precios hedénicos

Precios hedonicos

Descripcion Porcentaje de
Incremento

Viviendas alejadas de vias principales 1%

Casas esquineras 1%

Casas con un area verde amplia (Tipo4) 1.5%

Casas sin patio (Tipo 2) -

7.7.4 Precios segun el avance de la obra
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Porcentaje  de

Disminucion

2%

El estado de la obra es otro factor influyente en cuanto a la estrategia de costos ya que

al comprar en una etapa mas inicial existe mas riesgo. Este factor de riesgo es el que se toma

en cuenta, en el caso de la compra de una vivienda en planos tendra una disminucion del 2,5%,

en ejecucion una disminucion del 1 al 2 % dependiendo de la etapa de construccion en la que

se venda y cuando se encuentre terminado aumentara un 3%.

Tabla 63. Analisis de precios segun el avance de obra

Precios segun el avance de obra

Descripcion Porcentaje de Porcentaje de
Incremento Disminucion

Ventas en planos - 2.5%

Ventas durante la ejecucion - 1-2%

Ventas terminado el proyecto 3%



7.7.5 Resumen de precios
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En la Tabla 64 se observan los precios establecidos para cada una de las casas segun los

factores mencionados anteriormente. En donde se tiene un resumen de $6°015.272,72 vendidos

a través de 33 unidades habitacionales.

Tabla 64. Resumen de precios

AREA | AREA . PAI N -
DE DE AREA | RQ DOR | TER
DESCRIPCION CONST’ CONS'I: Tg_m_" :\J; MIT | RAZ | FACTOR HEDONICO PRECIO
RUCCIO | RUCCIO ORI | A
NP | npa | (M2 E; o0s
CASA 02 64,16 | 81,95 146,11 | 2 3 NO S 181.175,16
CASA 03 62,65 | 78,57 141,22 | 2 3 NO S 175.115,28
CASA 04 63,00 | 77,48 140,48 | 2 3 NO Esquinera S 175.935,90
CASA 05 62,65 76,45 139,10 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 174.212,60
CASA 06 62,65 75,40 138,06 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 172.901,33
CASA 07 62,65 74,32 136,98 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 171.547,49
CASA 08 60,55 | 72,32 132,87 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 166.405,14
CASA 09 60,20 | 71,87 132,07 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 165.408,23
CASA 10 59,77 | 73,08 132,85 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 166.382,59
CASA 11 61,45 72,76 134,21 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 168.082,10
CASA 12 57,66 | 69,17 126,83 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 158.846,90
CASA 13 65,34 | 68,53 133,87 | 2 3 NO Sin patio S 162.681,25
CASA 14 64,15 | 66,83 130,98 | 2 3 NO Sin patio S 159.168,11
CASA 15 64,27 | 66,85 131,12 | 2 3 NO Sin patio S 159.335,81
CASA 16 64,44 | 66,98 131,42 | 2 3 NO Sin patio S 159.704,01
CASA 17 62,50 | 76,67 139,17 | 2 3 NO Esquinera S 174.300,27
CASA 18 62,65 80,35 143,00 | 2 3 NO | Alejada de via principal | S 179.098,21
CASA 19 62,65 80,19 142,84 | 2 3 NO | Alejada de via principal | S 178.895,32
CASA 20 62,49 79,84 142,33 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 178.259,10
CASA 21 63,61 | 78,80 142,42 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 178.360,55
CASA 22 63,61 76,66 140,27 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 175.677,91
CASA 23 64,00 | 74,62 138,62 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 173.610,19
CASA 24 61,86 | 72,14 134,00 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 167.819,10
CASA 25 58,01 | 68,36 126,37 | 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 158.270,80
CASA 26 54,16 64,56 118,72 2 3 NO | Alejada de via principal | $ 148.684,93
CASA 27 71,58 | 79,22 150,80 | 2 3 NO Esquinera S 188.855,66
CASA 28 123,91 | 136,03 | 259,93 | 2 3 Si area mayor a 200m2 |S 327.150,42
CASA 29 106,43 | 117,14 | 223,56 2 3 Si area mayora200m2 |S 281.375,13
CASA 30 106,89 | 119,09 | 225,98 2 3 Si area mayora200m2 |S 284.415,91
CASA 31 69,17 | 67,78 136,95 | 2 3 NO S 169.822,96
CASA 32 62,65 | 78,19 140,84 | 2 3 NO S 174.636,64




Con area verde mas
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CASA 33 62,65 | 80,33 | 14298 | 2 | 3 | NO ) $  179.957,15
amplia

CASA 34 6300 | 7937 | 14237 | 2| 3 | No | ©" arz;‘;e“;de Mas ¢ 179.180,59

AREA TOTAL UTIL CONSTRUIDA | 4819,33 | TOTAL, VENDIDO $ 6.055.346,38

5.8 Estructura de financiamiento

Como se financian los proyectos juegan un rol primordial ya que usualmente las

personas tienen que sentirse comodas con una cuota factible para adquirir un bien; es decir,

estan comprando una cuota (Gamboa, 2022). En los siguientes puntos se establecen las

estrategias de ventas con base en el financiamiento que incluyen el plazo de ventas, absorcion

mensual estipulada, formas de pago, cronograma y flujos de ventas, cronograma valorado y

flujos de ingresos.

5.8.1 Plazo de ventas y absorcion mensual

Para el proyecto Llanos Altos se ha establecido un plazo de ventas correspondiente a

22 meses, que empieza a partir del mes 4 del proyecto, un mes antes de la ejecucion del

proyecto. Se estima una absorcion de 1,40 al mes, tomando como referencia el promedio

ponderado a partir del estudio de mercado igual a 1,17 y sumandole un 20% a este indice debido

al impacto de la estrategia comercial.

Numero de viviendas

Tabla 65. Plazo de ventas y absorcidon mensual esperada

Descripcion

Tiempo de venta

Absorcion esperada

Cantidad

33
22

1,40

Unidad

Unidades
Meses

(indice)
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5.8.2 Formas de pago

Para establecer las formas de pago se ha realizado un resumen de los créditos
hipotecarios por parte de las instituciones con mas socios en el Azuay y mas populares como
son Banco Pichincha, Mutualista Azuay y Cooperativa JEP como se indica en la Tabla 66. Por
otro lado, a través del estudio de mercado se ha deducido que una cuota de entrada baja puede
ser estratégico a la hora de efectivizar las ventas, por lo que se estim6 un monto de reserva
correspondiente a $500. Mientras que la entrada se ha especificado como el 5% de la venta y
las cuotas del 15% del valor. Por otro lado, el 80% restante se pagard una vez se entregue el

bien, porcentaje que se atribuye a través del crédito hipotecario de los bancos.

Tabla 66. Créditos hipotecarios en instituciones financieras. Fuente: (Banco Pichincha, 2022)
(Cooperativa JEP, 2022) (Mutualista Azuay, 2022)

Institucion Monto Tasa de Tipo de Porcentaje de Plazo
financiera maximo interés vivienda financiamiento

anual
Banco - 8.45% 80% 20 anos
Pichincha
Banco $ 97000 4.87 % VIPy VIS 100% 20 a 25
Pichincha anos
Mutualista $180000 9.93% Primera 80% 20 anos
Azuay vivienda
Cooperativa  $150000 9.90% Primera 70% -

JEP vivienda



Formas de pago
Descripcion

Reserva

Entrada
Cuotas

Crédito

Tabla 67. Formas de pago

Cantidad

$ 500

5%
15%

80%

212

Observacion

Se entrega a la firma de
contrato de compra - venta
Venta

En 8 cuotas

Entrega de la obra



5.8.3 Cronograma valorado y flujos de ventas

Tabla 68. Cronograma de flujos de ventas
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INGRESOS

MES DE VENTAS 1 2| 3 4 5| 6 7] 8| 9| 10| 11 m 13] 14 15 16| 17] 18| 19| 20| 21 Zﬂ 23 24 Zﬂ 100%

1 13.671,07 372847 3728475 372847 372847 372847 372847 372847 372847 3728475 372847 372847 - — s a7 - - - - - - - - - - 273.421,49

2| - 13.671,07 410132|5 410132 4.101,32 4.10132 4.101,32 4.101,32 410132 410132[5 410132 410132 - - s 218.737,19 - - - - - - - - - - 273.42149

3 - - 13.671,07 | $ 4.557,02 4.557,02 4.557,02 4.557,02 4.557,02 4.557,02 4.557,02 | $ 4.557,02 4.557,02 - S 218.737,19 - - - - - - - - - 273.421,49

3 - - — s 1en07 5.126,65 512665 512665 5.126,65 512665 512665[5 512665 5.12665 - s a7 - - - - - - - - - - 273.421,49

5| - N - [s - 13.671,07 5.859,03 5.859,03 5.859,03 5.859,03 5.859,03 | $. 5.859,03 5.859,03 - - [s 218.737,19 N - N N - - N N N N 273.421,49

6| - - - $ - - 13.671,07 6.835,54 6.835,54 6.835,54 6.83554 | 6.835,54 6.835,54 - S 218.737,19 - - - - - - - - - 273.421,49

7 - - —[s - - - 13.671,07 8.202,64 820264 820264 [5 820264 8.202,64 - s a7 - - - - - - - - B B 273.421,49

8| - N - s - N N - 13.671,07 10.253,31 1025331 % 1025331 10.253,31 - - s 218.737,19 N - - N - - N N N N 273.421,49

9 - - - $ - - - - - 13.671,07 13.67107 | $ 13.671,07 13.671,07 - S 218.737,19 - - - - - - - - - 273.421,49

10| - - - s - - - - - - 1367107 | S 20.506,61 20.506,61 - - s 218.737,19 - - - - - - - - - - 273.421,49

11 - - I3 - - - - - - - s wenom 4101322 - — s am73709 B - B - - - B B B B 273.42149

12| - - - $ - - - - - - S - 54.684,30 - S 218.737,19 - - - - - - - - - 273.421,49

13| - - - S - - - - - - - S - - 54.684,30 - $ - 218.737,19 - - - - - - - - - 273.421,49

14 - - - - - - - - - - - - - 54.684,30 - - 218.737,19 - - - - - - - - 273.421,49

15| g g g - g - - - 54.684,30 g - 218.737,19 g g g g - 273.421,49

i - , : - : : : : - : : : - : B Y - B T - : : : : : s

7] - - - - - - - - - - - - - - - - 54.684,30 - - 218.737,19 B B - - - 273.421,49

1ﬂ - - - - - - - - - - 54.684,30 - - 218.737,19 - - - - 273.421,49

19 - - - - - - - - - - - - - - - - - - 54.684,30 - - 218.737,19 B B - 273.421,49

20) - - - - - - - - - - - - - - - - - B - 54.684,30 B - 218.737,19 g g 273.42149

21 - - - - - - - - - - - - 54.684,30 - - 218.737,19 - 273.421,49

2 - - - - - - - - - - - B - - - - - - - - - 54.684,30 B - 218.737,19 273.421,49

INGRESOS 13.671,07 17.399,55 21.500,87 26.057,90 31.184,55 37.043,58 43.879,12 52.081,76 62.335,07 76.006,14. 96.512,75 178.539,20 54.684,30 54.684,30 2.679.530,58 273.421,49 273.421,49 273.421,49 273.421,49 273.421,49 273.421,49 273.42149 218.737,19 218.737,19 218.737,19 6.015.272,72
INGRESOS ACUMULADOS 13.671,07 31.070,62 52.571,50 78.629,39 109.813,94 146.857,52 190.736,64 242.818,40 305.153,47 381.159,61 477.672,37 656.211,57 710.895,87 765.580,16 3.445.110,74 3.718.532,23 3.991.953,71 4.265.375,20 4.538.796,69 4.812.218,18 5.085.639,66 5.359.061,15 5.577.798,34 5.796.535,53 6.015.272,72
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5.8.4 Flujos de ingresos

INGRESOS

$1.800.000,00 $7.000.000,00

Fin de la construccion

$1.600.000,00

Inicio de la construccion $6.000.000,00

$1.400.000,00

$5.000.000,00
$1.200.000,00

$1.000.000,00 $4.000.000,00

$800.000,00 $3.000.000,00
$600.000,00
$2.000.000,00
$400.000,00
$1.000.000,00
$200.000,00
s- $-

I R R

5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27

INGRESOS MENSUALES GENERALES e INGRESOS ACUMULADOS GENERALES

Figura 113. Flujos de ingresos
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5.9 Conclusiones y recomendaciones

Tabla 69. Tabla de conclusiones y recomendaciones del analisis de costos

Imagen

comunicacion

Lanzamiento y

promocion

e Se recomienda el nombre “Llanos Altos” debido a las
caracteristicas del terreno y porque es un nombre facil de recordar,
pronunciar y tiene relacion con la naturaleza, asi como es propicio para
el segmento.

e Serecomienda el eslogan “Inspirado en ti” ya que es una frase que
crea un vinculo directo con su publico, hacer referencia implicita a que
existe un arte detras y no tiene la presencia de palabras muy repetidas
en el mercado como suefios o vida.

e El slogan que se ha propuesto en este documento tiene relacion
tanto con el concepto del proyecto como el terreno, haciendo alusion a
algo simple y elegante.

e En cuanto a la imagen que proyecta el grupo JVP Construcciones
es necesario que exista una pagina web en donde se exhiba su
portafolio de proyectos ya que al tener solo la presencia de un solo
proyecto inmobiliario contrastado con los afios de experiencia detras

puede dar una imagen débil empresarial.

De acuerdo con el estudio de mercado, el proyecto tendra varios frentes

para su estrategia comercial, tanto digital como fisica.

e La estrategia fisica se basa en colocar 2 vallas publicitarias en
lugares estratégicos, tanto en la entrada al proyecto como en la
avenida de las Américas que es una de las vias principales para

llegar al sitio estudiado y tiene una gran afluencia de gente, ya que


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

Precios
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en el estudio de mercado se encontrd que hay un buen porcentaje
que aun busca propiedades circulando por la ciudad y mirando
carteles publicitarios.

Ademas, se plantea la impresion de folletos y brochure que
brinden toda la informacion que los clientes potenciales busquen,
asi como dar una imagen so6lida del proyecto y la empresa detrés.
El proyecto tendra presencia en las ferias de la vivienda de la
ciudad de Cuenca para dar una imagen empresarial solida y que
puede atraer a clientes potenciales.

Se generard una casa modelo para la venta ya que esto permitird
los clientes mirar la calidad de los acabados que es el factor mas
importante diferenciador de JVP Construcciones.

En cuanto a las estrategias digitales se hard hincapi¢ en la
publicidad en el portal inmobiliario Plusvalia y campafias
promocionales a través de redes sobre todo de Facebook, la red en
la cual se encuentran mas clientes de este segmento.

Se implementara una pagina web de JVP Construcciones donde se
postearan los proyectos inmobiliarios de su portafolio, asi como el
proyecto Llanos Altos. De esta manera se pretende dar mas
seguridad y confiabilidad a los clientes.

Se recomienda un precio de $1240 por m2. Para llegar a este costo
se ha tomado en cuenta la informacion generada en el anterior
capitulo de costos directos, indirectos y costo de mercado de

terreno.
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e Sin embargo, el precio es alto considerando los costos del
mercado, en donde la media ponderada por m2 corresponde a
$1044 por m2.

e Serecomienda vender cada unidad de vivienda tomando en cuenta
los precios hedonicos y el momento de venta con respecto al
avance de la construccion. Los factores hedonicos varian entre el
1% y el 2% segun la importancia que tengan como la ubicacion,
el éarea, terraza y tamafo de patio. Mientras que los factores
respecto al momento de venta se recomiendan que varien entre el
1y 3%.

Estructura de En el estudio de mercado se obtuvo que los proyectos més exitosos son
Financiamiento aquellos en los que la cuota de entrada es baja, por lo que se recomienda
una cifra de $500 para a reserva de la casa. Ademas, se recomienda una
entrada del 20% y el pago luego de la entrega de un 80% ya que es un
porcentaje promedio que los bancos estan dispuestos a brindar a sus

clientes que buscan un crédito hipotecario.
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8. ANALISIS FINANCIERO

8.1 Antecedentes

Dentro de la administracion y negocios, el analisis financiero constituye la pieza clave
ya que a través de este se determinard la viabilidad de un proyecto, asi como es una de las
principales herramientas para atraer inversiones y tomar decisiones. Es asi que, el objetivo del
analisis financiero es generar un diagnostico para que los interesados de un proyecto que tomen

las decisiones mas acertadas (Roldan, 2017).

La informacion analizada da resultados de la situacion actual y de como se espera que
un proyecto evolucione en el futuro (Roldan, 2017), de acuerdo con suposiciones que surgen a
partir de los estudios realizados previamente como el analisis macroecondmico, estudio de

mercado, analisis de costos y estrategia comercial.

De esta manera, este capitulo se enfocara en el andlisis de los indicadores mas
importantes como VAN, TIR, ROI en varios escenarios y bajo el cambio de variables
influyentes como el costo y el precio. Asi, entonces los resultados arrojaran conclusiones sobre
que tan bien planteado esta el proyecto hasta este punto de andlisis y serdn el punto de partida

para una propuesta de optimizacion del proyecto.

8.2 Objetivos

8.2.1 Objetivo general
Determinar la viabilidad financiera del proyecto Llanos Altos a través del célculo de y

analisis de indicadores financieros.

8.2.2 Objetivos especificos
e Realizar un andlisis financiero estatico del proyecto Llanos Altos a la fecha actual para

obtener un panorama general sobre la utilidad y rentabilidad de este.
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e Concretar una tasa de descuento adecuada al afio 2022 tanto como proyecto puro como
apalancado.

e Identificar un VAN del proyecto puro y apalancado a través de un estudio de viabilidad
financiera dinamica de un proyecto inmobiliario.

e Generar un analisis de sensibilidad con el fin de reconocer la flexibilidad del proyecto
puro y apalancado en cuanto a variaciones en costos, precios y plazos de ventas.

e Desarrollar comparaciones y recomendaciones ante los distintos escenarios financieros

propuestos.

8.3 Metodologia

La metodologia de este capitulo se basa en la recopilacion de datos e informacién de
los capitulos anteriores como costos, mercado, datos macroeconémicos y estrategias
comerciales para generar un modelo financiero de acuerdo con el planteamiento del proyecto

Llanos Altos. La metodologia se puede describir de la siguiente manera:

1) Estudio de datos: A través de la propuesta de costos, estudio de mercado y la
estrategia comercial se obtendran los egresos y los ingresos del proyecto y su
posible duracion.

2) Evaluacion financiera: A través de los datos obtenidos y ordenados se ejecutard un
andlisis financiero tomando la opcion de un proyecto puro y otro apalancado. Se
determinard también su nivel de sensibilidad a diversos factores que pueden
cambiar durante el desarrollo del proyecto como costos, precios y plazos de ventas.

3) Estudio comparativo: Una vez que se tiene un modelo financiero para cada
situacion, se realizard comparaciones con el fin de determinar cuél seria el mejor

escenario para la viabilidad del proyecto.
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Evaluacién financiera y
estudio de
sensibildiad

Recopilacion y estudio

Estudio comparativo y
de datos previos

recomendaciones

Figura 114. Metodologia

8.4 Analisis financiero estatico

El analisis financiero estatico es aquel calculo que se hace sobre un momento en el
tiempo y permite apreciar el peso que las diferentes partidas sujetas a estudio tienen sobre una
mayor o mas relevante (ESAN Graduate School of Businnes, 2016). En la Tabla 70 se observa

el analisis financiero estatico del proyecto Llanos Altos.

Tabla 70. Analisis financiero estatico

VENTAS

INGRESOS TOTALES S 6.005.346,38
ELEMENTO VALOR (MILES $)
TERRENO S 1.544.030,25
COSTOS INDIRECTOS S 720.618,79
COSTOS DIRECTOS S 2.701.858,45
TOTAL COSTOS S 4.966.507,49
VENTAS S 6.005.346,38
COSTOS S 4.966.507,49
UTILIDAD S 1.038.838,15
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 21%
DURACION DEL PROYECTO 26

RENTABILIDAD ANUAL 10%
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8.5 Analisis financiero dinamico

Por otro lado, se tiene el método dinamico u horizontal. Este método relaciona los
cambios financieros que tuvo el proyecto de un periodo a otro, los cuales pueden estar
representados en aumentos o disminuciones. Estas variaciones se muestran a través de cifras,
porcentajes o razones, permitiendo obtener un mejor panorama de los cambios presentados en

la empresa para su estudio, interpretacion y toma de decisiones (Equipo ABC, 2020).

8.5.1 Tasa de descuento

La tasa de descuento es un parametro fundamental de este analisis, ya que representa el
costo de oportunidad del uso de los recursos en el tiempo y permite comparar los ingresos y
los costos (flujos de fondos netos) proyectados en diferentes periodos. Por lo tanto, una tasa de
descuento demasiado baja puede redundar en el desperdicio de recursos en proyectos
econémicamente ineficientes (Zhangallimbay & Castillo, 2021). La eleccion de una tasa de
descuento adecuada no es un ejercicio ligero, es un tema de debate en la literatura econdomica

y financiera (Zhangallimbay & Castillo, 2021).

En este caso, se evaluara la tasa de descuento por tres métodos, uno de ellos es
cuantitativo y se denomina CAPM (Capital Assets Pricing Model) y los otro cualitativo
comparativos a través de consultas de juicio de expertos a desarrolladores inmobiliarios del

pais y la ciudad, asi como una comparacion con otros negocios, especificamente una poliza.

El1 CAPM es un método para el calculo de una tasa de descuento que se basa en variables
relacionadas con el riesgo de una inversion. A través de este método se calcula el retorno de
una inversion considerando la volatilidad del mercado y del pais. (Eliscovich, 2020). La

formula es la siguiente y sus componentes se reflejan en la Tabla 71:

rCAPM =rf +(rm—rf) B +Rp


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538935
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Tabla 71. Variables del método CAPM y su célculo

METODO CAPM

DESCRIPCION simBoOLO VALOR

TASA LIBRE DE RIESGO rf 3,55%
RENDIMIENTO DEL MERCADO rm 8,41%
PRIMA DE RIESGO HISTORICO (rm —rf) 0,0145
COEFICIENTE (HOMEBUILDING USA) R 15,55%
RIESGO PAIS rp 8,07%

Anual 12,38%

TASA DE DESCUENTO
Mensual 0,97%

Sin embargo, el método CAPM es solo referencial ya que esta adaptado a sistemas de
otros paises, en Ecuador dado que el riesgo pais es muy alto e inestable podria no ser preciso
el célculo. Dicho esto, se ha investigado la tasa de descuento a través de juicio de expertos a
personas que cuentan con mucha experiencia en el tema de desarrollo inmobiliario tanto en el
pais como en la ciudad de Cuenca, llegando a la conclusion de que se apunta generalmente a

una tasa que varia entre valores que se acercan al 20%.

8.5.2 Flujo de ingresos y egresos
El flujo de caja es aquel que informa de lo que efectivamente ingresa y gasta e n el
proyecto, como los ingresos por ventas o el pago de cuentas. En el flujo de caja no se utilizan

términos como “ganancias” o “pérdidas”, dado que no se relaciona con el estado de resultados.

El flujo de caja permite conocer en forma rapida la liquidez del proyecto, entregando
informacion clave para tomar decisiones (Moreno, 2010). Para el flujo de caja del proyecto
Llanos Altos se han utilizado los datos generados previamente de la estrategia comercial y

ventas como parte de los ingresos en el tiempo y el cronograma valorado como los egresos para
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este flujo. Dicho esto, en la Figura 1, se puede observar el grafico que muestra como se estima
el flujo de caja del proyecto Llanos Altos. En dicho proyecto, la maxima inversion sin
apalancamiento corresponde a $2'873.918,62 en el mes 16, es decir es en este punto donde se
necesitara mayor liquidez en el proyecto. Ademads, se infiere que habrd una utilidad de

$1'038.838,89. En el Anexo 1, se puede mirar a detalle el flujo de caja de este proyecto.

INGRESOS Y EGRESOS ACUMULADOS PROYECTO PURO

$7.000.000,00 $6.005.346,38
$6.000.000,00

$5.000.000,00

$4.000.000,00 $4.966.507,49

$3.000.000,00

$2.000.000,00 $1.038.838,89

$1.000.000,00
S-

$(1.000.000,00) L 2 3 4 5 6 7 8 9 101112 13 14 15 16 17 18 19/50 21 22 23 24 25 26 27 28

$(2.000.000,00) ———

$(3.000.000,00)

$(4.000.000,00)

INGRESOS ACUMULADOS GENERALES EGRESOS ACUMULADOS GENERALES
e FLUJO ACUMULADO

Figura 115. Ingresos y egresos acumulados del proyecto sin apalancamiento

8.5.3 Indicadores financieros (VAN y TIR)

A través de los flujos y la tasa de descuento o efectiva se puede llegar a los indicadores
financieros que nos indicaran la viabilidad financiera y rentabilidad del proyecto, los mas
importantes son el VAN (Valor Actual Neto) y la TIR (Tasa Interna de Retorno) cuyo objetivo
es hacer mas preciso el calculo del tiempo que el proyecto tardara en recuperar su inversion
inicial (Pérez A. , 2021). En la Tabla 72 se indican una serie de factores que dan un claro

escenario sobre el estado del proyecto. En donde se observa que el proyecto es viable.
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Tabla 72. Indicadores financieros del proyecto sin apalancamiento

INDICADORES FINANCIEROS PROYECTO SIN APALACAMIENTO

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 20%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 18%
TASA DE DESCUENTO PERIODO MENSUAL 1,53%
VAN $228.914,80

TIR PERIODO 2,08%

TIR NOMINAL ANUAL 24,93%

TIR EFECTIVA ANUAL 27,98%

INGRESOS TOTALES S 6.005.346,38

EGRESOS TOTALES S 4.966.507,49

UTILIDAD S 1.038.838,89

MAXIMA INVERSION -$2.873.918,2

ROI 36,15%

BENEFICIO/COSTO 20,92%

BENEFICIO/VENTAS 17,30%

8.6 Analisis de sensibilidad

Se debe tomar en cuenta que en el estudio financiero de un proyecto de inversion se
encuentra presente el riesgo y la incertidumbre, existiendo la probabilidad de cambio en las
variables macroecondmicas y operacionales, que pueden ocasionar cambios o anular la
rentabilidad de la inversion. Por esta razon, en un estudio financiero, se realiza el analisis de
sensibilidad, en el cual se consideran las posibles variables que modifiquen la informacion
financiera, en donde el gerente del proyecto, de acuerdo con su experiencia, modifica los

valores y cantidades con el fin de crear diferentes escenarios (Pérez, Cruz, & Quiroz, 2011).

8.6.1 Sensibilidad de costos

La sensibilidad del proyecto ante el incremento de los costos se convierte en 0 cuando
exista una disminucion del 5% de este indicador, y con cada punto porcentual el VAN
disminuye $43.065,41. Por otra parte, la TIR se convierte en negativa cuando exista un

incremento a partir del 20% de los costos. Estos resultados se ilustran en la Figura 3.
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SENSIBILIDAD DE COSTOS

$300.000,00 30,00%
$250.000,00
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-$200.000,00
-$250.000,00 0,00%

VAN —@—TIR

Figura 116. Sensibilidad de costos

8.6.2 Sensibilidad a ingresos por ventas
La sensibilidad por la disminucion de los ingresos por ventas refleja que el VAN es
negativo a partir del 5% y disminuye $45.35,56 por cada punto porcentual. Por otro lado, la

TIR se convierte en 0 cuando existe una disminucion de mas del 20% en las ventas.
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SENSIBILIDAD DE VENTAS
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Figura 117. Sensibilidad de Ventas

8.6.3 Resumen de sensibilidades

En la Tabla 4 se observa un resumen de las sensibilidades analizadas en este capitulo,
es decir a variaciones de costos, ingresos y velocidad de ventas, dejando claro que ante un 5%
de variacion ante variaciones en contra tanto en costos como ingresos por ventas el proyecto

se volveria inviable.

Tabla 73. Resumen de sensibilidades de un proyecto puro

RESUMEN DE SENSIBILIDADES

DESCRIPCION VALOR
INCREMENTO PORCENTAUAL DE COSTOS 5%
DISMINUCION PORCENTUAL DE INGRESOS 5%

AUMENTO EN EL PLAZO DE VENTAS
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En el analisis de escenarios se estudia la tolerancia del proyecto frente a dos variables

combinadas, en este caso los costos y los ingresos por ventas. En las Tabla 74 se muestran

valores rojos, los cuales indican que el proyecto ya no es viable bajo las variaciones

porcentuales indicadas en las filas y columnas amarillas. Mientras que para los escenarios de

TIR negativa se presentan valores bajo el término “4#NUM”

Tabla 74. Analisis de escenarios VAN

$ 228.914,80 0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00%

0[$ 228.914,80 | $ 183.560,24 | $ 138.205,69 | $ 92.851,13 | $ 47.496,58 | $ 2.142,02 [ S -43.212,53 | $ -88.567,09 | S -133.921,65

O 1%| $ 185.849,39 | $ 140.494,84 | $ 95.140,28 | $ 49.785,72 | $ 4.431,17 | $ -40.923,39 | $ -86.277,94 S -131.632,50 | $  -176.987,05
0O 2%| S 142.783,98 | $ 97.429,43 | $ 52.074,87 | $ 6.720,32 [ $ -38.634,24 | S -83.988,79 | $ -129.34335|S  -174.697,90 [$  -220.052,46
3%| S 99.718,58 | $ 54.364,02 | $ 9.00947 | $ -36.345,09 | $ -81.699,65|S  -127.054,20 | $ -172.408,76 | S -217.76331[$  -263.117,87

O a%| $ 56.653,17 | $ 11.298,61 | $ -34.055,94 | $ -79.41050 [ $  -124.765,05|S  -170.119,61 | $ -215.474,16 | S -260.828,72 [$  -306.183,28
5%| $ 13.587,76 | $ -31.766,79 | $ -77.121,35 | $ -122.47591 | S -167.830,46 | $  -213.18502 | S -258.539,57 | S -303.894,13 [ S -349.248,68

= 6%| S -29.477,65 | $ -74.832,20 | $ -120.186,76 | $ -165.541,31 | S  -210.895,87 | $  -256.250,42 | $ -301.604,98 | S -346.959,53 [$  -392.314,09
= 7%| S -72.543,05 | $ -117.897,61 | $ -163.252,16 | $ -208.606,72 | S -253.961,28 | S  -299.315,83 | S -344.670,39 | S -390.024,94 [$  -435.379,50
8%| S -115.608,46 | $ -160.963,02 | $ -206.317,57 | $ -251.672,13 | S -297.026,68 | S  -342.381,24| S -387.735,79 | S -433.090,35 [$  -478.444,91

9%| S -158.673,87 [ $ -204.028,42 | $ -249.382,98 | $ -294.737,54 | S -340.092,09 | $  -385.446,65 | S -430.801,20 | $  -476.155,76 [$  -521.510,31

10%| $ -201.739,28 [ $ -247.093,83 | $ -292.44839 | $ -337.802,94 | S -383.157,50 | $  -428.512,05|$ -473.866,61 | S -519.221,16 [$  -564.575,72

Tabla 6. Analisis de escenarios VAN

VARIACION VENTAS

28% 0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00%
» 0 28% 26% 25% 23% 20% 12% 4% #iNUM! #iNUM!
e 1% 26% 25% 23% 22% 19% 11% 2% #iNUM! #iNUM!
3 2% 25% 23% 22% 20% 17% 9% 1% #iNUM! #iNUM!
o 3% 23% 22% 20% 19% 16% 8% #iNUM! #iNUM! #INUM!
\g 5% 20% 19% 17% 16% 13% 5% #iNUM! #iNUM! #iNUM!
S 10% 14% 12% 11% 9% 6% #INUM! #iNUM! #iNUM! #iINUM!
g 15% 7% 6% 4% 3%  #iNUM! #INUM! #INUM! #iNUM! #iNUM!
< 20% 1% #iNUM! #INUM! #iNUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM!
> 25% #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM!
30% #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM! #INUM!
35% #INUMI #INUM! #INUMI #INUMI #INUMI #INUMI #INUMI #INUM! #INUM!
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8.7 Apalancamiento

Al hablar de apalancamiento de proyecto se considera la posibilidad de un préstamo
bancario que impulse el potencial de las finanzas, aumente la tasa de retorno de la operacion y
permita alcanzar las metas del proyecto en un mejor plazo. Por otro lado, el apalancamiento
también puede significar costos mayores para el proyecto y un aumento del riesgo financiero
debido a que se generan mas deudas (Equipo de redaccion de Drew, 2021). En esta seccion se

analizara el proyecto bajo un escenario de un crédito bancario.

8.7.1 Condiciones de crédito

Para esta seccion se definid a través de expertos y consultas en bancos que el maximo
porcentaje que se puede apalancar para un proyecto de este tipo de proyecto varia entre el 30
% y 33%. Sin embargo, esto dependera de la situacion de cada promotor y eso puede ocasionar
diferentes cifras. En la Tabla 75 se muestra un resumen de las condiciones para el

apalancamiento de este proyecto.

Tabla 75. Condiciones de crédito para proyecto apalancado

CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO

COSTO TOTAL DEL PROYECTO 4966507,492
PORCENTAJE DEL COSTO APALANCADO 30%
MONTO REQUERIDO 1489952,248
NUMERO DE MESES PARA PAGO DE CREDITO 20
NUMERO DE DESEMBOLSOS 3
TASA NOMINAL ANUAL DEL BANCO 9%
TASAS EFECTIVA MENSUAL DEL BANCO 0,75%
TASA DE DESCUENTO 20%

8.7.2 Analisis financiero estatico con apalancamiento
Con los datos obtenido, también es necesario observar el proyecto a través de un analisis

estatico financiero. En la tabla 10 se presentan dichos resultados.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538935
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Tabla 76. Analisis financiero estatico con apalancamiento

VENTAS

INGRESOS TOTALES S =
COSTOS

ELEMENTO VALOR (MILES $)
TERRENO S 1.544.030,25
COSTOS INDIRECTOS S 720.618,79
COSTOS DIRECTOS S 2.701.858,45
TOTAL COSTOS S 4.966.507,49
VENTAS S 7.495.298,63
COSTOS S 6.576.568,72
UTILIDAD S 918.729,91
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 14%
DURACION DEL PROYECTO 26
RENTABILIDAD ANUAL 6%

8.7.3 Analisis financiero dinamico con apalancamiento
Como se mencion6 previamente, el método dindmico permitird generar cifras
financieras, analizando el comportamiento del modelo del proyecto a lo largo de los periodos

propuestos. En este caso bajo la influencia de un crédito bancario.

8.7.4 Flujo de saldos con apalancamiento

Tal y como se realizo el flujo de caja para el proyecto puro, en este punto se han utilizado
los datos generados previamente de la estrategia comercial y ventas como parte de los ingresos
en el tiempo y el cronograma valorado como los egresos para este flujo. Sin embargo, se han
tomado en cuenta los desembolsos del banco y el costo financiero que implica el pago de los
intereses de un crédito. Para este desembolso se han analizado los momentos en donde se

generan mayores egresos para aliviar estos flujos negativos como se muestra en la Figura 118.
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INGRESOS Y EGRESOS ACUMULADOS PROYECTO PURO
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Figura 118. Meses de desembolso

A partir de aquello se gener6 un flujo de caja del proyecto apalancado que se puede en
la Figura 6. En dicho proyecto, la maxima inversion con apalancamiento es de $2'766.150,80
en el mes 16. Ademas, se infiere que habra una utilidad de $918.729,91. En el Anexo 2, se

puede mirar a detalle el flujo de caja de este proyecto.
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INGRESOS Y EGRESOS ACUMULADOS PROYECTO

APALANCADO
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Figura 119. Ingresos y egresos acumulados del proyecto apalancado

8.7.5 Indicadores financieros (VAN y TIR)
En la Tabla 7 se muestran los indicadores financieros, en donde se tienen resultados

menos favorecedores que el proyecto puro.

Tabla 77. Indicadores financieros de proyecto con apalancamiento

INDICADORES FINANCIEROS DEL PROYECTO APALANCADO

20%
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL
18%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL
1,53%
TASA DE DESCUENTO PERIODO
VAN $373.262,47
TIR PERIODO 2,94%
TIR NOMINAL ANUAL 35,27%
TIR EFECTIVA ANUAL 41,57%
INGRESOS TOTALES S 7.495.298,63
EGRESOS TOTALES S 6.620.354,49
UTILIDAD S 874.944,14
MAXIMA INVERSION -$1.943.940,10
ROI 45,01%
BENEFICIO/COSTO 13,22%

BENEFICIO/VENTAS 11,67%
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8.7.6 Sensibilidad de costos con apalancamiento

La sensibilidad del proyecto ante el incremento de los costos se convierte en 0 cuando
exista una disminucion del 9% de este indicador, y con cada punto porcentual el VAN
disminuye $43065.41. Por otra parte, la TIR se convierte en negativa cuando exista un

incremento a partir del 16% de los costos. Estos resultados se ilustran en la Figura 3.

SENSIBILIDAD AL COSTO PROYECTO APALANCADO
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-$100.000,00 0,00%
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Figura 120. Sensibilidad a costos del proyecto apalancado

8.7.7 Sensibilidad a ingresos con apalancamiento
La sensibilidad por la disminucion de los ingresos por ventas refleja que el VAN es
negativo a partir del 8% y disminuye $45354.56 por cada punto porcentual. Por otro lado, la

TIR se convierte en 0 cuando existe una disminucidén de mas del 19% en las ventas.
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SENSIBILIDAD A INGREOS POR VENTAS PROYECTO
APALANCADO
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Figura 121. Sensibilidad a ingresos por ventas del proyecto apalancado

8.7.9 Resumen de sensibilidades con apalancamiento
De igual manera, se realiz6 el andlisis de escenario para estudiar el grado de tolerancia

de este proyecto en modo apalancado ante las variables de costos e ingresos por ventas a la par.

Tabla 78. Analisis de escenarios VAN

$  373,626.47 0.00% 1.00% 2.00% 3.00% 4.00% 5.00% 6.00% 7.00% 8.00%.

0)s 373,626.47 | $ 328,271.91|$ 282,917.36 | $ 237,562.80 | $ 192,208.25 | $ 146,853.69 | $ 101,499.14 | $ 56,144.58 | $ 10,790.03

O 1%| $ 330,561.06 | $ 285,206.51 | $ 239,851.95 | $ 194,497.39 [ $ 149,142.84 [ $ 103,788.28 | $ 58,433.73[$ 13,079.17 [ $ -32,275.38
2 2%| $ 287,495.65 | $ 242,141.10 | $ 196,786.54 | $ 151,431.99 | $ 106,077.43 | $ 60,722.88 | $ 15,368.32 | $ -29,986.23 | $ -75,340.79
3%| $ 244,430.25 [ $ 199,075.69 | $ 153,721.14 | $ 108,366.58 | $ 63,012.02 | $ 17,657.47 | $ -27,697.09 | $ -73,051.64 | $ -118,406.20

5 4% $ 201,364.84 | $ 156,010.28 | $ 110,655.73 | $ 65,301.17 | $ 19,946.62 | $ -25,407.94 | $ -70,762.49 | $ -116,117.05 | $ -161,471.60
5%| $ 158,299.43 | $ 112,944.88 | $ 67,590.32 | $ 22,235.76 | $ -23,118.79 [ $ -68,473.35 | $ -113,827.90 | $ -159,182.46 | $ -204,537.01

= 6%| $ 115,234.02 | $ 69,879.47 | $ 24552491 $ -20,829.64 | $ -66,184.20 | $ -111,538.75 | $ -156,893.31 | $ -202,247.86 | $ -247,602.42
= 7%| $ 72,168.62 | $ 26,814.06 | $ -18,540.49 | $ -63,895.05 [$  -109,249.61 | $ -154,604.16 | $ -199,958.72 | $ -245313.27 [ $ -290,667.83
8%| $ 29,103.21 | $ -16,251.35 | $ -61,605.90 | $ -106,960.46 | $  -152,315.01 | $ -197,669.57 | $ -243,024.12 | $ -288,378.68 | $ -333,733.23

9%| $ -13,962.20 | $ -59,316.75 | $ -104,671.31 | $ -150,025.87 | $  -195,380.42 | $ -240,734.98 | $ -286,089.53 | $ -331,444.09 | $ -376,798.64

10%| $ -57,027.61 | $ -102,382.16 | $ -147,736.72 | $ -193,091.27 |$  -238,445.83 | $ -283,800.38 | $ -329,154.94 | $ -374,509.49 | $ -419,864.05

Tabla 79. Analisis de escenarios TIR

VARIACION VENTAS

42% 0.00% 1.00%)| 2.00% 3.00% 5.00% 10.00% 15.00% 16.00% 20.00%
7] 0% 42% 39% 37% 34% 29% 15% #NUM! #NUM! #NUM!
E 1% 39% 36% 34% 31% 26% 12% #NUM! #NUM! #NUM!
8 2% 36% 34% 31% 29% 24% 9% #NUM! #NUM! #NUM!
o 3% 34% 31% 29% 26% 21% 7% #NUM! #NUM! #NUM!
~§ 5% 29% 26% 24% 21% 16% 1% #NUM! #NUM! #NUM!
o 10% 17% 14% 12% 9% 4% #NUM! #NUM! #NUM! #NUM!
E 15% 6% 3% 0% #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM!
< 16% 4% 1% #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM!
> 18% #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM!

19% #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM!

25% #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM! #NUM!
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8.8 Comparacion de analisis financiero entre proyecto puro y

apalancado

En la tabla 80 se puede observar claramente como el proyecto apalancado es factible y

aunque tiene menor utilidad, ayuda a mejorar otros indices como el ROI, el VAN y la TIR.

Ingresos por ventas
Egresos Totales
Utilidad

ROI

VAN

TIR Efectiva

Tabla 80. Proyecto puro vs Proyecto apalancado

Proyecto Puro

$6.005.346
$4.966.507
$1.038.838
36%
$228.914

28%

Proyecto
Apalancado
$6.005.346
$5.130.402
$874.944
45%
$373.626

45%

Variacion

Porcentual

0%

3%

-16%6

9%

63%

17%
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8.9 Conclusiones y recomendaciones

Tabla 81. Tabla de conclusiones y recomendaciones del analisis financiero

Proyecto puro

Proyecto con

apalancamiento

Recomendaciones

El proyecto resulta rentable ya que los indicadores financieros muestran que
existe la rentabilidad esperada por el equipo promotor. Sin embargo, al
momento de analizar la sensibilidad el proyecto cuenta con una flexibilidad
muy baja ante variaciones de costos e ingresos que corresponde al 2%.

El proyecto apalancado, pese a tener una variacion en contra del 16% en la
utilidad, muestra aun utilidad y tiene un ROI de 45%. Ademas, la maxima
inversion se reduce, asi como su sensibilidad mejora al 4 %, frente al 2% del
proyecto puro.

Se recomienda reducir la sensibilidad ya que el proyecto se muestra poco
flexible ante las variaciones en todo aspecto. Al desarrollar el proyecto en un
pais con mucha inestabilidad econdmica, el proyecto deberia tener una mayor

holgura ante cambios.


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

9.1 Antecedentes

El rol de la gerencia de proyectos en el sector inmobiliario consiste en simplificar
procesos, mantener comunicacion constante con las areas encargadas en la planificacion,
construccion y venta de edificaciones, asi como reducir la incertidumbre. Muchos de los
problemas que surgen en los proyectos se deben a la falta de integracion, comunicacion y
estrategias multidisciplinarias. Por lo tanto, es esencial contar con la vision y el conocimiento

de gestionar las relaciones de todas las areas involucradas. (Redaccion Wiggot, 2021).

En este capitulo se pretende desarrollar una guia de gestion que permita una
administracion efectiva y de esa manera, llegar a un feliz término del proyecto Llanos Altos.
Dicho proyecto se encuentra por el momento en una fase de planificacion y se han propuesto
opciones de desarrollo a partir del analisis obtenido en capitulos previos, asi como tomando
como base la sexta edicion del PMBook y los conocimientos obtenidos en el Modulo de

Gerencia de Proyectos (MDI 2021-2022).

9.2 Objetivos

9.2.1 Objetivo general

Generar estrategias de planificacion, ejecucion y control del proyecto inmobiliario
Llanos Altos para los 26 meses planificados de duracion a través de los elementos conceptuales
definidos en el PMBOK®, bajo la metodologia PMI®, adaptandola al entorno actual y local

(ciudad de Cuenca), asi como a las caracteristicas Unicas del proyecto.
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9.2.2 Objetivos especificos

e Establecer formatos de documentacion de salida para gestionar y controlar el proyecto,
cumpliendo con un rango de variacion en costos de hasta el 5%.

e Analizar las areas de conocimiento dentro de la Gerencia de proyectos para establecer
un punto de partida en el plan gerencial que facilite el cumplimiento de metas de ventas
establecidas del proyecto Llanos Altos

e Crear lineamientos de direccion que permita cumplir con el cronograma de ejecucion y

venta de 22 meses de acuerdo con lo planificado.

9.3 Metodologia

La metodologia de este proyecto se basa en el andlisis e implementacion de los
componentes clave disponibles en el PMIBook del Project Managment Institute asocidndolos

a la realidad del proyecto Llanos Altos. Se ha procedera de la siguiente manera:

1) Recopilacion de informacion: Mediante la informacion obtenida de las clases
impartidas por Andrés Franco y del PMBok 6 se desarroll6 una lluvia de ideas para
identificar las herramientas que mas se ajustaban a la gerencia del proyecto Llanos
Altos.

2) Analisis de informacion: Se identificaran las maneras mas efectivas de aplicacion
de las areas de conocimiento en el proyecto de estudio y se justificard la
implementacion de dichas areas.

3) Procesamiento de informacion: Se realizardn sintesis que expliquen brevemente la
aplicacion de las herramientas analizadas para la gerencia del proyecto Llanos

Altos.
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9.4 Gerencia de proyectos y las areas de conocimiento

E Interesados E

a Tiempo E
Adquis . Ries
o Calidad Costo g0s
iciones

. Alcance -

E Comunicaciones Recursos &

E Integra -

EE NSNS EEEEEEEEEEEEEEN] Cién IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII-

Figura 122. Areas de conocimiento PMI

De acuerdo con el PMI, la gerencia de proyectos es aquella aplicacion tanto de
conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas en el proyecto con el fin de alcanzar los
requisitos. Todos estos conceptos y metodologias se resumen en las dreas de conocimiento que
se presentan graficamente en la Figura 122 y dan una idea general de los campos que un o una
gerente tiene presente durante todas las fases del proyecto. Estas areas de conocimiento seran

las que analizaran en los siguientes puntos de este capitulo.

Se estudiaran las areas con la secuencia que se muestra en la Figura 123, de modo que
primero se tenga informacion sobre los interesados, a través de ese conocimiento se planteen
las mejores estrategias de comunicacion y con los interesados se gestiona el alcance para la
satisfaccion de las partes. Una vez que se establecid aquello, se estima el tiempo a través del

cronograma y se gestionan los costos. A la par, se plantean pardmetros y herramientas para
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gestionar la calidad. Con toda esa informacién se lograria gestionar las adquisiciones, y

paralelamente los recursos. Finalmente se toman en cuenta todos los riesgos una vez analizados

todos los procesos para finalmente gestionar la integracion de cada uno de los planes de gestion.

Gestion

Gestion Gestion

de los comuni

interesa cacione
dos s

alcance

Gestién .,
Gestion
del
cronogr a2
costos
ama

Figura 123. Secuencia de las gestiones planteadas

calidad

Gestion Gestion Gestion

de
adquici
siones

9.5 Plan para la gestion de los interesados

., Gestién
Gestion
dela
de -
. integrac
riesgos -
ion

En el sector inmobiliario, la mayoria de las veces los proyectos no tienen una buena

aceptacion por parte de las comunidades en las que se emplazan. Este proyecto se emplaza en

Misicata, un area semirrural de la ciudad de Cuenca, por lo que uno de los objetivos de esta

gestion sera aumentar en un 10% el nivel de aceptacion de la comunidad a través de sus lideres.

Eso ayudara en el proceso de ventas por las posibles recomendaciones de los mismos habitantes

a la gente interesada que visite el proyecto. En la Figura 124 se observa el plan de gestion de

los interesados para el proyecto Llanos Altos en sus diferentes etapas tanto de inicio,

planificacion, ejecucion y monitoreo.

Identificar a los
interesados

*INICIO

eTormenta de ideas
con gerencia,
equipo de trabajo y
un o una ciudadana
de la comunidad de
Misicata para
detectar
interesados y
generar registro
inicial de estos.

*Reunidn periddica,
preferiblemente
mensual para
descartar o ingresar
nuevos interesados
en el registro.

Planificar
involucramie

*PLANIFICACION

eUna vez listo el
registro inicial se
asignara a cada uno
un nivel de
importancia e
nvlucramiento a
través del apoyo de
un experto en el
tema de relaciones
publicas.

*Se obtiene un plan
deinvolucramiento
para medir la

participacionde cada

interesaado y evitar
conflcitos de
intereses.

Gestionar
involucramie

*EJECUCION

*Se asignara un
delegado para la
gestion de los
interesads de alto
impacto en el
proyecto y a través
de estos delegados,
gerencia tendra
informes de
conformidad
mensuales a través
de reuniones.

Figura 124. Plan de gestion de los interesados

Monitorear
involucramie

*MONITOREO

eGenerara
entrevistas abiertas
con los interesados
para moniteraar su
conformidad con la
gestion y generar un
espcacio de
sugerencias a
cambios en caso de
que sea necesario.

*Matriz sencilla de
monitoreo de cada
interesado.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538935
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Asimismo, en la Tabla 82 se ilustra la matriz de evaluacion de involucramiento, de esta manera se puede tener una vision clara y breve del

rol que esta desempeniando cada interesado.

Interesado

Interesado 1

Interesado 2

Interesado 3

Desconocedor

Reticente

Tabla 82. Matriz de evaluacion de Involucramiento de los interesados de acuerdo con el Project Magagment Institute

Neutral De apoyo Lider

Por otro lado, se plantea los documentos de salida de esta gestion para lo cual se ha generado un registro detallado con la informacion

necesaria de cada uno de ellos y su participacion en cada fase del proyecto.

Registro de interesados

Informacién de identificacién

Clasificador de los interesados Estrategia
Codigo |[Nombre Organizacion/Empresa |Ubi Rol en el proyecto Infor 6n de contacto|Interés |Poder Infl ia|lImpacto |Estrategia de respuesta Poder_interés |Estrategia de resp Poder_infl Estrategia de resp impacto_influenci
1|José Pérez GAD de Bafios Bafios Cuenca |Presidente GAD 0998074632 ALTO ALTO ALTO ALTO GESTIONAR ATENTAMENTE TRABAJAR PARA EL TRABAJAR PARA EL
2|Maria Garcia Municipio de Cuenca Cuenca Coordinador Planificacion [0988063631 ALTO ALTO ALTO MEDIO |GESTIONAR ATENTAMENTE TRABAJAR PARA EL MANTENERLO INFORMADO CON MiNIMO ESFUERZO
3|Laura Peralta AC Constructora Cuenca Gerente 0988034657 BAJO MEDIO  |BAJO BAJO MANTENER INFORMADO MANTENER INFORMADO Y NUNCA IGNORARLO MANTENER INFORMADO Y NUNCA IGNORARLO

Tabla 83. Matriz de identificacion de interesados. Salida
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9.6 Plan para la gestion de comunicaciones

La comunicacion estratégica es clave para no perder de vista el alcance y los objetivos
del proyecto. Los promotores no cuentan con un sistema de comunicacion estratégico por lo
que el objetivo de esta gestion es desarrollar un protocolo de comunicacioén que integre a todo
el equipo y ahorre al menos un 20% del tiempo del equipo que se gasta en la resolucion de
malentendidos y reuniones largas. Este protocolo sera flexible y servird como prueba piloto en
este proyecto para ser mejorado en los proximos. En la figura 125 se aprecia como se ha

planteado la gestion de comunicaciones para el presente proyecto.

Planificar Gestionar Monitorear

e Através de la e La gestion se basara * Se monitorea a
gestion de los en un protocolo través de la
interesados se que genere un retroalimentacion
detectaran las intercambio de permitira evaluar
mejores infromacion fluido. el sistema de
estrategias de « Sin embargo, este comunicacionesy
comunicacion, sistema es de debido a la
acorde a las prueba y se ird flexibilidad, se
personalidadesy ajustando de podran cambiar
estilo de acuerdo con las siempre y cuando
comunicacion de necesidades. se comunique a
estos. todo el equipo

e A partir de esto, se para no generar
creara el plan de futuras
gestion de confusiones.
comunicaciones e la
con el fin de retroalimentacién
hacerlo receptivo puede ser
y claro. expuesta

directamente o en
las reuniones
planificadas.

Figura 125. Gestion de comunicaciones



9.7 Plan de gestion del alcance
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El alcance dentro de la gerencia de proyectos hace referencia a las caracteristicas y

funciones que definen al producto o servicio. Es esencial no perder de vista el alcance a lo largo

del proyecto. En la Figura 126 se observa el plan del alcance para el proyecto propuesto. Se

plantea una gestion del alcance que permita el logro al 100% de los objetivos del proyecto

Llanos Altos.

Planificar la
gestion
*PLANIFICACION
*En una
reunidn inicial
se definird la
magnitud del
proyecto
poniendo en
perspectiva
las opiniones
de todos los
interesados y
la experiencia
del promotor
en proyectos
similares.

Recopilar

requisitos

*PLANIFICACION

*En dicha

reunion
también se
generara una
tormenta de
ideas para
establecer
los requisitos
necesarios
para ejcutar
el proyecto.

*El documento
de salida sera
la matriz de
trazabilidad
de requisitos.

Definir el
alcance

*PLANIFICACION

eSeguidamente
se analiza
cuales
requisitos se
tomaran en
cuentay
cuales se
excluyen. a
partir de ellos
se dard paso a
la creacion del
enunciado del
alcance del
proyecto. Asi
entonces se
tiene una de
las bases
principales
hasta la
culminacién
del proyecto.

Figura 126. Plan de gestion del alcance

Crear la EDT

*PLANIFICACION

eFinalmente,
se
descomponen
actividades
que ayuden a
definir
detalles.

eSe generan
paguetes de
trabajoy se
obtiene la
linea base. La
EDT
constituye la
guia
primordial de
trabajo.

Validar el
alcance

*MONITOREO

eLa validacién
se realizard a
través de la
revision de
entregables
por parte del
gerente del
poryecto.

eLos
entregables
son los
documentos
que
constituyen el
cumplimiento
del proyecto.

Controlar el
alcance

¢MIONITOREO

Se deber
medir el
rendimiento
del alcance
en relacion
con lalinea
base del
alcance, y
comprobar si
existe una
variaciéon
significativa.

Seguidamente
, decidir si es
necesario
implantar
acciones
preventivas o
correctivas.
Finalmente se
determina si
se necesita
actualizar la
linea base.

Dicho esto, a continuacion, se tienen los modelos de salidas, para lo cual se han utilizado

ejemplos desarrollados en clase.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538935
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PROYECTO EJERCICIO EN CLASE PROYECTO
PAQUETES DE ORGANIZACION coDIGO PAQUETES DE TRABAJO PAQUETES DE PAQUETES DE
11 Marco legal CONTROL CODIGO PAQUETE DE PLANIFICACION ¥ DE TRABAIO  CODIGO TRABAJO
111 Listado d tividad.
1. JUSTIFICACION E INICIO 12 |Contrato 1.1 |Cronograma de actividades 27000 Co AthiATs
1.3 | Demografia de la oferta 1.1.2 Calendario
1.4 | Estudio de demanda 121 Analisis de precios por
2.1 | Plan de gestién de recursos 12 |Presupuesto paquetes
2.2 | Plan de adquisicién 122 Cru.nogralma valorado |
2.3 | Crédito Bancario 131 Estimacion del
3. recursos para las
24 Cronograma N
actividades
2.5 |Costos In'dlrectos 119 Plan de adquisicin de
2.6 | Costos Directos 1.3 [ Plan de gestion de recursos o recursos
2.7 Cronogramas Valorados 133 Plan de desarrollo del
2.8 | Evaluacion financiera estética o equipo
29 Evaluacion financiera dinamica 134 Plan de gestion del
2.10 | Disefio Sistema Eléctrico equipo
2.11 | Dimensionamiento de las tuberias Normas_ U
2. PLANIFICACION 2.12 | Sistema Hidraluico Contraincendios 1.4.1 reﬁ:ladcmnes dle
calida ara e
2.13 | Caudal del disefio prcyectz
2.14 | Disefio paisajistico Métricas =
1 . para medir la
2.15 |Disefio estructural 14 Plan de gestion de calidad i calidad del proyecto
2.16 | Disefio de iluminacién 143 Acciones correctivas
2.17 | Ventilacién natural recomendadas
218 | Cargas muertas o Accmnesdprjventwas
T 1. recomendadas
2.19 |Cargas sisimicas ADMINISTRACION Analisis de flujos de
2.20 | Cortante basal 1.5.1 efectivo
2.21 | Nombre del producto Analisis de
2.22 | Logo del producto indicadores
223 | Imagen promotora 1.5 | Plan de financiamiento financieros y
. econdmicos del
3.1 O.bras pre.\!mmares 152 proyecto
32 Cimentacion Analisis de riesgos y
3.3 |Estructura 153 sensibilidad
3. EJECUCION 3.4 |Paredes Los riesgos
3.5 |Cubierta 1.6.1 identificados
36 |Acabados Areas del Proyecto
. N afectadas por estos
3.7 Exterior 162 riesgos
4.1 Sensibilidad de ingresos s
e que provocan
42 | Gestion de calidad Lo Rlaiii=e==soniceesse: 163 estos riesgos
4.3 R de fluj Efecto de los ri
SEGUIMIENTO Y CONTROL Y CIERRE csumen ce Tujos s o
4.4 | Calificacion EDGE soure los objetivos de
4.5 Confort término EEE Emyectal -
5 Plan de accion ante
46 Normativa 1.6.5 riesgos
Manejo de libro
. 1.7.1 contable
17 Contabilidad .
Declaraciones de
1.7.2 Impuestos al SRI
AT 2.1 Contrato con inversionistas - No Aplica
2.2 Contratos con las entidades bancarias - No Aplica

Titulo del proyecto: Edificio &lba Fecha del proyecto: |20-sep-22

MNombre del trabajo: |Planos del antepronecta arquitectdnico | wBS ID: [413
Descripcion del trabajo:
Fiealizar un juego de planos arquitectdnicos de un anteproyecto de residencias estudiantiles en Cuenca que permitan ejecutar la construcecion y la wenta.

Hitos Fecha de vencimiento:
1. Planos listos para generar los estudios de ingenieri as y planificacidn administrativa 1. Sin definir
2. Planos listos para la aprobacién municipal del anteproyecto 2. Sin definir
MANO DE OBRA MATERIALES
ACTIVIDAD RECURSOS HORAS RENDIMIE TOTAL UNIDf UNIDADES COSTO
4131 | Generar Licencia urbanistica 1. Arquitects para & horas 100ma g mz ML - a0
generar documento thoras

tramitacicn

1. Arquitecto senior
Gene:rar dibujos de plantas, Fac_:hadag, 2 F_‘.rqmtectn G4 horas 100 m2! G4 ma LA B 2176
secciones ydetalles constructivos. juniors #2 Hora

3. Dibujantes #2

Escrituras del predio

Gue cumpla con el programa dado por la necesidades de la demanda en estudio de mercado previo.

Que cumpla con las normativas urbanas dadas en la licencia urbanistica de la ciudad de Cuenca.

Que cumpla con espacios minimos requeridos por la normativa de la ciudad de Cuenca.

Que cumpla con al menos el 305 de los criterios de disefio arquitecténico dados por la certificacidn EDGE.
Informacion técnica:

Mormativas

Criterios EDGE

4132

Figura 127. Modelos de paquete de trabajo y diccionario WBS



9.8 Plan de gestion del cronograma
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La gestion del cronograma se trata de dar seguimiento al grado de ejecucion del

cronograma del proyecto, asi como su monitoreo a los cambios en la linea base (Gbegned;i,

2017). En la figura 128 se observa la gestion del cronograma propuesta. El objetivo es que el

plan de gestion del cronograma permita que el proyecto no sobrepase el umbral de tiempo de

ventas que el proyecto puede soportar y que fue definido en el andlisis financiero.

Planificar la

gestion

*PLANIFICACION

*Reunidén
convocada al
equipo
técnico conel
fin de
establecer la
duracion del
proyecto.

oA través de
ello,
seestrabelcera
un tiempo
especifico
para cada
elemento de
ejecucién y
cierre del
proyecto.

Definir
atividades

«PLANIFICACION

*Se procede a
descompoer
las activiades
propuestas
para evitar el
surgimiento
de nuevas
actividades
gue puedaan
afectar todo
el
cronograma
por no estar
previstas.
Para esta
fase es
necesario un
juicio de
expeertos.

Secuenciar

actividades

*PLANIFICACION

eNecsarimente
se deben
entrelazar las
actividaes
propuestas,
en este caso
se propone un
diagrama de
red para
evitar que
alguna
atividad se
encuentre
aislada.

eUna
herramienta
recomnedada
es Microsoft
Project ya que
automatiza
estos
procesos.

Estimar
duraciones

*PLANIFICACION
eDebido a la
experiencia de
lospromotores
se toman las
lecciones
aprendidas
para estimar
las
duraciones.

oSin perder de
vista las
nuevas metas
de este
proyecto, se
plantean
estrategias
para mejorar
el
rendimiento.

Desarrollar el
cronograma
*PLANIFICACION
eUna vez con
duraciones y
secuencias
claras se
plantea un
modelo de
cronograma
en el que se
establezcan
rutas criticas y
asi, anlizary
tener
presparcion
antes los
peores
escenarios.
eSe crea
entoncesla
linea base del
cronograma.

Figura 128.Plan de gestion del cronograma

Controlar el
cronograma
*MONITOREO
eDeterminar al
menos una
vez ala
semana qué
elementos
han cambiado
del
cronogramay
cuantificar su
impacto
eGestionar los
cambios al
tiempo que
suceden.

Como se observa en la Figura 129, se plantea como estrategia la utilizacion del software

Microsoft Project ya que permite visualizar, organizar y automatizar ciertos procesos. Ademas,

se traduce a una imagen global que podria ser entendido por muchas personas.
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Figura 129. Ejemplo de documentos de salida de la Gestion del cronograma a través de Microsoft
Project
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9.9 Plan para la gestion de costos

Segun la 6ta edicion del PMBOK, la gestion de costos incluye los procesos para estimar,

presupuestar y controlar los costos (Project Managment Institute, 2017). En este plan el

objetivo es que el proyecto no sobrepase el umbral de variacion de costos determinado en el

analisis financiero (7%).

Tomando en cuento dichos puntos se plantea a continuacion:

1.

Estimacion de costos: A través de datos historicos y sin perder de vista el alcance
del proyecto y los posibles riesgos para lo que se empleara un fondo de reserva. En
este punto se trabajard con un técnico experto en costos. En esa parte se debe tener
un nivel de exactitud y unidades de medida apropiadas para estimar los costos,
en este caso se recomienda la elaboracion de un libro de experiencias con costos,
ya que a pesar de la experiencia de los promotores no llevan procesos ordenados
como la ejecucion de la obra sin presupuesto previo

Determinar el presupuesto: Se generard mediante las estimaciones de cada
paquete de trabajo y con los interesados se elaborard una linea base de costos. En
este punto se tomard en cuenta la relacion de las cuentas de control con la EDT,
asi como los Umbrales de control, es decir, establecer y respetar el porcentaje de
variacion permitida. En este proyecto sera del 7%.

Controlar costos: Se evaluard el desempeno a través de la gestion del valor
ganado. Se elaboraran informes periddicos semanales o mensuales dependiendo la
situacion para controlar dicho desempefio.

En la Figura 8 se observa un cuadro resumen de loque conlleva este plan de gestion

de costos.



1. Estimar los
costos

2. Determinar
el presupuesto

Informes

Alcance del
proyecto

Cronograma
Plan riesgos

Disponibilidad
de recursos

Mediciones de
desempefio

Costo estimado
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o
desempefio -
L a la finalizacién
e
3. Controlar los
e
s . costos
! Requisitos de Cambios
- - . .
P fi iami : solicitados
¢ financiamiento :
: :
R o
Actualizaciones
Figura 8. Cuadro resumen del plan de gestion de costos
50000
150000
100000
50000
o
a 4 6 8 10 4 16 18 4 36 73 30 32 34 36 38 40 4T 44 46 4B S50 52 54 56 58 60 A2 A4 B6 BB O V2 74 76 78 20
DIFERENCIA EN COSTO >» CV =EV-AC= B 1,746.82 AC [ $54,01692 |
DIFERENCIA EN CRONOGRAMA > SV =EV-PV= S 13,008.79 CORTE E‘
VALORES AC
RENDIMIENTO EN COSTO > CPI =EV/AC = 0.97 o] 1 2 3 4 5 6
RENDIMIENTO EN CRONOGRAMA >> 5PI = EV/PV = 1.33 9002.82007| 9002.82 9002.82| 9002.82) 9002.832 9002.82
Of 9002.32007| 18005.6) 27008.5| 36011.3| 45014.1 54016.92
BAC = $39,261.31
Ev
EAC = BAC/CPI = $40,573.39 CORTE 13
VALORES EV
TCPI1 = (BAC-EV)/(BAC-AC) = 0.88 o] 1 2 3 4 5 6
871168333 8711.68| B711.68| 8711.68) 871168| 8711.683
TCPI2 = (BAC-EV)/[EAC-AC) = 097 O 8711.68333| 17423.4| 26135.1| 34846.7| 43558.4 52270.1

Figura 130. Ejemplo de control de costos a través del valor ganado



9.10 Plan para la gestion de calidad

Mediante la gestion de la calidad se puede determinar si se cumplen o no las normas de
calidad que deben estar dispuestas a lo largo de toda la ejecucion y cierre del proyecto, de esta
manera, se garantiza que el producto cumpla con las expectativas esperadas. El objetivo de este
plan de gestion de calidad es llegar a los estandares para cumplir con la norma de Sistemas de

Gestion de la Calidad ISO 900.

e Plan para la gestion del

proyecto * Informes sobre el
e Métricas de calidad desmpefio del
* Datos de desempefio del « Inspeccion periddica proyecto
trabajo « Diagrama causa efecto e Solicitudes de cambio
e Solicitudes de cambios ante problemas e Actuaizaciones del
debido a problemas e Histograma plan para la gestion
presentados . g . del proyecto
« Archivos de Ia ¢ Diagrama de flujos
constructora JVP. * Checklist

e Norma ISO 900

Figura 131. Cuadro resumen del plan de gestion de calidad para el proyecto Llanos Altos

Asi entonces se propone que la Constructora JVP, como parte de su plan de gestion del
proyecto desarrolle métricas de calidad basadas en normativas ISO, las cuales seran el punto
de referencia para el monitoreo de la calidad. Se recomienda que se genere un documento de
lecciones aprendidas de otras obras y a partir de ello, tener un mejor control y un punto de
referencia para comparar el nivel de calidad de este proyecto con respecto a proyectos

anteriores, sin perder de vista el alcance de cada uno.



En las Figura 10 se ilustran ejemplos de como usar las herramientas propuestas para

esta gestion. Por un lado, el diagrama causa efecto o también conocido como “fishbone”

permite visualizar la causa real de algun problema, con lo que se puede superar un problema 'y,

por lo tanto, mejorar la calidad. Asimismo, se muestra el diagrama de flujos, el cual se plantea

como un mapa de procesos para cumplir con los estandares de calidad.
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Figura 132.Ejemplos de la aplicacion de herramientas propuestas para el control de calidad del proyeto

Llanos Altos



9.11 Plan para la gestion de adquisiciones

La empresa promotora JVP Construcciones no cuenta con un departamento de compras,

por lo que el director de proyectos también tendra que asumir el rol de gestion de compras y

para ello negociar y firmar contratos bajo criterios o normas de la empresa. Para este proyecto,

se propone generar un protocolo claro y formal para las adquisiciones que siente bases para la

creacion de un departamento de adquisiciones en los proximos 5 afios.

Planificar la gestion

eLa elaboracidn de una base de
datos con proveedores
anteriores y para nuevos
proveedores a partir de un
estudio de mercado en la
ciudad de Cuenca con datos
que permitan detectar las
capacidades y limitaciones de
cada proveedor en la base

Efectuar las
adquisiciones

ePara cada adquisciidon que este
sobre los 2005 se tendrd que
hacer una evaluacion de por lo
minimo 3 proveedores. En el
caso de otras adquisiciones con
valores menores se dejara a
criterio del director.

eDichas evaluaaciones se
realizaran a través de matrices
comparativas una vez se reciba
una proforma por parte de los
preveedores.

Constrolar las
adquisiciones

eSe negociaran en lo posbile
productos con garantia minima
de 1 afio.

Se relaizaran inspecciones
previas a los pagos con un
checklist y se confrimara la
enrtega una vez todo haya sido
verificado.

eSe llevard una base de datos de
compras.

Figura 133. Plan de Gestion de adquisiciones para el proyecto Llanos Altos



9.12 Plan de gestion de recursos

Es plan de gestion de recursos es el conjunto de proceso de definir como estimar,
adquirir, gestionar y utilizar los recursos fisicos y los recursos del equipo del proyecto, asi
como asegurar que los recursos asignados estén disponibles de la manera en la que se ha
planificado y realizar acciones correctivas cuando sea necesario (MALBA, s.f.). En este caso,
se plantea que el plan de gestion de recursos mejore en un 15% el cumplimiento de metas por

parte de los equipos que seran parte del proyecto Llanos Altos.

¢ Informes con los roles

* Plan de direccion Zesponsabilidadesde
del proyecto de cada uno de los

* Requisitos de e Organigramas: En este mimebros del equipo.
recursos para cada caso se ha optado por e Organigramas en
actividad el diagrma RACI. donde se establezca

e Situacion de la e Crear relaciones de el orden jerarquico,
empresa: cultura trabajo: generar sin olvidar la cultura
organizacional, sus unambiente de trabajo organizacional. En
recursos exsitentes O6timo ayudara en la este caso, la empresa
y politicas. comunicacion y promotora tiene

eficacia. jerarquia vertical.

Figura 134. Propuesta de plan de gestion de recursos



1. Estimacion de los recursos: Con toda la informacion obtenida en costos y
cronograma se podra dar paso a la estimacion de recursos, tratando de generar
un equipo diverso y con multiples habilidades, asi entonces se generara el Acta
de constitucion del equipo.

2. Desarrollar el equipo: Para mantener un equipo eficaz se generaran programas
de recompensas como empleado del mes en cada una de las areas de ventas,
administracioén y construccion.

3. Dirigir el quipo y controlar los recursos: Se evaluara el desempefio del equipo
a través del cumplimiento de los objetivos y también la retroalimentacion
generada en las reuniones periddicas con el equipo, en donde también se
resolveran conflictos en caso de existir. En estas reuniones también se revisaran
informes mensuales con informacion sobre el estado de los recursos y el

desempefio del equipo.

A continuacidn, se presentan las herramientas que se proponen para la gestion de

recursos como el diagrama RACI y el diagrama de Estructura de Desglose de recursos.
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Figura 135. Ejemplo de Diagrama RACI. Tomado de (Garcia, 2017)



9.13 Plan de gestion de riesgos

El plan de gestion de riesgos se enfoca en la anticipacion y preparacion ante obstaculos
que pueden presentarse y causar conflictos para el proyecto. En esta seccion, el objetivo a través
del plan de gestion de riesgos es que los recursos econdémicos destinados para las reservas no

se ocupen mas del 25%.

1. Planificar gestion: Se documentaran las lecciones aprendidas en cuanto a riesgos
y se complementara con el juicio de expertos para el desarrollo de un plan de gestion
de riesgos.

2. Identificar riesgos: A través de una tormenta de ideas y con la presencia de al
menos uno de los lideres de cada equipo de trabajo o departamento se elaborard una
lista de posibles riesgos.

3. Analisis cualitativo: Se categorizan los riesgos identificados y se analizan sus
caracteristicas a través de una matriz.

4. Analisis cuantitativo: A cada categorizacion se le asignard un puntaje, de esa
manera, se puede tener una perspectiva comparativa y clara del nivel de
incertidumbre que representa cada uno de los riesgos detectados.

5. Planificacion e implementacion de respuestas: Igualmente, con la presencia de
un representante de cada equipo de trabajo y un experto, se discuten las posibles
respuestas para cada riesgo, sobre todo de los mas latentes. En este punto también
se definen los recursos que se asignaran para cada riesgo. Se desarrollan protocolos
para evitar riesgos.

6. Controlar riesgos: Se realizaran inspecciones y auditorias semanales para
constatar que se cumplan protocolos de prevencidon de riesgos y para comprobar

que ningun factor pueda causar algtin conflicto.



En la Figura 136 se muestra un ejemplo de matriz de riesgos, la cual sirve como una

base practica de analisis de los riesgos.

Probabili

generan ingresos de
forma estable.

forma estable es
fundamental en el
proyecto

Causa Consecuencia Impacto dad Respuesta
Establecer
. ., L. diferentes planes
No lograr vender el |La inversion maxima oS P
. ) . de accion de
30% de las para construir el Alto Baja .
reventas royecto aumentara marketing
P proy atendiendo varios
escenarios.
Establecer un
fondo colchon ante
Problemas con o imprevistos y tener
Variacion significativa ,
proveedores que . . . mas de dos
en el flujo de caja del Alto Medio :
retrasen la etapa de opciones de
_ . proyecto
construccion proveedores en
caso de que uno de
ellos falle.
Riesgo de Mercado;
., disminuyen las ventas Establecer ciertas
Disminucion de la . .
. ... |del proyecto, por lo Bajo Alto unidades para usos
demanda estudiantil . :
tanto, incrementa el flexibles.
riesgo de inversion
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Las ventas bajan proyecto inmobiliario,
durante la los flujos y capacidad .
ey JOs ¥ caps . . Establecer ciertos
construccion y no | de generar ingresos de | Medio Medio

limites de costos.

Figura 136, Ejemplo de matriz de riesgos como herramienta para el plan de gestion de riesgos




9.14 Plan de gestion de la integracion

El objetivo en esta seccion es lograr que los planes generados tengan coherencia entre
si. En la Figura 137 se muestran los diferentes aspectos del plan de gestion de la integracion.
Acta de constitucion: En la reunidn inicial se establecera el alcance y el rol del director dle proyecto. Todo aquello queda
sentado sobre el acta de constitucion.

Plan de direccion del proyecto: Se definirdn las habilidades necesarias para la realizacidn de este plan y de acuerdo a
ello se convocara a las personas adecuadas para realizar un plan colaborativo y multidisciplinario.

Dirigir y gestionar el trabajo

Gestionar el conocimiento: Se recopila todo el conocimiento documentado por parte de la empresa y se analiza
cuales son los vacios o limitaciones que esta tiene para convocar a expertos que puedan ayudar en estos
aspectos.

Monitoreo y control del trabajo: A través de reuniones periddicas para la retroalimentacion e informes para que
quede uan constancia sobre el desempefio de cada uno de Iso procesos.

Control integrado de cambios: Los cambios tienen que ser informados y aprobados por el director de proyectos.

Cierre del proyecto: Se recolecta toda la ifnoramcidn generada ya que servird comopunto de referencia para futuros
proyectos.

Figura 137. Plan de gestion de la integracion proyecto Llanos Altos



6.9 Conclusiones y recomendaciones

Tabla 84. Tabla de conclusiones y recomendaciones del analisis financiero

Conclusiones

generales

Gestion de los

interesados

Gestion de

comunicaciones

Gestion del

alcance

La constructora JVP, a pesar de su experiencia en la ciudad de Cuenca no ha
aplicado durante la gestion de sus proyectos muchos de los aspectos tedricos
de la gerencia de proyecto y se han basado en prueba y error, sin embargo, el
no contar con una planificacion previa de cada uno de los aspectos importantes
esta provocando un estancamiento de la empresa y evita que crezca hasta su
mayor potencial. Ademas, la debilita ante futura competencia.

JVP Construcciones usualmente trabaja con sus propios fondos o los del
banco, cominmente lidia con algunos técnicos municipales. Se recomienda
que se intente implementar el plan de gestion de los interesados con el fin de
reconocer a mas interesados que seguramente estan desapercibidos por la
empresa, elevar el nivel de satisfaccion de los interesados que si son tomados
en cuenta y que también integre a la comunidad en la que se va a asentar el
proyecto a través de sus lideres ya que eso aumentara la percepcion positiva
de la gente hacia la empresa. Esto puede tener consecuencias positivas a corto
plazo al atraer mas clientes ya largo plazo al mejorar el posicionamiento de la
empresa.

Se recomienda implementar sistemas y protocolos que mejoren la
comunicacién y que puedan traer resultados positivos inclinados hacia la
eficacia, que cada conflicto se comunique a la persona adecuada. En el caso
de JVP construcciones se ha detectado una cierta dependencia hacia su socio
fundador lo que produce pérdidas de tiempo en la resolucion de problemas.
La gestion del alcance ayudara a la empresa a tener el panorama claro, con eso
detectar facilmente cuando hay un desenfoque por parte del equipo para

cumplir con el proyecto. Las herramientas propuestas como el diccionario
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Gestion del

cronograma

Gestion de costos

Gestion de

calidad

Gestion de

adquisiciones

WBS seran la base para el desarrollo del proyecto, por lo que se requiere un
nivel de compromiso por parte de todos los miembros para seguir con los
procesos planteados,

Ya se ha establecido un umbral de pérdida del proyecto por retrasos del
proyecto, sin embargo, estos porcentajes son muy bajos. Dicho esto, se debe
tener mucho énfasis en esta gestion y aplicar con disciplina las herramientas
que se proponen. Es clave en esta fase en manejo de Microsoft Project y el
entendimiento de la ruta critica por lo que se recomienda la contratacion de un
equipo con los conocimientos en estos temas y las habilidades suficientes para
sobrellevarlos.

En este aspecto igualmente el proyecto tiene una sensibilidad alta a las
variaciones de costos, por lo tanto, se deben manejar los costos con exactitud
y bajo la responsabilidad de un experto en esto. La empresa usualmente no
cuenta con presupuestos previos a la ejecucion de la obra por lo que serd muy
necesario la contratacion de un especialista de este tema para el desarrollo de
este plan de gestion.

Como recomendacion se tiene el cumplimiento de la Norma ISO 900 con el
fin de tener estandares claros ya que la empresa no esta acostumbrada a
manejar herramientas de control de calidad. Aqui se deja abierta la posibilidad
a que el equipo se adapte a cualquier certificacion que facilite manejar y
comprobar su calidad. No obstante, las herramientas propuestas son flexibles
para el manejo.

Se recomienda formalizar y protocolizar las adquisiciones ya que eso
generaria ahorro y mejores resultados de proveedores. Pese a que la empresa
ya maneja una cartera fija de proveedores, podrian tener apertura para mas
proveedores en cas de que su portafolio de proyectos crezca o para estar mas

abiertos a descuentos en el mercado.



Gestion de

recursos

Gestion de

riesgos

Gestion de la

integracion

El enfoque de esta gestion es que la empresa tenga orientacion hacia el
cumplimiento de metas y a través de eso mejorar los procesos y tener métricas
de la evolucion del talento humano que trabajara para hacer el proyecto Llanos
Altos posible.

El nivel de planificacion de la promotora es bajo por lo que su exposiciéon a
riesgos es muy alta, a través de la gestion de riesgos se pretende obtener un
ahorro. Sin embargo, el planteamiento de lograr el gasto de hasta un 25% de
la cifra desinada a reservas puede ser muy ambiciosa para el primer proyecto
en el que se pretende aplicar un plan de gestion.

A través del plan planteado se espera que el proyecto y sus procesos no pierdan

coherencia con su alcance lo cual beneficiara al ahorro.



10. ASPECTOS LEGALES

10.1 Antecedentes

Este capitulo se produce debido a la importancia que surge de la parte legal en el
desarrollo de proyectos inmobiliarios. En el pais, el contexto politico es bastante inestable lo
que produce un estado de constantes cambios en las leyes, por lo que en cada proyecto se debe
analizar previamente la situacion legal. Sin embargo, la mejor opcion es que el analisis legal
vaya de la mano de profesionales en la rama legal ya que seran las personas mas idoneas para

generar recomendaciones y soluciones relacionados al tema.

10.2 Objetivos

10.2.1 Objetivo general
Determinar qué tan viable es el marco legal y constitucional del Ecuador para el

desarrollo del proyecto Llanos Altos.

10.2.2 Objetivos especificos

e Generar una estructura legal basica en la que se basara la ejecucion del proyecto Llanos
Altos.

e Determinar el tipo de contratacién que se implementara para el equipo colaborador del
proyecto.

e Determinar las obligaciones tributarias y laborales que conlleva la ejecucion del
proyecto.

e Analizar las ordenanzas municipales vigentes relacionadas con el desarrollo

inmobiliario en la ciudad de Cuenca.



10.3 Metodologia

La metodologia de este capitulo se basa en los siguientes puntos:

4) Estudio de datos: Se recopilaran y estudiaran las leyes, normativas y ordenanzas
referentes al desarrollo inmobiliario en el pais y la ciudad de Cuenca de los ultimos
5 anos.

5) Evaluacion de datos: De toda la informacion generada se evaluaran cuales son las
que mas afectarian al proyecto y como se podrian aplicar de una manera
conveniente.

6) Generacion de marco legal: Con los datos y andlisis se determinan las obligaciones

legales y laborales en cada aspecto del proyecto Llanos Altos.

Genracion de marco
Evaluacién de datos legal y
recomendaciones

Recopilacion y estudio
de datos previos

Figura 138. Metodologia

10.4 Marco Legal
En el andlisis del marco legal se estudiaran algunas leyes, normativas, cddigos,
reformas y obligaciones que han creado los siguientes establecimientos que son a nivel nacional

y local:

e Instituto Ecuatoriano de Seguridad social: Esta institucion se encarga de la

seguridad de los trabajadores que cuentan con un seguro social.



e Servicio de Rentas Internas: Esta entidad se hace cargo del cobro de impuestos
a todas las personas econdmicamente activas.

e Ministerio de Relaciones Laborales: Esta institucion regula todo lo referente al
trabajo en Ecuador.

e Asamblea Nacional del Ecuador: Crea, elimina y reforma leyes de todo ambito
en el pais.

e Municipio de Cuenca: formula y aplica planes y regulaciones de desarrollo

urbano para la ciudad de Cuenca.

10.4.1 Estructura de la empresa
El equipo promotor del proyecto JVP Construcciones no cuenta con una estructura
formal de empresa, por lo que se recomienda su constitucion pues se pueden obtener varios

beneficios.

10.4.2 Fideicomiso

El fideicomiso se constituye con el aporte de bienes muebles e inmuebles (terreno,
recursos econdmicos, planificacion, etc.) destinados para el desarrollo del proyecto
inmobiliario. Tiene ventajas de administracion del dinero o bienes invertidos asegurandose que
se cumplan las condiciones legales, técnicas, comerciales y financieras (Enlace, s.f.). El
principio del fideicomiso es que una o mas personas, a las que se denomina “constituyentes”
transfieres la propiedad de bienes muebles o inmuebles, de manera temporal e irrevocable a un
patrimonio autonomo, personalidad juridica para que la sociedad administradora de
fideicomisos (fiduciaria) cumpla con todas condiciones impuestas a favor del propio
constituyente o de un tercero llamado beneficiario (Barriga, 2022). En el fideicomiso, ademas,

se consideran los costos que se describen a continuacion:



e Honorarios de constitucion del fideicomiso

e Honorario de mantenimiento de la fiducia, si aun no se ha establecido el punto
de equilibrio

e Honorario mientras se realiza la ejecucion del proyecto

e Honorario por la suscripcion de cada promesa de compraventa

e Honorario de cambio de la escritura de constitucion del fideicomiso en caso de

ocurrir.

10.4.3 Asociacion de cuentas en participacion

En el Articulo 2 de la ley de compaiiias se tiene el reconocimiento de cinco especies de

compaifiias de comercio que se constituyen como personas juridicas, asi como la compaiiia

accidental o cuentas en participacion (Gaceta Judicial, 2017). De igual manera se reconocen

desde el Articulo 423 hasta el Articulo 428 los siguientes puntos sobre dichas asociaciones:

La asociacion en participacion es aquella en la que un comerciante da a una o mas
personas participacion en las utilidades o pérdidas de una o mas operaciones o de todo
su comercio (Gaceta Judicial, 2017).

Los terceros no tienen derechos ni obligaciones sino respecto de aquel con quien han
contratado (Gaceta Judicial, 2017).

Los participantes no tienen ningun derecho de propiedad sobre los bienes objeto de
asociacion, aunque hayan sido aportados por ellos. Sus derechos estdn limitados a
obtener cuentas de los fondos que han aportado y de las pérdidas o ganancias habidas
(Gaceta Judicial, 2017).

En caso de quiebra los participantes tienen derecho a ser considerados en el pasivo por
los fondos con que han contribuido, en cuanto éstos excedan de la cuota de pérdidas

que les corresponde (Gaceta Judicial, 2017).



e Salvo lo dispuesto en los articulos anteriores, la asociacion accidental se rige por las
convenciones de las partes. Debe liquidarse cada afio la porcion de utilidades asignada
en la participacion. Los empleados a quienes se diere una participacion de utilidades no
seran responsables sino hasta por el monto de sus utilidades anuales (Gaceta Judicial,
2017).

e [Estas asociaciones estan exentas de las formalidades establecidas para las companias.
A falta de contrato por escritura publica, se pueden probar por los demas medios
admitidos por la ley mercantil. Pero la prueba testimonial no es admisible cuando se
trate de un negocio cuyo valor pase de doscientos sucres, si no hay principio de prueba
por escrito (Gaceta Judicial, 2017)

e Ademas, para la ejecucion del proyecto es necesaria la apertura de un RUC que al

culminar el proyecto se debe cerrar.

10.5 Contratos

En un proyecto inmobiliario se generaran diferentes tipos de contratos al tratarse de una
actividad que requiere un equipo grande y participaciones bajo distintas condiciones y tiempos.

En la Figura 2 se observa el esquema de dichos contratos propuesto para este proyecto.

10.5.1 Condiciones de crédito

Para esta seccion se definid a través de expertos y consultas en bancos que el maximo
porcentaje que se puede apalancar para un proyecto de este tipo de proyecto varia entre el 30
% y 33%. Sin embargo, esto dependera de la situacion de cada promotor y eso puede ocasionar
diferentes cifras. En la Figura 139 se muestra un resumen de las condiciones para el

apalancamiento de este proyecto.
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Contratos

Contratos por servicios
profesionales

Contratos por tiempo fijo

Contratos de tiempo fijo

Contratos de precio fijo

Contrato por obra o servicio
determinado dentro del giro de
negocio

Contrato de arriendo

Gerente de proyecto

Fiscalizacion

Estudios arquitectonicos

Ingenerias

Asesoria legal

Asesoria tributaria

Personal administrativo

Guardiania

Subcontratos de construccién

Personal de obra

Oficinas del proyecto

Figura 139. Esquema de contratos. Fuente: (Castellanos L. , 2017)



Ademas, es importante mencionar que, dentro de los contratos, se encuentra el contrato

por obra o servicio determinado dentro del giro del negocio. Este tipo de contrato tiene algunas

particularidades que, de acuerdo con el Articulo 16 del Codigo de Trabajo son las siguientes:

El trabajador toma a su cargo la ejecucion de una labor determinada por una
remuneracion que comprende la totalidad de esta, sin tomar en consideracion el tiempo
que se invierta en ejecutarla (Codigo del Trabajo, 2012).

En el contrato por tarea, el trabajador se compromete a ejecutar una determinada
cantidad de obra o trabajo en la jornada o en un periodo de tiempo previamente
establecido. Se entiende concluida la jornada o periodo de tiempo, por el hecho de
cumplirse la tarea (Cédigo del Trabajo, 2012).

Cuando la actividad para la cual fue contratado el trabajador se concluya, terminara la
relacion de trabajo, y se debe realizar el pago de la bonificacion por desahucio.
Cuando existe la ejecucion de nuevas obras o servicios, el empleador debera contratar
nuevamente a los trabajadores que hayan prestado sus servicios en la ejecucion de obras
0 servicios anteriores bajo este tipo de contrato.

Respecto a los trabajadores que no pudieron ser llamados a la nueva obra o servicio,
persiste la obligacion de llamarlos para siguientes proyectos. Si esto no ocurre, a pesar
de que operativamente se lo necesite y exista disponibilidad en la nueva obra, tendré
derecho a percibir las indemnizaciones de ley.

Si es que el trabajador no acude a la convocatoria realizada por el empleador, la

obligacion de contratarlo para la ejecucion de nuevas obras quedara sin efecto.

Bajo este contexto descrito, es esencial que se tenga un control y seguimiento de todos los

colaboradores del proyecto y de la empresa que trabajan bajo este tipo de contratacion.



10.5.2 Obligaciones laborales

En el ambito laboral, un empleador adquiere obligaciones con ciertas instituciones que
regulan el trabajo. En el caso de Ecuador se tiene al Ministerio del Trabajo y al Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS). La Figura 140 esquematiza los principales procesos

que se deben cumplir con dichas instituciones.

Reglamento de seguridad y salud de los
trabajadores

Registro y legalizacidn de contratos de
trabajo

Ministerio de relaciones laborales

Registro de décimos y utilidades

Actas de finiquito y liquidaciones

Avisos de entrada y salida

Obligaciones Laborales

Aporte patronal mensual

IESS

Registro de fondos de reserva

Registro de novedades (accidentes)

Figura 140. Esquema de contratos. Fuente: (Castellanos, 2017)



Asimismo, el empleador adopta obligaciones directas con los trabajadores dependiendo

del tipo de contrato que se tenga. Dichas obligaciones se observan en la Figura 141.

Renumeracion mensual

Décimo tercer sueldo

Décimo cuarto sueldo

trabajadores

Fondos de reserva

Vacaciones pagadas

Obligaciones Laborales directas con los

Pago de utilidades

Figura 141. Obligaciones directas con los trabajadores. Fuente: (Castellanos L. , 2017)

Por otra parte, también existen reformas como la del trabajo juvenil, la cual se realiz6
para incentivar la contratacion de personas jovenes en las empresas. En este caso, si aplica para
las empresas de construccion con mas de 50 trabajadores en ndmina y obliga a la contratacion
de un minimo del 10% de trabajadores jovenes (personas entre 18 y 26 afios). El beneficio oes
que durante el primer afio el gobierno se hard cargo del aporte al IESS siempre y cuando el

salario corresponda hasta 2 salarios minimos.

Ademas, existe en incentivo de pasantias en las empresas con mas de 100 trabajadores,
las cuales deben vincularse con la academia a través de pasantias. El nimero de pasantes no

debe ser menor al 4% de la ndmina de trabajadores profesionales. Para las pasantias se debe



recordar que se debe pagar al menos un valor de un tercio de un salario basico y contar con un

aporte minimo de un salario basico unificado al IESS.

Asimismo, la ley incentiva la entrada de personas con discapacidad. En las empresas
con un minimo de 25 trabajadores se tiene la obligacion a contratar al menos una persona con
discapacidad. Asi entonces, debe haber un porcentaje de inclusion de un 4%. Las actividades

deben estar panificadas de acuerdo con sus conocimientos y condicion fisica.

10.5.3 Jornadas de trabajo y maternidad
Las jornas de trabajo deben ser de 8 horas diarias y 40 horas semanales, sin embargo,
existe la posibilidad de pactar mas horas por dia llegando a un maximo de 10 horas al dia y se

pueden distribuir de manera irregular durante los cinco dias de labores semanales.

Dentro del codigo de trabajo también existen las licencias por maternidad, las cuales
tienen una duracion de 90 dias y las de paternidad que duran 15 dias. Igualmente, existe la
opcion de solicitar una licencia voluntaria sin remuneracion que puede durar hasta 9 meses
adicionales. Para la solvencia durante estos meses, existe la opcion de solicitar el pago por

cesantia, siendo el Ministerio de salud la institucion que garantiza las prestaciones de salud.

10.6 Obligaciones tributarias
Las obligaciones tributarias son aquellas relacionadas con el pago de impuestos que se
realiza a diferentes instituciones gubernamentales. En la Figura 142 se puede observar un

esquema de estas obligaciones en el &mbito inmobiliario.
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Figura 142. Esquema de Obligaciones tributarias. Fuente: (Castellanos L. , 2017)

10.7 Ordenanzas municipales de construccion

La planificacion y ejecucion del proyecto debe tener en cuenta las ordenanzas
municipales de la ciudad de Cuenca ya que es la entidad reguladora directa y de la cual
dependen todos los permisos para su ejecucion. El proyecto Llanos Altos debe basarse en las

siguientes ordenanzas:

e ORDENANZA DE CONTROL PARA EL SUELO URBANO, SUELO
RURAL Y SUELO RURAL DE EXPANSION URBANA DEL CANTON
CUENCA, Ia cual tiene una actualizacion vigente desde 2021 (Municipio de
Cuenca, 2021).

e (Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion

(COOTAD)



Muchas de las regulaciones que incluye estas normativas estan expresadas a través
de la licencia urbanistica, la cual se ha analizado en capitulos previos. Ademas, de
esto se debe contar con una aprobacion del anteproyecto y proyecto y para la
ejecucion se debe tramitar un permiso de construccion emitido por parte del

Municipio de Cuenca.

10.8 Declaratoria de propiedad horizontal
La declaratoria de propiedad horizontal es un aspecto que se encuentra regido por la

Ley de Propiedad Horizontal que se publico el 6 de octubre de 2005. Este establece que:

‘Los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comun de
aquel o a la via publica podran ser objeto de propiedad separada, que llevara
inherente un derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del edificio...".
(Codigo Civil del Ecuador, 2005)

Asi entonces, se corresponde a ley que establece los derechos y las obligaciones de los
propietarios en una comunidad de vecinos en relacion con los aspectos comunes de la misma.
En el caso de Llanos Altos, debido a que el proyecto de “villas” dentro un condominio es
necesario hacer la declaracion de propiedad horizontal en el Registro de la Propiedad
correspondiente. De esta forma, se podran obtener las escrituras de cada unidad y finalizar las

ventas, para dar procedimiento a esto se debe cumplir con todas los requerimientos que implica

una propiedad horizontal y obligatoriamente cumplir las leyes establecidas.



10.9 Conclusiones y recomendaciones

Se ha generado una estructura legal basica para la ejecucion del proyecto Llanos Altos,
sin embargo, se recomienda que para la ejecucion se cuente con una asesoria por parte
de profesionales en el area.

Como se ha visto, existen varios tipos de contratacion y dependiendo de ello se
aplicaran diferentes normativas. En el caso de este proyecto se recomienda ir de la mano
con la experiencia del promotor para definir la mejor manera en la que obtiene los
resultados por parte de sus trabajadores y de la mano con la asesoria legal para no perder
de vista detalles que podrian acabar en problemas legales en el futuro.

Los promotores tienen varias obligaciones al convertirse en empleadores por lo que este
documento servird de guia para no perderlas de vista. Por otra parte, el cumplimiento
de todas estas obligaciones generard mas seguridad en los trabajadores, lo que podria
inducir a mejores resultados en sus actividades.

En cuanto al marco de ordenanzas municipales, el proyecto estd en un estado de
procesos para obtener dichos permisos. Se recomienda cumplir con todas las normativas

y evitar conflictos o pérdidas de dinero por incumplimiento de estas.
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11. OPTIMIZACION

11.1 Antecedentes

Al referirse a la optimizacion se trata de realizar los ajustes necesarios para cumplir los
objetivos planteados, pero mejorando la relacion planteada entre los recursos que seran
empleados y los resultados esperados. A lo largo de los capitulos anteriores se han desarrollado
estrategias para llegar a una ejecucion y venta satisfactoria del proyecto Llanos Altos; sin
embargo, en el desarrollo de proyecto también debe existir una fase en donde todo se mire con

una perspectiva critica con el fin de optimizarlo.

Por lo tanto, en este capitulo, se analizaran las decisiones y estrategias tomadas para el
desarrollo y ejecucion del proyecto para luego generar recomendaciones que puedan ayudar en

diversos aspectos como la planificacion, la construccion y venta.

11.2 Objetivos

11.2.1 Objetivo general
Valorar la viabilidad de la nueva propuesta optimizada para el proyecto Llanos Altos
considerando la informacion generada en el proyecto base.

11.2.2 Objetivos especificos

e Analizar posibles cambios de estrategia en el area de arquitectura y comercial
con base en las necesidades y situacion actual del mercado en Cuenca.

e Evaluar y optimizar el comportamiento de los indicadores primordiales
financieros: VAN, TIR, relacion beneficio ingreso / beneficio costo y
recuperacion de la inversion.

e Establecer puntos criticos frente a las variaciones de costos y duracion de

ventas.



e Generar un estudio comparativo financiero del proyecto original y el proyecto

optimizado.

11.3 Metodologia

La metodologia de este capitulo se basa en los siguientes puntos:

7) Andlisis de informacion base: Se recopilardn y estudiaran los resultados y
estrategias generadas en los capitulos anteriores.

8) Ajustes y actualizaciones: Se actualizara los distintos componentes que sean
necesarios ante cambios en los ultimos 3 meses, asi como se decidira a través de
analisis cualitativos y cuantitativos otras posibilidades de ejecutar el proyecto.

9) Estudio comparativo y recomendaciones: Con los datos y analisis se contrastaran
los escenarios anteriores con los nuevos para de esa manera evaluar y recomendar

las estrategias Optimas para el proyecto.

Andlisis de la Ajustes 'y Estudio comparativo y
informacion base actualizaciones recomendaciones

Figura 143. Metodologia



11.4 Estrategias de optimizacion planteadas y mercado

Luego de los andlisis propuestos a partir de la propuesta original por parte del equipo
promotor, se ha llegado a los siguientes puntos conflictivos de la propuesta, para los cuales se

plantea un plan de optimizacion:

Tabla 85 . Puntos para optimizar de la propuesta actual

Propuesta actual

Propuesta arquitectonica

La mayoria de los tipos de casas propuestos
se adaptan a las necesidades del mercado en
la ciudad de Cuenca; no obstante, existe la
casa Tipo 4, la cual, debido a su tamafno
podria tener un precio que sobrepasa las
expectativas del mercado. Esta situacion
haria que estas casas sean mas dificiles de

vender.

Enfoque de sostenibilidad

El estudio de mercado arroj6 un promedio de
venta de $1042 el metro cuadrado de casas
en el sector de Misicata. Mientras que, las
casas de este proyecto alcanzan un promedio
de $1250, lo cual dificultara la venta.
Asimismo, en el andlisis arquitectonico se
concluyd que el proyecto no esta concebido

bajo un criterio global de sostenibilidad.

Propuesta optimizada

Se propone la eliminacién de la casa Tipo 3
y adaptar en esa zona las casas tipo 4. De esa
manera, se tendria la capacidad de albergar
una vivienda mas en el conjunto casi por el
mismo precio que se esta invirtiendo.
Ademas, la adecuacion de zonas BBQ en
todas las viviendas, debido a que el estudio
de mercado arrojo la relevancia que tiene hoy
en dia este espacio para las familias.

En este las

capitulo se exploraran

posibilidades para implementar algunas
estrategias de sostenibilidad que dardn una
diferenciacion al producto. Conjuntamente,
con la adecuacion de espacios de preferencia
como la Zona BBQ y comunales se pretende

justificar la diferencia en precios con el resto



11.5 Optimizacion de propuesta arquitectonica

11.5.1 Tipologia de viviendas

El estudio de mercado arrojé que la propuesta arquitecténica por parte de JVP
Construcciones se adapta bastante bien a las caracteristicas que la gente busca en general en su
nueva vivienda, como el tamafio, la cantidad de dormitorios, bafos y morfologia de la fachada.
No obstante, de los 4 tipos de casas, el tipo 3 es una vivienda muy grande para lo que el mercado
busca y tomando en cuenta que los precios ya estdn mas arriba de la media, serd mucho mas

complejo la venta de estas casas pues resultardn mas costosas.

Asi entonces, en este capitulo se plantea la eliminacion del tipo 3 y cambiar aquellas 3
casas por el Tipo 4 de vivienda, lo cual daria cabida a una casa mas en todo el proyecto, como
se indica en la Figura 144. Ademas, cambiar la casa comunal por una vivienda de Tipo 1 ¢
implementar un asadero mas pequefio en el area verde como zona comunal que se explicara en
los siguientes puntos. De esa manera, la cantidad de recursos empleados es casi la misma, pero

se tendria una ventaja econdmica de dos casas mas vendida.
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11.5.2 Adecuacion de zona BBQ

En el estudio de mercado se detecto la gran importancia que hoy en dia las familias dan
a la zona BBQ. Si bien, las cocinas ya no tienen una importancia tan influyente, la zona de
BBQ si, y puede ser un factor importante al tomar una decision de compra. En esta fase se
incluird el analisis de la incorporacion de una zona de asadero en todas las viviendas, asi como

un asadero comunal que se propone como un area comunal de doble uso tanto para reuniones
del condominio y como zona BBQ.

De las 34 casas planificadas, las 4 casas pertenecientes al Tipo 2 no tienen patio
posterior, por lo que en estas no se podra incluir el asadero, pero si podran acceder al asadero
comunitario. En la Figura 4 se aprecia como se dispondra de la zona BBQ en los diferentes

tipos de casa. Esta drea ocupara 2,5 m2 y tendra 2,5m de largo x 1m de ancho. Para esta zona

se propone el disefio ilustrado en la Figura 147.
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Figura 147. Ubicacion de Zona BBQ en los distintos tipos de casa



Figura 148. Disefio de zona de asadero individual. Fuente:
https://www.chimeneaspio.es/barbacoas/barbacoas-a-medida#lg=1&slide=13

Por otro lado, para el asadero comunitarios se plantea un area de 25 m2 cubiertos, con

el disefio propuesto en la Figura 148.
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Figura 149. Disefio de asadero comunitario. Fuente:
https://i.pinimg.com/originals/0e/72/0d/0e720d453¢c4114a0312c01d21b4f3b9c.png



11.5.3 Presupuesto de cambios de la propuesta arquitectonica
Se deben tomar en cuenta los costos que implican la implementacion de dichos asaderos
para analizar si es factible o no contar con ello. En la Tabla 186 se observa el presupuesto a

grandes rasgos de la adecuacion de dicho asadero por vivienda.

Tabla 86. Presupuesto de adecuacion de asadero en viviendas

PRESUPUESTO DE ADECUACION DE ASADERO EN VIVIENDAS

PRECIO PRECIO
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL
1 | Mamposteria de blogue m2 1.80 $15.06 $27.11
2 | Recubrimiento de piedra m2 7.50 $25.00 $187.50
3 | Mesones de cuarzo cocinas m2 2.00 $196.00 $392.00
4 | Porcelanato pisos m2 2.50 $42.54 $106.35
5 | Parrilla unidad 1 $200.00 $200.00
6 | Fregadero de cocina unidad 1 $150.00 $150.00
7 | Muebles de cocina global 1 $500.00 $500.00
PRECIO POR ASADERO $1,562.96
NUMERO DE UNIDADES 31
TOTAL $48,451.64

Tomando en cuenta el presupuesto presentado, se estima que el asadero comunal tendria
un costo de $15,625.00. Asi entonces, la inversion de incorporacion de esta propuesta da un
total de $62513.69. Esto se analizard como afectaria a las finanzas del proyecto en los proximos

puntos.



11.6 Adecuacion de estrategias de sostenibilidad en el proyecto

Como se habia mencionado, el proyecto no ha tomado en cuenta como parte de su
diseio la parte de la sostenibilidad como uno de sus ejes. Si bien, los espacios cuentan con
iluminacién y ventilacion natural, lo cual ya conforman decisiones sostenibles para el proyecto,
hace falta incorporar ciertos puntos. Es importante reconocer que un proyecto debe ser
sostenible desde su concepcidn, pero el presente proyecto aun tiene oportunidad de generar
ciertos criterios relacionados con la sostenibilidad los cuales ayudaran a diferenciar el proyecto

de la competencia.

Esta sugerencia se basa en datos del estudio de mercado. Primero, la demanda para estas
casas incluye en su mayoria a millenials, una generacion que tiene mucha mas conciencia
ambiental que el resto. Segundo, la propuesta actual del proyecto Llanos Altos no se diferencia
tanto de la competencia. Pese a que la empresa JVP Construcciones tiene un enfoque en el
disefio interior, eso no es suficiente a la hora de comprar, el precio tiene mucho peso por lo que
se necesitan mas razones que justifiquen que el precio de la vivienda se encuentra un poco mas
arriba de la media. Es asi como la sostenibilidad es un criterio apropiado ya que no solo le da
una etiqueta verde al proyecto, sino que constituye un ahorro a largo plazo para los usuarios.

En la Figura 7 se observan los beneficios para las partes a partir de propuestas sostenibles.

Como se ha mencionado, la sostenibilidad debe ser tomado en cuenta desde las etapas
de disefio del proyecto, pero dado el avance de este proyecto, se han evaluado varios criterios
de sostenibilidad con base en distintas certificaciones como LEED, CES y DGNB System
(resumidas en (Corporacion de Desarrollo Tecnoldgico, 2015), y se ha llegado a una lista de

criterios que se podrian acoplar al proyecto, los cuales se recomiendan a continuacion:
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Figura 150. Beneficios de proyectos inmobiliarios con enfoque en la sostenibilidad. Fuente:
(Corporacion de Desarrollo Tecnologico, 2015)

e Paneles solares para iluminacion exterior y de casa comunal

e Recoleccion de agua lluvia para riego de jardines y usos de casa comunal.

e Utilizacién de bloques ecoldgicos con material reciclado en las paredes de las
primeras plantas.

e Adecuacion de zona de reciclaje y compostaje comunitario.

e Estacionamiento para bicicletas.

e Uso de mano de obra 100% local.

e Implementacion de sistemas de calentamiento de agua eficiente y con energia

renovable.



e Preferencia a lo digital en la estrategia comercial y en casos necesarios uso de
papel reciclado para toda la campana publicitaria.

e Rampas para la accesibilidad universal

e Plan de optimizacion de uso de recursos para evitar desperdicios

e Jardines con plantas nativas

e Reubicacién y conservacion de arboles del sitio

e Utilizaciéon de pavimentos con alta porosidad para evitar que el suelo pierda su
permeabilidad completa.

e Instalacion de griferia, duchas y sanitarios de bajo consumo

e Uso de madera certificada para muebles de cocina y puertas

11.6.1 Presupuesto para implementacion de criterios sostenibles

De la lista expuesta anteriormente, algunas no implican costos extras, por lo que se ha
hecho un presupuesto tomando en cuenta aquellas que si reflejasen costos adicionales en el
proyecto, como se mira en la Tabla 87. Luego se realizara el andlisis de como estos costos

afectarian las finanzas del proyecto.

Tabla 87. Presupuesto de adecuacion de criterios sostenibles en el proyecto

PRESUPUESTO DE ADECUACION DE CRITERIOS SOSTENIBLES

PRECIO PRECIO

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL

Pane[es solares para iluminacién m2 20.00 $800.00 $16.000.00
1 | exterior y de casa comunal

Regolegcién de agua lluvia para riego global 1.00 | $2,500.00 $2.500.00
2 | de jardines y usos de casa comunal.

Adecuacic?n de zona dg reciclaje y global 1 $550.00 $550.00
3 | compostaje comunitario.
4 | Estacionamiento para bicicletas global 1| $600.00 $600.00

Implementacion de sistemas de

calentamiento de agua eficiente y con global 34 | $500.00 $17,000.00
5 | energia renovable.
6 | Rampas para la accesibilidad universal | global 1 $200.00 $200.00




Plan de OptimizaCién de uso de $4 000.00 $4 000.00
7 | recursos para evitar desperdicios global 1 o T
8 | Jardines con plantas nativas unidad 200 $2.00 $400.00
Reubicacién y conservacion de
9 | arboles del sitio unidad 2 $50.00 $100.00
Utilizacién de pavimentos con alta
porosidad para evitar que el suelo $10,000.00 | $10,000.00
10 | pierda su permeabilidad completa. global 1
Instalacion de griferia, duchas Yy 300.00 10.500.00
11 | sanitarios de bajo consumo unidad 35 $300. $10,500.
Utilizacién de bloques reciclados para
las paredes de las primeras plantas $10,000.00 | $10,000.00
(aumento a los bloques
12 | convencionales) global 1
TOTAL | $71,850.00
11.7 Costos

Una vez propuesta la implementacion de las zonas BBQ y los criterios de sostenibilidad,
se procede al analisis de como afectarian estos gastos en el panorama general de costos ya
analizado previamente. En la Tabla 88 se observa que en el presupuesto anterior se planteaba
un costo de $4°966.507,49 sumando los presupuestos por los aportes tanto de sostenibilidad

como areas BB a los costos directos, se llega a un total de $5°074946.18.

Tabla 88. Presupuesto anterior

Descripcion \ Valor \ Incidencia
Costos directos | USD 2701858.45 54.40%

_ Costos USD 720618.79 14.51%
indirectos

Costo terreno USD 1544030.25 31.09%
TOTAL USD 4966507.49 100.00%

Tabla 89. Presupuesto con optimizacion

Descripcion \ Valor Incidencia \
Costos directos USD 2820597.14 55.47%
_ Costos USD 720618.79 14.17%
indirectos

Costo terreno USD 1544030.25 30.36%
TOTAL USD 5085246.18 100.00%
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Figura 151. Incidencia porcentual de costos en proyecto optimizado

11.8 Analisis financiero

11.8.1 Analisis financiero estatico

En la Tabla 90 se puede ver el resumen del analisis financiero puro en el caso del
proyecto Llanos Altos tal y como fue propuesto en este capitulo con optimizacion. Para este
analisis se han tomado en cuenta todos los gastos que incurre implementar las zonas BBQ como

las estrategias de sostenibilidad y también los aumentos por las ventas de dos casas mas.

Tabla 90. Analisis financiero estatico del proyecto puro optimizado vs no optimizado

CUADRO COMPARATIVO

INGRESOS TOTALES $ 6,233,098.04 $ 6,005,346.38
TERRENO S 1,544,030.25 S 1,544,030.25
COSTOS INDIRECTOS $ 720,618.79 $ 720,618.79
COSTOS DIRECTOS $ 2,822,160.09 $ 2,701,858.45
TOTAL COSTOS $ 5,086,809.13 $ 4,966,507.49
RESULTADOS ECONOMICOS (MS)

VENTAS $ 6,233,098.04 $ 6,005,346.38
COSTOS $ 5,086,809.13 $ 4,966,507.49
UTILIDAD $ 1,146,288.90 $ 1,038,838.89
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 23% 21%
DURACION DEL PROYECTO 26 26

RENTABILIDAD ANUAL 10% 10%



11.8.2 Analisis financiero dinamico

En la Tabla 91 también se pueden observar los indicadores financieros que permiten

detectar si la propuesta de optimizacion esta realmente mejorando la factibilidad del proyecto.

Se puede notar que la propuesta de optimizacién ha mejorado algunos puntos porcentuales al

proyecto desde una perspectiva financiera. En este caso se observan los valores con un

escenario de un proyecto puro.

Tabla 91. Andlisis Financiero Dinamico del proyecto puro optimizado vs no optimizado

INDICADORES FINANCIEROS
PROYECTO OPTIMIZADO PROYECTO SIN OPTIMIZAR

20% 20%
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL

18% 18%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.53% 1.53%
MENSUAL
VAN $296,80.91 $281,91.80
TIR PERIODO 3.01% 2.08%
TIR NOMINAL ANUAL 25.50% 24.93%
TIR EFECTIVA ANUAL 28.78% 27.98%

INGRESOS TOTALES
EGRESOS TOTALES
UTILIDAD

MAXIMA INVERSION
ROI
BENEFICIO/COSTO
BENEFICIO/VENTAS
VARIACION VENTAS
VARIACION COSTO

S 6,233,098.04
S 5,086,809.13
S 1,146,288.90

-$1,890,030.25

68.31%

21.59%

18.41%

0%

0%

S 6,005,346.38
S 4,966,507.49
S 1,038,838.89

-$1,544,030.25

67.28%

20.92%

17.30%

0%

0%
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Figura 152. Ingresos y egresos acumulados proyecto optimizado

Asi también se ha analizado el caso de esta optimizacion con apalancamiento. En la

Tabla 92 se observa que pese a que la sensibilidad a costos y ventas mejora hasta un 16%, por

lo que el riesgo se reduce drasticamente.

Tabla 92. Sensibilidad a costos y ventas proyecto optimizado

$  1.815.826,56 0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00% 12,00% 14,00% 16,00%
0[$ 1.815.826,56 | $  1.636.22252 |$  1.460.246,84 | $ 1.287.899,53 | $ 1.119.180,58 | $ 954.090,00 | $ 792.627,78 | $ 634.793,93 | $ 480.588,44
2%| S 1.761.433,98 | $  1.581.829,94 |$  1.405.854,26 | S 1.233.506,95 | $  1.064.788,00 | $ 899.697,42 | $ 738.235,20 | $ 580.401,35 | $ 426.195,86
4%| S 1.707.041,40 | $ 1.527.43736|$  1.351.461,68 | S 1.179.114,37 | $ 1.010.395/42 | $ 845.304,84 | $ 683.842,62 | $ 526.008,77 | $ 371.803,28
6%| S 1.652.648,82 | $ 1.473.044,78 |$  1.297.069,10 | $ 1.124.721,79 | $  956.002,84 | $ 790.912,26 | $ 629.450,04 | $ 471.616,19 | $ 317.410,70
8%| S 1.598.256,24 | $  1.418.652,20 |$  1.242.676,52 | S 1.070.329,21|$  901.610,26 | $ 736.519,68 | $ 575.057,46 | $ 417.22361 S 263.018,12
10%| $ 1.543.863,66 | $ 1.364.259,62 |$  1.188.283,94 | S 1.015.936,63 | $  847.217,68 | $ 682.127,10 | $ 520.664,88 | $ 362.831,03 | $ 208.625,54
12%| $ 1.489.471,08 | $ 1.309.867,04 |$  1.133.891,36 | S 961.544,05|$  792.825,10 | $ 627.73452 | $ 466.272,30 | $ 308.43845 | $ 154.232,96
14%| $ 1.435.078,50 | $  1.255.474/46 |$  1.079.498,78 | S 907.151,47 | $  738.43252|$ 573.341,94 | $ 411.879,72 | $ 254.045,87 | $ 99.840,38
16%| $ 1.380.685,92 | $ 1.201.081,88 | $  1.025.106,20 | $ 852.758,89 |$  684.039,94 | $ 518.949,36 | $ 357.487,14 | $ 199.653,29 | $ 45.447,80
18%| $ 1.326.293,34 | $  1.146.689,30 | $ 970.713,62 | $ 798.366,31|$  629.647,36 | $ 464.556,78 | $ 303.094,56 | $ 145.260,71 | $ -8.944,78
20%| $ 1.271.900,76 | $  1.092.296,72 | $ 916.321,04 | $ 743.973,73 |$  575.254,78 | $ 410.164,20 | $ 248.701,99 | § 90.868,13 | $ -63.337,36




11.8 Conclusiones y recomendaciones

La propuesta de optimizacion resultd ser mds ventajosa para el proyecto en términos
econdémicos tanto desde una perspectiva de finanzas estatica como dinamica. Sin embargo, la
propuesta apunta mas hacia una mejora de los servicios que JVP brinda. Dicha mejora hara que
las ventas sean mas contundentes y rapidas, ya que, al momento, la propuesta no tiene ningun
factor de diferenciacion. Esta diferenciacion se ha hecho con base en datos tomados del estudio
de mercado en donde se nota claramente un tipo de cliente que busca espacios para compartir
como zonas BBQ y también tiene mayor inclinacion hacia los productos ambientales. La
diferenciacion fue el enfoque de la optimizacidn, ya que, si bien, las viviendas estan dirigidas
aun publico de un contexto medio alto, los precios resultan muy por arriba de la media, lo cual,

si no se justifica podria causar grandes pérdidas a los promotores.

Por otro lado, hoy en dia, hay algunas empresas bancarias que destinan créditos mas comodos
a proyectos con un alcance sostenible, lo que ayudard a un posible apalancamiento por parte
de los promotores, que como se comprobo6 tiene buenos indicadores para los inversionistas, asi
como a créditos con mas ventajas para los futuros compradores. Aunque esta propuesta
simboliza un gasto de aproximadamente $120.3000,00, los resultados finales son muy buenos

y este valor no representa mas del 2% de la inversion.

Una optimizacién se trata de mirar criticamente el proyecto, el cual si cuenta con muchas
caracteristicas que en el contexto del mercado de Cuenca ha sido muy bien estudiada por los
promotores y mas que nada por su experiencia han tomado decisiones asertivas para el disefio,

podria mejorar con estas estrategias.



Referencias

Acosta-Ormaechea, S., Goldfajn, 1., & Roldés , J. (26 de Abril de 2022). Fondo Monetario
Internacional - Blogs. Obtenido de América Latina enfrenta riesgos inusitadamente
altos: https://www.imf.org/es/News/Articles/2022/04/26/blog-latin-america-faces-
unusually-high-risks

Albornoz, V. (6 de Agosto de 2016). Los datos del desempleo. EI Comercio. Obtenido de
https://www.elcomercio.com/opinion/datos-desempleo-ecuador-opinion-
vicentealbornoz.html

Banco Central del Ecuador. (2022). Banco Central del Ecuador. Obtenido de
https://www.bce.fin.ec/index.php/component/search/?searchword=pib&s

Banco Central Europeo. (2022). Banco Central Europeo. Obtenido de ;Qué es la inflacién?:
https://www.ecb.europa.eu/ecb/educational/hicp/html/index.es.html

Banco Pichincha. (2022). Crédito Hipotecario. Recuperado el 21 de Agosto de 2022, de Banco
Pichincha:
https://creditohipotecario.pichincha.com/?gclid=Cj0KCQjwr4eY BhDrARIsANPywCi
Hc7 we yQVE4MIsTdbQkI6OW{jQv7Rvb2FublcshQv7CcPZeruzQO0aAoH2EALw
wcB

Barriga, E. (May de 2022). Clases de Aspectos Legales MDI 2022. Quito.

Bautista-Quijije , E. A., Buendia-Norona, P. E., & Jara-Nivelo, J. J. (2020). Indicadores
macroeconémicos como apoyo para la toma de decisiones. Revista Cientifica
FIPCAEC (Fomento De La investigacion Y publicacion En Ciencias Administrativas,
Economicas Y Contables), 5(18), 211-226.
doi:https://doi.org/10.23857/fipcaec.v5i18.209

Céamara de la Construccion Cuenca. (s.f.). Camara Construccion Cuenca. Recuperado el
Agosto de 2022, de https://www.camaraconstruccioncuenca.com/

Carnero, E. (22 de Marzo de 2016). ;POR QUE ES IMPORTANTE LA IMAGEN
CORPORATIVA?  Obtenido de API: https://www.api.cat/noticias/por-que-es-
importante-la-imagen-corporativa-inmobiliaria/

Castellanos, L. (2017). Proyecto de Titulacion Cervantes. Quito: USFQ.

Castellanos, X. (14 de Julio de 2022). Mpargenes de variacion de costos. Clase MDI 2022.
Quito.

Cedefio-Sanchez, O. A., & Mendoza-Mero, A. E. (2020). Impacto del indice riesgo pais en la
inversion extranjera directa de Ecuador periodo 2016-2018. Polo del Conocimiento,



503), 619-639. Obtenido de
https://polodelconocimiento.com/ojs/index.php/es/article/view/1355/2448

Chavez, J., & Criollo, G. (2011). Las aguas termales de la parroquia Bafos (2000-2011). 7esis
de pregrado de la Universdad de Cuenca. Cuenca, Ecuador.

Climate-data.org. (s.f.). Climate Data. Obtenido de Clima Cuenca (Ecuador):
https://es.climate-data.org/america-del-sur/ecuador/provincia-del-azuay/cuenca-
875185/#temperature-graph

Codigo Civil del Ecuador. (2005). Ley de Propiedad Horizontal. Obtenido de Conceptos
Juridicos. com / Codigo Civil del Ecuador: https://www.conceptosjuridicos.com/ley-
de-propiedad-horizontal/

Codigo del Trabajo. (26 de Septiembre de 2012). Codigo del Trabajo. Obtenido de
https://www.trabajo.gob.ec/wp-content/uploads/downloads/2012/11/C%C3%B3digo-
de-Tabajo-PDF.pdf

Cooperativa JEP. (2022). Credimivivienda. Recuperado el 21 de Agosto de 2022, de JEP
Virtual: https://www.jep.coop/productos-servicios/creditos/credimivivienda

Corporacion de Desarrollo Tecnologico. (2015). Guia de Desarrollo sustentable de proyectos
inmobiliarios. Obtenido de
file:///R:/MDI/PLAN_TITULACION/ENTREGA 10/GUIA_DESARROLLO_SUST
ENTABLE DE PROYECTOS.pdf

Corujo, I. (2012). Funcion de precios heddnicos en el mercado de la vivienda. Contribuciones
a la economia. Obtenido de https://www.eumed.net/ce/2012/ic.html

Datos macro. (2022). Datos macro. Obtenido de
https://datosmacro.expansion.com/comercio/importaciones/ecuador

Ekos. (24 de Octubre de 2018). El sector de la construccion: evolucion y proyecciones. Ekos.
Obtenido de  Ekos: https://www.ekosnegocios.com/articulo/el-sector-de-la-
construccion-evolucion-y-proyecciones

El Universo. (7 de Febrero de 2022). Crudo ecuatoriano podria llegar a los $ 90 por efectos del
alza mundial. £/ Universo.

Enlace. (s.f.). El fideicomiso inmoniliario, una alternativa para sumplir sus metas. Obtenido
de Enlace Neogocios Fiduciarios: https://www.enlace.ec/fideicomisoinmobiliario/

Equipo ABC. (29 de Mayo de 2020). Andlisis horizontal o dindmico. Obtenido de ABC
Finanzas.com: https://abcfinanzas.com/administracion-financiera/analisis-horizontal/

Equipo de redacciéon de Drew. (05 de Noviembre de 2021). Ventajas y desventajas del
apalancamiento financiero. Obtenido de Drew:
https://blog.wearedrew.co/finanzas/ventajas-y-desventajas-del-apalancamiento-
financiero



ESAN Graduate School of Businnes. (5 de Octubre de 2016). ;Qué es el analisis financiero
estatico? Obtenido de Conexion Esan : https://www.esan.edu.pe/conexion-esan/que-es-
el-analisis-financiero-estatico

Franco, A. (2022). Clase sobre Método Residual para el célculo del valor de un terreno. MDI
2022.

Fundacién Turismo para Cuenca . (2019). Fundacion Turismo para Cuenca. Obtenido de
Conoce Cuenca: http://cuenca.com.ec/es/conoce-cuenca

Gaceta Judicial. (19 de Diciembre de 2017). PORTAL DE COMPRAS PUBLICAS. Obtenido
de https://portal.compraspublicas.gob.ec/sercop/wp-
content/uploads/2018/02/ley de companias.pdf

Gamboa, E. (2022). Clases MDI 2022. Quito, Ecuador.

Garcia, A. (8 de Diciembre de 2017). Modelo RACI. Obtenido de http://armando-garcia-
cesareo.blogspot.com/2015/12/unidad-3.html

Gbegnedji, G. (8 de Marzo de 2017). Controlar el cronograma del proyecto. Obtenido de GB:
https://www.gladysgbegnedji.com/controlar-el-cronograma-del-proyecto/

Generador de precios.Ecuador. (s.f.). Generadorprecios. Recuperado el Agosto de 2022, de
CYPE: http://generadorprecios.cype.es/

Gomez-Ponce, L. (1 de Junio de 2021). El riesgo pais como barometro de las decisiones del
gobierno. Obtenido de Observatorio de Gasto Publico:
https://www.gastopublico.org/informes-del-observatorio/el-riesgo-pais-como-
barometro-de-las-decisiones-del-gobierno

Grupo Bancolombia, Green Banking Academy, International Finance Corporation. (s.f.).
EDGE. Proceso de certificacion. Preguntas frecuentes. Obtenido de
https://www.bancolombia.com/wps/wcm/connect/05796119-3¢b8-412f-bea0-
€791b0609¢24/20200717_EDGE_FAQs_vfl.pdf?MOD=AJPERES&CVID=ny-6j0q

ILOSTAT. (2022). ILOSTAT (INTERNATIONAL LABOUR ORGANIZATION). Obtenido de
https://ilostat.ilo.org/data/country-profiles/

INEC. (2010). Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. Obtenido de Base de Datos - Censo
de Poblacion y Vivienda 2010: https://www.ecuadorencifras.gob.ec/base-de-datos-
censo-de-poblacion-y-vivienda-2010/

INEC. (2011). Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. Obtenido de Estratificacion
Econdmica y Social: https://www.ecuadorencifras.gob.ec/encuesta-de-estratificacion-
del-nivel-socioeconomico/

INEC. (2015). Instituto Nacional de Estadisticas y Censos . Obtenido de Compendio de
Resultados Encuesta Condiciones de Vida ECV:
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/ECV/ECV_2015/documentos/ECV%20COMPENDIO%20LIBRO.pdf



INEC. (2019). Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. Obtenido de Encuesta Nacional de
Edificaciones ENED.

INEC. (s.f.). Instituto Nacional de EStadisticas y Censos. Recuperado el 1 de Mayo de 2022,
de Canasta: https://www.ecuadorencifras.gob.ec/canasta/

Infoanténomos. (26 de Julio de 2022). Segmentacion de mercados. Obtenido de
Infoauténomos: https://www.infoautonomos.com/estudio-de-mercado/segmentacion-
de-mercados/

JVC Construcciones. (2022). Proyecto Celina Mancero. Cuenca.

MALBA. (s.f.). MALBA PMC. Obtenido de Mapa de procesos PMBOK 6
https://malbapmc.com/procesos/9-6-controlar-los-recursos/

Martinez, A., Robaina, D., & Stuart, M. (2015). Una aproximacion hacia la evaluaciondel nivel
de madurez de la arquitecturaempresarial. Revista Cubana de Ingenieria, 33-42.

Menal, F. (Junio de 2022). Clases MDI 2022. Quito.

Moreno, M. A. (7 de Julio de 2010). E! flujo de caja y su importancia en la toma de decisiones.
Obtenido de El Blog Salmon: https://www.elblogsalmon.com/conceptos-de-
economia/el-flujo-de-caja-y-su-importancia-en-la-toma-de-decisiones

Municipio de Cuenca. (2021). Licencia urbanisitca. Cuenca.

Municipio de Cuenca. (31 de Julio de 2021). Ordenanzas reglamentos. Obtenido de
ORDENANZA DE CONTROL PARA EL SUELO URBANO, SUELO RURAL Y
SUELO RURAL DE EXPANSION URBANA DEL CANTON CUENCA:
https://www.cuenca.gob.ec/content/ordenanza-de-control-para-el-suelo-urbano-suelo-
rural-y-suelo-rural-de-expansi%C3%B3n-urbana-del

Mutualista Azuay. (2022). Primera Vivienda. Recuperado el 21 de Agosto de 2022, de
Mutualista Azuay: https://info.mutualistaazuay.com/Menu-
Principal/Productos/MAZCR%C3%89DITO/INMOBILIARIO/Primera-vivienda

NEC. (2014). Viviendas de hasta 2 pisos con luces de hasta Sm.

Olmedo, P. (2018). El empleo en el Ecuador - Una mirada a la situacion y perspectivas para
el mercado laboral actual . Quito: Friedrich-Ebert-Stiftung (FES) Instituto
Latinoamericano de Investigaciones (ILDIS).

Orellana-Giler, J. X. (23 de Febrero de 2022). Inflacion global al alza y sus efectos en Ecuador.
Obtenido de Primicias: https://www.primicias.ec/noticias/firmas/inflacion-global-alza-
efectos-ecuador/

Pérez, A. (24 de Abril de 2021). VAN y TIR, dos herramientas para la viabilidad y rentabilidad
de una inversion. Obtenido de OBS Business School:
https://www.obsbusiness.school/blog/van-y-tir-dos-herramientas-para-la-viabilidad-y-

rentabilidad-de-una-
inversion#:~:text=Diferencia%20entre%20VAN%20y%20TIR &text=Las%20siglas%



20VAN%20corresponden%?20al,en%20recuperar%20su%20inversi%C3%B3n%20ini
cial.

Pérez, S., Cruz, D., & Quiroz, L. (2011). Andlisis de sensibilidad de indicadores financieros en
la evaluacion de. Obtenido de
https://www.uaeh.edu.mx/investigacion/productos/5508/analisis de sensibilidad.pdf

Pérez-Newman, C. (Enero de 2021). 7 Trucos para Carteles Publicitarios. Recuperado el 15
de Agosto de 2022, de Cérlos Pérez Coaching Inmobiliario:
https://www.tupuedesvendermas.com/especialistas-en-diseno-de-carteles-
inmobiliarios-en-espana/

Peris, R. (2021). Marketing inmobiliario: mejores estrategias y tendencias. Recuperado el 13
de Agosto de 2022, de Bloo media: https://bloo.media/blog/marketing-inmobiliario-
estrategias-
tendencias/#:~:text=FE1%20marketing%20inmobiliario%20es%20un,comprar%200%2
Oalquilar%20un%?20inmueble.

Pintado, D., Idrovo, A., & Juca, N. (2022). Estudio de mercado del sector inmobiliario de la
ciudad de Cuenca. Cuenca.

Precio Petréleo. (15 de Marzo de 2022). Precio Petroleo. Obtenido de Ecuador 2022 ;ingresos
adicionales de 1.500 millones de dolares por petrdleo?:
https://www.preciopetroleo.net/petroleo-ecuador.html

Primicias. (2022). Inversion privada sube, pero no basta para levantar a la construccion.
Primicias. Obtenido de https://www.primicias.ec/noticias/economia/construccion-
ecuador-contraccion-crecimiento-ecuador/

Primicias. (2022). Proyecciones de crecimiento para Ecuador en 2022 se mantienen o mejoran.
Primicias. Obtenido de https://www.primicias.ec/noticias/economia/proyecciones-
crecimiento-ecuador-mantienen-mejora/

Project Managment Institute. (2017). Guia de los Fundamentos para la Direccion de
Proyectos.

Properati. (23 de Julio de 2021). ;Qué es y como aprovechar el lanzamiento de un proyecto?
Recuperado el 15 de Agosto de 2022, de PROPERATI BLOG:
https://blog.properati.com.pe/lanzamiento-de-un-proyecto-inmobiliario-
beneficios/#:~:text=E1%20lanzamient0%20de%20un%?20proyecto%20es%20el%20m
omento%20en%?20el,medida%20que%20avanza%?20su%20construcci%C3%B3n.

Quito-Bure, M. C., Rodriguez-Guerrero, E. L., Uriguen-Aguirre, P. A., & Brito-Gaona, L. F.
(2021). Evolucion del precio de la canasta basica del Ecuador. Anélisis del periodo 2000
— 2019. Revista  Cientifica y  Tecnologica  UPSE, 8(2), 59-67.
doi:10.26423/rctu.v8i2.551



Redaccion Wiggot. (3 de Septiembre de 2021). EL PAPEL DEL PROJECT MANAGER EN EL
DESARROLLO INMOBILIARIO. Obtenido de Wiggot:
https://wiggot.com/archivos/que-hace-project-manager-inmobiliario/

Rodriguez, D. (Octubre de 2016). Entedesign.com. Obtenido de Certificacion EDGE para
edificios sostenibles en Ecuador: https://www.entedesign.com/blog/certificacion-edge-
ecuador/#:~:text=EDGE%20crea%?20un%20nuevo%?20est%C3%A Indar,referencia%
20contra%20un%:20edificio%?20est%C3%A Indar.

Roldan, P. N. (Mayo de 2017). Analisis Financiero. Obtenido de Economipedia:
https://economipedia.com/definiciones/analisis-financiero.html

Sanchez Mendieta , C. (9 de Marzo de 2022). El Mercurio. Misicata se expande a un ritmo
acelerado.

Sanchez, A. M., & Vayas, T. (2019). Observatorio Economico y Social de Tungurahua.
Obtenido de Evolucion del Producto Interno Bruto-PIB, en el Ecuador:
https://fca.uta.edu.ec/v4.0/images/OBSERVATORIO/dipticos/Diptico N60.pdf

Swissinfo. (13 de Febrero de 2022). Ecuador registra superavit de USD 2.871 millones en
balanza comercial de 2021. Obtenido de Swissinfo.ch:
https://www.swissinfo.ch/spa/ecuador-registra-super%C3%A 1 vit-de-usd-2.871-
millones-en-balanza-comercial-de-2021/47345174

Westreicher, G. (19 de Febrero de 2022). Precio base. Recuperado el 21 de Agosto de 2022, de
Economipedia: https://economipedia.com/definiciones/economia/precio-base.html

Wiggot. (12 de Noviembre de 2021). La importancia de contar con un sitio web para tu
inmobiliaria. Recuperado el 15 de Agosto de 2022, de Wiggot:
https://wiggot.com/archivos/sitio-web-
inmobiliario/#:~:text=Un%20sit10%20web%20inmobiliario%20gestiona,dirigida%20
y%?20basada%20en%20datos.

World Bank. (2022). World Bank. Obtenido de https://www.bancomundial.org/es/home

Zarate, L. (24 de Julio de 2015). Andlisis Funcional. Obtenido de Arquitectura Educacion:
http://arquitecturaedu.blogspot.com/2015/07/analisis-funcional.html

Zhangallimbay, D., & Castillo, J. G. (2021). La tasa social de descuento en la evaluacion de
proyectos de inversion: una aplicacion par el Ecuador. Revista de la CEPAL , 78-98.






nexos

Anexo 1. Flujos de caja del proyecto puro

enEsos
VESES TOTALES DEL PROVECTO D ] 3 3 3 3 i 7 g 3 ) fm ] 13 5] &5 S FY ) o) ) 31 3] 33 | P 3
s D veNTAS BLOQUE A 3 B s . ; 0
p - o721 22202015 222020 222020 22200 22220 2220 222020 222020 10676171 - peeyram
F Serzel 25023 250008 250008 250223 2502 25023 25023 10676171 13524
3] - - - - - ool 255069 255069 255009 2550 285069 255069 B 10676171 - - - - - - - T2
- Gerzet 53330 333630 3333 33330 3333 106761 - y
Go7260 400356 40035 400356 40035 106761
- - - - - - Serel ET So00ds T - 106761 - - - - - - -
- - cene Cenet e 106761 - y
Go7260 To00851 106761
- - - - - - - - 00178 B 106761 - - - - - - -
- - 5 5 e 106761 - y
Ten Toe7eL7L
- - - - - - - - - - Tma ToezeLTs - - - -
- - - - - 5 5 5 5 5 P oo B - - y
3665043 ToeTeLTs
- - - - - - - - - - PR - ToezeLTs - - -
INGRESOS MENSUALES BLOQUE A - - - - 6,672.61 889681 ¢ 11,399.04 14,258.73 17.595.03 21,598.59 26,603.05 33,275.66 43,8457 8332021 26,690.43 26,690.43 1,094,307.56 133452.14 133452.14 106,761.71 106,761.71 106,761.71 - - - - 2,001,782.13
INGRESOS ACUMULADOS BLOQUE A - - - - 6,672.61 15,569.42 | $ 26,968.45 41,227.18 58,822.21 80,420.80 | 5 107,023.85 140,299.51 183,584.07 | 266,904.28 29359471 | 32028514 1,414,592.70 | §_ 1,548,044.84 1,681,496.99 1,788,258.70 | $ _ 1,.895,020.41 2,001,782.13 | § _2.001,782.13. 2,001,782.13 2,001,782.13 2,001,782.13 | & 2,001,782.13
S DE VENTAS 8LOQUE B o > 3 4 5 s s o 21
- 758251 2067.9 2067.9 2067.9 0675 ,067.9 07,95 067,95 ,067.56 967 067 121,320, - 151,650
- Tsast 2218 221 2787 ¥IAD 2075 [s 2775 2075 27t 27s FPTE) 5 5 Tsresos |
75821 252150 5205 52750 52750 52750 s27. 20 sa7. 121 151
- 758251 s Yo YT st 543 ¥ 53 FrTE) - 151,650,
- - w25 205 2006 205 205 200 205 FETErT) - - - - 15165016
sa251 13 [s s 791 o1 791 12130, 151,650
- asi9s0]s ases0 a5 ¥ s 121320 - 51650
- - seas1 6658 S s 5 cos 5 s Ty - - 15165016
78251 758251 75251 758251 12130, 151,650
- - Tssi]s T T3 121320 - 51650
- - - - 5 Tsasi P75 FETETT) - - 15165016
- 3033003 FPTESTN) - 151,650,
R PRI 15165016
- - - - - - R - FETESTNE] - - 15165016
- - - EREE FETESTN) 151,650,
ETER FPTFTN] 15165016
- - - - - - B - - TR - FrTESTNE] - - 1516501
B - - 30,330.03 121,32013 151,650.16 |
[NGRESOS MENSUALES BLOGUE S B s B B 7Emsis  omom|s  Tonm TiEar]s  Tmews|s  mseel Tame[s  emmesi|s  wsnas|s  aims|s ssnn o077 wos0|s s300s[s Laeaiss|s Giewis]s  Sieess|s Gieownls usmnls bonnls ponn 7805
[NGRESOs ACUMULADOS BLOQUES | — s —T¢ — ¢ = = 75251 (s 1am97|s asaseis 4351091 [ 60907.07| s sid5288 s 0578998 [s Taseres0] s ieonanss s Zuidoso0ls essmse 36396035 [ 35439042 | s omca0ds | 191079203 | s Z0caaez o [ 221400235 [ S Zassars |5 zasnoonea s peossaasr s amssoaso s 729700
MES DE VENTAS BLOQUE CY D o P 3 7 5 ¢ 7 s 5 m m 12 13
630531 saas8ls  as2se 32158 s821 sa21 508 1273864 |
- - - - - - 630931 ]s 47658 7658 4776 4776 - 508 - - 10758614
- - - 5 5 - ETE EE 6369 6369 5 s08 5 - 12738614
636031 5553 5553 508 127386
- - - - - - - 6369 To.07. - 508 - 10758614
- - - - 5 5 5 5 a7 5 508 5 - 12738614
AT FETE 127386
- - - - I - Tois1 10758614
- - - - - - 5 5 5 D 5 Toisoor - 12738614
i s FTETY 12738614
i - - - - -
3
NGRESOS MENSUALES BLOQUE €YD 5 5 5 5 5 G3eai[s womow[s s Tsvasls  ssnuls  wanw|s mansls  mans 544 ]s  toisonsi|s ioisoesi]s ioisoasis e
o MULADOS BL0QUE C YD 536031 515007 5375633 [ Ts2am30 30350752 e8.132.63 | o7monsa s Tiiosaas s aseras|s omaiss
5 5 s6261 i647932]5 210, 2618394 32007 36094 7,48 s762 7503275 95B02]5 1219669515 1467331]5 23200915 |5 1618410525  283580]5  so5a4255(s 219036305
- - - - Genel FERGT) FRTELTY o385 T3 Ta1327 Tes.076 Souse081 (s e1674am3 s Luiaiesas Toomooies|s 2osaososols awavis dieiom0m s Sosee97]s amsesnan s S0
Toonn]s  Bsme = R %22 FreyTTs FreyeTs preYeTs 210085 ol FTETTY) FRETETTE Tas3s[s inamals  remas]s  2owools  wsemaols  asosaols  wssesr 151500
s wsssos02s(s isersesass iserseens|s 1sneedr]s Lemsozes Z059.35% Zag4.463 03351 S35643810]5 3a30s6746]S  36220%681[S 3755:126.17]S 3886805.35 410382355 7als asssasosa (s desnouass 25665075
seaga025[s 3500 z 379820 66261 Is ETeTy 16213 151 166,177 5105 s ls  wenuls iomaniss  mensels  10L:0056[s 13953903 51l enaasls mamwmls — smoaosls 15,50
“isuoaos[s Tsmisesrs|s TseTsessls issuseear[s ienomnor T811358.82[$ 102731325 1988569 Toe 363 ]s Taarsrss]s aaveonras]s aasrsores]s Zeosarmsals Tesmsessi|s assearasls amnemels imiumarls arsemsi|s Tesasss sz 2l soorsoa]s esaeusels Tarsals mssesarss Tosrssase[s iomsie




Anexo 2. Flujos de caja del proyecto apalancado

INGRESGS
VESES TOTALES DELPROVECTO D f Pl 3] 7 B G 7 5 3] 0 fm 5] 3 i F5 i i ) 5] ) ] 3] 3] 3 =] 3
S DE VENTAS BLOGUE A 3 o 7 5
. : st 222420 222430 222020 220 e 222430 2222 2220 222430 10676171 = : 5
Gon260 2503 35002 S0z 2502 2503 2502 3502 2502 0676171
- - - - Go7n61 296 555, 259 255960 2550, 2559 255960 0676171 - - - - - -
S ¥ 533 53330 3333 336 ¥ 1067617
- - - o2 4003 400355 40035 003 003 067617 - - -
- - - - oo 500846 S0k o0t 001 067617 - - -
Gon260 Gonc oz o7z 1067617
- - - 5 5 5 5 Gene To00s To.008 067617 - 5 5 - - -
61 2001 1067617
i - - - - 766% 1067617 - - - 153
- 5 5 Tos0a3 oo - 521
- - - P Toe76171 - s
- - - - Tos0aT - ToETeLT - - 5210
Tegm0as Toe7617 s
- - - - - Temas Toe7eLT - YR
[NGRESOS MENSUALES BLOGUE A B 667261 58981 1139504 1825873 1759503 2159855 2660305 27566 4328057 332021 2669043 [ 2669043 |5 109430756 |5 13345214 3345210 10676171 10676171 10676171 B 2,001,782.13
INGRESOS ACUMULADOS BLOGUE & = Go72.60 Is505.02 359685 2122718 Sos221 504200 T07.023.85 [§ 4029951 [ imaswa07 ]S To600azs 39359871 Sa025.14 [ s Le1659270 [§ Tsswosass [S  Tostavosn s Lrasass 70 [§ Tavs0z041]s 00178213 ] s 2a0i7eis | 200i7ani]s 2ovieiis|s Zo0izeiis|§  Z00iai
s 0 VENTAS BLOQUE 8 0 2 3 4 o 7 5 21
758251 20079 20075 20075 0675 0675 067,55 0675 0675 0679 0675 067,56 1213201 15165016
- [s sms Sz 27a7s s a7 a7 s a7 a7 a7 a7 - - 15201 - - Tsi6s0.16
75251 352750 s27.50 52750 52750 sa750 5275 527 527 52750 3201 L6506
- - Tse251 Yo s st e 7o 7o o saaa - - 5201 - - 165016
- 5 saas 705 205 G156 720 ¥ 750 20 - 201 - - 16506
- 5 sazs1 79125 o5 751 751 751 751 - 5201 165016
- - - 7535 51950 50 50 50 50 - - 201 - - L6506
sezs1 66 566 56 656 3201 165016
- - - - - se2 se2 7582 sa2 - - 5201 - - 165016
78251 T3 TLan 1301 L6506
- - - 75825 2775 - - 173201 - - 165016
- - - 303300 - - T - - L6506
o303 Tann 165016
- - - 5 5 - o350 FETETTRE] - 1606
0300 FETETTREY L6506
- - - - - ERREN) - FrIETORES - 165016
- - 5 EEE) FETEFNe) L6506 |
- - - - 5300 - Tnn 165016
[NGRESOS MENSUALES BLOGUEE T T B 5 T T B T T P Fi5.06 a5 FTEEY s Ssmals  wmoan 035003 Soan0i[s Lassrisa|s  Biees|s  Tison|s Gieomn|s Dmn[s  tonn|s  mann 27570250
INGRESOS ACUMULADOS BLOGUE S < 5 —c — ¢ = = 75251 Tr23297 3915819 351091 030707 51575 [ s 057998 i3aeros0]s ewassss 71100550 [§ o493z 56390039 55025042 32362045 [§ 191079203 [ 7064219 [ § 721609235 | S T6sransn |§ 7asoeaa | s Foonasarr|s Zramronso s 77msmuse
£5 DE VENTAS BLOQUE C Y D o 1 2 3 4 s i 7 o 5 10 fm 12 13
- - - 630931 382150 32150 352156 32156 521 101,50, 127,386.14
- - - - e3931 477658 477658 w7658 775 01508, - 13738614
630931 630531 636931 ) 101508, 12738614
- - B - 630931 55535 552 101508 - 12738614
536931 19,07 101508, 12738514
- - - - B arr 101,908 - 12738610
- - - - P - Torses - 13738614
- - - - Bans TS 1273860
- - - - 5 5 T oLt 13738614
i P Tor08s 12738514
:
INGRESOS MENSUALES BLOGUE CYD 5 5 5 5 5 5 5 5 G 01508 Tiserer FTEEAT) o 0658 Tansls  wamn|s  eemos|s wasals  ioisweils iomsesi|s iomsest T
INGRESOS ACUMULADOS BLOGUE C YD s s 630531 1656020 3152807 Sass5.25 5375638 T5256336 [ S 1783059 s 3031782 [§ sio7asas S see13aca| s T0700dasa]s Tariosaes|s amaseiss|s Lamseiss

INGRESOS MENSUALES GENERALES DEL
lPROYECTO

s s s s so7261|s an|s  aows|s  ssimesls 00775 |5 380075 |s wasss|s  senn|s  mansl|s  wewss|s  mwovar|s  osmor|s  azassosi|s  aosens|s  asmssns|s iewawnsa|s  asssmviols  swsamss|s  amosesols  wsawosls  msavos|s  ammsos|s
DesemBOLSGS TEess074] TH6s507753] 4966507451
NGRESOS TOTALES s s s s s o5 suanor]s  aowsols  wmei]s 520775 [ wEA7s[5 S0 [ Spun]s  Tmn|s  immms|s 7o ]S samor]s  awns|s  iwensi]s  mmen|s iewaos|s  msein]s  wswas|s mowwn|s  mamn|s mmw|s  mimwels
i U I 3 1S s s 67615 sioaner[s swsasls  swosnls  swme]s  enomels Tis177823 s Ta3039090 s Tan0208[s  Tazsarsoa]s  Tssenn]s  Te00s03]s 3anam58]s 35160390]s  37a8sa05[s saeramsr|s sesizner|s stesrsaa]s Gamsensa|s Tomsa0ss]s 707000595 7avs0863]s  7A9398E8
[EGRESOS MENSUALES GENERALES DEL
rovecro s aswonzsls  asmools = s 379822 azen|s  sossecsls imamools  mzamools  smamools 11242200)s s0zs22|s  aosorisls  msasesols  zewsse|s  msassols  wmaossls  smawss|s  smawss|s  sewmisls  msowmals  msowols  msowals wsisasrls  wsissorls  ueasmls  aesmsls  10as000
[COSTO FINANGIERD (WYERESES) s amassls aamsls s2088 ]S 372088]8 32088 ]$ 7as076]s 7aa076]s  7assr6ls  rasszels  rasszels  rasszels  inwrasals  niaasals  inves]s  invmes]s  iiuassls  niaesals inuassls  naeas  Iiarass
[PAGO POR CAPITAL (CREDITO) 1489952.24¢
[EGRESOS TOTALES T Tsmonls aswols 5 7873 Aunls  esueils  Tewem[s Guem[s  Teiem[T e[S FIVEETE T N TTE RIS [f ommnls  wemni  meen[i oo wuowmi  emali  swmali  suewels  sueal  moneli  monell s sl s
[EGRESOS ACUMULADOS TOTALES S iswoon]s Twmals TmEmEls iBicals iewonels  Tssals Tseanls avomsls Tmeeea]s il 2520558145 2736915065 S Sames12s6[s  3awsn|s asssoa3ls  weorasna]s s s % S Gas2037.92]3 68623076 s Aaa256038]S 05w se9.99]S 5086327.94]S 51150 24[S 620358
FLuso D cal S ismoasls  a3smools ~ s smanls aoeere1]s  ssorials — ssomse[s  svomonls s1099.13]5 T[S Sw00862]5 3 S ioLssae[s -usseres[s — -aseoniols isersiesss — sizea[s s S meseas[s e[S wnoses|s  8ssa2[s  9son09]s  1983007a]s 109022
[LUIO ACUMULADD § s0025[S Lsarseszss  ssRS|S  1soLaear|s | Le03007[S  131843295]$ 1413s033[S  1s0349327]8  Lsers9240[S  Le64seasals Taw77991[$ Tagrs2a11]$ Lesiisirals  azseersals  La9ss000]s  1a4394010]S  37602384[S  3275452]S  23671920]8 11494984818 119919475 186034445]S 2003051148 20899505615 Z18574L6s[S  23804639[S 8749441






