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RESUMEN

Este documento es un plan de negocio inmobiliario.

A partir de un andlisis macroecondmico se realiza el diagnostico situacional del
mercado inmobiliario en la Ciudad de Riobamba y compara la situacion del

entorno urbano con un proyecto especifico: El Conjunto Reina Julia.

Este andlisis permite comprender la situacién del mercado, oferta y demanda
especifica del sector poblacional de ingresos medios, sus prioridades y

necesidades al momento de adquirir una vivienda.

Por otra parte analiza el proyecto en si mismo, sus caracteristicas morfoldgicas,
funcionales, legales y tecnoldgicas y, a partir de este andlisis de lo edificado,
realiza en primer lugar un estudio financiero que define la rentabilidad estdtica
y dindmica del proyecto y, en segundo lugar plantea los mecanismos de

accioén: la gerencia del proyecto mismo y sus particularidades administrativas.

El documento se solidifica con la inclusion de un apartado de estudio del
marco legal que permitiria la comercializacion del proyecto y con un andlisis
de supuestos y riesgos frente a la consecucion de su objetivo final y producto

esperado.



ABSTRACT

This document is a real estate business plan that analyzes the actual situation
related to de real estate market in Riobamba’s city, and compares de general

sifuation with “Reina Julia” project.

This analysis let us to understand the market situation of specific supply and
demand, associated to the population that is located in the middle economic

class, their priorities and needs related to the decision of buying a new house.

Moreover it explores the project by itself, its morphological, functional and
technological features. A financial analysis is required; it helps to determinate
the static and dynamic profitability, then some activities connected to

management are raised thinking in the development stage.

The study is solidified with the inclusion of a legal framework investigation that
would allow the marketing of the project, and an analysis of assumptions and

risks fo achieving the estimated objective and expected product.
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RESUMEN EJECUTIVO

El conjunto habitacional Reina Julia ha sido desarrollado por el grupo de
Arquitectos e Ingenieros “Enlinearecta” quienes a lo largo de diez anos han
ejecutado varios proyectos inmobiliarios desde su etapa de diseno hasta
concluir con la etapa constructiva bajo el encargo de los promotores de
dichos proyectos. Ahora con la experiencia acumulada en el camino

emprenden su primer proyecto inmobiliario como promotores y constructores.

El proyecto se desarrollard en la ciudad de Riobamba, ubicada en el centro
del pais en donde el mercado inmobiliario aun estd iniciando y los proyectos
se llevan a cabo con poco respaldo técnico en la parte de estudio de
mercadeo, la informacién existente es bastante bdsica y corresponde a los
censos poblacionales efectuados por el gobierno, siendo este uno de los
motivos por los que la oferta se ha enfocado en atender la clase media alta a
alta dejando desatendido el nivel econdmico medio de la ciudad. Este
proyecto pretende cubrir con esta necesidad latente de un mercado que

busca “Un lugar para vivir bien".

El Conjunto Habitacional “Reina Julia” fue concebido con la
finalidad de ser parte de la solucion para la alta demanda de
vivienda de las familias de nivel econdmico medio de la ciudad

de Riobamba ubicada en el centro de la sierra del pais.

Este proyecto estd disenado para 30 familias con expectativa de
adquirir vivienda en los dos anos proximos, que buscan
comodidad, seguridad y franquilidad para vivir en un conjunto
con amplias dreas verdes y zonas dedicadas a la distraccion
infantil, en un sector alejado del ruido pero dentro de la ciudad
con servicios bancarios, comerciales, educativos y de tfransporte a

POCOS PASOS.
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Las viviendas han sido desarrolladas en dos plantas de 40m2 cada una con

/

expectativa de ampliacion a una tercera planta. Estas son entregadas con tres

dormitorios, sala, comedor y cocina estilo americano dos y medio banos y una
bodega dentro de la unidad habitacional. Posee un patio posterior y en el 60%

de los casos un patio frontal adicional.

La arquitectura muestra lineas sencillas sin saturar la visual y mediante la
utilizacion de un estilo moderno se ha hecho de Reina Julia un sitio cdmodo y

acogedor bien iluminado que se abre a la ciudad.

Los disenos de ingenieria han sido desarrollados por profesionales de amplia
experiencia en proyectos similares, quienes buscan brindar seguridad,

tfranquilidad y confort a quienes habiten en el conjunto

Para el andlisis financiero del proyecto se estimé una tasa de descuento del
22% y se efectud el cdiculo del Valor Actual Neto para un flujo con vy sin
apalancamiento, de los cuales el primer caso resulté mds rentable al arrojar un
VAN de 138700 con un 12% sobre el VAN obtenido sin financiamiento. Como el
Flujo de Efectivo Operativo del proyecto muestra variaciones de signo no se

considerd en este caso los resultados obtenidos en la TIR.

El alto valor del VAN permite que este sea un proyecto que soporte variaciones
significativas en los precios, costos y velocidades de ventas de tal manera que
si se suscitan incrementos de costos de hasta un 15%, reduccion de precios de
hasta un 13%, las ventas se alargan hasta en 32 meses o los costos y precios
varian simultdneamente en 7% y -7% respectivamente, el proyecto se

enconfraria en el limite pero sigue siendo rentable.
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INTRODUCCION

Al desarrollar el andlisis macroecondémico del Ecuador, se discute sobre el
ambiente politico internacional que se vive en estos meses, ademds de las
variaciones inflacionarias vividas desde el periodo de la dolarizacién hasta el
presente ano, con proyecciones para el periodo en el que se desarrollard el
proyecto inmobiliario “Reina Julia”.

Otro de los puntos trata sobre el ambiente politico ecuatoriano del actual
gobierno y del papel que viene desempenando, ademds de las posibles
consecuencias de las medidas del presente régimen.

Se concluye con la incidencia que los puntos anteriores puedan tener en el
aspecto inmobiliario en el pais y sobre el proyecto, motivo de nuestro andilisis.

CONJUNTO HABITAIONAL
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ANALISIS MACROECONOMICO

AMBIENTE POLITICO ECONOMICO INTERNACIONAL

Varios aspectos han marcado el entorno politico internacional de los Ultimos
tiempos. Al vivir en un entorno globalizado, su generacion significa casi de
manera directa la existencia de una consecuencia en las economias locales a

nivel global.

En esta época se ha presentado a la comunidad internacional la idea de la
existencia de una crisis econdmica como un hecho global, los datos ofrecidos

por los organismos internacionales demuestran con cifras tales aseveraciones.

Anuncios de bancarrotas de grandes empresas e instituciones financieras

norteamericanas son un reflejo palpable de esta crisis.

Al basarse la estabilidad de la economia mundial en un esquemas de pais
desarrollado consumidor- pais emergente productor, la caida de las
economias desarrolladas implica un menor demanda de productos, lo que
desemboca en una disminucion de poderes politicos, un cambio de las
estructuras globales, modificacion de reglas, variacion de las direcciones de
los flujos econdmicos y en definitiva un cambio del orden econdmico mundial,

una recesidon, una crisis.

La crisis que afecta a los paises desarrollados, a donde desde hace mas de
una década pobladores de paises con indices econdmicos menores han
vigjado en busqueda de empleos con mayores ingresos, afecta directamente
a las economias de los paises de origen de esta poblacion que se han ido
acostumbrando a recibir ingresos por concepto de las denominadas * 16
remesas” dinero que para el caso ecuatoriano particularmente, esta
destinados en un gran porcentaje para el consumo uno de cuyos segmentos

mas fuertes es el de la adquisicidn de bienes inmuebles.
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En relacion a la dependencia de la crisis relacionada con los intercambios

/

econdmicos entre estos paises desarrollados en crisis y el Ecuador, dada por

los infercambios de mercaderias los efectos parecen ser menores al menos a
corto plazo pues lo que por exportaciones al Ecuador le significa mayores
ingresos es la venta del petrdleo y en un muy significativamente menor
porcentaje recibe ingresos por exportaciones de productos suntuarios, cuyo

consumo parece ser el mas afectado por la crisis.

Por lo tanto se puede concluir que en relacién al entorno politico econdmico
las afectaciones de la actual situacion econdmica mundial al entorno locall

son las siguientes:

1- A Menos que exista un estremecimiento politico fuerte entre las
pofencias mundiales, el panorama econdmico politico parece ser

estable, lo que no significa positivo, sino Unicamente estable.

2- La crisis mundial es el principal fendbmeno que afecta a la economia

local en la actualidad.

3- La afectacion del Ecuador debido a la crisis, estd relacionado
directamente a la disminucién de remesas de los migrantes, o que
significa en Ecuador la segunda fuente de ingreso; en relacion a sus
exportaciones al no ser un exportador de mercaderia suntuaria, sino
materias primas y alimentos, los ingresos solo podrian ser afectados si
existiera una disminucidon en precios o cantidades de consumo del
petrdleo, pero cabe senalar que la disminucidon de exportaciones de
productos como banano y camaron podrian afectar
considerablemente las econdmicas locales asociadas a la actividades,

ubicadas principalmente en la region costera.

17
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4- En los conflictos de medio oriente con Estados Unidos, no se prevé una

/

solucién a corto plazo, por lo que aparece dificil una caida del actual

precio del pefrdleo, lo que significaria que el periodo de indices
econodmicos positivos en el pais, al menos debidos a este aspecto se
mantendrian al menos por un tiempo de alrededor de uno o dos anos

s

mas.

5- El sector inmobiliario se presenta un poco incierto en relacién con las
compras de los migrantes por si bien por un lado hay una diminucién en
su poder adquisitivo, por otfra parte quienes ahorraron en tiempos de
bonanza regresan a mirar a sus paises de origen como un sitio Mmas

seguro para invertir en la compra de bienes inmuebles.

ECUADOR EN CIFRAS

Crecimiento econémico del pais

Variaciones de los datos anuales desde 1982 y 2002

19 10,5 -
pOrCEniaes=
4,7
3
& econpmia
{errerard apa
8- -6,1 -6,3
1983 1987 1968 G09 2000 2000=
a 2008
Fuente: (nserwatonia dels Poitis Flatsl Slan DG/Tisefin eelfonnl /MY 1 8

ILUSTRACION 1-1 HISTORICO DEL CRECIMIENTO ECONOMICO ECUADOR!

I Fuente: Observatorio de la Politica Fiscal; Autor: Diario HOY
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Desde 1983, a decir de los datos presentados en este grafico, cuya fuente es el
Diario Hoy del 4 de junio del 2009, y que se fundamenta en datos obtenidos del
observatorio fiscal del Ecuador? - ente privado de estudios econdmicos
ecuatorianos -, se observa una variacion sustancial a partir del ano 2000 pues

los valores presentan datos en positivo.

Como causas fundamentales para esta variacion hacia valores positivos, de
las cifras de crecimiento econdmico, se plantea Carrerad el crecimiento en el
precio del petrdleo y la dolarizacion de la economia que aun cuando generd
mayores gastos al estado también dio mayor capacidad de ingreso al

consumidor medio del pais.

Segun Carrera y Flores, ex ministro de economia, la perspectiva no es tan
buena, ellos prevén para fines del 2009 un decrecimiento en los valores del
crecimienfo econdémico a un 3%, estos mismos técnicos refieren que en lo
referente al consumo menor, es decir de productos bdsicos, no sentird el
consumidor medio una fuerte variacion, sin embargo considera que los

problemas ser&dn mayores en las cifras que manejard el estado ecuatoriano.

Por ofra parte Carrera senala que al 5 de junio las reserva internacional se
habian reducido desde septiembre del 2008 en cerca de 4000 millones de
ddlares y la cuenta Unica del estado de 1800 millones ahora cuenta con 303
millones de ddlares4, el Instituto Ecuatoriano de seguridad social mantenia una
cuenta con 2444 millones que actualmente son de 1000 millones; con estas
cifras Carrera senala un peligro de iliquidez que genera incertidumbre al futuro
inmediato del pais, el gobierno ha utilizado la mayoria de estos fondos en
generar politicas de cardcter social que han mejorado los indices de bienestar
de la poblacion al presente, pero sin una clara definicion de la sustentabilidad
econdmica del modelo al futuro, por ofra parte el gobierno hizo una
cuestionada compra a un precio muy bajo de bonos de deuda externa que

generaban una fuerte carga econdmica al estado, lo que modifica la 19

2 http://www.observatoriofiscal.org
3 Jaime Carrera, director del observatorio Fiscal
4 http://www.observatoriofiscal.org/home/57-diario-hoy/2 17 5-jaime-carrera-.html
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percepcion de carrera y genera una vision del ambiente econdmico futuro -\\

mas positivo.

El banco Central entre otros nos presenta dos cifras que analizaremos a

continuacion: Indicadores per capita y la inflacion.

PREVISIONES DE INFLACION PARA EL ANO 20095

TABLA 1-1INFLACION FIN DEL PERIODO 2009¢

4,20%
4,10%
4,00% -
3,90%
3,80%
3,70%
3,60%
3,50%
3,40%
3,30% .

Valor inferior Valor superior

INFLACION FIN DE PERIODO ANO 2009
Valor inferior 3.58%
Valor superior 4.09%

20

5 BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
http://www.bce.fin.ec/frame.php2CNT=ARB0000956
6 Fuente BCE; Autor: Carolina Robalino



TABLA 1-2INFLACION PROMEDIO PERIODO 20097

5,20%
5,10%
5,00%
4,90%
4,80%
4,70%
4,60%
4,50% . |
Valor superior

Valor inferior

INFLACION PROMEDIO ANO 2009
Valor inferior 4.76%

Valor superior 5.11%

PRODUCTO INTERNO BRUTO DE LACONSTRUCCION[1]
Tasas de variacion (a precios de 2000)

TABLA 1-3 TASAS DE VARIACION DEL PRODUCTO INTERNO BRUTO DE LA CONSTRUCCIONS

Ramas de actividad Afio 2005 2006 2007 2008 2009
CllU CN (sd) (p) (prev) (prev)
E. Construccion y obras publicas 7 4 18

23. Construccion 7 4 19 4
PRODUCTO INTERNO BRUTO 6 4 5 3

(sd) cifras semidefinitivas./ (p) cifras provisionales/

(prev) cifras de prevision

GRAFICO 1-1TASA DE VARIACION PRODUCTO INTERNO BRUTO CONSTRUCCION?

m E. Construccion y obras
publicas

m 23. Construccion

(=% —
L - = B PRODUCTOINTERNO
005 BRUTO
2006 2007 2008 2005

7 Fuente BCE; Autor: Carolina Robalino
8 Fuente BCE; Autor: Carolina Robalino
9 Fuente BCE; Autor: Carolina Robalino
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GRAFICO 1-2 TASA PRODUCTO INTERNO BRUTO CONSTRUCCION10 = .\
Ny
40,0 -+ =23,
35,0 4 Construccion
30,0
25,0 - g
20,0 - Construcciony
15,0 obras publicas

10,0 - “
;;gﬂﬂ 1 B

(sd) (p) (prev) | (prev)

2005 2006 2007 2008 2009

TABLA 1-4PRODUCTO INTERNO BRUTO POR CLASE DE ACTIVIDAD ECONOMICA!

PRODUCTO INTERNO BRUTO POR CLASE DE ACTIVIDAD ECONO MICA

Miles de délares

Ramas de actividad \ Afigs 2005 2006 2007 2008 2009

Cllu CN (sd) () (prev) | (prev)

E. Construccion y obras publicas 3.099]723 3.822.00062400¢ 5.260.7%1 5.613.442
22. Construccio 3.099.72] 3.822.001 4.162.00| 5.260.75| 5.613.64
PRODUCTO INTERNO BRUTO 37.186.94p 41.763.2|30 45.789.874 52.5723.486 51.106.170

(sd) cifras semidefinitivas. (p) cifras provisionales (prev) cifras de prevision.

GRAFICO 1-3 PRODUCTO INTERNO BRUTO CONSTRUCCION!2

100.000.000 T

| | E. Construccion y obras
|| e - - .' _ ' publicas
T -~

m 23. Construccion

(Prev) | (prev)  PRODUCTO INTERNO
BRUTO

22

10 Fuente BCE; Autor: Carolina Robalino
11 Fuente BCE; Autor: Carolina Robalino
12 Fuente BCE; Autor: Carolina Robalino



GRAFICO 1-4PRODUCTO INTERNO BRUTO CONSTRUCCION'?

4 N
12.000.000
10.000.000 i_i H

8.000.000 |_| ﬂ | | | |

6.000.000 ﬂ ‘ ‘ | | . m 23, Construccion

4.000.000 488

2.000.000 E. Construccion y

L e I N obras publicas
(sd) | (p) [(previfiprev)
2005/2006|2007 2008|2009
A J
INDICADORES PER CAPITA
VARIABLES \ ANOS 2005 2006 2007 2008 2009
(sd) (p) (prev) prev)

Poblacion miles de habitantes (*) 13215 13408 13605 13805 14005
Producto interno bruto 2.814 3.115 3.366 3.808 3.649
Consumo final de hogares 1.858 2.007 2.142 2.375 2.506
Formacioén bruta de capital fijo 619 694 744 923 996
Exportaciones 869 1.060 1.182 1.452 1.079
Importaciones 895 1.025 1.152 1.439 1.445
Producto interno bruto 1.570 1.607 1.624 1.685 1.714
Consumo final de hogares 1.038 1.080 1.101 1.136 1.167
Formacién bruta de capital fijo 421 431 435 490 513
Exportaciones 608 653 658 664 660,
Importaciones 661 713 753 806 837
Producto interno bruto 4,5 2,4 1 3,8 1,7
Consumo final de hogares 5,8 4 2 3,2 2,7
Formacioén bruta de capital fijo 9,3 23 1 12,5 4,8
Exportaciones 7.4 7,3 0,7 1 -0,7
Importaciones 12,1 7.8 5,7 7 3,8

(*) Proyecciones oficiales del Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) (sd) cifras semidefinitivas. (p) cifras

provisionales (prev) cifras de prevision.

[1] Banco Central del Ecuador http://www.bce.fin.ec/frame.php?CNT=ARB0000955

13 Fuente BCE; Autor: Carolina Robalino
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TABLA 1-5 INDICADORES PER CAPITA™

/

De lo observado en cifras econdmicas del pais, aun cuando se observa una
tendencia hacia la disminuciéon de los indices econdmicos positivos, se ve, a
menos de la sucesidon de un evento extraordinario econdmico internacional,
regional o politico local, una relativa estabilidad por un periodo de al menos

uno o dos anos mas.

EL AMBIENTE POLITICO ECUATORIANO.

Ecuador, ha sufrido en la Ultima década una situacion politica bastante

inestable, 7 presidentes han sido elegidos en 10 anos.

En los dos Ultimos anos se ha llevado a cambio un proceso de remesdn de las
instancias institucionales que han afectado y modificado los cimientos mismos
del orden juridico, cuyo resultado mayor se observa en el cambio de la

constituciéon politica del pais.

Sin embargo a nivel de grupos de poder parece ser que se mantienen los
mismos vy la estructura econdmica no ha variado notablemente, de seguir con
las tendencias actuales, se puede prever un mantenimiento del sistema
imperante, el actual gobierno promueve una revolucion que apunta a “poner
en orden” al sistema, definiendo reglas claras y de cumplimiento de orden
constituido a partir de su ascension al poder, no se observan grandes cambios

en las estructuras internas.

Pero a nivel internacional, las cosas no son tan estables, se observa acciones 24
tendientes a cambiar el modo como se manejan las relaciones econdmicas

con otros paises, Ecuador busca tratos mds equitativos con paises mds

14Banco Central del Ecuador
http://www.bce.fin.ec/frame.php2CNT=ARB0000955



CONJUNTO HABITACIONAL

)

poderosos para lo cual estd buscando alianzas estratégicas con otfros paises

/

de la region que mantienen una linea politica similar.

Esta situacion, genera un estado de incertidumbre en cuanto a los apoyos
privados que pueda tener el gobierno y el apoyo de estados externos a la
region, lo que al final desemboca en el mismo estado de incertidumbre que

puede llegar afectar la estabilidad politica del pais y de la regién.

La incertidumbre provocada por esta situaciéon genera a su vez vacilaciones
en los inversionistas entre ellos los inmobiliarios que si bien ven en estos paises
un refugio para sus capitales amenazados pero la crisis mundial, también los
pueden considerar como sitios poco seguros pues sus inversiones pueden estar
amenazadas por bruscos cambios en las reglas de juego — léase orden juridico-

gue modifiquen las previsiones econdmicas a sus inversiones.

25
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CONCLUSIONES

De lo senalado antes, se puede concluir lo siguiente:

INCIDENCIA EN EL SECTOR INMOBILIARIO ECUATORIANO

Al ser el sector inmobiliario sensible a las circunstancias de su entorno
inmediato y del entorno intfernacional ha sido necesario hacer una evaluacion
del tema y ver cudles son los posibles escenarios en los cuales se presenta el

proyecto.

Parece ser, de los datos presentados, que el sector inmobiliario sufriria una
recesion, al presente inmediato, en relacion a la demanda por parte de los
consumidores emigrantes, mientras que el mercado local por el momento no

presenta estos sintomas.

La ola de la crisis internacional, tarde o temprano deberd golpear al pais, y la
fuerza del impacto dependerd de las politicas econdmicas del actual
gobierno, de lo analizado en este capitulo se desprende sin embargo que el

impacto no serd tan feroz como en otros sitios.

La crisis infernacional en el sector inmobiliario se debid también a un modelo
que cred una sobreoferta que generé abundantes ganancias en ftiempos
cortfos, lo que en el momento debido conformd la comUnmente denominada

“Burbuja” que al explotar generd recesion en el sistema.

El sector inmobiliario del Ecuador ha sabido aprovechar el momento de
bonanza econdmica del pais y de los consumidores migrantes y casi ha

logrado insertar sus productos en el mercado local con precios altos.

Ante la probable llegada de la ola de la recesién al pais, deberd adaptarse a 2 6
las circunstancias, o bien disminuyendo los precios de sus productos, con la
clara disminucion de ganancias, o bien modificando sus productos vy
haciéndolos mds baratos en su produccién, o bien frenando la oferta y

esperando a que la ola recesiva pase.
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INCIDENCIA EN EL PROYECTO
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Riobamba, la ciudad donde se localiza el proyecto, tiene una economia de
desarrollo muy local, por lo que si bien crece a un ritmo menor, también se ve

menos afectada por las crisis globales.

Sin embargo de esto, el sector inmobiliario se ve afectado por su relacidén con
el consumidor migrante el cual posee un alto porcentaje en el consumo de

bienes inmobiliarios.

La crisis también genera desconfianza en las instituciones financieras y es
conocida la tendencia local, ante senales de crisis, refirar el dinero de las

instituciones financieras y colocarla en inversiones inmobiliarias.

Respecto a la oferta del producto, existe un déficit en cuanto a la oferta de
producto de costo menor a 50.000 ddlares' por lo que este segmento del
mercado estaria desabastecido y no entraria dentfro de la loégica que seguiria

el resto de los segmentos del mercado.

27

15 Ver capitulo de estudio de mercado
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INTRODUCCION

El conjunto habitacional Reina Julia estd ubicado al Norte- Este de la ciudad
de Riobamba entre las vias que se dirigen a Banos y Chambo. Nacié como
una alternativa para resolver la falta de oferta inmobiliaria del sector

econdmico medio.

En el presente capitulo se hace un estudio en la ciudad sobre los proyectos
actuales en desarrollo, sus caracteristicas y de acuerdo a varios factores se

determina cuales podrian ser competencia directa del proyecto.

Ademds se ha incluido las necesidades de la demanda en el sector, sus gustos
y preferencias basdndonos en los resultados de un andlisis efectuado al

mercado potencial al que va dirigido el proyecto.

Finalmente se analizan todos los resultados obtenidos para concluir con la

viabilidad del proyecto en cuanto al mercado actual.

CONJUNTO HABITAIONAL
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ANALISIS DE MERCADO EN LA CIUDAD DE RIOBAMBA

UBICACION DEL PROYECTO REINA JULIA

Via a Quito ( .} \
| !
I NORTE
_z-"‘_:_d_——d_"_'_
/,/—/_, Vla a Guano
\H\‘ \\Wi \\\\\\
\ S \
/,, "_Pﬁ____-‘“-\__\ 1// \\\\
— " circunvalacii " £
P ,// circunvalaci n‘“xh\\i\ \ /
/7 “\X N\ batos
/ N\ /_//\./
centro de la ciudad N\
O L e
{ ) \
AN ,"ﬁhhhﬁ““—h—g\}'
/-
ANSE = Vog o
\"‘-__\_\_\_:_:-"‘—‘——_—'—'_'_'_F’_ rd Ny
—\\\ 0
Ubicacién en la ciudad "\ yias chambo

ILUSTRACION 2-1 UBICACION REINA JULIA™

El Conjunto Residencial Reina Julia se encuentra ubicado al Este de la ciudad

de Riobamba, sobre el barrio “Perimetro de las Industrias” entre las vias que

conducen a las ciudades de Banos y Chambo, en la Av. Hnos. Araujo
Chiriboga, cercano al limite urbano de la ciudad. 3 1

16 Fuente: Planos del proyecto; Autor: Arq. John Vinueza



LA CIUDAD DE RIOBAMBA

RAFIA 2-1 CHIMBORAZO'"7

Sobre los andes ecuatorianos, a 2.754msnm se asienta la ciudad de Riobamba,
que por su importancia econdmica, histérica y politica ha sido nombrada la
capital de la provincia del Chimborazo. Su belleza la resaltan los volcanes que
la rodean como él Chimborazo, Tungurahua, Altar y Carihuairazo. La
temperatura de la ciudad veria de enfre los 14 y 25 grados centigrados

aproximadamente.

17 Fuente: outdoors.webshotfs.com; Autor: Welbshots
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FOTOGRAFIA 2-2 EL CHIMBORAZO DESDE RIOBAMBA'®

La distancia por carretera al sur de Quito es de 188km., y de 248km al este de
Guayaquil Los habitantes de la ciudad, hoy en dia son mds de 130000 en una

superficie urbana de 1150 km2.

La principal actividad econdmica es la agricultura que se desarrolla en las
zonas rurales y se comercializa a nivel nacional, ademds posee industrias de
fabricacion de cerdmica, automotriz, construccién y el turismo (en especial de

aventura)

33

18 Fuente: www.learnnc.org ; Autor: Learn NC



FOTOGRAFIA 2-3 PLAZA MALDONADO"?

ANALISIS COMPARATIVO VARIABLES DE OFERTA
INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE RIOBAMBA

Durante los anos 90 el desarrollo inmobiliario era bastante bajo, no habia
seguridad de invertir en proyectos de vivienda por la inseguridad econdmica e
inestabilidad politica que venia el pais viviendo. La moneda no era lo
suficientemente fuerte como para que los inversionistas se lancen a invertir en
proyectos de largo plazo. Mdas tarde inicia la dolarizacion, a partir de donde el
Ecuador empieza una época de estabilidad monetaria que permitié que
constructores e inversionista se embarquen en el negocio inmobiliario
creciendo sustancialmente hasta los anos 2006 y 2007. En la ciudad de
Riobamba se vivié el mismo proceso. Hoy, a causa de una crisis mundial y de
falta de crédito bancario la construccion de vivienda ha sufrido una ligera
recesion, que si bien no ha suspendido ni quebrado ninguno de los proyectos

en desarrollo, ha frenado el inicio de algunos otros nuevos.

En la ciudad de Riobamba se ha efectuado un levantamiento de 18 proyectos
inmobiliarios relevantes en la zona, cuyas caracteristicas principales se

describen en la tabla a continuacion.

19 Fuente: Pagina web CODESO; Autor:CODESO
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PROYECTOS HABITACIONALES EN LA CIUDAD DE RIOBAMBA

TABLA 2-1 OFERTA INMOBILIARIA “CIUDAD DE RIOBAMBA”"

OFERTA INMOBILIARA "CIUDAD DE RIOBAMBA"

Unidades viviends Costos
. ) No L . .
Cod Proyecto Tipo unidad Area Descripcién Caracteristicas Direccion Costos Costo / m2
es
001 L Departamentos 44 76,00 n2 3 dormitoriop 2 "2der@&, secadeo, parqueadefdivda. DanelLeon Borigg o0 chg o 467 4l
manzanares Cubierto (Candnigo Ramos),
Ciudad 3 Plantas, Dormitorio Master mas B, 24 mayo Detras del
003 . Casas 6p 140,00 m2 4 dormitoriogSala de estar, Cocina, Patio privaflo, Hospital Aternatvo | $ 72.000 $ 514,20
Arcadia piscina privada, 2 garages Andino
2 Y2 Bafios, estudio, sala, comedqr,
Portén cocina, patio, garaje para 3 carros,
004 Casas p 200,00 m2 4 dormitoriogterraza, calefon, cisterna no colec  Jefatura de transito 55.000 $ 275,00
Europeo poso séptico/ No hay agua potable ni
alcantarilado
20 lotes (de frente 7 x 20 de fondg)
Con todos los servicios basicos. 2
casas, sala, comedor, cocina, 1/2
L bafio. 2da planta, 3 dormitorios y 1 "
005 Lican Casas b 140,00 fplormiorios o comp[;eto. 3ra planta, 2 cuarjos © cuadras deigesa, o 150 ¢ 250,00
cuartos . . de Lican
y terraza, ademas tiene patio y
lavanderia, agua potable,
alcantarilado, calle adoquinada, luz,
garage para 1 carro. efc.
casas de 2 plantas con 3 dormitorfios,
Port6n San 110,00 m 3 dormitorios |[JCMHOri0 master con bafio pivady . 5 Guang jumoalds 73174 $ 665,20
006 . Casas 39 2 1/2 bafios, garaje, cisterna,
Antonio acabados de primera, guardiania ks UNACH
160,00 m? 3 dormitorios |24 horas. $ 82644 $ 516,52
Ciudadela las Casas 11 133,00 mR 3 dormitorios sala, comedor, cocina, 2 bafios,| . _|$ 65000 $ 48812
010 X terraza, parqueadero Ciudadela las acacias ]
aezitEs 142,00 m® 3 dormitorios ' $ 78.000 $ 549,30




TABLA 2-2 OFERTA INMOBILIARIA “CIUDAD DE RIOBAMBA”"

Unidades viviends Costos
Caodi . No o . L
Proyecto Tipo ) L, Caracteristicas Direccion
go 4 P unidad Area Descripcion Costos Costo / m2|
es
amplias areas verdes , jardines y
guardiania, acabados de lujo en el
norte de la ciudad de Riobamba.
casas de 2 plantas desde 98m2
lanta Baja: .
Casas en la P _
012 Casas e} 98,00 m2 3 dormitorios |sala, Comedor, Cocina Amoblada, Ei:nni;nirlzzrfc':g;z $ 52.000 $ 53041
Pana Norte Bafio Social, Patio, Lavanderia.
planta Alta:
dormitorio Master con bafio incluidoy
closet, dos dormitorios con closet y
bafio compartido.
Casas en La
013 . Casas 168,00 2 3 dormitorios 3 bafios Las Acacias $78.000] $  464,2P
Acacias
Departamentd terminados de primera tienen todos IosCaIicuchima y Reina
014 s en Departamentos L L P Pacha (por terminal | $ 43.000 $ 39091
_ . servicios basicos, ¢ ;
Calicuchimi 110,00 mp errestre)
Casas por e A det
. L e . zuay y napo detras |
015 Hospnal Casas 158,00 M2 4 dormitorios piscina privada, 2 gerag hospital andino $ 65.000 $ 41139
Anding
VILLA: j 33 kil i
016 S Vilas 9 200,00 mp 4 dormitorios | Co I Para 2 caros, areas verdeg kiometros y medo enties g 00q ¢ 39040
CHALET patio trasero Riobamba
Conjunto 3 1/2 bafios, Sala-Comedor, Estudia,
. . . _|Cuarto de Maquinas, 2 .
017 rGSId.el:lCIa| Casas 1B 181,94 m2 3y 4 dormito ggtacionamientos, Area libre de Yaruquies
Leticia terreno 130-170m2
Conjunto area social, estudio, sala, comedor,
018 | habitacional Casas 6 123,00 m2 3 dormitorios |cocina, cisterna, lavanderia y 2 1/2 Norte de la ciudad $ 79.000 $ 643,28
del Norte bafios.




TABLA 2-3 OFERTA INMOBILIARIA "CIUDAD DE RIOBAMBA"2

Unidades viviendz Costos
) No . . .
Cod Proyecto Tipo ) o, Caracteristicas Direccion
4 P unidad Area Descripcion Costos Costo / m2
es
019 | Conjunto Casas b 127,00 %dormnorlos Dos pisos con patio cubierto y ciste naCa!Ie Rivera frente al $ 6000 § 47244
Vista Hermoséa master para cada casa Instituto Carlos Garba:
Hacien n i
020 acie d? Sa Casas No hay informacién disponible Via a Guano, frente a g
Antonio UNACH
021 | Las palmeras_ Casas D 192,00 m2 3 dormitorios Dos pisos, cubieria pada casa Via Guano 65.000 $ 8385
El Portal de A
022 Departamentos 100,00 M2 3 dormitorios Ayacuchoentre Espafiay | o 49 900 & 49940
los andes Garcia Moreno
Gasas enllos Miguel Angel Jijony
023 Casas 3 150,00 m2 4 dormitorios Dos pisos Alfredo Gallegosauna | $ 75.000 $ 500,00
Alamos cuadra de TV CABLE
Edificio Ana itori
024 Departamentos 15 88,00 m2 3 dormitorips Departamentos 3 dormitorios cor Alamos $ 49500 $ 562,50
Pau garage
Urb. San L . .
025 Casas 3 3 dormitorios| Dos pisos Frente ala fausto molina | $ 42.000
Rafael
Conjunto
026 | constructora Casas Dos pisos Jefatura de transito $ 60.000
Mufios e hijos

20 Fyente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009"; Autor: Carolina Robalino



Codigo
Proyecto
Fuente

FOTOGRAFIA 2-4 COMPETENCIA?!

001
Los Manzanares

http://www.artefacturas.com/mFuente

Codigo 003
Proyecto Ciudad Arcadia
inmobiliaria.com

SEepch

n RN
1Em § R NN llllI
. l’" (1118

Codigo
Proyecto
Fuente

Codigo
Proyecto
Fuente

Codigo
Proyecto
[Fuente

004
Portén Europeo
Herrera Bienes Raices

Codigo 005
Proyecto Lican
Fuente

Herrera Bienes Raices

006
Porton San Antonio

Codigo 010
Proyecto Ciudadela Las Acacias
Fuente inmobiliaria.com

eavisos.com

012
Casas en la Pana Norte
inmobiliaria.com

Codigo 014
Proyecto Departamentos en Calicuchima
Fuente |nmob|I|ar|a com

inmobiliaria.com

| mfﬂmmmmr'!!

e eslie g

21 Fyente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009"; Autor: Carolina Robalino
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Codigo
Proyecto
Fuente

016
Villas Chalet
inmobiliaria.com

Codigo
Proyecto
Fuente

017
Conjunto Residencial Leticia
http://riobamba.olx.com.ec

Codigo
Proyecto
Fuente

018
Conjunto Habitacional del Norte
Herrera Bienes Raices

Codigo
Proyecto
Fuente

019
Conjunto Vista Hermosa
Carolina Robalino

Codigo 020 Codigo 024
Proyecto Hacienda San Antonio Proyecto Edificio Ana Pau
Fuente Carolina Robalino Fuente Carolina Robalino

~—y

Codigo
Proyecto
Fuente

025
Urbanizacidn San Rafael
Carolina Robalino

Codigo
Proyecto
Fuente

026
Conjunto Muioz e Hijos
Carolina Robalino

FOTOGRAFIA 2-5 COMPETENCIA2

22 Fyente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009"; Autor: Carolina Robalino
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UBICACION DE LOS PROYECTOS DE LA OFERTA

GRAFICO 2-1 UBICACION PROYECTOS DE LA OFERTAZ

23 Fuente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009"; Autor: Carolina Robalino
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NIVEL SOCIO ECONOMICO AL QUE VAN DIRIGIDOS LOS
PROYECTOS DE LA OFERTA INMOBILIARIA ACTUAL

Basdndonos en el levantamiento efectuado de las unidades habitacionales
recientes en la ciudad de Riobamba, y de los costos finales de las viviendas se
ha efectuado un andlisis de las cuotas mensuales que la familia que adquiera

la propiedad tendrd que asumir.

Los promotores exigen un 30% del precio total de la vivienda como cuota
inicial y el 70% financiado con enfidades bancarias. Se ha asumido un
promedio de un 12% como tasa de inferés anual y un plazo de pago de 15

anos.

Segun este andlisis se ha determinado que solamente el 18% del total de la
oferta inmobiliaria va dirigida a clase media, el restante apunta a la clase
social media alta, dejando totalmente desatendido el nivel medio y bajo. A
mdas de esto la poca oferta existente tiene algunas falencias. Uno de los
proyectos no tiene agua potable ni alcantarillado, otro de ellos a medida que
vende una de las viviendas empieza la construccion de la siguiente, entonces
su stock es de una sola unidad habitacional y se encuentra en las afueras de la

civdad.



TABLA 2-4 NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA OFERTA INMOBILIARIA EN RIOBAMBAZ2

NIVEL SOCIOECONOMICO AL QUE APUNTA LA OFERTA INMOBILIARIA EN RIOBAMBA

Codigo Nombre Proyecto Costo de la vivienda Entrada % Entrada usd | Tasa Interés Periodo de Cuota mensual Ingreso Tlmmo NSE
proyecto pago familiar
000 ReinaJulia $ 42.800,00 30%| $ 12.840,00 12% 15 afos ($359,57) $1.198,57 Medio
001 |Los manzanart $ 35.500,! 30%| $ 10.650,00 12% 15 afios ($298,24) $994,14 Medio
003 Ciudad Arcadia $ 72.000,00 30%| $ 21.600,00 12% 15 afios (S 604,88) $2.016,28 Medio alto
004 Porton Europe $ 55.000, 30%| $ 16.500,00 12% 15 afos (S 462,06) $1.540,22 Medio alto
005 Lican $ 35.000,00 30%| $ 10.500,00 12% 15 afios ($294,04) $980,14 Medio
006 Portén San Antonio $ 73.174,. 30%| S 21.952,28 12% 15 ar:ws ($614,75) $2.049,17 Med?o alto
$ 82.643, 30%| S 24.793,05 12% 15 aflos (S 694,30) $2.314,34 Medio alto
010 Ciudadela las acacias $ 65.000,( 30%| $ 19.500,00 12% 15 aljos (S 546,08) $1.820,25 Med?o alto
$ 78.000,! 30%| $ 23.400,00 12% 15 afos (S 655,29) $2.184,31 Medio alto
012 Casas Pana No $ 52.000,! 30%| $ 15.600,00 12% 15 afios (S 436,86) $1.456,20 Medio alto
013 Casas Las Acaci $ 78.000,( 30%| $ 23.400,00 12% 15 afios (S 655,29) $2.184,31 Medio alto
014 Departamentos Calicuchima $ 43.000,00 30%| $ 12.900,00 12% 15 afos ($361,25) $1.204,17 Medio alto
015 Casas Hospital Andil $ 65.000,! 30%| $ 19.500,00 12% 15 afos (S 546,08) $1.820,25 Medio alto
016 Villas Challet $ 65.000,00 30%| $ 19.500,00 12% 15 afios (S 546,08) $1.820,25 Medio alto
016 [Conjunto Residencial Letic $ 78.000,! 30%| S 23.400,00 12% 15 afios (5655,29)] $2.184,31 [Medio alto
018 [Conjunto habitacional del norte $ 79.000,0( 30%| $ 23.700,00 12% 15 afios (5663,69)| $2.212,31 [Medio alto
019 Conjunto Vista Hermo: $ 60.000,! 30%| $ 18.000,00 12% 15 afios ($504,07) $1.680,24 Medio alto
021 Las palmere $ 65.000, 30%| $ 19.500,00 12% 15 afios (S 546,08) $1.820,25 Medio alto
022 El Portal de los and $ 49.900, 30%| $ 14.970,00 12% 15 afos ($419,22) $1.397,40 Medio alto
023 Casas en Los Alam $ 75.000,! 30%| $ 22.500,00 12% 15 afos ($630,09) $2.100,29 Medio alto
024 Edificio Ana Pau $ 49.500,00 30%| S 14.850,00 12% 15 afios (S 415,86) $1.386,19 Medio alto
025 Urb. San Rafa $ 42.000,( 30%| $ 12.600,00 12% 15 afios ($352,85) $1.176,16 Medio
026 |Conjunto constructora Mufios e hiips  $ 60.000,00 30%| $ 18.000,00 12% 15 afios (5504,07)] $1.680,24 |Medio alto

24 Fuente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009”; Autor: Carolina Robalino
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ANALISIS DE LA COMPETENCIA DIRECTA

Del andlisis efectuado respecto a la oferta inmobiliaria en la ciudad de
Riobamba se puede resumir que actualmente existen 18 proyectos
inmobiliarios relevantes entre casas y departamentos cuyas unidades
habitacionales estdn a la venta independiente de si continUan en la etapa

constructiva o ya han sido finalizados.

Por la falta de proyectos en el sector se han analizado dos proyectos de la
zona y ofros proyectos en la ciudad cuyo precio de venta abarca el mismo
mercado al que “Reina Julia” estd apuntando. Por tratarse de una ciudad
relativamente pequena y una distribucion bastante heterogénea cualquier

proyecto en la ciudad podria convertirse en competencia.

PORTON EUROPEO

004
Portén Europeo
Herrera Bienes Raices

Codigo
Proyecto
Fuente

FOTOGRAFIA 2-6 COMPETENCIA "PORTON EUROPEQ"%

Dentro de la zona en la que se encuentra “Reina Julia” se ofertan dos

viviendas a las que han llamado “Portén Europeo”, con un drea de 200 m2 y

25 Fyente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009"; Autor: Carolina Robalino
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un precio de venta por unidad de US$55000, dejando un costo por metro
cuadrado de US$275.

/

Las viviendas han sido construidas en hormigén armado, mamposteria ladrillo,
la ventaneria y pasamanos estan hechos en hierro, los pisos en general son de

ceramica, las piezas sanitarias son marca Edesa.

La rentabilidad del proyecto parece ser muy baja, los acabados de calidad
estdndar con estilo dominante sin lineas contempordneas. Por no poseer agua
potable ni alcantarilado la comercializaciéon del proyecto ha tardado

considerablemente.

LOS MANZANARES

El proyecto “Los manzanares” no se encuentra dentro del drea de influencia
de nuestro proyecto, pero estd dirigido a un mercado de nivel socio

econémico medio, ubicado en la Avda. Daniel Leén Borja (Candnigo Ramos).

Se ha hecho el andlisis de esta edificacién a pesar que no fue posible ubicarlo
en la ciudad ni contactarnos con los promotores, aparentemente es un

proyecto que no se estd desarrollando por el momento.

El precio de cada unidad de vivienda es de US$35000 en un drea de 76m2 lo
que significa que el precio de venta por metro cuadrado del proyecto es de
US$460.

Codigo 001
Proyecto Los Manzanares
Fuente http://www.artefacturas.com/manza22.htm
LTI
a MWERn nn
iam g ppon
n mat :,':r

“am g g0
"I |I"
mr,

Conjunte

44

FOTOGRAFIA 2-7 COMPETENCIA “LOS MANZANARES"2

Fuente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009"; Autor: Carolina Robalino
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VISTA HERMOSA

Codigo 019
Proyecto Conjunto Vista Hermosa
Fuente Carolina Robalino

FOTOGRAFIA 2-8 COMPETENCIA *CONJUNTO VISTA HERMOSA"%

Oftro proyecto ubicado a una distancia de un kilbmetro y medio desde Reina
Julia es el conjunto "Vista Hermosa”, cuyo mercado objetivo es el NSE medio
alto. El precio al que se ofrecen estas viviendas es de US$60000 para un drea

construida de 127 m2.

Se lo ha dividido en dos etapas constructivas, de la primera queda una
vivienda por vender y su entrega es inmediata, de la segunda etapa solo hay

disponibilidad de dos viviendas por ser entregadas a 18 meses.

El precio de venta del metro cuadrado es de US$472. La casa cuenta con dos
dormitorios sencillos y uno mdster, dos y medio banos y cisterna independiente

para vivienda.

Los constructores “familia Didonato” tienen varios proyectos ya ejecutados en 45
la ciudad con buenos resultados, lo que les ha hecho acreedores a cierto

prestigio en el mercado inmobiliario de Riobamba y como consecuencia sus

27 Fyente: Estudio oferta inmobiliaria "“Riobamba 2009"; Autor: Carolina Robalino
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proyectos fienen gran acogida, las ventas se efectuan rdpidamente sin -\\

necesidad de publicidad y pueden obtener alta rentabilidad.

CASAS EN LICAN

Codigo 005
Proyecto Casas en Lican
Fuente Carolina Robalino

FOTOGRAFIA 2-9 COMPETENCIA “CASAS LICAN"28

Este proyecto estd constituido de 20 lotes con 7m de frente y 20m de fondo
con todos los servicios bdsicos, en los que ya se han construido 3 viviendas, de
las cuales resta 1 por venderse. A medida que el constructor-promotor vende

una unidad habitacional inicia la construccion de la siguiente.

Este proyecto estd ubicado en las afueras de la ciudad y por la distancia no
ha tenido la suficiente acogida para desarrollarlo con mayor velocidad,
ademds la arquitectura no ha sido lo suficientemente explotada para hacerlo 4.6

mds atractivo al cliente.

28 Fuente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009”; Autor: Carolina Robalino
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DEPARTAMENTOS ANA PAU I\\
Codigo 024
Proyecto Departamentos Ana Pau

Carolina Robalino

ACABADOS ]
PE PRIMERD

FOTOGRAFIA 2-10 COMPETENCIA “DEPARTAMENTOS ANA PAU"%

Este edificio consta de 15 departamentos de 88 m2, 3 dormitorios, 2 banos, 1
parqueadero, lavanderia, saldn comunal, ascensor. El costo m2 es de US$ 562.

Se han vendido 3 departamentos en cerca de cuatro meses de promocion del
proyecto.

En general se encuentra en obra gris, estd en proceso de acabados y se los
espera hacer en funcién de las ventas generadas.

Los pisos irdn acabados con cerdmica y piso flotante, closets y puertas serdn
elaboradas en laurel y MDF.

URBANIZACION SAN RAFAEL

Urbanizacion San Rafael es un proyecto de 120 viviendas, de las cuales 100 ya
han sido comercializadas, dando una velocidad de ventas de 5,65 unidades

mes.

En la mayoria de los casos se han entregado las casas sin acabados en pisos,

puertas y closets, solamente con puertas principales y de banos. 4- 7

Como valor agregado el proyecto consta de canchas deportivas, dreas

verdes y se lo financia a través del Banco Solidario.

29 Fuente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009"; Autor: Carolina Robalino



Codigo
Proyecto

025

Urbanizacién San Rafael
Carolina Robalino

Fuente

FOTOGRAFIA 2-11 COMPETENCIA “URBANIZACION SAN RAFAEL"%

TABLA 2-5 ANALSIIS COMPARATIVO DE LA COMPETENCIA DEL PROYECTO?

ANALISIS COMPARATIVO DE LAS CARACTERISTICAS DE LA OFERTA DE VIVIENDA EN

RIOBAMBA
. Factor de. , | Conjunto

importancia Reina Julia Porton Vista Casas I e
segln encuesta Europeo| |, = ca Lican | Edificio [Urbanizacion

Julio 2009 Ana Pau| San Rafael
Ubicacién 5% 2 2 3 1 3 2
Servicios 12% 3 1 3 2 3 3
Acabados 5% 3 1 3 2 2 1
Estructura 22% 3 3 3 3 3 3
Areas recreativas 7% 3 1 1 1 1 3
Areas verdes 7% 3 2 1 2 1 3
Seguridad 19% 3 2 2 2 3 3
Accesos 5% 2 1 3 1 3 3
Transporte 5% 2 1 2 1 2 3
Tamaiio vivienda 5% 2 3 2 3 1 2
Arquitectura 8% 3 1 2 2 2 1

30 Fuente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009”; Autor: Carolina Robalino
31 Fuente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009”; Autor: Carolina Robalino
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TABLA 2-6 CALIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS DE LA OFERTA EN = -\
RIOBAMBA .32 ~
RESULTADO DEL ANALISIS COMPARATIVO DE LAS CARACTERISTICAS DE LA OFERTA DE
VIVIENDA EN RIOBAMBA
. Factor de. , | Conjunto

importancia Reina Julia Porton Vista Casas I Ny
segUn encuesta Europeo| |, ca Lican | Edificio [Urbanizacion

Julio 2009 Ana Pau| San Rafael
Ubicacién 5% 0,11 0,11 0,16 0,05 0,16 0,11
Servicios 12% 0,37 0,12 0,37| 0,24 0,37 0,37
Acabados 5% 0,14 0,05 0,14 0,10 0,10 0,05
Estructura 22% 0,67 0,67 0,67 0,67 0,67 0,67
Areas recreativas 7% 0,21 0,07 0,07 0,07 0,07 0,21
Areas verdes 7% 0,21 0,14 0,07 0,14 0,07 0,21
Seguridad 19% 0,57 0,38 0,38/ 0,38 0,57 0,57
Accesos 5% 0,10 0,05 0,14 0,05 0,14 0,14
Transporte 5% 0,10 0,05 0,10 0,05 0,10 0,14
Tamaiio vivienda 5% 0,10 0,14 0,10 0,14 0,05 0,10
Arquitectura 8% 0,24 0,08 0,16 0,16 0,16 0,08
2,8 1,9 2,4 2,1 2,5 2,6

Esta tabla representa numéricamente la calidad de las caracteristicas de las

viviendas de la competencia y las compara con “Reina Julia™.

Los valores utilizados son (1) para la caracteristica mds baja, y (3) para la mas

alta.

La competencia directa de “Reina Julia” es la “Urbanizacion San Rafael”, sus
caracteristicas lo hacen bastante semejante al proyecto en estudio, y superior
en aspectos como accesos, fransporte, sin embargo su arquitectura y
acabados no son competitivos. De la tabla de andlisis estos dos proyectos
superan a los ofros de la competencia por tener elementos recreativos y areas

verdes como valor agregado.

FORTALEZAS Y DEBILIDADES DE LA COMPETENCIA

FORTALEZAS

Los precios por metro cuadrado de construccidon de dos proyectos 4-9
considerados como competencia directa son bastante bajos respecto a los de

nuestro proyecto.

32 Fuente: Estudio oferta inmobiliaria “Riobamba 2009”; Autor: Carolina Robalino



El proyecto “Vista hermosa” estd ubicado en un sector de alta plusvalia y su
promotor-constructor tiene buena reputacion en el mercado inmobiliario, pero
por estar en la etapa de finalizaciéon de las ventas ya no representa amenaza

para “Reina Julia”.

El apoyo del Banco Solidario a la Urbanizacion San Rafael ha sido un factor

decisivo para que la velocidad de ventas de este proyecto sea tan alta.

DEBILIDADES

Al parecer los promotores del sector no tienen mucha experiencia en el
mercado inmobiliario. No tienen oficinas desde donde pueden atender a sus
clientes, tampoco a ningun vendedor o empleado que atienda a los clientes
que llegan a los proyectos, es necesario hacer una cita previa para entrar a

visitar las obras y o la casa o departamento modelo.

El diseno arquitecténico en general y de los acabados en metal y madera de

la competencia son bastante bdsicos y poco apegados a la tendencia actual.

Los proyectos no tienen dreas verdes ni sitios de reunion para los copropietarios
en la mayoria de los casos. Los terrenos se han ocupado en casi su totalidad

para construir dreas vendibles.

ANALISIS DE LA DEMANDA

TENENCIA DE LA VIVIENDA EN LA CIUDAD DE RIOBAMBA

Segun los datos presentados por el INEC referentes al VI censo Poblacional y V
de la vivienda efectuado en el ano 2001 se puede visualizar los porcentajes del

tipo de tenencia en la ciudad de Riobamba.
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Tenencia de la vivienda en
Riobamba

1%
1%

0%

B Propia

B Arrendada
B En anticresis
B Gratuita

Por servicios

B Otra

GRAFICO 2-2 TENENCIA DE LA VIVIENDA EN RIOBAMBA33

El porcentaje de familias que habitan en vivienda propia corresponde al 66%
de la poblaciéon y el 34% restante reside en viviendas que no son de su
propiedad, es decir bajo arriendo, anticresis de forma gratuita, o concedida

por servicios prestados.

El déficit habitacional en la ciudad bordea las 16500 unidades habitacionales,
sin embargo el volumen de vivienda propia es alto (32374 unidades), lo que

refleja la tendencia de la poblacién a vivir en inmuebles propios.

Si se hace un andlisis del tipo de vivienda que predomina en la ciudad,
claramente se visudliza que las casas o villas son las preferidas por los

riobambenos (71% de la poblacion), sean estas propias o no.

33 Fuente: Inec, Censo 2001; Autor: Carolina Robalino
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|
Otra | \
Casa o Villa Dpto Cuarto |[Mediagua [Rancho Cpvacha Choza Particular [Total % ~

Propia 26.397 1.365 3.835 65 140 561 11(32.374| 66%

82% 4% 0% 12% 0% 0% 2% 0%
Arrendada 5.652 2.695 3713 624 10 19 5(12.718 26%

44% 21% 29% 5% 0% 0% 0% 0%
En anticresis 120 17 12 8 157 0%

76% 11% 8% 5% 0% 0% 0% 0%
Gratuita 1.818 385 147 349 7 15 14 2.735 6%

66% 14% 5% 13% 0% 1% 0% 1%
Por servicios 365 39 35 116 4 8 18 585 1%

62% 7% 6% 20% 1% 1% 0% 3%
Otra 239 24 16 31 1 3 1 315 1%

76% 8% 5% 10% 0% 1% 0% 0%
Total 34.591 4.525 3923 4.963 87 185 561 49]48.884| 100%

71% 9% 8% 10% 0% 0% 1% 0%
Fuente: Cepal/Celade 2002-2008

INEC

TABLA 2-7 TENENCIA DE LA VIVIENDA SEGUN EL TIPO34

AUn no hay la concepcion de vivir en departamentos en sectores mds
cercanos a las zonas de mayor movimiento en la ciudad, las familiar prefieren
vivir en casas con terrenos o dreas verdes, sin que importe mucho la distancia,
ya que por tratarse de una ciudad relativamente pequena el desplazamiento
en ella resulta facil y econdmico. Solamente el 9% de la poblacidon habita en

edificaciones en altura, lo que corresponde a 4500 familias.

PERFIL DEL CLIENTE POTENCIAL

Segun el estudio de la oferta inmobiliaria, se definid que el
cliente al que debemos alcanzar es aquel de nivel
economico medio hasta el inmediato medio alto, por la baja
competencia que hay en este sector, a demds la zona donde
se ubica “Reina Julia” es ideal para desarrollar un proyecto 52

de este fipo.

34 Fuente: Inec, Censo 2001; Autor: Carolina Robalino
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NIVEL DE INGRESOS ECONOMICOS

Segun el andlisis de la oferta existente en el sector, los
proyectos se han orientado al mercado de clase media-alta y
alta. Las viviendas para clase media, media-baja y baja son

escasas o inexistentes.

Segun el cuadro de ingresos familiares, las familias
correspondientes a la clase media son parte del segundo
mayor porcentaje de la poblacion riobambena, después de
la clase baja. Este podria ser un mercado cuyo potencial no

se estd explotando ni medianamente en su magnitud.

Distribucidn de las familias segun sus
ingresos en Riobamba

Alta
25%

Baja

49% ‘ ’

GRAFICO 2-3 DISTRIBUCION DE LAS FAMILIAS SEGUN SUS INGRESOS EN RIOBAMBA3s

TIPOLOGIA DE FAMILIAS SEGUN
INGRESOS EN RIOBAMBA

- %
CLASE No. Familias
Alta 12094 24,74%
Media 12911 26,41%
Baja 23880| 48,85% 5 3
Total 48884
Fuente: EST: Pulso Ecuador

, proyectado al 2009

35 Fuente: EST Pulso Ecuador, proyectado al 2009; Autor: Carolina Robalino



TABLA 2-8 TIPOLOGIA DE FAMILIAS EN RIOBAMBA SEGUN SUS INGRESOS36

CAPACIDAD DE PAGO

La capacidad de pago del cliente potencial debe estar entre US$347 y
US$387mensuales, es decir que los ingresos familiares deben tener un promedio
de US$1186 mensuales para 27 de las 30 unidades de vivienda y para tres
unidades de mayor drea en construccion y en terreno la capacidad de pago

del cliente debe ser en promedio de US$475 y un ingreso familiar de US$1582.

En el cuadro que se presenta a continuacién se puede visualizar en detalle
cuanto es el monto mensual que las familias deben destinar a pagar y a
cuanto deben ascender sus ingresos familiares para poder acceder a los

créditos hipotecarios de las entidades bancarias.

Los almacenes pueden ser adquiridos por familias con ingresos mensuales de
US$665 a US$?05 mensuales, en vista que el pago mensual luego de cancelar
el 30% debe ser de US$200 y US$270 mensuales.

PREFERENCIAS DEL MERCADO OBJETIVO

Para la obtencion de estos datos fue necesario efectuar un levantamiento de
informaciéon mediante encuestas personalizadas a los habitantes de la ciudad

de Riobamba con un nivel adquisitivo medio.

Para definir el tamano de la muestra a ser evaluada primero se identificd los
sectores donde es posible encontrar exclusivamente al mercado objetivo de
este proyecto para no desviar atencién ni recursos a otros mercados que no

son de interés inmediato.

Se escogieron barrios de la ciudad donde habitan familias de nivel
econdmico medio para entrevistarlas, a demds de empresas del sector
publico y privado como ministerios e instituciones educativas para aplicar la

encuesta a los empleados que se acercan al grupo estudiado.

36 Fuente: EST Pulso Ecuador, proyectado al 2009; Autor: Carolina Robalino
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Con estas consideraciones previas se hizo el cdlculo del famano de la muestra
requerida para alcanzar un nivel de confianza del 95% suponiendo que de
este grupo el 7% no cumple con las caracteristicas esperadas de un grupo
total de 12911 familias que segun el estudio de "Pulso Ecuador” son las que

corresponden al nivel econdmico medio proyectado al 2009.

La muestra tedrica calculada es de 100 familias y la muestra requerida es de

99, por lo tanto se evaluaron a 100 familias que corresponden a nuestro target.

Los resultados de esta investigacion se muestran a continuacion.

TABLA 2-9 CALCULO DEL TAMANO DE LA MUESTRA¥

Calculo del tamafiio de la muestra

=1

zY’ 1.96)"
n, =[_] *p*q=[ﬁ] *(0.92)%(0.08) = 113.09

nivel confianza= 95,00%

Probabilidad= 97,50%

z= 1,96
e= %error 5,00%

% que no reune las
caracteristicas de la
q= ., 7,00%

poblacion
N>=160; g=2 al 20%

% que reune las

p= caracteristicas de la
poblacion 93,00%
N| tamafio del grupo a analizar 12911
no=[ muestratedrica calculada 100
numero de encuestas
n= .
necesarias 99

INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA

De las familias encuestadas se pudo concluir que el 77% estd interesado en
adquirir vivienda en un plazo mdéximo de dos anos, el 23% restante no estd

interesado o piensa hacerlo en un plazo mayor.

37 Fuente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009 ; Autor: Carolina Robalino
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Interés en adquirir vivienda

GRAFICO 2-4 INTERES DE LA POBLACION CLASE ECONOMICA MEDIA EN ADQUIRIR VIVIENDA3

TIPO DE VIVIENDA PREFERIDA

Preferenciapor el tipo de vivienda

Departamento
11%

GRAFICO 2-5 TIPO DE VIVIENDA DE MAYOR INTERES¥

Solamente el 11% de los encuestados prefieren vivir en edificaciones en altura
o departamentos, el 89% optaria por adquirir una casa. Por la gran cantfidad
de terrenos disponibles cerca del centro de la ciudad las familias todavia no
aceptan con mucho agrado el vivir en departamentos, prefieren la privacidad

y mayor comodidad que perciben en el hecho de vivir en casa individuales.

TIPO DE URBANIZACION DE MAYOR INTERES

56

38 Fuente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009" ; Autor: Carolina Robalino
37 Fuente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009" ; Autor: Carolina Robalino



C(ONJUNTO HABITACIONAL

)

!

Preferencias de acceso a la vivienda

GRAFICO 2-6 PREFERENCIAS DE ACCESO A LA VIVIENDA%

Un 50% de los encuestados prefieren viviendas de acceso directo desde la via
publico y un porcentaje igual prefiere el acceso privado, es decir que la

vivienda se ubique en el interior de un conjunto o urbanizacion.

CAPACIDAD DE PAGO INICIAL

Monto de entrada que el mercado esta
dispuestoa dar

Mayor 15000 USD
8%

Entre 1000y 2000
usD
7%

Entre 10000y
15000 USD
20%

Entre 8000y
10000 USD
5%

GRAFICO 2-7 MONTO DE ENTRADA#
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40 Fyente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009" ; Autor: Carolina Robalino
41 Fuente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009" ; Autor: Carolina Robalino



Los valores mds altos corresponden a quienes pueden dar como entrada entre
US$5000 y US$8000 con un 23% del total de las encuestas seguido por aquellos
que pueden enfregar entre US$10000 y US$15000 con un porcentaje del 20%.
En tercer lugar estdn las personas cuya capacidad de pago estd entre
US$3000 y US$5000 que equivale a un 12%. Solamente un 8% podria entregar
US$15000 como entrada.

CAPACIDAD DE PAGO MENSUAL

Capacidad de pago mensual

Mas de 1000 USD
4%

Entre 500 y 1000
usb
9%

GRAFICO 2-8 CAPACIDAD MENSUAL DE PAGO#

El mayor grupo de los encuestados (35%) pueden destinar entre US$200 vy
US$300 mensuales al pago de su vivienda, un 31% tiene la capacidad de
pagar entre US$300 y US$500 y un 9% valores entre US$500 y US$1000. Segun los
datos obtenidos y de acuerdo a los requerimientos de este proyecto el 40% de
los encuestados estd en capacidad de adquirir una de las viviendas de “Reina

Julia”.

42 Fyente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009" ; Autor: Carolina Robalino
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SECTORES PREFERIDOS PARA VIVIR

/

Sectores preferidos para vivir

Via Yaruquies
18%

Control Sur
20%

GRAFICO 2-9 SECTORES PREFERIDOS PARA VIVIR#

El proyecto “Reina Julia” estd ubicando entre las Vias a Banos y Chambo, mds
cercano a la Via a Banos vy la preferencia para vivir en estos dos sectores es de
23% para el primero y de 16% para el segundo. Es decir el proyecto abarcaria

el 39% de la demanda.

FACTORES DE MAYOR INTERES AL ADQUIRIR UNA VIVIENDA

Factores de mayor interés al adquirir
vivienda

Servicios Basicos
25%

Guardiania ;
4%

Transporte
9%

Localizaciéon

Comodidad
13% 9%

GRAFICO 2-10 FACTORES DE MAYOR INTERES AL ADQUIRIR UNA VIVIENDA#

Segun este grdfico se puede visualizar que el factor de mayor importancia es
el de la seguridad con un 40%, los encuestados demuestran su gran interés en 59
este punto, seguido por la disponibilidad de todos los servicios bdsicos como

aguaq, luz y linea telefénica con un 25%.

43 Fuente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009 ; Autor: Carolina Robalino
44 Fuente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009” ; Autor: Carolina Robalino



CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA
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NUMERO

HABITACIONES

Numero de habitaciones

Shab >>hab 1hab hap
6% 3% 1% 4%

GRAFICO 2-11 NUMERO DE HABITACIONES#s

DE

El 57% de los encuestados prefieren viviendas con 3 habitaciones y el 29% con

4 habitaciones, al atacar a estos dos grupos abarcamos el 86% del mercado.

NUMERO DE BANOS COMPLETOS

Numero de bafios completos

4 bafios N
1% 1 bafio
12%

E'!-baﬁos
18%

GRAFICO 2-12 NUMERO DE BANOS COMPLETOS#

La encuesta revela la necesidad de crear viviendas con 2 banos para abarcar

el 69% del mercado y con 3 banos para abarcar el 18% del total.

45 Fyente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009" ; Autor: Carolina Robalino
46 Fyente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009" ; Autor: Carolina Robalino
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NUMERO DE PARQUEADEROS REQUERIDOS

/

Nimerode parqueaderosrequerido

3 Parqueos
2%

GRAFICO 2-13 NUMERO DE PARQUEADEROS REQUERIDOS#

El 74% de los encuestados requieren 1 parqueadero y el 24% 2 parqueaderos,

solamente un 2% requieren 3 o mds parqueaderos.

POSIBILIDAD DE AMPLIACION

Posibilidad de ampliacién

No
5%

GRAFICO 2-14 POSIBILIDAD DE AMPLIACION=#

El 95% de los encuestados estdn interesados en adquirir viviendas con

posibilidad de ampliacién solamente a un 5% le es indiferente esta posibilidad. 6 1

47 Fuente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009" ; Autor: Carolina Robalino
48Fyente: Estudio demanda inmobiliaria “Riobamba 2009” ; Autor: Carolina Robalino



CONCLUSION DE LA ENCUESTA

De acuerdo a los datos obtenidos, para satisfacer las necesidades del
mercado, las viviendas que se oferten deberian ser casas en urbanizaciones
cuyas unidades habitacionales tengan tanto accesos directos desde la via
puUblica como accesos privados propios de la urbanizaciéon. Es necesario se
ofrezca seguridad para los copropietarios a mds de todos los servicios bdsicos

como aguaq, luz y linea telefénica.

Cada vivienda deberia tener 3 habitaciones con 2 banos completos y 1
parqueadero con la posibilidad de adquirir un parqueadero adicional para un

nUmero reducido de unidades habitacionales.

Definitivamente debe tener la posibilidad de ampliarse con el tiempo para lo

cual debe contar con los permisos respectivos.
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CONCLUSIONES

FORTALEZAS Y DEBILIDADES DEL PROYECTO

FORTALEZAS

El proyecto se ubica en uno de los sitios en pleno desarrollo en la ciudad de
Riobamba, rodeado de cenfros educativos de primero segundo y tercer nivel

de reconocido prestigio en la ciudad.

Cuenta con todos los servicios bdsicos como agua, luz, teléfono en el sector, lo

gue no es muy frecuente en otros barrios urbanos de la ciudad.

El acceso principal al proyecto estd asentado sobre una pequena avenida
asfaltada en buen estado y el acceso secundario tiene conexidon directa con
una de las universidades mds importantes de Riobamba, que a pesar de

todavia estar en tierra tiene amplias perspectivas de desarrollo.

El Nivel econdmico de las familias vecinas a “Reina Julia” corresponde a la
media, mercado al que haremos el principal enfoque de ventas y el que
segun nuestro andlisis es el mds desatendido en el aspecto de oferta

inmobiliaria de la ciudad.

La arquitectura proyecta a “Reina Julia” como un lugar “para vivir bien™ por su

arquitectura y servicios adicionales que prestard a sus clientes.

De acuerdo a la investigacion de las preferencias del mercado las viviendas
estdn dentro de las expectativas del mayor porcentaje de los clientes

pofenciales en cuanto a servicios, infraesfructura e inclusive ubicacion.
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DEBILIDADES

No se ha desarrollado el sector de servicios en zonas cercanas al proyecto, no

existe servicios bancarios ni instituciones de indole municipal o gubernamental.

A pesar de ser un barrio residencial, su nombre da a entender erroneamente

que se frata de una zona industrial.

No se encuentra en uno de los sectores de alto desarrollo inmobiliario, por el
conftrario, los proyectos en ejecucion mds cercanos corresponden a barrios

aledanos de diferente nivel econdmico.

Finalmente se concluye que el proyecto es viable segin este estudio de oferta

y demanda.
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INTRODUCCION

El presente texto describe la ubicacion de “Reina Julia dentro de la ciudad y
el pais, a demds muestra las zonas en las que segun el tipo de vivienda vy
nivel econdmico de sus habitantes se ha dividido Riobamba y la relacion del

proyecto a estos sectores.

Se detallan los resultados del estudio del entorno urbano del proyecto
respecto a usos de suelo, la malla vial que cruza por el terreno, los servicios
con los que el sector cuenta, el fransporte urbano que circula por la zona y

el tipo de construcciéon predominante.

Contfinba con la descripcion arquitectéonica del proyecto, los conceptos
que se utilizaron para desarrollarlo, el estilo que ha aplicado y la densidad
programada. Se describe el diseno interior de las viviendas y los servicios que

ofrece cada planta planificada.

Se ha incluido un resumen general de las dreas del proyecto, asi como su
comparacion con el Informe de Regulacién Municipal (IRM) del terreno

estudiado.

En cuanto al componente de ingenieria se describen las caracteristicas de
los materiales que se utilizaran, los conceptos bdasicos geomeétricos aplicados

y las normas en las que el estudio se ha basado.



COMPONENTE TECNICO

DESCRIPCION Y EVALUACION DE LA LOCALIZACION

- —
Sector periferico narte

Sector Centro

Secltor Via a Guano v yatuqies

@ Sector periferico

ILUSTRACION 3-1 SECTORIZACION CIUDAD DE RIOBAMBA#

UBICACION DEL PROYECTO

A la ciudad de Riobamba para efectos de este estudio podemos dividirla

en 4 sectores con caracteristicas diferentes

SECTORIZACION DE RIOBAMBA

SECTOR PERIFERICO NORTE:

49 Fuente: Investigaciéon mercado Riobamba; Autor: Arg. John Vinueza
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Ubicado en la enfrada a la ciudad desde las ciudades del norte del pais,

/

Ambato Latacunga Quito, etfc., este es el sector de mdas amplio crecimiento de

soluciones residenciales nuevas, es considerado como el sector “mejor
ubicado de la ciudad”, el uso de suelo es principalmente residencial con un

porcentaje menor de comercio y pequena industria metalmecdanica.

SECTOR CENTRO:

Al ser Riobamba una ciudad con forma de un ovalo circundado por la
avenida la Circunvalacion, al centro se le considera todo lo que estd dentro
de este ovalo, existe un circulo central menor considerado el “centro
histérico”, el uso de suelo en general es mixto, es la zona administrativa de la
ciudad, donde conviven la residencia, el comercio y el terciario. En los
bordes de este ovalo, se encuentran barrios en su mayoria, excepto en la
parte Este donde estd ubicado el parque industrial (en la actualidad
aparentemente subutiizado en mds de un 50% de su capacidad) el
mercado de vivieres mayorista, el camal de la ciudad y un poco mds hacia

el sur el hospital general.

SECTOR PERIFERICO:

A excepcion del sector periférico norte, el resto de la periferia de la ciudad
estd compuesta por dreas econdmicamente deprimidas donde se observa
principalmente asentamientos residenciales de baja densidad con un
patrén que en el que se observa la vivienda unifamiliar junto a dreas de
cultivo, esparcidas entre estas algunas residencias de evidente costo mayor
pero que son la excepcién y no la regla, en este amplio sector periférico se
observan construcciones que no datan de mdas de 5 anos del fipo conjunto

residencial privado, muchos en construccion.

SECTOR, VIA A GUANO Y VIA A YARUQUIES:

Aun cuando son dos sectores ubicados en los extremos noreste y suroeste
de la ciudad respectivamente, tienen varias similitudes, para lo que
compete al presente estudio, la existencia de concentraciones de viviendas
de alto costo rodeadas de residencias mds pequenas y de observable costo

menor. Junto a la via a Guano y de manera lineal han aparecido en los
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Ultimos tiempos conjuntos residenciales destinados a la clase econdmica

/

media, en este sitio estd ubicada una universidad estatal que actia de

imdn para el crecimiento residencial, y ademds en este sitio estd ubicada
una antigua urbanizacién llamada “Abraspungo” la cual es reconocida
entre la mayoria de los ciudadanos como ‘“la mejor urbanizacion de
Riobamba” y que por lo mismo actia como imdn para los actuales

compradores de soluciones inmobiliarias aledanas.

EL PROYECTO EN RELACION A ESTA SECTORIZACION

7 o SNy - . Y . & .
: C.,(M"lf.-i-[,-f"l-t 0% . 1‘7{()3 L(/@-I’IC-{( { ( Ct){({b’ {2/ (;) L [,.—C.{_( {

ILUSTRACION 3-2 CROQUIS REINA JULIA%

El conjunto Residencial Reina Julia se encuentra ubicado al Este de la
ciudad de Riobamba, sobre el barrio “Perimetro de las Industrias” entre las
vias que conducen a las ciudades de Banos y Chambo, sobre la Av. Hnos.

Araujo Chiriboga, adyacente al limite urbano de la ciudad.

50 Fuente: Pagina Web Conjunto Reina Julia; Autor: Arq. John Vinueza
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Catalogado dentro de los 4 sectores antes senalados, El barrio perimetro de

/

las industrias estd ubicado en el sector 3 periférico, con cercania al sector 4

O via a guano, es decir se encuentra en un actual sitio en proceso de
conformacion urbana con amplios sectores agricolas, pocas edificaciones
la mayoria en proceso de construccion, muchos predios vacantes cercano
a 3 accesos a la ciudad ( Chambo, Banos de Tungurahua, y Guano, ) y con
una vecindad equidistante enfre el drea industrial ( parque industrial,
mercado mayorista, camal) el drea central, con todos sus servicios,
educativo, administrativo, comercial, y también con una vecindad al sector
de la via a guano, que en la actualidad no es percibida por los habitantes
de la ciudad pero que en el futuro se convertird en una de sus

potencialidades.

En conclusion, el barrio Perimetro de las industrias es un sitio de cardcter
popular con vecindad a dreas de mayor plusvalia, rodeado de servicios y
equipamiento, por lo fanto con un prometedor futuro como inversion para

los compradores de las residencias del conjunto Reina Julia.

ZONIFICACION URBANA

Cabe senalar que en la realidad las edificaciones del entorno cercano
estdn implantadas de manera continua y a linea de fdbrica, (sin retiro
frontal) lo que al ser una tendencia mayoritaria seguramente implicard una

definicion al futuro de la regulacion urbana del sector.

De acuerdo al IRM obtenido en la municipalidad, la zonificacion asignada

al predio tiene las siguientes caracteristicas:
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TABLA 3-1 IRM REINA JULIAS!

INFORME DE REGULACION MUNICIPAL

|

Propietario Vinueza Salinas John Henry
Clave Catastral 0001060300900300

Sector Perimetro de las Industrias
Calle Araujo Hnos. y Rivera
Interseccion Rivera

Unifamiliar 100%

C.0.S Méximo Planta Baja 60%
C.U.S Maximo 180%
Retiro Frontal minimo 5
Retiro Lateral minimo 3
Retiro Posterior minimo 4
Altura maxima edificacion: (Pisos) 3
Tipo de Implantacion Aislada con Retiro

Produccidn Industrial y Artesanal de Bienesy Vivienda

Agua Potable Si
Alcantarillado Si
Bordillos Si
Aceras Si
Energia Eléctrica: Si
Teléfono: Si

Frente minimo: 12
Fretne maximo: SIN LIMITE

Lote Minimo: 300
Lote Medio: 400
Lote Maximo: SIN LIMITE

Retiro Frontal: 5
Retiro Lateral: 3
Retiro Posterior: 4
Tipo de Implantacidn: Aislada con retiro
Area Verde 10%
Areas Comunales 10%

31 Fuente: IRM Conjunto Reina Julia; Autor: Carolina Robalino
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ANALISIS ENTORNO URBANO

- ESQUEMA DE VIAS PRINCIPALES
HACIA: @
mm " LEYENDA
Universidad UNACH )
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ILUSTRACION 3-3 ESQUEMA VIAS PRINCIPALES DEL CONJUNTO REINA JULIAS2

52 Fyente: Estudio técnico “Reina Julia"; Autor: Carolina Robalino
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USOS DE SUELO

El drea donde se desarrollard el proyecto inmobiliario “Reina Julia” es
residencial de fipo continua a linea de fabrica de baja densidad, en
general los predios fienen un uso de suelo mixto, con residencia en las
plantas superiores y construcciones posteriores mientras que la frente en
planta baja son utilizadas para comercio menor, usualmente tiendas de
viveres, ferreterias, venta de materiales de construccion (bloqueras
principalmente) o servicios (cabinas telefénicas), el ser un sector de la
ciudad en expansion explica la existencia de las ferreterias y materiales de
construccion y la existencia de las cabinas telefénicas es explicada por la
actual falta de red de telefonia fija, alrededor de un 20% de las
edificaciones de la Av. Araujo Chirilboga y de la Av. Circunvalaciéon son ejes
comerciales y de ubicacion de industria artesanal, principalmente ligada a

la elaboracién de productos de construccion.
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MALLA VIAL Y SERVICIOS

LEYENDA
agl) predios agricolas

@ Area de expansion de la ciudad

C@ Cabinas telefonicas
Microempresa de raciciaje de papel

® Bioquera

T@ Tienda de abarmotes

ma @ FAbrica de marmol

mi @ Mecanica industrial
BA() Bloques y adoquines
F@ Fersterias

a () ASerradercs

G Gasolinera

Al@ venta de Aluminiovidrio

Pa@ Parque recreacional -canchas areas verdes

I+ iglesia
e Escuela
G| Guardera

Proyecto Reina Julia

ILUSTRACION 3-4 MALLA VIAL Y SERVICIOS JUNTO A REINA JULIAS3

53 Fuente: Estudio técnico “Reina Julia”; Autor: Carolina Robalino
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FOTOGRAFIA 3-1 SERVICIOS DE LA ZONAS4

La calle principal es la Av. Hnos. Araujo Chiriboga, sobre la que se instalan
varios negocios mixtos, entre cabinas telefonicas, tiendas, bloqueras,

fabricas de mdarmol y un par de industrias metalmecdnicas pequenas.

Esta Avenida asfaltada de 12 m de ancho es el acceso principal desde el
centfro de la ciudad. En cambio el acceso secundario que conforma el
limite Noreste de “Reina Julia” es la calle Rivera, actualmente poco
fransitada y con la capa de rodadura de tierra, con servicios bdsicos en
proceso de implementacién, pero con la proyeccion de que en el mediano
plazo ( alrededor de 5 anos) esta calle serd un medio de conexidn con un
importante sector de la ciudad: La via a Guano, donde actualmente se
ubica la Universidad Nacional de Chimborazo y se proyecta la construccioén
de un nuevo centro comercial para la ciudad, asi mismo, la Av. Araujo
Chiriboga, es una via de alrededor de 1 Km de largo que conecta al predio 76
del proyecto con la Av. Denominada de La Circunvalacion, a través de la

cual es facil conectarse con el centro de la ciudad y toda su periferia, es

54 Fuente: Estudio técnico “Reina Julia”; Autor: Carolina Robalino
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decir que en menos de 5 minutos se puede acceder a casi cualquier punto

/

no congestionado de la urbe.

Debido a los efectos de la erupcion el volcdn Tungurahua, la via a Banos,
esta interrumpida, por lo que dejo de ser un imdn para el desarrollo urbano
de la ciudad, pero este es un evento accidental que no afecta a la
percepcion de seguridad de la gente y que por lo tanto cuando sea
rehabilitada dard un impulso adicional al crecimiento de este sector de la

ciudad.

Servicios de la zona

Fuente: Estudio técnico proyecto "Reina Julia"
Autor: Carolina Robalino

FOTOGRAFIA 3-2 SERVICIOS DE LA ZONASS
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55 Fuente: Estudio técnico “Reina Julia”; Autor: Carolina Robalino



EQUIPAMIENTO CERCANO

El barrio tiene a sus alrededores gran canfidad de pequenos parques vy
dreas verdes, iglesias, pero no posee servicios administrativos vecino. A un
kilometro del proyecto encontramos un dispensario médico en el barrio
Bellavista. Existen tres escuelas fiscales cercanas al sector, los dos colegios
fiscales mds importantes de la ciudad (Carlos Cisneros y Pedro Vicente
Maldonado) a mdas del Instituto Carlos Garbay. A una distancia aproximada

de 1,5 km estd asentada la Universidad Nacional de Chimborazo (UNACH).
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56 Fuente: Estudio técnico “Reina Julia”; Autor:
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TRANSPORTE URBANO

FOTOGRAFIA 3-3 LINEA DE BUSESS”

El sitio estd servido por una linea de buses denominada “Los Pinos” que llega
a unos 500 m. del proyecto, esta circula por los barrios “Los Pinos”,
Politecnica Nacional, baja hasta “Pucard”, sube por “Bellavista” llega al

“Perimetro de las industrias” y retorna a "*Los Pinos” circunvalando la ciudad.

Junto al proyecto, en la Av. Circunvalacion se ha ubicado una cooperativa

de taxis ejecutivos que dan servicio a los moradores del sector.

CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION EN EL SECTOR

La mayoria de las construcciones datan de un periodo no mayor a 10 anos,
ubicados adosados uno junto al ofro, algunos con retiros laterales y la

mayoria a linea de fdbrica (sobre el borde de la acera) el sector se

57 Fuente: Estudio técnico “Reina Julia”; Autor: Carolina Robalino
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encuentra en etapa de conformacion, es decir existe mdas de un 50% de los

/

predios aun vacantes.

El material utilizado en las construcciones es: estructura de hormigon
armado, mamposteria de bloque prensado de cemento, ventanas
rectangulares de vidrio claro y marcos de aluminio o hierro pintado de

negro y losas de hormigdn armado.

La volumetria mdas comun de las construcciones, casi el 100% de ellas es
cubica con fachadas de formas rectangulares de entre dos y tres pisos, se
observa una linea de fachada conformada por diferentes alturas de las
edificaciones lo que le da un caracteristica bastante irregular; entre
construccion y construccidén se observan predios con solo el plano del
cerramiento frontal y su puerta de acceso, este tipo de predios
generalmente fienen construcciones de un piso el cual suele ser construido

en la parte posterior del predio, por lo que no son visibles al franselnte.

Debido al fipico proceso de construccion de las ciudades ecuatorianas, la
mayoria de ellas presentan elementos que hacen suponer una futura
ampliacién de las mismas, es decir en casas de uno, dos y hasta fres pisos
en la parte superior se observan las varillas de acero convenientemente
dejadas al descubierto para el futuro empate con la estructura superior

prevista.

Se observa una gran variedad de colores de las edificaciones, que van
desde el blanco hasta el color del bloque de la mamposteria sin enlucir,
pasando por los colores pasteles diversos de varias edificaciones, no existe

un orden preestablecido que determine el color de los volUmenes.

Vale senalar que se observa que casi todas las edificaciones incumplen las
ordenanzas respecto a retfiros en tanto en cuanto no poseen retiros o si los
poseen estos tienen cualquier dimensidn, la cual pude variar de uno a varios
meftros. La ordenanza senala é metros entre bloque y bloque, 5 al frente y 3 8 1

en los laterales y posterior.
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DEMOGRAFIA DE LA ZONA
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El sector denominado “Perimetro del as Industrias, estd conformado por una
amplia territorio parte del cual estd dentro de la ciudad y ofra parte fuera
del mismo, es notorio que la cantidad de edificaciones que estdn al interior
de la ciudad es mucho mayor que las que se encuentran fuera de este
limite, definido por la calle Rivera, adyacente al conjunto, al otro lado del
limite urbano se observan esparcidas pocas casas en medio de tierras de

cultivo.

Vale senalar que la municipalidad se encuentra ya construyendo el nuevo
anillo vial, con lo cual integra a la ciudad todo este sector que hoy estd
afuera lo que es posible considerar que significard en el futuro un fuerte

incentivo para la densificaciéon poblacional de esta zona.

Aproximadamente en este sitio viven 1200 familias la mayoria de clase
econdmica popular con ingresos mensuales que rodean entre los 1000 vy
1500 ddlares, que viven del comercio, empleos como obreros 0 negocios

Propios.

32
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DESCRIPCION Y EVALUACION DEL COMPONENTE S~
ARQUITECTONICO

ILUSTRACION 3-6 RENDER REINA JULIA, VISTA LATERAL DERECHAS®

DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO

OBIJETIVOS

El conjunto reina Julia fue concebido para satisfacer la necesidad de

viviendas unifamiliares para la clase media riobambena que posean
cualidades bdsicas que ofras soluciones no ofrecen.

58 Fuente: Estudio técnico “Reina Julia”; Autor: Carolina Robalino
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La primera necesidad a satisfacer es la de la seguridad estructural, ademds

/

se ofrece durabilidad, posibiidad de ampliaciones futuras, espacios

interiores muy iluminados y amplias dreas verdes.

ESTILO

ILUSTRACION 3-7 RENDER REINA JULIA, VISTA FRONTAL INTERIOR®

La morfologia del conjunto buscaba satisfacer las siguientes premisas

simbdlicas:

No debe aparecer como “demasiado lleno”

84

Debe “parecer una casa’.

Debe ser muy “moderno”.

59 Fuente: Renders del Proyecto Reina Julia; Autor: Carolina Robalino-ENLINEARECTA
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Debe ser acogedor.

/

Debe ser “muy luminoso”

Debe ser “un lugar para vivir bien™.

No debe “dar la espalda a la ciudad”

Debe ser “seguro”

Debe dar la idea de ladrillo como elemento constructivo.

Para lograr esta imagen del conjunto se considero las siguientes soluciones:

RESPECTO A LAS EDIFICACIONES:

Generar un grupo de casas con dreas no menores a 83m2.

Colores muy cercanos al blanco, con algunos detalles en ladrillo o

fachaleta que lo asemeje.
Debe tener fachadas rectangulares,
Marcos de ventanas en hierro blanco y puertas en madera blanca.

Remate superior con mamposteria coronado por un pasamano en tubo

blanco con disposicion horizontal.

RESPECTO A LA DISPOSICION DE LOS ACCESOS:

El conjunto estd disenado para que tenga 13 unidades con acceso
restringido estas unidades poseen acceso Unicamente peatonal y un

parqueadero comunal al ingreso.

Las otras 17 viviendas deben tener acceso directo a la calles con

parqueaderos privados

RESPECTO A LAS AREAS VERDES:
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o Existen 3 tipos de dreas verdes:

/

o Areas verdes privadas de cada casa, aquellas viviendas que dan
a la calle tienen dreas verdes en la parte frontal, y todas tienen

dreas verdes en la parte posterior la cual da al comedor.

o Areas verdes jardin, frente a las casas 11 a la 20 de uso peatonal
con al menos 6 metros de ancho, usadas para circular e ingresar

a las viviendas mencionadas.

o Area verde de recreacién comunal: Ubicada en la punta mas
saliente del proyecto, posee juegos infantiles, una pequena
cancha de bdsquet de un solo aro vegetacion ornamental y un
espacio para parrilladas, cuyo uso serd reglamentado en el

manual administrativo del conjunto
Respecto a servicios complementarios:

Un conjunto residencial necesita ser complementado con servicios
adicionales, en este caso comercio y recreacion, el comercio se lo
soluciona con dos pequenos locales comerciales que pueden ser utilizados
como tiendas de comestibles, y la parte recreacional puede ser solventada
por el drea verde (ver dreas verdes) y por un uso como gimnasio del drea

comunal que se encuentra sobre los locales comerciales.

Ademds se han creado varios parqueaderos para uso de visitas que

complementan a los ya existentes para cada vivienda.

DENSIDADES

Con 30 viviendas cada una con un promedio de 5,5 habitantes (por cada
familia) significa un total de 165habitantes en 4000m2 es decir una densidad
de 2,2 Hab/Hec mds bajo que la media del sector y menor a la densidad

reglamentaria.
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ILUSTRACION 3-8 RENDER REINA JULIA, VISTA LATERAL AEREA®

PROGRAMA DEL CONJUNTO

El conjunto residencial Reina Julia, estd concebido como un complejo de
30 viviendas unifamiliares 27 viviendas poseen prdcticamente la misma dreaq,
84 m. en 2 plantas y una ampliacion de 19m2 en el tercer piso. Y 3 viviendas
por seguir el contorno curvo de la calle F han desembocado en soluciones

de mayor drea.

En relacion a los accesos y tamano de terreno asignado al uso privado de
cada vivienda se han planteado dos soluciones, las casas 1 a la 10 y desde
la 23 hasta la 30 tienen acceso directo desde la calle con parqueadero
privado, patio posterior y patio delantero, mientras que las casas 11 a la 22
tienen un acceso comunal, parqueaderos comunales y una drea verde

comun con circulacion Unicamente peatonal.

87

60 Fuente: Renders del Proyecto Reina Julia; Autor: Carolina Robalino-ENLINEARECTA
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PROGRAMA ARQUITECTONICO

/

¢

ILUSTRACION 9 VISTA EN PLANTA DEL PROYECTO

Fuente: Renders del Proyecto Reina Julia; Autor: Corq@o Robalino-ENLINEARECTA
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Se ha incluido en el conjunto residencial fres espacios de servicios

/

complementarios, dos almacenes y un drea de uso multiple, a los

almacenes se accede por la calle Rivera actualmente un acalle secundaria
pero que se prevé sea una via de conexion importante con otros sectores
aledanos. Al drea de uso multiple se accede por el interior del conjunto y su
acceso publico es vecino a los almacenes. Frente a Este edificio de servicios
se ha implantado 6 parqueaderos adicionales a los pertenecientes a cada

vivienda.
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PROGRAMA DE LA UNIDAD HABITACIONAL TIPO

PLANTA BAJA:

PLANTA BAJA 40m?2

ILUSTRACION 3-10 DIVISION ARQUITECTONICA, PLANTA BAJAS!

Sala Comedor
Cocina
Bodega

Bano social.

AREA: 40m m

61 Fuente: Pagina Web del Proyecto Reina Julia; Autor: ENLINEARECTA
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PLANTA ALTA

PLANTA ALTA 43m2

ILUSTRACION 3-11 DIVISION ARQUITECTONICA, PLANTA BAJA®

Dos o fres dormitorios
Bano mdster
Bano comun
AREA: 43 m2

62 Fyente: Pdgina Web del Proyecto Reina Julia; Autor: ENLINEARECTA
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SEGUNDA PLANTA ALTA:

/

Terraza

Dormitorio con bano completo en ampliacion. 15m?2
Area: 43m2

Esta segunda planta alta es opcional para el comprador y su construccion
se la efectuard luego de la enfrega final del proyecto si se acuerda con el

constructor que sea él quien ampliard la vivienda.

DISENO INTERIOR

Es interés fundamental del proyecto que este encuentre un equilibrio entre
comodidad de vivir en espacios amplios, frente al precio que permite
adquirir el inmueble, en base a experiencias anteriores del constructor, se

definié como medida a tomar de 82 a 83 m2 como soluciéon bdsica.

Con este antecedente se definid6 como requisito adicional, que la casa

debia tenerlo “todo” aun cuando sea en “pequeno”.

En base a estos requerimientos se programd que la casa debe tener lo

siguiente:
Bodega
Un comedor con vista y acceso a un patio y un asadero
Un Bano social con un espacio de filtro con la sala.
Un drea de lavado y espacio para maquinas.
Una terraza.
Gradas comodas con descanso infermedio. 9 2
Un cuarto mdster con bano privado
Dos cuartos adicionales.

Un bano familiar.
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Escobera.

/

Amplios ventanales.

Una cocina integrada al comedor con mesdén desayunador y con

acceso directo al patio posterior.

REGISTRO FOTOGRAFICO DEL TERRENO

FOTOGRAFIA 3-4 VISTA FRONTAL INTERIOR DEL PROYECTO®

93

63 Fuente: Pagina Web del Proyecto Reina Julia; Autor: ENLINEARECTA
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FOTOGRAFIA 3-5 VISTA FRONTAL EXTERIOR DEL PROYECTO#

FOTOGRAFIA 3-6 VISTA FRONTAL INTERIOR DEL PROYECTO$s

94

64 Fuente: Pdgina Web del Proyecto Reina Julia; Autor: ENLINEARECTA
65 Fuente: Pdgina Web del Proyecto Reina Julia; Autor: ENLINEARECTA



RESUMEN GENERAL DE AREAS DE PROYECTO

TABLA 3-2 AREAS DEL PROYECTO¢®

Estacionamientos:
PROYECTO

Estacionamientos comunales para cada vivienda 2,50x 5,00 mts: 125,00 m2
Estacionamientos privados para cada vivienda 2,50x 5,00 mts: 250,00 m2
Estacionamientos comunales de visitas 2,50x 5,00 mts: 62,50 m2
Total Parqueaderos 437,50 m2

Terrenos privados
EL drea total destinada a terrenos privados de cada casa: 2906,34 m2
EL area total destinada a terrenos privados de cada almacén: 102,28 m2

Areas comunales
EL drea verde comunal total es de: 726,84 m2
Areas de circulacién peatonal: 79,29 m2
Areas de circulacion vehicular:: 245,20 m2

Vivienda
EL drea total destinada a vivienda es de: 3182,15 m2
El drea computable PB de vivienda es de: 1064,54 m2
El drea total computable de vivienda es de: 2723,15 m2
El drea total a construirse de vivienda sin ampliacién es de: 2575,32 m2
Comercio

El area total destinada a dos locales comerciales es de: 102,28 m2
El drea total computable de locales comerciales es de: 102,28 m2

Salén de uso multiple

EL drea total destinada al salén de uso multiple es de:

117,74 m2

66 Fuente: Planos Arquitectdnicos Conjunto Reina Julia; Autor: Carolina Robalino
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EVALUACION DEL CUMPLIMIENTO DE ORDENANZAS
MUNICIPALES.

/

TABLA 3-3 RELACION DE AREAS DEL PROYECTO CON EL IRM¢

DESCRIPCION PROYECTO % IRM %
ZONIFICACION
C.0.S Méximo Planta Baja 1166,82 m2 29%| 2438,268 60%
C.U.S Maximo 2825,43 m2 70%| 7314,804 180%
Altura maxima edificacion: (Pisos) 3 3
USOS DE SUELO
Produccion Industrial y Artesanal de Bienesy Vivienda Unifamiliar 100%
USOS DE SUELO
Frente minimo: 47,38 m 12,00 m
Frente méximo: SIN LIMITE
Retiro Frontal: 5,33 m 5,00 m
Retiro Lateral: 3,35m 3,00 m
Retiro Posterior: 5,00 m 4,00 m
Area Verde 726,84 m2 18%| 406,38 m2 10%
Areas Comunales 504,73 m2 12%| 406,38 m2 10%

El proyecto cumple el 100% de las ordenanzas municipales, e inclusive
sobrepasa varias de ellas como un COS menor al 60% y mds de 700 metros
de dreas verdes lo que significa un 17,5% del total del terreno frente al 10%

que pide el municipio.

DESCRIPCION DEL COMPONENTE DE INGENIERIA

Para el desarrollo de los estudios de ingenieria se han contratado
profesionales de cada una de las ramas con amplia experiencia en

desarrollos de proyectos de esta indole.

67 Fuente: Planos Arquitectdnicos Conjunto Reina Julia; Autor: Carolina Robalino



ESTRUCTURA

La estructura se desarrollard en hormigdn armado con una resistencia de
210kg/cm?2, con nueve columnas de 30x30, vigas banda en zonas donde

interrumpe la visual y vigas descolgadas donde la mamposteria la oculta.

El diseno se lo ha hecho basdndose en el Cdédigo Ecuatoriano de la
Construccion. La estructura tiene cualidades sismo-resistentes de acuerdo al

historico sismico de la ciudad de Riobamba.

La cimentacion en general se desarrollard en plintos aislados de hormigdn
armado con una resistencia de 210kg/cm?2 rodeado de cadenas de amarre

que garanticen la estabilidad estructural.

Los materiales deben cumplir con las normas INEN, ASTM C33 para el caso
de los agregados, el cemento tipo Portland cumplird con las normas ASTM
C 150 y con lo establecido por Ia norma INEN 152. El hierro que se utilizard

para la estructura cumplird las normas ASTM A 165 y Ia INEN 102

Los materiales tendrdn el cuidado respectivo para evitar su deterioro, por
ejemplo serd indispensable aislarlos de la lluvia directa y de la humedad que

pueda afectar sus propiedades fisicas.

Para verificar que los resultados que se van obteniendo en la estructura
durante el proceso constructivo son los esperados, se tomardn muestras en
cilindros para determinar en ensayos de laboratorio las resistencias finales

adquiridas.

SANITARIO E HIDRAULICO

El diseno sanitario se dividid en tres ramales, dos que tienen cercania a las
vias de acceso y el cenfral puede recoger las aguas servidas de los

inmuebles centrales en el proyecto y descargarlas al alcantarillado publico.

CONJUNTO HABITACIONAL
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Estas serdn construidas en tuberia de PVC con los didmetros especificados

/

por el disenador.

Por la falta de agua potable en la ciudad de Riobamba se ha disenado un
tanque cisterna que abasteceria a los habitantes del conjunto por tres dias
consecutivos, esta serd transportada a cada vivienda utilizando un tanque

hidroneumdadtico.

Cada vivienda contard con un caleféon para proveer de agua caliente a

cada familia.
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CONCLUSIONES

A pesar de no ser uno de los centros de mayor crecimiento inmobiliario de
Riobamba, el proyecto se desarrolla en un punto estratégico de la ciudad,
donde los proyectos de infraestructura a construirse a futuro y los servicios
cercanos, especialmente los educativos dan un alto valor a la plusvalia que se

generard en un futuro cercano.

La arquitectura del proyecto ofrece viviendas modernas y acogedoras con
amplia iluminacion natural y seguridad para sus copropietarios, ademdas no da
las espaldas a la ciudad, todo lo contrario, busca integrarse con su entorno
haciendo de este un proyecto de desarrollo para el sector, no solo para si

mismo.

La distribucién arquitectonica de las viviendas en su interior prometen todos los
servicios necesarios para que las familias de cuatro a cinco personas vivan con

comodidad en un sitio acogedor con gran iluminacion.

El diseno estructural y sanitario ha sido desarrollado de tal manera que ofrezca
seguridad y buen servicio a los usuarios basdndose en normas nacionales e

internacionales para el desarrollo de proyectos de indole inmobiliario.

Finalmente se puede decir que técnicamente el desarrollo del proyecto es

viable.
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INTRODUCCION

Para definir la estrategia comercial se han escogido un conjunto de
actividades para llevar al proyecto al éxito comercial mediante el
cumplimiento en tiempos y expectativas de ventas a demds de
reconocimiento de marca en el mercado inmobiliario de la ciudad de

Riobamba.

En el presente capitulo se detallan las caracteristicas comerciales del conjunto,
ademds se describe porqué el proyecto lleva el nombre de “Reina Julia”, se
hace una descripcion sintética del logotipo, slogan, valla publicitaria, la

pdgina web y la hoja publicitaria.

En otro de los temas se trata sobre la estrategia de precios que el promotor
utilizard para la venta de las unidades habitacionales y los créditos que

otorgard respecto al pago de la entrada del proyecto.

Se detalla la plaza que el promotor utilizard para ofertar el proyecto y las
estrategias de promocién para captar el mercado y dejar precedente

respecto ala marca para futuros proyectos.
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ESTRATEGIA COMERCIAL

§I

CARACTERISTICAS DEL CONJUNTO HABITACIONAL “REINA
JULIA”

El diseno arquitectonico del Conjunto Habitacional “Reina Julia” se ha basado
en las expectativas de un mercado de nivel econémico medio en la ciudad
de Riobamba, satisfaciendo sus necesidades de funcionalidad, seguridad y

calidad.

“Reina Julia” se destaca de entre ofros proyectos con los mismos intereses de
mercado por sus servicios adicionales recreativos y la estructuracion estética

que brinda tanto a los clientes como a la ciudad.

La relacion existente entre el drea total del terreno respecto al total construido
brinda amplitud a los habitantes del conjunto, enfregando sensaciones de

bienestar, intimidad, privacidad, y holgura.

ESTRATEGIA DE PROMOCION Y VENTAS

NOMBRE DEL PROYECTO

Sleirea

L]
ILUSTRACION 4-1 IMAGEN NOMBRE DEL PROYECTO®8

“Reina Julia” es un nombre que frata de fransmitir estatus y elegancia
mediante dos palabras de sencilla recordacion y faciles de pronunciar, que

puede fdcilmente ser transmitido boca a boca entre los potenciales clientes.

68 Fuente: Estrategia comercial “Reina Julia”; Autor: Enlinearecta
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ILUSTRACION 4-2 LOGOTIPO “REINA JULIA"#

El logotipo muestra al proyecto dentro de un margen de elegancia, amplitud y
tranquilidad en medio de la naturaleza en un esquema sencillo, facil de

identificary recordar.

Cé.)af-’bf,t—c..-nm-f ?{esfdﬂw

ILUSTRACION 4-3 SLOGANT70

“Para vivir bien”

El slogan da énfasis al nombre y logotipo del proyecto reafirmando la

exclusividad, tranquilidad en medio de un lugar rodeado de naturaleza.

104

69 Fuente: Estrategia comercial “Reina Julia”; Autor: Enlinearecta
70 Fuente: Estrategia comercial “Reina Julia”; Autor: Enlinearecta



VALLA PUBLICITARIA

2.
Seina

Gubia
Amplias areas verdes
Cancha deportiva
Asadero
Almacenes
Areas comunales
Estacionamientos visitas
Area de gimnasio
Juegos infantiles

NFORMES Y VENTAS

www.enlinearecta.ec/reinajulia

HHEE&AECBSA 2 968 608 099-66 20 21 gfrfngétrfﬁcta 022558574

www.riobamba-bicnesraices.com 10 de Agosto y Espafia - Riobamba Av. 12 de Octubre N1842 y Av. Patria - Quito

ILUSTRACION 4-4 VALLA PUBLICITARIA7!

Esta valla publicitaria busca que los potenciales clientes la miren y se
identifiquen con ella, quitando la estilizacion y poses fipicas de las vallas
tradicionales. Sus imagenes muestran a una familia feliz en un momento de

esparcimiento en su hogar en medio de la naturaleza.

La informacion que se da refiere al valor agregado que el conjunto ofrece
sobre su competencia y los datos de contacto son los suficientes para que el
cliente llegue a los distinfos puntos donde se pueda brindar un frato

personalizado.

71 Fuente: Estrategia comercial “Reina Julia”; Autor: Enlinearecta
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PAGINA WEB

Para el proyecto se estd desarrollando una pdgina web en la que se
promocione el proyecto y se describan las cualidades de las unidades

habitacionales y los precios de oferta.

Ademds se ha planificado la creacion de un sitio donde los clientes y visitantes
en general puedan ver el avance de la obra con actualizaciones semanales
de fotografias y videos de tal manera que sea este un medio para crear

confianza a los potenciales clientes.

/2 casas en riobamba ecuador - Windows Intemet Explorer

http.//es.geocities.com/conjunto_reinajulia/indechtml
x |Googl [31:1»@ b~ | €% Morcadores~ [817 blogueados | 3 Corrector ortogrifico v 31 Traduci ~ s En

x Nortorm e i Ll
5. Favorites | ﬁ @ Sitios sugeridos ¥ & | Mas complementos »
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ILUSTRACION 4-5 IMAGEN PAGINA WEB72 “REINA JULIA”

72 Fyente: Estrategia comercial “Reina Julia”; Autor: Enlinearecta
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{2 planos.jpg - Windows Intemet Explorer

ILUSTRACION 4-6 PAGINA WEB “REINA JULIA"73
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ILUSTRACION 4-7 HOJA PUBLICITARIA7

73 Fuente: Estrategia comercial “Reina Julia”; Autor: Enlinearecta
74 Fuente: Estrategia comercial “Reina Julia”; Autor: Enlinearecta
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La hoja publicitaria incluird una breve descripcidon de las caracteristicas

/

bdsicas del proyecto, a mds del valor agregado que ftiene sobre la

competencia. Esta pretende ser enfregada como anexo a la prensa escrita de

mayor difusion un domingo cuya fecha exacta aun no se ha definido.

Al igual que con la valla publicitaria, esta pretende llegar al cliente con la
informacioén suficiente para se acerque a la corredora o a la construcciéon en
busca de mds datos, y asi tener la oportunidad de ofrecer un trato mds

personalizado.

ESTRATEGIA DE PRECIOS

Se consideré un margen de utilidad de un 22% de acuerdo a los requerimientos
de los promotores y del estudio efectuado en el capitulo referente al aspecto
financiero del proyecto, ademds los precios finales de las viviendas estdn
basados en las posibilidades adquisitivas del mercado objetivo, es decir se ha
mantenido el enfoque en las familias con un poder adquisitivo medio y el

inmediato medio alto.
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TABLA 4-1 PRECIO AREAS VENDIBLES?S
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PRECIO AREAS VENDIBLES

Viviend: PRECIO VENTA Entrada Financiamiento Ingreso
30% 12% | 15afos |Pago mensual| Familiar NSE

1 S 45.951,22 | $ 13.785,36 12%| 15afos ($386,04)| ($1.286,81) |Medio alto

2 S 42.104,78 | $ 12.631,43 12%| 15aios ($353,73)| ($1.179,10) |Medio

3 S 42.104,78 | $ 12.631,43 12%| 15afos ($353,73)] ($1.179,10) |Medio

4 S 42.104,78 | $ 12.631,43 12%| 15aios ($353,73)] ($1.179,10) |Medio

5 S 42.104,78 | $ 12.631,43 12%| 15afos ($353,73)] ($1.179,10) |Medio

6 S 42.104,78 | $ 12.631,43 12%| 15afos ($353,73)] ($1.179,10) |Medio

7 S 42.104,78 | $ 12.631,43 12%| 15aios ($353,73)| ($1.179,10) |Medio

8 S 42.104,78 | $ 12.631,43 12%| 15afos ($353,73)] ($1.179,10) |Medio

9 S 42.104,78 | $ 12.631,43 12%| 15aios ($353,73)] ($1.179,10) |Medio

10 |S 42.805,44 | S 12.841,63 12%| 15aios ($359,62)] ($1.198,72) |Medio

11 S 45.706,37 | $ 13.711,91 12%| 15afos ($383,99)] ($1.279,96) |Medio alto

12 S 41.268,76 | $ 12.380,63 12%| 15aios ($346,71)] (S 1.155,69) |Medio

13 S 41.268,76 | $ 12.380,63 12%| 15afos ($346,71)| ($ 1.155,69) |Medio

14 |S 41.268,76 | S 12.380,63 12%| 15aios ($346,71)] (S 1.155,69) |Medio

15 S 41.268,76 | $ 12.380,63 12%| 15aios ($346,71)] (S 1.155,69) |Medio

16 |S 41.268,76 | $ 12.380,63 12%| 15afos ($346,71)| ($1.155,69) |Medio

17 S 41.268,76 | $ 12.380,63 12%| 15aios ($346,71)] (S 1.155,69) |Medio

18 | S 41.268,76 | $ 12.380,63 12%| 15afos ($346,71)| ($ 1.155,69) |Medio

19 |S 41.268,76 | $ 12.380,63 12%| 15aios ($346,71)] (S 1.155,69) |Medio

20 |$ 41.842,60 | S 12.552,78 12%| 15aios ($351,53)] ($1.171,76) |Medio

21 S 49.270,68 | $ 14.781,20 12%| 15afos ($413,93)| ($1.379,77) |Medio alto

22 S 41.271,83 | $ 12.381,55 12%| 15aios ($346,73)| (S 1.155,77) |Medio

23 S 43.640,12 | $ 13.092,03 12%| 15afos ($366,63)] ($1.222,09) |Medio alto

24 | S 45.386,34 | $ 13.615,90 12%| 15afos ($381,30)| ($1.271,00) |Medio alto

25 S 42.237,84 | $ 12.671,35 12%| 15aios ($354,85)] ($1.182,83) |Medio

26 | S 42.255,24 | $ 12.676,57 12%| 15afos ($354,99)] ($1.183,31) |Medio

27 S 43.484,99 | S 13.045,50 12%| 15aios ($365,33)] ($1.217,75) |Medio alto

28 | S 67.598,19 | S 20.279,46 12%| 15afos ($567,90)| ($1.893,01) |Medio alto

29 |S 52.604,33 | S 15.781,30 12%| 15afos ($441,94)| ($1.473,13) |Medio alto

30 |$ 45.825,94 | $ 13.747,78 12%| 15aios ($384,99)] ($1.283,31) |Medio alto
Almacen| $ 23.721,47 | S 7.116,44 12%| 15 afios ($199,29)| ($664,29) |Medio
Almacen| $ 32.337,49 | $ 9.701,25 12%| 15aios ($271,67)] ($905,58) |Medio

Los precios presentados son los precios

unidades habitacionales de Reina Julia.

promedio a los que se ofertardn las

Dentro del mercado existe bastante desconfianza en comprar una vivienda si

no es visible el avance en la misma, esto casi que imposibilita efectuar ventas

con el proyecto en papeles y mucho menos si no se ha finalizado con los

frdmites legales de aprobacion de planos, permiso de construccion y

propiedad horizontal, sin embargo la promotora inmobiliaria ya ha colocado la

75 Fuente: Estrategia comercial “Reina Julia”; Autor: Carolina Robalino
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valla en el proyecto, se atienden llamadas telefénicas y se hacen visitas con
los interesados. Para esta etapa se ofrecen los proyectos con un 5% de
descuento para atfraer a la atencién de los potenciales clientes, ademds de la

posibilidad de pagar la enfrada en cuotas mds comodas y a mayor plazo.

A medida que el proyecto avance y de acuerdo a la acogida que el
mercado muestre en él se incrementardn los precios hasta dejar una utilidad

del 22% sobre los costos totales.

Para este estudio no se ha considerado el porcentaje de inflacion estimado
para el periodo de desarrollo del proyecto, sin embargo se preve incrementar
los precios de venta en funcidn del encarecimiento de materiales, mano de

obra, gastos administrativos entfre otros.

ESQUEMAS DE CREDITO

TABLA 4-2 MENSUALIDAD QUE EL MERCADO PUEDE DESTINAR PARA LA COMPRA DE SU VIVIENDA7¢

Monto mensual que el mercado puede destinar

parala compra de su vivienda
Entre 500 y Mas de 1000 USD

1000 USD 4% Menos de 200 USD
12% 23%

Entre 300 y 500 USD
| 30%

Segun la encuesta realizada en la ciudad de Riobamba, se puede visualizar
qgue por lo menos un 30% del sector de clase econdmica media tiene la
capacidad de adquirir una de las unidades habitacionales del proyecto. Los
precios establecidos estan enfocdndose en atraer la seccidon mds interesante
del pastel del mercado objetivo, es decir a aquellos con posibilidades de pago

mensual enfre US$300 y US$500 mensuales.

76 Fuente: Estudio de Mercado Riobamba 2009; Autor: Carolina Robalino
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Asumiendo que los préstamos se efectien a un periodo de 15 anos y segun los

/

requerimientos bancarios la entrada debe estar entre US$10000 y US$15000,

esto equivale al 20% de grupo total estudiado que es el segundo mds grade

de los datos obtenidos.

TABLA 4-3 MONTO DE ENTRADA QUE EL MERCADO PUEDE DAR PARA LA COMPRA DE SU VIVIENDA??

Monto de entrada que el mercado esta
dispuestoa dar

Mayor 15000 USD
8%

Entre 1000y 2000
usb
7%

Entre 10000y
15000 USD
20%

Entre 5000USD y
8000USD

Entre 8000y 23%

10000 USD
5%

Para incrementar este porcentaje e incentivar a los potenciales compradores
se ofrece la posibilidad de llegar al monto total de la entrada en seis meses a
partir de la firma del compromiso de compraventa con la expectativa de que
el crédito sea otorgado en el mes ocho y se pueda concluir con la entrega de

la vivienda.

En el caso de que el cliente adquiera una de las viviendas de las etapas
posteriores, el plazo de entrega de la entrada se alargaria de tal manera que
coincida la entrega de la vivienda con el segundo mes después de cancelado 1 1 1

el total de la entrada.

77 Fuente: Estudio de Mercado Riobamba 2009; Autor: Carolina Robalino



PLAZA

Con el fin de aprovechar de la experiencia de varios anos en el mercado de la
ciudad de Riobamba se ha decido contratar a la corredora de bienes raices
“Herrera Bienes Raices”, con esto se pretende incrementar la escala de
operacion utilizando los contactos y prestigio que ellos han adquirido durante

su trayectoria.

PROMOCION

La promocién del proyecto tiene por objeto captar la atencidon del mercado
de clase econdmica media e inmediata media alta de la ciudad de
Riobamba a mds del mercado inmigrante, a fravés de medios como la Web
del proyecto y la de la inmobiliaria, publicaciones periddicas en los medios
escritos de mayor circulaciéon en la ciudad como lo son los diarios “La Prensa” y
“Los Andes” y vallas publicitarias en sitios de gran circulacion como el centro

de la ciudad, la entrada norte y en la fachada principal del proyecto.
Vallas en la entrada de la ciudad, en el centro y en el proyecto.

El mensaje que se pretende enviar mediante imagenes como el logo, la valla,

y a través del slogan es:

“Un sitio exclusivo, seguro y muy bonito, cerca de todo, un lugar apacible en

medio de dreas verdes donde su familia vivird feliz”.
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CONCLUSIONES ESTRATEGIA COMERCIAL

El esquema de la estrategia comercial desarrollado pretende dejar la marca
del proyecto en la mente del mercado potencial con nombres, frases e
imdagines sencillas que transmitan tranquilidad, seguridad y comodidad del
proyecto dejando un precedente en los clientes, de tal forma que en el futuro

sea posible posicionar la marca de la constructora-promotora.

Hay que destacar que la competencia en general dentro de la ciudad de
Riobamba poco o nada ha trabajado en una estrategia de comercializacion
que permita destacar la imagen del proyecto y del promotor o constructor
dentro del mercado, lo que le dard a “Reina Julia” una ventaja competitiva

temporal sobre su competencia.

De acuerdo al estudio comercial el proyecto es viable.
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CAPITULO 5
COSTOS DEL PROYECTO
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INTRODUCCION

Los costos totales obtenidos son el resultado del andlisis de los costos segun las
categorias de inversion. Se ha hecho un estudio del costo del terreno
mediante el método residual para compararlo con el costo real, ademds se
definen los costos directos e indirectos y mediante grdficos estadisticos se
puede visualizar la incidencia de cada uno de ellos para luego puntualizar el

costo m2 del drea vendible del proyecto.

Se han separado los costos por etapas para asi determinar la cuantia que
cada una de ellas representa. Utilizando estos resultados se fijé el cronograma

de obra y el del negocio inmobiliario

En base a los datos obtenidos se fija el cronograma valorado de gastos y el
grdfico de las inversiones parciales y acumuladas del desarrollo total del

proyecto
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COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

ANALISIS DEL COSTO TOTAL DEL PROYECTO

TABLA 5-1 PESO DE CATEGORIAS78

Peso de Categorias
uUsD %
Terreno S 121.913,40 11%
Costos directos S 869.429,99 78%
Costos Indirectos S 130.050,00 12%
Total $ 1.121.393,39 100%

El cuadro muestra el costo total del proyecto y la influencia que da el costo
del terreno, costos directos e indirectos al valor final, ademds del peso que

cada uno de estos tiene en el desarrollo general.

El terreno tiene una alta influencia sobre los costos finales, es decir un 11% del
costo totfal, este es un porcentaje estdndar en proyectos inmobiliarios de esta

naturaleza.

Segun el andlisis del método residual el terreno pudo tener un valor de
US$58,57 por metro cuadrado, sin embargo la negociacion se cerrd en
US$30,00 el metfro cuadrado. Esta negociacién da valor al proyecto por la
influencia que puede tener este el peso del costo del terreno en la rentabilidad

final.

78 Fuente: Andilisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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JUSTIFICATIVO DE COSTOS DE LAS CATEGORIAS DE INVERSION

DEL PROYECTO

TABLA 5-2 RESUMEN DE COSTOS DE CONSTRUCCION DEL PROYECTO??

RESUMEN COSTOS DE CONSTRUCCION DEL PROYECTO

En este cuadro se detalla los costos de construccion y la incidencia que cada

categoria tiene sobre el monto total de construccion.

El rubro mds importante es el de “Estructura”, con el 33,37% del total de
construccion. El 63% del costo de construccion corresponde a la obra gris,

mientras que los acabados se llevan el restante 37%.

Las dreas exteriores comunales suman el 1,52% del costo fotal constructivo en
el que se incluyen dreas verdes, parqueaderos comunales circulaciones
vehiculares y peatonales. Este monto bajo se debe a que 17 viviendas y los 2

locales comerciales dan al exterior del conjunto con el fin de aprovechar las

79 Fuente: Andilisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino

GENERAL
Cddigo |Concepto Costo %

100/ TRABAJOS PRELIMINARES $ 443534 | 051%
. | 200[esTRUCTURA $ 290.124,32 | 33,37%
S|  300/MAMPOSTERIA $ 89.114,98 | 10,25%
2| 400[ENLUCIDOS $ 106.434,40 | 12,24%
900|INSTALACIONES HIDROSANITARIAS | $ 21.490,87 | 2,47%
1000|INSTALACIONES ELECTRICAS $ 31.048,76 | 3,57%
500/PISOS $ 70.654,48 | 8,13%
8 |__600|CARPINTERIA METAL/MADERA $ 150.706,48 | 17,33%
2| 700|RECUBRIMIENTOS $ 38.971,67 | 4,48%
< |  800/APARATOS SANITARIOS $ 35.065,85 | 4,03%
1100|OBRAS EXTERIORES $ 18.127,27 | 2,08%

Subtotal S 856.174,43
T | 1200|AREAS COMUNALES $ 1.150,00 | 0,13%
g 1300/ PARQUEADEROS COMUNALES $ 7.49463 | 0,86%
© | 1400/0BRAS EXTERIORES COMUNALES | $ 461093 | 0,53%

Subtotal $ 13.255,56
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circulaciones publicas de las avenidas que circunvalan el proyecto y menos -\\

del 50%, es decir 13 viviendas, dan directamente al interior del conjunto.

Costos de Construccion
1%
0%
1%

M TRABAJOS PRELIMINARES
M ESTRUCTURA

4% 2% 1%

= MAMPOSTERIA

® ENLUCIDOS

M INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

M INSTALACIONES ELECTRICAS

M PISOS

® CARPINTERIA METAL/MADERA
RECUBRIMIENTOS

m APARATOS SANITARIOS

® OBRAS EXTERIORES

AREAS COMUNALES
PARQUEADEROS COMUNALES
OBRAS EXTERIORES COMUNALES

GRAFICO 5-1 COSTOS DE LA CONSTRUCCION®

En el grafico de distribucion de costos de construccidon es altamente visible la
importancia de la estructura en la etapa de obra gris, pero también la
relacionada con carpinteria en metal y madera que tiene la mayor incidencia
en acabados, encerrando un 17% del total. El tercer rubro mds alto es el de

enlucidos que corresponde al 12,24%.

Hay que considerar que una buena negociacion en los materiales de estos

costos puede significar un buen ahorro econdémico para el proyecto.

TABLA 5-3 RESUMEN DE COSTOS DIRECTOSS!

Total Directos $ 869.429,99
Area M2 vendible 2677,60 m2

Costo / M2 vendible S 324,70 1 1 9

80 Fuente: Andlisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino
81 Fuente: Andlisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino



TABLA 5-4 COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO#?

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

Descripcion Costo Subtotal [~ %

Fase de Preinversion $ 23.000,00 18%
Estudio de mercado S 3.000,00

Levantamiento topografico S 300,00

Estudio de suelos S 600,00

Disefio arquitectonico S 13.000,00

Disefio estructural S 1.500,00

Disefio hidrosanitario S 600,00

Disefio eléctrico-telefdnico-seguridades S 1.000,00

Programacién y presupuestos $ 1.000,00

Asesoria juridica S 1.000,00

Asesoria financiera S 1.000,00

Fase de Ejecucion $ 43.750,00 34%
Gerencia de proyecto S 15.750,00

Direccidn técnica S 12.000,00

Fiscalizacién del proyecto S 6.000,00

Gastos generales S 10.000,00

Fase de Entrega $ 4.200,00 3%
Declaratoria de propiedad horizontal $ 2.100,00

Escrituracion S 2.100,00

Plan de Mercadeo/Marketing $ 8.500,00 7%
Vallas S 2.000,00

Maquetas S 3.000,00

Desarrollo de sitio web S 1.500,00

Folletos S 1.000,00

Campaniia promocién apoyada en medios $ 1.000,00

Pago a corredor inmobiliario $ 47.600,00 37%
Sub Total (Bomberos, Municipios, Seguros,

Impuestos y Otros) $ 3.000,00 2%
Total Indirectos $ 130.050,00 100%
Area M2 vendible 2677,60 m2

Costo / M2 vendible

S 48,57

82 Fyente: Andilisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino

CONJUNTO HABITACIONAL

',)

~

120




C(ONJUNTO HABITACIONAL

)

/

Costos Indirectos del Proyecto

/

2%

B Fase de Preinversion
‘ B Fase de Ejecucion
¥ Fase de Entrega
¥ Plan de Mercadeo/Marketing

GRAFICO 5-2 COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO®3

De los costos indirectos, el rubro mds importante corresponde al pago del
corredor inmobiliario que equivale al 38% de los costos indirectos. El costo de
este servicio fue acordado con en el 3,5% del precio de venta de los bienes
inmuebles comercializados. Los costos de Gerencia, Direccidn y Fiscalizacion,
en la fase de ejecucion del proyecto conforman el 34% pasando a ser el
segundo rubro mas importante. El 28% restante lo conforman los costos en la
Fase de pre inversion que encierran los disenos de arquitectura, ingenieria,
estudios de mercado y asesorias, el plan de marketing, los gastos en la entrega

del proyecto y los impuestos municipales y de servicios.

Los costos indirectos del proyecto equivalen a US$48,57 del costo total por

metro cuadrado de construccion vendible

CUADROS RESUMEN DE PRESUPUESTO

El costo total del proyecto al promotor incluyendo los costos directos, indirectos 1 2 1

y el valor del terreno es de US$1'121.393,39, de los cuales el rubro mds grande

es el de la construccion, con un 77,53% del monto total, es decir US$869.429,99

83 Fuente: Andlisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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TABLA 5-5 RESUMEN DE COSTOS TOTALES DEL PROYECTO##

Resumen de costos totales del proyecto

Categoria de Inversion Valor USS Subtotal %
Terreno S 121.913,40 10,87%

w

Etapa constructiva 869.429,99 77,53%

Areas Comunales S 1.150,00
Construccién S 856.174,43
Obras generales exteriores S 4.610,93
Parqueaderos comunales S 7.494,63

Consultoria S 70.950,00 6,33%

Fase de Preinversion S 23.000,00
Fase de Ejecucion S 43.750,00
Fase de Entrega S 4.200,00
Comercializacion y mercadeo S 56.100,00 5,00%
Corredor inmobiliario S 47.600,00
Plan de Mercadeo/Marketing | S 8.500,00
Impuestos y otros pagos S 3.000,00 0,27%
Total $ 1.121.393,39 100,00%

ANALISIS DEL COSTO DEL TERRENO (METODO RESIDUAL)

El terreno fue adquirido a un costo de US$30,00 por cada metro cuadrado.
Luego de efectuar el andlisis del método residual para el terreno en estudio, se
concluye que se obtuvo el inmueble por el 48% mds abajo del maximo posible

a pagar que es de US$58,12.

Esta ventaja adquisitiva puede traducirse en mejor rentabilidad al final del

proyecto, haciendo de esta una propuesta mds atractiva para el inversionista.

122
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TABLA 5-6 DESARROLLO DEL METODO RESIDUALSS

METODO RESIDUAL
Conjunto Residencial "Reina Julia"
Riobamba, Ecuador

DATOS
DATOS VIVIENDA Unidad Valores
Area de Terreno M2 4063,78 M2
Precio Ventam2 en zona USS*M2 S 538,12
Ocuacipon del Suelo COS % 60%
Altura permitida (h) No Pisos 3
Area total de construccidn 3293,33
Area total de construccion vendible 2906,34
K= Area Util % 88%
Rango de Incidencia (Terreno) Alfa I) % 5%
Rango de Incidencia (Terreno) Alfa Il) % 7%

CALCULO PRECIO DEL TERRENO

Area Contruida maxima=Area Vendible/k 8288,80 m2
Area Vendible 7314,80 m2
Valor de Ventas= Area Util*Precio Venta (M2) $ 3.936.220,38
Alfal (Peso del terrento) S 196.811,02
Alfal (Peso del terrento) S 275.535,43
Media Alfa S 236.173,22
Valor m2 del terreno S 58,12
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ANALISIS DE COSTOS DIRECTOS VS INDIRECTOS.

PESO DE CATEGORIAS

B Terreno
B Costos directos

Costos Indirectos

GRAFICO 5-3 PESO DE COSTOS DIRECTOS, INDIRECTOS Y TERRENO86

En la grafica es visible la altisima incidencia que los costos directos tienen sobre
la totalidad del proyecto, estos equivalen al 77% del total, mientras que los

costos indirectos representan el 12%.

Esto significa que las variaciones en los costos constructivos pueden alterar
significativamente la rentabilidad del proyecto, (este andilisis se efectia en el

capitulo financiero del proyecto).

COSTO POR M2 DE AREA VENDIBLE

TABLA 5-7 COSTOS POR M2 DE AREA CONSTRUIDA VENDIBLE®?

Costos por m2 de area construida vendible
uUsD %
Terreno S 45,53 11%
Costos directos S 324,70 78%
Costos Indirectos S 48,57 12% 1 2 4-
Total S 418,81 100%

8 Fuente: Andlisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino

87 Fuente: Andlisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino



En este cuadro se visualiza facilmente la repercusion que los costos directos,

indirectos y el terreno tienen sobre cada metro cuadrado construido vendible.

El costo final de construccidon es de US$418,81 sobre cada metro cuadrado
vendible, de los cuales el momento de dar valor a cada propiedad habrd que
diferenciar los costos de construccion de los costos del terreno, pues hay
viviendas que se implantan con la misma drea de construccion sobre terrenos

mucho mds grandes que otras.

Para este fin habrd que utilizar los valores de costos detallados a continuacién:

TABLA 5-8 COSTO POR M2 DE AREA VENDIBLE

Costo por m2 de area vendible
Area vendible Costo /m2
Construccién S 2.677,60 | § 373,27
Terreno S 2.906,34 | $ 41,95
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ETAPAS DEL PROYECTO

ILUSTRACION 5-1ETAPAS DEL PROYECTOS®8

88 Fuente: Planificacién "“Reina Julia”; Autor: Carolina Robalino
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Por facilidad constructiva y de desembolso del dinero para la construccion se

ha decidido dividir al proyecto en cuatro etapas, cuya distribucion dentro del

conjunto se visualiza en el diagrama a continuacion.

COSTOS DEL PROYECTO POR ETAPAS

TABLA 5-9 RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO POR ETAPAS®#

RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO POR ETAPAS
GENERAL
Almacenesy
Codigo Concepto ETAPA 1 ETAPA 2 ETAPA 3 ETAPA 4 Sala comunal TOTAL %

100| TRABAJOS PRELIMINARES $ 813,12 | $ 948,65 | $ 948,65 | $ 135521 ]S 369,72 | $ 443534 | 0,51%

" 200[ESTRUCTURA S 52.07025|$ 62.727,86| S 61.658,94 | S 89.269,69 | S 24.397,58 [ $ 290.124,32 | 33,37%
E’ 300| MAMPOSTERIA $ 1521503 |$ 20.09828 | $ 1852584 | $ 28.244,09 | $ 7.031,74 | S 89.114,98 | 10,25%
'°° 400/ ENLUCIDOS $ 1863558 |$ 23.234,08|$ 21.59567 | $ 33.109,36 | $ 9.859,70 | $ 106.434,40 | 12,24%
900|INSTALACIONES HIDROSANITARIAS | $ 3.703,78 | $ 4.321,08 | $ 4.321,08 | $ 6.172,97 | $ 2.971,96 | S 21.490,87 | 2,47%
1000|INSTALACIONES ELECTRICAS $ 5.855,68 | $ 6.831,62 | $ 6.831,62 | $ 9.759,46 | $ 1.770,38 | $  31.048,76 | 3,57%
500{PISOS $ 1379389 |$ 16.092,87 | $ 16.092,87 | § 22.989,81 | $ 1.68506 | $  70.654,48 | 8,13%

ﬁ 600| CARPINTERIA METAL/MADERA S 29.609,47 | S 3454438 |S 3454438 |S 49349,12 (S 2.659,12 | $ 150.706,48 | 17,33%
% 700|RECUBRIMIENTOS S 6.158,08 | $ 7.954,54 | $ 7.266,85| S  11.321,23 | $ 6.270,97 | $ 38.971,67 | 4,48%
< 800]APARATOS SANITARIOS S 4.322,77] $ 5.043,23 | $ 5.043,23 | $ 7.204,61| S  13.452,02| S  35.065,85 4,03%
1100{ OBRAS EXTERIORES S 4.343,84 | $ 1.394,27 | $ 5.691,59 | $ 3.319,03 | $§ 3.378,54 | §  18.127,27 2,08%

Subtotal $ 154.521,49 | $ 183.190,86 | $ 182.520,72 [ $ 262.094,58 | $ 73.846,78 | $ 856.174,43
E 1200|AREAS COMUNALES S 1.150,00 | $ - S S S 1.150,00 | 0,13%
E 1300|PARQUEADEROS COMUNALES S 6.163,50 | $ - S S S 133,13 $ 7.494,63 0,86%
© 1400{ OBRAS EXTERIORES COMUNALES S 2.144,62 | $ - S S S 2.466,31 | S 4.610,93 0,53%
Subtotal $ 945812 |$ - | $ - [$ - |$ 379744|$ 13.25556

La etapa 1, que es la mds pequena abarca el 90% de dreas verdes comunales
y circulaciones peatonales, a mas del 100% de las circulaciones vehiculares

interiores del proyecto. Son un total de seis unidades habitaciones cuya 127

construccion arranca en el mes 6 del proyecto. El costo total de construccidén
de esta etapa es de US$163.979,61

89 Fuente: Andilisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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La etapa 2, corresponde a siete viviendas que contribuyen a cerrar el proyecto

/

por uno de los costados y hacen visible el avance constructivo. Aqui no hay

gastos en dreas comunales puesto que el 100% de estas viviendas fienen
acceso por la calle publica. El desembolso para la ejecucion de esta etapa
debe ser de US$ 183.190,86.

La efapa 3, estd constituida por las siguientes siete casas del proyecto vy
complementan la circulacion peatonal iniciada en la etapa 2. El costo de
construccion de esta es de USD$182.520,72.

La Ultima etapa, corresponde a la etapa 4, esta es la etapa mdas grande de la
construccion del proyecto, pues aqui se pretende concluir con las 10 Ultimas
viviendas, los dos locales comerciales y el salon comunal del conjunto. Asi
como su volumen, también su desembolso es el mas grade de todas las etapas
y llega a los US$339.738,81. Concluyéndose asi con la etapa constructiva del

proyecto.

El costo de construccidon total final es de US$869.429,99
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PLANIFICACION DEL PROYECTO

FASES DEL PROYECTO

El proyecto ha sido dividido en cuatro fases principales.

La primera es la de Planeacién o preinversion que incluye a los estudios de
suelos, topogrdficos, arquitectonicos, de ingenieria y programacion hasta

concluir con los permisos de construccion.

La segunda fase es la de ejecuciéon que abarca las etapas constructivas que a

su vez ha sido dividida en cuatro ya descritas en este capitulo.

La tercera fase incluye la etapa de promocion y ventas donde se ejecutan los
planes de marketing y se corren con los gastos respectivos del corredor

inmobiliario hasta concluir con el cierre de la negociaciéon del Ultimo inmueble.

La Ultima fase es la de entrega de unidades donde se debe concluir con la
declaratoria de propiedad horizontal y la escrituracion para la entrega de los
bienes inmuebles a los clientes. En esta fase, luego de que se haya cobrado en

la totalidad los montos de venta se cierra el proyecto.
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DESCRIPCION Y CRONOGRAMA DE OBRA

CRONOGRAMA DE AVANCE DE OBRA

ACTIVIDADES 2009 2010 2011
6| 7| 8| 9| 10| 11| 12| 13| 14| 15| 16| 17| 18| 19| 20| 21| 22| 23| 24
s o [N |D |[E |F J |
TRABAJOS PRELIMINARES
ESTRUCTURA
MAMPOSTERIA
ENLUCIDOS

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
INSTALACIONES ELECTRICAS

PISOS
CARPINTERIA METAL/MADERA

RECUBRIMIENTOS
APARATOS SANITARIOS
OBRAS EXTERIORES

AREAS COMUNALES
PARQUEADEROS COMUNALES
OBRAS EXTERIORES COMUNALES

GRAFICO 5-4 CRONOGRAMA DE AVANCE DE OBRA%

La fase constructiva se llevard a cabo desde el mes 6 hasta el mes 24 del total
de la vida del proyecto. La primera etapa arranca desde septiembre (mes 6) y
concluye en el mes 9. La segunda etapa se traslapa en el mes 8 para finalizar
en el mes 14, es decir 6 meses del proyecto. La tercera etapa arranca en el
mes 12 vy finaliza en el mes 19 con 7 meses de construcciéon. La Ultima etapa
inicia en el mes 17 y concluye en el mes 24, con 7 meses de plazo para su
finalizacion. La etapa cuatro es la mds apretada para el constructor pues se
ejecuta el 37% del total del proyecto y es la que cierra con la construccion
incluyendo al del salén comunal. Durante la primera, tercera y cuarta etapa
se lleva a cabo todo lo relacionado con dreas comunales, en lo que referente

a exteriores el monto mas fuerte estd en la etapa 1.

% Fuente: Andilisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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CRONOGRAMA DEL NEGOCIO INMOBILIARIO
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CONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO

2009 2010 2011

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

A M[PJ |J JA IS [OINIDE |JF  MJA M |J JA|S |IO N |ID [E |F |IMJA M

PLANEACION |

ETAPA |

| ETAPA I| |

[ rRomocényventas ] [CIERRE DEL PR

OYECTO |

| ENTREGA DE UNIDADES

GRAFICO 5-5 CRONOGRAMA DE AVANCE SEGUN LAS FASES DEL PROYECTOY

En este cronograma se describen las fechas de inicio y fin de cada una de las

fases del proyecto:

El tiempo en el que se estima llevar a cabo todo el proyecto desde la fase de

planeacioén hasta el cierre del mismo es de 26 meses.

La fase de planeacion inicia en el mes 1 del proyecto y concluye en el mes 7
con la obtencidon del permiso de construccion, la fase de ejecucion arranca
dos meses antes de finalizada la planeacion y termina en el mes 24 con la
conclusion de las cuatro etapas constructivas del proyecto. La fase de
promocioén y ventas inicia al igual que la construccion en el mes 6 y concluye
en el mes 20 donde se estima se han vendido las viviendas y locales
comerciales en su totalidad. La fase de entrega de las unidades arranca con
la finalizacion de la construccion de la etapa 1 en el mes 10 y concluye dos

meses después de finalizada la etapa 4 con el cierre del proyecto.

91 Fuente: Andilisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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CRONOGRAMA VALORADO DE GASTOS

TABLA 5-10 CRONOGRAMA DE GASTOS EN MILES DE DOLARES??

CRONOGRAMA DE GASTOS EN MILES DE DOLARES

ACTIVIDADES |TOTAL 2009 2010

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10, 1 12| 13

A M J J A s o N D E F M A

Terreno $ 121,91 |$ 4364(5 - |$ - |$ - s - s - |s - |s - |3 - |s 43648 - | - s -
Fase de Preinversién $ 23,00|$ 240[$ 350|$ 1710(8 - |$ - s - s - |s - |s - s - s - s - |3 -
Fase de Ejecuciéon S 43,75 | S - |s - |s - |$ 075|S$ 125|S 248|S 188|S 248|S$S 1,88 | $ 2,48 | $ 1,88 (S 2,48 | $ 1,88
Costos de Construccion $ 869,43 |3 - S - S - S - S - S 69,47 |S 41,12 |$S 5394|S 5263|S 3907|$ 2353|S 4878|S 49,98
Fase de Entrega S 4,20 | $ - S - S - S - S 210|S$ - S - S - S - S 0,07 | S 0,07 (S 0,14 | S 0,14
Plan de Mercadeo/Marketing | $ 850 (s - |$ - |[$ - |$ 450|$ 300|$ 014|5 - |S o014]|S - |s 0,14 | $ - s 0,14 (s -
Pago a corredor inmobiliario | $ 47,60 |$ - [$ - |s - |$ - |s - |$ 317|$ 317|$ 317]|$ 317 (S 3,17 | $ 3,17|$ 3,17 | $ 3,17
Impuestos $ 300fs - |$ - |$ - |s 300($ - |$ - |$ - |s - [$ - |3 = I8 = |8 - |$ =

$ 1.121,39

CRONOGRAMA DE GASTOS EN MILES DE DOLARES

ACTIVIDADES [ToTAL 2010 2011

14 15 16 17 18 19 20 21 2 23 24 25 26

M J J A s o N D E E E E E

Terreno $ 12191 |$ 218 |$ - [$ - |$ - s - s - |s - s - [$ 128]3 - |s - |s - s -
Fase de Preinversion S 23,00 | s - s - s - s - s - s - s - s - s - ]S - s - |s - |s -
Fase de Ejecucién $ 43,75 |$ 248|$ 1,8|$ 248|$ 188|$ 248|S 1,8|$ 248|$ 188|S$ 2,48 | $ 1,88 | $ 2,48 | $ - s -
Costos de Construccién $ 869,43 |$ 51,05|$ 22,46|$ 2650|$ 2736|S 53,95|$ 4413 |$ 63,09 |S 8629[S 5099 | 4952|$ 1558 - s -
Fase de Entrega S 4,20 |$ 014|($ 014|$ 014|$ 014|S 024|$S 014|$ 014|$ 01483 0,14 |3 0,14 |$ 0,14 | $ 0,07 | $ 0,07
Plan de Mercadeo/Marketing | $ 850 |$ o014|$ - [$ 014|$ - |$ o014|$ - [s - |s - |s - |3 - |3 - s - |3 -
Pago a corredor inmobiliario | $ 47,60 |$ 317($ 317|$ 317|S$ 317|$ 317|$ 317|$ 3,17|S - |s - s - S - |s - [s -
Impuestos $ 300 (s - [$ - |s$ - |S $ $ $ s - |s - s - |s - |s - s -

$ 1.121,39

92 Fyente: Andlisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino




El cronograma se lo ha valorado mensualmente incluyendo todos los
desembolsos que serdn necesarios efectuar para el desarrollo del proyecto,
incluyendo la fase de planeacién, la de ejecucidn, la de promocién y gastos
por ventas a mds de la de entrega de las unidades habitacionales y cierre del

proyecto.

GRAFICO DE INVERSIONES PARCIALES E INVERSIONES
ACUMULADAS

Inversiones Parciales y Acumuladas
en miles de USD

$110,00 $1.200,00

$90,00 $1.000,00

$70,00 $800,00

$50,00 ' $600,00

$30,00 F $400,00

$10,00 F $200,00

1 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
$(10,00) $-

I |nversiones Parciales Inversiones Acumuladas $1.121,39

GRAFICO 5-6 INVERSIONES PARCIALES Y ACUMULADAS EN MILES DE USD#

Los picos de las inversiones aparecen cuando se efectian los pagos por la
compra del terreno, esto es en el mes 1, mes 10 y mes 14, en el mes é aparece
otro pico cuando el proyecto arranca con la construccién de la etapa 1. E
mes 21 es el periodo de mayor intensidad constructiva en la etapa 4, Ia mds

grande del proyecto.

93 Fuente: Andilisis de costos del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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CONCLUSIONES

Los costos directos tienen una incidencia del 78% en el costo total del proyecto
y se fraducen en US$324,70 por cada metro cuadrado de drea consfruida
vendible, de este monto el 33% corresponde a la estructura y en menor grado

conun 17% a la carpinteria metal madera.

Los costos indirectos equivalen al 12% del costo total del proyecto, es decir
US$48,57 por metro cuadrado de drea construida vendible. El 37% de este

monto estd destinado al pago del corredor inmobiliario.

El terreno tiene una incidencia del 11% en los costos totales del proyecto y
equivale a US$45,53 por metro cuadrado de drea consfruida vendible. Y de

US$ 41,95 por cada metro cuadrado de drea de terreno vendible.

El costo promedio de construccidon es de US$418,81 por cada metro cuadrado.
Este costo variard de acuerdo al drea de terreno en el que se implante el

proyecto.

Segun el andlisis de costos es viable la ejecucion del proyecto.
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ESTRATEGIA FINANCIERA

INTRODUCCION

Dentro de este estudio se ha efectuado el andlisis de la modalidad de
cobranza respecto a las ventas, los ingresos mensuales y acumulados, se
definen los egresos previstos segun el cronograma de actividades del proyecto
considerando los casos de apalancamiento y no apalancamiento.

De los datos obtenidos de ingresos y egresos se grafica el flujo de efectivo
considerando financiamiento de una entidad bancaria y el caso en el que no
sea financiado.

Luego de justificar la tasa de descuento utilizada, se calcula el VAN del
proyecto y se establece la factibilidad segun este andlisis.

Para considerar los posibles riesgos, se ha estudiado la sensibilidad que
demuestra el VAN respecto a la variacion de costos, precios y velocidades de
ventas.

137




C(ONJUNTO HABITACIONAL

)

!

ANALISIS ESTATICO:

MARGEN DE RENTABILIDAD DEL PROYECTO

La rentabilidad del proyecto dentro de un andlisis financiero estdtico mide el
porcentaje de rentabilidad del proyecto relacionando egresos e ingresos sin

considerar el valor del dinero en el fiempo.

VENTAS DEL PROYECTO

TABLA 6-1 MONTO DE VENTAS?

MONTO DE VENTAS
Descripcidn Unidades Monto
Subtotal ventas vivienda 30 S 1.316.869,42
Subtotal locales comercia 2| $ 56.058,95
Total Ventas $ 1.372.928,37
Monto de ventas

B Subtotal ventas vivienda M Subtotal locales comerciales

4%

GRAFICO 6-1 PORCENTAJES DE VENTAS®

RESULTADOS

138

%4 Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
95 Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino



TABLA 6-2 MARGEN DE RENTABILIDAD ESTATICA%

MARGEN RENTABILIDAD
Ventas S 1.372.928,37
Costo S 1.121.393,39
Utilidad S 251.534,98
Capital propio S 160.000,00
Margen rentabilidad del proyecto 22,43%
Margen rentabilidad del promotor 157,21%

Los ingresos del proyecto provienen de la venta de las viviendas que
corresponden al 96% del total del proyecto y locales comerciales que

representan el restante 4% de lo que constituye el proyecto.

El monto total de ingresos para este proyecto es de 1'372 928,37. Para este
andlisis no se han considerado variaciones ni en precios de venta ni costos en
general y menos el valor del dinero en el tiempo. Es asi que la rentabilidad
estdatica del proyecto es del 22,43% sobre el costo total y la del promotor es de
157,21% sobre el monto invertido para un periodo de 26 meses que tarda el

proyecto en ejecutarse en su totalidad.

ANALISIS DINAMICO:

ANALISIS DE INGRESOS

De acuerdo al andlisis de ventas efectuado a la competencia se concluye
gue la velocidad de ventas del sector estd entre 2 y 2,5 unidades habitaciones
mensuales para un proyecto de similares caracteristicas al de “Reina Julia”, por
lo que se ha asumido que a partir del sexto mes de iniciado el proyecto se
tardard 15 meses en concluir con las ventas de la totalidad, es decir 2,13

unidades mensuales.

No se han estimado ventas previas al inicio de la construccion de las viviendas,
ya que en ciudades como Riobamba se dificulta mucho vender unidades

habitacionales con el proyecto en planos.

MODALIDAD DE COBRANZA

% Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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Para que el cliente pueda efectuar la compra del bien inmueble, se ha fijado
una enfrada del 30% del precio del bien a adquirir y del 70% el momento de la

firma de las escrituras.

Para facilitar los pagos de la enfrada de los clientes, se ha establecido como
modalidad dar la facilidad de efectuar los pagos de la entrada en 6 partes a
pagarse durante 6 meses luego de cerrada la negociacion. El saldo pendiente
se cancelard en el mes ocho, de tal manera que coincida con la entrega de

las escrituras
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TABLA DE INGRESOS MENSUALES

TABLA 6-3 INGRESOS MENSUALES?”

Ingresos Mensuales
2009 2010 2011
Mes 10 2] 3| 4 5 6 1 8 9 10 1 1 JE] 14 15 16 17 18 19 0 il 0 3 % 25 26

A (M |1 [ [A S 0 N D E F M A M J J A S 0 N D 3 F M A M
Us- s [s- [5-[3 § § § § § § § § § $ § § $ $ § § $ § § $ $
25- 15- 15- 18- 1§ § 5 § § ) § § 5 5 § 5 5 § § 5 5 § 5 § § §
35 8- 8- [5- |8 § § § § § § § § § $ § § $ $ § § $ § § $ $
45- 18- 8- 8- |8 § § § § § § § § § $ § § $ $ § § $ § § $ $
56 - |5~ [§- [§- [§ 457643|§ 457643|5 457643|5 457643 (S 4576438 457643]8 $ 64.069,99 | § $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ § $ $
B[S - 5- [5- [5- |8 § 4576439 4576435 457643 4576438 457643|S 457643($ § 6406999 | § $ § § $ $ § § $ § § $ §
N8 18- 18- 8- |8 § § 457643 |5 4576435 4576439 4576439 457643|S 457643|9 § 6406999 | § § § $ $ § § $ § § $ §
8S- [S- 8- [S- S $ $ § 457643 (S 457643 |5 4576435 457643|5 4576435 457643 $ 6406999 [ § $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
95 15 [5- [5- |8 § § $ $ 457643 [§ 457643S 457643 |5 4576435 457643|S 4576435 - S 6406999]S - [$ $ § § $ § § $ §
005 [$- [s- [5- |3 § § § $ § 4576435 4576439 4576439 4576438 4576438 457643(9 § 6406999 | § $ § § $ § § $ §
Ws- 8- [s- [s- [$ § § $ $ § - ]S ASTeA3(S 4ST6A3[S 4ST6A3|S ASTeA3|S ASTeA3[S 4STAB[S - S 64069993 § § S § § § §
205 18- 18- [$- |8 § § $ $ § $ $ 4576435 45T643|5 457643|8 457643 [$ 4576435 4576436 $ 6406999 | 5 5 $ § § $ $
Bls- |- 15 [§- [$ $ $ $ $ $ $ $ § 45T6A3 | 457643 |5 457643 (S 457643|5 457643 |5 457643 ]S $ 64.069,99 | § - [ $ $ $ $
WS- [s-15- [S- |8 $ $ $ $ $ $ $ $ § 457643 (S 4576435 4576435 457643|5 4576435 457643 -5 6406999 | § -8 $ $ $
B [5- 8- [$- |8 § § $ $ § $ $ § § $ 4576435 457643|5 457643|8 457643 (S 4576435 457643]S - | $ 6406999 |$ 5 $ $
- [S-15- [§- |§ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ 4576435 457643]5 4576435 457643[5 4576435 457643 - | $ 64068999 § - |8 $
IS- [S-15- [§- 1§ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ § 4576435 457643|5 4576435 457643|5 457643 |5 457643 - 56406999 | $ $
15 [5- )5 [§- |8 § § $ $ § $ $ § § $ § 5 $ 457643 |S 4576435 4576435 457643 4576435 457643(% $ 6406999 |
1906 [5- 18- [§- |§ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ 4576435 4576438 457643 |5 4576435 4576435 457643(5 $ 64.069.99

97 Fuente: Andilisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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DIAGRAMA DE INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS

S

Ingresos Pardiales e Ingresos Acumulados
$100.000,00
o TR .
$80.000,00 $1.200.000,00
$70.000,00 IIIIIII
$60.000,00 I I I I I ! i [ $100000000
HH
$40.000,00 - + $600.000,00
- 1211111
$20.000,00 I I I I I I I [ $40000000
$10.000,00 I I I I I I I F $200,000,00

iiililill N

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

I Total Ingresos  «====Total Ingresos Acumulados

GRAFICO 6-2 INGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS?

Se prevé ingresos a partir del mes seis y se mantienen bajos ($ 30.000 USD)
hasta el mes once. En el mes doce, cuando las ventas llegan a la mitad de la
totalidad del proyecto y se cancela la totalidad de la venta de las dos
primeras unidades habitacionales vendidas los ingresos suben a $21.000 USD
mensuales y se mantienen hasta el mes 20, a partir del mes 21 decae pues ya
se han cancelado varios bienes completamente. El Ultimo ingreso se genera
en el mes 26 donde los clientes ya han concluido con los pagos pendientes de

sus viviendas.

ANALISIS DE EGRESOS (DETALLE DE SUPUESTOS)

Se considera que el proyecto arranca con la compra del terreno y durante tres
meses se hacen los estudios de mercado, estudios técnicos y la asesoria

juridica para esta etapa del proyecto.

A partir del mes cuatro se inicia con la etapa de marketing y desde el mes seis 142

arrancan la construccion del proyecto con la nivelacion y replanteo de la

primera etapa.

%8 Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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CONSIDERACIONES SIN CREDITO

Egresos Parciales y Acumulados sin Financiamiento
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GRAFICO 6-3 EGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS SIN FINANCIAMIENTO?

El primer pico de los egresos parciales se ve en el mes uno, donde se hace el
primer pago del terreno. En el mes seis se disparan los egresos porque se inicia
la etapa constructiva, el tercer pico aparece al hacer el segundo desembolso

como pago del terreno del proyecto.

El primer pico en los desembolsos es en el mes 1 donde se cancela la primera
cuota de la compra del terreno, en el mes é aparece el segundo pico debido
al inicio de la construccion de la primera etapa de vivienda, en el mes 10 se
hace el segundo desembolso del costo del terreno y el tercero se efectia en 143

el mes 14. En el mes 21 se unen cerca de 9 actividades constructivas de la

etapa cuatro del proyecto, lo que provoca altos desembolsos.

99 Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino



CONSIDERACIONES CON CREDITO

Egresos Parciales y Acumulados con Financiamiento
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GRAFICO 6-4 EGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS CON FINANCIAMIENTO!100

A diferencia de los egresos, para un flujo de efectivo sin crédito, en este caso
el desembolso mds grande se efectUa en el mes 26 que es cuando se cancela
la totalidad del préstamo otorgado por una entfidad bancaria para el

proyecto.

ANALISIS GRAFICO DE FLUJOS

FLUJO DE EFECTIVO SIN FINANCIAMIENTO

Entre el mes 10 y 11 el proyecto necesitard haber desembolsado la mayor
cantidad de liquidez (mds de 300.000 USD) que se requerird a lo largo de todo
el desarrollo. En este periodo el proyecto estard en plena ejecucion de la
etapa dos, ademds se efectia el segundo desembolso del terreno. En cuanto
a los ingresos en este mes solamente se habrdn hecho pagos de las cuotas
correspondientes a la entrada y a partir del mes doce empiezan a cancelarse
la totalidad de las primeras ventas en el proyecto, donde la curva de saldos
acumulados arranca con pendiente positiva, pero es a partir del mes 19

donde aparecen los primeros saldos positivos hasta llegar al mes 26 con un

saldo final positivo del$  251.534,98 |

100 Fyente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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GRAFICO 6-5 FLUJO DE EFECTIVO SIN FINANCIAMIENTO0!

FLUJO DE EFECTIVO CON FINANCIAMIENTO

A diferencia del comportamiento de la curva del flujo de efectivo del
proyecto sin financiamiento, en este caso la curva sufre una alteracion en el
mes 7 que es cuando recibe una inyeccidon econdmica de $160.000,00 por
parte de la entidad financiera, pero nuevamente mantiene una pendiente
negativa hasta llegar almes 10y 11 en donde aparece el mayor requerimiento
econédmico acumulado del proyecto que bordea los $155.000,00 que serdn
asumidos por el promotor. En este andlisis el primer saldo positivo aparece en el
mes 16 manteniéndose al alza hasta el mes 26, donde la curva decae

considerablemente por el pago del préstamo bancario, dejando un saldo

oositivo de [ $_ 215.605,31 |

145

10T Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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Flujo de Efectivo con Financiamiento
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GRAFICO 6-6 FLUJO DE EFECTIVO CON FINANCIAMIENTQ'02

INGRESOS-EGRESOS, SALDOS MENSUALES

En esta grdfica se puede apreciar el comportamiento de los egresos, ingresos y
saldos acumulados para un flujo de efectivo sin financiamiento a lo largo del
desarrollo del proyecto. La diferencia entre la curva de Ingresos y egresos

acumulados da resultado a la curva de saldos acumulados.

Se ve claramente el punto en el que los ingresos y egresos son iguales, esto es
enfre el mes 18 y 19 a partir de donde los saldos acumulados son positivos, esto
significa que durante las cuatro quintas partes del proyecto los saldos son

negativos.

146

La curva de egresos se mantiene con una pendiente positiva constante hasta

que llega el mes 24, donde decae por la finalizacién del periodo de

102 Fyente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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construccion. La curva de ingresos a partir del mes 12 incrementa su pendiente -\\

y la mantiene constante hasta finalizar el proyecto.
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GRAFICO 6-7 INGRESOS, EGRESOS Y SALDOS ACUMULADOS SIN FINANCIAMIENTO'03

103 Fyente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino




Ingresos, Egresosy Saldos Acumulados con Financiamiento
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GRAFICO 6-8 INGRESOS, EGRESOS Y SALDOS ACUMULADOS CON FINANCIAMIENTO 04

104 Fyente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino




En esta grdfica se puede apreciar el comportamiento de los egresos, ingresos y
saldos acumulados para un flujo de efectivo con financiamiento a lo largo del

desarrollo del proyecto.

A diferencia de la curva anterior, en esta se visualiza claramente el salto
positivo que sufren tanto los ingresos como los saldos acumulados como
consecuencia del desembolso del crédito bancario durante el mes 7 del

proyecto y el quiebre en el mes 26 para el pago de dicho financiamiento.

Como consecuencia de la inyeccidon monetaria, el equilibrio entre ingresos y
egresos aparece antes que en el andlisis sin financiamiento, esto es entre el
mes 15y 16, pero asi mismo por el pago de los intereses el saldo acumulado

final es ligeramente menor que en el andlisis con financiamiento.

JUSTIFICACION DE LA TASA DE DESCUENTO

Para definir la fasa de descuento se hizo el andlisis utilizando el método CAPM
(modelo de valuacion de activos de capital), en el que se busca definir una
tasa para el inversionista basada en la tasa de inversion sin riesgo mds una
compensacién por incurrir en el riesgo dependiendo del tipo de inversion y de
mercado en el que se va a actuar. Este método solo asume los riesgos
sistemdticos que puedan aparecer durante la inversidn, es decir los que
puedan afectar al mercado en general, ya que un riesgo asistemdtico, es
decir aquel que afecte a una empresa en particular, se lo puede reducir

mediante la diversificacion de capitales.

rt= Tasa de interés libre de riesgo; 2,8% bono de USA

rmy rf= | Prima de rendimiento de empresas USA

Coeficiente de riesgo sistematico de un activo respecto al promedio del existente en
el mercado. es un indicador de que tan sensible es el rendimiento de un activo de

b= acuerdo al movimiento que se presente en el mercado
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TABLA 6-4 CALCULO DE LA TASA DE DESCUENTO SIN CONSIDERAR LA AFECTACION DEL RIESGO
PAISIOS

13,20% 9,40%
Pequeiios 3,80% 17,40% 13,60% 0,83 15,1%
Grandes 2,80% 13,20% 10,40% 0,54 8,4%
Pequeiios 2,80% 17,40% 14,60% 0,54 10,7%

C(ONJUNTO HABITACIONAL

v
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A este valor se debe incorporar el riesgo pais vigente para el ano de la

inversion,

TABLA 6-5 RIESGO PAIS ECUADOR - 2008 Y 200910

TABLA 6-6 TASA DE DESCUENTO POR EL METODO CAPM CONSIDERANDO RP107

Los valores resultantes son bastante altos debido al indice del riesgo pais que el
Ecuador ha venido manejando en los Ultimos anos. Al ser el riesgo pais del
Ecuador mayor de 10 el método CAPM no puede ser utilizado por la
iregularidad de los resultados arrojados, asi que de acuerdo a lo requerido por
los inversionistas se asumird un valor de un 22% como tasa de descuento para

el proyecto
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105 Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
106 Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
107 Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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CALCULO DEL VAN Y DE LA TIR

/

TABLA 6-7 VAN DEL PROYECTO SIN FINANCIAMIENTO108

CALCULO VAN SIN FINANCIAMIENTO

Tasa de Desc Van=
22%

TABLA 6-8 VAN DEL PROYECTO CON FINANCIAMIENTO10?

CALCULO VAN CON FINANCIAMIENTO

Tasa de Desc Van=
22%

Para los dos casos, el VAN es positivo considerando una tasa de descuento

del 22%, que es la exigida por el promotor para el financiamiento del proyecto.

Los valores altos del VAN ayudan a reducir los riesgos en caso de incremento
de costos, reduccidn de precios o que el periodo de venta de las unidades

habitacionales sobrepase el periodo estimado en el estudio.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD-RIESGO DEL PROYECTO

DEFINICION DE VARIABLES DE RIESGO

En este punto se analizard como afecta al VAN la variaciéon de los costos del
proyecto, de los precios, y la velocidad de ventas. Finalmente se estudiard

como afecta la variacién simultdnea de los precios y costos al proyecto.
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108 Fyente: Andilisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
109 Fuente: Andilisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino



SENSIBILIDAD A LA VARIACION DE COSTOS

Variaciondel VAN segun variacion de
costos
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GRAFICO 6-9 VARIACION DEL VAN SEGUN LA VARIACION DE COSTOS DEL PROYECTO!10

TABLA 6-9 VARIACION DEL VAN SEGUN LA VARIACION DE LOS COSTOS DEL PROYECTO!!!

%Variacion costos -3% 0% 3% 6% 9% 12%

Variacién VAN sin financiamientd $ (1.752,60)] $ 150.400,97 | $ 123.550,34 | $ 96.699,71 | § 69.849,08 | $ 42.99845 | $ 16.147,82

Variacion VAN con financiamient| $ 13.431,26 | S 165.584,83 | $ 138.734,20 | $ 111.883,57 | $ 85.032,94 | § 58.182,31 | $ 31.331,68

Este andlisis se lo efectUa para prever cual es la variacion del VAN respecto a

un posible incremento de precios durante la etapa de ejecuciéon del proyecto.

Se ha considerado la variacion para todos los costos del proyecto, puesto que
aun no se han concluido las negociaciones de los costos de varios de los
rubros de los indirectos del proyecto y muchos de ellos son un porcentaje del

costo de construccion.

El VAN sin financiamiento permite un incremento de costos de hasta un 13%
anfes de que este se vuelva negativo, mientras que el VAN para un flujo de
efectivo con financiamiento permite un incremento de costos de hasta un

15,56%, punto en que este se torna cero.

110 Fyente: Andilisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
"M Fuente: Andilisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino

C(ONJUNTO HABITACIONAL

',)

/

153



SENSIBILIDAD A LA VARIACION DE PRECIOS

GRAFICO 6-10 VARIACION DEL VAN SEGUN LA VARIACION DE LOS PRECIOS DEL PROYECTQ!2
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TABLA 6-10 VARIACION DEL VAN SEGUN LA VARIACION DE LOS PRECIOS DEL PROYECTO!'3

% Variacion Precios -15% -13% -11% -9% -7% -5%
Variacion VAN sin financiamiento | $ (19.049,65)| $ (29.235,36)| $ (8.863,93)| $ 11.507,49 [ $ 31.878,92 | $ 52.250,35 | $ 72.621,78
ariacion VAN con financiamiento | $ (3.865,79)| $ (14.051,50)| S 6.319,92 | $ 26.691,35 | S 47.062,78 | $ 67.434,21 | S 87.805,63

Con este cuadro se pretende analizar cudl es la variacion del VAN respecto a

una posible variacion de precios durante la etapa de ejecuciéon del proyecto.

Para una variacién del FEO sin financiamiento los precios pueden reducirse

hasta en un 12%, a partir del 13% el proyecto deja de ser rentable. Para un FEO

con financiamiento la variacién puede llegar hasta un -13%, a partir del -

13,88% de descuento en los precios, el proyecto arrojard un VAN negativo.

SENSIBILIDAD A LA VARIACION DEL PERIODO DE VENTAS

112 Fyente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
113 Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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periodo de ventas

Variacion del VAN de acuerdo a la variacion del

$ 400.000,00

$200.000,00

S-

y=-109

38x+31371

$ (200.000,00) "

$ (400.000,00)

$ (600.000,00)

=4 \/ariacién VAN sin financiamiento

=fll=Variacién VAN con financiamiento

Lineal (Variacién VAN con financiamiento)

GRAFICO 6-11 VARIACION DEL VAN DE ACUERDO A LA VARIACION DEL PERIODO DE VENTAS DEL
PROYECTO!4

TABLA 6-11 VARIACION DEL VAN DE ACUERDO A LA VARIACION DEL PERIODO DE VENTAS DEL

PROYECTQO5
Variacién velocidad de ventas 4 8 12 16 20 24
ariacién VAN sin financiamiento | $ 123.550,34 | $ 227.356,14 | $ 188.021,53 | $ 150.524,93 | $ 114.769,72 | $ 80.664,71 | $ 48.123,79
ariacién VAN con financiamiento | $ 138.734,20 | S 242.540,00 | $ 203.205,38 | $ 165.708,78 | $ 129.953,58 [ S 95.848,57 | S 63.307,64

En este andlisis se verifica cual es el comportamiento del VAN dependiendo de

la variacion del periodo de ventas de los bienes inmuebles del proyecto.

Para un VAN con un FEO sin financiamiento el proyecto puede sufrir una

variaciéon en el periodo de ventas de hasta 30 meses, a partir del mes 31 de

ventas el VAN serd negativo. Para el caso de un Flujo de Efectivo con

financiamiento las ventas pueden extenderse hasta el mes 32 pues luego de

este mes el proyecto arrojard un VAN negativo.

4 Fuente: Andilisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
115 Fuente: Andilisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino
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SENSIBILIDAD A LA VARIACION DE COSTOS Y PRECIOS SIMULTANEAMENTE PARA UN FLUJO DE EFECTIVO SIN
FINANCIAMIENTO

TABLA 6-12 VARIACION DEL VAN SEGUN LA VARIACION DE PRECIOS Y COSTOS CON UN FEO SIN FINANCIAMIENTO!'6

Variacion del VAN segun la variacidn de precios y costos con un FEO sin financiamiento

Variacion Precios
0% -1% -2% -3% -4%|  -5%| -6%| -7%| -8% -9%| -10% -11% -12% -13%|  -14%| -15%

0%| 123550 113365| 103179| 92993| 82807| 72622 62436 52250| 42065| 31879| 21693| 11507 1322 -8864| -19050| -29235
1%| 114600| 104414 94229| 84043| 73857| 63672| 53486| 43300 33114| 22929| 12743 2557 -7628| -17814[ -28000( -38186
2%)| 105650| 95464| 85278| 75093| 64907| 54721 44536| 34350| 24164 13979 3793| -6393| -16579| -26764| -36950( -47136
3%| 96700| 86514| 76328 66143| 55957| 45771 35585| 25400| 15214 5028| -5157| -15343| -25529| -35715| -45900| -56086
4%| 87750| 77564| 67378 57192| 47007| 36821| 26635 16450] 6264| -3922| -14108| -24293| -34479| -44665| -54850| -65036
5%| 78799 68614| 58428 48242| 38056| 27871 17685 7499| -2686| -12872| -23058| -33244| -43429| -53615| -63801| -73986
6%| 69849| 59663| 49478| 39292| 29106| 18921| 8735| -1451]|-11637| -21822| -32008| -42194| -52379| -62565| -72751| -82937
7%| 60899| 50713| 40527 30342| 20156| 9970f -215[-10401|-20587| -30773| -40958| -51144| -61330| -71515| -81701| -91887
8%| 51949| 41763| 31577| 21392| 11206| 1020| -9166|-19351]|-29537| -39723| -49908| -60094| -70280| -80466| -90651|-100837
9%| 42998| 32813 22627 12441 2256| -7930[-18116(-28302|-38487| -48673| -58859| -69044| -79230| -89416| -99602|-109787
10%| 34048| 23863| 13677 3491| -6695|-16880|-27066|-37252|-47437| -57623| -67809| -77995| -88180| -98366|-108552|-118737
11%| 25098| 14912| 4727| -5459|-15645|-25831(-36016|-46202| -56388| -66573| -76759| -86945| -97131|-107316|-117502(-127688
12%| 16148| 5962| -4224|-14409|-24595|-34781(-44966|-55152| -65338| -75524| -85709| -95895|-106081|-116266|-126452( -136638
13%| 7198| -2988| -13174| -23360]| -33545| -43731(-53917| -64102| -74288| -84474| -94660|-104845| -115031| -125217| -135402| -145588
14%| -1753| -11938| -22124| -32310| -42495| -52681( -62867| -73053| -83238| -93424|-103610| -113795| -123981| -134167| -144353( -154538
15%| -10703| -20889| -31074| -41260| -51446| -61631| -71817| -82003| -92189| -102374| -112560| -122746| -132931| -143117| -153303| -163489

Variacion Costos

Para un flujo de efectivo operativo sin financiamiento, segun el cuadro de andlisis, si los costos del proyecto suben en un 13% los precios
deben mantenerse para que el proyecto sea rentable. Si los costos han subido en un 7% vy los precios han bajado en un 6% el proyecto
aun mantiene VAN positivo pero un punto en negativo para cualquiera de los dos hard que la rentabilidad baje de lo esperado. El

proyecto puede sostener una variacion de costos de hasta -12% para obtener un VAN positivo.

116 Fyente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino



SENSIBILIDAD A LA VARIACION DE COSTOS Y PRECIOS SIMULTANEAMENTE PARA UN FLUJO DE EFECTIVO CON
FINANCIAMIENTO

TABLA 6-13 VARIACION DEL VAN SEGUN LA VARIACION DE PRECIOS Y COSTOS CON UN FEO CON FINANCIAMIENTO!?

Variacion del VAN segun la variacidn de precios y costos con un FEO con financiamiento

Variacion Precios
0% -1% -2% -3% -4%|  -5%| -6%| -7%| -8% 9% -10%| -11% -12% -13%|  -14%| -15%

0%| 138734| 128548| 118363| 108177 97991| 87806| 77620 67434| 57248| 47063| 36877 26691 16506 6320[ -3866| -14052
1%| 129784| 119598( 109413| 99227| 89041| 78855| 68670| 58484| 48298| 38113 27927| 17741 7555 -2630[ -12816[ -23002
2%| 120834| 110648) 100462| 90277| 80091| 69905 59719| 49534| 39348 29162 18977 8791 -1395 -11580| -21766[ -31952
3%| 111884| 101698| 91512 81326| 71141| 60955 50769| 40584| 30398 20212 10026 -159] -10345] -20531] -30716| -40902
4%| 102933| 92748| 82562 72376 62191| 52005| 41819( 31633 21448| 11262 1076] -9109] -19295| -29481| -39667| -49852
5%| 93983| 83797| 73612 63426| 53240| 43055| 32869| 22683| 12497 2312 -7874| -18060] -28245| -38431| -48617| -58803
6%| 85033| 74847) 64662| 54476| 44290| 34104| 23919| 13733] 3547| -6638| -16824| -27010| -37196| -47381| -57567| -67753
7%| 76083| 65897| 55711| 45526| 35340| 25154| 14968| 4783| -5403| -15589| -25774| -35960| -46146| -56332| -66517| -76703
8%| 67133| 56947| 46761| 36575| 26390| 16204| 6018| -4167|-14353| -24539| -34725| -44910| -55096| -65282| -75467| -85653
9%| 58182| 47997| 37811| 27625| 17439| 7254| -2932|-13118|-23303| -33489| -43675| -53861| -64046| -74232| -84418| -94603
10%| 49232| 39046| 28861| 18675 8489| -1696[-11882|-22068|-32254| -42439| -52625| -62811| -72996| -83182| -93368|-103554
11%| 40282 30096| 19910 9725| -461|-10647(-20832|-31018|-41204| -51390| -61575| -71761| -81947| -92132|-102318|-112504
12%| 31332| 21146| 10960 775| -9411|-19597(-29783| -39968| -50154| -60340| -70525| -80711| -90897|-101083]-111268|-121454
13%| 22381 12196| 2010 -8176|-18361|-28547(-38733|-48919|-59104| -69290| -79476| -89661| -99847|-110033|-120219(-130404
14%| 13431] 3246| -6940| -17126(-27312|-37497(-47683| -57869| -68054| -78240| -88426| -98612|-108797|-118983| -129169| -139354
15%| 4481| -5705| -15890| -26076| -36262| -46448| -56633| -66819| -77005| -87190| -97376|-107562| -117748| -127933| -138119| -148305

Variacion Costos

Para un flujo de efectivo operativo con financiamiento, segun el cuadro de andlisis, si los costos del proyecto suben en un 15% los precios
deben mantenerse para que el proyecto sea rentable. Si los costos han subido en un 7% vy los precios han bajado en un 7% el proyecto
aun mantiene VAN positivo pero un punto en negativo para cualquiera de los dos hard que la rentabilidad baje de lo esperado. El

proyecto puede sostener una variacion de costos de hasta -13% para obtener un VAN positivo.

117 Fuente: Andlisis financiero del proyecto; Autor: Carolina Robalino



CONCLUSIONES

El cdilculo del VAN se ha efectuado con una tasa de descuento del 22%
resulfando $123.000 para un Flujo de Efectivo Operativo sin financiamiento y de
$138.000 para un flujo con financiamiento, estos valores indican que el

proyecto es rentable bajo cualquiera de las dos condiciones.

Los grdficos de flujo indican que el proyecto financiado presenta menor saldo
acumulado al final del proyecto pero mayor VAN respecto al proyecto
ejecutado con un 100% de recursos del promotor. Ademas, el equilibrio entre

ingresos y egresos aparece cuatro meses antes que sin financiamiento.

El periodo de recuperacion de la inversion inicial es de 18 a 19 meses para el
proyecto puro, mienfras que para el proyecto apalancado el punto de

equilibrio llega entre el mes 15y 16.

El alto VAN que arroja este andlisis hace de este un proyecto bastante flexible
a la variacién de precios, costos y velocidades de venta, lo que permite

disminuir considerablemente el riesgo financiero que el proyecto pueda tener.

De acuerdo al estudio financiero es factible la ejecucion del proyecto.
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CAPITULO 7 Gerencia del Proyecto
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INTRODUCCION

Ahora donde los proyectos desarrollados son cada vez mds grandes vy
abarcan diferentes dreas que buscan llegar a un gran objetivo comun, que es
la conclusidon exitosa del proyecto en los plazos y presupuestos previstos, se
hace necesaria y en muchos casos hasta indispensable la gerencia de estos
para poder conjugar cada actividad desarrollada y poder sobrellevar los
problemas que vengan durante el proceso, a pesar de que por no ser esta una
ciencia exacta no se pueda garantizar una obtencion de resultados

estimados.

El tiempo y el esfuerzo que se emplean en la gerencia del proyecto es mds

tarde recuperado con creces.
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OBJETIVOS DEL PROYECTO

GENERALES

Ser parte de la solucion habitacional para familias de nivel adquisitivo medio

en la ciudad de Riobamba

DE MERCADO

Alcanzar las ventas del proyecto en los periodos preestablecidos y dar a
conocer el nombre de la constructora-promotora dentro del mercado

Inmobiliario en la ciudad de Riobamba y sus alrededores.

TECNICOS ARQUITECTONICOS

Brindar a los clientes un lugar comodo y seguro con altos estdndares
estructurales cumpliendo normas nacionales e internacionales para la zona en

la que asienta el proyecto.

Ofrecer un sitio con gran iluminacion y dreas verdes que permita disfrutar a los

copropietarios y visitantes de la naturaleza sin salir de casa.

FINANCIEROS

El margen de ufilidad esperado es del 22% por sobre los costos totales del

proyecto.

Aplicar un plan estratégico econdmico para que mds clientes puedan

acceder a las viviendas sin sacrificar la rentabilidad estimada.

LEGALES

Mantenernos denfro de lo establecido en las normas y reglamentos

municipales tanto en el diseno como construccidon del proyecto inmobiliario,
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asi también de las leyes de propiedad horizontal, compraventa de inmuebles y -\\

otras referentes a la planificacién y desarrollo del proyecto.

ORGANIZACIONES

Lograr que exista sinergia entre los profesionales encargados de Ias distintas
dreas del proyecto para asegurar que todos trabajan en funcion de un solo

objetivo

ALCANCE DEL PROYECTO

DENTRO DEL ALCANCE

FASE DE PREINVERSION

Estudios de factibilidad del proyecto
Diseno arquitectdnico del anteproyecto
Disenos arquitectdnicos definitivos
Disenos de ingenieria
Permisos
Programacion y presupuestos

FASE DE EJECUCION

Construccidén de las viviendas, dreas comunales, dreas verdes y parqueaderos

del proyecto.

Fiscalizacién del proyecto

Gerencia del proyecto 1 6 3
Direccion Técnica

Promocién y publicidad del proyecto
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Venta de las unidades habitacionales

/

FASE DE ENTREGA

Trdmites de entrega de escrituras

Entrega de la administracion del conjunto a la directiva nombrada por los

copropietarios.

Cierre del proyecto.

FUERA DEL ALCANCE

Cambios arquitecténicos y estructurales que se contrapongan a las

aprobaciones municipales.

Dilataciéon o reduccion del tiempo de entrega de las unidades habitacionales.

ENTREGABLES PRODUCIDOS DEL PROYECTO

ENTREGABLES ORGANIZACIONALES

Estudio de prefactibilidad de proyecto

Planos arquitectonicos y de ingenieria con aprobaciéon municipal
Aprobaciones municipales respectivas

Definicion del Proyecto

Presupuestos y cronogramas valorados de obra

Informes mensuales de avance de obra
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Informes mensuales de fiscalizacion
Informes mensuales de ventas

Acta de recepcidn definitiva
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ENTREGABLES FINALES

Construccion total de los dos pisos de las viviendas segun planos aprobados

por el municipio.

Construccion de las dreas comunales, parqueaderos, dreas verdes y de

circulacién peatonal y vehicular.
Construccioén dos locales comerciales y guardiania.

Las caracteristicas de las viviendas de los materiales utilizados estardn en
funcidn de los rubros preestablecidos y aprobados por el promotor vy

constructor.

ORGANIZACIONES IMPACTADAS O AFECTADAS

TABLA 7-TORGANIZACIONES IMPACTADAS!18

Organizacion ¢Como se ve afectada o de qué forma participa en el
proyecto?
Personal Encargados de la planificacion, diseno y construccion de la
Técnico infraestructura del conjunto habitacional, acorde con las

normas y reglamentos técnicos y municipales con los que se

requiere cumplir

Personal Viabilizan el crédito para que el cliente pueda adquirir una

Crédito y vivienda, y se encargan de las cobranzas de las cuotas
Cobranzas acordadas 1 6 5
Asesores Coordinan y supervisan que las actividades ejecutadas y por

legales ejecutar estén acorde alas leyes vigentes.

118 Fuente: Gerencia "Reina Julia”; Autor: Carolina Robalino



Ventas

Constructora

Fiscalizacion

Gerencia del

proyecto

Buscan y atienden a los clientes que llegan en busca de
informacion y tienen interés en adquirir alguna de las
propiedades. Cierran la negociacion del proceso de
compra-venta.

Lleva a cabo la obra desde la nivelacién y replanteo hasta la
limpieza final previo a la entrega definitiva de la construccion

bajo la supervision de la fiscalizaciéon y el personal técnico.

Parte del personal técnico que supervisa la correcta
ejecucion de la obra de acuerdo a lo establecido en los
planos aprobados.

Promueve el trabajo en equipo de todos los implicados en el
proyecto de tal manera que se trabaje por un objetivo
comun, que es la consecuciéon exitosa del proyecto en los

tiempos y con los plazos preestablecidos.

ESTIMACION DE ESFUERZO DURACION

COSTO ESTIMADO

El costo total estimado para este proyecto es de US$1 121 000 dividido el

78% en costos directos, el 12% en indirectos y un gran 11% el valor del

terreno.
TABLA 7-2 COSTOS ESTIMADOS!?
Peso de Categorias
uUsD %
Terreno S 121.913,40 11%
Costos directos S 869.429,99 78%
Costos Indirectos S 130.050,00 12%
Total $ 1.121.393,39 100%

119 Fuente: Gerencia "Reina Julia”; Autor: Carolina Robalino
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HORAS DE ESFUERZO ESTIMADAS

Segun el cronograma de actividades de las diferentes fases del proyecto, este inicia en abril del 2009 vy finaliza en mayo del

2011, es decir se estima un total de 26 meses de duracion hasta llegar al cierre del proyecto.

CONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO
2009 2010 2011
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
A Ml [ |[Als [oINDIEIJF [MIA M |J |[AJs |0 [N[DJE [F [MJ|A [M

PLANEACION |

ETAPA |
| ETAPA II |
[ PROMOCIONYVENTAS | [CIERRE DEL PR

| ENTREGA DE UNIDADES

GRAFICO 7-1 CRONOGRAMA FASES DELPROYECTO'2

120 Fyente: Gerencia “Reina Julia”; Autor: Carolina Robalino



DURACION ESTIMADA

Hito Fecha de Entregables finalizados
término

Planeaciéon del| 30/10/2009 Plan de trabajo
Proyecto
Hito 1: 30/12/2010 Etapa constructiva l
Hito 2: 30/05/2010 Etapa constructiva ll
Hito 2: 30/10/2010 Etapa constructiva lll
Hito 4: 31/03/2011 Etapa constructiva IV
Hito 3: 30/11/2010 Promocién y Ventas
Hito 5: 31/05/2011 Entrega de Unidades
Hito 6: 31/05/2011 Cierre del proyecto

Se prevé una duracidon de 26 meses desde la etapa de planeacion hasta la

del cierre del proyecto.

SUPUESTOS DEL PROYECTO

Durante la planificacion de este proyecto se han considerado varios factores
como supuestos para prever el comportamiento del mercado en los proximos
2 anos, asi como las posibles variaciones de costos, precios y velocidades de

ventas.
Se prevé un comportamiento estable de la economia del pais,

Tasas como desempleo e inflacion mantendrdn su tendencia a lo largo de la

vida Util del proyecto sin variaciones abruptas o cambios inesperados.
El ddlar seguird siendo la moneda oficial de circulacién nacional.

La economia del pais se mantendrd estable o tenderd a mejorar en los meses

de desarrollo del proyecto.

La velocidad de ventas del proyecto estd estimada entfre 12 y 32 meses como

maximo.
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RIESGOS DEL PROYECTO

Para los posibles riesgos que se han considerado para el proyecto se ha

elaborado un plan de contingencia para reducir el impacto que pueda llegar

a producir a cualquiera de las fases y evitar poner en riesgo el éxito esperado.

Riesgo Nivel (A/M/B) Plan de contingencia
Inestabilidad M Enfocar las ventas al mercado
econémica mundial inferno, en especial a aquellos
que afecte en mayor que trabagjon en el sector
medida al mercado publico
inmigrante
Incrementos B Buscar materiales alternativos
inesperados en  los que den la misma garantia de
costos de materiales calidad y durabilidad pero que
de construccion, signifiquen reduccidon de costos.
mano de obra vy
sueldos en general
Reduccion de B Buscar las facilidades para los
créditos o) clientes como cuotas de
endurecimiento de los enfrada mds cémodas a
requisitos para mayores plazos de pago.
alcanzarlos.

Incrementos en el M Trabajar con mayor agresividad
stock inmobiliario a en la publicidad, efectuar
través del incremento eventos en el proyecto para
de la oferta captar mayor demanda.
inmobiliaria o)

reduccion de la

demanda

ENFOQUE DEL PROYECTO

*+ Mediante los estudios de mercado, costos y financieros, definir la

factibilidad del proyecto.

e Elaborar los estudios arquitecténicos y de ingenieria para en base a

estos respaldos iniciar el proceso de construccion y concluirlo en el mes

24 luego de iniciado el proyecto.
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Arrancar con la etapa de ventas en el mes seis de iniciado el proyecto y

~

concluirla en el mes veinticuatro.

Cerrar el proyecto en el mes 26 con los tiempos y rentabilidades

establecidas.

ORGANIZACION DEL PROYECTO

Una estructura organizacional apropiada es esencial para alcanzar el

éxito. La siguiente lista muestra la organizacion propuesta para el

proyecto:
Rol Responsable
Patrocinador Ejecutivo Gerente Enlinearecta
Patrocinador Gerente Enlinearecta
Director del Proyecto Jefe de proyectos Enlinearecta
Director técnico de la|Jefe construcciones Enlinearecta
obra
Miembros del comité de |Patrocinador
direccion del proyecto Director del proyecto
Director Técnico de la obra
Fiscalizador

Cliente Enlinearecta

Consejeros del proyecto | Asesores Especialistas en las diferentes
ingenierias.

Miembros del equipo de |Patrocinador

trabajo Director de Proyecto
Jefe departamento técnico
Director Técnico de la obra
Fiscalizador
Gerente corredora inmobiliaria
Jefe de mercadeo y publicidad
Vendedores
Jefe departamento financiero
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ORGANIGRAMA

CONSTRUCTORA
Enlinearecta

Patrocinador

Director del
proyecto

Corredora
Inmobiliaria

Directortécnico Jefe créditoy Asesores

cobranzas especialistas

Fiscalizacid r |
o scalizacion AsesorLegal

Personalmano de

Residente Vendedores

obra
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ESTRUCTURA DE TRABAJO DETALLADA (EDT)

Estudios de
mercadoy

marketing Planos del

proyecto

Disefios
Arquitectonicos

Cronogramasde
avance de obra
Estudios de

Planificacion S
Ingenieria

Andlisis
financiero

Obtencion de
permisos de
construccion

Replanteo y
nivelacion

Conjunto Cimentacion
habitacional
"Reina Julia"

Ejecucion Estructura

Mamposteria

Acabados

Estrategia
comercial
Promociony
ventas

Ventas

Recepcion
definitiva
Cierre del
proyecto

Escrituras
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CAPITULO 8
ASPECTO LEGAL
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INTRODUCCION

El conjunto habitacional Reina Julia es un complejo de edificaciones ubicadas
una junto a la ofra, son freinta unidades habitacionales mas areas comunales,
dreas verdes, estacionamientos y dos locales comerciales proyectadas en un
solo predio de 4000 m2 ubicados en el drea urbana de la ciudad de
Riobamba; este grupo de caracteristicas fisicas conforman a su vez un

conjunto de normas legales sobre las cuales se asienta el conjunto.

EL objetivo final del conjunto habitacional es lograr la comercializacion de
cada una de las unidades habitacionales y comerciales construidas, para lo
cual se requiere cumplir con requisitos legales que viabilicen estas ventas y se
requiere ademds que la documentacion que se presente al cliente satisfaga la
posibilidad de generar el mecanismo de fraspaso de dominio, de manera

legal, segura y permanente.

De lo actuado hasta el presente, se concluyd que la Unica manera de
optimizar y permitir la aprobacion de un proyecto con 30 unidades
habitacionales en el terreno antes descrito era a través de un mecanismo de
divisiéon de las unidades habitacionales que no divida al predio en si mismo,
pues en caso contrario cada unidad habitacional deberia respetar retiros
laterales de 3 metros a cada lado con lo que el proyecto seria inviable. Y, aun
cuando el tramite en si mismo requiera de un tiempo considerable, alrededor

de 6 meses, es frente a ofro tipo de divisiones prediales, la mejor solucion.

Para lograr la comercializacion se requiere realizar los trdmites de division en
régimen de propiedad horizontal, para lo cual se requiere previamente la
aprobacién del proyecto arquitectdnico y permiso de construcciéon, para lo

cual a su vez hace falta demostrar la legalidad de la tenencia del terreno.

A confinuacion se presente un desarrollo de los trdmites necesarios, los cuales
implican la actuacion y asuncion de responsabilidades de varias personas
entre dueno del terreno, responsable técnico, agente inmobiliario como
generadores de la propuesta y por otro lado instituciones varias que abalizan

lo actuado: llustre municipio de Riobamba, como figura central, alrededor de
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la cual giran: empresas de servicios bdsicos, bomberos, notarias, registro de la

propiedad, y aun el registro civil, como generadores de documentacion base.

Legalmente se puede dividir en dos partes el conjunto de trdmites que
requiere un proyecto inmobiliario para ser comercializado, objetivo final del

proyecto.

Para el caso especifico de reina julia, donde se plantea la venta en la
modalidad de propiedad horizontal, existen claramente diferenciadas estas
dos partes de la tramitaciéon de los documentos legales que facultan la

comercializacion del proyecto:
1. Aprobacién de planos y permisos de construccion.
2. Division en propiedad horizontal de lo edificado.

Ademds existe un tercer aspecto que es el cumplimiento de los framites que
permiten el fraspaso de domino de las propiedades y que entra en el dmbito

de lo notarial registro de la propiedad.

APROBACION DE PLANOS Y PERMISOS DE CONSTRUCCION:

En la ciudad de Riobamba, de manera similar a la mayoria de cantones del
estado ecuatoriano, la aprobacion de planos gira alrededor de la
municipalidad, y dentro de ella de la direccidon de planificaciéon, es esta
dependencia municipal la que en el dmbito legal autoriza o prohibe la

realizacidn de una edificacion.

Pero la aprobacion del proyecto arquitectdnico paso inicial de la serie de
tfrdmites que requiere el proyecto para ser construido, implica en si mismo la
necesidad de recurrir a otras instancias de control extra municipales, por
ejemplo bomberos, registro de la propiedad, registro civil, notarias y otros,

segun se observara en el esquema "legal-A".

A diferencia de ofros cantones, en la Ciudad de Riobamba, la aprobacion de
los planos arquitectdnicos estd vinculada al permiso de la construccion, por lo

gue se requiere que en la documentacion inicial del proyecto arquitectdnico
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se incluya también los planos de 'las ingenierias”: sanitarias eléctricas vy

estructurales.

Estos dos trdmites implican requerimientos previos como los informes de
factibilidad de las empresas de manejo de la infraestructura en la ciudad:

Agua potable, electricidad, alcantarillado, teléfono.

Ademds requiere de los informes de condicion legal de tenencia de la tierra, lo

que se consigue a través de las notarias y registro de la propiedad.

Por otra parte el constructor y el propietario requieren demostrar su existencia
misma a fravés de los documentos que emite el registro civil o en caso de

apoderados de la notaria.

Finalmente, el dueno del terreno debe demostrar que ha cumplido con sus
obligaciones para con la ciudad por lo cual requiere de documentos de no

adeudar y pago de impuestos y tasas municipales.
Aspectos prdcticos.

El conjunto de trdmites, es algo engorroso y requiere un tiempo de aprobacion
de alrededor de dos meses, luego delo cual es posible, legalmente hablando,

de iniciar la construccion.

DIVISION EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL.

La ley ecuatoriana define al Régimen de propiedad horizontal como:
“...Régimen de Propiedad Horizontal se denomina a todo bien inmueble que
alberga dos o mds unidades edificadas de fipo residencial, comercial,
industrial o de otro uso dentro de un mismo lote de terreno, independiente y
susceptible de ser enajenados, unidades edificadas que participan con una
dlicuota, que es la expresion matemdtica porcentual, que refiere a la
participacion proporcional de las unidades constructivas de uso y dominio
exclusivo sobre el drea total de terreno, dreas comunales y del conjunto
edificado declarado en propiedad horizontal”121, esta es una modalidad de
la tfenencia de la propiedad que permite optimizar el uso del suelo en posesion

vertical u horizontal, para el conjunto Reina Julia es el mecanismo legal que

121 Pagina de innovar- municipio del distrito Metropolitano de Quito
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permite dividir en 30 unidades habitacionales implantados de forma horizontal
en un terreno que no permitiria mdas de 10 lotes, por su dimension, forma y
limitacion con tres vias, pero tiene una gran desventaja, que es la parte de la
tframitacion legal, es pues la parte que mads fiempo requiere para ser
aprobada, principalmente por dos temas, uno, que se requiere la aprobaciéon
de los documentos ingresados por parte de los técnicos de planificacion que
suelen ser muy estrictos en el cumplimiento de las formalidades y del cdlculo
de dlicuotas referentes al plano presentado, y por otra parte la division en
propiedad horizontal debe ser aprobada por el Honorable consejo municipal,
lo que implica que este debe reunirse y ponerlo en la orden del dia. En general

este trdmite se demora entre 3 y seis meses.

Los documentos que deben ser ingresados para iniciar el tradmite se pueden

observar en el esquema “legal-a”.

TRASPASO DE DOMINO.

El traspaso de dominio se refiere a lo que comUnmente llamamos como venta.

A modo de recapitulacion, para realizar una venta legalmente constituida de
las unidades habitacionales del conjunto Reina Julia, es necesario primero
haber legalizado el régimen de propiedad horizontal, y para esto es necesario
antes haber cumplido con los requisitos de aprobacidén municipal, para lo cual
se requiere demostrar la factibilidad técnica, la legalidad de la tenencia de la

tierra y la aprobacion de requisitos técnicos y econdmicos previos.

Pero, existe un paso intfermedio que permite dar flexibilidad econdmica al
proyecto, y es la: “Promesa de compra venta'22” en donde con Unicamente
demostrar la tenencia del terreno y la anuencia voluntaria de las partes, es
posible intercambiar una cierta suma de dinero por la promesa de entregar en

un tiempo establecido las escrituras de propiedad del predio en mencion.

122 PROMESAS DE VENTA.- Son los instrumentos suscritos por cada COMPRADOR con EL
VENDEDOR, por el que el Primero expresa su voluntad de adquirir una o mds UNIDADES
HABITACIONALES y, el Segundo, se compromete construirlas con determinadas especificaciones
técnicas y dentro del plazo, pactados en la respetiva PROMESA DE VENTA, FUENTE:
(http://sigcv.mundobvg.com/Opciones%20de %20Inversion/Renta%20Fija/Prospectos/Titulariz. Vol
are/Titularizaci%C3%B3n/Anexo%203%20Texto%20Garant%BC3%ADa.pdf)
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Dentro del fiempo establecido se debe proceder a la firma de la escritura

/

publica, so pena de incurrir en la ilegalidad. En la ciudad de Riobamba esta

modalidad no siempre es aceptad, sobre todo cuando no se conoce al
vendedor, pues comunmente se cometa de la existencia de estafas previas,
por lo tanto no se puede tomar esta modalidad como un mecanismo principal

de comercializacién, pero puede ser utilizado siempre que sea posible.

EL traspaso de domino se refiere a la legalizacion y paso del dominio de la
propiedad de manos del promotor inmobiliario a manos del comprador final,
este paso requiere de la aprobacion de todo lo anterior a lo cual
generalmente se deben actualizar ciertos documentos que tienen fechas de

caducidad limitadas a uno o dos meses, ver esquema: “legal-a”
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ESQUEMA DE TRAMITES LEGALES - LEGAL-A

TABLA LEGAL A ESQUEMA DE TRAMITES LEGALES

ESQUEMA DE TRAMITES LEGALES

TIEMPO
ESTADO COSTO APROXIMAD
COD TRAMITE ACTUAL INSTITUCION CATEGORIA aproximado O en dias OBSERVACIONES
1| COMERCIALIZACION
1.1|TRASPAS O DE DOMINIO
Escritura N notaria Doc. $ 2.00 1
cedulas y papeletas de votacion NO cliente Doc. $ 1.00 1
registro de la
Certificado de gravdmenes CADUCADO |propiedad Doc. $ 8.00 2
1.2|PROMES A DE COMPRAVENTA
Escritura SI notaria Doc. $ 2.00 1
cedulas y papeletas de votacidn NO cliente Doc. $ 1.00 1
registro de la
Certificado de gravdmenes CADUCADO |propiedad Doc. $ 8.00 2
2|PROPIEDAD HORIZONTAL
Formulario suscrito por el o los
propietarios y el profesional, arquitecto
alo ingeniero civil, NO MUNICIPIO formulario $ 1.00 1
Escritura de adquisicién del inmueble DOCUMENTO
blinscrita en el Registro de la Propiedad. |SI notaria O CLIENTE |PREVIO $ 5.00 1
Certificado de gravdmenes registro de la DOCUMENTO
c|actualizado. CADUCADO |propiedad PREVIO $ 8.00 2
Acta de Registro original o copia
certificada y planos arquitecténicos o
Acta de Registro de reconocimiento
d|de edificaciones existentes. NO MUNICIPIO formulario previo | $ 2.00 1




ESQUEMA DE TRAMITES LEGALES

TIEMPO
ESTADO COSTO APROXIMAD
COD TRAMITE ACTUAL INSTITUCION CATEGORIA aproximado O endias OBSERVACIONES

Cuadro de alicuotas y dreas comunales
gue contenga Unicay
especificamente las fracciones
correspondientes del total de las dreas
de uso privado y susceptibles de
individualizarse. A las dreas de uso
comunal no se asignard alicuotas,
debiendo constar de manera documento

e|detallada la superficie y el destino. NO OFICINA técnico $ 3.,000.00 10
Criginal o copia certificada de Planos
Arqguitectoénicos aprobados vigentes o
con Permiso de Construccién para el
caso de proyectos aprobados antes de documento

flla vigencia de la presente Ordenanza. |[NO MUNICIPIO técnico $ 10.00 3
APROBACION DE PLANOS Y PERMISO DE

3| COSNTRUCCION NO MUNICIPIO TRAMITE $ 20,083.00 154
1. Solicitud dirigida al director de DOCUMENTO Comprar hoja de solicitud y
planificacion. SI municipio PREVIO $ 1.00 1lredactar
2. Formulario para larevision de Comprar hoja llenar y firmar por
planos Si municipio formulario $ 1.00 T|cliente y profesional
3. Formulario y emisién de linea de
fabrica CADUCADO |MUNICIPIO trdmite previo 15]realizar tradmite previo 3.2




ESQUEMA DE TRAMITES LEGALES

TIEMPO
ESTADO COSTO APROXIMAD
COD TRAMITE ACTUAL INSTITUCION CATEGORIA aproximado O endias OBSERVACIONES
4. Formulario de permiso provisional |SI MUNICIPIO trdmite previo 7|realizar trédmite previo 3.3
necesita CIU (documento que
5. Certificado de no adeudar al da el cédigo del pago, en
municipio CADUCADO |MUNICIPIO DOCUMENTO $ 2.00 T]municipio)
DOCUMENTO
6. Copia de escrituras N notaria O CLIENTE |PREVIO $ 5.00 2
6. copia de certificado de registro de la DOCUMENTO
gravdmenes CADUCADO |propiedad PREVIO $ 8.00 2|requiere copia de escritura
7. Copia de pago de impuesto municipio si no hay el
predial SI CLIENTE impuesto $ 50.00 1]documento
municipio si no hay el
8. Copia de pago del agua Si CLIENTE impuesto $ 10.00 1|documento
Aproximadamente el 4%0 con
la ultima reglamentacién ya no
9. Pago colegio de arquitectos CAE-CH impuesto $ - Oles obligatorio el pago.
DOCUMENTO
10. Copiade cedula de identidad N CLIENTE PREVIO $ - 1lrequiere una copia del dueno
se requiere si se perdio el
documento o sino se votd en
DOCUMENTO las Ultimas elecciones o si no se
11. Copia de certificado de votaciéon |SI TSE PREVIO $ 6.00 2|estaba empadronado
documento entrega el arquitecto CON SUS
12. Planos arguitectdnicos 3 copias Sl OFICINA técnico $ 20,000.00 120 DOCUMENTOS
MAS DE 400 M2
documento ENTREGA INGENIERO CON SUS
13. 3juegos de diseno estructural Si OFICINA técnico $ 6,000.00 120 DOCUMENTOS




ESQUEMA DE TRAMITES LEGALES

TIEMPO
ESTADO COSTO APROXIMAD
COD TRAMITE ACTUAL INSTITUCION CATEGORIA aproximado O endias OBSERVACIONES
14. 3juegos de estudios
hidrosanitarios (memoria técnicay documento ENTREGA INGENIERO CON SUS
planos) Si OFICINA técnico $ 3,000.00 120 DOCUMENTOS
15. 3juegos de estudios eléctricos
(memoria técnicay planos ) aprobado documento ENTREGA INGENIERO CON SUS
por EERS A Si OFICINA técnico $ 500.00 1|DOCUMENTOS
16. Certificado otorgado por el DOCUMENTO
cuerpo de bomberos. NO BOMBEROS PREVIO
3.1JFORMULARIO DE PERMISO PROVISIONAL |SI
3.2|REQUISITOS PARA LINEA DE FABRICA CADUCADO
1. Formulario de linea de fabrica FORMULARIO
firmada por un profesional Sl MUNICIPIO MUNICIPAL $ 2.00 1
2. Certificado de no adeudar al DOCUMENTO
municipio CADUCADO JMUNICIPIO PREVIO $ 2.00 1
3. Copia de pago del impuesto
predial Si MUNICIPIO IMPUESTO $ - 1
no hay agua por lo tanto se
4. Copia de pago de agua potable |SI CLIENTE IMPUESTO $ - 1lingresa factibilidad
DOCUMENTO
5. Copia de cedulas Sl CLIENTE PREVIO $ - 1|requiere una copia del dueno
NOTARIA O DOCUMENTO
6. Copia de escrituras N CLIENTE PREVIO $ 1.00 1
REGISTRO DE LA DOCUMENTO
7. Certificado de gravdmenes. CADUCADO |PROPIEDAD PREVIO $ 8.00 2

123 Fyente: Aspecto Legal “Reina Julia”; Autor: Arq. John Vinueza
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CONCLUSIONES

El proyecto Reina Julia, se inicio el ano 2006 como proyecto, se realizd algunos
trdmites previos lo que resultdé en documentos legales, algunos de los cuales,
como se puede observar en el cuadro adjuntado, se mantienen vigentes y

ofros estdn caducados.

El costo de estos trdmites disminuyo considerablemente (alrededor de 2000
ddlares) con el cambio en el marco legal que actualmente no obliga la
aprobacioén por parte del Colegio de arquitectos del proyecto arquitectonico,

con su respectivo costo (4°/oo del costo aproximado de construccion).

A la presente fecha se tiene previsto aprobar los documentos en alrededor de

4 meses e iniciar la comercializaciéon del mismo.

Se ha observado que existen pequenas diferencias respecto a la modalidad
de otras municipalidades, pero que en el fondo no marcan una mayor

disimilitud.

Aun cuando los controles en la ciudad de Riobamba por parte de la comisaria
municipal no son estrictos, es necesario para aprobar el fraspaso de dominio
que todo se encuentre en regla, por lo que es necesario hacer los tradmites

oportunamente.

El costo de todos los trdmites no es excesivo y se encuentra dentro de lo

previsto en el andlisis financiero.
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CONCLUSIONES

De acuerdo a lo analizado en presente documento, el proyecto cumple con
los requisitos de mercado, arquitectdnicos, técnicos, de costos y financieros
para ser un proyecto viable. Los estudios realizados confirman la rentabilidad
sobre variaciones considerables en costos, precios y velocidades de ventas por

su mediana a baja sensibilidad.

A pesar de que la ubicacion del proyecto estd dentro de las zonas de poco
desarrollo inmobiliario, su arquitectura, seguridad y servicios cumplen con lo
esperado por la demanda por encima de la oferta que comparte el mercado

objetivo de Reina Julia.

La poca preocupaciéon por ofros promotores del sector en el dmbito comercial

puede abrir las puertas a Reina Julia para posicionar su marca rdpidamente.

El costo total del proyecto es de US$1'120 000 en el que incluye ya los costos
directos, indirectos y los del terreno y este mismo valor por cada metro

cuadrado construido vendible es de US$418,00.

El VAN obtenido es de $123.000 para un Flujo de Efectivo Operativo sin
financiamiento y de $138.000 para un flujo con financiamiento considerando
una tasa de descuento del 22% anual. Esto refleja la viabilidad financiera del

proyecto.
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RECOMENDACIONES

Serd necesario enfatizar las cualidades del conjunto habitacional que otros no
tienen durante su promocioén, para mostrar el valor agregado que se estd

enfregando a los clientes.

Se recomienda enfocar la estrategia comercial para no solo atraer al
mercado objetivo, sino fambién para posicionar la marca de la consfructora y

del promotor dentro de la ciudad de Riobamba y sus alrededores.

Para incrementar la rentabilidad del proyecto se recomienda el
apalancamiento de este con una entidad financiera para mejorar la

rentabilidad del promotor y diversificar el riesgo.
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