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RESUMEN

El Conjunto residencial TREBBIA, plantea ser el primer conjunto de calidad en la
zona noroccidente de Quito, en el sector del Condado promoviendo el desarrollo
del mismo, a precios cdmodos y con formas de pago asequibles.

Trebbia desarrollado en un terreno rectangular con un area de 3000m2 proyecta la
construccion de 5 casas, y 72 departamentos entre suits y minisuits, obteniendo

un area util de 6400m2.

Trebbia desarrolla 6 torres de departamentos de arquitectura limpia y tendencia
minimalista con mucha presencia de lineas rectas y la peculiaridad de liberar el
area central colocando los estacionamientos en el subsuelo y habilitar el &rea que
une cada torre con vegetacién y areas verdes, generando espacios de confort
para los habitantes. Trebbia cuenta con areas recreativas y una guardiania que

proporciona seguridad al conjunto.

Trebbia plantea un costo por m2 de 519usd, a un precio promedio de 830usd el
m2 con proyeccion a una familia de un ingreso mensual de 1600usd. Un estudio
de mercado y precios dentro del sector nos indica que estamos bien posicionados

para el sector, el lugar y el segmento de clientes.

Trebbia nos proporciona un utilidad del 20% y una rentabilidad del 25% en el lapso
de 2 afios planteado para su entrega. Trebbia obtiene un VAN que invita al
inversor a considerarlo como un proyecto de éxito con un 11% del capital invertido.
Su mayor debilidad es la variacion en la fase de ventas.

Conjunto residencial TREBBIA es el primer conjunto de clase media baja para la
constructora MC Constructores y que plantea ser una la primera de una serie de

construcciones en este sector.
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ABSTRACT

Residential TREBBIA, poses as the first construction of quality in the area
northwest of Quito, it will promote the development of the sector, with affordable

prices and payment.

Trebbia developed on an area of 3000 m2, 5 houses and 72 apartments between
suits and minisuits, obtaining a useful area of 6400m?2.

Trebbia develops six apartment towers clean and minimalist architecture with great
presence of straight lines and the peculiarity of releasing the central area by
placing the underground parking area and enable linking each tower with
vegetation and landscaping of the zone, creating spaces for comfort for the people
who lives there. Trebbia has recreational areas and a guardianship that provides

security to all.

Trebbia raises cost 519usd per m2, at an average price of 830usd per m2. The
residential project is focus on families with an income of 1600usd per moth
1600usd. Market research and prices within the sector indicates that we are well
positioned for the sector, location and customer segment.

Trebbia utility provides a 20% and a return of 25% in the span of two years

proposed for delivery of the apartments.

Trebbia gets a NPV invites investors to consider it a successful project with 11% of

the capital invested. Their major weakness is the phase variation in sales.

Residential TREBBIA is the first project of lower middle class to the builder MC

Constructores and raised to be a first of a series of buildings in this area.
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1. INTRODUCCION

1.1 MACROECONOMIA

La economia ecuatoriana, ha recuperado significativamente la estabilidad, con la
dolarizacion y sobre todo por el alto precio del petrdleo que estos ultimos afios ha

mantenido la balanza comercial con saldo positivo.

Lamentablemente esta bonanza no ha permitido un desarrollo sostenible de la
economia limitada por la estabilidad del precio del barril de petréleo.

El gobierno actual y sus politicas gubernamentales han producido un aumento del
circulante dentro del pais y ha incentivado el crecimiento de la micro empresa, sin
embargo el sector industrial, todavia muestra un desarrollo incipiente, lo cual no
permite contar con productos de calidad; puesto que muchas de las empresas no
poseen maquinaria ni la experiencia necesaria, y son mas bien empresas nuevas

que se estan posicionando en el mercado.

El aumento del PIB refleja la reactivacion de varios sectores productivos, uno de
ellos el de la construccion, que en estos ultimos afios ha sido uno de los de mayor
crecimiento. Ademas como resultado de las politicas de gobierno, este se ha
convertido en uno de los mejores clientes del sector de la construccion,
basicamente por la rehabilitacion de vias, construccion de nuevos edificios y un
sinnimero de obras publicas, que sumado a la reactivacion del crédito hipotecario
por parte del IESS y del Banco del Estado, la construccién se ha convertido en
una de las principales actividades productivas.

En este sentido la disminucién de los ingresos por concepto de remesas, debido a
las crisis en otros paises, particularmente europeos, y el retorno definitivo de los
migrantes por pérdida de sus fuentes de trabajo en el exterior, son factores con

los cuales no se contaba.

El riesgo pais, a pesar de la inestabilidad de la balanza comercial, se ha ido

reduciendo progresivamente, de la misma forma que el desempleo, sobre todo
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por la cantidad de puestos creados por los ministerios, secretarias Yy
subsecretarias de Estado, muchas de las cuales no existian en el pasado.

La situacion economica del pais y los factores antes mencionados dan la
sensacion de que el momento del sector de la construccion es hoy, al igual que la
oportunidad de crecimiento de las empresas constructoras, lo cual plantea un

futuro prometedor para el sector.

1.2 ESTUDIO DE MERCADO

Se realiz6 un estudio de mercado con la finalidad de conocer el potencial del
mismo en la ciudad de Quito, reconocer si la toma de decisiones en la
construccion inmobiliaria es la correcta, y comprobar si estas estan de acuerdo
con los datos de la investigacion de mercado realizada por Ernesto Gamboa &
Asociados.
El estudio de demanda nos ofrece estos datos:
e La mayor adquisicion de vivienda esta proyectada para los sectores medios
bajos y bajos, antes no atendida y con acceso a crédito, lo que ha
incrementado las posibilidades de adquisicion de vivienda por este

segmento poblacional.

e Con respecto a la tipologia la mas apreciada sigue siendo las casas, sobre

todo por los segmentos de clase media, media baja y baja.

e El sector preferido de ubicacion de la vivienda es el norte y potencialmente
los valles que muestran una gran acogida, esto a pesar de la problematica
existente con el trafico de la ciudad.

En cuanto al estudio de demanda, se desarrolld6 un andlisis selectivo para
determinar la competencia, la misma que fue escogida por la cercania al sector,
por los lineamientos e iniciativas propuestas por la empresa constructora, como
son los conjuntos habitacionales, el segmento al que estad orientado, las

facilidades para la compra y los servicios con los que cuenta.

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA
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Una matriz de caracteristicas ubica al Conjunto residencial Trebbia en el tercer
lugar por su ubicacion precio, accesibilidad y seguridad. Es decir, se encuentra en
una posicidbn muy competitiva y lo mas importante por sus propias caracteristicas

puede establecer una clara ventaja competitiva.

1.3 COMPONENTE ARQUITECTONICO

El andlisis del terreno, el proyecto, distribuciones y areas ayudara a definir varios
aspectos importantes que hacen atractivo al proyecto. Definimos las
caracteristicas dadas por la regulacién metropolitana y en base a esta analizamos

gue el cumplimiento de todas las normas.

El analisis descriptivo de la parte arquitectonica permite definir el tipo de
edificacion, los elementos que sobresalen, el estilo arquitectonico, y los acabados
con los que contara, enfocados siempre al segmento objetivo para el que estamos

trabajando.

1.4 COSTOS

Los costos totales del proyecto son:

RESUMEN GENERAL COSTOS

TOTAL PRESUPUESTO COSTOS DIRECTOS 2.290.446,26

TOTAL PRESUPUESTO COSTOS INDIRECTOS 644.321,48 100%

TOTAL PRESUPUESTO TERRENO 371.074,81

TOTAL PRESUPUESTO DIRECTOS + INDIRECTOS + TERRENO 3.305.842,55 | 100%I

Tabla 1: RESUMEN COSTOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

El analisis de cada uno de estos y su incidencia en la construccion, permite tener
la idea del precio del proyecto por m?; el capitulo termina en este sentido con la

elaboracion del cronograma valorado, actualizado con precios a marzo del 2012
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1.5 ESTRATEGIA COMERCIAL

La estrategia comercial, define en primer lugar la empresa, el fundador y su
experiencia; antecedentes importantes para determinar la calidad del proyecto a

construirse.

Para su analisis utilizamos las 4p: plaza, producto, publicidad y precio. Estas
cuatro palabras nos permite definir: en plaza, el lugar donde se encuentra
implantado el proyecto, en producto se define en primer lugar el nombre
“TREBBIA” y luego su relacién con la construccion; la proyeccién arquitectonica,

etc. El nimero de unidades definidas son 5 casas y 72 departamentos.

La publicidad nos permite sefialar todos los medios mediante los cuales el
conjunto residencial Trebbia se va a publicitar resumidos en: vallas publicitarias,
medios impresos (revistas inmobiliarias, periédicos), brochures, sala de ventas y

participacion en ferias de vivienda.

Finalmente se determinan los precios de venta, basandose en un comparativo de

precios del mercado y un analisis de precios que incluye una estrategia de venta.

1.6 ANALISIS FINANCIERO

El analisis financiero es la herramienta que permite medir mediante el flujo de
ingresos determinado por las ventas y los egresos relacionados con el costo total

del proyecto; establecer la utilidad, el margen y la rentabilidad del proyecto.

CUADRO RESUMEN

UTILIDAD $ 821.123,95
INVERSION $ 3.305.842,55
INGRESO $  4.126.966,50
MARGEN DE UTILIDAD ESTATICA| 19,90%
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 24,84%

Tabla 22: RESUMEN UTILIDAD
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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Utilizamos el VAN (valor presente neto) como el indicador més eficiente para
determinar si el proyecto es o0 no rentable y conocer si cubre o no las expectativas

de los inversionistas; dando como resultado:

A} 369.979,27

TASA DE DESCUENTO

La tasa se definio en base a la experiencia de la constructora, siendo este dato
histérico muy importante en cuanto a la relacién con otras tasas, tomando en
cuenta que histéricamente las tasas de descuento del sector de la construccion
fluctian entre el 19% y 22%.

El andlisis de sensibilidad nos permitié relacionar a que y en qué tiempo es mas
sensible el proyecto, determinandose que es un proyecto sensible sobre todo en

la fase de ventas.

Este andlisis termina con el desarrollo de un modelo apalancado, y sus cambios

en relacion a trabajar con el capital propio.

1.7 ASPECTOS LEGALES

MC Constructores es una compariia reconocida y legalmente inscrita dentro de la
Superintendencia de Compafias, con 15 afios de experiencia, bajo su gerente

general y fundador Ing. Mauricio Cattani.

La compafiia cuenta con muy buena reputacion dentro de los niveles
socioeconémicos medio altos y altos, confianza que ha sido ganada a lo largo de
los afios por llevar todos sus papeles en regla y sus impuestos claros y una

palabra seria en la entrega de los inmuebles.

Como toda empresa constructora MC constructores cumple de manera rigurosa
sus obligaciones patronales, esto a pesar que hoy en dia con la ley que obliga a
asegurar a los trabajadores de la construccion al seguro social ha complicado el
desarrollo de la misma tomando en cuenta la informalidad del empleado y su

manera de trabajar.

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 7

1.8 GERENCIA DE PROYECTO

La gerencia de proyecto es ejemplo ordenado de trabajo en conjunto que prevé
una organizacion sistematica y un desglose de trabajo inteligente para asignar

costos y funciones.

La gerencia del proyecto bien manejada, determina los limites del proyecto, y

plantea de manera ordenada que incluye y que no el proyecto

El alcance de Conjunto Residencial Trebbia, nos plantea un conjunto cerrado de

compuesto de 5 casas y 72 departamentos.

Tiene un organigrama desarrollado por funciones y un organigrama propio de su

funcionamiento.

El estudio de los riesgos dentro de la gerencia del proyecto, permite prever los
riesgos a tiempo y poder solucionarlos de manera que no sean conflictos de alto

nivel.

El estudio de calidad permite tener un registro de nuestro trabajo bien hecho y
también conseguir unas fichas de analisis que sean un sustento que nos permita

evaluar el proyecto.

La asignacion adecuada de recursos permite que no sobrecargar al personal ni

tener picos de trabajo, para de esta manera optimizar los recursos.
La gerencia del proyecto propone una un estudio preliminar a la fase de inicio de

la construccion que permite una planificacion exacta que cumpla con los tiempos

y entregables a ser presentados a un patrocinador o al cliente.
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1. MACROECONOMIA

CAPITULO I
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1. INTRODUCCION

1.1 ECUADOR:

Desde la década de los setenta la economia ecuatoriana se ha sustentado en la
produccion y bonanza petrolera, lo que ha mantenido la balanza comercial de los

altimos afios con un saldo positivo dados los altos precios del petréleo.

Entre el afio 2001 al 2009 el valor de petroleo se incrementd de $19.19 a $82.95,
hoy el precio se mantiene alrededor de $106.35, lo suficientemente bueno para

mantener estable por ahora nuestra economia.

La dependencia petrolera hace muy fragil la economia del pais, puesto que una
baja de del precio del petrdleo llevaria de manera inmediata a una balanza

comercial negativa.

La forma de generar una economia estable y sobre todo sustentable, es que el
pais produzca, es decir genere micro-empresas y empresas, de distintos niveles

gue sean un aporte a una economica y a su estabilidad.

Hoy en dia el sector de la construccion se encuentra en auge y el PIB de la
construccion tiene una tendencia al alza, particularmente desde hace unos dos
afios atras, promovido en gran medida por el gobierno que ha impulsado la
construccion y ampliacién de vias y carreteras, de vivienda de interés popular,
potencializado ademas por la reactivacion de los préstamos hipotecarios por parte
del IESS y del Banco del Estado.

“El sector de la construccion tiene la particularidad de estar estratégicamente
vinculado con las actividades que conforman la base productiva como aquellas
que las hemos considerado como parte de la base institucional” (Maiguashca,
2012)
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Tomando en cuenta también que el sector de la construccion esta ligado a la
necesidad béasica del ser humano de vivienda y que ademas esto esta
garantizado en la Constitucion ecuatoriana como uno de los derechos de los
ciudadanos para el “El Buen Vivir’". El boom de la construccién es ahora y las

estadisticas econdmicas apoyan esta percepcion.

Es asi como determinamos que el objetivo de este capitulo es definir a breves
rasgos la situacion economica del pais con la perspectiva de prever los riesgos en

el mercado de la construccion.
Ademas ayudard a determinar la situacion del pais en cuanto a la banca y los

préstamos, que en capitulos posteriores permitira definir, tanto el perfil del usuario

como sus posibilidades reales de endeudamiento.
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2. PIB:

15,000,000 PIB INTERNO BRUTO

28.000.000 >
3 27.000.000 /
< 26.000.000
2 25.000.000 /
§ 24.000.000 @ /
[¥¥]
= 23.000.000
= 22.000.000

21.000.000

2008 2009 2010 2011 2012
—@—PIB INTERNO BRUTO | 24.032.489|24.119.453 | 24.983.318 | 26.607.840 | 28.031.231

Gréfico 1: PIB (ECUADOR)
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Gabriela Alban

El PIB ecuatoriano, ha tenido una tendencia al alza en los ultimos afios, ya que
entre el 2000 al 2011 se incrementd en un notable 4.4% (ECUADOR, BANCO
CENTRAL DEL ECUADOR, 2011), con una proyeccion al alza en el periodo 2012-
2015 de otros 2.000.000 de ddlares, con lo cual el crecimiento en el presente afio

oscilaria entre un 5% y 5,5%, segun estadisticas del Banco Central del Ecuador.

‘asa de crecimierto del PIB

Gréfico 2: TASA DE CRECIMIENTO PIB
Fuente: Banco Mundial

Elaborado: Banco Mundial

Indicador que mantiene su tendencia por impulso de varios sectores, el petrolero
por supuesto, algunas exportaciones y el crecimiento del sector de la

construccion, entre otros.
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PRODUCTO INTERNO BRUTO Y VALOR AGREGADO BRUTO POR INDUSTRIAS: FABRICACION DE PRODUCTOS DE LA REFINACION DE PETROLEO / CONSTRUCCION /
INTERMEDIACION FINANCIERA

2008 2009 2010 2011
| 1 1l v | 1 1 v | Ul 11 v | 1 1)

INDICADOR

PIB 0,53 2,08 1,85 046 -0,67 -020 0,08 0,25 0,24 1,92 2,03 2,64 201 233 1,74

PRODUCTOS DE

p . -18,15  -1,16 17,15 -8,68 1,71 11,13 -7,37 -13,77 -18,76  -8,35 25,31 23,80 3,28 -8,13 9,58
REFINACION DE PETROLEO

CONSTRUCCION 0,09 5,04 4,05 0,25 -0,58 2,21 2,10 -0,81 2,32 0,87 2,56 5,01 7,67 9,28 6,62

INTERMEDIACION

1,87 260 297 1,72 -1,42 -120 117 029 1064 424 302 28 261 348 184
FINANCIERA

Tabla 2: PIB POR INSDUSTRIAS
Fuente: Banco Mundial

Elaborado: Gabriela Alban

La tabla aqui graficada nos muestra como el PIB en el sector de la construccion

llega a elevar su tendencia en 6 puntos.

2.1 PIB PER CAPITA:

Miles de dolares de 2000

2.000

1.900 9
1.800 / —— Miles de délares de
— 2000

1.700 — . .
—— Lineal (Miles de
1.600 ddlares de 2000)
1.500 T T T T 1
1 2 3 4 5

Gréfico 3: (ECUADOR)
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Gabriela Alban

El PIB per capita, es una indicador que mide el ingreso promedio por habitante
que también ha crecido de manera continua y es asi como vemos claramente la
tendencia al alza del mismo; tomando en cuenta ademas, que se ha reducido el
nivel de desempleo en un 5,5% segun el BCE, los sueldos basicos aumentaron,
las remesas y el retorno definitivo de los migrantes, factores que contribuyen a

inyectar recursos a la economia.
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2.2 PIBY LA CONSTRUCCION:

La construccion tiene la habilidad de responder rapidamente a una demanda

establecida dentro de una bonanza econdmica.

En estos dltimos afios el sector de la construccidon ha tenido una impacto
importante dentro del PIB, y su crecimiento ha favorecido al pais, no solo por la
creacion de fuentes de trabajo y su aporte econémico, sino también porque
cumple una mision fundamental para todo ser humano, como es el de

proporcionar vivienda.

LA CONSTRUCCION EN EL PIB

120,00%
100,00% |— -
w 80,00% |— -
<
Z 60,00% |— |
(@)
[+’
o 40,00% | -
20,00% |— -
0,00%
2008 2009 2010 2011
L PIB 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
H PIB CONSTRUCCION|  8,84% 9,28% 9,55% 11,12%

Grafico 4: LA CONSTRUCCION EN EL PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Gabriela Alban

La construccion es un sector con varias particularidades, puesto que en los auges
econdémicos tiene un gran crecimiento, siendo asi un indicador de progreso,
ahorro e inversion, asi como un fuerte apoyo a la economia del pais, mas aun si
es tratada como fuente de desarrollo y politica de Estado que el gobierno impulsa

proporcionando para esto todas las condiciones y facilidades necesarias.
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La construccion es uno de los sectores con mayor crecimiento es asi como vemos
en el grafico 4 que mantiene su tendencia y pasa entre el 2008 al 2011 del 8,84%
aun 11,12% del PIB total.

El incremento también se debe a la inversidon en infraestructura civil en vias,
electricidad y alcantarillado que ha sido ejecutado por el Estado y el aumento de
programas inmobiliarios privados y publicos. La participacion de la construccion

de vivienda aument6 en un 6,7% en el total de la construccion.

PIB DE LA CONSTRUCCION

3.500.000

" 3.000.000 /0
w
QS: 2.500.000 Q—f‘e%
Q 2.000.000
a 1.500.000
]
o 1.000.000
= 500.000
0

(p) (p) (p) (prev) (prev)
2008 2009 2010 2011 2012

=@— Miles de ddlares de 2000|2.123.901|2.238.028 | 2.386.948|2.721.121 | 2.870.782

Gréfico 5: PIB DE LA CONSTRUCCION
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Gabriela Alban

El PIB de la construccién es uno de los indicadores que mas han crecido segun
los datos del BCE desde el 2006 ha crecido en un 8.83% uno de los mayores
crecimientos en la historia y en el 2010 el porcentaje del PIB alcanz6 el 9.35%,
esto a pesar de la recesion que existio en 2009, hasta llegar al 2011 con un

crecimiento del 10.23% proyectandose al 10.24% en el 2012.

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 15

PIB CONSTRUCCION
Estructura porcentual
10,50%
w  10,00% -
<
Z  9,50%
&
8 9,00% C,
8,50%
8,00%
(p) (p) (p) (prev) (prev)
2008 2009 2010 2011 2012
—@—E.porcentual 8,84% 9,28% 9,55% 10,23% 10,24%

Gréfico 6: PIB CONSTRUCCION PORCENTUAL
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Gabriela Alban
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3. REMESAS DE MIGRANTES

Uno de los primeros apalancamientos para el sector de la construccién han sido

las dos grandes olas migratorias que el Ecuador ha vivido.

La primera en el afio 1997 dirigida en su mayoria los EEUU y la segunda vivida en
el afilo 2001 hacia Europa. Esto produjo que varios constructores se estén
promocionando permanentemente en ferias espafiolas y norteamericanas, para

asi ayudar a cumplir el suefio de los migrantes de tener su casa en Ecuador.

En el 2011 se noté una gran disminucion de los ingresos de remesas, tanto por
las crisis econdémicas como laborales ocurridas en los paises donde se
encuentran nuestros migrantes. Esto ocasion6 que muchos de ellos con sus
ahorros regresen y se establezcan nuevamente en sus ciudades de origen y

busquen una vivienda.
BAJA CONSIDERABLE EN INGRESO

DE REMESAS

800 15.0

700

675.2 —
sss.s\- 05
643.9 : | o
| a
p ' 609.7 | | 612.0 00 ®
o a _g | & <
0 ] 554.5 589y 50 B
5 - Y
g = -10.0
5 500
= * -15.0
20081 20081 2008101 20081V 20091 20091 200910 20091V 20101 20100 2010M 20100V 20111
kel Remesas Familiares = mTasa de Variacion

Gréafico 7: REMESAS
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado: Banco Central del Ecuador

Aqui vemos como la crisis mundial del 2009 afecta la entrada de remesas al

Ecuador llegado a uno de los puntos mas bajos con 554.5 millones,
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recuperandose a inicios del 2010, vuelve a caer a 556,5 millones, hasta que

finalmente en el primer trimestre del 2011 se vuelve a recuperar de manera
moderada por la estabilidad de la economia de EEUU (GAMBOA, 2012).

Si graficamos los montos de las remesas versus la variacién anual se reafirma lo

antes mencionado; ya que a pesar de que el ingreso de dinero del exterior se ha

mantenido en niveles elevados en el dltimo trimestre, también se demuestra que

es un dinero que ya no volvera a ingresar, con la consideraciéon de que estan

retornando los ahorros de los migrantes que vuelven de manera definitiva.
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Gréfico 8: REMESAS
Fuente: Ernesto Gamboa

Elaborado: Ernesto Gamboa
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4. CENSO, POBLACION, VIVIENDA ECUADOR:

El incremento de la poblacién del dltimo censo en el 2001 (INEC) al censo del
2010 es de un porcentaje correspondiente al 14.60% llegando a ser hoy en dia la
poblacién del Ecuador a 14'483.499 habitantes.

Entre el 2001 y 2010, los hogares afroecuatorianos crecieron de 150.288 a
280.412, es decir, un 86,6%, uno de los pueblos con mayor crecimiento

colocandose en el segundo puesto antes que los propios indigenas.

Le siguen los hogares indigenas con un 34,7% que se encuentran en tercera
posicion y los mestizos con 21,3% en primera posicion, segun los resultados del

Censo de Poblacién y Vivienda 2010.

4.1 QUITO:

Segun el ultimo Censo de Poblacion y Vivienda, el crecimiento intercensal de la
cuidad de Quito se ha mantenido constante con una tasa de un 2.18%, en
relacion a la obtenida en afio 2001 que era de un 2.42%.

POBLACION TOTAL / TASA DE CRECIMIENTO. QUITO 2010

Censos 1982, 1990, 2001, 2010

CENSO 1982 1990 2001 2010
POBLACION TOTAL 1.116.035 1.409.845 1.839.853 2.239.191
TASA CRECIMIENTO 4,19 2,92 2,42 2,18

Fuente: INEC Censo 2010

Tabla 3: PIB POR INSDUSTRIAS
Fuente: Banco Mundial
Elaborado: Gabriela Alban

En la ciudad de Quito, tenemos segun el INEC una poblacion de 2°239.191
habitantes, el factor de personas por hogar ha disminuido a 3.8 — 3.9 personas, lo
que plantea que son 589.261 hogares en Quito, de los cuales solo el 194.456

tienen vivienda propia.
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POBLACION / N° HOGARES /

VIVIENDA PROPIA QUITO
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000
; - —
. VIVIENDA
POBLACION HOGARES PROPIA
 CENSO 2010 2.239.191 589.261 194.456

Grafico 8: POBLACION vs N° HOGARES vs VIVIENDA PROPIA
Fuente: INEC

Elaborado: Gabriela Alban Paredes

Para solventar este déficit de vivienda en Quito, el crecimiento de construcciones
en especial en altura ha aumentado los ultimos afos incluso en lugares como los

valles que siempre han sido rehaceos a esta tipologia constructiva.

De la misma forma que aumenta la demanda también los precios se ven
afectados y vemos asi como el valor por m? en el centro norte debido a la

cercania de servicios y oficinas ha aumentado de manera significativa.

De la misma forma tenemos un crecimiento importante en Cumbaya en donde
cada vez es mas costoso el m? a pesar de los problemas de trafico, accesibilidad

y servicios que tiene; otro sector de alto crecimiento es el valle de Calderén.

Valor por m2 por zona (Quito)

1400
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800 ’
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2008 706 996 670 456 793 534 444 482
M 2009 727 1043 686 595 789 584 484 511
i 2010 868 1272 0 574 880 615 519 563

Gréfico 9 VALOR POR M2 POR ZONA (QUITO)
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Fuente: INEC

Elaborado: Gabriela Alban Paredes

4.2 DISPONIBILIDAD DE VIVIENDAS EN QUITO:

VIVIENDAS DISPONIBLES
.. UNIDADES HABITACIONALES
E 20.000
5
& 15.000
2 10000
E 5.000 S
S
: B
2007 2008 2009 2010
M Viviendas disponibles 14.162 14.731 9.670 10.182

Gréfico 10: VIVIENDAS DISPONIBLES
Fuente: INEC

Elaborado: Gabriela Alban

Este grafico muestra con claridad la absorcion en Quito, gracias a la intervencion

de nuevas fuentes de crédito hipotecario, particularmente la del BIESS (CENSOS,

2012).
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5. EMPRESAS CONSTRUCTORAS:

La consolidacion de empresas constructoras e inmobiliarias por una parte, y la
creacion de nuevas empresas, con inversionistas que ven en este sector la
oportunidad de que sus inversiones crezcan de manera segura, ha dinamizado de

manera singular este sector.

Segun la Superintendencia de Comparfias desde el afio 1978 las empresas

constructoras e inmobiliarias se han incrementado en un 324%.

La demanda por diversidad de inmuebles crece, impulsada por los mejores
ingresos econdmicos Y el nivel socioecondmico de la poblacién, lo cual ha puesto
en el mercado desde viviendas de interés social hasta construcciones muy

lujosas.

Sumando a este dato que ademas de la demandada insatisfecha, tenemos que
abordar temas no solo relacionados con la cantidad sino con la calidad de
vivienda, para cumplir de esta manera con los derechos del “Buen vivir’

establecidos en la Constitucién del 2008.

TIPO DE VIVIENDA (En valores absolutos)
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VILLA 2010 | ENTO 2010 [INQUILINAT| 2010 2010 2010

02010

M TIPO DE VIVIENDA (En valores absolutos) 70,48 11,67 4,65 5,25 528 1,21 0,87 0,47 0,11

VIVIENDAS
CHOZA 2010[ OTRO 2010 | COLECTIVAS
2010

Gréfico 11: TIPO DE VIVIENDAS
Fuente: INEC
Elaborado: Gabriela Alban

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 22

De acuerdo con las estadisticas del INEC, el 70,48% de la poblacion nacional que
tiene acceso a vivienda, habita en la tipologia clasica de la casa. Mientras que la

vivienda en altura todavia no llega a valores altos siendo solo el 11,67% de la

poblacién que la ocupa.
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6. SECTOR FINANCIERO

En este sector, la banca ha tenido un giro inesperado por la reactivacion de los
préstamos hipotecarios por parte del BIESS, lo que ha representado una
amenaza inesperada para las entidades bancarias privadas, puesto que el Banco
de la Seguridad Social ha disminuido considerablemente la cantidad de sus
clientes fijos, dando como resultado la flexibilizacion de sus politicas, apoyados
también de una normativa gubernamental que pide que al menos al 5% de los

préstamos que realicen los bancos se destine a vivienda.

Esta reactivacion ha sido también base del crecimiento de sector inmobiliario,
segun la Camara de la Construccion entre el 2010 y 2011 se han otorgando 36%

mas de préstamos para vivienda el primer afio que salid a la competencia.

El BIESS, con las tasas y facilidades a sus afiliados el 2011 ha invertido casi del
doble que la banca hipotecaria en créditos para vivienda en los dltimos meses
2011 y espera que al finalizar el afio 2012 haya sobre pasado la mitad de los

créditos hipotecarios.

CREDITOS PARA VIVIENDA 2011
MILLONES DE DOLARES
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o
< 80,0
—
)
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w
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M Banca privada (ABPE) | 33,8 35,5|40,2 (40,0|40,2 (51,1|30,8(39,1|37,6(33,4|31,2
M Biess 49,0158,0(49,1(57,0|62,0|71,1|30,8|67,7(73,4|87,5|75,2

Gréfico 12: CREDITOS VIVIENDA 2011
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Gabriela Alban
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Ademas debemos considerar que en los 3 Ultimos afios desde que entro al
mercado inmobiliario el BIESS, ha asumido un nivel protagénico dentro de la
entrega de créditos para la vivienda cumpliendo en el 2011 con la expectativa de
entregar 800 millones de dolares. Para el 2012 el BIESS tiene un presupuesto de

alrededor de 900 millones para entregar en créditos hipotecarios a sus afiliados.

Créditos vivienda 2011
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Grafico 13: CREDITOS VIVIENDA 2011
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Gabriela Alban
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CREDITOS  HIPOTECARIOS BIESS VS  SECTOR

FINANCIEROS
. INCREMENTO CREDITO
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Grafico 14: BIESS vs ENTIDADES FINANCIERAS
Fuente: Ernesto Gamboa

Elaborado: Ernesto Gamboa

El BIESS aport6é en el 2011 con el 52% de créditos hipotecarios para viviendas de
diferente valor, cubriendo en algunos casos hasta el 100% del monto total, y para

el presente afio prevé incrementar el monto para créditos hipotecarios al 54%.

Datos que no deberia sorprendernos pues solo revisando este grafico de
permisos para la construccion registrados por el INEC se hace evidente la
tendencia de crecimiento de los permisos de construccion. Dato importante que
indica cdmo la construccion mantiene su tendencia al alza desde el afio 90 hasta

la presente fecha en relacion con el ciclo de bonanza constructivo del pais.
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NUumerode Permisosde Construccionen Ecuador
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Gréafico 15: N° PERMISOS DE CONSTRUCCION
Fuente: INEC
Elaborado: INEC
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7. EMPLEO, SUBEMPLEO Y DESEMPLEO:

Tasas de empleo, desempleoy subempleo

o, [+ 0,
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Gréafico 16: EMPLEO SUBEMPLEO Y DESEMPLEO
Fuente: INEC
Elaborado: INEC

El ingreso salarial de cada ecuatoriano es también una variante relevante en el

proceso econdmico del pais, puesto que la liquidez de las personas es lo que a

futuro se convierte en el monto sobre el cual pueden acceder a crédito bancario.

Comparacion de Tasa de desempleo frente a PIB, % de variacion anual.

DESEMPLEO 9,095

4.28%

sy

VARICION PIB

—0.52%

Grafico 17: DESEMPLEO vs PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado: Banco Central del Ecuador

Este grafico comparativo del desempleo con relacion a la variacion del PIB

muestra como el desempleo, segun datos del INEC, ha disminuido desde un tope

maximo del 9,09% a menos del 5% aproximadamente.
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El BCE denota en sus numeros esta misma diminucién significativa del
desempleo, hasta situarse en un 5,07% y en los primeros meses del 2012 en el
5.10%, después de alcanzar un 9,09% en el 2010.

PUNTO MAXIMO

i 9.09%
°

o
PUNTO MINIMO
5.07%

Grafico 18: DESEMPLEO PRIMEROS MESES 2012
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado: Banco Central del Ecuador

Esto es también en gran parte a las politicas del gobierno nacional con la creacién
de nuevas plazas de trabajo en ministerios, secretarias, subsecretarias que ha

disminuido de gran manera el desempleo en el pais.

Otro factor a considerar es que la construccion aporta en gran medida en el
desarrollo de la economia y del pais, puesto que dentro de su estructura utiliza
mano de obra no calificada y absorbe en gran medida el porcentaje de personas
que se movilizan del campo a la ciudad en busca de mejorar su estandar de vida,
siendo el mejor aporte para ellos la capacitacion que ofrece mayoritariamente el
sector para los que trabajan en él: maestros, pintores, plomeros, electricistas,

entre otros.
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8. RIESGO PAIS:

El indice de "riesgo pais" en Ecuador ha disminuido en 867 puntos, segun datos
del BCE, después de habernos colocado en los ultimos afios como uno de los

paises con mayor riesgo pais en Latinoamérica.

RIESGO PAIS : VARIACIONES ENERO FEBRERO 2012

Valor méaximo = 818 / Valor minimo =

776
FECHA 14- 15- 16- 17- 18- 19- 20- 23- 24- 25- 26- 27- 30- 31-
ene- ene- ene- ene- ene- ene- ene- ene- ene- ene- ene- ene- ene- ene-
12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

VALOR 812 812 812 813 811 808 806 805 805 813 815 816 817 818

FECHA 01- 02- 03- 06- 07- 08- 09- 10- 13- 14- 15- 16- 17- 20- 21- 22-
feb- feb- feb- feb- feb- feb- feb- feb- feb- feb- feb- feb- feb- feb- feb- feb-
12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

VALOR 817 818 783 785 781 779 776 795 792 793 795 790 787 787 786 786

Tabla 4: PIESGO PAIS
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado: Gabriela Alban

El riesgo pais Ecuador, sigue manteniendo su tendencia a la baja, relacionado
con los de la Reserva Federal de Estados Unidos, haciendo asi al Ecuador un

pais mas estable, para los inversionistas. Sin llegar aln a ser confiable.

PUNTO MAXIMO

9.09% o
@ Crafico 19: RIESGO PAIS
PUNTO MINIMO
507% Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado: Banco Central del Ecuador
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9. INFLACION:

Respecto al indice de inflacion del Ecuador para el 2012, con una tasa de

crecimiento del 5,35%, esta sera del 5,14% anual.

El aumento de la inflacion se producira, segun el INEC, por el aumento de precios

en alimentos y bebidas no alcohdlicas.

De la misma manera el INEC confirma que el indice de Precios al Consumidor
(IPC) fue ligeramente mas alto en relacion a enero del afio anterior, donde se

ubicé en el 0,57%

En febrero de este afio la inflaciébn también fue mayor a la registrada en el mismo

mes de afo anterior que fue del 0,55%.

La inflacién anual a febrero de 2012 se ubica en el 5,53%, superando la cifra en
relacion al afio anterior que fue del 3,39%. (ECUAVISA, 2012)

INFLACION
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Gréfico 20: INFLACION
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Gabriela Alban
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La inflacion del Ecuador varia mensualmente aumentando el porcentaje entre un
mes y otro, lo que no da estabilidad al precio de los bienes ni de los productos.
Solo tomando relacién de enero y febrero del 2012 vemos que aumenté un
0,30%.

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 32

10. CONCLUSIONES:

Todos los indicadores econdmicos son una radiografia de cdmo marcha el pais y
sus proyecciones, que alertan sobre la viabilidad de los proyectos que se
planifican a futuro y en el caso del sector de la construccion, saber con precision

gue es demando, pertinente y de alta rentabilidad para el proyecto Trebbia.

CONCLUSIONES

INDICE TENDENCIA IMPACTO

PIB ﬁ |:|':|':|
PIB CONSTRUCCION ﬁ EBJ
REMESAS @ —
CREDITO ﬁ |:|':|':|
TASA

DESEMPLEO @ |:|':|':|
RIESGO PAIS @ EB:I
INFLACION ﬁ —
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Ill. ESTUDIO DE
MERCADO

CAPITULO 1l
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1. INTRODUCCION:

El Ecuador se encuentra en un auge inmobiliario, situacion que empezd con
fuerza desde hace dos afios atras, dado el apoyo gubernamental tanto para los
usuarios del crédito, como para los constructores, lo que ha dinamizado la

industria inmobiliaria y reactivada el sector de la construccion.

La definicibn de la demanda potencial y calificada determinara cual es nuestra
competencia directa y son las bases mas importantes para mitigar los riesgos del

proyecto “Conjunto residencial Trebbia”

Para definir este analisis de la competencia, en primera instancia haremos una
descripcion de la demanda potencial, como se encuentra el mercado inmobiliario
en Quito, con especial énfasis en donde se encuentra el proyecto; este andlisis
sera elaborado con el material investigativo de “Estudio de Mercado” realizado por

Ernesto Gamboa & asociados, en abril del 2012.

Al concluir este capitulo, tendremos un conocimiento global sobre lo que se
construye en el sector y la informacién aqui obtenida serd la que determine el
tamafio de los departamentos, el perfil del cliente, la preferencia de tipo de

vivienda, servicios disponibles, y el precio correcto del producto.

El objetivo de este capitulo por lo tanto es determinar el consumidor potencial,
mediante un diagnostico situacional basado en un trabajo de campo. Este
diagnéstico se sumara a la informacion primaria obtenida en distintas ferias de

vivienda, revistas inmobiliarias e internet.
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2. SITUACION VIVIENDA QUITO

2.1 CONDICION ACTUAL DE LA VIVIENDA

Quito, por ser la capital del pais cuenta con un mayor niamero de vivienda de
calidad y las brechas entre viviendas de acuerdo a los segmentos son
significativas, pero no en gran manera, es asi como podemos observar que la
vivienda del sector mas pobre, no llega a ser paupérrima como en algunas
ciudades del Ecuador (ASOSCIADOS, 2012).

Hoy en dia la vivienda propia versus la vivienda arrendada van casi de la mano, el
arriendo representa practicamente un 51.2% frente al 43.8% de vivienda propia.

El otro porcentaje se divide entre las diferentes posibilidades de préstamos
familiares, viviendas hipotecadas, y viviendas prestadas, que suele ser muy

comun en el ambiente familiar de los sectores rurales.

CONDICION DE LA ACTUAL VIVIENDA

Prestada . .
1,0% Anticresis
0,2%
Familiar Arrendada
3,8% 51,2%
Propia
43,8%

OArrendada BPropla OFamiliar B Prestada O Anticresis

Gréafico 21: CONDICION DE LA ACTUAL VIVIENDA
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

Estos datos son los que actualmente se apuntan a disminuir, con la reactivacion

del sector constructivo se pretende atacar a ese grupo de personas que hoy
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arriendan su vivienda, con créditos accesibles, precios moderados y cuotas casi
del mismo valor de un arriendo, se plantea disminuir este segmento que arrienda

para que pasen a tener vivienda propia.

2.2 CONDICION ACTUAL DE LA VIVIENDA POR NIVEL SOCIO
ECONOMICO

El 43.8% de vivienda propia, visto en la grafica anterior corresponde a un
segmento de adquisiciones medio y medio alto. Lo cual no podria ser de otra
manera puesto que antes los bancos tenian altas barreras para dar créditos
bancarios, lo que protegia al sector bancario en gran medida.

Ademas los plazos bancarios, eran sumamente cortos, maximo de 15 afos, lo
que hacia que las cuotas mensuales sean sumamente altas y las personas nivel
socio econémico bajo y medio bajo no tenian la posibilidad real de adquirir su

vivienda.

CONDICION DE LA ACTUAL VIVIENDA
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)

3.7 Condicion a tener vivienda propia Segmento alto

=I Condicién a tener vivienda propia Segmento medio alto

—’ 2L Condicién a tener vivienda propia Medio Bajo
2,5547:1 19 0 2

r—‘ 01.2._‘_'_| 00 0O 0060 O |

Arrendada Propla Familiar Prestada Anticresis

lnAito O Medio Alto O Medio 0OMedio Bajo 0O Bajo

Grafico 22: CONDICION DE LA ACTUAL VIVIENDA (POR NIVEL SOCIOENCONOMICO)
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

Este grafico nos permite conocer ademas cual es el segmento potencial, y que

garantias tendremos de que nuestro producto sea comercial.

Los datos ratifican que el sector menos atendido por las empresas constructoras e
inmobiliarias ha sido el segmento medio y medio bajo, esta es la razén por la cual
MC Constructores ve la oportunidad de ampliar el segmento y entrar en un

negocio nunca antes atendido por la empresa.
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3. DEMANDA DE VIVIENDA

El conocimiento de la demanda, nos ayuda a tener una informacién sobre el

tiempo en que el usuario esta dispuesto a comprar la vivienda.

Es asi como el 43% de la poblacion planea hacer la compra de su primera
vivienda a més de 2 o 3 afios y el 31% planea hacer esta inversion en el lapso de
1 a 2 afos, finalmente el 24% aqui graficado representa a la demanda que en
menos de un afio plante comprar vivienda, demanda que seguramente con las
nuevas leyes de hipotecas este afio y la facilidad para la aprobacion de los

créditos por parte del BIESS iran en aumento.

TIEMPO EN EL QUE VA ADQUIRIR VIVIENDA
24,95%

43,40%
31,66%

@ Un aiio o menos B Mas de 1 aiioa 2
O Mas de 2 a 3 aiios

Gréfico 23: TIEMPO EN EL QUE VA ADQUIRIR VIVIENDA
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

Deberiamos resaltar también, que los intereses para comprar vivienda son
diversos, de acuerdo al nivel socio economico de los usuarios, en general la
personas de NSE (Gamboa, 2012) alto, y medio alto compran vivienda con la
vision de inversion. ElI NSE medio puro, que ha sido posiblemente el mas
atendido, compra su vivienda para ocuparla como tal, mientras que el NSE bajo

posee un gran interés de compra que muchas veces no llega a ser cristalizado.
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3.1 TIPOLOGIA DE VIVIENDA

La tipologia de vivienda siempre es un tema complejo, y muy discutido, el cambio
a la vivienda en altura cada vez gana mas aceptacion, sin embargo no llega a
todos los usuarios y no ha podido despegar con la velocidad que quisiéramos.

Los graficos ha continuacion muestran la preferencia que existe aun para adquirir
casas unifamiliares, siendo el Unico segmento que prefiere la construccion el

altura, los niveles altos. Esto también en relacion a la sectorizacion de barrios que

tiene Quito.
PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR
(CASA)
84 88 88 89
72
61
TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO
BNSE
PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR
(DEPARTAMENTO)
39
28
=2 16
- 12 12 11
TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO
ONSE

Gréfico 24: PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados
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Temas de alto impacto para la eleccion de la vivienda son los relacionados con la
seguridad y buena accesibilidad, servicios de Marquet y farmacias, que hagan a la

vivienda ganar una plusvalia y que estas sean mejor demandadas en el mercado.

3.2 SECTOR

En el caso de preferencia del sector, los quitefios tienen mayor afinidad al sector
norte de la ciudad con un 44%, de aceptacion. Esta preferencia de vivienda en el

norte se aplica a todos los segmentos socio econdmico.

Esta misma tendencia, se presenta en los valles y ha producido también que
sectores antes menos atendidos, como Calderdn, hayan tomado gran impulso

constructivo lo que ha permitido su rapido desarrollo.

Otro de los valles con gran crecimiento es el valle de los Chillos que todavia no
tiene la acogida que el valle de Cumbaya, pese a que tiene mejor accesibilidad y

menores problemas de tréfico.

Nivel Socioeconomico
(%)

Medio

Medio

Sector Total Alto Alto Medio Bajo Bajo
Norte 44,4 43,5 43,0 49,1 43,9 38,8
Sur 13,6 0,0 3,5 9,2 25,4 17,4
Centro 6.6 0,0 4,7 3,1 6,9 15,3

GABRIELA ALBAN PAREDES

Gréfico 25: NIVEL SOCIOECONOMICO

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados
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3.3 DETERMINACION # DE HABITACIONES

NUMERO DE DORMITORIOS

(PROMEDIO)
3,3

9 3,3
-
S 3,2 3,2
E
-
[=]
a
o
=

TOTAL ALTO MEDIO ALTO  MEDIO TIPICO  MEDIO BAJO BAJO

| ® Numero de Dormitorios |

Gréfico 26: NUMERO DE HABITACIONES POR SEGMENTO SOCIOECONOMICO
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

El promedio en el caso de nimero de habitaciones en todos los niveles es de 3
unidades, lo cual va en consistencia en los datos proporcionados por el INEC que
la familia ecuatoriana esta conformada de 3.8 - 3.9 personas en promedio.

Sin embargo deberiamos anotar, que las familias con visibn de compra de su

primera vivienda, siempre prefieren algo mas pequefio y asequible.

3.4 DETERMINACION DEL NUMERO DE PARQUEADEROS

El 92.6% de las personas interesadas en adquirir su vivienda requieren
parqueadero para autos, y en el caso de familias ya consolidas, se plantea la

necesidad de dos parqueaderos.

Este requerimiento cada vez va incrementandose por la falta de un servicio de
transporte publico de calidad y de medidas de contingencia no consolidadas como
es el pico y placa, que ha sido la excusa para la compra de mas vehiculos
provocando un caos generalizado en las vias de la ciudad sea el dia y la hora que

sea.
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NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
REQUERIDOS REQUERIDOS (PROMEDIO)
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Gréfico 27: NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

En cuanto a los parqueaderos es importante anotar que el incremento de
vehiculos circulando en la ciudad, nos pone siempre en alerta sobre la necesidad
de tener un lugar cercano y seguro de parguear nuestros vehiculos, debido a la

falta de edificios de estacionamientos de la ciudad.

Estos servicios se vuelven importantes pues son puntos tomados en cuenta al

adquirir la vivienda deseada.

3.5 COMPRA VIVIENDA NUEVA

Para la adquisicién de vivienda la mayoria de las personas, desean comprar su
primera vivienda nueva, el hecho de comprar vivienda usada no ofrece buenas
garantias y la gente no estd muy habituada a este tipo de negocio, sobre todo por

la parte legal.

El 82% de compradores prefiere que la vivienda ya este con todos su acabados y
no incurrir en gastos sobre todo de tiempo en lo posterior, hoy se ha vuelto muy
popular en vivienda de NSE bajo proponer la opcion de vender sin acabados en

cuestion de muebles y bafios, lo cual solo tiene una aceptacion de un 18%.
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ESTADO EN QUE COMPRARIA
LA VIVIENDA

USADA NUEVA l

11% 89%

(NUEVA)

dillall

TOTAL ALTO MEDIO MEDIO MEDIO
ALTO TIPICO BAJO

(%)

| B NSE

Grafico 28: ESTADO EN QUE COMPRARIA LA VIVIENDA
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

Si definimos un poco la compra versus los meses de construccion tenemos que:
La vivienda se compra en un 69,7% cuando ya el proyecto esta acabado, un
15.9% mientras la obra se encuentra en construccién y en un 14.4% se la

adquiere en planos.

En el caso del NSE bajo y medio bajo, prefiere comprar la vivienda cuando ya se
encuentra terminada, pues la inversion es alta y no se sienten seguros si no ven

la obra ya construida. Esto implica mayores esfuerzos por parte del constructor.

3.6 PRECIO DE VENTA

El siguiente cuadro nos presenta el promedio de precios que los clientes estarian

dispuestos a pagar de acuerdo al nivel socio econémico:
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PRECIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
(PROMEDIO)

137.174

PRECIOS TREBBIA

52.914

TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO MEDIO BAJO BAJO
TIPICO

(%)

BNSE

Gréafico 29: PRECIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

El estudio de demanda prevé que el 80.6% de personas interesadas en adquirir

vivienda en los préximos afios estaran en un rango de 70.800 USD.

Mientras que el 25% estara dispuesto a adquirir su vivienda hasta un monto de
30.000 USD, el 50% prevé adquirir una vivienda de hasta 45.000 USD.

3.7 FORMA DE PAGO

La adquisicion de vivienda a crédito aumento este ultimo tiempo por el
mencionado crédito hipotecario del BIESS, mas aun cuando todas las empresas
estan en obligacion de afiliar a sus empleados y asi mismo las grandes facilidades

que este ofrece sobre todo en el tema de los intereses y plazos.
La compra de vivienda al contado, se ha reducido significativamente y hoy en dia

se aceptan estos pagos con mayor cuidado y cautela por el tema de lavado de

dinero, que se ha dado en este ultimo tiempo en el sector de la construccion.
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FORMA DE PAGO

(CREDITO)
97 97 98
—
3‘53 87
TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO MEDIO BAJO BAJO
TIPICO
| B NSE |

Grafico 30: CREDITO
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

FORMA DE PAGO
(CONTADO)

(%)

TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO MEDIO BAJD
TIPICO

@ NSE |

Gréfico 31: CREDITO
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

3.8 FINANCIAMIENTO

En este periodo final han existido cambios sustanciales con respecto a la entidad
a la cual solicitar el crédito bancario, el grafico a continuacion muestra claramente
como el BIESS ha comenzado a tomar un importancia simbdlica tomando
practicamente la mitad de los créditos y con las previsiones decretadas en este

afio 2012, seguro sobre pasaran la este porcentaje.
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ENTIDAD DONDE SOLICITARIA EL CREDITO
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Grafico 32: CREDITO
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

En el caso de la banca privada, las preferencias de las entidades bancarias de los
clientes se dan generalmente por la confianza generada por afios por el manejo
responsable de la los fondos, ligado a esto un comportamiento socioeconémico,
gue determina una preferencia por una entidad bancaria.
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4. CUOTAS MENSUALES Y PLAZOS

La mayoria de empresas constructoras trabajan con una entrada del 10% del
monto total, el 20% en cuotas hasta la entrega de la vivienda y finalmente, el 70%

financiado por una entidad bancaria.

Las personas que adquieren el crédito hipotecario, sin mucho conocimiento
financiero aciertan a la posibilidad de pagar en 15 afios su deuda, aunque el plazo

maximo establecido sea de 25 afnos.

Solo en el caso del nivel socioecondmico alto prefiere pagar el crédito hipotecario
en un lapso de 10 afios; puesto que generalmente hacen la hipoteca con una

entidad bancaria privada.

Las cuotas de entrada varian de acuerdo al nivel socio econémico, pero un 77%
pagaria hasta 10.000 USD, valor que también va en aumento con el incremento

de salarios.

El grafico presentado ha continuacion representa las cuotas de crédito que el
cliente esta dispuesto a pagar mensualmente, estas cuotas varian acorde al

salario y al valor del salario basico del trabajador en el pais.

CUOTA MENSUAL
878 (PROMEDIO)
_ 414 310
~ e l 246 195
* B =
~ [
TOTAL ALTO MEDIO ALTOD MEDIOD MEDIO BAID BAJOD
TIPICO
| B NSE |

Gréfico 33: CUOTA MENSUAL
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados
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5. BUSQUEDA DE VIVIENDA:

Actualmente mas del 50% de la poblacion busca en un lapso de dos afios y medio

la vivienda que esta dispuesta a compratr.

La informacion de marketing la extraen principalmente de la television, de los
periddicos, inmobiliarias, del internet, medio que ha aumentado su presencia en el

sector de promocion inmobiliaria, y de las ferias de la vivienda.

El boom de la construccion que se ha dado en este tiempo ha hecho pensar al
usuario que es el momento apropiado de adquirir vivienda, puesto que las
condiciones estan dadas, y las perspectivas para la adquisicion de vivienda cada

vez son mas y mejores con el soporte del estado.

EPOCA ACTUAL ADECUADA PARA COMPRAR VIVIENDA

(s1)
L]
S
S
TOTAL ALTO M EDIO ﬁLTU MEDIO M EDIO BAJU
TIPICO
B NSE

Gréfico 34: EPOCA ACTUAL ADECUADA PARA COMPRAR VIVIENDA
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados
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6. DEMANDA POTENCIAL VIVIENDA

La demanda potencial se refiere a los hogares de Quito, que no solamente
anhelan comprar una vivienda sino que estan calificados, para adquirirla en un

lapso no mayor a 3 afios.

6.1 DEMANDA POR PERIODO DE INTENCION DE COMPRA:

La tabla a continuacion, separa a los usuarios potenciales en tres escalas de

tiempo para ver cuédles son los mas proximos en adquirir vivienda.

MERCADO POTENCIAL
589.211
HOGARES
|

DEMANDA POTENCIAL

182.890
HOGARES
| |
HASTA 1 ANO 1 A2 ANOS 2 A 3 ANOS
51.941 H. 55.233 H. 75.716 H.
28.4% 30.2% 41.4%

Gréfico 35: INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA X NSE EN 3 ANOS
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

6.2 DEMANDA POR NIVEL SOCIOECONOMICO:

El grafico a continuacion presenta la demanda potencial por nivel socio
econdémico, es aqui donde se puede ver como claridad que los niveles bajos han
sido los menos atendidos y ademas como la demanda en NSE altos es mucho

menor casi ocho veces menos que la demanda del NSE bajo.
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INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA X NSE
EN 3 ANOS

Hogares

Alto / Medio Medio Medio Bajo Bajo
Alto
NSE
Gréfico 36: INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA X NSE EN 3 ANOS

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

6.3 DEMANDA POR RANGO DE PRECIOS:

Confirmando lo descrito anteriormente, definiendo los rangos de precios entre los

17.000USD a 120.000USD.

(%)

PRECIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
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Gréfico 37: INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA X NSE EN 3 ANOS

GABRIELA ALBAN PAREDES

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados
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7. INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA

A continuaciéon presentamos los graficos referentes al interés de adquisicion de
vivienda tanto al contado, como a crédito, por nivel socioeconémico.

Como se acoto anteriormente el porcentaje de adquisicion de vivienda, al
contado, es muy bajo y solo se mantiene en NSE alto, mientras que la compra de

vivienda a crédito aumenta en todos los segmentos.

1.7

INTERES EN COMPRA DE VIVIENDA DE CONTADO X NSE

10,01
9,01
8,01
7,0-
6,0-

(%) 5,07
4,01
3,0-
2,0-
1,0-
0,04

OSSN NG NN NN

Alto [ Medio Medio Medio Bajo Bajo

Alo
NSE

Grafico 38: INTERES EN COMPRA DE VIVIENDA A CREDITO
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados
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81.757

0_
Alto / Medio Alto Medio Medio Bajo Bajo
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Gréfico 39: INTERES EN COMPRA DE VIVIENDA A CREDITO
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados

7.1 DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA VERSUS OFERTA

El gréfico que se presenta a continuacion permite ubicar en la realidad actual del

boom del s

unidades de

ector inmobiliario, un despegue muy fuerte de la construccion de
vivienda de precios entre rangos de 70.00 USD y 1000.000USD, que

en algunos casos plantea una mayor oferta que demanda.

Es decir datos que nos llevan a tomar consideraciones de que debe existir un

mayor cuidado en segmentos de precio, para que las unidades no queden vacias

y sin poder comercializarlas.

En los rangos de precios mas cercanos a un nivel socioeconémico bajo y medio

bajo, vemos

gue hay una demanda existente que debe ser cubierta ofreciendo al

cliente lo que necesita.
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DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA TOTAL (%)
30+
5 25,40
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22,2 20,6
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8000 A17.000 A 35500 A 50.000 A70.800 A 100.000 100.001A 130.0010
130,000 Mas
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DDemanda @ Oferta Actual
Gréafico 40: DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Elaborado: Ernesto Gamboa & Asociados
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8. PERFIL DEL CLIENTE

Después del presente andlisis de mercado en la ciudad de Quito y el propio
analisis de la compafia, concluimos que el proyecto esta correctamente enfocado
y es asi como; el Conjunto residencial TREBBIA esta dirigido a un nivel medio
bajo y bajo, no solo por la ubicacién en la que esta propuesto, sino también por
las caracteristicas tipicas de la construccibn en cuanto a las areas y

distribuciones.

La constructora enfoca a su cliente dentro del siguiente perfil:

e Personas solteras en busca de suites

e Parejas jovenes recién casados entre 25 y 35 afios

e Parejas jovenes con hijo(s) pequefios

e Matrimonios compuestos por 4 personas en busca de un lugar seguro para

vivir en un rango de 35 a 45 afios.

La promocion del conjunto estd enfocada a los arrendatarios propios del sector
con aspiracion de comprar su vivienda propia, y que estan a la expectativa de
nuevas opciones en el sector, a buen precio y con la distribucién espacial que

ellos necesitan.

8.1 PRECIOS Y SALARIOS PARA LA ADQUISICION :

PRECIOS ESTBLECIDOS PARA TOPRRE A

INMUEBLE = AREAM2 PRECIOM2 = PRECIO DEPTOS PRECIO PRECIO SECARERO = PRECIO TOTAL
ESTACIONAMIENTO
A-101 78,80 700,00 55.160,00 5.500,00 500,00 61.160,00
A- 102 50,70 700,00 35.490,00 5.500,00 500,00 41.490,00
A-103 43,50 700,00 30.450,00 5.500,00 500,00 36.450,00
A-201 85,00 700,00 59.500,00 5.500,00 500,00 65.500,00
A-202 50,70 700,00 35.490,00 5.500,00 500,00 41.490,00
A-203 43,50 700,00 30.450,00 5.500,00 500,00 36.450,00
A-301 85,00 700,00 59.500,00 5.500,00 500,00 65.500,00
A-302 50,70 700,00 35.490,00 5.500,00 500,00 41.490,00
A-303 43,50 700,00 30.450,00 5.500,00 500,00 36.450,00
A - 401 85,00 700,00 59.500,00 5.500,00 500,00 65.500,00
A- 402 50,70 700,00 35.490,00 5.500,00 500,00 41.490,00
A - 403 43,50 700,00 30.450,00 5.500,00 500,00 36.450,00,
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Tabla 5: PRECIOS ESTABLECIDOS PARA TORRE A
Fuente: MC CONSTRUCTORES

Elaborado: Gabriela Alban

En el Conjunto Residencial Trebbia por lanzamiento y promocion de la Torre A,
primera etapa de la construccion, entra al mercado con un precio promocional de
700 USD por metro cuadrado y todos los departamentos incluyen &rea de

estacionamiento por 5.500 USD y secadero a un precio de 500 USD.

Bajo este perfil se establece que el precio maximo que el cliente podia pagar por
la compra de su departamento es del 30 % de su ingreso mensual, y asi tomando
como ejemplo el departamento de 78.80 m? tenemos que el valor de los ingresos

para la adquisicién del inmueble es de 1600 USD.

INGRESO MINIMO PARA ADQUISICION

INGRESO FAMILIAR PARA ADQUISICION DEPARTMENTO
TORRE A

COSTO
DEPARTAMENTO 55.160,00
ENTRADA (10%) 5.516,00
CUOTAS #7 (30%) 16.548,00
CREDITO CHIPO (10
ANOS) 33.096,00
TASA 0,10
CUOTA APROX A
PAGAR 505,49
SALARIO PROMEDIO 1.600,00

Tabla 6: INGRESO MINIMO PARA ADQUISICION
Fuente: MC CONSTRUCTORES
Elaborado: Gabriela Alban

El ingreso propuesto muestra que estéa acorde a lo planteado en primera instancia

y que el Conjunto Residencial Trebbia, estd enfocado a la clase media baja y que

el financiamiento esta de acuerdo a los ingresos familiares.
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9. ESTUDIO DE LOCALIZACION

9.1 UBICACION

El conjunto residencian TREBBIA se encuentra ubicado en el Sector del Condado,
en las calles Rumihurco y Sagalita, al norte de la ciudad de Quito y pertenece a la

Administracion Zonal La Delicia.

Conjunto Residenglal

1 TREBBIA-
N

N71-H
Juan Procel

. >

+
Via Mitad del Mundo

- Caton Cardenas

Rumihurco

s Av. Occidental

\ 2 Seméforo

URB. El Condado

llustracién 1: CROQUIS DEL PROYECTO
Fuente: MC CONSTRUCTORES
Elaborado: Gabriela Alban

El sector del Condado tiene alta plusvalia por la ubicacién de la Urbanizacion El
Condado, lugar donde los precios se incrementan y dentro de la cual se
construyen viviendas de calidad para un sector medio y medio alto y donde se
ubica también el Quito Tennis Golf Club. Estos componentes permiten que el

sector tenga varios servicios.
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Fotografia 1: FOTOGRAFIA PROYECTO TREBBIA
Fuente: GABRIELA ALBAN

Elaborado: Gabriela Alban

Conjunto Residencial Trebbia se encuentra ubicado, a una cuadra de la
Urbanizacion ElI Condado, lo que hace una gran diferencia, en cuestion de
eleccion del segmento al cual va dirigido la obra, y sobre todo por la calidad de

barrios que rodean al terreno.

La ilustracion siguiente nos define en azul, el area del Quito Tennis, y de la
Urbanizacion El Condado, que son sectores exclusivos, de alta plusvalia y gran
calidad de construccion, esto en contraposicion al area de color naranja, que son
los alrededores, donde podemos ver construcciones de baja calidad y valor menor
y de no buena acogida por el cliente en temas de seguridad, dado que no son
barrios consolidados y existe la presencia de algunos terrenos vacios.

Esta apreciacion es hecha a pesar de que los dos segmentos cuentan con los

servicios basicos que ofrece el sector.
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nE RUMILRCL

GUITO [TEM * GOLF CLUB
EL nand

[lustracién 2: SEGMENTACION DE BARRIOS
Fuente: GABRIELA ALBAN

Elaborado: Gabriela Alban

9.2 ANTECEDENTES DEL SECTOR

Los sectores aledafios a la urbanizacién, no llegan a consolidarse por completo
existen algunos proyectos de vivienda que han tratado de ser los primeros en
ofrecer vivienda de calidad, a un mejor costo y proporcionando la seguridad

requerida

Constructores como URBICASA, han apostado por este sector, en la construccion
de algunos conjuntos residenciales por el sector como son: Condado Plaza torres
A, B, C, y Terrazas del Condado de | hasta la V etapa, proyectos inmobiliarios
construidos entre 1999 y el 2009. Sin embargo estos conjuntos como otros ya
existentes no permiten hasta el presente, la consolidacion del sector y no llegan a

ofrecer ventajas competitivas al usuario.
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TERRAZAS DEL CONDADO

Fotografia 2: FOTOGRAFIAS PROYECTOS URBICASA
Fuente: URBICASA
Elaborado: Gabriela Alban

9.3 TRANSPORTE PUBLICO

El afio anterior comenzo la regeneracion de la calle Rumihurco, que convertira
este acceso en una via de 4 carriles, que no solo descongestionara el ingreso a la
Urbanizacion El Condado, sino que ademas ayudara al ingreso, aun conflictivo, a
mas de 15 barrios del noroccidente de que Quito cuya Unica via de acceso desde

la Avenida Mariscal Sucre, es la calle Rumihurco.

Esta regeneracion ademas plantea el desarrollo de los barrios aledafios para que
poco a poco se comiencen a poblar y se conviertan en un sector mas seguro para

Vivir.

Otra obra vial importante en el sector e el nuevo intercambiador de la calle
Machala, que también ayudara a descongestionar el trafico, de tal manera que la
Avenida Mariscal Sucre, tenga un trafico mas fluido y de mejor acceso a los

barrios que colinda el lugar.
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NTERVENCIONES VIALES
-| DE IMPORTANCIA

AMPLIACION CALLE RUMIHURCO

T\ S NTERCAMBIADOR CALLE MACHALA

llustraciéon 3: INTERVENCIONES VIALES DE IMPORTANCIA
Fuente: MC CONSTRUCTORES
Elaborado: Gabriela Alban

En el plano propuesto contamos con las lineas de calles y avenidas intervenidas
en este Ultimo tiempo y ademas en linea entrecortada marcamos las calles de
acceso secundario al proyecto. Estas calles sefialadas también representan el

recorrido de las unidades de transporte publico que abastecen el sector.

Las lineas de transporte publico que llegan al sector son: Mitad del Mundo,

Congreso-Condado, San Carlos y alimentadores propios del trolebus.

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 60

10. SERVICIOS DEL SECTOR
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SCS Centros médicos

4+
7 Gasolineras

©  Servicios: Farmacias/Panaderias/Comida
&3

]

Hitos Importantes
Embajada de Irlanda

Colegio
El principal crecimiento que ha tenido el sector del Condado se debe en su gran

mayoria a la implantacion del Urbanizacion de El Condado y el nuevo Quito

Tennis.

Alrededor de la Urbanizacion, tenemos varios negocios desarrollados

propiamente por las necesidades de abastecimiento del sector, es asi como

encontramos:
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10.1 PANADERIAS, FARMACIAS Y LOCALES DE ABASTO:

A

Fotografia 3: SERVICIOS Y LOCALES DE ABASTO
Fuente: GABRIELA ALBAN

Elaborado: Gabriela Alban

Locales de productos basicos bien ubicadas en el sector, servicios de farmacias y

Fotografia 4: SERVICIOS
Fuente: GABRIELA ALBAN
Elaborado: Gabriela Alban

Gasolineras cercanas, que se colocan una tras la otra y a pesar de la

canivalizacion, ninguna quita protagonismo a la otra pues la una da servicio a los
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vehiculos que circulan en la occidental y la otra a la calle de acceso de la
Urbanizacion El Condado, para quienes acceden por esta calle.

10.2 HITOS IMPORTANTES:

La zona cuenta con varios hitos importantes a su alrededor, que son a mas de
puntos de referencia, lugares que apoyan al crecimiento del sector y que hacen
del sector un lugar facilmente identificable. Entre estos contamos con el C.C “El
Condado”

Fotografia 5: CENTRO COMERCIAL “EL CONDADO”
Fuente: GABRIELA ALBAN
Elaborado: Gabriela Alban

Un gran centro comercial, que tiene gran afluencia principalmente del sector norte
de la ciudad, Calderén, Carapungo, el Condado, la Roldés, pues es el centro de
diversion, y esparcimiento para la gente del sector. En distancia se ubica a unos 5

minutos del proyecto en vehiculo.
Ademas el centro comercial cuenta con las facilidades para el pago de la luz

eléctrica y agua potable, mas los servicios bancarios propios de los centros

comerciales y lugares de comida rapida.
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10.3 DIARIO “EL HOY”:

El centro de oficinas he impresion del diario ElI Hoy, hito importante de ubicacion,

enclavado en plena Avenida Occidental.

En una ubicacion discreta, pero funcional para términos de referencia del

proyecto. El cual se encuentra aproximadamente a 5 minutos en vehiculo.

10.4 COLEGIOS:

Frente al proyecto se ubica una institucion privada con el nombre “Charles

Darwin”, colegio particular, situado en la esquina de Rumihurco y Juan Précel.

10.5 EMBAJADA DE IRLANDA:

La ubicacién de una Embajada significa siempre un poco mas de seguridad y de
mejor accesibilidad, a pesar de que la calle Antonio de Ulloa y Précel son menos
alumbradas, en el tramo de la Embajada estdn muy bien mantenidas. En distancia

podriamos decir que se encuentra a 8 minutos del proyecto.

10.6 SERVICIOS VARIOS:

Existen algunos comercios de menor cuantia, locales de productos varios,

gypsum, vidrios, almuerzos, vulcanizadores, talleres.

Todos estos servicios son de baja calidad, que en realidad no aportan a la zona.

Pero que en distancia se encuentran a menos de dos y tres minutos del proyecto.

10.7 PARQUEADEROS:

No es un lugar de mucha afluencia de vehiculos, ademas por cuestiones de
seguridad casi ningun vehiculo se parquea en la calle. A futuro las calles por
estrechas necesitaran de un lugar de parqueo, que al menos hoy en dia no se

encuentra ni definido, ni planificado.
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10.8 CENTROS MEDICOS:

Existen alrededor de 3 Subcentros de Salud del MSP en un radio de 20 cuadras,
es una buena cantidad de servicios médicos, tomando en consideracion el nivel

de los habitantes de la zona y la facilidad de tener acceso a la salud gratuita.

10.9 ACCESIBILIDAD Y VIAS:

VIAS DE ACCESO VIAS DE ABASTECIMIENTO
TRASPORTE PUBLICO

llustracion 5: ACCESIBILIDAD Y VIAS
Fuente: GABRIELA ALBAN
Elaborado: Gabriela Alban

Existe varias lineas de transporte publico en la zona, tres recorridos basicos y el
de la metrovia lo que ayuda de manera mayoritaria a la movilidad de las personas

del sector.

Existen tres puntos calticos de congestion de transito, el primero, el redondel de
la Avenida Mariscal Sucre, por la presencia del CC El Condado, y el segundo, la
salida de vehiculos desde la Mitad del Mundo. A inicios de junio del 2012 ha
comenzado una regeneracion del cruce vial, esperando que sea la mejor solucién

para la zona.
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El tercer punto cadtico es el ingreso al Urbanizacion ElI Condado, cruce que en
horas picos es casi imposible ingresar, provocando tanto de sur a norte como de
norte a sur el taponamiento de una de las principales vias rapidas de Quito como

es la Avenida Mariscal Sucre.
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11. ANALISIS DE VISUALES:

Este sector a pesar de tener la exclusividad de la Urbanizaciéon El Condado, las
imagenes visuales no son su mejor plus, alrededor del proyecto tenemos sectores

socioecondmicos, medio bajo y bajo.

Encontramos en el sector construcciones de muy baja calidad, sectores oscuros,

sin iluminacién, calles adoquinadas y algunas en tierra.

No es muy amigable la imagen salvo el caso del Nuevo Quito Tennis, sin embargo

esta vista privilegiada solo la puede disfrutar la Urbanizacion El Condado.

Fotografia 6: VISUALES
Fuente: GABRIELA ALBAN
Elaborado: Gabriela Alban

Fotografia 7: VISUALES
Fuente: GABRIELA ALBAN
Elaborado: Gabriela Alban
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12. ANALISIS DE LA COMPETENCIA
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llustracién 6: ANALISIS DE LA COMPETENCIA
Fuente: GOOGLE MAPS
Elaborado: Gabriela Alban
. .,
Ubicacion del proyecto
Y
#® Proyectos Nuevos
P -
#®  Proyectos con departamentos en venta/arriendo

Proyectos parados en obra muerta

El estudio de la competencia, permite conocer y actualizar las construcciones

cercanas y/o de caracteristicas similares que sean competencia directa del

proyecto, de manera de poder contar con una matriz de analisis certera para la

toma de decisiones.
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12.1 DETERMINACION DE PROYECTOS RECICLAJE

En primera instancia después de un recorrido por la zona, y la investigacion
propia en paginas de internet, con el afan de encontrar proyectos reciclajes, es
decir proyectos que estan en venta o arriendo, tenemos como resultado:

DE PARTAMENTOS CENCANOS EN VENTA
DATOS DE ARRIENDO DESCRIPCION PROGRAMA ARQUITECTONICO
ITEM | TIPO DE VIVIENDA M2 SECTOR VENTA No. dormitorios Banos Parqueaderos | Jardin / Terraza | NO. DE CONTACTO
Departamento 95{CONDADO 65.000 3 2 1 1{INDEPENDIENTE
Casa 110{CONDADO 110.000 3 3 2 1{INDEPENDIENTE
Departamento 90|CONDADO 68.000 3 2 1 1{INDEPENDIENTE
Casa 110|CONDADO 98.000 3 3 1 1{INDEPENDIENTE
PROMEDIO VENTA REALEN SITIO 85.2

Tabla 7: DEPARTAMENTOS CERCANOS EN VENTA
Fuente: GABRIELA ALBAN
Elaborado: Gabriela Alban
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13. PROYECTOS EN ARRIENDO/VENTA:

13.1 DESCRIPCION TORRES DEL CONDADO:

Conjunto privado Condado Torres del Condado, arriendo de departamentos
ubicado en la calle José Miguel Carrion y Av. Occidental, aproximadamente a 3

cuadras del proyecto Trebbia.

Ofrece servicio de guardiania, son solo departamentos y no se encuentran en
buen estado, no ofrece unidades en ventas, solo en arriendo, unidades de 90 m?y

cuyo valor fluctta entre 250 y 420 USD.

Los valores de arriendo dependen de las comodidades del departamento y del

area propuesta.

Pl S
Fotografia 8: PROYECTO EN ARRIENDO / VENTA
Fuente: VIVE.COM
Elaborado: Gabriela Alban

13.2 DESCRIPCION TERRAZAS DEL CONDADO IlI:

Terrazas del Condado, de la constructora URBICASA. Pone en reciclaje 1 de sus
viviendas entregadas en afio 2009, es una construccibn nueva, con aéreas
verdes, de buen desarrollo espacial, que cuenta con las seguridades requeridas

para el conjunto. La casa tiene un area de 110 m? a un precio de 110.000USD.
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Fotografia 9: PROYECTO EN ARRIENDO / VENTA
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

13.3 DESCRIPCION EDIFICIO OCCIDENTE:

Fotografia 10: PROYECTO EN ARRIENDO / VENTA
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban
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Este edificio ubicado en la Avenida Occidental y Juan Prdcel, presenta locales en
planta baja y un hall de ingreso para los departamentos. No cuenta con ninguna
proteccion al ingreso, existiendo parqueaderos para los locales comerciales.
Cuenta con seis departamentos, y se encuentra en venta el de la tercera planta
con un area de 90 m? a 68.000 USD.

13.4 DESCRIPCION TERRAZAS DEL CONDADO 1:

Fotografia 11: PROYECTO EN ARRIENDO / VENTA
Fuente: Urbicasa
Elaborado: Gabriela Alban

Proyecto perteneciente a URBICASA, en su primera etapa, entregado en 2006
pone en venta una casa de 110 m? a un valor de 98.000 USD.
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14. PROYECTOS EN OBRA MUERTA:

Fotografia 12: PROYECTO EN ARRIENDO / VENTA

Fuente: GABRIELA ALBAN
Elaborado: Gabriela Alban

La zona de alrededor de la Urbanizacion ElI Condado, tiene la particularidad de
contar con algunas obras estancadas en obra muerta, por varias razones, que por
lo general son: mala implementacion de estrategias de ventas, mala investigacion
del mercado, es muy comun olvidar que el plus de este sector es estar dentro de
la urbanizacion, mala segmentacién, mala concepcién de lo que se vende en el
sector. Ademéas de que existen desde hace algun tiempo complicaciones de
trafico, debido a que el ingreso a la urbanizacion cada vez es mas concurrido y

complicado.

La presencia de obras muertas, no es un buen indicativo de la construccion, y
tampoco beneficia al sector. En este tiempo esperamos la reactivacion de las
mismas para que den una mejor imagen al sector y que la gente no tenga un

impacto negativo de la zona.
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15. DETERMINACION DE UBICACION DE LA
COMPETENCIA

La determinacion del andlisis de competencia se la realiz6 en base a un
diagnéstico situacional, que permitié recorrer el lugar y verificar in-situ, cuales son
las competencias mas importantes para el proyecto; ademas esta informacion fue
ampliada en la investigacion de los proyectos en ferias, medios impresos y

paginas web.

Los proyectos nuevos en construccion, en el sector son limitados y no tienen las
caracteristicas suficientes para el analisis, por esta razon se amplian los limites
del sector y es asi como tomamos de referencia la Av. Mariscal Sucre y limitamos

al sur con la calle Legarda y al norte con la calle Juan de Celis.

Esta delimitacion mas ampliada nos permite ademas reconocer proyectos de
caracteristicas similares, a pesar de no estar dentro del sector, y también
descartar proyectos por caracteristicas que no estan acordes ni a la construccién

ni al perfil del cliente.

1% % -\ 7 . 3 £l 1
llustracion 7: UBICACION DE LA COMPETENCIA
Fuente: GOOGLE EARTH
Elaborado: Gabriela Alban

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 74

16. DESCRIPCION DE LA COMPETENCIA

16.1 EL PRADO (CONJUNTO DE CASAS)

Es el Unico proyecto de influencia directa, al
proyecto, pues tienen wuna cuadra de
separacion con diferencias fundamentales:
Acceso calle secundario, no adoquinada

Sin alumbrado publico

Con grandes terrenos baldios a su alrededor.
Fotografia 13: PROYECTO EL PRADO
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

PROYECTO 1

CODIGO : 1 IMAGEN
PROYECTO:

PROMOTOR: ARQ. MARCO PADILLA
SECTOR: CONDADO

CALLE: SIRENA

TERRENO:

TIPOLOGIA: CASAS

PROGRAMA ARQUITECTONICO

TIPO UNIDADES | AREA(M2) | NO. PISOS | PARQUEO | BODEGA PATIO | pormITORIOS| BARNOS COCINA [SALA-COMEDOR TERRAZ

ALTILLO

CASAS TIPO A 9 102 2 2|X 1 3 2 1 1

CASASTIPO B

CASA TIPO C

CASA TIPO D

TOTAL 9|

INFORMACION DE VENTAS Y AREAS NOTAS:
NO. UNIDADES TOTAL AREA(M2) [ NO. PISOS P.V.P COSTO M2 Unico proyecto cercano y de influencia
CASAS TIPO A 9 102 2 73.000 716
CASAS TIPO B
CASATIPO C
CASA TIPO D
TOTAL )

Tabla 8: PROYECTO 1
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

Conjunto El Prado ubicado en la calle Sirena, a una cuadra aproximadamente del
Proyecto Trebbia, es quiza la competencia mas cercana con la contamos.

Es un conjunto pequefio de 9 casas, desarrolladas en dos plantas, en un terreno
de forma rectangular, en donde son distribuidas de forma pareada, para mejor
aprovechamiento del terreno, cuentan con el 70% de la construccién avanzada.

El ingreso al conjunto es por la calle secundaria Sirena, esta ubicado en una
cuchara y la calle de acceso es de tierra y sin alumbrado publico, lo cual crea un
ambiente de inseguridad al cliente.
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El proyecto cuenta con un parqueadero descubierto frente a cada casa, ademas
de area de parqueo de visita junto al a&rea comunal. Conjunto El Prado, no cuenta
con areas de juegos infantiles. En acabados propone, piso flotante en areas

sociales y alfombra en los dormitorios, con muebles melaminicos.

Conjunto EI Prado, cuenta con seguridad para las casas, colocando una

guardiania en el ingreso del conjunto, con entrada mecanica.

Las casas varian en el area desde 102 m? hasta la méas grande de 115 m? que
son las esquineras. Esta variacion es simplemente por ubicacién. El precio de

venta de una casa promedio de 102 m? est& en 73.000 USD.

PLANTA BAJA TIPO
PLANTA ALTA TIPO

llustracién 8: PLANOS ARQUITECTONICOS PROYECTO EL PRADO
Fuente: Arq. Marco Padilla
Elaborado: Gabriela Alban
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16.2 CONJUNTO BORDEAUX ELEGANCE:

Ubicado 10 cuadras al sur de Conjunto Residencial Trebbia en las calles Rio Bigal

y Rio Peripa.

Acceso por la Av. Occidental y
también por la calle Juan Procel.
Alumbrado publico y todos servicios
del area.

Ubicada dentro de un éarea
consolidada, especialmente
conjuntos de casas, relativamente

nuevos.

Fotografia 14: PROYECTO CONJUNTO BORDEUX ELEGANCE
Fuente: Fernando Leén Tamayo
Elaborado: Gabriela Alban

PROYECTO 2
CODIGO : 2
PROYECTO: BORDEAUX ELEGANCE
PROMOTOR: FERNANDO LEON TAMAYO CONTRUCTOR INDEPENDIENTE
SECTOR: CONDADO
CALLE: RIO BIGALY RIO PERIPA
TERRENO: CUADRADO
TIPOLOGIA: CASAS
PROGRAMA ARQUITECTONICO
™o UNIDADES Mm)'uo.rsos|mmlm BODEGA | pATIO nuumums| BANOS | COONA mhﬂm TERRAZA
CASATIPOA 20 143| 3| 1 1 1 a| 4 1 1| 1
TOTAL
INFORMACION DE VENTAS Y AREAS | NOTAS:
NO. UNIDADES TOTAL Mm)l NO. rsosl P.V.P cosmuzl FINANCIAMIENTO DIRECTO
CASATIPOA 20 143| 3| 135.000 sul CONSTRUCTOR

Tabla 9: PROYECTO CONJUNTO BORDEUX ELEGANCE
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

El Conjunto “Bordeux Elegance” esta formado por 20 casas dentro de un terreno,

cuadrangular en donde se ubican 10 casas pareadas, un area de circulacion

central que permite el ingreso de parqueaderos bajo las casas y la ubicacion de

frente en las siguientes 10 casas.
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Estas casas tienen un area entre 120 y 143 m?, desarrolladas en tres plantas y

con parqueadero subterraneo.

Acabados porcelanato en cocina sala y comedor. Piso flotante en dormitorios

muebles en melanina y una terraza con BBQ.

Espacialmente tienen 4 dormitorios, 3 bafios completos y un medio bafio, area de

maquinas y una pequefia lavanderia.

Tiene el plus de contar con gas centralizado, sistema de seguridad con guardiania

y aéreas comunales, sin juegos infantiles.

Estas casas tienen una superficie mayor a las existentes en el Conjunto
Residencial Trebbia, pero la ubicacién y caracteristicas del sector, nos hacen

tomarlas en cuenta como base de competencia.

llustracion 9: PLANOS ARQUITECTONICOS PROYECTO CONJUNTO BORDEUX
ELEGANCE
Fuente: Ing. Fernando Ledn
Elaborado: Gabriela Alban
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16.3 CUMBRES DE ESPANA:

|

Fotografia 15: PROYECTO CUMBRES DE ESPANA

Fuente: C.G.S
Elaborado: Gabriela Alban

Torres de departamentos 1 etapa concluida, 2 etapa por concluir en etapa de

acabados.

Torres 8 pisos.

Acceso directo por la Avenida Occidental, Unico ingreso a las torres.

Ubicada en la calle General Villacreses, una cuadra antes de la calle Legarda,
aproximadamente 15 cuadras al sur de Trebbia, dentro del mismo sector

noroccidente.

Por encontrarse en la Avenida Mariscal Sucre, tiene alumbrado publico y vias de

acceso asfaltadas.
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PROYECTO 3

CODIGO : 3 IMAGEN
PROYECTO: CUMBRES DE ESPANA

PROMOTOR: C.G.s ASESROR INMOBILIARIO: C.G.S

SECTOR: CONDADO

CALLE: GNRL VILLACRECES Y AV. MARISCAL SUCRE

TERRENO: RECTANGULAR

TIPOLOGIA: DEPARTAMENTOS

PROGRAMA ARQUITECTONICO

TIPO UNIDADES [ AREA(M2) [ NO. PISOS | PARQUEO | BODEGA | PATIO [ DORMITORIOS| BARNOS COCINA |SALA-COMEDOR TERRAZA ALTILLO
DEPARTAMENTO TIPO A 10 80 - 85 1 1 1 1 2 2 1 1
DEPARTAMENTO TIPO B 18 85 -90 1 1 1 1 3 2 1 1
DEPARTAMENTO TIPO C 4| 90-105 2 1 1 1 3 2 1 1
TOTAL 32

INFORMACION DE VENTAS Y AREAS NOTAS:
NO. UNIDADES TOTAL AREA(M2) | NO. PISOS P.V.P |COSTO M2 FINANCIMIENT CON CGS
DEPARTAMENTO TIPO A 10 83 1 62.980 759 INMOBILARIA B & H
DEPARTAMENTO TIPO B 18 87 1 67.880 780
DEPARTAMENTO TIPO C 4 95 2 83.800 882
TOTAL 32

Tabla 10: PROYECTO CUMBRES DE ESPANA
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

En Cumbres de Espafia, complejo de CGS, se esta construyendo la segunda
etapa, una torre de 8 pisos con 32 departamentos, de areas entre 80 y 100 m?,
gue remata en su piso final con duplex para crear departamentos de mayor valor.

Tiene varios servicios adicionales, como gas centralizado y la proyeccion de un
pequefio centro comercial para las torres que se sigan construyendo en las

siguientes etapas.

Acabados utilizados en el area social, piso flotante, dormitorios alfombrados y

ceramica en cocina y areas duras como gradas y halls

16.4 FLORENCIA DEPARTAMENTOS:

Ubicado en Carcelén en la Avenida Jaime Roldos Aguilera.

Se encuentra dentro de un sector consolidado, donde existen varios conjuntos de
esta tipologia en la mayoria casas.

El ingreso esta asfaltado y cuenta todos los servicios de la zona.

Se proyecta la construccion de la 92 etapa.
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: =" s |
Fotografia 16: PROYECTO FLORENCIA
Fuente: JM BIENES RAICES

Elaborado: Gabriela Alban

Construidas 8 etapas y en construccion novena. El Conjunto Residencial
Florencia es un proyecto de 14 torres, de entre 3 y 4 pisos, que cuenta con
parqueadero en el subsuelo y ubica al descubierto los parqueaderos de visita.

Proyecta en las ultimas dos torres, la implementacion de locales comerciales en la
planta baja. A mas de esto propone la creacion de un area de piscina y canchas

para el entretenimiento de los clientes.

En acabados contamos con piso flotante en los departamentos y con ceramica en

el piso de la cocina.
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PROYECTO 4
CODIGO : 4 IMAGEN
PROYECTO: FLORENCIA DEPARTAMENTOS
PROMOTOR: JM BIENES RAICES
SECTOR: CARCELEN
CALLE: AV. JAIME ROLDOS AGUILERA
TERRENO: TOPOGRAFIA PLANA 6790M2
TIPOLOGIA: DEPARTAMENTOS
PROGRAMA ARQUITECTONICO
TIPO UNIDADES | AREA(M2) | NO. PISOS | PARQUEO | BODEGA | PATIO | DORMITORIOS BANOS COCINA [SALA-COMEDOR! TERRAZ ALTILLO
DEPARTAMENTO TIPO A 40 60-75 1 1 1 1 2 2 1 1 1
DEPARTAMENTO TIPO B 38 75 - 90| 1 1 1 1 2 2,5 1 1 1
DEPARTAMENTO TIPO 34| 90- 115 1 1 1 1 3 3 1 1 1
TOTAL 112]
INFORMACION DE VENTAS Y AREAS NOTAS:
NO. UNIDADES TOTAL |AREA(M2)[NO.PISOS| P.V.P |COSTO M2 AREAS DEMASIADO VARIANTES DEBIDO A QUE
DEPARTAMENTO TIPO A 40 67,5 1 58.000| 859 TODAS LAS TORRES TIENEN DISTINTAS FORMAS
DEPARTAMENTO TIPO B 38 82,5 1 75.000 909| Y VAN CREANDO ESPACIOS DISTINTOS
DEPARTAMENTO TIPO 34| 102,5 1 90.000 878| UNIFICADO EN 3 TIPOLOGIAS PARA ANALISIS
AREAS COMUNALES PISCINA GIMNASIO BAR CAFETERIA CANCHAS |
TOTAL 112|
Tabla 11;: PROYECTO FLORENCIA
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
DORMITORIO 1 -
DORMITORIO I
MASTER LI
.
COCINA
COMEDOR
SALA
DEPARTAMENTO A-201 DEPARTAMENTO A-202
llustraciéon 10: PLANOS ARQUITECTONICOS PROYECTO FLORENCIA
Fuente: JM BIENES RAICES
Elaborado: Gabriela Alban
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16.5 ALTOS DE GIRONA (CASAS):

Ubicado en Ponciano Alto, sector de gran crecimiento en la construccion. Sector
bien consolidado, con todos los servicios, con un poco de problemas con el
alumbrado publico

Etapas 1 y 2 finalizadas, no todas las unidades vendidas 2 o 3 rezagadas, en

construccion la tercera etapa y en proyeccion la cuarta.

Varias vias de acceso al sector, todas en perfectas condiciones. Construccion

masiva, igual tipologia.

Fotografia 17: PROYECTO ALTOS DE GIRONA
Fuente: URBAN PLUS
Elaborado: Gabriela Alban
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PROYECTO 5
CODIGO: 5 IMAGEN
PROYECTO: ALTOS DE GIRONA
PROMOTOR: URBAN PLUS TERCERA Y CUARTA ETAPA
SECTOR: PONCEANO
CALLE: DALMAU Y CALLE 4
TERRENO:
TIPOLOGIA: CASAS
PROGRAMA ARQUITECTONICO
TIPO UNIDADES | AREA(M2) | NO. PISOS | PARQUEO | BODEGA | PATIO | DORMITORIOS | BANOS | COCINA [SALA-COMEDOR|AREA MAQUINAS|  ESTUDIO
CASATIPOA 80 173 3 2 1 1 3 2,5 1 1 1 1]
TOTAL 80|
INFORMACION DE VENTAS Y AREAS NOTAS:
NO. UNIDADES TOTAL AREA(MZ)l NO.PISOS| P.V.P [cOsTO M2
CASATIPO A 80 148| 3| 123.000 830
TOTAL 80

Tabla 12: PROYECTO ALTOS DE GIRONA
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

16.6 CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

llustracion 11: PROYECTO TREBBIA
Fuente: MC CONSTRUCTORES
Elaborado: Gabriela Alban

El Conjunto Residencial Trebbia ofrece suites y mini suites, distribuidas en seis
torres y cuatro casas. No tiene competencia directa, por el tipo de construccion.
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Un estilo moderno simple y confortable, siendo la primera construccion de calidad

en la zona.

El avance de la construccion es agil y tiene el plus de estar cerca a la
Urbanizacion ElI Condado, sin embargo no comparte la calle de ingreso, lo que es

una gran ventaja.
El Conjunto Residencial propone el tema de personaliza tu vivienda y es asi,

dandole al cliente la posibilidad de pedir y escoger el acabado que decida, en

base a una seleccién previa realizada en la oficina.
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17. MATRICES DE COMPARACION

Las matrices de andlisis permiten tener una calificacion de los proyectos
presentados, de acuerdo a sus caracteristicas propias, y cuales pueden ser mejor

percibidas por los clientes para su compra.

17.1 MATRIZ COMPARATIVO PRECIOS

PONDERACION POR PRECIO

6 ELORENCIA
BORD X DEPARTAMENTOS,

ELE

5 ALTOSDEGIRONA;
0 4
CUMBRES DE
3 ESPANA, 2
2 EL PRADO, 1 O CITO RESIDENCIAL
TREBBIA, 3

0 1 2 3 4 5 6 7

Gréfico 41: MATRIZ POR PRECIOS
Fuente: GABRIELA ALBAN
Elaborado: Gabriela Alban

Conjunto Residencial Trebbia, maneja un precio conveniente, lejos del menor
precio que permita definir una mejor calidad tanto de acabados como de
construccion, como del precio mas elevado, lo que permite que pueda tener un

rango de ampliacion de precio si fuese necesario.

17.2 MATRIZ COMPARATIVO UBICACION

La matriz comparativa, de ubicacion dado el segmento que esta enfocado, cuenta
con ciertas facilidades sobre todo en el caso de servicios, que son cercanos,
como se indico anteriormente, sobre todo por el desarrollo y crecimiento de la

Urbanizacién El Condado.
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Cuenta también con vias de accesos amplios y renovados, sin embargo no es un
sector apreciado, porque su acceso vincula a barrios muy pobres de la ciudad y

tiene la apreciacion publica de ser un barrio inseguro.

PONDERACION POR UBICACION

5 DEPARTAMENTO

4

5 BORDEAUX CUMBRES DE

ELEGAINCE, 2 ESPANA, 2
2
EL PRADO, 1

CONJUNTO

1 RESIDENCIAL
TREBBIA, 2

0

0 1 2 3 4 5 6 7

Gréfico 42: MATRIZ POR UBICACION
Fuente: GABRIELA ALBAN
Elaborado: Gabriela Alban

17.3 MATRIZ COMPARATIVO SEGURIDAD

La seguridad hoy en dia es uno de los bienes mas preciados, ofrecer un proyecto
seguro, garantiza mas clientes satisfechos, ademas el propio estudio de mercado
muestra como cada vez es mayor la busqueda de seguridad por parte del usuario,

para sus familias e hijos.

El barrio en el que se encuentra ubicado, no presta grandes seguridades,
Conjunto Residencial Trebbia, propone un acceso general con una guardiania
central que habilite la puerta mecanica de acceso, y un cerramiento eléctrico, que

da una seguridad total al Conjunto.
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PONDERACION POR SEGURIDAD
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Grafico 43: MATRIZ POR UBICACION
Fuente: GABRIELA ALBAN

Elaborado: Gabriela Alban

17.4 MATRIZ COMPARATIVO ACCESIBILIDAD

Los proyectos escogidos para comparacion de mercado del proyecto Trebbia, no
cuentan con problemas de accesibilidad, todos se encuentran en calles

secundarias que permiten el acceso sin ninguna dificultad.

La valoracion dada para el tema de accesibilidad, se da en el sentido de que tan
bien mantenida esta la via, si tiene alumbrado publico, si el acceso es seguro y si
tiene facil vinculacién con vias rapidas de desfogue.

Conjunto Residencial Trebbia en este sentido, cuenta con una de las mejores

calificaciones pues como miramos en la descripcion del terreno, cuenta con tres

vias de acceso directo.
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Gréfico 44: MATRIZ POR UBICACION
Fuente: GABRIELA ALBAN

Elaborado: Gabriela Alban

17.5 MATRIZ COMPARATIVO PROMOTOR

Conjunto Residencial Trebbia, cuenta con el aval de un constructor de
experiencia, lo cual es una ventaja competitiva muy importante; sobre todo porque
en el sector contamos con la presencia de constructores independientes, sobre

todo en el proyecto que es competencia directa nuestra.

Existen también firmas conocidas por algunas construcciones realizadas en el
sector y que de pronto estan mas familiarizadas con las personas de la zona,

sobre todo porque ya son parte de una memoria visual de haber visto su firma.
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Grafico 45: MATRIZ POR UBICACION
Fuente: GABRIELA ALBAN

Elaborado: Gabriela Alban

17.6 MATRIZ GENERAL PROYECTOS

@ EL PRADO
INDEPENDIENTE

@ BORDEAUX ELEGANCE
INDEPENDIENTE

@ CUMBRES DE ESPANA
C.GS

@ FLORENCIA

DEPARTAMENTOS
JM CONSTRUCTORES

@ ALTOS DE GIRONA
URBAN PLUS

@ CONJUNTO RESIDENCIAL

TREBBIA
MCCONSTRUCTORES

La matriz general de proyectos es la union de todas las caracteristicas analizadas

con anterioridad, lo que nos permite tener una calificacién

parcial del proyecto y

ver en condiciones se encuentra y si estd al alcance su modificacién, con el afan

de que sea un proyecto exitoso.

Conjunto Residencial Trebbia, se encuentra ubicado en el tercer lugar, ubicacion

muy apreciada, al ser la primera construccion de este segmento que hace la

constructora.

Esta premisa sirve también para ratificar los precios que se van a manejar, para

estar acordes con la competencia y poder dar la imagen deseada de construccion

de calidad.
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La matriz presentada a continuacion es a base de la media simple, tomada de la
calificacién de los proyectos en escala del 1 al 5; siendo 1 el minimo y 5 el

maximo.
PROMEDIO GENERAL
5
o ®
; @ 2 @
: @
1 @:
0
Lprapo  BORDEAUX  CUMBRES  ORUEIE: aLTosDE d H
ELEGANCE DEESPARA | GIRONA | "oy
@ Series1 1 2,9 2,1 3,6 4,2 2,9

Grafico 46: MATRIZ POR UBICACION
Fuente: GABRIELA ALBAN

Elaborado: Gabriela Alban

17.7 MATRIZ GENERAL PROYECTOS PONDERADOS

CONJUNTO
BORDEAUX CUMBRES DE FLORENCIA ALTOS DE

100% PONDERACION EL PRADO RESIDENCIAL

ELEGANCE ESPANA DEPARTAMENTOS GIRONA
TREBBIA

12% M2 4 0,48 4 048 3 036 3 036 5 0,6 3 0,36
6% UNIDADES 1 0,06 2 012 3 018 4 024 4 024 3 0,18
8% DISENO 1,5 0,12 2,5 0,2 2 016 3 024 3 024 3 0,24
8% ACABADOS 1,5 0,12 4 0,32 1,5 0,12 3 024 2,5 0,2 3 0,24

10%| ACCESIBILIDAD 1 0,1 3 0,3 2 0,2 3 0,3 4 0,4 4 0,4

14% SEGURIDAD 1 014 25 0,35 1,5 021 35 049 4 0,56 25 035

15% UBICACION 1 0,15 2 0,3 2 0,3 4 0,6 5 0,75 2 0,3

15% PRECIO 1 015 2 0,3 2 0,3 2,5 0,375 4 0,6 3 045

12% PROMOTOR 1 012 3 036 3 0,36 5 0,6 4 0,48 3 0,36

PUNTAJE FINAL 1,44 YE} 2,19 3,45 4,07 2,88
CALIFICACION 1 3 2 5 6 4

Tabla 13: PROYECTO ALTOS DE GIRONA
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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Gréafico 47: MATRIZ POR UBICACION

Fuente: GABRIELA ALBAN
Elaborado: Gabriela Alban

EL PRADO

Esta matriz ponderada da un porcentaje de calificacion d acuerdo a varias de las
caracteristicas intrinsecas a cada uno de los proyectos,, hemos valorado en los
aspectos de: el m2.# de unidades, disefio arquitectonico, acabados, accesibilidad,

ubicacion, precio y promotor, llegando a un 100%

Teniendo como resulta un cuarto lugar, en donde los puntos principales por los
gue gana nuestra competencia son temas de ubicacion y por ende seguridad.
Datos valiosos, para tomar en cuenta dentro de nuestra estrategia de ventas, para

gue sean mejor asimilados por el cliente.
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18. CONCLUSIONES

Este tiempo es apreciado por los quitefios como la época idonea para adquirir

vivienda, gracias a las facilidades que ofrece el mercado.

El sector menos atendido en vivienda, siempre ha sido la clase media baja y baja,
mas aun si se toma en cuenta que las entidades bancarias privadas tenian

barreras de crédito muy altas para este segmento.

La tipologia preferida sigue siendo las casas, a pesar de la funcionalidad de la
construccion en altura, las personas todavia no se siente habituadas a este tipo

de vivienda.

El BIESS se ha convertido en la mejor entidad para pedir crédito para vivienda, a
un bajo interés y sin los requerimientos de entidades privadas.

Se ha definido el cliente potencial de Conjunto Residencial Trebbia proyectado
para clase media baja y baja, se ha establecido, gracias al estudio de mercado, el
perfil de los usuarios, familias jovenes, con un ingreso de 1.600 USD.

Conjunto Residencial Trebbia, plantea la construccion de casas y departamentos,
para no perder la tipologia mas solicitada, pero incentivando también la compra

de vivienda en altura.

De acuerdo a la demanda de mercado el rango de precios mas solicitado, esta
acorde a la escala de precios planteada para el area requerida en Trebbia, con
precios que fluctian desde 36.000 USD, hasta 92.000 USD.

La evaluacion de la competencia nos permite tener una lectura clara sobre lo que

en realidad se construye hoy en dia en el sector, que caracteristicas y precios

estan ofreciendo y cuéles son las ventajas competitivas de la competencia.
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Finalmente, vale la pena destacar la relacion existente entre la economia del pais,
y el sector constructivo, la reactivacion del mismo ligado a la estabilidad

econdmica del pais gracias en parte a las normas gubernamentales.
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V. COMPONENTE
ARQUITECTONICO

CAPITULO IV

TREBBIA
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1. INTRODUCCION

La definicidn arquitectonica del proyecto, analiza la zonificacion y el cumplimiento
de las normativas dadas por el Distrito Metropolitano de Quito. Ademas de los

componentes propios del proyecto arquitectonico.

La definicion del segmento nos permite realizar una definicibn adecuada del
proyecto arquitectonico, precisando el tipo de construccion, materiales, acabados
del proyecto, acorde a su segmento y requerimientos del perfil de usuario

escogido.

Conjunto Residencial Trebbia pretende contribuir al desarrollo del sector del
Condado, y aportar la primera construccion de calidad en el sector de la calle
Rumihurco que cuente ademas con nuevas reformas viales, mejor acceso y

apreciacion del lugar.

Planea ser en este sentido una construccién pionera, siendo parte de la

consolidacion del sector noroccidental de la ciudad.

Conjunto Residencial Trebbia es el primer proyecto de McC Constructores
enfocado a clase socio econdmico media baja, y tiene previsto ser el comienzo

exitoso de esta tipologia de vivienda.

El Conjunto desarrolla volumenes limpios, de aberturas propicias para las areas

generadas al interior y sobre todo funcionales.

El proyecto presenta una programacion arquitectonica, que cuenta con 5 casas,
72 departamentos, divididos en tres tipologias de areas de entre 44 m?, 52 m?y
85 m?. Cuenta también con espacios verdes y de recreaciéon, méas la guardiania

principal que proporciona seguridad al complejo.

El Conjunto Residencial Trebbia, de construccién mixta, en donde todos los
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elementos verticales son de hormigon y los horizontales son metalicos, pretende

que esta tipologia constructiva agilite la construccion del proyecto.

Los departamentos tienen una distribucion propuesta por la constructora, sin

embargo cada usuario escoge los acabados en cerdmicas, pisos y muebles.

El proyecto da principal importancia a la seguridad y al confort de sus nuevos
usuarios, bajo la idea de apropiacion de su lugar de vivienda, cada propietario,
elije lo colores y acabados de su hogar propio, para que esta manera sientan mas

apropiacion de su vivienda.

El objetivo de este capitulo es definir el concepto arquitectonico, que va ligado al
sector en el cual va implantado, la optimizacién del terreno y el perfil del cliente,
de manera de contar con desarrollo arquitectonico funcional, amigable al entorno

y muy comercial.
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2. CARACTERISTICAS DE LA UBICACION DEL PROYECTO

2.1 UBICACION:

El terreno esta ubicado en la calle Sagalita y Rumihurco, sector el Condado, en la

ciudad de Quito, perteneciente a la administraciéon Zonal la Delicia.

ﬁ -TREBBJA-

- Caton Cardenas
< -
R
X
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Via Mitad del Mundo

..
Rumihurco <«
+
N
B
%
&

371 » Av Occidental

URB. El Condado

Grafico 1: UBICACION DEL PROYECTO
FUENTE: MC CONSTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

El proyecto estd ubicado en unas calles secundarias que desembocan a la
Avenida Mariscal Sucre, en un sector destinado para vivienda de clase media baja

y baja, justo a una cuadra del ingreso principal a la Urbanizacién El Condado.

La ubicacion del proyecto cuenta con varios y diversos servicios a pesar de que el

lugar donde se encuentra ubicado, no es un barrio completamente consolidado.

El terreno limita, a sus tres lados con terrenos con viviendas de baja calidad, que

en el futuro tienen gran posibilidad de convertirse en conjuntos habitacionales.

2.2 ACCESO VEHICULAR Y CONDICIONES VIALES

En la actualidad la ampliacion de la calle Rumihurco realizada desde fines del
anterior aflo y concluida el mes de mayo del presente afio 2012 es una de las
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obras fundamentales que convierte a esta calle en el acceso principal del
proyecto. Se espera que esta remodelacién también arregle el asfalto de la calle

Sagalita que es donde se desarrolla el proyecto.

El proyecto en cuanto a vias de acceso se encuentra muy bien ubicado, pues

cuenta con tres vias de acceso.

Los otros dos accesos son calles secundarias de doble sentido que se conectan
de manera directo con la Avenida Mariscal Sucre. No se encuentran en un buen

estado, estan con muchos baches y el invierno ha terminado de destruirlas.

Las aceras alrededor del proyecto son limpias y estan en buenas condiciones lo

que facilita el ingreso peatonal.

Fotografia 1: ACCESO VEHICULAR Y CONDICIONES VIALES
FUENTE: Google Earth
ELABORADO POR: Gabriela Alban

El terreno es ubicado en una zona donde existen todos los servicios basicos, tiene
alumbrado publico y veredas en buen estado.
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Las edificaciones con las que cuenta alrededor no son de buena calidad, todas
pertenecen a familias de clase media baja, y muchas de las viviendas no cumplen
los reglamentos municipales, razén por la cual las personas del sector ven la
nueva construccion con curiosidad y expectativa, lo que favorece la venta de las
viviendas puesto que en los alrededores se encuentran nuestros potenciales
clientes que no tienen vivienda propia y ven esta oportunidad propicia para la

compra de un inmueble.

2.3 CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

El sector del Condado, con el desarrollo de la Urbanizacion El Condado ha

impulsado el desarrollo de proyectos habitacionales.

Ademas la construccion del Centro comercial el Condado Shopping y la
implementacion de nuevos servicios han incrementado el nivel de vida de la
poblacién cercana. Esto también a favorecido Ademas podemos denotar los
siguientes servicios relevantes que se encuentra a pocos minutos del proyecto

como son:

- A dos minutos del colegio, Charles Darwin (Colegio privado) y a 5 min del
colegio Maria Angélica Hidrobo (Colegio publico)

- A dos minutos del centro de salud mas cercano SCS El condado,
perteneciente al Ministerio de salud Publica.

- A cinco minutos del centro comercial EI condado Shopping, el cual ademas
de contar con tiendas y servicios como la Fybeca y el Megamaxi, cuenta con los

centros de pago de luz eléctrica y agua potable.

2.4 TIPOLOGIA DEL SECTOR

El proyecto se encuentra, en una zona destinada a ser residencial, sin embargo
no esta totalmente consolidado razén por la cual existe la presencia de algunos

terrenos baldios, que se transforman en focos de inseguridad. Mientras que en el
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sector de la Av. Mariscal Sucre, encontramos comercio de planta baja de no muy
buenas caracteristicas, en su mayoria talleres y tiendas de repuestos.

2.5 CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS DEL SECTOR

El tipo de viviendas existentes, responden a casas de maximo 2 pisos en la
cercania al proyecto y a partir de la calle rumihurco, ya en cercania al ingreso a la
Urb. El condado, comenzamos a divisar edificios de 4 pisos, que responden a la

normativa del IRM del sector.

Fotografia 2: CARACTERISTICAS CONTRUCTIVAS DEL SECTOR
FUENTE: GABRIELA ALBAN
ELABORADO POR: Gabriela Alban

Fotografia 3: CARACTERISTICAS CONTRUCTIVAS DEL SECTOR
FUENTE: GABRIELA ALBAN
ELABORADO POR: Gabriela Alban

Las imagenes nos muestran, como las viviendas son de baja calidad, de
construccion no calificada, y que no responden a un disefio elaborado, y no son
un aporte para la consolidacion del sector.
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Lo importante en este sector, es que con la reconstruccion vial aporta a que la
construccion del sector se reactive y que comiencen a aparecer proyectos de
calidad en la zona y que a futuro permitan poblar la zona, ademas dotarlo de

mejores servicio y mayor seguridad
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3. TERRENO

Todo terreno cuenta con caracteristicas Unicas y especiales, que son importantes
conocer, pues sacar el mejor provecho del terreno, implicara también que nuestro

proyecto tenga mejor rendimiento y margen de utilidad.

3.1 ASOLEAMIENTO

Incidencia del sol sobre el terreno UBICACION

Ubicacion del terreno en
direccidon noroeste

VISTAS

Grafico 2: ASOLEAMIENTO
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban

El terreno se encuentra ubicado en el noroccidente de la ciudad de Quito. El
terreno es de forma rectangular con un frente de 32.97m y una longitud promedio
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de 100.15 m2, con una ligera inclinaciéon al este lo que permite un buen
asoleamiento en el sector este oeste que es el mas apreciado en la ciudad de
Quito.

Razén por la cual decidimos implantar el proyecto en direccién este oeste de
manera que la mayor cantidad de aberturas se encuentren en un sentido este

oeste para aprovechar el sol de la mejor manera.

Fotografia 4: VISUALES DEL SECTOR
FUENTE: MC CONSTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

3.2 VISTAS

Las torres B, D, F seran las privilegiadas con una gran visibilidad de la parte alta
del norte de la ciudad como es Ponciano alto y bajo. No existe por el momento
una construccion de mayor altura en el sector asi que nos permitimos aprovechar

esta vista.

La vista de la torres A, C, D es la menos privilegiada, pues da a la parte posterior
de la occidental, es decir a la montafia y a los barrios periféricos como a Roldos,
Manantial, etc. De un sector socio econémico bajo y que las construcciones que
existen hoy en dia a pesar de ser muy pintorescas y en algunos casos no son

muy agradables.
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3.3 TOPOGRAFIA
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Fotografia 5: CARACTERISTICAS CONTRUCTIVAS DEL SECTOR
FUENTE: Google Earth
ELABORADO POR: Gabriela Alban

El terreno tiene una pequefia pendiente negativa de un 2%, lo cual nos permite
aprovechar estas caracteristicas y desarrollar una rampa para el ingreso

vehicular.

Como la pendiente es relativamente corta se nivelaran tas torres de

departamentos, para que conserven la misma altura y se vean uniformes.

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 105

4. IRM:

Informe de Regulacion Metropolitana Pagina 1 de 1

[ [7

‘ Ou' l 0 MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

| DIRECCION METROPOLITANA DE PLANIFICACION TERRITORIAL
| sinte Matropoitar

v

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
Niamero: 321926

Fecha: Lunes 25 de Octubre del 2010 (15:

1.- Identificacién del Propietario * 3.- Esquema de Ubicacién del predio
NUmero del predio: 662395

Clave Catastral: 13203 05 044 000 000 000

Cédula de identidad: 00000700404486

Nombre del MALDONADO GOMEZ ENMA

propietario: FABIOLA

2.- Identificacion del Predio *

Parroquia: Ponceano
Barrio / Sector: S.JOSE CONDADO
Patos de terreno * f‘?\\<
Area de terreno: 3000,00 m2
Area de construccion: 583,6 m2 / T\ =t 4 i
Frente: 33,0m T ¥ 7 ) T‘_J’I/—""" - ,’j

3 TXb\E A el
Propiedad horizontal: NO e -+ s ] ¢ 1

ok 7

Derechos y acciones: NO WCS53 ‘_,-—",“Gi_’;,._.,'——w*,? _i“_,;@i&@
Calle Ancho Referencia Retiro mts
- LA SAGALITA 12.0 AL EJE DE LA VIA 0.0
4.- Regulaciones N
Zona Pisos Retiros
Zonificacién:D5(D304-80) Altura:12 m Frontal:0 m
Lote minimo:300 m2 Ndamero de pisos:4 Lateral:0m
Frente minimo:10 m Posterior:3 m
COS-TOTAL:320 % Entre Bloques:6 m

COS-PB:80 %

Forma de Ocupacién del Suelo:(D) Continua sobre linea
Clasificacion del suelo:(SU) Suelo Urbano

Etapa de incorporacién:Etapa 1 (2006 hasta 2010)

Uso Principal:(R2) Residencia mediana densidad

|5A- Afectaciones

|6,— Observaciones

[7-- Notas
- Para urbanizar y/o subdividir debera solicitar a la EMAAP-Q la provisidn de servicios y/o parametros de disefio

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros

- De acuerdo al Art. 80 de la Ord. de Régimen del Suelo, éste informe tendra validez durante el tiempo de vigencia del
PUOS.

- Este informe no autoriza ninguin trabajo de construccién o divisién de lotes

- Este informe tiene validez (nicamente con selio y firma de responsabilidad

- Cualquier alteracién lo anulard

* Estas dreas de informacidén son responsabilidad de la Direccidn de Avalios y Catastros. Si existe algin error en las
datos de identificacidn del propietario y/o del predio acercarse a la Direccidén de Avallos y Catastros para
actualizarlos.

|
|

|
L

http://172.30.1.6/webirm/informeIlRM.jsp?numero_predio=662395&clave_lote=1320... 25/10/2010

Grafico 3: INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
FUENTE: MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
ELABORADO POR: Gabriela Alban

TREBBIA
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4.1 ANALISIS INFORME DE REGULACION

El informe de regulacion metropolitana, contempla que es un terreno de 3.000m2
en una zona residencial, de densidad media, donde los pisos en altura permitidos

son 4.

El COS de planta baja debera respetar el 60%, mientras que el COS total llega al
320%. La separacion entre bloques debera, ser de 6m.
Estos datos a comparacion de las areas le proyecto presentan que:

PROYECTO IRM

COS TOTAL 189% 380%
COS PLANTA
BAJA 42% 60%

Tabla 14: ANALISIS IRM
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban

COS TOTAL COS PLANTA BAJA
400% 80%
300% 60%
200% ETREBBIA  40% . ETREBBIA
100% i HIRM 20% . - HIRM
0% . 0% ; .
TREBBIA IRM TREBBIA IRM

Grafico 4: COS TOTAL Y COS PLANTA BAJA
FUENTE: MC CONSTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

Esta analisis nos da de referencia, como se encuentra el proyecto vs la
reglamentacion municipal, como podemos ver cojunto residencial Trebbi, no
optimiza el terreno, pero los motivos son claros y estratégicos. La implementacion

de las cinco casas dentro del proyecto nos resten area constructiva del terreno,
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pero asi mismo la agil venta de estas aportara al inicio del proyecto, siendo este el

flujo que permita comenzar la construccion del proyecto.
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5. ANALISIS DEL PROYECTO:

Grafico 5: ANALISIS DEL PROYECTO
FUENTE: MC CONSTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

5.1 DESCRIPCION ARQUITECTONICA

Conjunto residencial Trebbia, es producto de la oficina de disefio MC
Constructores. Siempre enfocado al desarrollo de edificios, de caracteristicas

minimalistas, lineas rectas, y muy funcionales.

Tratando de acoplarse al sector desarrolla unas casa a dos aguan con terrazas
abierta y seis torres de departamentos estéticamente agradables a la vista, con
ventearia propicia para cada area y convirtiéndose en una edificacion solida y de

gran aporte al sector.

Las fachadas tienen un cuidadoso manejo de aberturas generando la mayor

abertura para las areas sociales y tratando siempre de optimizar la luz natural. Por
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el sector en el que se encuentra ubicado tratamos siempre de mantener un

manejo discreto de areas abiertas.

El acabado de las paredes sera pintura exterior, de color beige y una ligera
mezcla de naranja en cenefas y adornos propios de la fachada.
El ingreso principal se desarrolla de manera diagonal que permite el acceso a las

casas ubicadas en la parte frontal.

El ingreso al subsuelo estd acompafado de caminerias y graderias con areas
verdes que permiten el acceso del subsuelo a cada torre; y en la parte posterior

se desarrollan las ares de juegos infantiles y areas comunales

5.2 IMPLANTACION:

Por la forma rectangular del terreno buscamos la mejor opcién para aprovechar

todas sus ventajas tanto de soleamiento como de vistas y topografia.

vA¢
QD@QD

IVIENTOS PROVENIENTES

AREA CASAS

Q4 P>

AV
Grafico 6: IMPLANTACIOY\I
FUENTE: MC CONSTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA




MDI Pagina 110

Para una distribucién ordenada en primer lugar segmentamos el terreno es asi
que ubicamos el porton de ingreso, y a continuacién desarrollamos 5 casas de
123m2. La tipologia de esta construccion es adosada y se colocan una frente a

otra, cada una de las cuales tendra su propio parqueadero.

La siguiente segmentacion del terreno esta designado para la ubicacién de las
torres de departamentos de maximo cuatro alturas que estan intercalando una
frente a la otra y regidos por una caminaria central. Ademas como el parqueadero
es subterrdneo, cada torre tiene una rampa de acceso desde su parqueadero
hasta su torre.

La siguiente segmentacion del proyecto estd dada para la recreacion de los
condéminos, cuenta con juegos infantiles para los nifios, y un area comunal
construida en planta baja y que cuenta con servicios higiénicos y un area poli

funcional.

Este ordenamiento, muy simple, nos permite generar los blogues requeridos y no
tener una densificaciéon del proyecto.

5.3 DISENO DE VERDES Y VEGETACION:

La vegetacion cumple también una funcién importante del proyecto. Estan
considerados 3 tipologias importantes:

1. Todo el contorno del proyecto contara con arbusto espeso que sirva de
filtro de las construcciones vecinas y cree un ambiente mas confortable y

armonioso. funcionando como un filtro entre el exterior y el proyecto

2. La camineria esta pensada para un arbusto de follaje ligero, mas bien

decorativo y estético.

3. Finalmente entre bloque y bloque existiran arboles coloridos que den un

toque de color y que aporte a la visual del proyecto
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La idea de contar con abundante vegetacion, es que sea un proyecto amigable y

que no se limite a ser bloques frios de construccion.

NN ARBUSTOS DE FOLLAJE PESADO

@ & ® &  ARBUSTOS DE FOLLAJE LIVIANO TIPO BAMBU

ARBOLES FLORALES PEQUENOS

~ DECORAT

SANANASA NN,

T e —=

@ —

BARRERAS DE PROTECCION NATURAL

Grafico 7: DISENO DE VEGETACION
FUENTE: MC CONSTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

5.4 PROYECCION DE LA CONSTRUCCION:

Conjunto Residencial Trebbia, est4 concebido para desarrollase en dos afios. Las
fase de construccién establecidas son dos la primera sera, la habilitacion del
subsuelo, mientras las ventas de la casas se completen y a partir de la venta de
casas, comenzar la construccion total del proyecto obteniendo recursos de las
preventas, de esta manera bajo un plazo de maximo de 24 meses se habra

terminado la venta de los mismos.
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PRO.ECCION TORRES

ETAPA 1

Grafico 8: PROYECCION DE LA CONSTRUCCION
FUENTE: MC CONSTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

DEPARTAMENTOS

VAILVIHOIY VaYY

ETAPA 2

Grafico 9: PROYECCION DE LA CONSTRUCCION
FUENTE: MC CONSTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

La construccion esta prevista para hacerse en 24 meses, en total y plantea una
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preventa inmediata para que en 18 meses se vendan todas las unidades de

vivienda.

5.5 RELACION DE AREAS:

La tabla presentada a continuacion define las areas utiles de la construccién asi

como las areas no computables que es lo que a futuro definira el costo del m2 del

proyecto
R DE AREA O COMOP AB O O
» [) A » BBI|A
AREA TOTA AREA NO
O AREA
POR DAD D OMP AB
DESCRIPCION NIVEL m2 m2 m2
CASAS N +/- 0,00 1.157,90 350,60 807,30
TORRES DEPARTAMENTOS N +/- 0,00 5.267,10 461,40 4805,70
SUBSUELO 50% - BODEGAS 50% N - 3,60 1.149,01 387 762,01
TOTALES 7.574,01 1199,00 6375.15

Tabla 15: RESUMEN DE AREAS UTILES
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban

La ocupacion del suelo también esta direccionada a que a mas de ser una
tipologia de vivienda para clase socioeconémica media baja, no se confunda con

la densificacion de la vivienda de clase popular.

Las viviendas estan un rango de entre 40 y 127 m2. Destinados a ser 72

departamentos divididos en las seis torres y 5 casas individuales.

El area de circulacion comunal de cada torre es del 10%, que se encuentra dentro

de los rangos establecidos, para la tipologia de la vivienda presentada.
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CIRCULACION VS AREA UTIL
TORRES

10% /

i CIRCULACION
H AREA UTIL

Grafico 10: CIRCULACION VS AREA UTIL
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban

Este 10% representa también al nivel socio-econémico al cual esta dirigido la
construccion, ademas por esta razén no existe gran recorrido, sino mas bien la
concentracion de un area dura destinada a escaleras en medio del bloque y un

pequefio hall de distribucion hacia los departamentos

CIRCULACION VS AREA UTIL
TORRES CASAS

& CIRCULACION

H AREA UTIL

Grafico 11: CIRCULACION VS AREA UTIL
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban

Como es légico si tomamos en cuenta las casas la circulacion eleva su porcentaje
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de 10 a 13% debido a que las casas por lo general siempre incurren en mayores

areas de circulaciéon y que ademas no son comunales

5.6 ANALISIS DEL AREA BRUTA VS AREA UTIL:

El area bruta guarda una relacion aproximada de un 1.5 veces el area (til,
relacion que tiene sentido pues el area bruta constituye toda la jardineria,
caminarias, areas de juegos infantiles, ademas de los retiros propios de la

reglamentacion.

AREA BRUTA VS AREA UTIL

46% H AREA BRUTA

i AREA UTIL

Grafico 12: AREA BRUTA VS AREA UTIL
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban

Esta relaciéon va de la mano a cual es la tipologia de vivienda creada es decir es

para reducir en costos es propicio también reducir en circulacion de manera que

el precio de metro cuadrado sea accesible a la clase que estamos atacando.
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6. DISTRIBUCION Y DISENO ARQUITECTONICO:

Conjunto residencia Trebbia esta constituid de:

5 casas aproximadamente 150 m2

6 departamentos de 78.80 en planta baja

18 departamentos 85 m2

24 departamentos 43.50m2

24 departamentos 51m2

6.1 CASAS:

CUADRO DE AREAS CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

AREA TOTAL
USOsS POR UNIDAD DE COAI\\/IRPEL?TﬁgLE AREA UTIL
VIVIENDA
DESCRIPCION NIVEL m2 m2 m2
VIVIENDA 75,00
PLANTA BAJA PATO - - 10,00
Estacionamiento 15,00
CASA N. 01 - - 238,10 :
Estacionamiento 15,00
SEGUNDO NIVEL VIVIENDA 70,00
TERCER NIVEL TERRAZA ACCESIBLE 53,10
TOTAL 238,10 93,10 145,00
VIVIENDA 70,00
PLANTA BAJA PATIO 9,00
CASA N. 02 Estacionamiento 186,20
SEGUNDO NIVEL __|VIVIENDA 40,00
TERCER NIVEL ~ VIENDA 45,00
TERRAZA 7,20
TOTAL 186,20 16,20 155,00
VIVIENDA 60,00
PLANTA BAJA PATIO 10,00
CASA N. 03 Estacionamiento 187,20
SEGUNDO NIVEL VIVIENDA 50,00
TERCER NIVEL VIVIENDA 45,00
TERRAZA 7,20
TOTAL 187,20 17,20 155,00
VIVIENDA 75,00
PLANTA BAJA PATIQ - 9,00
CASA N. 04 Estacionamiento 94 242,10 15,00
Estacionamiento 95 15,00
SEGUNDO NIVEL VIVIENDA 75,00
TERCER NIVEL TERRAZA ACCESIBLE 53,10
TOTAL 242,10 92,10 150,00
VIVIENDA 75,00
PATIO 10,00
PLANTA BAJA AREA VERDE 32,00
CASA N. 05 Estacionamiento | 90 277,00 15,00
Estacionamiento [ o1 15,00
SEGUNDO NIVEL VIVIENDA 70,00
TERCER NIVEL TERRAZA ACCESIBLE 60,00
TOTAL 277,00 132,00 145,00
Tabla 16: CUADRO DE AREAS
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban
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Conjunto residencial Trebbia propone 5 casas de area aproximada de 150m2, a
desarrollase en dos y tres plantas, y ubicadas en una frente a la otra como vemos
en el grafico. Cada una cuenta con su parqueadero, area de lavado, patio, terraza

y area verde

Grafico 13: IMPLANTANCION DE CASAS
FUENTE: MC CONSTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

La casa 1y 3, son iguales, la casa 2 y 4, son iguales, y la casa 5, es diferente a
todos los demas, cada casa cuenta con su propio parqueadero. Las casas se

desarrollan en tres plantas.

Planta baja: Designada para sala comedor, una cocina amplia para colocar un

desayunador comodo y un medio bafo.

Segunda planta: Se desarrollan los dos dormitorios con su bafio compartido y un

pequefio estar, que puede ser transformada en area de juegos.
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Tercera planta: Que exclusivamente para el desarrollo del cuarto master y una
terraza descubierta accesible, en caso de las casas, 1 -4y 5.

Las casas 2 — 3 son dos casas pareadas desarrolladas en cambio en dos plantas
en donde planta baja desarrolla todos los servicios de sala comedor y cocina,
mientras que la segunda planta desarrolla los mismos dos dormitorios con bafio

compartido y cuarto master.

El caso de las casas 2 — 3 no tienen acceso a la terraza.

6.2 SERVICIOS COMUNALES

Junto a la torre E se encuentra la casa comunal, esta disefiada el conjunto
residencial, esta esta desarrollada en una planta y cuenta son servicios higiénicos
y una amplia area libre para ser ocupada por cualquier condémino. Con una Area
de 78m2

6.3 TORRES DE DEPARTAMENTOS:

Para el andlisis de las torres de departamentos, cada torre es analizada por area
parcial, area total, area de circulacion o area no computable y si existiera el caso

el area comunal.
Este analisis nos ayuda a ver el area vendible de cada torre y el area de

circulacion o comunal que es el area donada por el constructor que no esta

incluida en la venta.
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CUADRO DE AREAS CON TO RESIDENCIAL TREBBIA

AREA TOTAL
POR UNIDAD DE COAI\\/IRPELA;\TZCB)LE AREA UTIL
VIVIENDA
DESCRIPCION NIVEL m2 m2 m2
DEPARTAMENTO 101 78,80
DEPARTAMENTO 102 51,00
PLANTA BAJA DEPARTAMENTO 103 193,40 43,50
CIRCULACION 20,10
DEPARTAMENTO 201 85,00
DEPARTAMENTO 202 51,00
SEGUNDO NIVEL DEPARTAMENTO 203 193,40 43,50
CIRCULACION 13,90
DEPARTAMENTO 301 85,00
DEPARTAMENTO 302 51,00
BLOQUE L TERCER NIVEL DEPARTAMENTO 303 193,40 43,50
CIRCULACION 13,90
DEPARTAMENTO 401 85,00
CUARTO NIVEL DEPARTAMENTO 402 193,40 51,00
DEPARTAMENTO 403 43,50
CIRCULACION 13,90
LAVANDERIAS 50% 41,00
TERRAZA COMUNAL
TERRAZA ACCESIBLE ACCESIBLE 50% 193,40 48,15
CIRCULACION 15,10
TOTAL 967,00 76,90 800,95

Tabla 17: CUADRO DE AREAS
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban

CUADRO DE AREAS CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

AREA TOTAL
POR UNIDAD DE COAMRPEL?TngE AREA UTIL
VIVIENDA
DESCRIPCION NIVEL m2 m2 m2

DEPARTAMENTO 101 78,80
PLANTA BAJA DEPARTAMENTO 102 193,40 51,00
DEPARTAMENTO 103 43,50

CIRCULACION 20,10
DEPARTAMENTO 201 85,00
SEGUNDO NIVEL DEPARTAMENTO 202 193.40 51,00
DEPARTAMENTO 203 ' 43,50

CIRCULACION 13,90
DEPARTAMENTO 301 85,00

BLOQUE 2

Q TERCER NIVEL DEPARTAMENTO 302 103,40 51,00
DEPARTAMENTO 303 43,50

CIRCULACION 13,90
DEPARTAMENTO 401 85,00
CUARTO NIVEL DEPARTAMENTO 402 193,40 51,00
DEPARTAMENTO 403 43,50

CIRCULACION 13,90
LAVANDERIAS 50% 41,00
TERRAZA ACCESIBLE |[TERRAZA COMUNAL 193,40 48,15

CIRCULACION 15,10

O A 96 00 6,90 800,9
Tabla 18: CUADRO DE AREAS
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban
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CUADRO DE AREAS CON TO RESIDENCIAL TREBBIA

AREA TOTAL
usos POR UNIDAD DE| A NO | ArEA UTIL
VIVIENDA
DESCRIPCION NIVEL m2 m2 m2
DEPARTAMENTO 101 78.80
DEPARTAMENTO 102 51,00
PLANTA BAJA DEPARTAMENTO 103 193,40 43,50
CIRCULACION 20.10
DEPARTAMENTO 201 85,00
SEGUNDO NIVEL  |PEPARTAMENTO 202 103,40 51,00
DEPARTAMENTO 203 43,50
CIRCULACION 13.90
DEPARTAMENTO 301 85.00
DEPARTAMENT: 2
BLOQUE 3 TERCER NIVEL o 30 193,40 51,00
DEPARTAMENTO 303 43,50
CIRCULACION 13.90
DEPARTAMENTO 401 85.00
DEPARTAMENTO 402 51,00
CUARTO NIVEL DEPARTAMENTO 403 193.40 43,50
CIRCULACION 13,90
LAVANDERIAS 50% 41,00
TERRAZA COMUNAL
TERRAZA ACCESIBLE |, — S8 = 193,40 48,15
CIRCULACION 15.10
TOTAL 967,00 76,90 800,95

Tabla 19: CUADRO DE AREAS
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban

CUADRO DE AREAS CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

AREA TOTAL
usos POR UNIDAD DE COAMRPESTEELE AREA UTIL
VIVIENDA
DESCRIPCION NIVEL m2 m2 m2

DEPARTAMENTO 101 78,80
PLANTA BAJA DEPARTAMENTO 102 193,40 51,00
DEPARTAMENTO 103 43,50

CIRCULACION 20,10
DEPARTAMENTO 201 85,00
SEGUNDO NIVEL DEPARTAMENTO 202 193,40 51,00
DEPARTAMENTO 203 43,50

CIRCULACION 13,90
DEPARTAMENTO 301 85,00
DEPARTAMENTO 302 51,00
BLOQUE 4 TERCER NIVEL DEPARTAMENTO 303 193,40 43.50

CIRCULACION 13,90
DEPARTAMENTO 401 85,00
DEPARTAMENTO 402 51,00
CUARTO NIVEL DEPARTAMENTO 403 193,40 43,50

CIRCULACION 13,90
LAVANDERIAS 50% 41,00

TERRAZA COMUNAL

TERRAZA ACCESIBLE ACCESIBLE 193,40 48,15

CIRCULACION 15,10
TOTAL 967,00 76,90 800,95

Tabla 20: CUADRO DE AREAS
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban
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CUADRO DE AREAS CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

AREA TOTAL

Tabla 21: CUADRO DE AREAS
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban

usos POR UNIDAD DE COAI\\/IRF’ESTQSLE AREA UTIL
VIVIENDA
DESCRIPCION NIVEL m2 m2 m2
DEPARTAMENTO 101 78,80
PLANTA BAJA DEPARTAMENTO 102 193,40 51,00
DEPARTAMENTO 103 43,50
CIRCULACION 20,10
DEPARTAMENTO 201 85,00
SEGUNDO NIVEL DEPARTAMENTO 202 193,40 51,00
DEPARTAMENTO 203 43,50
CIRCULACION 13,90
DEPARTAMENTO 301 85,00
DEPARTAMENTO 302 51,00
BLOQUES TERCER NIVEL DEPARTAMENTO 303 193,40 43,50
CIRCULACION 13,90
DEPARTAMENTO 401 85,00
CUARTO NIVEL DEPARTAMENTO 402 193,40 51,00
DEPARTAMENTO 403 43,50
CIRCULACION 13,90
LAVANDERIAS 50% 41,00
TERRAZA COMUNAL
TERRAZA ACCESIBLE ACCESIBLE 193,40 48,15
CIRCULACION 15,10
TOTAL 967,00 76,90 800,95

CUADRO DE AREAS CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

AREA TOTAL

Tabla 22: CUADRO DE AREAS
FUENTE: Gabriela Alban
ELABORADO POR: Gabriela Alban

usos POR UNIDAD DE COAI\ARPEL?TngE AREA UTIL
VIVIENDA
DESCRIPCION NIVEL m2 m2 m2
DEPARTAMENTO 101 78,80
PLANTA BAJA DEPARTAMENTO 102 193,00 51,00
DEPARTAMENTO 103 43,50
CIRCULACION 20,10
DEPARTAMENTO 201 85,00
SEGUNDO NIVEL DEPARTAMENTO 202 193,00 51,00
DEPARTAMENTO 203 43,50
CIRCULACION 13,90
DEPARTAMENTO 301 85,00
DEPARTAMENTO 302 51,00
BLOQUE 6 TERCER NIVEL DEPARTAMENTO 303 193,40 43.50
CIRCULACION 13,90
DEPARTAMENTO 401 85,00
CUARTO NIVEL DEPARTAMENTO 402 193,40 51,00
DEPARTAMENTO 403 43,50
CIRCULACION 13,90
LAVANDERIAS 50% 41,00
TERRAZA COMUNAL
TERRAZA ACCESIBLE ACCESIBLE 193,40 48.15
CIRCULACION 15,10
TOTAL 966,20 76,90 800,95

6.4 ANALISIS ESPACIAL DE LAS TORRES DE DEPARTAMENTOS

Torre A, B, C, D estan desarrolladas en cuatro pisos acorde a la normativa de

altura dada por el DMQ, cada piso desarrolla en su interior alrededor de una area
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dura de escaleras dos suites y un departamento.

Las ultimas dos torres aprovechan la pendiente del terreno y desarrollan solo tres

pisos de la misma forma cada piso con tres departamentos.

La planta baja desarrolla la siguiente tipologia de departamentos:

Grafico 14: PLANTA ARQUITECTONICA
FUENTE: MC CONTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

Suite 43.50 m2: Dos dormitorios, un bafio, las areas de servicio sala y cocina
desarrolladas en una sola area. El area de esta pequefia suite con un buen

desarrollo arquitectonico es el plus mejor vendido del proyecto.

El buen porcentaje de venta de esta suite a permitido que sea poli funcional, no
solo con la peculiaridad de ingresar por la sala o por la cocina, haciendo un
espejo en la distribucién sino también porque puede ser unificado el dormitorio 1y
2 y desarrollar un dormitorio master muy amplio que permite ubicar un walking
closet y una area mixta pequefia tipo estudio. ldeal para una pareja recién casado

como su primer hogar.

Suite 50.70 m2: Dos dormitorios, un bafio, sala cocina abierta en un solo espacio
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con desayunador y &rea de lavado. Desarrollada en un area mas comoda para los
dos dormitorios con vision de ser ocupada por un cliente con un bebe recién

nacido o para parejas de hermanos y amigos.

Este departamento resulta ser un comodin, pues en &rea no es significativamente

mas amplio pero permite el desarrollo del area de lavado en el mismo piso.

Departamento de 78.80 m2: dormitorio master, dos dormitorios con bafio
compartido, cocina con area de lavado y sala y comedor. En un area muy comoda
se desarrollan dormitorios de buenas dimensiones con la particularidad que si se

divide la cocina de la sala comedor.

La planta de pisos 2, 3, 4, desarrolla la siguiente tipologia de departamentos:

e
Grafico 15: PLANTA ARQUITECTONICA
FUENTE: MC CONTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

Suite 43.50 m2: Dos dormitorios, un bafio, sala y cocina en una sola area, con los

mismos atenuantes antes mencionados.

Suite 50.70 m2: Dos dormitorios, un bafio, sala cocina y area de lavado, bajo las
mismas caracteristicas de la planta baja.
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Departamento de 85 m2: Este dormitorio adquiere nuevos espacios en las tres
plantas siguientes. Desarrolla un dormitorio master, dos dormitorios con bafio

compartido, cocina con area de lavado y sala comedor.

Crea una especie de sala de estar de paso que permite que se utilice alguna
mueble biblioteca, etc. y una pequefia terraza que genera la iluminacién de esta

area de estar, la distribucion espacial de los dormitorios no cambia.

La terraza propia de cada torre de departamentos, genera unas éareas de

lavanderia para las suites que no incluyen area de lavado.

En area de 3m2 aproximadamente por suite se colocara un lavadero pequefio y
se dejaran provistos los puntos para instalacion de lavadora y secadora, cada

lavanderia tiene un ingreso individual.

Esta tipologia de mini lavanderias se encuentra adosada a la fachada posterior y

estara cubierta.

6.5 PARQUEADEROS

El parqueadero de cada departamento se encentra en el subsuelo de cada torre.
De manera que el acceso sea directo del parqueadero al respectivo bloque.
En el mismo parqueadero se desarrollan pequeias bodegas, cada departamento

cuenta con un parqueadero y una bodega.

El parqueadero también es el area propicia para la ubicacion del cuarto de

maquinas, los medidores y la cisterna.

Existe también la posibilidad de adquirir parqueaderos y bodegas si en cliente lo

requiere.
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7. ESTUDIOS E INGENIERIAS

7.1 DISENO ESTRUCTURAL

La estructura con la que se trabajara en el conjunto residencial Trebbia, sera una
estructura mixta de hormigén armado y estructura metalica donde la estructura de
hormigéon armado fc= 210kg/cm2, vy las losas seran de deck metalico cuyo
calculo estructural estuvo a cargo del Ing. Villalba, quien es el calculista
contratado en varias ocasiones por la empresa. Como el proyecto maneja luces

cortas, las columnas seran de forma rectangular de0.50 x 0.30 m.

7.2 DISENO ELECTRICO

El disefio eléctrico, ha sido pensado también en la modernidad, se dejara tomas
en los cuartos a la altura de la pared, de manera que sea muy facil conectar
plasmas y LCD, sin tener cables colgados, que no aportan a la estética del cuarto.
El edificio cuenta con un generador y transformado y se apegara a toda la

normativa exigida por los bomberos sobre sistemas de alarma y contraincendios

7.3 DISENO HIDROSANITARIO

El disefio hidrosanitario se desarrollo en la empresa, cuenta con materiales de

primera calidad para la red de agua potable como de aguas servidas
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8. AMBIENTES Y ACABADOS:

El conjunto residencial Trebbia, nace con el objetivo de personalizar cada vivienda
de manera que el cliente sienta apropiacion de los espacios, en lugar de ser

acabados impuestos.

El contrato se firma con acabados en las puertas y barrederas de color moka y a

partir de eso contamos con los acabados.

8.1 PERSONALIZACION DE LOS DEPARTAMENTOS

ELECCION DE COLORES DE PISOS Y MUEBLES DE CLOSETS

Pag.: _1_de _1__
CUADRO DE ACABADOS

Fecha:

¥ M acimio o
Codigo: S/C ATENCION AL CLIEN Ref.: Acabados
PROYECTO: TREBBIA
CLIENTE:

DPTO. No.:

cuA O DE SELECCION DE ACABADOS \

AcaBADOS AMBIENTES
DorM =N DorMm =IO = ScorM RO = A SiaL

ALFOMBRA

PISO FLOTANTE

FRENTE CLOSETS

oTROS V V V V

AcABADOS _ AMBIENTES
BANO 1 | BANO COMPARTIDO AREA DE LAVADO I cocinA

CERAMICA PARED

CERAMICA PISO

FRENTE MuEBLES ELECCION DE COLORES DE CERAMICAS Y MUEBLES DE COCINA

oTROS

Observaciones:

o ANOTACION S| EL CLIENTE DESEA ACABADO/COLOR ESPECIAL

Seleccionado vy aceptado por: Revisado y aprobado por:

Firma Cliente Firma Constructor

Tabla 23: PERZONALIZACION DE LOS DEPARTAMENTOS
FUENTE: MC CONTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

8.2 AREA SOCIAL:

Propone piso flotante en cuatro colores: Merbau, chocolate, red beech, cherry.

Piso flotante de 8.3 mm de espeso, marca Max con tecnologia alemana
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Fotografia 6: ACABADOS PISO
FUENTE: MC CONTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban

Cocina y bafios: Bajo la premisa de que el bafio y la cocina deben ser
considerados como dos ambientes diferentes, las cerdmicas son escogidas en
cocina y bafios; razon por la cual presentamos diversas opciones para estos dos

ambientes

Fotografia 7: ACABADOS PAREDES
FUENTE: MC CONTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban
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8.3 COCINA:

Pisos: Ceramica marca Graiman antideslizante en colores: Capri moka, Opalo

café, claiston beige.

Pared: Ceramica marca Graiman, en colores: Granate beige, San remo Beige en

formato 44 x 25 cm

8.4 BANOS:

Pisos: Ceramica marca Graiman antideslizante en colores: Domenica beige,

domenica marfil.

Pared: Ceramica marca Graiman, en colores: Domenica beige, domenica marfil,

en formato 44 x 25 cm.

Dormitorios: Se ha designado alfombra tipo residencial como acabado de los

dormitorios y para la eleccion del cliente: Primavera 620, primavera 640.

Fotografia 8: ACABADOS PISO
FUENTE: MC CONTRUCTORES
ELABORADO POR: Gabriela Alban
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9. CONCLUSIONES

El disefio arquitectonico de conjunto residencial Trebbia, cumple con todos los
requerimiento que tiene el informe de regulacion metropolitana, en cuanto a los
indices de COS y COS TOTAL, por el tipo de construccién previstas no se ocupan

completamente.

El proyecto arquitecténico cumple también la ordenanza municipal en el tema de

altura, retiros y separacion entre bloques.

El proyecto se implanta de manera que podamos aprovechar las vistas, el

asoleamiento, y la forma que tiene el terreno.

Conjunto residencial Trebbia, presenta arquitectura minimalista, de lineas rectas y

fachadas amplias y limpias.

El proyecto es de distribucion mixta, cuenta con 5 casas y 72 departamentos
distribuidos en 6 torres situadas frente a frente.

El proyecto también ofrece areas de lavadero, parqueaderos y bodegas en venta

a parte de los considerados para cada vivienda.
El proyecto presenta acabados de buena calidad, maneja las lineas econémicas

de importantes marcas, pues la personalizacion de la vivienda es una de las

ventajas del proyecto.
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V. ANALISIS DE
COSTOS

CAPITULO V
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1. INTRODUCCION:

El objetivo de este capitulo es identificar cada uno de los componentes del
proyecto. Relacionar el costo total del mismo con el porcentaje de los costos
directos: como la obra civil y terreno vs los costos indirectos correspondientes a
estudios gerencia, publicidad, ventas, etc. Con valores reales y a la fecha
(MARZO 2012), pues el proyecto dio inicio en febrero de este afo, de esta

manera nos permita tener un dato lo mas cercano a la realidad.

El costeo del Proyecto esta elaborado en base del definitivo, y el reajuste de

precios ha sido elaborado hasta marzo 2012.

Los rubros de proyecto deben estar claramente definidos de cuerdo al su
porcentaje de incidencia versus el presupuesto total del proyecto; de manera su
correcto analisis nos permitird plantear estrategias y nos sirva en la toma de

decisiones, oportunas y que generen mayores ingresos para el proyecto.
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2. DESCRIPCION DE COSTOS TOTALES DEL PROYECTO:

Para el andlisis de costo, debemos tomar en cuenta todos los costos que estan
incluidos en el presupuesto y la incidencia de cada una de ellas en la construccion
(Anexo 1).

A estos los definimos como:

Costos directos: Los costos referentes a construccion propiamente dicha, estan
ligados intimamente a las politicas tanto internas como externas, sobre todo en un
mercado volatil, y en el que una influencia en costo o tiempo, puede resultar

desfavorable para el costo del proyecto.

Costos indirectos: Estos costos incluiran todos los estudios de factibilidad, la parte

correspondiente a legalizacién de documentos, honorarios profesionales.

Terreno: Este costo directo por facilidad de andlisis y comparacién certera no se
lo incluird4 dentro de los costos directos, de manera de saber mediante el método
residual el valor de los predios cercanos y la comparativa del valor de mercado

del terreno
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3. COSTO TOTAL DEL PROYECTO:

El costo total del proyecto “Conjunto residencial Trebbia” a marzo del 2012, con

los precios actualizados a esa fecha es de 3.305.842,55 délares.

COSTO TOTAL DEL PROYECTO
3.305.842 USD

TERRENO
11%

COSTOS

I i COSTOS DIRECTOS
4 COSTOS INDIRECTOS

LI TERRENO

Gréfico 48: COSTO TOTAL DEL PROYECTO
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

Definidos en porcentaje que tenemos un 69% de costos directos, a consideracion

el terreno a 11% y los costos indirectos ascienden al 20%.

COSTOS GENERALES CONJUNTO

RESIDENCIAL TREBBIA

COD. RUBRO RUBRO
COSTO TOTAL DEL PROYECTO $ 3.305.842,55
1{COSTOS DIRECTOS $ 2.290.446,26
2|COSTOS INDIRECTOS $ 644.321,48
3| TERRENO $ 371.074,81

TOTAL PRESUPUESTO DIRECTOS + INDIRECTOS + TERRENO  $ 3.305.842,55

Tabla 24: COSTOS GENERALES
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban
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Los rubros que se incluyen en el presupuesto estan especificados en el siguiente

cuadro que es un resumen del presupuesto global.

PRESUPUESTO CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

RUBRO

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

COSTOS DIRECTOS

TOTAL

3.305.843
2.290.446

%

100,00%
100,00%

1| GASTOS PRELIMINARES DE OBRA 84.275 3,68%
MOVIMIENTO DE TIERRAS - TALUDES Y
2 | PLATAFORMAS 56.661 2,47%
3 | ESTRUCTURA 835.388 36,47%
4| MAMPOSTERIAS 314.523 13,73%
5| ACABADOS 224171 9,79%
6 | MUEBLES, PUERTAS Y VENTANERIAS 296.236 12,93%
7 | INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS 211.543 9,24%
8 | INSTALACIONES ELECTRICAS, TELEFONICAS Y T.V. 169.298 7,39%
9 | RED CONTRA INCENDIOS 24.478 1,07%
10 | SISTEMAS ELECTROMECANICOS Y ESPECIALES 21.900 0,96%
11| VARIOS FINAL DE OBRA 51.972 2,27T%
RESUMEN COSTOS DIRECTOS
TOTAL PRESUPUESTO COSTOS DIRECTOS 2.290.446 100,00%
M2 BRUTO DE CONSTRUCCION 7.644
COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION 300 USD/M2
COSTOS INDIRECTOS 644.321 100,00%
1| ESTUDIOS DE ESPECIALIDADES 114.686 17,80%
2 | HONORARIOS DE EJECUCION 252.407 39,17%
3| VENTAS Y PUBLICIDAD 194.688 30,22%
4| LEGALES 24.279 3,77%
5| FIDEICOMISO INMOBILIARIO 58.261 9,04%
RESUMEN COSTOS INDIRECTOS
TOTAL PRESUPUESTO COSTOS INDIRECTOS 644.321 100,00%
M2 BRUTO DE CONSTRUCCION 7.644
COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION C. INDIREC. 84 USD/M2

TERRENO

371.075

100,00%

COMPRA DE TERRENO _ 100,00%

RESUMEN COSTOS TERRENO
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TOTAL PRESUPUESTO TERRENO 371.075 100,00%
M2 BRUTO DE CONSTRUCCION 7.644
COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION TERRENO 49 USD/M2

RESUMEN GENERAL COSTOS

TOTAL PRESUPUESTO DIRECTOS + INDIRECTOS +

3.305.843 | USD
TERRENO
M2 BRUTO DE CONSTRUCCION 7.644 | M2
M2 UTIL DE CONSTRUCCION 6.375 | M2

COSTO $/M2 BRUTO DE CONSTRUCCION TOTAL 433 USD/M2

'COSTO $/M2 UTIL DE CONSTRUCCION TOTAL 513 USD/M2
Tabla 25: PRESUPUESTO TOTAL DEL PROYECTO
Fuente: Gabriela Albéan
Elaborado: Gabriela Alban
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4. COSTOS DIRECTOS:

El costo directo del conjunto residencial Trebbia, es el que mayor incidencia tiene

con 60% del costo total del proyecto representando un valor De 2.290.446,26.

COSTO DIRECTO 2'290.446.26
VS COSTO TOTAL DEL PROYECTO

40%

Gréfico 49: COSTO DIRECTO VS COSTO TOTAL PROYECTO

Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

k4 COSTOS DIRECTOS

H COSTO TOTAL DEL
PROYECTO

Dentro de este rubro esta incluido todo lo referente a obra gris. A continuacion

podemos ver en este anexo de rubros de costos directos.

PRESUPUESTO CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

COD. RUBRO RUBRO TOTAL %
COSTOS TOTALES DEL PROYECTO 3.305.843 100,00%
COSTOS DIRECTOS 2.290.446 100,00%

1|GASTOS PRELIMINARES DE OBRA 84.275 3,68%)
2|MOVIMIENTO DE TIERRAS - TALUDES Y PLATAFORMAS 56.661 2,47%)
3[ESTRUCTURA 835.388 36,47%)
4|MAMPOSTERIAS 314.523 13,73%
5|ACABADOS 224.171 9,79%)
6|MUEBLES, PUERTAS Y VENTANERIAS 296.236 12,93%
7[INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS 211.543 9,24%
8|INSTALACIONES ELECTRICAS, TELEFONICAS Y T.V. 169.298 7,39%)
9| RED CONTRA INCENDIOS 24.478 1,07%
10|SISTEMAS ELECTROMECANICOS Y ESPECIALES 21.900 0,96%
11|VARIOS FINAL DE OBRA 51.972 2,27%)

Tabla 26: PRESUPUESTO TOTAL DEL PROYECTO

Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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COSTOS DIRECTOS
2'290.446,26 M GASTOS PRELIMINARES DE OBRA

E MOVIMIENTO DE TIERRAS -
TALUDES Y PLATAFORMAS

i ESTRUCTURA

H MAMPOSTERIAS

1% 1% 2% 4% 3%

M ACABADOS

i MUEBLES, PUERTAS Y VENTANERIAS
i INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS
i INSTALACIONES ELECTRICAS,

TELEFONICAS Y T.V.
LI RED CONTRA INCENDIOS

i SISTEMAS ELECTROMECANICOS Y
ESPECIALES

LI VARIOS FINAL DE OBRA

Gréfico 50: COSTOS DIRECTOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

El cuadro adjunto presenta la incidencia de los rubros expuestos tomando en
cuenta a los costos directos como un 100% y asi definir que rubro es el mas

representativo.

Légicamente el rubro de mayor incidencia es la estructura correspondiente al
36%, del costo directo. Este identificativo es fundamental, para saber que rubros
estan implicitos en este porcentaje y tener clara su incidencia dentro del

presupuesto
El grafico a continuacién tiene descrito los rubros de estructura como son:

encofrados, aceros, contrapisos y alivianamientos. Claramente podemos ver que

el porcentaje mas fuerte de la estructura es el acero, con su precio siempre
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variable, es un dato importante que nos permite prever y estar preparados para

una subida brusca de precios que afecte al proyecto.

ESTRUCTURA
835.388,11 USD

1% 4%

i ENCOFRADOS

E ACERO ESTRUCTURAL

i HORMIGON EN ESTRUCTURA

E ALIVIANAMIENTOS DE LOSA

i CONTRAPISOS

Gréfico 51: ESTRUCTURA
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

El siguiente rubro en importancia como podemos ver es el perteneciente a
acabados conjuntamente con muebles, puertas, aluminio y vidrio con un 23% del
total de los costos directos. Los he unificado, por la razén que los dos son piezas

fundamentales para los acabados globales de la construccién.

Este rubro incluye los items referentes a ceramicas, pisos, muebles, ventanas etc.
Estos valores como los anteriores son vulnerables a cambio en el mercado y
resulta importante considerarlos para las implicaciones que estos causen en el

presupuesto.

Los rubros que componen este capitulo, son relevantes para la clasificacion del

cliente también, y al perfil de usuario que estamos apuntando.

El grafico a continuacion nos indica como el rubro mas incidente aqui son los

muebles y la carpinteria, nada extrafio, pues la distribucion espacial permite el
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desarrollo de varias puertas y muebles, y ademas un rubro importante pues este
contrato, debe ser muy tomado en cuenta, ademas porque el cliente tendra la

posibilidad de escoger el color de sus muebles de cocina y closets.

ACABADOS, MUEBLES, PUERTAS , ALUMINIO
Y VIDRIO 520.407 USD

H CERAMICA

E OTROS RECUBRIMIENTOS DE
PISOS

id CIELO RASO Y CORNIZAS

H PINTURAS Y ACABADOS
ESPECIALES

i MUEBLES Y CARPINTERIA

i CERRADURAS Y HERRAJES (Sin
Instalacién)

Grafico 52: ACABADOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

Estos dos rubros antes mencionados, son muy importantes en la determinacién
del tipo de construccion que se esta realizando y a que segmento esta dirigido, es
decir la definicién de un perfil de usuario.

Una simple relacién entre la estructura y acabados determina al nivel socio-
econémico que estamos atendiendo. Claro esta esto totalmente en concordancia

a como el proyecto se refleja y los plus que este vende.

A continuacién tenemos el grafico que representa el valor porcentual de la

comparacion de entre la obra gruesa con un 61%, y las terminaciones con 39%
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ESTRUCTURA VS ACABADOS

i ACABADOS, MUEBLES, PUERTAS
Y ALUMINIO Y VIDRIO

ACABADOS
39%

H ESTRUCTURA

Grafico 53: ESTRUCTURA VS ACABADOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

Un grafico representa la relacion en un factor de 2 a 1, que nos indica que

estamos bien encaminados con la seleccidn de acabados, pero mas aun nos dice

que no es un rubro tampoco nada despreciable, y esto si en relacion propia del

proyecto.

Esta notacion se da puesto que Conjunto residencial Trebbia esta disefiado bajo

el concepto de personaliza tu hogar, que en este segmento al que esta enfocado

el proyecto es poco comun, pero que a su vez se a convertido en una de las

herramientas principales para la venta del proyecto.

El personaliza tu vivienda permite que cada usuario se apropie de su hogar y

nosotros como constructores le ofrecemos dos gamas de colores para su

eleccion.
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5. TERRENO:

El conjunto residencial Trebbia, esta ubicado en un terreno de 3.000m2, ubicado

en el sector noroccidente de Quito, en la calle Sagalita y Rumihurco.

El cual tiene un costo de 371.074,81usd. el &rea construida bruta es 7644m2. Lo
gue nos da como resultado un costo por metro cuadrado del terreno esta en
48,54usd.

A continuacion presentamos un grafico que representa la incidencia del terreno en

el costo tola del proyecto:

COSTOS DIRECTOS VS TERRENO
COSTO TERRENO: 371.074 USD

H COSTOS DIRECTOS
E TERRENO

Grafico 54: COSTOS DIRECTOS VS TERRENO
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

El terreno representa el 14% de los costos directos totales, esto quiere decir que

la incidencia de su costo es baja debido a la ubicacion en la que se encuentra.
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6. METODO RESIDUAL:

El método residual es un calculo muy comdn dentro del sector inmobiliario que

permite analizar el terreno a base del estudio de la competencia.

Es importante recalcar que los valores que son dados por este método, toman en
cuenta un terreno en lugar consolidado de precios de mercado definidos y que en
algunas ocasiones no representa lo que en realidad cuenta por motivos de

accesibilidad, locacion, servicios, etc.

Este analisis nos da un precio promedio de $752usd. Por ponderacion de precios.

PRECIO
ITEM PROYECTO PRECIOM2  ABSORCION UNIDADES / MES % PONDERADO

PONDERADO

1 EL PRADO S 716 6,5 51,2% S 367
2 BORDEAUX ELEGANCE $ 944 0,5 4,1% $ 39
3 CUMBRES DE ESPANA $ 850 1,5 11,6% $ 99
4 FLORENCIA DEPARTAMENTOS| $ 882 2,8 21,8% $ 193
5 ALTOS DE GIRONA $ 740 0,2 1,2% $ 9
6 CJINTO. RESIDENCIAL TREBBIA| $ 830 1,3 10,0% $ 83

Total 12,7 S 789

Tabla 27: METODO RESIDUAL
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

Para el mismo tomamos nuestras bases de competencia, y con una alfa
designado por nosotros de acuerdo a nuestra apreciacion de lo relevante que es
la zona en el proyecto, En mi percepcién para la ubicacién y de acuerdo a los
estudios realizados tomo como referencia un 8%, en porcentaje de incidencia de

terreno en el proyecto.

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA




MDI

Pagina 143

1

SECTOR ELCONDADO

Area del terreno (m2)

METODO RESIDUAL
NOROCCIDENTE DE QUITO

DESCRIPCION

CANTIDAD
3000

COS PB

80%

COS Total

320%

2
3
4

Pisos permitidos

4

ANALISIS DEL METODO RESIDUAL

1 Area vendible de departamentos (m2) 9600
2 Precio m2 departamentos en la zona (USD) S 789
3 Valor del proyecto (USD) S 7.573.464
4 Alpha (terreno) 8%
6 Valor del terreno (USD) S 605.877

Tabla 28: METODO RESIDUAL
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

Este andlisis nos permite ver que el valor por metro cuadrado del terreno a base a

los datos propuestos es de 201,96USD.

Este dato es importante para poder comprar este valor del método en relacién a

cuanto se adquirio el terreno actual, puesto que el terreno fue ya comprado antes

de iniciar el plan de negocios.

En el caso del conjunto residencial Trebbia; el precio por m2 del terreno es de

123,69USD. Lo que nos hace ver que es aproximadamente un 40% mas barato el

precio en el que se lo adquirié en relacién al precio del método.
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7. COSTOS INDIRECTOS:

Los costos indirectos, estan enfocados a los honorarios, estudios y demas, los

rubros contemplados para estos costos son:

PRESUPUESTO CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

COD. RUBRO RUBRO
COSTOS INDIRECTOS 644.321 100,00%
1|ESTUDIOS DE ESPECIALIDADES 114.686 17,80%
2|HONORARIOS DE EJECUCION 252.407 39,17%
3|VENTAS Y PUBLICIDAD 194.688 30,22%
4|LEGALES 24.279 3,77%
5|FIDEICOMISO INMOBILIARIO 58.261 9,04%

Tabla 29: PRESUPUESTO PROYECTO TREBBIA
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

En relacién a los costos totales del proyecto, tenemos que los costos indirectos
representan el 19% del total, con valor de 644.321USD

RELACION COSTO TOTAL VS COSTO

INDIRECTOS
19%

i COSTO TOTAL DEL
PROYECTO

1 COSTOS INDIRECTOS

Gréfico 55: COSTOS DIRECTOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

Dentro del cual el rubro mas representativo, es el de honorarios profesionales,
gue alcanza a los honorarios de ejecucion con 30%, y en orden de incidencia,

estaria la publicidad, que involucra todo lo referente a ferias, participacion en
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revistas; seguido por los costos de financiamiento con el apalancamiento para la
conclusion del proyecto.

COSTOS INDIRECTOS
644.321,48

M ESTUDIOS DE
ESPECIALIDADES

H HONORARIOS DE
EJECUCION

L VENTAS Y PUBLICIDAD

M LEGALES

Grafico 56: COSTOS DIRECTOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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8. COSTO DEL M2 DE CONSTRUCCION:

En conclusion tenemos que el m2 del proyecto esta valorado en 458.62usd. y este
valor esta compuesto de un proporcional de costo directo, indirecto y el precio

directo del terreno.

RESUMEN GENERAL COSTOS

TOTAL PRESUPUESTO COSTOS DIRECTOS 2.290.446,26
M2 BRUTO DE CONSTRUCCION 7.644,00
COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION 299,64

100,00%

TOTAL PRESUPUESTO COSTOS INDIRECTOS 644.321,48
M2 BRUTO DE CONSTRUCCION 7.644,00
COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION C. INDIREC. 108,26

100,00%

TOTAL PRESUPUESTO TERRENO 371.074,81
M2 BRUTO DE CONSTRUCCION 7.644,00
COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION TERRENO 48,54

100,00%

TOTAL PRESUPUESTO DIRECTOS + INDIRECTOS + TERRENO 3.305.842,55 100,00%
M2 BRUTO DE CONSTRUCCION 7.644,00
COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION TOTAL 432,48

Tabla 30: RESUMEN GENERAL COSTOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

8.1 COMPOSICION DEL M2 DEL DEPARTAMENTO

El andlisis del precio por m2 de construccion se ha tomado de dos referente, del
area bruto y del area util para tener una relacién de como se compone el costo

total del proyecto.

El m2 de los departamentos en area bruta estd compuesto de esta compuesto de
66% del costo indirecto, 24% del costo indirecto y un 11% del costo del terreno.
Este valor como lo describimos antes, es el valor del m2 incluido caminerias,

bodegas, areas sociales, etc.
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COSTO POR M2 BRUTO
432.48 USD

Grafico 57: COSTOS POR M2 BRUTO
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

COSTO POR M2 UTIL
519 USD

Grafico 58: COSTO POR M2 UTIL
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 148

En m2 atil que nos da un valor de 519usd, refleja justo el valor del metro de las
areas, que podemos vender. Este valor del m2 util, es el que nos sirve para poder

determinar a futuro el precio en cual se vendera el proyecto

8.2 RELACION DEL VALOR DEL M2

La conclusién de este capitulo con el analisis de costos, de m2 bruto vs el m2 util
y esto vs el precio nos define, que porcentaje de ganancia encontramos por mz2.

En este caso es de 37% de ganancia del precio util vs el precio de venta.

Claro que el precio usado es un ponderado de todas las torres, sin embargo
podemos observar como una buena optimizaciéon de materiales pueden hacernos
obtener un costo real competitivo nos permita tener mayores ganancias y que el

proyecto se pueda ubicar en un lugar competitivo y bien apreciado por el usuario.

M2 BRUTO VS M2 UTIL VS PRECIO

900

800

700

600

500

400
300

200

100

COSTO M2 BRUTO COSTO M2 UTIL PRECIO PROMEDIO

Grafico 59: RELACION DEL VALOR DEL M2
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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9. CRONOGRAMA VALORADO

Este cronograma valorado nos permite conocer los puntos maximos de inversion

de nuestro proyecto, pues divide todos los gastos de acuerdo a las etapas dadas

en la construccion.

Notamos aqui también como el mayor gasto se encuentra en desde la mitad hacia
el final de obra; esto tiene que ver con todo el gasto previsto en acabados de la

construccion (Anexo 2)

GASTOS PRELIMINARES DE OBRA

MOVIMIENTO DE TIERRAS - TALUDES Y PLATAFORMAS

Slwlv|e

ESTRUCTURA

MAMPOSTERIAS

ACABADOS

MUEBLES, PUERTAS Y VENTANERIAS

INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS

INSTALACIONES ELECTRICAS, TELEFONICAS YT.V.

RED CONTRA INCENDIOS

clololw|v|oln

SISTEMAS ELECTROMECANICOS Y ESPECIALES

==

VARIOS FINAL DE OBRA

ESTUDIOS DE ESPECIALIDADES

HONORARIOS DE EJECUCION

VENTAS Y PUBLICIDAD

LEGALES

FIDEICOMISO INMOBILIARIO

oluls|wln|e

COSTOS FINANCIEROS
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Gréfico 60: CRONOGRAMA VALORADO
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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10. CONCLUSIONES

El costo total del proyecto corresponde a la sumatoria de costos directos,
indirectos y el terreno que a pesar de ser costo directo, se lo reconoce como un
valor a parte, pues podemos ver la incidencia del costo del terreno por m2.

Conjunto residencial Trebbia presenta los siguientes costos:

COSTOS GENERALES CONJUNTO

RESIDENCIAL TREBBIA

COD. RUBRO RUBRO
COSTO TOTAL DEL PROYECTO $ 3.305.842,55
1|COSTOS DIRECTOS $ 2.290.446,26
2[cosTos INDIRECTOS $ 644.321,48
3| TERRENO $ 371.074,81

TOTAL PRESUPUESTO DIRECTOS + INDIRECTOS + TERRENO ~ $ 3.305.842,55

En este cuadro vemos como los costos directos representan el 65% del costo total
del proyecto, los indirectos se llevan el 24% mientras que el terreno representa

solo el 11% del costo dado.

Dentro de los costos directos el rubro mas representativo es el perteneciente a la

estructura llevandose practicamente 36% del costo.

Dentro de los costos indirectos en cambio el rubro mas representativo, es el de

honorarios profesionales.

La relacion que encontramos entre la obra muerta y los acabados, que define la
caracteristica del segmento a cual estd enfocado, tenemos que 61% es
perteneciente a la estructura y 39% es perteneciente a los acabados. Detonando
gue en realidad el segmento es el adecuado y que los costos de acabados

usados van apegados hacia una linea mas economica.

Este analisis de costos totales nos permite determinar el costo real por m2 del

proyecto; es asi como tenemos que de acuerdo al area bruta del proyecto este
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tendra un valor de 433USD/m2 y un costo total de acuerdo al area Uutil de
513USD/m2.

El costo por m2 bruto esta compuesto de un 66% de costo indirecto un 24% de

costo indirecto y un 10% de terreno.

El costo por m2 util esta compuesto de un 69% de costo indirecto un 21% de

costo indirecto y un 10% de terreno.

La relacion del costo por m2 vs el precio de venta nos determina que el andlisis
de costos acompafiado de una construccion confiable de buena calidad y con la
optimizacién de materiales obtenemos el m2 bruto en 433USD, el m2 util en

513USD, en comparaciéon de un precio de venta promedio de 830USD.

El cronograma de la construccion esta establecido para durar 24 meses. Que nos
permiten dar cuenta que el momento mas critico se encuentra pasando la mitad
de la obra, que es en donde incurrimos en mayores gastos, por cuestiones de

acabados, paralelo a la terminacion de la construccion.

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 152

VI. ESTRATEGIA
COMERCIAL

CAPITULO VI
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1. INTRODUCCION

Este capitulo denominado estragia comercial, define los principios y normas que

nos orientaran para llegar al objetivo comercial que nos planteamos.

En primer lugar, hablaremos sobre el construcctor, la empresa, su experiencia en

el mercado y posterioemente nos enfocaremos en el proyecto.

Conjunto residencia Trebbia buscara llegar a una optimizacion de ventas . Plantea
que las ventas sean rapidas y concretas, dentro de un mercado inusual, en donde
esperamos tener una gran acogida. Debido a que la empresa siempre estuvo

encaminada a proyectos de estratos medio alto y alto.

Para definir la estrategia comercial, hemos establecido un conjunto de actividades
secuenciales y cohesivas, de manera de llegar al éxito mediante en el
cumplimiento de la meta de ventas propuesta, la posiciébn de la marca en un

nuevo mercado, y la participacion fuerte en el medio inmobiliario.

La publicidad a sido definida para trabajar en varios medios, tanto impresos como
digitales, despues de la insercion fuerte que han tenido las empresas construcora
e inmobiliarias en este medio, servira para aportar tambien a la promocion y

agilitar el plan de ventas.

Para la mejor definicion la estrategia de mercado trabajaremos con las cuatro “P”
gue se utizan en marketing y ayudan a definir el proyecto, estas son:

v Producto

v Precio

v Plaza

v Publicidad
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2. EL CONSTRUCTOR

El andlisis previo sobre el constructor nos permite una visibon mas completa de
nuestro proyecto, ademas el respaldo y experiencia que estan tras un nombre, es

parte fundamental de la estrategia comercial a implementar

2.1 EL FUNDADOR:

El fundador de la empresa MCC es el Ing. Mauricio Cattani Ubidia, quien realizo
sus estudios de grado en la Pontificia Universidad Catélica del Ecuador, donde
obtuvo el titulo de Ingeniero Civil, con especialidad en estructuras y obra Civil en
el afio 1994.

Los estudios de postgrado fueron realizados en el INCAE en Costa Rica, en
donde obtuvo el titulo de Master en Economia en el afio 1996
Actualmente ejerce su cargo de gerente en MC constructores, y es el presidente

de la cAmara de la construccién de la ciudad de Quito.

2.2 LA EMPRESA:

MC CONSTRUCTORES CIA. LTDA. es una empresa con mas de 15 afios de

experiencia en el sector inmobiliario.

Ubicada en la ciudad de Quito, es aqui donde ha desarrollado la mayor parte de
edificios de renombre y en el sector de Cumbaya conjuntos de casas exclusivas.
Como toda empresa reconocida, esta tambien tiene su misién y vision que

describe la empresa, estas son:

MISION:

“Nuestra misién primordial es ofrecer a nuestro clientes e inversionistas la mejor
solucion posibles a sus necesidades. Seguimos claros procedimientos e

informacion y brindamos en cada uno de nuestros servicios: Calidad, Seguridad,
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Integridad, y Responsabilidad,; con el fin de satisfacer cada vez mas las

expectativas de nuestros clientes y aliados™

VISION:

“Ser la empresa de mayor credibilidad, prestigio y posicionamiento en gestiones

inmobiliarias y desarrollo de proyectos en el Ecuador™

2.3 LOGO EMPRESARIAL:

attani

sonstructores

llustracion 12: LOGO EMPRESARIAL
Fuente: MC CONSTRUCTORES
Elaborado: Gabriela Alban

El logotipo de la empresa, es nuestra carta de presentacion, es ademas el sello

de confianza, presente en la publicidad que presentamos.

2.4 TRAYECTORIA DE LA EMPRESA:

MC Constructores, siempre ha estado enfocado en la construccion de viviendas
para los estratos medios altas y altos, incluyendo la constuccién de viviendas de

lujo bajo pedido.

Los nuevos tiempos y la mentalidad siempre abierta a nuevos ambitos y
segmentos donde incursionar ve la oportudidad de ampliar su mercado de accion,
y hace que la constructora hoy por hoy se abra campo en la construccion de
TREBBIA, un conjunto residencial de clase media y media baja que espera sea el
inicio exitoso en este nuevo segmento y de esta manera continuar con las

posteriores fases de este conjunto.

! Fuente MC Constructores
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MC Construcctores, siempre ha maneja con responsabilidad, integridad y buen
servicio cada una de sus obras, lo que le a permitido ir creciendo y mantenerse en

un mercado cambiante y muchas veces arido para el sector de la costruccion.

La empresa esta conformada, con personal en el &rea de la construccion, disefio
arquitectonico, calculo estructural asi como &reas de marketing y un grupo de

ventas externo e interno que promociona sus propias construcciones.

2.5 PORTAFOLIO DE PROYECTOS:

La empresa esta enfocada siempre a la innovacion en calidad, servicio y
construccion, de manera de contar siempre con una ventaja competitiva, que
permita mantener la empresa bien posicionada y sobre todo tener la confianza de

nuestros clientes.

PORTAFOLIO DE PROYECTOS

ITEM PROYECTOS % VENTA UNIDADES TIPOLOGIA AREA UBICACION COSTO

1 EDIFICIO MARIA GABRIELA 100% 7 DEPARTAMENTOS 1500 CORUNA $ 600.000,00

EDIFICION BAVIERA 100% 27 DEPARTAMENTOS 7900 BATAN $3.500.000,00
3 EDIFICIO BIZANCIO 100% 15 DEPARTAMENTOS 2700 REPUBLICA ELSALVADOR $ 1.080.000,00
4 EDIFICIO MONTELIMAR | 100% 17 DEPARTAMENTOS 3600 REPUBLICA ELSALVADOR $ 1.500.000,00
5 CONJUNTO RESIDENCIAL ISLA CRETA 100% 27 CASAS 5700 VALLE DE LOS CHILLOS $2.200.000,00
6  CNJTO RESIDENCIAL LOMAS DE SANTA LUCIA 100% 2 CASAS 500 CUMBAYA $300.000,00
7 CNJTO RESIDENCIAL LOMAS DE SANTA LUCIA T  100% 4 CASAS 1120 CUMBAYA $520.000,00
8  FLORENCIA RESIDENCIA 100% 1 CASAS 350 CUMBAYA $195.000,00
9  PROYECTO LA VINA 100% 1 CASAS 550 CUMBAYA $350.000,00
10 SANISIDRO VISAT GRANDE 100% 1 CASAS 495 CUMBAYA $280.000,00
11 CONJUNTO SAINT EMILLION 100% 6 CASAS 1020 CUMBAYA $ 600.000,00
12 CONJUNTO CAMELOT 100% 3 CASAS 750 CUMBAYA $450.000,00
13 EDIFICIO TORRE PIAZZARA 100% 33 DEPARTAMENTOS 6225 REPUBLICA ELSALVADOR $ 2.850.000,00
14 EDIFICIO MONTELIMAR I 100% 18 DEPARTAMENTOS 3255 REPUBLICA ELSALVADOR $ 1.650.000,00
15 FLORENCIA II RESIDENCIAS 100% 2 CASAS 1150 CUMBAYA $380.000,00
16 FLORENCIA Il RESIDENCIAS 100% 1 CASAS 450 CUMBAYA $220.000,00
17 TORRE CARIARI 100% 34 DEPARTAMENTOS 6750 REPUBLICA ELSALVADOR $ 3.150.000,00
18 TORRES BOSMEDIANO 100% 81 DEPARTAMENTOS 12800 BOSMEDIANO $3.970.000,00
19 TORRESJAPON 100% 104 DEPARTAMENTOS 14500 JAPON $4.100.000,00
20 EDIFICIO TORRE CARIARI I 100% 52 DEPARTAMENTOS 7373 REPUBLICA ELSALVADOR = $ 2.850.000,00
21 EDIFICIO AREZZO PLAZA 100% 34 DEPARTAMENTOS 4500 ATAHUALPA $2.040.000,00
22 EDIFICIO MONTE BIANCO 100% 20 DEPARTAMENTOS 2600 CORUNA $1.300.000,00
23 EDIFICIO TAVERNELLE PLAZA 100% 30 DEPARTAMENTOS 4800 CORUNA $2.244.000,00
24 EDIFICIO FIORANO PLAZA 100% 19 DEPARTAMENTOS 1400 QUICENTRO $1.600.000,00,

Tabla 31: PORTAFOLIO DE PROYECTOS
Fuente: MC CONSTRUCTORES

Elaborado: Gabriela Alban
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3. ESTRATEGIA DE PROMOCION COMERCIAL:

3.1 PLAZA:

Conjunto residencial Trebbia, presenta una nueva alternativa de vivienda al sector
medio bajo de la ciudad, su construccio busca solventar necesidades de vivienda
familiares, en un ambiente nuevo seguro y confortable en una zona que esta

comezando a cosolidarse.

Trebbia, esta ubicado en el sector el condado, cerca de la urbanizacion el
condado, es un proyecto de ubicacidn estrategica, pues a pesar de estar en aréa
no consolidad, ofrece la primera construccion de calidad en el sector y ademas
esta a cinco minutos del centro comercial Condado Shopping.

La mejor ventaja competitiva que maneja Trebbia es su alternativa de personalizar
su vivienda, ademas de contar con una ubicacion estrategica para el sector, pues
es con el desarrollo inmobiliario del pais creemos que se lograra consolidar esta

Zona.

El conjunto cuenta con la cercania a varios servicios, propios del sector, y ademas
su construccion ayuda a mejor el nivel de vida del sector y ofrece un producto

diferenciado, muy bien aceptado por las pesonas.

La mejor plaza encontrada para promocionar el conjunto, es la SALA DE
VENTAS, ubicada en el propio proyecto y posteriormente en el departamento
modelo, pues planteamos a nuestra demanda calificada los propios habitantes del

sector, que hoy viven en condicion de arriendo.

3.2 PRODUCTO:

TREBBIA-

Conjunto Residencial hogar de tus suefios
..sin salir de la ciudad...
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llustracién 13: LOGO DEL PRODUCTO
Fuente: MC CONSTRUCTORES
Elaborado: Gabriela Alban

Conjunto residencial Trebbia, toma este nombre en honor a un Rio de la cudad de
Italia septentrional, con la idea de evocar, toda pasividad del rio mismo. Amas la
forma rectangular del terreno, va muy bien con idea del camino de un rio. El
nombre guarda relacion con el desarrollo arquitectonico y los materiales a ser

usados.

Cojunto residencial Trebbia plantea un disefio arquitectonico simple de lineas
rectas y mimalistas, que busca complementar esta idea de paz, seguridad y
fluidez. Acorde tambien al nobre propio del proyecto. Acompafados de fachadas

limpias de ventanas cortas acorde a la activdades desarrolladas al interior.

LOGOTIPO Y SLOGAN:

El nombre utiliza una caligrafia muy estilizada, sin curvas y con una relacion de
espejo en su logo bajo la misma idea del agua que refleja el nombre.

Ademas incluye en su nombre el logo que da fuerza al nombre de la misma forma
ubicada en una esquina inferiorderecha, en donde claramente resaltan las

palabras “hogar” y “suefios”

3.3 PUBLICIDAD

Existen diferentes medios de promocion, razon por la cual, tomaremos una
influencia fuerte debido a q sera el primer conjunto enfocado a clase media baja,
la primera construccion de la empresa en este sector y siempre con el vision de

ser parte importante dendro de nuestro nuevo cliente.

SALA DE VENTAS:

Ubicada en la propia constuccion se encuentra la sala de venta al publico, una

oficina pequefia que atiende de lunes a sabado, tiene la firma intencion de ser un
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gran apoyo, principalmente cuando el departament modelo este terminado. La
sala de ventas cuenta conla maqueta del conjunto para ser apreciada. Hasta que

se defina el departamento modelo.

El departamento modelo funciona muy bien enb este segmento pues son
departamentos de clase media y media baja, que quieren ver que en realidad la
obra se este construyendo y que ademas no sea una empresa fantasma que no

desarrolle el proyecto.

El comprador de este tipo de inmueble es una persona en busca de suprimer
hogar y que ahora con las facilidades ofrecidas por el gobierno esta promoviendo
una actividad que estaba hace mucho tiempo estancada en el pais, y que solo un
segmento de la sociedad euatoriana contaba con los recursos para adquirir

vivienda.

VALLA PUBLICITARIA:

Fotografia 18: VALLA PUBLICITARIA
Fuente: MC CONSTRUCTORES
Elaborado: Gabriela Alban
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La mejor publicidad siempre es la valla publicitaria, la cual maneja el conceto
basico del marketing, la idea grafica de la familia feliz. Evocando un ambiente

mas sano y de mafios confort.

La valla publicitaria ademas esta ubicada sobre el propio terreno de la

construccion; para de esta manera lograra relacionar al cliente con el proyecto.

La valla utiliza el mismo diagrama presente en el triptico de manera que eso

tambien guarde la relacion del proyecto y que sea un elemento claro de identificar.

La valla cuenta con el logo del conjunto residencial Trebbia “El lugar en el que
quieres vivir’, la imagen de la familia feliz, y aqui proporcionamos informacion
sobre las caracteristicas de los departamentos del proyecto, las areas, y los

telefonos en donde pueden ubicarnos, para mas informacion.

BROCHURES

El brochure elaborado para el conjunto residencial Trebbia pretende informar al
cliente sobre el proyecto que se ha desarollado, la idea que transmite esta
publicidad, es vivir en un lugar comodo, tranquilo y seguro. Pensado como en la

primera vivienda de una familia pequeiia.

El brochure en la imagen de portada, trabaja con la idea de la vida que quisieras

si vives en conjunto residencial Trebbia.
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-[REBBIA-

+F + Conjunto Residencial

IDEA FAMILIA
FELIZ

TREBBIA-

UBICACION

El hogar de tus suenos
...sin salir de la ciudad...

llustracion 14: BROGHUGGO EMPRESA
Fuente: MC CONSTRUCTORES

Elaborado: Gabriela Alban

El brochure tambien incluye el nombre de la empresa que respalda la inversion,
indicando la responsabilidad que tenemos hacia el cliente, y que ademas

reconozca el logo de la empresa con el sello de calidad.

LOGOTIPO

FRASE DE
CONFIANZA

Siempre pensando en tu futuro

PLANTA BAJA TIPO PLANTA TIPO PISOS 2,3Y 4

PLANTAS Y AREAS

—
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llustracién 15: BROCHURE

TREBBIA
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Fuente: MC CONSTRUCTORES
Elaborado: Gabriela Alban

La informacion colocada en el brochue incluye la ubicacién del proyecto, las
plantas tipos de los departamentos y las areas.

MEDIOS IMPRESOS

A partir de diciembre del 2011 fecha se inicio la preventa, contamos con la
publicacion en “El portal “ revista inmobiliaria. Que permite ofertar el proyecto y
ademas dar una connotacion de que una empresa importante esta tras la

construccion del mismo.

ETEIM EN CONSTRUCCION

-REBBIA-

Conjunto Residencial ] hogar de tus suefios
...sin salir de la ciudad...

C“ondado Shopping

y juegos infantiles.

San Pedro de la Armenia | SecTOR LA ARMENIA
Sy VISITE CASA MODELO

Casas de 101m2, con
3 dormitorios, patio y
jardin, en el sector de
La Armenia, cerca al
Parque Metropilitano
de Guangopolo

Ventas: Nuevas Raices Inmobiliaria
Oficina: Shyris N35-71 y Suecia Edif.Argentum Local 101 PB

333-2617 / 332-4758 / 084692241 / 099417000
WWww.nuevasraices.com.ec

o

- WWW.E|p0Pta|.CDm.eC « El mejor buscador inmobioiario
llustracion 16: BROCHURE

Fuente: “EL PORTAL” REVISTA INMOBILIARIA
Elaborado: Gabriela Alban
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El portal anunciara todo este afio 2012 el proyecto en sus paginas, hemos
utilizado un porcentaje pequefio de la hoja para su promocion asociados con la

corredora Nurain, Nuevas Raices.

Inmobiliaria Nuevas Raices es ademas la inmobiliria que trabaja para nosotras en
todas las ferias, y ha estado presente en la feria del Colegio de ingenieros, en la

feria de la construccion y mi casa Clave.

MEDIOS DIGITALES:

Conjunto residencial trebbia, aparece en el internet, bajo dos paginas importantes
que lo publicitan, medios que han sido elegidos tambien por el semento que
estamos enfocdos es asi como Plusvalia .com y “Mio propio”, promocionan

nuestro producto.

b USRS ches sl vl T s .

llustraciéon 17: BROCHURE
Fuente: “Plusvalia.com” / “Mio Propio”

Elaborado: Gabriela Alban

CALENDARIO DE PROMOCION

MC Constructores, plantea un cronograma de de promocién durante todo el

tiempo de ejecucién de la obra, pues a pesar que la construccion durara 24
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meses, creemos que la mejor manera de cumplir con nuestro objetivo de venta,

es mantener la publicidad siempre vigente.

Por el segmento al que esta enfocado la publicidad sera discreta, razon por la
cual esta vez hemos escogido empresas mas pequefias que promocionen las

viviendas, de la misma forma “el portal” promocionara el proyecto en la revista

auxiliar que publica, para vivienda de precios mas accesibles.

MESES DE CONSTRUCCION
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
SALA DE VENTA T —
VALLA PUBLICITARIA

srocrures [

MEDIOS IMPRESOS
MEDIOS DIGITALES e
Tabla 32: CALENDARIO DE PROMOCION
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

Todas las actividades antes nombradas de marketing y comunicacion se llevaran
el 3% del costo total del proyecto. Un porcentaje aceptable que nos permite

promocionar el proyecto, Como queremos.

3.4 ESTRATEGIA DE PRECIOS

Establecemos el precio promedio, con los conjuntos que son nuestra competencia
directa, para ver en qué condiciones se encuentra en la balanza de precios y

cuanto mas puede o no ser alargado el precio dadas las circunstancias

DEFICION DE PRECIOS

CONJUNTO PRECIO PROMEDIO
EL PRADO S 716,00
BORDEAUX ELEGANCE S 815,00
CUMBRES DE ESPANA S 850,00
FLORENCIA DEPARTAMENTOS S 860,00
ALTOS DE GIRONA S 740,00
CJTO. RESIDENCIAL TREBBIA S 830,00

W

PROMEDIO GENERAL 801,83
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Tabla 33: ESTRATEGIA DE PRECIOS

Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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Gréfico 61: PRECIO PROMEDIO
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

Conjunto residencial Trebbia manejara un precio promedio de 750 dolares el

metro cuadrado tomando en cuenta que por cuestiones vista, y demas tendra un

escalonamiento de precios.

Como podemos ver en el cuadro graficado, tiene un precio competitivo frente a

otros proyectos lo cual nos hace pensar que podria mantener este precio durante

todo su desarrollo.

PROMOCION DE LANZAMIENTO

La feria “Salén de la vivivienda y su financiamiento” organizado por le colegio de

ingenieros de pichincha, fue el escenario perfecto para realizar el lanzamiento

formal del Cojunto residencial TREBBIA.
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Ubicado como lo mencionamos anteriormente como parte de la inmobiliaria
Nuevas Raices, y sacando a a precio priomocional la torre A de departamentos
que sera nuestro elemento esto estrella y a base la cual comenzaremos la
construccion hemos designado esta como precio de promocion y el m2 lo hemos

colocado a 700usd.

PRECIOS ESTBLECIDOS PARA TOPRRE A

INMUEBLE AREAM2 PRECIOM2  PRECIO DEPTOS PRECIO PRECIO SECARERO  PRECIO TOTAL
ESTACIONAMIENTO
A-101 78,80 700,00 55.160,00 5.500,00 500,00 61.160,00
A-102 50,70 700,00 35.490,00 5.500,00 500,00 41.490,00
A-103 43,50 700,00 30.450,00 5.500,00 500,00 36.450,00
A-201 85,00 700,00 59.500,00 5.500,00 500,00 65.500,00
A-202 50,70 700,00 35.490,00 5.500,00 500,00 41.490,00
A-203 43,50 700,00 30.450,00 5.500,00 500,00 36.450,00
A-301 85,00 700,00 59.500,00 5.500,00 500,00 65.500,00
A-302 50,70 700,00 35.490,00 5.500,00 500,00 41.490,00
A-303 43,50 700,00 30.450,00 5.500,00 500,00 36.450,00
A-401 85,00 700,00 59.500,00 5.500,00 500,00 65.500,00
A - 402 50,70 700,00 35.490,00 5.500,00 500,00 41.490,00
A-403 43,50 700,00 30.450,00 5.500,00 500,00 36.450,00,

Tabla 34: PRECIOS ESTABLECIDOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

PRECIOS DE LANZAMIENTO

A continuacion presentamos los precios de lanzamiento, para el conjunto
residencial Trebbia. El conjunto tiene un escalonamiento pequefio desde las

primeras hasta las Gltimas torres.

El escalonamiento se debe a dos cosas importantes, primero, por el piso en que
esta ubicado, es decir escalonamiento por altura. El siguiente escalonamiento se
da por ubicacion, pues mientras mas alejado este ubicado la torre de las calles,

permiten un ambiente mas calmado y de menos contaminacion auditiva.

El estacionamiento y el lavadero tienen un precio definido para todas las torres, y

existen unos pocos que son propios de venta.
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PRECIOS ESTBLECIDOS PARA TORRE B

INMUEBLE AREAM2  PRECIOM2  PRECIO DEPTOS PRECIO PRECIO SECARERO  PRECIO TOTAL
ESTACIONAMIENTO
B-101 78,80 710,00 55.948,00 5.500,00 500,00 61.948,00
B -102 50,70 710,00 35.997,00 5.500,00 500,00 41.997,00
B-103 43,50 710,00 30.885,00 5.500,00 500,00 36.885,00
B-201 85,00 715,00 60.775,00 5.500,00 500,00 66.775,00
B - 202 50,70 715,00 36.250,50 5.500,00 500,00 42.250,50
B-203 43,50 715,00 31.102,50 5.500,00 500,00 37.102,50
B-301 85,00 720,00 61.200,00 5.500,00 500,00 67.200,00
B - 302 50,70 720,00 36.504,00 5.500,00 500,00 42.504,00
B -303 43,50 725,00 31.537,50 5.500,00 500,00 37.537,50
B - 401 85,00 725,00 61.625,00 5.500,00 500,00 67.625,00
B - 402 50,70 725,00 36.757,50 5.500,00 500,00 42.757,50
B - 403 43,50 725,00 31.537,50 5.500,00 500,00 37.537,50

Tabla 35: PRECIOS ESTABLECIDOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

PRECIOS ESTBLECIDOS PARA TORRE C

INMUEBLE AREAM2 PRECIOM2  PRECIO DEPTOS PRECIO PRECIO SECARERO  PRECIO TOTAL
ESTACIONAMIENTO
C-101 78,80 735,00 57.918,00 5.500,00 500,00 63.918,00
C-102 50,70 735,00 37.264,50 5.500,00 500,00 43.264,50
C-103 43,50 735,00 31.972,50 5.500,00 500,00 37.972,50
C-201 85,00 740,00 62.900,00 5.500,00 500,00 68.900,00
C-202 50,70 740,00 37.518,00 5.500,00 500,00 43.518,00
C-203 43,50 740,00 32.190,00 5.500,00 500,00 38.190,00
C-301 85,00 745,00 63.325,00 5.500,00 500,00 69.325,00
C-302 50,70 745,00 37.771,50 5.500,00 500,00 43.771,50
C-303 43,50 745,00 32.407,50 5.500,00 500,00 38.407,50
C-401 85,00 750,00 63.750,00 5.500,00 500,00 69.750,00
C-402 50,70 750,00 38.025,00 5.500,00 500,00 44.025,00
C-403 43,50 750,00 32.625,00 5.500,00 500,00 38.625,00

Tabla 36: PRECIOS ESTABLECIDOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban
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PRECIOS ESTBLECIDOS PARA TORRE D

INMUEBLE AREAM2  PRECIOM2  PRECIO DEPTOS PRECIO PRECIO SECARERO  PRECIO TOTAL
ESTACIONAMIENTO
D-101 78,80 760,00 59.888,00 5.500,00 500,00 65.888,00
D- 102 50,70 760,00 38.532,00 5.500,00 500,00 44.532,00
D-103 43,50 760,00 33.060,00 5.500,00 500,00 39.060,00
D-201 85,00 765,00 65.025,00 5.500,00 500,00 71.025,00
D-202 50,70 765,00 38.785,50 5.500,00 500,00 44.785,50
D-203 43,50 765,00 33.277,50 5.500,00 500,00 39.277,50
D-301 85,00 770,00 65.450,00 5.500,00 500,00 71.450,00
D - 302 50,70 770,00 39.039,00 5.500,00 500,00 45.039,00
D-303 43,50 770,00 33.495,00 5.500,00 500,00 39.495,00
D-401 85,00 775,00 65.875,00 5.500,00 500,00 71.875,00
D - 402 50,70 775,00 39.292,50 5.500,00 500,00 45.292,50
D-403 43,50 775,00 33.712,50 5.500,00 500,00 39.712,50

Tabla 37: PRECIOS ESTABLECIDOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

PRECIOS ESTBLECIDOS PARA TORRE E

INMUEBLE AREAM2 PRECIOM2  PRECIO DEPTOS PRECIO PRECIO SECARERO  PRECIO TOTAL
ESTACIONAMIENTO
E-101 78,80 780,00 61.464,00 5.500,00 500,00 67.464,00
E- 102 50,70 780,00 39.546,00 5.500,00 500,00 45.546,00
E-103 43,50 780,00 33.930,00 5.500,00 500,00 39.930,00
E-201 85,00 785,00 66.725,00 5.500,00 500,00 72.725,00
E-202 50,70 785,00 39.799,50 5.500,00 500,00 45.799,50
E-203 43,50 785,00 34.147,50 5.500,00 500,00 40.147,50
E-301 85,00 765,00 65.025,00 5.500,00 500,00 71.025,00
E-302 50,70 765,00 38.785,50 5.500,00 500,00 44.785,50
E-303 43,50 765,00 33.277,50 5.500,00 500,00 39.277,50
E-401 85,00 770,00 65.450,00 5.500,00 500,00 71.450,00
E- 402 50,70 770,00 39.039,00 5.500,00 500,00 45.039,00
E-403 43,50 770,00 33.495,00 5.500,00 500,00 39.495,00

Tabla 38: PRECIOS ESTABLECIDOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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PRECIOS ESTBLECIDOS PARA TORRE F

PRECIO

INMUEBLE AREAM2  PRECIOM2 PRECIO DEPTOS PRECIO SECARERO = PRECIO TOTAL
ESTACIONAMIENTO
F-101 78,80 780,00 61.464,00 5.500,00 500,00 67.464,00
F - 102 50,70 780,00 39.546,00 5.500,00 500,00 45.546,00
F-103 43,50 780,00 33.930,00 5.500,00 500,00 39.930,00
F-201 85,00 785,00 66.725,00 5.500,00 500,00 72.725,00
F-202 50,70 785,00 39.799,50 5.500,00 500,00 45.799,50
F-203 43,50 785,00 34.147,50 5.500,00 500,00 40.147,50
F-301 85,00 790,00 67.150,00 5.500,00 500,00 73.150,00
F-302 50,70 790,00 40.053,00 5.500,00 500,00 46.053,00
F-303 43,50 790,00 34.365,00 5.500,00 500,00 40.365,00
F - 401 85,00 795,00 67.575,00 5.500,00 500,00 73.575,00
F - 402 50,70 795,00 40.306,50 5.500,00 500,00 46.306,50
F - 403 43,50 795,00 34.582,50 5.500,00 500,00 40.582,50

Tabla 39: PRECIOS ESTABLECIDOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

ESTRATEGIA DE RESERVA:

El conjunto residencial Trebbia, ofrece una propuesta interesante, para las tres
primeras torres de departamentos, se propone la reserva con 1000usd. Del
inmueble y dentro de dos meses completar el 10% para después continuar con
las cuotas y finalizar con el 30%. Hasta el desembolso del crédito financiero que

se proyecta recibir alrededor de 2 meses después de terminada la ultima cuota.

ESQUEMA DE PAGOS

El proyecto manejara el porcentaje tipico de pagos, estableciendo un 10% de
entrada en el momento de reserva del inmueble, que incuso puede tener una
reserva previa.

El 20% durante el tiempo que durante la construccion. En donde la constructora
propone para los compradores finales utilizar sus dos meses antes de la entrega
del inmueble para hacer alargar su cuota, pero también proponemos entregar al
mes 22 los ultimos cuatro departamentos con el crédito hipotecario del BIEES,
gue es una gran ayuda con la que se encuentra estos ultimos afos.

Finalmente el 70% con cualquier credito bancario, de la eleccion del cliente.
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META DE VENTAS

La empresa ha planteado dos objetivos claros en el transcurso de las ventas:

El primero que define el inicio de la construccion, es la venta de las 5 casas que
son el motor de inicio de las ventas, esta venta se realizo entre clientes conocidos
de la compafiia, en una preventa rapida que permitié el inicio de la construccion

del proyecto en el mes de enero

El segundo, a partir de enero del presente afio y con la idea de tener una
construccion con una duracién de 24 meses, planeamos vender en 18 meses
todos los departamentos que son parte del conjuntos , es decir vender un
promedio de 4 departamentos por mes.

Pretendemos empezar las ventas con agilidad, debido a que el desembolso del
crédito hipotecario siempre lleva tiempo, y es mejor terminar la venta antes que la
construccion. En el caso del BIESS los préstamos incluso estan llegando a

demorar 120 dias (Anexo 3).

MESES DE CONSTRUCCION

wentas| 0 [1] 2 [ 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 [ 21 22 23 24
| IR 61.2433] 01,2433 81,2433] 81.2433| 81,0433 81,2433] 81.2433] 81,0433 81,2433 81,2433] 81,2433 81,2433 81,2433| 81,2433 81,2433] 81,2433] 81,2433 4833,974| 201275‘9:2‘
[ 86.321| 86,321 86,321 86.:321| 86,321 86,321 86:321| 86.321) 86,321 86:321| 86.321] 86,321 86321| 86,321 86,321 86321 4833,974| 201275,92
P 02.0757) 92.0757| 92,0757| 92.0757) 92.0757| 92,0757| 92,0757 92.0757| 92,0757| 92,0757 92.0757| 92,0757| 92,0757 92.0757| 92,0757 ° 4833,974) 201275,92
i ] [LERE] 98.6525| 98,6525| 98,6525 98,6525| 98,6525| 98,6525| 98,6525| 98,6525| 98,6525| 98,6525| 98,6525| 98,6525| 98,6525| 98,6525| = 4833,974/ 201275,92
E » [RNER:] 106,241] 106,241| 106,241 106,241| 106,241| 106,241| 106,241| 106,241| 106,241| 106,241| 106,241| 106,241| 106,241 & 4833,974, 201275,92
& E§ [N 115.005| 115,005| 115,095| 115,095| 115,095| 115,095| 115,095| 115,095| 115,005| 115,095| 115,005| 115,005| & 4833,974| 201275,92
= 3 PRI 125,558 125,558| 125,558| 125,558] 125,558| 125,558| 125,558| 125.558| 125,558| 125,558] 125,558 8 4833,974| 201275,92|
S ES IO 138,114 138.114] 138.114] 138.114] 138.114] 138.114] 138.114] 138.114] 138,114 138,114 2 4833,974/ 201275,92
B R 153.450| 153,450| 153,459| 153,450] 153,450| 153,450| 153,450] 153,450] 153.459| 4833,974/ 201275,92
v g [N 172.642| 172,642| 172,642 172,642| 172,642| 172,642 172,642| 172,642, Q 4833,974, 201275,92
= 3 [EeIETE) 197,305 197,305 197,305 197,305 197,305 197,305 197,305 4833,974| 201275,92
W e [SelETie) 230.189] 230,189| 230,189| 230,189| 230.189| 230,189 £ 4833,974| 201275,92|
T i ) 276,227 276,227| 276,227| 276,227 276,227| & 4833,974, 201275,92
A > [TNETE] 345,284 345,284| 345,284| 345,284| {0 4833,974) 201275,92
& [ 460.378| 460,378| 460,378 g 4833,974| 201275,92
[ 690.568| 690,568 4833,974| 201275,92
ST 1381.14 4833,974) 201275&1
18 2071,7 4833,974/ 201275,92
[GRESC 0 690,568 771,811 858,132 950,208 1048,86 11551 1270,2 139575 912,356 1065,82 1859,97 2057,27 2287,46 2563,69 2908,97 3369,35 4059,92 6822,19 87011,53 3.622.966,50

Tabla 40: MESES DE CONSTRUCCION

Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

Hoy en dia con la promocién de precios ya establecida, estamos alcanzado la
meta propuesta, y queremos mantener el ritmo de ventas y cumplir el objetivo

planteado.
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4. CONCLUSIONES

La empresa que avala el proyecto MC Constructores, lleva afios de experiencia

en el mercado de vivienda en Quito.

La experiencia de la construccion pretende ser la mejor carta de presentacion
para la venta del proyecto, tomando en cuenta que es la primera vez que este

constructor entra en este segmento.

La estrategia comercial fue estudiada a partir de las 4p, pertenecientes a: plaza,

producto, publicidad y precio.

La plaza determina el sector donde se encuentra ubicado el proyecto pues este
serd nuestro fuerte de ventas con la sala promocional y posteriormente el
departamento modelo, ubicado en el sector del condado. Como planteamos que
nuestro cliente principal es el usuario del sector, que hoy vive en arriendo, desde

el inicio se cuenta con este lugar como principal red de distribucién.

El producto, esta definido por el conjunto como tal, definido con un nombre que
representa exclusividad y una distribucion arquitectonica bien cotizada en la zona
La publicidad esta manejada en varios medios algunos tradicionales y otros

tecnoldgicos, con la idea de abarcar el mayor nimero de clientes potenciales:

sala de
venta

ferias de valla
vivienda publicitaria
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La estrategia publicitaria planea ser constante durante todo el periodo
constructivo, pues pensamos que esta es la mejor forma de superar nuestra meta

de ventas mes.

No poseemos grandes competidores en publicidad, esta es la razén por la cual
debemos apoyarnos en una buena promocioén que permita a futuro, reconocer por
parte del cliente el trabajo como sigo de calidad y buen precio, de construccion en

este segmento y sector.

Precio, la estrategia utilizada, propone, que el mes de lanzamiento del conjunto el
m2 se proponga a 700USD. Y tener un escalamiento progresivo, en base a la
ubicacion de las torres y al piso en el que se encuentre el departamento de
ventas, llegando a un precio de ventas de 830USD que son bien valorados de

acuerdo al segmento.

Trebbia propone la reserva del departamento con 1000 délares, antes de empezar
con el financiamiento tipico manejado en las constructoras.

La meta de ventas propuesta es de 4 departamentos mes para tener una
velocidad de ventas de un 5%.

Trebbia apunta vender en un periodo de 18 meses todos los departamentos, y

propone dejar un plazo de 5 meses en el caso de Ultimos departamentos en

venta.
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VII.ANALISIS
FINANCIERO

CAPITULO VI
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1. INTRODUCCION:

El objetivo de este capitulo de andlisis financiero es analizar el proyecto
financieramente tanto en el proyecto estatico es decir el proyecto puro, como
dinamico o denominado con apalancamiento para de esta manera determinar la

viabilidad econémica del mismo.

Para este calculo utilizaremos el analisis de costos previamente elaborado,
conjuntamente con una proyeccion de ventas planteada y programada por

Nnosotros.

Este analisis econdmico, toma en cuenta el VALOR ACTUA NETO, para ver que
tan viable es el proyecto, que seguridad presta para los inversionistas, y cual es la

rentabilidad que tiene.

Analizaremos cual tasa de descuento es propicio usar, de acuerdo al tipo de

proyecto, a lo que pasa en el mercado y cual se ajusta mas al proyecto.

La viabilidad del proyecto también sera analizada en la cual tomaremos tres
variables propias del sector y muy incidentes, en este caso seran: las variaciones
de los costos, de los precios y de la variabilidad en la fase de ventas. Ademas
también se utilizara u escenario, con dos variables que nos permitird ver cuan

sensible es el proyecto si estd expuesto a dos valores cambiantes.
Finalmente este capitulo concluye su analisis en el caso del que el proyecto se

encuentre apalancado, y que una entidad bancaria os proporcione una linea de
crédito, de esta manera ver como afecta esto al desarrollo del proyecto.
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2. ANALISIS ESTATICO

El andlisis estético del proyecto se refiere al analisis financiero del proyecto puro

en donde obtenemos el cash flow.

El cuadro resumen presentado a continuacién nos permite una evaluacion rapida
de los ingresos, la utilidad, el ingreso y en base de estos obtenemos el margen de

utilidad, y rentabilidad del proyecto.

CUADRO RESUMEN

UTILIDAD $ 821.123,95
INVERSION $ 3.305.842,55
INGRESO $ 4.126.966,50
MARGEN DE UTILIDAD ESTATICA 19,90%
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 24,84%

Tabla 41: CUADRO DE RESUMEN
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

2.1 PROYECTO PURO

El andlisis que se hace a continuacion es del proyecto como tal sin recibir ningin

capital extra proveniente ni de socios ni de bancos.

2.2 INGRESOS POR VENTAS

En el capitulo de estrategia comercial hemos ya definido el precio de venta de los
departamentos, como le hemos dicho ya por visuales y por altura tenemos
diferentes valores de departamentos, promediados en un precio por metro
cuadrado de 830 USD.

Para los calculos financieros asumimos una velocidad de ventas de 4
departamentos por mes es decir en un total de 72 departamentos tendremos 18
meses de venta y prolongaremos seis meses para los desembolsos totales de los

créditos hipotecarios.
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La division de ingresos por ventas se realizo de forma porcentual, es decir de los
4 primeros departamentos asumimos que recibimos el 10% de la venta y las

cuotas del 20% restante para cumplir el 30% y acceder al crédito hipotecario.

Lo que quiere decir que el 20% se divide en 17 cuotas después del pago del 20%
esto nos sirve para prorratear mejor los ingresos de manera que el ingreso sea

constante.

El proyecto Trebbia, para comenzar su construccion pacto previamente la venta
de 5 casa, que son el ingreso con el cuan se comenzara la construccion, este
ingreso es propio del mes cero, pues con la venta total de las casas se

comenzaran las torres de departamentos.

El ingreso propio por ventas es de 4’126.966 este valor incluye la preventa de 5
casas cuyo valor correspondiente es de 504.000 y el ingreso total por los
departamentos es de 3'622.966, el cual fue repartido de acuerdo al cronograma

de ventas indicado.

El flujo de ingresos aqui determinado corresponde a la venta de los
departamentos, como lo anotamos hace un momento, este grafico nos permite ver
claramente el modelo del 10% de entrega y el 20% restante en cuotas fluctuantes

de acuerdo a como se da el primer desembolso.

MESES DE CONSTRUCCION
ventas 0 1 2 s 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19020 21 2 23 2%
20.127.5 [IPERES 67,95 2367,95( 2.367,95 236795 2.367,95] 2367.95 2.367,95 236795 2.367,95] 2367,95 2.367,95] 236795 236795 237,95 2.367,5]
I o X 5| 2.515,05] 2515,95] 25159 2.515,95] 251595 2 5|

201275,92)
201275,92)
201275,92)
201275,92)

E

| 287537 287537

omonm

m <

201275,92)
201275,92)
201275,92)
201275,92)
140.893,14| 20127592
140.893,14| 20127592
20.127,59 22.49554 25011,49 27.69517 30.570,54 33.667,09 37.021,60 40.681,26 44.706,77 49.179,57 54.211,47 59.962,21 66.671,41 74.722,44 84.786,24 98.204,63 118.332,23 198.842,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.536.076,55 3.622.966,50

Tabla 42: MESES DE CONSTRUCCION
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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Estos valores finales que los podemos ver en la dltima linea son los que
rescatamos para colocar en la linea de ingresos de los célculos del VAN y que

nos serviran para realizar el cash flow.

El tiempo previsto para el desembolso del crédito hipotecario, en realidad maximo
es de 3 meses en el peor de los casos, sin embargo por el tiempo de velocidad de
ventas, tratamos de no dejar el plazo muy corto puesto que serian departamento

de pagos casi al contado y eso en verdad dificulta la venta.

El mes cero como podemos ver como ingresa las venta total de las casas y como

se converso en capitulos anteriores, son el inicio de la construccion del proyecto.
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3. ESQUEMAS GRAFICOS INGRESOS

Esta es la proyeccion de ingresos mensuales, como podemos ver el desembolso
de las casas permite iniciar el proyecto y posteriormente contamos con un flujo
con ascendencia positiva hasta llegar al mes 24, en donde ingresan todos los
créditos hipotecarios

INGRESOS

4' 126.966 USD
3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00
1.000.000,00
500.000,00
0,00

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25
Gréfico 62: INGRESOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
INGRESOS ACUMULADOS
4'126.966 USD
5.000.000,00
4.000.000,00
3.000.000,00
2.000.000,00
1.000.000,00
0,00 -

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25

Gréfico 63: INGRESOS ACUMULADOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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La curva de ingresos acumulados nos representa una tendencia positiva, en
donde claramente podemos ver como en el mes 20 para los ingresos y se

renuevan con la entrega del préstamo hipotecario

INGRESOS ACUMULADOS VS INGRESOS
MENSUALES

4.500.000,00
4.000.000,00
3.500.000,00
3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00
1.000.000,00

500.000,00
0,00 S e
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25

. INGRESOS
MENSUALES

—e—INGRESOS
ACUMULADOS

Gréfico 64: INGRESOS ACUMULADOS VS INGRESOS MENSUALES
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

3.1 FLUJO DE EGRESOS - COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

El flujo de egresos es el resultado del presupuesto trabajado en capitulo de costos
totales del proyecto. Los costos directos para el flujo se han denominado gastos
de construccion pues son los que estan implicitos de la construccién. Los costos

indirectos estan colocados descritos como en el analisis de costos.

El grafico presente a continuacion demuestra como se desarrollo el flujo de gastos

a traves del cronograma valorados.
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Tabla 43: CRONOGRAMA VALORADO
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

Finalmente la linea de gastos finales que se distribuye en 24 meses. Esta linea es
de egresos es la cual nos servira para el célculo del cash flow. El calculo de
ingresos menos egresos nos dara como resultado la utilidad ante des de intereses
e impuestos (ELISCOVICH, 2012).

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

COSTO TOTAL VENTAS UTILIDAD PROPIA
! DEL PROYECTO

TERRENO + COSTOS
DIRECTOS+COSTOS
INDIRECTOS

Grafico 65: COSTO TOTAL DEL PROYECTO
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

3.2 ESQUEMAS GRAFICOS EGRESOS

El grafico a continuacion nos presenta, como se dan los egresos mensuales,
l6gicamente se requiere un gasto grande al iniciar que a principio se mantiene
estable en el fuerte de la construccion y finalmente desciende en los ultimos
meses ya para culminar la obra
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EGRESOS
400.000,00 644.321 USD
300.000,00 -
200.000,00 -
100.000,00 -
0,00 -
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Gréfico 66: EGRESOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

EGRESOS ACUMULADOS
644.321 USD

3.500.000,00

3.000.000,00

2.500.000,00
2.000.000,00

1.500.000,00

1.000.000,00

500.000,00 ——
0,00 -

1234567 8 910111213141516171819202122232425

Gréfico 67: EGRESOS ACUMULADOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban
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EGRESOS ACUMULADOS VS EGRESOS
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Gréfico 68: EGRESOS ACUMULADOS VS EGRESOS MENSUALES
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

3.3 FLUJO DE CAJA

El flujo de caja esta determinado por los ingreso menos los egresos. Los valores
se regirdn a ingresos determinados solo por la venta y egresos seran los costos

totales del proyecto.

3.4 INGRESOS - EGRESOS -SALDOS

El producto del analisis anterior nos permite conocer el saldo de caja neto del

proyecto, denominado como la utilidad neta antes de impuestos e intereses.

Tabla 44: FLUJO DE FONDOS

Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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INGRESOS - EGRESOS - SALDO CAJA
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Gréfico 69: INGRESOS — EGRESOS - SALDO CAJA
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

Este grafico con la composicion de estos tres elementos nos define etapas

importantes del proyecto, como son el punto donde recuperamos la inversion y los

ingresos sobrepasan los egresos. Ademas nos permite determinar la mayor salida

de capital, que es la propicia para pedir el préstamo bancario. Pues este punto

nos indica la mayor inversion que haremos.

En este proyecto el flujo de mayor inversion esta dado en el punto 22 a la espera

de los ingresos por ventas.

SALDO CAJA BASE MENSUAL

SALDO DE CAJA BASE ACUMULADO
821.123,93 USD
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"™
”"”123‘2!“"" : “
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—
—

_ 3

!)II-
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GABRIELA ALBAN PAREDES

Grafico 70: SALDO CAJA BASE MENSUAL Y BASE ACUMULADO

Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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Estos graficos pertenecientes a saldo de caja o también denominada Ull (Utilidad
antes de impuestos e interese), muestra claramente como es la recuperacion del

proyecto en el mes 24. Llegando a obtener una utilidad de 821.123USD.
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4. TASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento como su nombre lo indica es aquella que descuenta puesto
gue se encuentra en denominador. Esta tasa nos sirve para el calculo del VAN del

proyecto.

4.1 EXPERIENCIA HITORICA:

La empresa MC CONSTRUCTORES se encuentra en el mercado por mas de 15
afos en los cuales gracias a varias construcciones realizadas una investigacion
de la competencia, del sector y de la rentabilidad sumada a la experiencia de
varios afios, ha determinado que la tasas de descuento en el sector inmobiliario
ene estos afos fluctian ente el 18% y 22% mas conveniente para trabajar en este

tipo de proyecto es el 20%

4.2 METODO CAPM:

El modelo de la CAPM (Eliscovich, 2012) nos permite determinar el rendimiento
del mercado para el area de construccion, utilizando varias variables que son
histéricas, sumadas para nosotros el riesgo pais pues este factor determinara una
relacion mas légica con lo que esta pasando hoy en dia y asi obtener la tasa de
descuento, en donde la formula es:
re =tasade riesgo cero + prima de riesgo
re=rf+ (rm- rf) x JCJRp
Donde:
¢ Re: rendimiento esperado por inversores
e Rf: Tasa de interés libre de riesgo, es decir la tasa de los bono T-bill de
hace dos afios de EEUU
¢ Rm: Rendimiento de las industrias constructoras del pais
e [1: Es el coeficiente de riesgo en la industria de la construccion, de una
empresa estadounidense, que cotice en bolsa

e Rp: Riesgo pais
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Dados estos datos tenemos:
Re= 3.6 + 0.74(17.4-3.8)+8.7%
Re= 22%
Este calculo nos da una tasa del 22%, la cual es descartada, puesto que los
valores ha que utiliza este método, son de empresas que cotizan en bolsa y datos
histéricos de los EEUU, puestos que nuestros paises no cuentan con esos datos.
Ademas el riesgo pais en el ecuador, siempre estd en una variacion constante

gue tampoco nos da un dato certero para la féormula.
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5. CALCULO DEL VAN

El valor actual neto es la medida financiera que nos guia sobre la posibilidad de
inversion del proyecto, cuando tomar una decision correcta o cuando restructurar

el proyecto para que nos de los resultados esperados.

El criterio de aceptacion: VAN >0

Esto quiere decir que dejamos por fuera el si el van es negativo y de la misma
forma si el van es igual a cero por el tamafio del proyecto es preferible realizar los

cambios necesarios antes de su evaluacion (Anexo 4).

Con una tasa escogida del 20 por ciento tenemos los siguientes resultados:

CUADRO RESUMEN VAN

UTILIDAD $ 821.123,95
INVERSION $ 3.305.842,55
INGRESO $ 4.126.966,50
VAN $ 369.979,27
TASA 20%

Tabla 45: CUADRO RESUMEN VAN
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

El proyecto tiene un van de 369.979 USD. Lo que en un rapido porcentaje
tenemos que el valor del VAN es de 11.2% en relacion al costo total del proyecto,

que nos indica que si tendra afectaciones por sensibilidades.

Sin embargo es un buen proyecto pues su VAN es positivo y trabaja a la

rentabilidad esperada por el productor.
La implicacion de la TIR también sera tomada en cuenta, esta debe ser siempre

mayor a la tasa de descuento que tenemos, sin embargo el criterio de aceptaciéon

valido para el proyecto se haréa solo por el VAN
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6. ANALISIS DE LA SENSIBILIDAD DEL PROYECTO

6.1 ANALISIS DE VARIACION A LOS COSTOS DEL PROYECTO

El analisis de sensibilidad se realizara con el objetivo de conocer la variacion del
van y cuan sensible es el proyecto a los cambios de precios que pueden existir en

el mercado y la afectacién que tendran a ellos (Anexo 5).

El aumento de costos propuesto es un 4% en donde podemos ver como el nuevo
van obtenido es de 273.040 USD.

Lo que nos quiere decir que al cambio porcentual por cada 1% de incremento en
precios mi VAN tiende a baja en 24.235 USD. Esto esta claramente relacionado a
la ecuacion obtenida en donde:

y= - 24.235 x + 369.979, siendo: y = VAN

X = VARIACION DEL VAN POR AUMENTO DE COSTOS
M= VALOR VAN ORIGINAL DEL PROYECTO

Tabla 46: VARIACION PORCENTUAL
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

Es decir que yo puedo tener una variacion maxima en los costos del proyecto de
un maximo de 15% puesto que ahi el van llega a ser 0 y no incurre en perdidas

para el proyecto.

VARIACION COSTOS Y 2 4 6 8 10 12 14 15,27
CONSTRUCCION 273.040,12| 369.979,27| 321.509,70| 273.040,12( 224.570,54|176.100,96| 127.631,39| 79.161,81| 30.692,23 0,00

Tabla 47: VARIACION DE COSTOS CONSTRUCCION
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Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

VARIACION VAN COSTOS TOTALES
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Gréfico 71: VARIACION VAN COSTOS TOTALES
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

Sin embargo esta linea de descendencia desde el porcentaje 14 al 15 es muy
riesgo, y antes de llegar a este deberiamos tomar las medidas correctas evitando
llegar al VAN = CERO

6.2 ANALISIS DE VARIACION DE PRECIOS DE VENTA

El analisis a la variacion del precio de venta se ha colocado en porcentaje de -4%,
que es el escenario mas negativo, en casos, es decir la disminucién del precio de
venta. Con este porcentaje de disminucién tenemos una VAN de 243.397 USD
(Anexo 6).

Lo que nos indica que por cada 1% de disminucién en precios, el van se ve
afectado en un 31.645 USD, lo que concuerda con la ecuacién de la recta en

donde:
Y= 31.645x + 369.979, siendo:
Y = VAN

X=VARIACION POR LA DISMINUCION DE PRECIO DE VENTA
M= VAN ORIGINAL DEL PROYECTO
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Tabla 48: VARIACION PORCENTUAL
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban
La disminucion de los precios de venta son una estrategia Gtil que puede ser
usada en el caso de tener una estrategia comercial, por si los departamentos, se
vendiesen al contado o en desembolsos cortes que aporte a los ingresos del

proyecto.

Lo que tenemos a continuacién es cuando el VAN me llega a cero, aqui tenemos
gue después de un 11% de disminucién en los precios totales del proyecto, el van

comienza a ser negativo.

De la misma forma en el transcurso entre el 10% al 11%, debe ser llevado con
mucho cuidado, mas un se deberia evitar llegar a VAN = 0, pues por las
condiciones que tenga el proyecto muchas veces pudo ser mejor no invertir, si a

la final no me produce ninguna ganancia.

0 -2 -4 -6 -8 -10 -11,69
243.397,96| 369.979,27| 306.688,61| 243.397,96| 180.107,30116.816,64{  53.525,98 0,00

VARIACION PRECIO VENTA

Tabla 49: VARIACION PRECIO VENTA
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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VARIACION VAN PRECIOS VENTA
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Grafico 72: VARIACION VAN PRECIOS VENTA
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

6.3 ANALISIS DE VARIACION A LA VELOCIDAD DE VENTAS

La ultima variable para analizar y quiza la que mayor impacto, en el proyecto es el
tiempo de ventas conocido como la velocidad de ventas, en el caso de pequefios
promotores es un riesgo muy alto no poder cumplir con la meta planteada pues la
variacion porcentual del van podria consumir un proyecto que en primera

instancia era muy viable (Anexo 7).

Para este ejemplo he considerado una variacién de las ventas de 6 meses, es
decir terminar la construccion conjuntamente con las ventas en un total de 24

meses.

La VAN obtenido con esta variacion es de 240.296 USD. En donde los primeros
meses mantiene un decrecimiento estable hasta el mes 7 con una baja porcentual
por mes de 4.283 USD que son los meses en donde el proyecto practicamente no

se ve afectado. Respondiendo a una ecuacion y = -4283,7x + 265879.
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A partir del mes ocho vemos como cae bruscamente la linea de pendiente
llevandonos en el mes 8 y dos semanas el VAN es igual a cero y comienza un

decrecimiento muy empinado cuando ya el VAN esta en valores negativos.

La ecuacion perteneciente a esta etapa responde a y = -75556x + 650450, en
donde podemos apreciar con claridad el incremento de reduccién del VAN y como

el proyecto se vuelve totalmente sensible a la fase de ventas.

Las graficas presentadas a continuacion demuestran que la gran sensibilidad del
proyecto se encuentra en la velocidad de la fase de ventas y cuan oportuno es la
inversion de publicidad para que las ventas generadas siempre vayan acorde a la

meta de ventas.

Tabla 50: VARIACION PORCENTUAL
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

0 1 2 3 4 5 6 7 8 8,63

VARIACION

240.296,45| 265.983,09| 261.585,31| 257.224,09| 252.899,08| 248.609,89| 244.356,18| 240.296,45| 148.974,50| 55.146,49 0,00

Tabla 51: VARIACION FASE DE VENTAS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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SENSIBILIDAD A LA FASE DE VENTAS
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Gréfico 73: SENSIBILIDAD A LA FASE DE VENTAS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

Este grafico global nos muestra la incidencia de las dos en los meses de ventas

del proyecto.

VENTAS HASTA 6 MESES DEPUES VENTAS DESPUES DE 8 MESES DESPUES
TERMINADA LA CONSTRUCCION TERMINADA LA CONTRUCCION
y = -4283,7x + 265879 y =-75556x + 650450
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Gréfico 74: MESES DE VENTA DEL PROYECTO
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban
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6.4 ESCENARIO A DOS VARIABLES: COSTOS TOTALES - PRECIO DE
VENTA

El andlisis que se realizara a continuacion es el fusion entre la variacion de los
costos totales del proyecto vs los precios de venta de los departamentos (Anexo
9)

La variable de costos totales en el peor escenario con la misma variacion utilizada
en el caso anterior del 4%, y la variable de precios de ventas de la misma manera
en el peor escenario es decir con una disminucién de precios, y con el mismo

porcentaje utilizado en el caso anterior de un -4%.

ESCENARIO COSTOS DE CONSTRUCCIO VS PRECIO DE VENTA
VAN 146.458,80
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
ANALISIS DE VARIACION DE COSTOS DE CONSTRUCCION 4% 000 323536 3.990,84 3.990,84 3.80825 3.052,76  3.951,40  3.95,40 500912 500912 585561
ANALISIS DE VARIACION PRECIOS DE VENTA 4% 2016000 80510 899,82 100046 1.107,81 122,82 134668 148087  1627,25 178827  1.967,18
NUEVO SALDO DE CAJA [112.765,19] 64.796,80] 82.166,17] 79.750,85] 72.427,06] 50.024,10] 70.415,96] 67.19554] 91.182,99] 87.318,49] 105.033,39|

Tabla 52: ESCENARIO COSTOS DE CONSTRUCCION VS PRECIO DE VENTA
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

La union de estos dos datos nos permiten terne esta tabla, donde tenemos que el
van es de 146.458 USD. En este caso observamos que todavia es un van
aceptable, no muy préximo a cero y con el cual aun podria trabajarse en este

proyecto.

VAN
146.458,80

VARIACION COSTOS DE CONSTRUCCION
P 4 6

8
369979,27 321509,7 273040,12 224570,54 176100,96 127631,3861
306688,61 258219,04 209749,46 161279,88 112810,3 64340,72687
243397,96 194928,38 146458,8 97989,223 49519,645 1050,067678

180107,3 131637,72 83168,141 34698,564 -13771,01 -62240,5915
116816,64 68347,059 19877,482 -28592,1 -77061,67 -125531,251
53525,978 5056,4002 -43413,18 -91882,75 -140352,3 -188821,91

VARIACION PRECIO DE

Tabla 53: VARIACION PRECIO DE VENTA
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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La tabla de variantes podemos ver como el proyecto comenzamos a tener VAN
negativo al 4% de disminucion en precios y al 10%.

En conclusién no es un proyecto muy sensible y puede admitir, la conjugacion de

las dos variables en sus aspectos mas negativos siempre y cuando sean tratados

con mucho cuidado.
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7. ANALISIS DINAMICO

CUADRO RESUMEN VAN APALANCADO

UTILIDAD $ 776.460,25
INVERSION $ 4.037.640,13
INGRESO $ 4.126.966,50
MARGEN DE UTILIDAD 19%
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 19%

Tabla 54: CUADRO RESUMEN VAN APALANCADO
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

El andlisis dindmico, es en el cual intervienen el ingreso de un crédito bancario, o
el aporte de algun socio que ayude a la generacién de un flujo de caja mas
constante a pesar de que tanto la utilidad como la rentabilidad bajen por el pago

propio del interés bancario.

7.1 PROYECTO APALANCADO

El analisis del presupuesto apalancado se hace con la visibn de que en algun
momento prefiramos usar esta herramienta, que no necesariamente puede ser la
inversién de algun socio con su capital propio, sino mas bien hoy que el gobierno
impulsa tanto a la construccién como al constructor utilizar un crédito bancario del

BIESS, que nos ayude a solventar el impacto del costo del proyecto.

El Banco del estado, hoy en dia esta aportando con el 30% como valor maximo

de desembolso, de los gastos netos de construccion (Anexo 8).

Esta es la razén por la cual pedimos una linea de crédito del 30% correspondiente
a 687.133 USD. Que seran recibidos en tres desembolsos programados por la
compafiia en el mes 6 en el mes 12 y el desembolso final en el mes 20 en el cual
de acuerdo al cronograma estariamos esperando los desembolsos provenientes

del crédito hipotecario.
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Los prestamos que se adquieren en el estado tienen una tasa muy conveniente
en comparacion de los otros bancos particulares, el BIESS trabaja con una tasa
del 6.5% anual, intereses que se acordaron pagar trimestralmente de acuerdo al
valor de cada desembolso y que en la fase final se pagaran en una solo cuota al

mes 24.

El crédito bancario es una manera de mitigar los riesgos de la empresa, mas aun
si hablamos de pequefios constructores, que estan comenzando en el mercado

inmobiliario.

SALDO CAJA BASE 13292519 6075634 77.07550 7475955 6751100 4579852 16392675 676328 BASIE2  B3.00242 9721060 9217870 MOI3535 797176 7166773 759649 372018 GLN0GSS 4172006 21767823 8604406 14920386 10672035 34566185 179318960

Tabla 55: FLUJO DE FONDOS

Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

El proyecto apalancado nos da un VAN de 428.741USD. como sabemos

apalancar el proyecto siempre nos proporciona un crecimiento significativo del

VAN.
UTILIDAD $ 776.460,25
INVERSION $ 4.037.640,13
INGRESO $ 4.126.966,50
VAN $ 428.741,40
TASA 20,00%

Tabla 56: CUADRO RESUMEN VAN APALANCADO
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban

El proyecto apalancado mejora la liquides del saldo de caja, mostrando mas
estable en relacion con el proyecto estatico, que en muchas de las ocasiones, nos
ayuda al contrato de proveedores y al pago de materiales y mano de obra sin |

necesidad de pedir lineas de crédito extras al proyecto.
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Grafico 75: EGRESO - INGRESO -SALDOS

Fuente: Gabriela Alban

Elaborado: Gabriela Alban
Este ejemplo muestra claramente como el flujo de saldo de caja se estabiliza y los
picos son muy cortos pasando a un momento de mayor inversion solo de
1’000.000USD. en el mes 22, aproximadamente la mitad de lo requerido en el

proyecto puro.

INGRESOS ACUMULADO

TOTAL INGRESOS MESUALES 4'126.966 USD

4'814.100 USD
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Gréfico 76: TOTAL INGRESOS MENSUALES
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Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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TOTAL EGRESOS MENSUALES EGRESOS ACUMULADOS
3'350.506 USD 4'037.640 USD
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Grafico 77: EGRESO - INGRESO -SALDOS
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban

Tanto las curvas de egresos como mantienen la misma tendencia, obviamente
con los valores que nacen propios del crédito como es un incremente de ingresos
en el mes 6, 12 y 20. De la misma manera en los egresos con los pagos
trimestrales de los interese y finamente el gran despunte al final correspondiente a

la cancelacién total del crédito bancario.

SALDO DE CAJA BASE ACUMULADO
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800.000,00
600.000,00
400.000,00
200.000,00

I
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Gréfico 78: SALDO DE CAJA BASE ACUMULADO
Fuente: Gabriela Alban
Elaborado: Gabriela Alban
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8. CONCLUSIONES

La evaluacion financiera arrojo indices positivos, que indican la viabilidad del
proyecto, siendo rentable y con margenes de utlidad atractivos para los

inversionistas.

Los ingresos puros son ventas y los egresos puros son los costos totales de

proyecto.

La tasa de descuento que se adopto fue del 20%, por proyeccién historica de la
compafiia. Lo que nos da una TIR mensual del 1,5%.

El VAN del proyecto puro es de 369.979,27USD. Y una TIR mensual de 4% esto
la tasa de descuento del 20%.

La sensibilidad de costos propuesta fue de un 4%, donde se verificd que por cada
1% de aumento en los costos del proyecto, el VAN disminuye en 24.235USD,
permitiendo un aumento de costos maximo de un 15%; porcentaje en el cual en

valor es 0.

Este analisis sobre el incremento de costos, nos indica que mientras mejor control
presupuestario tenga a obra, mejores resultados tendremos, mas aun dentro del
mercado ecuatoriano donde los precios de los materiales de la construccion estan

en constante incremento por la inflacién.
La disminucion de precios de venta es un tema importante de analizar, puesto que
puede ser la base de una estrategia de mercado, sobre todo con clientes que

tengan su dinero de contado.

La maxima disminucion de precios en el proyecto sera de un 11%, en donde el

VAN = 0, la disminucién porcentual del van en este caso es de 31.645USD.
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La fase de ventas es el punto mas critico de este andlisis, puesto que el proyecto
solo soporta un lapso maximo de 8 meses para demorar sus ventas;
considerando que el tiempo establecido es de 18 meses, que ya tiende a ser un

periodo largo.

La sensibilidad a dos variables muestra que el proyecto es sensible, y es
importante tomar en cuenta las variables mas sensibles, de manera de mitigar los

riesgos.

Finalmente el capitulo concluye con el estudio del proyecto apalancado, en donde
podemos ver; el VAN aumenta a 428.741,40USD. Con una TIR de 6% mensual.
El apalancamiento de los proyectos, nos permite tener mejor VAN pero la utilidad

del proyecto baja, sin embargo nos permite caer en menores riesgos.
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VIII. LEGAL

CAPITULO VI
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1. INTRODUCCION

1.1 ASPECTOS LEGALES

Este capitulo, cuenta con la descripcidn de los requisitos legales que se deben cumplir en

este proyecto para su funcionamiento y regularizacion legal.

Toda empresa debe cumplir con sus obligaciones legales y sociales, esto permite que las
personas generen un vinculo de confianza y de reconocimiento en el mercado

fortaleciendo la imagen empresarial y generando una buena publicidad para sus clientes.
Conjunto residencial TREBBIA como todos los proyectos de MC constructores, requiere
cumplir con los tramites legales que surjan desde la fase de planificacion hasta la entrega

de los inmuebles.

Este capitulo detalla los pasos que ha seguido el proyecto y los que seguira conforme

avances las etapas del mismo
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2. ASPECTOS LEGALES DE LA COMPANIA

MC CONSTRUCTORES, es una compaiiia limitada, legalmente registrada en la
superintendencia de compafias y se encuentra de inscrita dentro del registro

mercantil del canton Quito, provincia de Pichincha.

La compafia esta registrada dentro de las actividades de construccién a lo cual

se dedica hace 15 afos tiempo en el cual fue fundados.

La empresa es parte de activa de la Cadmara de la construccion de Quito, mas aun
tomando en cuenta que el Ing. Mauricio Cattani es el actual presidente de la

misma.

Mc constructores, ha sido participe con CR CONSTRUCTURA de algunos

proyectos, importantes dentro de la linea de construccién publica.

2.1 ASPECTOS TRIBUTARIOS DE LA COMPANIA

MC constructores, debe estar al dia con los impuestos propios que por ley toda

empresa debe cumplir, como son:

o IVA — retenciones

o Retenciones de la fuente

o Pago impuestos a la renta

o Pago de IESS a sus trabajadores
o Anexos de transacciones

Estas obligaciones deberan ser debidamente cumplidas y los impuestos

pertenecientes al Servicio de rentas internas, deberan ser cancelados
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3. ASPECTOS LEGALES PROYECTO

Conjunto residencial TREBBIA es una obra propia de MC CONSTRUCTORES
CIA LTDA, y con el avance del 30% de las ventas del proyecto FIDEVAL, sera el

fideicomiso que se encargara de los fondos de los beneficiarios de los inmuebles.

3.1 FASE DE PLANIFICACION

Conjunto residencial TREBBIA ha sido desarrollado segun los lineamientos del

distrito metropolitano de Quito y todas sus ordenanzas.

COMPRA DEL TERRENO

El terreno sobre el cual se desarrollara el conjunto residencial TREBBIA, fue
negociado y comprado al propietario con un acuerdo de ser cancelado una parte

con un departamento y en efectivo.

Para la legalizacion del mismo se procedi6 a la firma de las escrituras de mutuo
acuerdo, del propietario y el representante de MC Constructores.
El terreno fue registrado en el registro de la propiedad, siendo propicio para el

inicio de la construccion.

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Este proyecto por su ubicacion forma parte del distrito zonal La Delicia, en donde
fue presentado y aprobado por la misma.

El IRM fue cumplido a cabalidad respetando retiros, tipologia de construccion y

areas propicias de ocupacion de suelo.

Esta informacion es relevante para los estudios de factibilidad del proyecto y la

mejor forma de aprovechar el terreno.
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REGISTRO DE PLANOS

El registro de planos es fundamental para comenzar nuestra fase de construccion,

para lo cual debemos presentar:

e Escritura del inmueble y registro de la propiedad
e Solicitud dirigida al municipio de parte del duefio del proyecto y
responsable
e La constatacion de pago del impuesto predial del afio anterior
e Si existiera el caso certificado de hipotecas y gravAmenes hasta la fecha
¢ Informe de regulaciéon metropolitana IRM
¢ Informe de aprobacion de planos:
o Planos arquitectonicos, firmados por el arquitecto responsable
o Planos de ingenierias: estructurales, hidrosanitarias, eléctricos, con
las firmas de cada uno de los ingenieros a cargo
o Planos de sistema contra incendios, que deberan ser debidamente
aprobados por el Departamento de bomberos y estar acorde a las
normativas del mismo
o Memorias técnicas, que deben ser entregadas en fisico y digital
o Los documentos de identificacion como son cédula y papeleta de

votacion del propietario
3.2 FASE DE CONSTRUCCION

PERMISO DE CONSTRUCCION

Los permisos de construccion son otorgados por el distrito metropolitano de Quito,
para que este sea otorgado debemos cumplir con los siguientes requisitos
(ECUADOR C. D., 2012):

e Registro de planos
e Comprobante de deposito en el fondo del garantia — reembolsable al final

del proyecto:
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= Comprobante pagos de agua potable y luz eléctrica

= Comprobante de pago de la empresa de alcantarillado y
contribucion por el servicio

= Comprobante y numero de registro de la Direccion de
planificacion con los planos debidamente registrados

= Dos copias de planos estructurales con el respectivo estudio
de cargas y de todas las ingenierias

» Dos copias de planos arquitectonicos

= Comprobante impuesto predial

PERMISO DE HABITABILIDAD

e Para obtencién de permiso de habitabilidad y posterior devolucién de fondo
de garantia (ORDENANZAS, 2012):

e Oiriginal o copia certificada de la Licencia de Construccion y planos;

e Licencia de Trabajos Varios (en caso de haberlo obtenido);

e Certificado de depdsito de garantias;

e Oiriginal del Formulario o copia certificada de Inspecciones Programadas.

3.3 FASE DE COMERCIALIZACION:

La comercializacién de es una etapa en donde se deben cumplir ciertas normas

para que la finalizacion del proyecto sea exitosa:

DECLARACION DE PROPIEDAD HORIZONTAL

La declaracion de propiedad horizontal permite la separacion legal de las

viviendas segun la ley de propiedad horizontal (QUITO).

La declaratoria de propiedad horizontal permite que cada familia sea duefia de su

inmueble.
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REQUISITOS GENERALES

e Formulario suscrito por el o los propietarios y el profesional, arquitecto o
ingeniero civil, quien debera declarar ante el funcionario municipal que la
informacion contenida en el mismo y sus anexos se ajustan a la verdad y
cumplen con la normativa vigente sobre la materia. La firma del profesional
arquitecto o ingeniero civil constante en este formulario deberd ser

reconocida ante notario publico.

e Escritura de adquisicion del inmueble inscrita en el Registro de la

Propiedad.
e Certificado de gravamenes actualizado.

e Acta de Registro original o copia certificada y planos arquitectonicos o Acta

de Registro de reconocimiento de edificaciones existentes.

e Cuadro de alicuotas y areas comunales que contenga Unica Yy
especificamente las fracciones correspondientes del total de las areas de
uso privado y susceptibles de individualizarse. A las areas de uso comunal
no se asignard alicuotas, debiendo constar de manera detallada la

superficie y el destino.

e Original o copia certificada de Planos Arquitectonicos aprobados vigentes o
con Permiso de Construccion para el caso de proyectos aprobados antes

de la vigencia de la presente Ordenanza.

REQUISITOS COMPLEMENTARIOS

En caso de modificatoria a la declaratoria bajo el Régimen de Propiedad

Horizontal, se anexara:

e Autorizacion notariada del 100% de copropietarios; vy,
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e Licencia de Trabajos varios, de haberse tramitado alguna modificacion y/o

ampliacion de hasta 40.00 m2.

PROCESO DE OBTENCION

e Ingreso por ventanilla del Formulario 4.

e Verificacion de datos; elaboracion del informe técnico.

e Elaboracion del informe juridico, catastro de alicuotas y areas comunales
adjuntando la respectiva protocolizacion de la Declaratoria en Propiedad
Horizontal en una Notaria,

e Elaboracién y emision de titulos de crédito para pago de tasas retributivas.

CONTRATO COMPRA VENTA

El contrato de compra y venta es un proceso legal para la legalizacion de la
compra de la vivienda. Se deberan hacer dos contratos uno del comprador, otro
del baluarte.

En muchos de los cosas lo que primero firmamos en la promesa de compra venta,
hecha principalmente para la reserva del bien inmueble y que generalmente

llegara hasta un monto representante al 30% del valor de la vivienda.

El contrato de compra y venta definitivo, se lo realizara al final de la obra cuando
el inmueble esté listo para la entrega. En donde se pagara el monto total de

acuerdo a la forma de pago establecida por el cliente.
La entrega del inmueble se realiza con la firma del contrato y el acta entrega

recepcion, que incluye un manual del uso del departamento y los planos de cada

ingenieria.
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4. CONCLUSIONES:

Toda empresa debe estar al dia dentro de sus obligaciones patronales, no solo
para la seguridad de sus empleados, sino también para la confianza de sus

clientes.

La empresa siempre debe contar con un abogado especializado que esté a cargo
de liquidaciones y asuntos laborales, ademas de un abogado que legalice todo lo

relacionado a bienes raices y las entregas de los inmuebles

Las ordenanzas municipales siempre deben ser tomadas en cuenta sobre todo
porque se han ido modificando constantemente y estar acorde a ellas puesto que

nos aseguran una culminacién exitosa del proyecto

Los aspectos legales son un tema delicado, mas aun con la nueva ley que nos
hace que todos los trabajadores de la construccion deben estar afiliados, razon
por la cual una empresa siempre debe estar bien asesorada, para evitar

inconvenientes con el personal.
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|IX. GERENCIA DE
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1. INTRODUCCION

El capitulo de gerencia nos da la oportunidad de establecer los procesos que
debe seguir el proyecto con la finalidad de terminar en el tiempo establecido, con

los margenes propuestos y con una organizacion adecuada.

La gerencia de proyectos nos provee los lineamientos que hacen un trabajo
ordenado y sistematico con la finalidad de obtener guias e informes que puedan
ser aplicados para nuevos proyectos generando una base de datos concisa y

aplicable en otros casos.

La gerencia de proyectos nos permite formar un equipo de trabajo, que esté

presente en las fases de todo el proyecto.

Nos permite agrupar el trabajo y establecer paquetes de trabajos pequefios y

faciles de dirigir tanto en planificacién como en costos.
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2. ACTA DE CONSTITUCION

2.1 OBJETIVOS DEL PROYECTO

Los objetivos del proyecto Conjunto Residencial Trebbia:

1. Consolidar la presencia de la constructora en el mercado mediante la
expansion hacia el segmento medio tipico y medio bajo con una absorcion
total de la oferta del proyecto habitacional Trebbia en el sector del

Condado en el plazo de 24 meses.

2. Construir la totalidad del conjunto residencial, suites, minisuites, casas,
bodegas y estacionamientos, con las areas comunes correspondientes, en

el plazo de 24 meses, bajo las normas de calidad y buena construccion

3. Obtener una rentabilidad de 20% estatica, sobre la inversion total, con los
fondos provenientes de la preventa y apalancado con un crédito hipotecario

al constructor, en el plazo de 24 meses.

2.2 VISION GENERAL DEL PROYECTO

El terreno, valorado en $370.000, ha sido adquirido para este emprendimiento con
una modalidad de pago mixta, 80% pago directo y 20% con productos

inmobiliarios a entregar el final de obras.

Se cuenta con el proyecto técnico completo desde Octubre 2011, asi como con
los documentos municipales de aprobacion y licencia de construccion respectivos.
La promocién y venta se inicid en octubre 2011 con la oferta de las 5 casas,
resultado alcanzado hasta enero 2012. Se ha previsto la participacion en las
Ferias especificas de vivienda que se desarrollan en el primer trimestre del afio,
con la promocion del primer bloque de 12 viviendas mediante el congelamiento

del precio por metro cuadrado a $700.
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Las viviendas restantes se ha programado a partir de abril 2012 con una meta de
5 viviendas por mes, las mismas que cuentan con el escalonamiento de precios

previsto por piso y por ubicacion del bloque.

Se ha utilizado fondos propios para cubrir los gastos de pre-inversion. Las obras
seran financiadas con los ingresos por ventas, que se complementardn con un

crédito al constructor, cuya gestion esta prevista para el tercer trimestre de 2012.

2.3 ENFOQUE DE DIRECCION DEL PROYECTO

e MC Construcciones desarrollara este proyecto para personas de nivel
medio y es parte de una estrategia de promocién de proyectos de este
tipo.

e Para el desarrollo del proyecto se procedera secuencialmente de
conformidad a las etapas establecidas por la empresa para estos casos:
Planificacion y Estudios, Ventas, luego Ejecucién o Construccion y al
final, Cierre.

e En la fase de planificacion se considerara la participacion de los
interesados clave, quienes seran invitados a una sesién de focus group

(4 dias con un facilitador) con el siguiente programa:

o Ventajas y desventajas de proyectos inmobiliarios
o Estado actual del negocio

o Futuro del mercado

o Posicién de la empresa en el mercado

o Analisis de brechas

o Registro y distribucion de resultados

o Validacion y retroalimentacion

o Aprobacion por el patrocinador

e Para la planificacion arquitectonica se dara la responsabilidad a la Arg.
Tatiana Moreno de elaborar por lo menos dos propuestas para poner en
consideracion del patrocinador. El proceso sera llevado directamente
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por el Director de Proyecto con la participacion de una mesa directiva
de seleccion conformada por el Patrocinador del proyecto, el Director
de Proyecto, la Gerente de Ventas y un profesional invitado por el
Patrocinador del proyecto. Las propuestas seran evaluadas vy
calificadas de acuerdo a los métodos establecidos.

Para la construccion general, se ha previsto delegar al Ing. Wilson
Males, ingeniero de MC Construcciones, quien tiene una trayectoria en
la empresa por méas de 5 afios como Residente de Obra.

Las especificaciones y términos de referencia de los contratos
complementarios de acabados (muebles de cocina) y de instalaciones
eléctricas seran elaborados por el Director de Proyecto con el apoyo de
un director juridico externo, y aprobados por el comité de contratacion.
La calificacion se realizara considerando la mejor relacion de calidad y
precio.

Se elaboraréa el presupuesto de las actividades que MC Construcciones
ejecutara, esto estard a cargo del Director de Proyectos quien pondra
en consideracion del Patrocinar General para su aprobacion.

La ejecucion de los trabajos de los contratos complementarios se
realizard en la modalidad de precio fijo sin reajustes.

La comercializacion estara a cargo del departamento de ventas de MC
Construcciones y de una empresa de bienes raices externa cuyos
porcentajes por comisiones deberan ser negociados y aprobados por el
Comité de Contrataciones.

2.4 DECLARACION DEL ALCANCE

2.5

INCLUYE

Elaboracion de estudios técnicos para la construccién, a saber: estudios

arquitectonicos, estructurales, ingenierias, estudio de suelos, etc.
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Gestion de aprobacion y obtencion de permisos en la municipalidad y empresas
de servicios hasta conseguir la licencia de construccion y declaratoria de

propiedad horizontal.

Construccion de 7644 m2 de obra muerta nueva del Conjunto Habitacional
Trebbia distribuida en 5 casas unifamiliares, 6 bloques de departamentos de 4
pisos con un total de 72 suites y minisuites y un subsuelo para estacionamientos
con técnicas actuales que aseguren la buena calidad, siguiendo con fidelidad los
planos técnicos, las normas técnicas correspondientes, hasta la entrega definitiva

aprobada por la fiscalizacion.

Construccién de las areas comunales del Conjunto Trebbia que consisten en: sala
comunal (80 m2), areas verdes (1000 m2) segun los detalles de los planos

arquitectonicos aprobados.

Realizar la reserva y transferencia de todos los productos inmobiliarios mediante
escrituras de promesa de compra venta y escrituras definitivas de compra venta.
Entregar las 72 suites y minisuites a sus propietarios con toda la documentacion
legal regularizada.

Conjunto residencial Trebbia incluye areas recreativas infantiles y una casa

comunal, incluye areas sociales correspondientes a piscinas y areas humedas.

2.6 NO INCLUYE

El proyecto no incluye ascensor en ninguna de sus torres, lo acceso seran solo

por las gradas centrales de cada torre.

El area corresponde a lavanderias solo incluye la piedra de lavar, no incluye

ningun equipamiento de maquinarias y muebles.

Las duchas no cuentan con cortinas de bafio, eso queda a decisién propia del

cliente.
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Conjunto residencial Trebbia cuanta con sistemas de seguridad y contra incendios

pero no cuenta con la guardiania escogida.

Conjunto residencia Trebbia no incluye sistema de gas personalizado, para

ninguna de las viviendas.

2.7 ENTREGABLES A PRODUCIR

o Obras preliminares: Obras a ejecutar antes del inicio de construccion de
cimentaciones, como son cerramiento provisional, dotacibn de servicios
provisionales de energia eléctrica, agua potable y alcantarillado, guardiania,
bodega, comedor, oficina y servicios sanitarios para personal. Se ejecutaran de
acuerdo a lo planificado, registrado en documentos de obra.

o Excavacion: movimiento de tierras y desalojo, que se ejecutard previo
replanteo aprobado por el residente de obra Arg. Wilson Males, y de acuerdo al
plano de detalle respectivo y recomendaciones de Estudio de suelos. Se
coordinard la presencia del ingeniero responsable del Estudio antes mencionado

al inicio de la excavacioén y periédicamente segun criterio a definir en obra.

o Cimentaciones: Obras consistentes en muros anclados, plintos aislados,
zapatas corridas y losas de cimentacion, segun el disefio de estructura previsto

por el profesional responsable, registrado en los planos estructurales aprobados.

o Estructura: Elementos de la estructura de hormigbn armado de las
edificaciones, consistente en columnas, vigas y losas de todos los pisos. Al igual
gue en cimentaciones, se llevara registro especifico de la calidad de los

elementos de estructura.

o Mamposteria: Muros que definen los espacios internos de las edificaciones,
construidos con blogue de hormigon vibro-prensado. El entregable incluye
enlucido exterior e interior, con definicion de vanos (puertas y ventanas). Antes de

proceder a enlucidos se ejecutaran las pruebas de presion de agua y las

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 218

correcciones del sistema hasta que merezca la aprobacion respectiva. De igual
manera se procedera con los pisos, cuya condicion superficial debe ser aprobada

para proceder a la colocacion del piso terminado.

o Acabados: Terminado de las unidades habitacionales y espacios
comunales en los términos de habitabilidad y confortabilidad establecidos en las
especificaciones correspondientes. Todos los sistemas (de energia, de provision y
evacuacion de aguas, de seguridad) seran motivo de revisibn minuciosa a la

entrega recepcion.

o Actas de entrega recepcion: Documento final de cierre de obras en dos
instancias: provisional y definitiva. Las observaciones a lo construido en la primera

instancia seran corregidas para proceder a la entrega definitiva.
o Planos de final de obra: Documento técnico que registra las variaciones

gue se hubieren presentado durante la ejecucion de obras para su entrega a la

Administracién del conjunto terminado.
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4. ESTIMACION DE COSTOS DE RECURSOS HUMANOS:

Escenarios

Esfuerzo

(horas)

Técnica de

Estimacion

A 5000 Historia Previa
B 3500 Analogia

C 3000 Proporcion

D 4000 Juicio Experto

Tabla 57: ESTIMACION DE COSTOS DE RECURSOS HUMANOS

Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban

La estimacion de los recursos humanos son realizados mediante cuatro técnicas

de estimacion, estas técnicas son basadas en la historia previa de la empresa, a

la analogia, a una proporcion, determinada en un proyecto del mismo tamafio

realizado anteriormente, y finalmente con un juicio de experto, que ha trabajado

antes en proyectos de esta envergadura.

Estos datos nos permiten sacar el PERT, que nos ayuda a estimar el esfuerzo de

una mejor manera, ddndonos como resultado, 1350 horas de trabajo.

Esfuerzo 30% Esfuerzo
Escenarios (horas) (horas)
A 5500 1650
B 3500 1050
C 3000 900
D 4500 1350
del tiempo en la fase
30% de analisis
Mejor caso = 1650 horas
Mas problable = 1350 horas
Peor caso = 900 horas
(Mejor caso + (4* Mas probable) + Peor
PERT = caso)/6
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PERT = 1325 horas

Tabla 58 : ESTIMACION DE COSTOS DE RECURSOS HUMANOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban

La estimacion, de las horas de trabajo, esta calculado para que en el transcurso
de la obra este siempre en trabajo dos cuadrillas, que independiente de la

actividad se esté desarrollando.

4.1 ESTIMACION DEL ESFUERZO: ESTUDIOS GENERALES

. MESES DE ESFUERZO
PERSONAL No.PERSONAS  HORAS/DIA  DIAS/MES  HORAS/MES . ' MERMAS

RABAI TOTAL
Director de Estudios 1 8 )] 176 4

Tabla 59: ESTIMACION DEL ESFUERZO - ESTUDIOS GENERALES
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban

4.2 ESTIMACION DEL ESFUERZO: PLANIFICACION

S MESES DE ESFUERZO
PERSONAL No.PERSONAS  HORAS/DIA  DIAS/MES  HORAS/MES % MERMAS
TRABAIO TOTAL
Gerente de Planificacion 1 8 )] 17 2 03 2957
Asistente Planimicacion 1 3 ) 1% 1 03 2951
TOTAL 5914|

Tabla 60: ESTIMACION DEL ESFUERZO - PLANIFICACION
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
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4.3 ESTIMACION DEL ESFUERZO: ADMINISTRACION

C MESES DE ESFUERZO
PERSONAL No. PERSONAS  HORAS/DIA  DIAS/MES ~ HORAS/MES T ' MERMAS

RABAIO
Gerente Administrativa

Tabla 61: ESTIMACION DEL ESFUERZO — ADMINISTRACION
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban

4.4 ESTIMACION DEL ESFUERZO: VENTAS

. MESES DE ESFUERZO
PERSONAL No.PERSONAS ~ HORAS/DIA  DIAS/MES  HORAS/MES % MERMAS
TRABAIO TOTAL

Gerente e Ventas 2 176 03

\Ventas Internas 2 176 03

Rep. Inmobiliaria externa 2 176

endedora externa 2 176
TOTAL 10349

Tabla 62: ESTIMACION DEL ESFUERZO — VENTAS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
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4.5 ESTIMACION DEL ESFUERZO: CONSTRUCCION

SES DE ESFUERZO

e ME
PERSONAL No.PERSONAS ~ HORAS/DIA  DIAS/MES HORAS/MES TRABAL0 % MERMAS

Gerente de proyecto 1 4 2) 88 2 03

Residente de obra 1 8 n 17 2 03 2957
Compras 1 8 N 176 2% 03 2351
Bodega 1 8 N 176 2% 03 2351
Maestro mayor 1 8 7) 176 2% 03 2957
Maestro segundero 1 8 7) 176 2% 03 2957
Alaiil ) B N 176 2% 03 5913
Ofica 20 8 N 176 " 03 59136
TOTAL 134534

Tabla 63: ESTIMACION DEL ESFUERZO — CONSTRUCCION
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban

4.6 FECHAS PLANEADAS DE INICIO Y FIN

Establecemos un cronograma de inicio y fin de obras, denominado cronograma
valorado en donde establecemos los meses de construccion vs los avances de
cada actividad, lo cual nos permite tener fechas limites, de donde se van a ir

comenzando y terminando actividades.
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5. HITOS PRINCIPALES

HITOS IMPORTANTES CODIGO: PL1001

ITEM FECHA REPRESENTANTES
FIRMA ACTA DE CONSTITUCION L . )
Mauricio Cattani / Damaris
06-feb- i
1 Vargas /Edison Ruales /
Wilson Males
Laura Cattani / Representante
APERTURA DE LA SALA DE 06-feb-
Inmobiliaria Nuevas
VENTAS 12 i
Raices
PERMISOS Y DOCUMENTACION 06-feb- Damaris Vargas / Jose
LEGAL 12 Armijos
INICIO DE LA CONSTRUCCION 06-feb- Damaris Vargas /Edison
12 Ruales / Wilson Males
TERMINO DE OBRA MUERTA 20-dic- Damaris Vargas /Edison
13 Ruales / Wilson Males
Mauricio Cattani / Damaris
01-feb- )
CIERRE DE OBRA 1 Vargas /Edison Ruales /
Wilson Males
ENTREGA DE DEPARTAMENTOS 0l-mar- )
1 Damaris Vargas

Tabla 64: HITOS PRINCIPALES
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban

Dentro del proyecto, existen fechas significativas denominadas hitos principales,
los cuales marcan, etapas importantes del proyecto.
Se denominan hitos también pues establecen una fecha significativa en el

cronograma.
Denominamos hito, a la firma del acta de constitucién, pues este es documento

principal que establece, el contrato en conformidad con las partes, la asignacion

de los principales representantes y el inicio del trabajo
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El inicio de la construccion, es otro hito pues esta accion es reconocida, por los
clientes con la expectativa, de que la obra a comenzado y que el tiempo limite

para su terminacién empieza a correr.

El termino de la construccion, es conocida como la fundida de la ultima losa, por
lo que general los maestros estan acostumbrados a celebrar con algun tipo de

comida o reconocimiento.

Los permisos y documentacion legal, son también un hito importante pues tener
todos los permisos y papeles en orden, nos garantiza, una finalizacion de obra

tranquila y sin inconvenientes de mayor grado.

Cierre de obra es hito importante, pues este determina la conclusién del proyecto
de manera exitosa y determina el inicio de otro hito importante como es la entrega

de los departamentos.
Los hitos son eventos significativos en el proyecto, habitualmente el término de un

entregable mayor. Esta es una vista resumida de alto nivel del proyecto y muestra

cuando los entregables seran terminados.
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6. PLAN DE GESTION DEL RIESGO

6.1 DEFINICION DE RIESGO

“El riesgo pais es el valor que nos proporciona la informacion importante en

nuestra realidad para los inversionistas en el Pais.” (BRIGHAM, 1994)

6.2 GESTION DE RIESGOS

“ La Gestion de riesgos en el proyecto incluye los procesos relacionados con
llevar a cab0 la planificaciébn de la gestion , la identificacion , el analisis , la
planificacion de respuesta asi como el seguimiento y control del proyecto “
(Project Management Institute, 2008 - Cuarta Edicién) (Project Management

Institute, 2008 - Cuarta Edicion)

En el desarrollo de TREBBIA, se han establecido riesgos de tres Niveles: ALTO
(A), MEDIO (M), BAJO (B).

Los riesgos identificados en este proyecto se han resumido en un cuadro tipo para
manejarlo dentro de la empresa. Esta ficha realiza un check list. Para identificar el

riesgo y el plan de accion de acuerdo a Nivel evaluado por los promotores.

INFORME PLAN DE RIESGOS CODIGO: R 1001

) NIVEL
AREA DE RIESGO PLAN DE ACCION
(AIM/B)

Seguimiento cercano al flujo de ventas

Definicion de plan alternativo de ventas con

1. Demora de las ventas por promocion intensiva y descuento de precios.
efecto del afio electoral 2013, en MEDIO Monitoreo  constante de ventas para
el gobierno Ecuatoriano. identificar si se llega al limite minimo en el

que se deba suspender la obra.

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA




MDI

Pagina 228

2. Demora mayor a 3 meses en

2.1. Seguimiento cercano de Mauricio Cattani
a gestion de crédito mediante evaluacion

semanal de avance.

gestién de crédito al constructor MEDIO 2.2. Gestion de crédito puente alternativo por
valor suficiente para resolver hasta 3 meses
de demora.
Seguimiento cercano de Laura Cattani a
gestiones de créditos hipotecarios, mediante
3. Demora mayor a 3 meses en base de datos individual que detalle avance
gestion y desembolso de créditos ALTO semanal.
hipotecarios a compradores Disponibilidad de linea de crédito alternativo
(crédito puente) para resolver demoras de
hasta 3 meses.
Alta exigencia del cumplimiento de medidas
de Seguridad Industrial
) ) Capacitacion al personal sobre medidas
Accidentes de trabajo del ]
preventivas
personal de obra o
ALTO Afiliacion al IESS de todo el personal de
obra
Contratacién de péliza contra todo riesgo
Seguimiento cercano de José Armilos a
gestiones ante C. de Bomberos, con reporte
. semanal de avance mediante base de datos.
Demora en Visto bueno y/o . )
o Preparacion de un profesional que se
Habitabilidad de Cuerpo de o o o
. especialice en la legislacién municipal, y en
Bomberos Metropolitano BAJO ] ] )
especial de aquella contra incendios.
Priorizacién de las actividades del profesional
especialista
Seguimiento cercano de José Armilos a
o gestiones ante DM Catastros y R de la
Demora en Catastro e Inscripcion ) i
) ) Propiedad, con reporte seminal de avance a
de bienes en Registro de la BAJO )
. Laura Cattani.
Propiedad

Delegacion a experto legal en este tipo de

gestion

Tabla 65: GESTION DE RIEGOS

Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
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En base a esta ficha de Riesgos del Proyecto y el plan de accion de cada uno de
los riesgos o suposiciones (en el caso de que el riesgo tenga nivel bajo), hemos
desarrollado en la empras una matriz de probabilidades de riesgos para el
proyecto, la matriz se la desarrolla en base a una valoracion sobre 5 para cada

item de riesgo.

La matriz debe contener un porcentaje de probabilidad de que este riesgo o

suposicion suceda. A continuacion se presenta la matriz de probabilidades de

riesgo con la siguiente valoracion:
. ALTO VALORACION DE 5 PUNTOS
. MEDIO VALORACION DE 2 PUNTOS

. BAJO VALORACION DE 1 PUNTO
MATRIZ DE RIESGOS Y PROBABILIDADES

RESULTADOS PONDERADOS
FACTOR VALORES DELRIESGO  PROBABILIDAD % DELOS VALORES
ESCENARIOS NIVEL ~ SOBRE5PUNTOS
. Demora de las ventas por efecto del afio electoral MEDIO
2013, en el gobierno Ecuatoriano. 2 15% 03
] Demora mayor a 3 meses en gestion de crédito al MEDIO
constructor 2 15% 03
3 Demora mayor a 3 meses en gestion y desembolso ALTO
de créditos hipotecarios a compradores 5 30% 15
4 |Accidentes de trabajo del personal de obra ALTO 5 30% 15
: Demora en Visto bueno y/o Habitabilidad de BAIO
Cuerpo de Bomberos Metropolitano 1 5% 0.05
6 Demora en Catastro e Inscripcion de bienes en BAIO
Registro de la Propiedad 1 5% 0.05

SUMATORIAS 3.65

PROMEDIO DE VALORACION

73%

PORCENTAJE DE QUE
SUCEDA

Tabla 66: MATRIZ DE RIESGOS Y PROBABILIDADES
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban

La conclusiéon de la matriz de riesgos nos indica que el promedio ponderado de
los riesgos es de 3.65/5, esto en porcentajes equivale a 73% de probabilidades

gue se presenten estos riesgos en el proyecto.
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7. PLANES COMPLEMENTARIOS DE DIRECCION DEL
PROYECTO

7.1 PLAN DE GESTION DEL ALCANCE

La Bitacora de Cambio en el Alcance del Proyecto TREBBIA contiene un resumen
de todas las solicitudes de cambio de alcance. El patrocinador, ha colocado en el
acta de constitucion los siguientes puntos que estarian fueran del Alcance del

Proyecto y podrian afectar a un posible cambio de alcance.

Puntos que pueden cambiar el alcance de TREBBIA

Modificaciones en aspectos sustanciales a las viviendas, que impliquen cambio de
superficie o alteracion del detalle constructivo o estético formal del conjunto.

Modificaciones a la calidad de acabados de las viviendas, bodegas o
estacionamientos, que deberan seguir el procedimiento de cambio al alcance para

ser consideradas en la ejecucion.

Cambios a la forma de pago establecida en escrituras de promesa de

compraventa y escrituras definitivas.

En relacion a estos puntos se llena la Bitacora con el Primer cambio de alcance

Importante en el proyecto.

7.2 EJEMPLO DE CAMBIO DE ALCANCE

INFORME CAMBIO DE ALCANCE CODIGO: AL1001

CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

Nimero de cambio de | Persona que solicita: Fecha de reporte:
alcance:001 Arg. Gabriela Alban 10 Mayo 2012

Situacion del cambio de | Persona a quien se le asigna el cambio | Fecha de resolucion:
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alcance: de alcance: Sin fecha definida
URGENTE Arg. Tatiana Moreno

Descripcién del cambio de alcance :

Durante el proceso de ajustes de planos y revision de la factibilidad del proyecto, la Arg. Alban
quien estéa a cargo del desarrollo del proyecto y el control de flujos del proyecto, evalGa que se
deben generar mas unidades de departamentos de dos dormitorios para remplazar a las
suites.

Esta decision se la debe tomar ya que las ventas indican la mayor demanda para este

producto.

Beneficio para el negocio:

El incremente en la velocidad de ventas incrementa la rentabilidad del proyecto

Implicaciones de no realizar el cambio:
La velocidad de ventas se incrementaria en la salida del producto suites, ya que el mercado
tiene mejor predisposicion de compra para los departamentos. El VAN serd menor y no se

optimizara la propuesta de producto

Andlisis del impacto para el proyecto:
El proyecto tendra demora en los meses de venta completos que tienen planificacion de 8
meses para la venta. Las posibilidades que se incrementen 4 meses mas de venta son reales

a un 50%, evaluado por el departamento de ventas.

Alternativas:

Se plantean dos alternativas para lograr este cambio de alcance:

1. Como el proyecto esta realizando los planos finales modificatorios, se propone modificar el
modulo de departamentos sin afectar a las instalaciones, ya que toda la tipologia tiene
modulacién para flexibilizar las plantas.

2. Tener una bonificacidon extra para quienes compran las suites, una opcidn es ofrecer en

venta el obsequio de la linea blanca para las suites.

Resolucién final:
El Patrocinador que es Mauricio Catani, que se realice la compra de lineas blancas gratis para
las suites. La decision la toma, porque la obra esta en ejecucion de las losas e instalaciones y

no se comparan los costos de estos cambios sobre la linea blanca de obsequio.

Aprobacion del Patrocinador para investigacion (Opcional):

Ya se realizo el andlisis de costos de las dos opciones.

Aprobacién del Patrocinador para la resolucién final:
Se aprueba este cambio de alcance en costos del proyecto para continuar con el desarrollo y

ventas.
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8. PLAN DE GESTION DE COSTOS

INFORME PLAN GESTION DE COSTOS CODIGO: PC 1001

POS D ACION D PRO U
TIPO DE ESTIMACION  |MODO DE FORMULACION NIVEL DE PRECISION
Orden de Magnitud Formulacion por Analogia -25% al +75%
Presupuesto Formulacion por Analogia -15% al +25%
Definitivo EDT 5% al +10%
DAD ) DIDA
TIPO DE RECURSOS UNIDADES DE MEDIDA
Recurso Personal Costo / hora
Recurso Material Unidades
Recurso Maquina Unidades
CUENTA DE CONTROL  |ENTREGABLES PRESUPUESTO |RESPONSABLE  [FECHA INICIO-FIN
Estudios
) arquitectonicos, ) ]
No aplica 114.686,48|Edison Ruales  |No aplica
estructural,
instalaciones
. Ventas, Publicidad, ) )
No aplica 218.966,66|Laura Cattani No aplica
Legales
) Honorarios . .
No aplica L, 252.407,18|0lga Ubidia No aplica
gjecucion proyec.
Obras
preeliminares,
No aplica estructura, , 2.290.446,26|MC Construccion|No aplica
mamposteria,
instalaciones y
acabados
Constitucidn
No aplica Fideicomiso 58.261,16|Damaris Vargas |No aplica
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UMBRALES DE CONTROL
ALCANCE: PROYECTO/ FASE

/ ENTREGABLE

VARIACION PERMITIDA

ACCION A TOMAR SI VARIACION
EXCEDE LO PERMITIDO

Proyecto Completo

METODOS DE MEDICION DE
ALCANCE: PROYECTO/ FASE
/ ENTREGABLE

+/- 5% costos planificado

ALOR GANADO
METODO DE MEDICION

Investigar variacidn para tomar
accion correctiva

MODO DE MEDICION

Proyecto Completo

FORMULAS DE PRONOSTICO
TIPO DE PRONOSTICO

Valor Acumulado

DEL VALOR GANADO

FORMULA

Reporte de Avance Semanal del
Proyecto

MODO. QUIEN, COMO, CUANDO,
DONDE

ETC (estimacion para
completar)

TIPO DE ESTIMACION DE

AC + (BAC - EV) / CPI

NIVELES DE ESTIMACION Y DE CONTROL

NIVEL DE ETIMACION DE COSTOS

Informe del Avance del Proyecto
semanalmente

NIVEL DE CONTROL DE COSTOS

COSTOS
Orden de Magnitud Por fase El mismo
Presupuesto Por actividad El mismo
Definitiva Por actividad El mismo

PROCESOS DE GESTION DE C
PROCESO DE GESTION DE
COSTOS

OSTOS
DESCRIPCION: QUE, QUIEN, COMO, CUANDO, DONDE, CON QUE

Estimacion de Costes

Se estima los coste del proyecto en base al tipo de estimacidn por
presupuesto y definitiva. Esto se realiza en la planificacidn del
proyecto y es responsabiliada del Director de Proyecto y aprobado por
el patrocinador.

Preparacion de
Presupuesto de Costes

Se elabora el presupuesto del proyecto y las reservas de gestion del
proyectos. Este documento es elaborado por el Director de Proyecto; y,
revisado y aprobdo por el patrocinador.

Control de Costes

Se evaluard el impacto de cualquier posible cambio del costo,
informando al Patrocinador los efectos en el proyecto, en especial las
consecuencias en los objetivos finales del proyecto (alcance, tiempoy
costo). El andlisis deimpacto deera ser presentado al Patrocinador
quien evaluara distintos escenarios posibles, cada uno de los cuales
corresponderd alternativas deintercambio de triple restriccion. Toda
variacion final dentro del +/- 5% del presupuesto serd analizada en
Comité con todos los involucrados e interesados para entregar un
informe al Patrocinador para su aprobacion.

Tabla

GABRIELA ALBAN PAREDES
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FORMATOS DE GESTION DE COSTOS:

FORMAT?:C[)):T(;ESSTION DE DESCRIPCION: QUE, QUIEN, COMO, CUANDO, DONDE, CON QUE

Documenteo que informa la planificacion para la gestion del costo del

Plan de Gestiond e Costos
proyecto.

Linea Base del Costo Linea base del costo del proyecto, sin incluir reservas de contingencia.

Este informe detalla lo costos anivel de las actividades de cada

Costos del Proyecto ] . .
entregable segln el tipo de recurso que se utilice.

Presupuesto por Fasey El formato de Presupuesto por Fase y Entregable informa los costos del
Entregable proyecto, divididos por Fases, y cada Fase dividido en entregables.

El formato de Presupuesto por Fase y por Tipo de Recurso informa los
costos del proyecto divididos por fases, y cada fase dividido en los 3
tipos de recursos (personal, materiales, maquinaria).

Presupuesto por Fasey por
Tipo de Recurso

El formato de Presupuesto por Semana informa los costos del proyecto

Presupuesto por Semana
semana y los costos acumulados por semana.

Presupuesto en el Tiempo |El formato de Presupuesto en el Tiempo (Curva S) muestra la grafica del
(Curva S) valor ganado del proyecto en un periddo de tiempo.

Tabla 68: FORMATO DE GESTION DE COSTOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban

SISTEMA DE CONTROL DE TIEMPOS

DESCRIPCION: QUE, QUIEN, COMO, CUANDO, DONDE, CON QUE

Cada responsable de los equipos del proyecto emite un reporte semanal informando los entregables
realizados y el porcentaje de avance. El Director de Proyecto se encarga de recopilar la informacion
del equipo en el cronograma, actualizando el proyecto segn los reportes recibidos y procede a
replanificar el proyecto por medio del software MS Project. De esta manera se actualiza el estado
del proyecto y se emite el Informe Semanal de Avance del Proyecto.

La duracion del proyecto puede terner una variacion de +/- 10% del total planeado. Si como
resultado de la replanificacion del proyecto estos margenes son superados se necesitara emitir una
solicitud de cambio de alcance, la cual debera ser revisada y aprobada por el Director del Proyecto
y el Patrocinador.

GABRIELA ALBAN PAREDES MDI 2012 TREBBIA



MDI Pagina 235

DESCRIPCION: QUE, QUIEN, COMO, CUANDO, DONDE, CON QUE

Cada responsable de los equipos del proyecto emite un reporte semanal informando los entregables
realizados y el porcentaje de avance. El Director de Proyecto se encarga de recopilar la informacion
del equipo en el cronograma, actualizando el proyecto segun los reportes recibidos y procede a
replanificar el proyecto por medio del software MS Project. De esta manera se actualiza el estado
del proyecto y se emite el Informe Semanal de Avance del Proyecto.

El costo del proyecto puede tener una variacion de +/- 5% del total planeado. Si como resultado de
|a replanificacion del proyecto estos margenes son superados se necesitara emitir una solicitud de
cambio, la cual debera ser revisada y aprobada por el Director del Proyecto y el Patrocinador.

Tabla 69: SISTEMA DE CONTROL DE TIEMPOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban

SISTEMA DE CONTROL DE CAMBIOS DE COSTOS

El Patrocinador y el Director del Proyecto son los responsables de

evaluar, aprobar o rechazar las propuestas de cambios.

Se aprobaran autométicamente aquellos cambios emergentes que
potencialmente puedan impedir la normal ejecucién del proyecto y
gue no pueden esperar a la reunion del Comité Ejecutivo, y que en
total no excedan del 5% del presupuesto aprobado del proyecto.
Estos cambios deberan ser expuestos en la siguiente reunion del

equipo del proyecto.

Todos los cambios de costos deberan ser evaluados integralmente,
teniendo en cuenta para ello los objetivos del proyecto y los

intercambios de la triple restriccion.

Se utilizaran algunos documentos en el Control de Cambios de Costos:
Solicitud de Cambios, Acta de reunién de coordinacién del proyecto,
Plan del Proyecto (re planificacion de todos los planes que se vean

afectados).

En primera instancia la persona que tiene la potestad para resolver

inquietudes referentes al tema es el Director de Proyecto, en el caso
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de que no lo pudiera resolver, esta responsabilidad pasa al
Patrocinado.

Una solicitud de cambio en los costos del proyecto que no exceda el +/-
1% ,del presupuesto puede ser aprobada por el Director de Proyecto,
siempre que no exceda el monto maximo acumulado del 5% del
presupuesto total. Un requerimiento de cambio superior sera resuelto

por el Patrocinador.

Tabla 70: SISTEMA DE CONTROL DE CAMBIOS DE COSTOS
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
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9. PLAN DE GESTION DE CALIDAD

PLAN DE MEJORA DE PROCESOS

Cada vez que se deba mejora un proceso se seguiran los siguientes pasos:
. Delimitar el proceso

. Determinar la oportunidad de mejora

. Tomar informacidn sobre el proceso

. Analizar la informacidn levantada

. Definir las acciones correctivas para mejorar el proceso

. Aplicar las acciones correctivas

. Verificar si las acciones correctivas han sido efectivas

0 N o U B oW N

. Estandarizar las mejoras logradas para hacerlas parte del proceso.

Tabla 71: PLAN DE MEJORA DE PROCESOS

Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
PLAN DE GESTION DE CALIDAD CODIGO : 1001

POLITCIA DE CALIDAD DEL PROYECTO

Este proyecto debe cumplir con los requisitos de calidad desde el punto de vista de MC

Construcciones, es decir, acabar dentro del tiempo y el presupuesto planificados; vy,
también debe cumplir con los requisitos de calidad de los usuarios finales para obtener

un buen nivel de satisfaccion.

LINEA BASE DE CALIDAD DEL PROYECTO

: - o Frecuenciay Frecuenciay
Factor de Calidad |Objetivo de Métrica a
: - momento de momento de
Relevante Calidad Utilizar _
medicion reporte
CPI = indice |Frecuencia Frecuencia
Desempeifio del de semanal y semanal y
CPI >=0.95 . o
proyecto desempefio | medicion lunes |reporte lunes en
de costos en la manana la tarde
SPI = indice |Frecuencia Frecuencia
Desempeifio del de semanal y semanal y
SPI >=0.95 . .
proyecto desempeiio | medicion lunes |reporte lunes en
en calendario | en la mafiana la tarde
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Rol No.1. PATROCINADOR

ROLES PARA LA GESTIONDE LA CALIDAD:

Objetivos del rol: Responsable ejecutivo y final por la calidad del
proyecto.

Funciones del rol: Revisar, aprobar, y tomar acciones correctivas para
mejorar la calidad.

Niveles de autoridad: aplicar a discrecion los recursos de MC
Construcciones para el proyecto, renegociar contratos

Reportar a: Directorio

Supervisar a: Director del Proyecto

Requisitos de conocimientos: Projecto Management y Gestion General

Requisitos de habilidades: Liderazgo, comunicacion, negociacion,
motivacion y solucién de conflictos

Requisitos de experiencia: mas de 10 afios de experiencia en el ramo

Rol No. 2. DIRECTOR DE
PROYECTO

Objetivos del rol: Gestionar operativamente la calidad.

Funciones del rol: Revisar estdndares, revisar entregables, aceptar
entregables o dispones su reproceso, deliberar para gestionar
acciones correctivas, aplicar acciones correctivas.

Niveles de autoridad: exigir cumplimiento de entregables al equipo de
proyecto

Reportar a: Patrocinador

Supervisar a: Equipo de Proyecto

Requisitos de conocimientos: Gestidn de Proyectos

Requisitos de habilidades: Liderazgo, comunicacion, negociacion,
motivacion y solucidn de conflictos

Requisitos de experiencia: 3 afios de experiencia en el cargo.

Rol No.3. MIEMBROS DEL
EQUIPO DE PROYECTO

Objetivos del rol: Elaborar los entregables con la calidad requerida y
segun estandares

Funciones del rol: Elaborara los entregables

Niveles de autoridad: aplicar los recursos que se le han asignado

Reportar a: Director de Proyecto

Supervisar a:

Requisitos de conocimientos: Gestidn de Proyectos y las
especialidades que le tocan segun sus entregables asignados

Requisitos de habilidades: especificas segln los entregables

Requisitos de experiencia: especificas segun los entregables

Tabla 72: ROLES PARA LA GESTION DE LA CALIDAD

GABRIELA ALBAN PAREDES

Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
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ORGANIZACION PARA LA CALIDAD DEL PROYECTO

llustracion 20: ORGANIZACION PARA LA CALIDAD DEL PROYECTO

Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban

DOCUMENTOS NORMATIVOS PARA LA CALIDAD

PROCEDIMIENTOS

1.

Para mejora de procesos

Para auditorias de procesos

Para reuniones de aseguramiento de calidad

Para resolucion de problemas

PLANTILLAS

Meétricas

Plan de Gestion de Calidad

FORMATOS

Métricas

Linea Base de Calidad

Plan de Gestion de Calidad

CHECKLISTS

De Métricas

De Auditorias

ol Al el Bl Al ol Bl ol ol Rl g

De Acciones correctivas

OTROS DOCUMENTOS

Tabla 73: DOCUMENTOS NORMATIVOS PARA LA CALIDAD
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Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
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PROCESOS DE GESTION DE LA CALIDAD

El aseguramiento de calidad se hara monitoreando continuamente el
desempefio del trabajo, los resultados de control de calidad.

De esta manera se descubrira tempranamente cualquier necesidad de

ENFOQUE DE o .
auditoria de proceso, o de mejora de procesos.
ASEGURAMIENTO DE LA — — .
CALIDAD Los resultados se formalizardn como solicitudes de cambio y/o

acciones correctivas o preventivas.
Se verificara que dichas solicitudes de cambio y/o accioes correctivas
o preventivas se hayan ejecutado y hayan sido efectivas

El control de calidad se ejecutard revisando los entregables para ver
si estan conformes o no.

Los resultados de estas mediciones se consolidarany se enviaran al
proceso de aseguramiento de calidad.

Se hara la mediciony seinformara al proceso de aseguramiento de
ENFOQUE DE CONTROL DE |calidad

LA CALIDAD Los entregables que han sido reprocesados se volveran a revisar para
verificar si ya se han vuelto conformes.

Para los defectos se tratara de detectar las causas raices para
eliminar las fuentes del error, los resultados y conclusiones se
formalizaran como solicitudes de cambio y/o acciones correctivas o
preventivas.

Cada vez que se requiera mejorar un proceso se seguira lo siguiente:
. Delimitar el proceso

. Determinar |a oportunidad de mejora

. Tomar informacion sobre el proceso

ENFOQUE DE MEJORA DE ) ) L,
. Analizar la informacion levantada

PROCESOS - _ , _
. Definir las acciones correctivas para mejorar el proceso

. Aplicar acciones correctivas

. Verificar si las acciones correctivas han sido efectivas
. Estandarizar las mejoras logradas para hacerlas parte del proceso

O ~N O U B W N B

Tabla 74: PROCESOS DE GESTION DE LA CALIDAD
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
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10. PLANIFICACION DE RECURSOS HUMANOS

La empresa Mauricio Cattani ha capitalizado su experiencia en relacién a

Recursos Humanos a través del Departamento Administrativo.

Ha desarrollado sus propias Politicas de Recursos Humanos, y cuenta con los
requisitos especificos para contratacion y desempefio del personal basico
de la empresa, como por ejemplo: Roles y responsabilidades,

Descripciones de puesto, Requerimientos tecnolégicos.

10.1 ASIGNACION DE ROLES Y RESPONSABILIDADES

Para el desarrollo del Proyecto Trebbia se ha asignado el personal segun el

siguiente detalle:
INFORME DE ASIGNACION DE

ROLES CODIGO: 2001
Mauricio Cattani Patrocinador Ejecutivo y del Proyecto
Damaris Vargas Director del proyecto
Edison Ruales Estudios Generales
Tatiana Moreno Planificacion de Proyecto
Gabriela Alban Asistente de Planificacion
Olga Ubidia Departamento Administrativo
Victoria Vinueza Asistente administrativa
Laura Cattani Departamento de Ventas
N.N. Tramites municipales de proyectos
inmobiliario

EMPRESA FILIAL
MC Construcciones Departamento de Construcciones
ASESORIA

Cérdova, Vélez y Serna Abog. Asesoria Legal
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EMPRESA ASOCIADA

Bienes Raices S.A. Ventas externas

A contratar Administracion fiduciaria de proyecto
Laborat. Materiales PUCE — Levant. topografico y E. de suelos
Ing.

Disefio estructuras FTA ingenieros

Disefio eléctrico y electrénico COTESANC S.A

Disefio inst- hidrosanitarias HIDROASIST S.A.
Disefio sistema contra HIDROASIST S.A.
incendios

Estudio de impacto ambiental F. Laso Consultores

Tabla 75: ASIGNACION DE ROLES Y RESPONSABILIDADES
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
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11. PLAN DE GESTION DE PERSONAL

11.1 ENFOQUE GENERAL

El proyecto Trebbia requiere de un equipo interdisciplinario amplio para la

ejecucion y entrega del conjunto terminado.

La estructura esta basada en una relacion directa Patrocinador - Director
del Proyecto, que cuenta con el apoyo de los Departamentos internos de
Estudios y Planificacion, Administrativo y Ventas, y con el equipo ejecutor

de obras a cargo de MC Construcciones.

El equipo de trabajo se complementa con empresas asociadas o
contratadas, asesoria de estudios profesionales y subcontratistas de
estudios técnicos, mencionados en la asignacion de roles vy

responsabilidades.

11.2 SEDE DE LAS ACTIVIDADES

Por su naturaleza, las actividades de la empresa se desarrollardn en

diferentes lugares:

La oficina central de la empresa, donde se ejecutardn las tareas
administrativas y de gabinete, a su cargo; y donde las empresas filiales y
asociadas dispondran de un espacio para trabajo de su personal.

La obra, donde se resolveran los requerimientos del caso y se dispondra de
una oficina — taller completa para tareas administrativas y eventualmente

de gabinete.
La compaiiia Fiduciaria laborara desde sus oficinas, en coordinacion con el

Director de Proyecto. Las reuniones de fideicomiso se efectuaran en las

oficinas de la empresa.
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Los profesionales subcontratistas también laboraran en sus propias
oficinas, en coordinacion con el Director de Proyecto.

11.3 RECLUTAMIENTO DE PERSONAL

Se contratard un profesional de Arquitectura con experiencia en
construccion para que tome a su cargo la gestion de todos los tramites
municipales del proyecto, desde la aprobacion de planos y licencia de
construccion, controles de obra |, Il y Ill, Permiso de ocupacion, Licencia de
Habitabilidad, y devolucion de garantias. Ademas se ocuparéa de la gestion
de Declaratoria de Propiedad Horizontal, Catastro e inscripciéon en el

Registro de la Propiedad del conjunto, con el apoyo de Asesoria Legal.

11.4 ENTRENAMIENTO

Dado que es poco probable encontrar un profesional que conozca de todos
los tramites requeridos, se capacitard al profesional antes mencionado

mediante un tutor contratado para este fin.

Ademas se programara un entrenamiento para todo el personal en
Administracion Fiduciaria, ya que los procedimientos a seguir no son de su
conocimiento. El entrenamiento serd mas detallado para el Director de

Proyecto, pues se desempefiara como parte de la Junta de Fideicomiso.

11.5 DESARROLLO DEL EQUIPO

El reto para el equipo del proyecto es alcanzar un funcionamiento agil y
eficiente que sirva como capital para nuevos emprendimientos mas

grandes y de mayor responsabilidad.

Para incentivar este enfoque se dispondra de informacion impresa

(revistas, libros) y audiovisual relacionada con equipos de alto desempeiio,
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de manera que se promueva que el equipo se comprometa con una

permanente innovacion y orientacion a resultados.

11.6 RECOMPENSAS

El cumplimiento de metas e hitos sera publicado y reconocido en red

interna.

Se implementara a partir de este proyecto una politica de incentivos que
reconozca un puntaje por resultados alcanzados, que se traduzca en
bonos economicos para todo el equipo, quien distribuira el monto

alcanzado segun sus propias consideraciones.
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12. PLAN DE GESTION DE LA COMUNICACION

12.1 INTEGRANTES DEL PROYECTO

PARTICIPANTES MAS IMPORTANTES

Mauricio Cattani Patrocinador Ejecutivo y del Proyecto
Damaris Vargas Director del proyecto

Edison Ruales Estudios Generales

Tatiana Moreno Planificacion de Proyecto

Olga Ubidia Departamento Administrativo

Laura Cattani Departamento de Ventas

MC Construccion Departamento de Construcciones

NECESIDADES DE COMUNICACION

Mauricio Cattani Comunicar las expectativas del proyecto
Mauricio Cattani Seguimiento de los procesos

Damaris Vargas Reportar el avance general del proyecto
Laura Cattani Reportar el avance de gestiones de ventas

Reportar el avance de planificacion y tramites
E. Ruales / T. Moreno municipales

Laura Cattani Reportar avance de legalizacion del conjunto

Laura Cattani Reportar avance de ventas

Laura Cattani Reportar avance de gestion de créditos hipotecarios
MC Construccion Reportar avance de construccion

Olga Ubidia Reportar avance de adquisiciones

Olga Ubidia Reportar costos del proyecto

Olga Ubidia Reportar estado financiero del proyecto

PLAN DE GESTION DE COMUNICACION CODIGO: C 1001
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ENTREGABLE / DESCRIPCION

Juntas de Comité Directivo

TIPO

PUBLICO META

Patrocinador

METODO DE ENTREGA

FRECUENCIA

DE
ENTREGA

RESPONSABLE

, , .. |Dtor.Proyecto y Patrocinador
Comunicar las expectativas del proyecto[ ~ Obligatorio ., |Presentacion al frente Mensual ,
, o Comité Directivo (M. Cattani)
a los miembros del equipo directivo
Tuntas de Revision de Avance )
, Director de
Reporte del avance general del . |Patrocinador .
Obligatorio luntas presenciales Mensual  |proyecto
proyecto Dtor. Proyecto ,
(Damaris Vargas)
DTor, Proyecto
. Gerente Ventas
Juntas de Revision de Avance Il , ,
L Estudios Grles. Director de
Revision de avance por departamento y o L , ,
o, Obligatorio  [Planificacion  [Juntas presenciales Quincenal  |proyecto
asignacion de tareas L ,
D. Administrativo (Damaris Vargas)
Construcciones
. Dtor. Proyecto L ,
Reporte de la situacion del proyecto ¥ Al término de la semana se envia
o lefes . Jefes
Reporte departamental sobre el avance |  Obligatorio al Director de Proyecto por correo | Semanal
, departamentales| . departamentales
en el periodo electronico [a Plantilla de reporte
Reporte de adquisiciones clave . Al término de la semana se envia
L .. |Patrocinador , Jefe Dpto.
Reporte administrativo de avance en Obligatorio al Director de Proyecto por correo | Semanal o
, Dtor. Proyecto o _ Administrativo
compras de materiales clave electrnico la Plantilla de reporte
Reporte financiero planificado / real , Al término de la semana se envia
, A .~ |Patrocinador , lefe Dpto.
Reporte comparativo de situacion Obligatorio al Director de Proyecto por correo | Mensual o
o N Dtor. Proyecto o , Administrativo
financiera de lo planificado vs. gastado electronico [ Plantilla de reporte
Informacion general del proyecto ) o
b p y ., |Comunidad Presentacion el a red via pagina
Reporte general descriptivo del Informacion , Permanente |Dtor, Proyecto
usuaria local ~ |web
proyecto y promotor
Boletin informativo del Proyecto Todos los ,
o o , » Director de
Reporte mercadologico con sintesis de ., lusuarios, Presentacion por red Semanal
o , Comercializacion , proyecto
avance, testimonios, logros, hitos proveedoresy  |Presencial Mensual ,
, , (Damaris VArgas)
cumplidos clientes

Tabla 76: PLAN DE GESTION DE LA COMUNICACION

Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
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13. PLAN DE GESTION DE LAS CONTRATACIONES

MC constructores, tiene un manejo rigoroso de las contratacion. Utiliza un sistema
mediante el cual se analiza cada contratista por especificaciones técnicas,

calidades y precios para poder ser escogido, como proveedor potencial.

Este cuadro es presentado y aprobado por el gerente de proyectos Damaris
Vargas. Después de la aprobacion; la representante del departamento de
adquisiciones del departamento, Victoria Vinueza se encarga de efectuar la

compra.

El departamento de adquisiciones conjuntamente con el residente de obra, se
encargara del monitoreo de la llegada de material y con esta base se procede a la

liquidacion
Después que el material sea debidamente entregado, revisado y aprobado por el

residente de pago, el emite una acta y la remision de la factura para poder dar por

finiquito el pago de muebles.
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14. POLEMICAS ABIERTAS Y DECISIONES PENDIENTES

Una polémica, siempre pone en riesgo la ejecucion de la obra por algun retraso, o

conflicto interno que pueda suceder.

Lo importante es reconocer, siempre si es 0 no polémica y todo dependera de que
si el problema, o situacion dada tiene dos 0 mas personas que tengan otro punto

de vista y no estén de acuerdo en la decision que se va 0 no a tomar.

GESTION DE POLEMICAS
CODIGO: P 1001

NOMBRE PROYECTO: TREBBIA

Numero de polémica | Persona que solicita: Fecha de reporte:
Arg. Gabriela Alban 01 Mayo 2012
Situacién del | Persona a quien se le asigha el | Fecha de resolucién:

cambio de alcance: cambio de alcance:
URGENTE Arg. Tatiana Moreno Sin fecha definida

Descripcién del problema:

El residente no concuerda con la ubicacion de los ductos par ventilacion

Incidencia:

La Fachada tiene modificaciones por colocacion de ducto

Implicaciones de no realizar el cambio:

Podria existir problemas graves de ventilacion en los departamentos

Analisis del impacto para el proyecto:
Todos los implicados se relinen y ponen a pie sus peticiones, la Arg. Moreno, no esta

de acuerdo en el cambio; los ingenieros, dicen que es indispensable

Alternativas:
Quitar los ductos
Modificar los ductos

Aceptar el cambio en la fachada

Resolucion final:
Se llega a un acuerdo y se modificara por parte de planificacion para desarrollar una

nueva fachada

Aprobacion del Patrocinador:

Se aprueba el cambio

Aprobacion del Patrocinador para la resolucion final:
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Se aprueba este cambio de alcance en costos del proyecto para continuar con el
desarrollo y ventas.

Tabla 77: POLEMICAS ABIERTAS Y DECISIONES PENDIENTE
Fuente: Gabriela Alban

Elaborado por: Gabriela Alban
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15. CONCLUSIONES:

El desarrollo del acta de constituciébn nos permite definir y esquematizar el trabajo
desde la planificacién, coOmo se va a realizar la construccion y los pasos que se

deben seguir hasta la entrega del proyecto.

Una buena descripcion del alcance permite definir claramente que incluye y que

no, de manera de cuidar tiempos y presupuestos establecidos.

Definir los entregables en cada fase nos aseguran que todo el trabajo realizado
tenga el respectivo respaldo escrito y tangible de lo que se esta haciendo y

reportando a la direccion de proyectos.

La estructura de trabajo debe ser respetada de manera que se cumpla con todas

las obligaciones que cada persona tiene a cargo.

Las gestiones anexas al plan de trabajo referidas a riesgos, polémicas, calidad,
son las que apoyan a la realizacidon de nuestros objetivos y cumplimiento con el

plan de trabajo.
La finalidad de la gerencia del trabajo, es que un apropiado desglose del trabajo

conjuntamente con el trabajo ordenado y bien distribuido tiene resultados
positivos para el patrocinador como para el director del proyecto
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El ambiente macroecondémico es el propicio para el desarrollo del sector de
la construccion. Los ultimos afios las politicas gubernamentales han
apoyado el desarrollo del sector de la construccion, tanto a los

compradores de bienes inmuebles como a los constructores.

El crecimiento de PIB y la tendencia al alta de estos ultimos afios 5.4% vy el
protagonismo que ha tomado el PIB de la construccion es un buen presagio

del futuro para el sector.

La tasa de crédito se ha mantenido en los ultimos afios y es menor con el
ingreso del Banco del estado BIESS, como principal competidor para las

entidades bancarias privadas.

Macroecondmicamente este es el ambiente preciso para el desarrollo de

sector inmobiliario.

El estudio de mercado nos habla de una demanda potencial que adquiria
su vivienda hasta dentro de tres afios de 182.890 hogares, debido a las
facilidades que ofrece el sector bancario y que a mas de esto son hogares

gue ven el dia de hoy la oportunidad real de comprar un inmueble.

El nivel socioeconémico de mayor aspiracion real a la compra de la
vivienda es el medio bajo y bajo, puesto que han sido los sectores menos

atendidos.

La vivienda en tipologia casa sigue siendo la mas aceptada por niveles,

medios, medios bajos y bajos
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e El sector residencial mas atractivo sigue siendo el norte, en donde se ubica

el conjunto residencial TREBBIA.

e TREBBIA se encuentra muy bien ubicado por la cercania de servicios
préximos a la zona y las modificaciones viales en busca de mejor el nivel

de vida de los ciudadanos en este sector.

e TREBBIA cuenta con un mix de 72 departamentos y 5 casas, desarrollados

en un condominio cerrado y de guardiania privada.

e Una matriz simple de ponderacion proyecta a conjunto residencial
TREBBIA como uno de los mejores dentro de su competencia, con una
ponderacion que incluye: precios, accesibilidad, vistas y disefio son

algunas de las notas que ayudaron a la ponderacion.

e EIl costo total del proyecto es de 3,305 .384y esta compuesto de 69% de
costos directos, el 20% de costos indirectos y un 11% representante del

terreno.

e Conjunto residencial Trebbia sale a la venta en Octubre de 2011 y cumple
su proyeccion de ventas al vender sus 5 casas que sera el motor de inicio

de la construccion del conjunto.

e Conjunto residencial Trebbia se encuentra enfocado para un cliente de

clase media baja, sobre todo para parejas jévenes y familias cortas.

e La primera feria de la construccidbn es el momento propicio para qué
aleados a una empresa de bienes raices especializada en este sector
salgan a la venta las torres de departamentos con una precio de oferta de
700usd el m2. Precio que permite que la torre A se venda casi por

completo.
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e La estrategia comercial establecio un escalonamiento de precios los
mismos que en promedio sera de 830usd. m2, precio competitivo en el

mercado.

e La estrategia comercial ha sido un apoyo fundamental, la presencia en las
ferias, la revista el portal y los medios web, son los que mantendran las

personas informadas sobre el conjunto.

e La sala de ventas se encuentra en la misma construcciéon con el material

impreso para dar informacion a los clientes.

e El proyecto estatico nos da un 20% de rentabilidad en 2 afios de

construccion.

e El andlisis financiero de TREBBIA es positivo con un van que llega al 10%

de la inversion total.

e Es un proyecto que sin ser apalancado tiene cifras positivas y que al

apalancarlo nos ayuda a tener mayor liquidez en el su desarrollo.

e Es un proyecto muy sensible a la etapa de venta, si el tiempo estimado

para ellas no se cumple llegariamos con facilidad a un VAN =0

e En cuanto a la sensibilidad al precio puedo soportar un descenso de hasta
11% y en relacion a los costos es sensible pero llega a un incremento de
un 15% de los mismos si problemas, condiciones que son bastante

aceptable en el caso de proyectos inmobiliarios.
e El proyecto muestra mayor sensibilidad en la variacion al tiempo de

ventas, llegando a una sensibilidad de 7 meses méaximo para el

alargamiento de las ventas de las unidades de vivienda.
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Dentro de los aspectos legales cabe recalcar que siempre una empresa
legalmente constituida, y con obligaciones patronales al dia nos
aseguramos que el cliente tenga confianza con la marca y se sienta

respaldado por una empresa seria y de trayectoria.

Una gerencia de proyectos bien definida, aporta al proyecto en la
organizacion propicia y la creacion de fichaje técnico que sirve de registro

para los préximos proyectos.

Definir un buen alcance nos permite asegurar el éxito del proyecto y que
tanto el cliente como el constructor este consciente de lo que tendra como

entregable final.

La estructura del desglose del trabajo propia de la gerencia del proyecto
permite que la distribucion del trabajo sea efectiva tenga un responsable y

un seguimiento continuo.
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1. PRESUPUESTO

PRESUPUESTO CONJUNTO RESIDENCIAL TREBBIA

COD. RUBRO RUBRO
COSTOS INDIRECTOS 644.321 100,00%
1|ESTUDIOS DE ESPECIALIDADES 114.686 17,80%)
2|HONORARIOS DE EJECUCION 252.407 39,17%
3[VENTAS Y PUBLICIDAD 194.688 30,22%
4|LEGALES 24.279 3,77%)
5[FIDEICOMISO INMOBILIARIO 58.261 9,04%)

RESUMEN COSTOS INDIRECTOS

TOTAL PRESUPUESTO TERRENO

371.075

TOTAL PRESUPUESTO COSTOS INDIRECTOS 644.321 100,00%

M2 BRUTO DE CONSTRUCCION 7.644

COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION C. INDIREC. 84 USD/IM2

TERRENO 371.075 100,00%
1|COMPRA DE TERRENO 100,00%

RESUMEN COSTOS TERRENO

100,00%

M2 BRUTO DE CONSTRUCCION

7.644

COSTO $ /M2 DE CONSTRUCCION TERRENO
RESUMEN GENERAL COSTOS

TOTAL PRESUPUESTO DIRECTOS + INDIRECTOS + TERRENO

3.305.843

49

USD/M2

M2 BRUTO DE CONSTRUCCION

7.644

M2

M2 UTIL DE CONSTRUCCION
COSTO $/M2 BRUTO DE CONSTRUCCION T

COSTO $/M2 UTIL DE CONSTRUCCION T

6.375

432 USD/IM2
519 USD/IM2

TOTAL PRESUPUESTO DI RECTCS + INDIRECTdS + TERRENO

M2 BRUTO DE CONSTRUCCION

M2 BRUTO DE CONSTRUCCION

3.305.842,55 USD/M2
7.644,00 432,48
3.675,00 2,08

RESUMEN GENERAL COSTOS

TOTAL PRESUPUESTO COSTOS DIRECTOS

2.290.446,26

100,00%

M2 BRUTO DE CONSTRUCCION

7.644,00

COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION

299,64

TOTAL PRESUPUESTO COSTOS INDIRECTOS

827.557,18

100,00%

M2 BRUTO DE CONSTRUCCION

7.644,00

COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION C. INDIREC.

108,26

TOTAL PRESUPUESTO TERRENO

371.074,81

100,00%

M2 BRUTO DE CONSTRUCCION

7.644,00

COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION TERRENO

48,54
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RESUMEN GENERAL COSTOS
TOTAL PRESUPUESTO COSTOS DIRECTOS

2.290.446,26 100,00%

M2 UTIL DE CONSTRUCCION 6.375,00

COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION 359,29

TOTAL PRESUPUESTO COSTOS INDIRECTOS 827.557,18 100,00%
M2 UTIL DE CONSTRUCCION 6.375,00

COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION C. INDIREC. 129,81

TOTAL PRESUPUESTO TERRENO 371.074,81 100,00%
M2 UTIL DE CONSTRUCCION 6.375,00
COSTO $/M2 DE CONSTRUCCION TERRENO 58,21
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2. CRONOGRAMA VALORADO
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3. CUADRO DE VENTAS
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4. PROYECTO NETO VAN
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5. VARIACION COSTOS
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7. VARIACION VELOCIDAD DE VENTAS

000 6'9rT'SS (0SDL6'8YT |SY'96T 0T (8199 74T |68'609'81T (B0'668'TST |60'%TC'LST (1E'S8S 9T {60'E86°9T (G196 0T
: SYIN3A 30 3531 NOIDVIAVA
€98 8 [ 9 § 7 ¢ ( ! 0
g o s
I U I % ROl

SHAR 000500

SHLBA SO

TREBBIA

~
i
o
N
o
=

GABRIELA ALBAN PAREDES



269

agina

P

MDI

8. PROYECTO APALANCADO
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