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RESUMEN

Villa Nila Apartments en un proyecto inmobiliario de un edificio residencial ubicado en
Cumbaya. El proyecto fue desarrollado durante la tesis y se encuentra en una fase de prefactibilidad
por lo que sus resultados seran basados en el estado del proyecto actual. Villa Nila cuenta con 32
departamentos de 1, 2, y 3 dormitorios distribuidos en 3 plantas de altura y un subsuelo para
parqueos vehiculares. El plan de negocios tiene como objetivo establecer si el proyecto es viable
para los inversionistas tomando en cuenta los criterios de evaluacion como: entorno
macroecondmico, localizacion, andlisis arquitectonico, investigacion de mercado, anélisis de

costos y analisis financieros estaticos y dindmicos.

Palabras claves: Macroeconomia, Rentabilidad, Anélisis Financiero, Cronograma, Mercado



ABSTRACT

Villa Nila Apartments is a real estate project, a residential building located in Cumbaya.
The project was developed during the thesis and currently is in a phase of pre-feasibility, all the
results will be based on the current status of the project. Villa Nila has 32 apartments of 1,2 and 3
bedrooms and they are distributed in 3 stories. Additionally, the project has one basement that will
be used for vehicle parking. The business plan aims to establish whether the project is variable for
investors taking into account the evaluation criteria: macroeconomic environment, location,

architecture, market research, cost analysis and static and dynamic financial analysis.

Keywords: Macroeconomics, Profitability, Financial Analysis, Schedule and Market
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1 Resumen ejecutivo

llustracion 1:Render Fachada Piscina

Elaborado por: Doménica Carbonell

1.1 Descripcion general del proyecto
Villa Nila Apartments en un proyecto inmobiliario de un edificio residencial ubicado en
Cumbaya. El proyecto fue desarrollado durante la tesis y se encuentra en una fase de prefactibilidad
por lo que sus resultados seran basados en el estado del proyecto actual. Villa Nila cuenta con 32
departamentos de 1, 2, y 3 dormitorios distribuidos en 3 plantas de altura y un subsuelo para

parqueos vehiculares.

Se ha establecido que Villa Nila tendra 10 meses de preventa y 20 meses de construccion
llegando a un total de 30 meses del proyecto desde su inicio. Es importante tomar en cuenta que

en las negociaciones del terreno se establecié que el proyecto debe tener un fidecomiso mercantil
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Y que se contactara a un constructor independiente del promotor. Se estima que el edificio tenga
una velocidad de ventas de 1 por mes que corresponde adecuadamente a la venta por mes en la

zona estratégica al igual que las zonas permeables.

1.2 Analisis economico

El andlisis del encorno macroecondémico del pais es el primer eje de investigacion debido a
que dependiendo de sus resultados el proyecto se vera afectado por el estado de la economia del
pais. En este analisis se establecid que el pais esta atravesando por un momento de incertidumbre
econdmica por las elecciones adelantadas, riesgo pais sobre los 1700 puntos y una inflacion anual
del 2%. La inestabilidad econémica global también es un hecho que impacta al Ecuador de forma
negativa ya que después del COVID-19 todas las economias se vieron afectadas, sumando a esto
la guerra de Rusia y Ucrania, genera mucha incertidumbre e inestabilidad sobre la economia

global.

Una vez analizado el entorno macroecondémico es crucial determinar en cuanto tiempo se
construira el proyecto y establecer si el analisis de este momento es vital o no. En el caso de Villa
Nila el proyecto se planifico para la construccion en el afio 2025 por lo que el estado de la
macroeconomia ecuatoriana es importante sin embargo no es un determinante para la planificacion
y construccién al momento ya que la economia puede cambian dentro de los dos afios de forma

positiva 0 negativa y se lo deberd tomar en cuenta en la fase de factibilidad del proyecto.

1.3 Localizacion
La localizacion es el estudio del lugar donde estad ubicado el proyecto, es aqui donde se
determina que equipamientos tiene la zona y que tan bien ubicado para el segmento elegido esta

el proyecto. Villa Nila tiene una ubicacion premium en Cumbaya esta a dos cuadras del parque
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central de Cumbaya y a 5 minutos del Paseo San Francisco o el Scala Shopping. Las instituciones
educativas mas mas cercanas son el Colegio Menor, Colegio Aleman y la Universidad San
Francisco de Quito. También tiene centros de salud como SIME, VERIS y MetroRed, sin embargo,
lo mas importante es que el Hospital de los Valles se encuentra a menos de 7 minutos del proyecto.
Los equipamientos antes nombrados son esenciales al momento de tomar una decision de comprar
un inmueble, ya que la comodidad y cercania de estos es un plus que reciben por escoger a Villa

Nila como su residencia.

El proyecto es de los Gltimos que seran construidos en la zona ya que es una zona consolidada.
Villa Nila esta ubicada en un terreno de aproximadamente 4500 m2, lo cual es un metraje que ya
no se encuentra en el centro de Cumbaya, por lo que el proyecto sera beneficiado de extensas areas

verdes y brindar a sus residentes areas comunales al aire libre.

1.4 Estudio de mercado

El capitulo de mercado es uno de los mas importantes porque es el que define y marca un
camino a lo que se deberia hacer con el proyecto. Este, toma en cuenta los componentes
macroecondmicos del pais, la ubicacion, al igual que la oferta y demanda inmobiliaria para
poder analizar que se debe hacer de proyecto hablando en términos de arquitectura y a que
segmento debe estar direccionado. Como fue antes mencionado el proyecto esta direccionado
a un segmento medio- alto, lo que quiere decir que sus residentes tendran ingresos mensuales

superiores a $3200 en adelante.

Al realizar el levantamiento de informacion en las zonas estratégicas y permeable, se pudo
observar que los proyectos en la zona permeable los proyectos como Botaniqo y Azariah estan

direccionados a mercado medio el cual busca una buena zona, sin embargo, no tiene las
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exigencias de metraje y privacidad que tiene el segmento medio-alto. Por otro lado, los
proyectos ubicados en las zonas estratégicas tanto de la Primavera como de Cunuyacu
responden al segmento medio-alto, tienen un tamafio promedio de viviendas de 115 m2, un
valor de m2 entre $1600 a $2100. Esto quiere decir que el segmento si esta establecido en las

zonas estratégicas y podria posicionarse en la zona permeable.

Por lo que en conclusién se llegd a que el proyecto si puede estar direccionado a un
segmento medio-alto y que sus viviendas deben estar en un promedio de 115 m2 y el precio

promedio de venta X m2 sea $1800.

1.5 Arquitectura
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lustracion 2: Planta Baja Villa Nila

Elaborado por: Doménica Carbonell

La arquitectura de Villa Nila fue desarrollada tomando en cuenta el estudio de mercado y el
analisis antes descrito de la localizacion del proyecto. Esto permitié definir un partido

arguitectonico y un concepto para el edificio. Villa Nila tiene un terreno con una morfologia y



42

topografia que presenta un reto tanto para la arquitecta como para el constructor ya que se debe
maximizar las areas planas para las residencias y utilizar las areas con pendiente para el area

recreativa y social.

Villa Nila tiene un volumen inicial ubicado en la zona 1 del terreno, el area mas plana del
terreno el cual tiene aproximadamente 2000 m2. En ella se desarrolla un volumen perforado en
tres secciones para brindar mas iluminacién y flujo a los departamentos. El proyecto tiene tres
pisos y esta dividido por un eje central de circulacién que divide las viviendas gque dan al frente y

las que dan a la parte posterior.
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lHustracion 3: Tipologia 3 Villa Nila

Elaborado por: Doménica Carbonell

Al disefar las plantas se establecio 3 tipologias de vivienda y dos opciones por cada una. Las
tipologias corresponden a los analizado en el estudio de mercado. Todas las viviendas tienen su
area social y area privada donde estan los dormitorios. Todas las viviendas tienen un area exterior

sea balcdn, terraza o jardin, esto se deba a que los residentes exigen tener un area al exterior donde
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puedan tener otras actividades o puedan recibir el sol. Por otro lado, otro resultado que se dio al

realizar el levantamiento de informacion del mercado es la importancia de que haya un area de

lavado con méaquinas en la vivienda y que se tenga un medio bafio para la parte social.

1.6 Analisis de costos

INCIDENCIA DE COSTOS TOTALES

COSTO DEL TERRENO

21.86%

$ 1,314,468.44

COSTOS DIRECTOS

60.64%

$ 3,646,578.05

COSTOS INDIRECTOS

17.50%

$ 1,052,261.61

COSTO TOTAL

100.00%

$ 6,013,308.10

llustracion 4: Tabla de Costos Optimizados

Elaborado por: Doménica Carbonell

Una vez realizada las optimizaciones del proyecto se lleg6 a que los costos totales de este son

de $6 M y estan divididos en los costos directos con $ 3.6 M, costos indirectos $1.0M y costo del

terreno de $1.3 M. Los porcentajes de incidencia corresponden correctamente a lo que se espera

en un proyecto de segmento alto. Esto quiere decir que la incidencia del terreno va a ser mayor

que la de otro proyecto ya que se encuentra en una zona premium del medio de Cumbaya.

Por otro lado, debido a que el proyecto se encuentra en una fase de prefactibilidad los costos

fueron elaborados con los datos que se tiene al momento, lo que quiere decir que cuando el

proyecto pase a una factibilidad esto debera ser recalculado. Al optimizar el proyecto los

inversionistas exigieron un fidecomiso mercantil y que el constructor del proyecto sea

independiente del promotor, por lo que el porcentaje de indirectos incremento a un 17.50% lo cual

es un porcentaje alto.
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Por ultimo, el cronograma del proyecto se establecid que los meses de planificacion y preventa
seran 10 y la construccion en total seran 20 meses, lo cual da una suma de 30 meses. Estableciendo
que la construccion del proyecto completo durara aproximadamente 3 afios, sin embargo, si el

proyecto comienza a vender mas de lo esperado eso tiempos podran acortarse.

1.7 Estrategia comercial
En el capitulo de estrategia comercial se analizaron las distintas estrategias que se requieren
para la venta de los nuevos inmuebles y se implementd un flujo de ventas aproximado, el cual
establecio el flujo de ingresos que recibira el proyecto. Por otro lado, se nombrara al proyecto y

definié una paleta de colores que estara presente dentro de la creacion de contenido para la venta.
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ENCUENTROS EN FAMILIA

llustracion 5: Publicidad Villa Nila

Elaborado por: Doménica Carbonell

En la estrategia comercial se definio el nombre del proyecto como Villa Nila debi6 a su
ubicacion, el pasaje peatonal que rodea al proyecto que lleva el nombre y el nombre antiguo de la
zona Vifia Nila. Se establecieron colores tierra para simbolizar el oasis de vegetacion que se tiene
en el terreno actualmente. Por ultimo, se establecid “Encuentros en Familia” como frase del
proyecto porque el segmento al que esta dirigido es familiar y se desea crear un proyecto donde la

comunidad se pueda encontrar entre si en las diversas instalaciones comunales.

Se establecio que el proyecto tendra una velocidad de ventas de 1 unidad por mes lo cual

da a 30 unidades vendidas a lo largo de la ejecucion del proyecto dando como resultado 2 viviendas
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para la venta despues del cierre del proyecto. Sin embargo, se debe tomar en cuenta que los
propietarios del terreno como parte de la negociacion desean 3 unidades de 3 dormitorios, lo que

daria como resultado una menor velocidad de venta requerida.

1.8 Anadlisis financiero

INDICADORES ECONOMICOS Y FINANCIEROS

PROYECTO OPTIMIZADO ANALISIS PURO ANALISIS APLANCADO

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 27.00% 21.06%)
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 24.14% 19.26%
TASA DE DESCUENTO PERIODO| 2.01% 1.61%

van| $ 479,139.75 | $ 830,004.53

TIR PERIODO 3.13% 4.75%

TIR NOMINAL ANUAL) 37.53% 57.00%

TIR EFECTIVA ANUAL 44.71% 74.53%

INGRESOS TOTALES| $ 7,805,453.41 | $ 9,305,453.41

EGRESOS TOTALES| $ 5,993,963.99 S 7,704,920.35

UTILIDAD| $ 1,811,489.42 S 1,600,533.06

MAXIMA INVERSION| $ (2,762,780.76)| $ (1,435,666.00)
ROI 65.57% 111.48%
RENTABILIADA DEL PROYECTO 30.22% 20.77%
MARGEN DEL PROYECTO 23.21% 17.20%

MESES 20 20

MARGEN 23.21% 17.20%

MARGEN MENSUAL 1.16% 0.86%
MARGEN ANNUAL 13.92% 10.32%

lHustracion 6: Comparacion Proyecto Puro y Apalancado Optimizado

Elaborado por: Doménica Carbonell

El andlisis financiero con la optimizacion fue afectado debido a que hubo el cambio de la
estructura legal del proyecto y se ajustaron costos por que no estaban correctamente definidos en
el proyecto base. Sin embargo, el proyecto aun da un VAN positivo y mejor que el de la base
Ilegando asi a un VAN de $830 04.53, una TIR efectiva anual 57% en los indicadores dindmicos.
Por el lado de los indicadores estaticos el margen anual decrece porque hay el pago del costo
financiero aproximadamente $210 000.00 llega a un margen anual de 10.32%. EI ROI incrementa
por la inversion propia es menor y llega en el apalancado al 111.48%. Dando como resultado un

proyecto viable para inversion.



1.9 Aspectos legales

Para la estructura legal del proyecto se ha determinado por exigencia el Fidecomiso Mercantil.
Esta estructura es la ideal debido al tipo de proyecto con varios inversionistas, promotor y
constructor independientes. Es importante tomar en cuenta que un fidecomiso permite a un
proyecto tener una administracién méas transparente hacia los inversionistas y genera un vinculo
de confianza con quienes estan dispuesto a adquirir un bien. Como podemos observar en la tabla
inferior el fidecomiso aln esta en proceso. El proyecto aun sigue en etapa de prefactibilidad y no

se han definido por completo cada uno de los temas descritos, sin embargo, se tomara a

consideracion lo evaluado en el capitulo ya que es una base.

Descripcion Viabilidad

Viabilidad Marco Constitucional Positiva

Viabilidad Estructura Base: Fidecomiso Mercantil Si

Viabilidad de la Estructura Base para la Actividad | En Proceso

Comercial

Viabilidad Legal dl Inmuebles para Desarrollarse del | Si

proyecto Inmobiliario

Aprobaciones y Licencia Municipales En proceso

Esquema de Contratacion de Proveedores, | Revision de

Consultoria y Servicios Técnicos Especializados contratos de
proveedores

Esquema de Contratacién de Personal Referente al
Constructor
designado

Responsabilidad Civil Referente al
constructor y
Promotor del
Proyecto

Obligaciones Tributarias Si
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1.10 Gerencia de proyectos

Luego de analizar todas las areas de conocimiento que se establecen en el PMI se da por
entendido que la gerencia de proyectos es un aspecto vital para que el proyecto inmobiliario Villa
Nila tenga éxito. Al poner en practica los conocimientos del PMI el proyecto podré estar preparado
para los riesgos que puede tener, sean positivos 0 negativos y tendra un plan en el cual se pueda
gestionar mediante analisis y juicios de expertos; donde podran evitar que el proyecto tenga
impactos negativos por mala gestion de riesgos. Los interesados los cuales son una parte clave del
proyecto se los gestionara de una manera correcta y tendran una comunicacion eficiente y directa

que los permitira tener un impacto positivo durante la ejecucion del proyecto.
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2 Analisis Econdmico

2.1 Antecedentes

El analisis de un proyecto inmobiliario debe comenzar por analizar el entorno macroeconémico
en el que va a estar implantado. La Macroeconomia “enfoca su atencién sobre un conjunto
variables que denominamos Agregados Econdmicos. Estos agregados econémicos, 0
macromagnitudes nos permiten cuantificar variables como la produccion nacional, la renta, el
empleo, el comportamiento de los precios, la balanza comercial o la inflacién” (Huertas, 2023). El
analizar un proyecto inmobiliario en un entorno macroecondémico nos permitira entender la
situacién del pais en la cual se va a promover la venta de este. Generando un claro camino de

estrategias tanto para la construccion como para la venta del inmueble.

2.2 Metodologia

El entorno macroeconémico debe analizarse a base de una metodologia en la cual le
permita evaluar los puntos clave de la economia que afectaran al proyecto como tal. Variables
las cuales podran afectar positiva o negativamente al desarrollo del inmueble. Siendo asi la
ilustracion a continuacidon describe los pasos a tomar en cada uno de los agregados econémicos

elegidos para analizar el proyecto inmobiliario.

Se identifica que
agregados
economicos

podran afectar al
proyecto
inmobiliario

Identificar

>

lustracion 7:Metodologia de Investigacion Entorno Macroeconémico
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Elaborado por: Doménica Carbonell

2.3 Obijetivos de la investigacion
El objetivo de la investigacion es analizar los indicadores macroeconomicos del Ecuador que
influyen en el sector inmobiliario y en el de la construccion. En base a este analisis se podra
detectar amenazas y oportunidades que impacten al desarrollo del proyecto en todas sus etapas de
planificacién, construccion y comercializacion. Siendo asi los indicadores macroeconémicos
determinaran cual va a ser el panorama econémico del pais al momento de realizar el proyecto, lo
cual determinara las estrategias tanto en el ambito de la construccion como de la comercializacion

de dicho proyecto.

2.4 ldentificacién Agregados Econdémicos
“Los agregados econdémicos, como el PIB, valor agregado, ingreso nacional disponible,
consumo final y ahorro son valores compuestos que miden el resultado de la actividad de toda
la economia. Son indicadores sintéticos y magnitudes clave para el analisis macroeconémico

y para las comparaciones en el tiempo y el espacio” (INEC, Ecuador en cifras , 2016). En la
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siguiente ilustracion 8 se mostraran enumerados los agregados identificados para la

investigacion del actual proyecto inmobiliario.

|

Sector

Financiero

|

Sector

Internacional

[ Inflacion [ PIB [ Sector Social
-

a » a » a Empleo y

pais pais Desempleo

= IPC m per-capita — Politica Salarial

Sector de la Sector de la e

= iy 1 Aa — Canasta Basica
connstuccion constuccion

m IPCO m Balanzga “— Vivienda Social
Comercial
Sector . .
inmobiliario gl WEPREE

T

Ingresos por
remesas

-—

llustracion 8: Agregados Econémicos Investigacion

Elaborado por: Doménica Carbonell

2.5 Desarrollo Investigacion

2.5.1 Inflacion

Creditos
mediano y largo
plazo

Estado de
m acuerdo
Internacionales

Tasa de Interes
realesy
nominales

— COVID-19

Nivel de
penetracion del
credito

Rusia

| | Guerra Ucrania-

“La tasa de inflacion es definida como la tasa de crecimiento del 'Indice de Precios al

Consumidor de bienes transables y no transables, que es calculado por el Instituto Nacional de

Estadisticas y Censos” (Ivan Gachet, 2008). Esto quiere decir que la inflacion es el porcentaje de

variacién de precios del consumidor en un determinado tiempo. El incremento en inflacion tiene

como consecuencia una pérdida de poder adquisitivo para la poblacion en relacion con el

porcentaje de incremento anual. Este primer agregado econOmico nos proporcionard un
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aproximado base en el cual se centrara la variacion de precios unitarios dentro del proyecto con

relacion a la construccion y a la venta.

2.5.2 Inflacion del pais

Siendo el Ecuador un pais dolarizado desde el afio 2000 la fluctuacion de la inflacion ha
decrecido generando estabilidad financiera, sin embargo, ain es un factor el cual afecta afio a afio
a la poblacion. “La adopcion de la dolarizacion ha sido favorable para combatir la indisciplina
fiscal, alcanzar la estabilidad de precios, aumentar el poder adquisitivo de los ciudadanos, facilitar
la planificacion financiera en el sector privado, reducir los niveles de pobreza y generar

condiciones favorables para la inversion y crecimiento en el pais” (Avellan, 2023).

A continuacién, podemos observar el grafico 1 la inflacion en el Ecuador desde el 2007 a 2023
en el mes de febrero, informacion obtenida del Boletin técnico No.2-2023 del indice de precios
del consumidor (IPC) publicada en febrero del 2023 por el Instituto Nacional de Estadistica y

Censos(INEC).

INFLACION DEL ECUADOR 2007-2023

9.00% 7.85%
8.00%

7.00%
6.00% 5.10%

5.00% A31% o 4.05%
B 0
2.85% 2.60% 2.71% 2.90%

5.53%

4.00% 3.39%

3.00%2.03%
2.00% 0.96%

1.00% -0.14%9-16% 4 539
0.00% 0.8

-1.00%

-2.00%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

ANO

INFALCION % ANUAL
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Grafico 1:Inflacién del Ecuador 2007-2023

Fuente: INEC- BASE FEBRERO ANUAL

Elaborado por: Doménica Carbonell

Tomando a consideracion el grafico 1y las palabras del gerente general del Banco Central
del Ecuador 2023 Guillermo Avelldn. Podemos ver que el Ecuador se encuentra en una
estabilidad inflacionaria a comparacion de los afios 90 sin embargo, aun muestra un incremento
anual de inflacion superior a la media del 2% al 3%. El impacto que la inflacién genera en la
poblacion es para ser analizado ya que esto generara un impedimento en la compara de un

inmueble a futuro.

2.5.3 Indice de precios del Consumidor

“El Indice de Precios al Consumo o IPC es un indicador econémico que analiza como varian
los precios para ciertos productos y servicios basicos durante un periodo de tiempo determinado.
La base de este indice se define a partir del analisis y seguimiento de los precios de los articulos
mas comunes y representativos que la mayoria de las familias consumen: alimentos, vestimenta,

transporte, entre otros” (Pichincha B. , Banco del Pichincha, 2021).

La importancia de entender el impacto del IPC en la poblacién es que mientras méas suban los
precios menos poder adquisitivo tienen y por lo que se lo relaciona con la inflacion anual. Si el
dinero se devalla por la inflacion y los precios incrementan afio a afio en el IPC la poblacion
esperaria que su ganancia mensual por parte del sueldo o inversiones también este sujeta al cambio
y evaluarse no devaluarse. Sin embargo, esto no sucede lo cual es un indicador que la poblacion
tiene un menos dinero para adquirir bienes inmuebles lo cual genera un impacto negativo al

proyecto propuesto. El siguiente grafico 2 se puede observar que la inflacion tiene una tendencia
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a seguir incrementando y el IPC también, aunque no en un porcentaje tan significante como la

inflacion.
IPC vs . Infalcidon
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Gréfico 2:1PC Vs. Inflacion

Fuente: INEC- BASE FEBRERO ANUAL y IPC

Elaborado por: Doménica Carbonell

2.5.4 Inflacién en la construccion e IPCO
La inflacion en la construccion se basa en el indice de Precios de materiales, equipos y
maquinaria de la construccion (IPCO), en el cual se evalta el cambio de precio de afio a afio
en elementos de la construccion. EI Analisis esta basado en el boletin No.274. emitido por
el INEC en enero 2023. En el siguiente grafico 3 Se puede observar que la variacion de
precios en la construccidn esta decreciendo, lo cual es un elemento positivo para el sector ya

que al hacer presupuestos para edificaciones se podra determinar de un 2% a 3% de variacion
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en precios; estabilizando asi el precio del inmueble final. (INEC, Boletin Tecnico No.274,

2023)
Variaciones Anuales
General de la Construccion
14.00 12.44 12.48
11.56
12.00
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Gréfico 3:Variaiciones Anuales General de la Construccién

Fuente: INEC- BASE ENERO 2023 IPCO

Elaborado por: Doménica Carbonell

2.5.5 Precios e indices de precios de principales materiales de la construccién

Los precios en la construccion son una de las variables que méas afecta al sector de la
construccién e inmobiliario ya que al iniciar un proyecto se debe generar un presupuesto general
basado en precios unitarios del momento. El presupuesto general de la construccion es uno de los
pilares del analisis financiero del proyecto en general ya que en base a este se determina un flujo
de caja y también el valor final del inmueble. Si estos precios varian en un porcentaje alarmante
como se ve en el grafico 3 en febrero 2022 de 12.44%, esto se vera reflejado en el valor final del
inmueble y se considerara como una pérdida de la utilidad. Generando un descontento en los

inversionistas ya que se espera tener la utilidad proyectada al inicio del proyecto.
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Siendo asi el caso, es vital analizar qué elementos de la construccién son los que méas han
sido impactados por la variacion anual y que porcentaje del presupuesto general ocupan estos
elementos. En el siguiente grafico 4 se evalta el cambio de precios en el afio 2022 e inicios del
afio 2023, en el acero, cemento y hormigon, los cuales son considerados los principales materiales
de la construccion ya que dentro del presupuesto de una edificacién ocupan aproximadamente
30%. Como podemos observar el precio no vario en un porcentaje alarmante lo cual nos da
entender que en referencia al grafico 3 son elementos secundarios los que crean esa variacion

porcentual en las variaciones generales.

Variaciones Acero, Cemento y Hormigon

31000 9047 301.35 ACERO 301.35
290.00 o
270.00
250.00 HORMIGON
[%]
9} 222.07 224.86 224.92
% 230.00 PREMEZCLADO
c
— 210.00
185.91 185.91 182.28 186.32
190.00
170.00 CEMENTO P
150.00

FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP oCT NOV DIC 'ENE/23
Meses 2022-2023

Grafico 4:Variaciones Acero, Cemento, Hormigén

Fuente: INEC- BASE ENERO 2023 IPCO

Flahnradn nar- Daménica (‘.arhnn_nll . ., . . .
Otros elementos principales en la construccidn son los combustibles, emulsiones y equipos,

los cuales se evaluaran en el grafico 5. En la construccion de edificaciones los equipos y

maquinaria también representan un rubro alto, sin embargo, como podemos observar este pasa de

171.9 a 185 lo cual, si es un incremento, pero no genera un impacto tan elevado en el presupuesto

general de las edificaciones. Por otro lado, el combustible tanto nacional como internacional y las
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emulsiones asféalticas si tienen un mayor grado de variacion. (INEC, Boletin Tecnico No.274,

2023)

Variacion Combuestibles, Emulsiones y Equipos

540.00
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190.00 ' EQUIPO Y
171.95 184.35
140.00 179.69 MAQUINARIA | 185:00
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Grafico 5:Variacion Combustibles, Emulsiones y Equipos

Fuente: INEC- BASE ENERO 2023 IPCO

Elaborado por: Doménica Carbonell

Del mismo modo existen los elementos secundarios de materiales, equipo y maquinaria en
la construccion que han incrementado o decrecido durante el dltimo afio. Los elementos
secundarios afectan en menor medida al presupuesto general de un proyecto, sin embargo, es
importante tenerlos en cuenta ya que pueden en conjunto generar variaciones mayores en el mismo.
En el siguiente gréafico 6 podemos observar que hay elementos principales y secundarios que han
variado mensualmente en precio a nivel nacional, muchos de ellos afectan a las construcciones
publicas como por ejemplo el incremento en acero estructural de puente que ha incrementado en
un 1.35. Por otro lado, esta el cemento portland que afecta tanto a las construcciones pablicas como

privadas que también se lo analizo en el grafico 4 que tiene como incremento mensual de un 2.22.
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Variacion de Precios Materiales de la Construccion
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Grafico 6:Variacion de Precios Materiales de la Construccion
Fuente: INEC- BASE ENERO 2023 IPCO

Elaborado por: Doménica Carbonell

2.5.6 Inflacién en el sector inmobiliario

Al evaluar la inflacién en el sector inmobiliario del Ecuador en el 2023 debemos primero
analizar las estadisticas de edificaciones realizadas por el INEC ya que estas nos aportaran
informacién sobre cuantas edificaciones y de que tipo se estan construyendo al afio. Esta
informacion esta basada en el boletin N0.1-2023-ESED; “A través de los resultados de la ESED
se puede caracterizar y medir el comportamiento del sector de la construccion y del mercado
inmobiliario” (INEC, ESED, 2023). Este tipo de estadisticas aportan informacién sumamente
importante para el analisis de un futuro proyecto, ya que dan a conocer cuantas edificaciones del
mismo tipo de haran en el afio y en que territorios estan ubicadas. Generando un aporte numérico

y veridico al andlisis de un potencial proyecto inmobiliario.
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Segtin el ESED del inicio del 2023, “El numero de viviendas proyectadas fueron 8.953
unidades habitacionales; la superficie total de terrenos prevista para levantar las edificaciones fue
de 3.42 millones de metros cuadrados, mientras que el area total para construccion registro 1.63
millones de metros cuadrados aproximadamente. De las potenciales edificaciones, el 80,3%
corresponde a nuevas construcciones” (INEC, ESED, 2023). En el grafico 7 podemos observar
que en el 2019 los permisos de construccion por trimestre permanecian en los 4000, sin embargo,
en el 2020 desde el segundo trimestre podemos ver como la pandemia afecta al sector de la
construccién, generando un decrecimiento de 3000 permisos. Desde el 2021 la cantidad de
permisos de construccion aun no llega al nimero de prepandemia, pero si ha mejorado siendo el

2022 un afo mas equilibrado que el 2021.
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Gréafico 7:Numero de Permisos de Construccion

Fuente: INEC- ESED ENERO 2023

Elaborado por: Doménica Carbonell

Al ver que los permisos de construccion que siguen incrementando en el 2022 e inicios del

2023, es importante unir con un analisis de como ha ido evolucionando la venta de tales inmuebles.



60

Para esto podemaos referirnos a las plataformas de venta inmobiliaria mas buscadas como Properati
y Plusvalia. Segun el reporte de Properati en febrero del 2023, en su plataforma habido una
variacion de -2.18% mensual y -5.93% anual del precio del m2 de los inmuebles. Lo cual genera
una incertidumbre en el analisis de un futuro proyecto ya que los precios de los materiales han
incrementado y el valor de venta por m2 ha decrecido (Proyecto Anatara, 2023). En la siguiente

Ilustracidn 9, Properati presenta el precio al cual se esta vendiendo en febrero 2023 el m2 segun el

sector.
# SECTOR PRECIO M2
1 Valle Tumbaco $1.575,03
2 Centro Norte $1.327,3
3 Norte de Quito $956,63
4 Valle Los Chillos $941,99
5 Sur de Quito $846,69

lustracién 9: Properati Sector Precio m2
Fuente: Properati

Elaborado por: Doménica Carbonell

Por parte de la revista EKOS en su segmento de la construccion incita a los constructores
ha enforcarse segun su sector y segmento a seguir construyendo. “Quien ha tomado una firme
decision de buscar un nuevo hogar sigue explorando opciones. En la capital destaca la busqueda
de departamentos (de una habitacion) o suites se concentra en barrios como Rumipamba, La
Carolina o Ponceano. Mientras que la demanda de viviendas de 2 habitaciones se concentra en La

Armenia, San Juan de Cumbaya y Tumbaco” (EKOS, 2022).

Tomando en consideracion tanto los indices de precios de materiales en la construccién, la
inflacion general del ecuador y la variacion de precios por m2 de la venta de inmuebles; podemos

llegar a una conclusion de que el sector de la construccion e inmobiliario debe tener un analisis
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financiero extenso antes de iniciar un proyecto, ya que sin un analisis no podra determinar si su

proyecto va a ser rentable o no debido a las variaciones de precios.

2.5.7 PIBYy PIB per Capita del Ecuador

Para iniciar un analisis del Producto Interno Bruto (PIB) debemos definirlo. “El producto
interno bruto (PIB) es un indicador econdmico que refleja el valor monetario de todos los bienes
y servicios finales producidos por un territorio en un determinado periodo de tiempo” (Sevilla,
Economipedia, 2021). Cuando el PIB incrementa es un indicador positivo ya que la economia del
pais esta creciendo y esta permitiendo una mayor produccién y consumo por parte de los habitantes
de un pais o territorio. A diferencia del PIB per Capita que es el valor del PIB dividido para el

numero de personas del territorio escogido dando asi un valor por persona.

En el andlisis del Banco central del Ecuador de la programacién macroeconémica del
Ecuador en el 2022 al 2026; se evalia como esté el Ecuador en referencia al mundo y cuéles son
los impactos que ha tenido con referencia a problemas mundiales como el COVID-19 y la Guerra
de Rusia 'y Ucrania. “En 2020, las economias a nivel mundial enfrentaron una fuerte contraccion
de su actividad econémica, medida por medio del Producto Interno Bruto (PIB) del -3,1%, por
efecto de la pandemia de COVID-19. Como respuesta a lo anterior, los paises llevaron a cabo
politicas fiscales y monetarias expansivas con el fin de recuperar los niveles de empleo y
produccion. El esfuerzo fiscal para mitigar los efectos de la pandemia no tuvo precedente”
(Ecuador B. c., 2022). Por otro lado, el impacto de la guerra de Rusia y Ucrania ha generado un
problema en la cadena de suministros de materias primas y combustible creando un impacto

mundial negativo en los valores de estas.
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El Ecuador siendo un pais con una economia pequefia se ve afectado por el impacto global
que han tenido la pandemia y la guerra, generando asi un ambiente de incertidumbre en su
poblacion ya que dependemos de economias mas desarrolladas las cuales también se vieron
afectadas de forma negativa en los Gltimos 3 afios. Esto se ve reflejado en el gréafico 8 que muestra

el impacto que ha tenido el PIB del Ecuador en los Gltimos afios.

Figura 6. Evolucian del PIB constante
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Por lo tanto, podemos decir que el Ecuador se esta recuperando poco a poco de los sucesos
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Fuente: Banco Central del Ecuador

Gréfico 8: Evolucion del PIB Constante

Fuente: Banco central del Ecuador

descritos anteriormente, lo cual genera un ambiente de positivismo en los diversos sectores
productivos del Ecuador. Si tomamos en consideracion el grafico 9 elaborado por el Banco Central
del Ecuador, donde muestra una proyeccion de como el PIB per cépita del Ecuador va a

incrementar llegando a valores pre-pandemicos en el afio 2026. Hay que tomar en cuenta que
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seguimos incrementando en el PIB, pero también demuestra que al Ecuador le va a tomar

aproximadamente 7 afios en recuperar crecimiento que tenia en el 2019.

Gréafico 9:Evolucion del PIB per Capita Constante

Figura 10. Evolucion del PIB per capita constante
En USD y en porcentaje, 2019 - 2026
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Grafico 10:Evolicion del PIB per capita Constante

Fuente: Banco central del Ecuador

Segun el Informe de resultados de cuentas nacionales trimestrales elaboradas por el Banco
Central del Ecuador “El crecimiento interanual de la economia respondié al incremento del Gasto
de Consumo Final de los Hogares en 3,8%; Gasto de Consumo Final del Gobierno General en
2,0% y de la Formacién Bruta de Capital Fijo en 1,0%. En lo que respecta al comercio exterior,
las Importaciones de bienes y servicios decrecieron a una tasa de -0,4%, mientras que las
Exportaciones aumentaron en 0,1%” (BCE, Informe de Resultados , 2022). Estos datos nos dan a
entender que el pais se esta recuperando junto con el mundo, que no se esta quedando atras con su
crecimiento y que para una evaluacion del futuro se puede pensar en analizar la construccion de

nuevos proyectos inmobiliarios.
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2.5.8 PIB vs Sector de la Construccion e Inmobiliario

Por otro lado, el PIB es afectado por todos los sectores de la economia del Ecuador, sin
embargo, uno de los sectores que se toma bastante en cuenta es el de la construccidn, ya que este
genera mucho empleo y mueve una gran suma de dinero ya que las infraestructuras son sumamente
costosas. Volviendo al Informe de Resultados elaborado por el Banco central del Ecuador en el
2022 el cual elaboro el grafico 11 de la variacion del sector de la construccion. Como podemos
observar en este grafico al igual que en los anteriores la pandemia del COVID-19 tuvo un impacto
devastador en el sector de la construccion y segun los datos para el 2022/ 2023 ain no se ha
recuperado mucho menos superado lo que se tenia en el 2019. Sin embargo, es alentador que el
PIB del Ecuador siga incrementando y que el gasto de los hogares lo haga de igual manera ya que
esto impactard al sector Inmobiliario de una forma positiva, ya que la poblacion tendra més dinero

y mejor calificacion bancaria lo cual permitira mas créditos para compra de inmuebles.

Gridfico 6: VAB de la Construccion
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Gréfico 11:Variacion sector de la Construccion

Fuente: Banco Central del Ecuador



65

2.5.9 Balanza Comercial

“La balanza comercial o balanza de mercancias es el registro econdmico de un pais donde
se recogen las importaciones y exportaciones de mercancias, es decir, son los ingresos menos los
pagos del comercio de mercancia de un pais” (Lopez, 2020). EI Ecuador siendo un pais pequefio
pero rico de diversidad y tierra fértil tiene un aporte importante en exportaciones, sin embargo, las
importaciones también son notables debido a que no se tiene tecnologia suficiente mas que para
generar, producir, o cosechar bienes primarios. Esto quiere decir que el Ecuador importa
tecnologia, equipos, combustibles y en especial materiales de construccién como el acero. El cual
es un elemento que como vimos posterior mente tiene en ciertas edificaciones un impacto del 30%
de su presupuesto general. EI Banco Central elabora boletines con la informacién de la evolucion
de la balanza comercial del pais. Este andlisis se va a basar en el boletin emitido en marzo del 2023

con referencia a los valores de enero del 2023.

Balanza Comercial 2020-2022
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Grafico 12:Balanza comercial 2020-2022
Fuente: Boletin Informacion de la Evolucion de la Balanza Comercial del Pais

Elaborado por: Doménica Carbonell
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Al observar el grafico 12 podemos ver que el Ecuador superavit comercial que sucede
cuando las exportaciones son mayores a las importaciones. Sin embargo, dentro de este analisis
hay que tomar en cuenta la inflacion, debido a que el Ecuador ha incrementado en su inflacion y
la variacion de exportaciones e importaciones esta en $2324.00 millones lo cual no es una gran
variacion podiamos pasar a un déficit comercial. Por lo que es vital que la reactivacion del

comercio con China y Estados Unidos para que las exportaciones sobrepasen una mayor variacion.

2.5.10 Ingreso de Remesas por Inmigrantes

Los ingresos de remesa por inmigrantes al pais es una fuente de ingresos que no hay como
dejarla aparte. Las remesas se definen como dinero que envian las personas que han emigrado al
exterior y que cada mes o cada afio transfieren a sus familias que aun residen dentro del pais, lo
cual se considera un ingreso del exterior al Ecuador. Debido a la pandemia del COVID-19 muchos
ecuatorianos emigraron a paises mas desarrollados como Estados Unidos, paises de la Union
Europea y méas. Segun el informe emitido por el Banco Central del Ecuador; “Durante el segundo
trimestre de 2022, el flujo de remesas que ingresoé al pais ascendié a USD 1.160,37 millones, cifra
que representd un aumento de 5,15% frente al valor observado en el primer trimestre de 2022
(USD 1.103,59 millones); y, en 6,67% con relacion al valor contabilizado en el segundo trimestre
de 2021 (USD 1.087,85 millones). Los flujos de remesas se han consolidado como una entrada
permanente de divisas para miles de familias beneficiarias” (BCE, Evolucion Trimetral de

Remesas, 2022).

Esto quiere decir que las remesas deben estar consideradas en la balanza comercial del pais
ya que es un beneficio para los habitantes ecuatorianos. Datos que también deben ser considerados,

provincias que han recibido el 77% de las remesas son Guayas, Azuay, Pichincha y Cafar. Lo que
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significa que estas provincias hay un mayor flujo de dinero por parte de las transferencias emitidas

en el exterior y pueden ser un beneficio para el sector de la construccion e inmobiliario.

2.5.11 Riesgo Pais

El riesgo pais en el Ecuador ha sido un componente que constantemente se habla debido que
genera incertidumbre dentro y fuera del pais. “El riesgo pais es el riesgo que tiene un pais frente a
las operaciones financieras internacionales que afecta sobre la inversion extranjera directa”
(Lopez, 2020). Dentro de Ameérica del sur somos después de Argentina el segundo pais mar
riesgoso en inversion, lo cual quiere decir que no somos atractivos para paises desarrollados y su
inversion. Esto genera impedimentos para compafiias nacionales conseguir inversionistas
extranjeros o financiamiento de entidades extranjeras. El riesgo pais incrementa cada que tenemos

algln cambio en nuestra economia o politica.

“El riesgo pais de Ecuador pas6 de 1.120 puntos el viernes 3 de febrero a 1.415 puntos el
lunes 6 de febrero. Y el martes 7 de febrero, el indicador sigui6 su escalada y llegd a 1.514
puntos” (Castillo,2023).Estos indices se deben a que hubo las votaciones para alcades, prefectos,
junto con la consulta popular, en la cual gano el “no” y desestabilizo aun mas al gobierno del
presidente Lasso. El tener un riego pais elevado crea mas impedimentos para la obtencion de
creditos por parte del gobierno, al igual que un incremento en intereses mucho mayor a paises

hermanos. Creando un habiente desalentador para los ecuatorianos que quieren generar trabajo y
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que la economia se recupere de sucesos antes analizados.
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Gréfico 13:Riesgo Pais Ecuador
Fuente: Ambito.com

Elaborado por: Doménica Carbonell

En grafico 13 del riesgo pais del Ecuador se ve reflejado hasta el 2022 sin embargo
podemos ver el impacto que tuvo la pandemia en el 2020 al igual que el paro del 2019 justo antes
de las restricciones de COVID-19. Cada impacto politico, mundial o econémico se ve reflejado en
el riesgo pais y lamentablemente como pais en vias de desarrollo suele ser considerado riesgosa la

inversion extranjera.
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2.5.12 Desempleo y Subempleo

El Instituto de Estadistica y Censos del Ecuador (INEC) elabora todos los afios su informe
Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU), en la cual el anélisis de este
subcapitulo se basara. El objetivo de este analisis es proveer de informacion sobre las actividades
economicas e ingresos de la poblacion, sin embargo, hay que tomar en cuenta que en el Ecuador
existe un porcentaje considerable de habitantes que laboran en trabajos no establecidos; un empleo

muy claro es la droga y su distribucion (INEC, ENEMDU, 2023).
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El empleo adecuado se refiere a “personas con empleo que, durante la semana de
referencia, perciben ingresos laborales superiores al salario minimo, traban igual o més de 40
horas a la semana, independientemente del deseo o disponibilidad de trabajar horas adicionales”
(INEC, Encuesta Nacional de Empleo, 2015). Es importante tomar en cuenta la diferencia de lo
que es empleo y empleo adecuado debido a que una persona puede decir tener un empleo, pero
no es digno o no percibe ni siquiera el salario minimo. Por lo que el grafico 14 esta graficado el

empleo adecuado en el sector formal que llega al 79% del total del empleo del Ecuador en el

Desempleo Hombres Vs. Mujeres

[N NN
'(l .\(} .\(’

2023. Lo cual quiere hacer referencia de que el empleo adecuado ha decrecido en el Gltimo afio.
”"o
RS

NN < PNJ
< XY

R S

60.0%

50.0%

40.0

30.0

20.0%

% Desempleo

10.0%

0.0%

X X
2y 0
aQ
< > ———
<

Dy
SR N

Afos (mes- Diciembre)

B Sexo Hombre Sexo Mujer
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Fuente: INEC

Elaborado por: Doménica Carbonell

Al observar el grafico 15 podemos notar que en los Gltimos afios el desempleo de mujeres
suele ser mayor que el de hombres, sin embrago, debido a la pandemia esa brecha notoria
disminuyo ya que la pandemia del COVID-19 genero mucha pérdida de empleo, como podemos

observar en el 2022 hubo un cambio que solo se habia dado en el 2012, sin embargo, hasta enero



71

del 2023 es notorio que esa brecha cambio. El desempleo también depende del mes en el que se lo
tome ya que hay meses festivos los cuales generan mas empleo que otros. En términos generales
el desempleo decrecid del afio 2022 debido a la reactivacion de sectores comerciales y productivos

llegando a un 3.8% segun la encuesta del INEC.

Por otro lado, existe el subempleo que son “personas con empleo que, durante la semana
de referencia, percibieron ingresos inferiores al salario minimo y/o trabajaron menos de la jornada
legal y tienen deseo y disponibilidad de trabajar horas adicionales” (INEC, Encuesta Nacional de
Empleo, 2015). “El subempleo que es un indicador importante para analizar la dinamica del
mercado de trabajo, a nivel nacional su tasa fue de 19,3%; a nivel urbano se ubic6 en 19,4%;y a
nivel rural en 19,3%” (INEC, ENEMDU, 2023). Como podemos observar el graficol6 el
subempleo en el sector informal es mucho mayor que en el sector formal, sin embargo, es
preocupante saber que hay subempleo en el sector formal y que siga incrementando a comparacion

de afios anteriores. Estos datos se podrian analizar como una deficiencia del sistema laboral del

ecuador.
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Gréfico 16: Subempleo Ecuador
Fuente: INEC

Elaborado por: Doménica Carbonell

2.5.13 Politicas Salariales

En la seccion de desempleo, empleo y subempleo se hablo sobre el salario minimo con
respecto a las horas laborales. Es importante como el salario minimo o basico en el ecuador es
percibido y como se podria comparar con el poder adquisitivo del IPC visto en capitulos anteriores.
Es importante entender las diferencias de un salario real y un salario nominal; un salario nominal
es definido como la cantidad de dinero recibida por parte del empleador que figura en su némina
la cual esta relacionada con su horario de trabajo y valor por hora trabajada. Por otro lado, el
salario real es que cantidad de bienes y servicios se puede adquirir con el salario nominal, se basa

en percepcidn y poder adquisitivo (Lopez, 2020).

Esto esta relacionado con la capacidad econémica del consumidor, si el consumidor tiene un
sueldo nominal minimo correspondiente al sueldo minimo en el Ecuador se vera afectado en mayor
dimensién por el alza de precios que alguien que tenga un mayor ingreso. Los dos se veran
afectados, pero persona que reciba el sueldo minimo podra perder opcion a bienes y servicios por
el incremento de sus precios. Como podemos observar en el grafico 17 del salario real que el IPC
indice de Precios del Consumidor sigue incrementando afio a afio, sin embargo, el salario basico
0 minimo en el ecuador también ha incrementado a $450 mensuales en el afio 2023. Lo cual es
positivo para quienes reciben el sueldo minimo ya que su capacidad econdémica no esta viendo

afectada.

Por otra parte, el hecho de que el sueldo basico incremente afio a afio no es un beneficio para

las empresas ya que con su venta cada vez pueden emplear a menos personas lo cual puede generar



73

mas desempleo o subempleo en el pais y también fomentar el cambio de trabajo de personas por

magquinaria con mas tecnologia.

Salario Real Vs.IPC
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Fuente: INEC

Elaborado por: Doménica Carbonell
2.5.14 Canasta basica

Siendo presentados los términos de salario nominal, salario real, desempleo y subempleo es
importante tomar en cuenta la definicion de la canasta basica. Segun el INEC “la Canasta Familiar
Basica (CFB) es un conjunto de bienes y servicios que son imprescindibles para satisfacer las
necesidades basicas del hogar tipo compuesto por 4 miembros con 1,6 perceptores de ingresos,
que ganan la remuneracién basica unificada. Calcular el costo de esta canasta es necesario para el
analisis de la relacion entre remuneraciones e inflacion” (INEC, Canasta Basica , 2023). La canasta

béasica se refiere a la capacidad minima del consumidor familiar al que deberia tener acceso.
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Como podemos observar en el grafico 18 a partir del afio 2019 la canasta basica esta por
debajo del sueldo familiar minimo lo cual es un buen indicador ya que las personas que perciben
el sueldo basico pueden tener lo minimo indispensable segun la canasta basica. Si bien es un tema
positivo para mayoria de las familias del ecuador, es también un tema el cual preocupa a la
industria productiva ya que la venta y los precios de los productos terminados o servicios no han
incrementado en el mismo porcentaje nuevamente viéndose perjudicados en un largo plazo con su

fuerza laboral. En el sector se la construccion es un tema que perjudica a los constructores ya que

Canasta Basica Vs. Sueldo Familiar Minimo
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Gréfico 18:Canasta Basica Vs. Sueldo Familiar Minimo
Fuente: INEC

Elaborado por: Doménica Carbonell

la fuerza laboral es muy importante para el sector y depende mucho de ella. Lamentablemente con
el constante incremento de los sueldos las constructoras estan teniéndose que reinventar y
obteniendo mas maquinaria que les permita decrecer la fuerza laboral. Lo cual termina siendo un

riesgo para el grupo de trabajo del sector de la construccion.
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2.5.15 Vivienda Social

La vivienda social estd dirigida a ciudadanos ecuatorianos en situacion de pobreza y
vulnerabilidad como personas discapacitadas, adultos mayores, personas con enfermedades
catastroficas y familias en situacion de violencia (Vivienda, 2023). La vivienda social es un bien
que el gobierno otorga a las personas descritas anteriormente, las cuales deben cumplir con ciertos
parametros para ser elegidas. En el ecuador existen tres segmentos los cuales apuntan a distintas
necesidades por parte de los habitantes en necesidad. EI primer segmento recibe un subsidio total
del bien por parte del gobierno con un valor aproximado de $13 000 a $23 000. El segundo
segmento tiene un subsidio inicial por parte del estado de $ 6 000 que puede estar dividido en dos
secciones vivienda de arrendamiento o crédito hipotecario para adquirir el bien; que cubrir hasta
un valor de $ 40 000. Por ultimo, el tercer segmento son viviendas VIP y VIS las cuales cuestan
entre $71 000 a $91 00 que pueden recibir créditos bancarios y del BIESS a intereses mas bajos

por ser parte de este segmento.

El gobierno con la iniciativa del tercer segmento ha motivado a constructores a dedicarse a
solo ejecutar ese tipo de proyectos debido a que existe una gran cantidad de poblacion interesada
en tener su primera vivienda propia con una mejor infraestructura que los proyectos que el
gobierno ofrece a las personas mas necesitadas. Al igual que la banca privada ha abierto sus puertas
para fomentar los créditos VIP y VIS, la siguiente informacion es proporcionada por el Banco
Pichincha uno de los bancos mas grandes del ecuador. Donde podemos observar que un crédito
hipotecario normalmente tiene una tasa del 8.45% o mayor y una tasa VIP o VIS se encuentra en
el 4.87%, lo cual es un beneficio significativo para quien desea obtener una casa o departamento

con esas caracteristicas.
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1. Crédito VIP: enfocado a viviendas cuyo costo no supera los 229 salarios basicos ($450,00), es
decir, hasta $103.050,00

2. Crédito VIS: para comprar viviendas cuyo costo no supera los 178 salarios basicos
($450,00), es decir, hasta $80.100,00

Préstamo Vivienda Plazo Financiamiento Tasa
VIPo VIS Por estrenar. Entre 20y 25 afos Hasta el 100% de la vivienda. 4.87%
Hipotecario MNuevas o de segunda mano. De 3 a 20 afos. Hasta el 80% de la vivienda. Mayor oigual a 8.45%

llustracion 10: Banco Pichincha Créditos VIP y VIS

Fuente: Banco Pichincha

2.5.16 Crédito a Mediano y Largo para Vivienda Banca privada y Publica

Los créditos hipotecarios y creditos de construccion son un tema sumamente importante para
el sector inmobiliario y de la construccion debido a que mientras mas suben la tasa de interés
menor apetecidos son los inmuebles listos para la compra, ya que los compradores podrian
disminuir por lo que la tasa de interés es demasiado alta. Viéndose los constructores mas inclinados
a lo presentado en el capitulo anterior, sobre la vivienda social para los contactores. Sin embargo,
el crédito hipotecario es uno de los mas importantes dentro de la banca privada y publica y se lo

deberia analizar.

“La demanda de viviendas nuevas sigue por debajo de los niveles de 2019, afio de la
prepandemia de Covid-19, segln el reporte de la Asociacion de Promotores Inmobiliarios (Apive),
publicado el 17 de agosto de 2022. Para reactivar la demanda, el sector inmobiliario se esta
apalancando en la reduccién de las tasas de interés que ofrecen los bancos, las cooperativas y las
mutualistas” (Castillo, Primicias , 2022). De esta manera la reactivacion tanto del sector
inmobiliario con sector de la construccién ha podido comenzar a construir nuevamente, lo cual es

un indicador favorable para proyectos que estan en una fase de planificacion.
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Por un lado, existe la banca privada, mutualistas y cooperativas, pero también existe el Biess
gue es una institucion publica la cual otorga creditos hipotecarios a menor precios que la banca
privada. En los Gltimos afios segin APIVE el Biess a dejando de dar créditos hipotecarios por falta
de liquidez lo cual beneficia a la banca privada, pero si afecta a los usuarios ya que el Biess solia
tener tasas mas bajas para los créditos hipotecarios. “Las instituciones financieras privadas (IFIS)
incrementaron su participacion sobre el total de crédito hipotecario colocado a 67% mientras que
el BIESS disminuy¢ su participacion a 33%” (APIVE, 2023). En el siguiente graficol9 podemos
observar que el crédito hipotecario en el 2022 estaba en una media de 8.22% lo cual si es

considerado un crédito con una tasa de interés alta.

Credito Hipotecario 2022

Banco Pichincha I 8.71%
Banco Produbanco [ 8.69%
Banco Rumifiahui e 8.67%
Banco del Pacifico [ 7.64%

Bancos , Mutualistas

Mutualista Imbabura N 7.38%

6.50% 7.00% 7.50% 8.00% 8.50% 9.00%
% Tasa de Interes

Grafico 19: Crédito Hipotecario Banca Privada
Fuente: Primicias

Elaborado por: Doménica Carbonell

Como podemos observar en los anexos del 1 al 5 la mayoria de los bancos privados tienen
el mismo tipo de crédito Hipotecario, mayoria en sus paginas principales no ofrecen el valor de la
tasa de interés, para eso se requiere un paso adicional. Lo que se puede evidenciar en todos es que

tienen un plazo de 3 a 25 afios aproximadamente, financian hasta el 80% del inmueble,
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Dependiendo del tipo de construccion o vivienda pueden tener mas afios y también de la garantia

que se de por el préstamo.

2.5.17 Tasa de Interés Reales y Nominales

Tomando en cuenta el capitulo nimero 5.16 de Créditos Hipotecarios es importante tomar
en cuenta el tipo de tasa de interés que las instituciones bancarias ofrecen. La tasa de interés real
es la tasa de interés reduciendo el efecto de la inflacion (Lopez, 2020). La tasa de Interés Nominal
es la rentabilidad obtenida en una operacién financiera que se capitaliza de forma simple, en

esencia es el costo de oportunidad de invertir o no el dinero (Lopez, 2020).

Por otro lado, la tasa de interés efectiva “es el precio a pagar por utilizar una cantidad de
dinero durante un tiempo determinado. El tipo de interés efectivo homogeniza el tipo de interés

nominal al plazo en que se pagan las cuotas” (Sevilla, Economipedia, 2021).

2.5.18 Estado de Acuerdos Comerciales Internacionales
Los acuerdos comerciales internacionales son acuerdos entre paises que se beneficiarse de
un intercambio de sus bienes al disminuir los aranceles que se les cobra al ingresar al pais por

exportacion.

Los beneficios de los estados de acuerdos son varios:

1. Fomentan la competitividad de las empresas nacionales

2. Amplian mercados

3. Disminuyen brechas y mejoran condiciones en paises menos desarrollados

4. Potencias la investigacion y desarrollo en bienes y servicios
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Sin embargo, también tienen aspectos negativos los cuales pueden afectar a la produccion y
comercializacion interna de un bien. Debido que el Ecuador es un pais dolarizado en el mercado
exterior los productos ecuatorianos son costosos y eso genera una desventaja cuando productos del
exterior con un menor precio se venden dentro del pais podria generar un riesgo para las industrias

pequefias del ecuador.

Por otro lado, en el sector se la construccion es beneficioso que la materia prima que viene
del exterior como el acero, cemento, y otros productos puedan venir a un menor costo para que el

precio de las viviendas de los ecuatorianos pueda bajar e incrementar en su calidad.

2.5.19 Politicas de Fomento de Proyectos Publico e Inmobiliarios Publicos.

“La Constitucion de la Republica del Ecuador en el articulo 30, dispone (...) las personas
tienen derecho a un habitat seguro y saludable y a una vivienda adecuada y digna, con
independencia de su situacion social y econdémica (...)” (Macchiavello, 2022). Es importante que
el gobierno continue fomentando el desarrollo urbano e inmobiliario. Los proyectos publicos son

necesidades de los ciudadanos en aspectos de movilidad, hospitalidad y transporte.

2.6 Conclusiones
En conclusidn, el entorno macroecondémico y sus agregados econémicos son cruciales para la
toma de decision en la planificacion de un proyecto inmobiliario. La inflacion y los indices de
precios del consumidor al igual que los indices de precios de la construccién deben ser variables
verificados antes del inicio de un proyecto. Para el 2023 los presupuestos deberian contener un
item de variacion de precios por parte de la inflacion, lo cual es un aspecto negativo para el inicio
de un proyecto, sin embargo, positivo de que se esta tomando en consideracion desde la

planificacion.
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Por otro lado, es un aspecto negativo que el Ecuador siga aumentando en puntaje de riesgo
pais ya que genera una inestabilidad tanto interna como externa para un proyecto inmobiliario. La
incertidumbre de inversionistas genera una incertidumbre en el cliente final, generando una

disminucion en inversion en proyectos inmobiliarios.

Para los ciudadanos que reciben un salario basico es positivo que el salario siga incrementando
afio a afio, pero para la industria de la construccién genera una desventaja ya que depende en un
alto porcentaje de su fuera laboral y el incrementar el salario genera un incremento en presupuestos
y por ende en el precio de las viviendas. En contraparte el desempleo y el subempleo han decrecido
en el ultimo afo lo cual genera una estabilidad en la fuerza laboral y ain queda mucho por mejorar,
pero es un aspecto positivo ya que mientras mas personas tengan un empleo adecuado, mas

personas podran obtener un crédito hipotecario para invertir en su vivienda.

3 Localizaciéon

3.1 Antecedentes

La localizacion es un componente importante en la toma de decision para la compra y
construccién de un inmueble. En este capitulo se analizard aspectos relacionados con la
ubicacion del terreno los cuales pueden beneficiar o afectar la compra del inmueble. Existen
dos compras en el proceso de un proyecto inmobiliario, primero la compra del terreno por
parte de los desarrolladores y luego la compra del cliente final del inmueble. Se debe tomar
en cuenta que la compra del desarrollador se analizara si el terreno es viable generar un
inmueble que pueda ser atractivo para el cliente final y el cliente final analizara su alrededor

y como este puede beneficiarle en el dia a dia.
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Para la primera compra se toma en cuenta aspectos importantes del terreno como ubicacion,
servicios basicos, accesibilidad, afectaciones, morfologia del terreno, construcciones

aledanas, m2 del terreno, uso de suelo, entre otras

Por el lado del cliente el cual podria adquirir para inversion o para uso, tomara en cuenta
ubicacion, vistas, accesibilidad, transporte publico, equipamientos de salud, escolar,

recreacional, areas verdes y se evaluara como estos afectaran en su dia a dia.

3.2 Metodologia
La localizacion del proyecto inmobiliario debe analizarse a base de una metodologia en la
cual le permita identificar puntos importantes que van a beneficiar la construccion y al cliente

y cuales van a perjudicar a los dos tipos de venta.

Se identifican
aspectos

S importantes del
8— terreno y zona los
o cuales ppuedan
oc tener un impacto
en los dos tipos

de ventas >

c
©
o

lustracion 11:Metodologia de Investigacion localizacion

Elaborado por: Doménica Carbonell

3.3 Objetivos

3.4 Objetivo General
Identificar y Analizar los principales componentes de localizacion del proyecto inmobiliarios
y determinar cdmo cada uno de estos impactan en la toma de decisiones del desarrollador y cliente

final.
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3.5 Objetivo Especifico

1. Identificar la ubicacion del terreno desde un nivel macro a nivel micro y como este afecta

a la decision del desarrollo del proyecto inmobiliario.

2. ldentificar equipamientos de salud, comercio, educacion, recreacion, y areas verdes que

tengan relacion con el predio.
3. Identificar la accesibilidad, vistas, morfologia del terreno, y servicios basicos del predio.

3.6 Recopilacion de informacion

En la siguiente ilustracién 12 se observa como va a ser procesada la informacion de

localizacion poniendo en préactica los objetivos del capitulo.

Ubicacion

Comercial e
Provincia Vias Industria IRM
 CEEE—
[ Parroquia ] [Quebradas V] Mercados Ubicacién
Rios
) N —
! S
Topografia Salud Uso de
Suelo
) —
—
Areas Transporte Morfologia Y
Verdes Topografia
) —
Educacién

lustracion 12: Recopilacion de Informacion Localizacion

Elaborado por: Doménica Carbonell
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3.7 Ubicacion

3.7.1 Provincia

El proyecto esta ubicado en la provincia de pichincha en la sierra del Ecuador, a 2816 metros

sobre el nivel del mar. Los limites de la provincia son:
1. Norte: Imbabura y Esmeraldas (costa)
2. Sur: Cotopaxi (sierra)
3. Este: Sucumbios y Napo (oriente)
4. Qeste: Santo Domingo de los Tsachilas (costa)

Como podemos observar en la ilustracion 13 del mapa del Ecuador, Pichincha se encuentra en la
Sierra del Ecuador la cual tiene terrenos montafiosos con quebradas y valles. La provincia de
Pichincha estd dividida en 8 cantones y el proyecto estd ubicado en el cantén Distrito

Metropolitano de Quito (Pichincha P. d., 2017).



Esmeraldas

A=A i Sucumbios
Pichincha .~ "«

Sar;ito.D_Qmi'ngd‘ Napo

hangp Cotopaxi

llustracion 13:Mapa del Ecuador
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3.7.2 Parroquia

El proyecto esta ubicado al limite de la parroquia de Cumbaya, la cual forman parte de los
valles del Distrito Metropolitano de Quito. Estos estan conectados con las parroquias de quito por
la Av. Simdn Bolivar. Por otro lado, estan vinculados con el nuevo aeropuerto de quito que se

encuentra en Tababela y son conectadas por la Ruta Viva y la Avenida Interoceanica.

lustracion 14:Parroquias Distrito Metropolitano de Quito

Elaborado: Doménica Carbonell
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Las parroquias que tienen un vinculo cercano a la parroquia de Cumbaya son las parroquias de
Nayon, Tumbaco, Guangopolo, Lumbisi marcadas en la ilustracion 14 Por otro lado, también
marcado estan las 32 parroquias urbanas de Quito que también colindan con la parroquia de

Cumbaya.

3.7.3 Sector

El sector estd ubicado al limite de la parroguia de Cumbaya y Tumbaco, junto al centro
comercial Scala y el ingreso a la Ruta Viva Escalon de Lumbisi. En la actualidad el sector es
conocido por un proyecto de la constructora Uribe y Schwarzkopf llamado Botaniqo, al que han
fichado de un proyecto con demasiada extension en medio de Cumbaya. El lote esta vinculado de

forma frontal a este proyecto lo cual puede o no generar un descontento al consumidor final.
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lustracion 16:Relacion Parroquias
Fuente: Google Maps

Elaborado: Doménica Carbonell
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El sector de Cumbaya en la actualidad es considerado de zona residencial de alto poder
adquisitivo. En el documento del plan de desarrollo y planificacion de la parroquia de Cumbaya
del 2019-2023 se presentd que el uso de suelo es mayormente residencia de 1, 2 y 3 pisos de altura
y en calles principales de uso multiple y equipamientos. Su temperatura media es de 16,4 grados
centigrados y tiene una precipitacion media. (Chuquimarca, 2023) Cumbaya es un sector que en
los ultimos 10 afios ha comenzado con su densificacion poblacional, creando un descontento de
trafico en sus vias angostas. Sin embargo, es una zona pintoresca llena de vida en el diay en la
noche debido a su distribucion de equipamientos. Poblada por urbanizaciones de casas y edificios

de pequeria escala de clase media y alta.

En la ilustracion 16 podemos observar la relacion que tiene Cumbayéa con sus parroquias
vecinas Quito, Nayon y Tumbaco. Pero no por ser parroquias vecinas son similares ya que

Cumbaya tiene la ventaja de tener un porcentaje de equipamientos bastante mayor a las otras.

3.7.4 Vias

Las vias son un elemento fundamental para ser analizado al momento del definir el desarrollo
de in proyecto inmobiliario y también sera un punto que topar al vender al cliente final, ya que
mientras menos conexiones viales tenga el proyecto mas problematico sera el ingreso a su hogar.

Los beneficios de tener una via principal junto al proyecto para el promotor son:

1. Numero de pisos, suelen ser mayores cuando estan junto a una via principal ya que su

accesibilidad es inmediata.

2. Servicio Basicos, en vias principales es comun tener todos los servicios basicos de agua,

electricidad, alcantarillado e internet.
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3. Servicio de transporte publico, en vias principales suelen tener paradas de buses muy

proximas.

4. Mejor accesibilidad para materiales y equipos de construccion.

5. Accesibilidad inmediata

Las desventajas de tener en una via principal para el promotor son, a la hora de vender al cliente

final

1. Contaminacion visual debido que las vias principales suelen tener mas de dos carriles de

cada sentido

2. Contaminacién auditiva debido que las vias principales suelen tener mas trafico, mas

congestion.

3. Vista para la vivienda perjudicada ya que se tiene una via principal enfrente.

4. Lavelocidad de las vias principales suele ser mayor a vias secundarias lo que hace que sea

un peligro para la familia al circular por el proyecto.

Las vias secundarias tienen beneficios similares a las vias principales ya que son aledafias,
sin embargo, las desventajas no son las mismas ya que el estar en una via secundaria disminuye
su la contaminacion auditiva y visual pero también disminuye la cantidad de pisos que se puede
construir lo cual afectara a la utilidad del desarrollador. Por otro lado, las vias secundarias
proximas a vias principales en su mayoria tienen varias conexiones e ingresos lo cual cuenta

como un beneficio de accesibilidad.
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Por otro lado, las terciarias 0 pasajes estan en desventaja ya que dependiendo de su longitud
pueden no tener una conexion a servicios basicos ya que no es una prioridad para el municipio.
Suelen ser calles mas tranquilas sin trafico, pero no tiene méas que una o dos puntos de ingreso
lo cual puede causar una molestia al cliente final. Otra desventaja para le desarrollador es que
por ser una calle terciaria es que la cantidad de pisos es menor y el terminado de la calle puede
ser de tierra, empedrado o adoquinado y sin mucha organizacion y podrian tener problema con

ingreso de materiales y maquinaria a la obra.
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lustracion 17:Vias Cumbaya
Fuente:Google Maps

Elaborado:Doménica Carbonell
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3.7.5 Analisis de Vias del Proyecto
Como podemos observar en la ilustracion 18 el proyecto se encuentra ubicado al final de
una calle terciara Juan Montalvo, es su Unico ingreso. Esta calle conecta con una calle
secundaria Alba Calderdn, que tiene conexién a dos calles importantes de la parroquia de
Cumbaya; para el este la calle Francisco de Orellana y al oeste la Av. Maria Angelica Idrovo
que es la avenida que cruza todo el pueblo de Cumbaya y culmina en la E28 Av.Oswaldo
Guayasamin que conecta Cumbayay Tumbaco y esta a su vez tiene conexion con la Ruta Viva,

Interoceanica y la Simon Bolivar.

Las ventajas que tiene el proyecto al estar en la Juan Montalvo y tener corta proximidad a

vias secundarias y principales son las siguientes:

1. Contaminacion Visual no existe debido a la topografia del terreno que la desvincula y

no afecta a las vistas del proyecto

2. Contaminacién auditiva el no tener vias principales al limite del terreno le permite ser

un area de tranquilada

3. Servicio Basico, el terreno si cuenta con todos los servicios basicos debido a que se

encuentra en medio Cumbaya.

4. Transporte publico, el proyecto se encuentra a 400 metros de la parada mas cercana de

bus.

Las desventajas del proyecto de estar ubicado en la Juan Montalvo son las siguientes:
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1. Accesibilidad limitada, el proyecto solo tiene un ingreso por la Juan Montalvo y su
conexion con la Alba Calderon es en un punto de bastante congestion por su

proximidad a la Av. Maria Angelica Idrovo.

2. Limite de 3 pisos, debido a su accesibilidad limitada el proyecto se debe desarrollar en
3 pisos y no en 5 pisos como se permite en la Alba Calderon, la cual se encuentra a 300

metros

3. Debido a su proximidad con el proyecto Botaniqo, el trafico existente en la zona va a

incrementar y esto generara mas tréafico para el ingreso al proyecto.

Calle Juan Montalvo
Calle Alba Calderon
Av.Maria Angelica ldrovo 4

Av.Oswaldo Gu;yasamin

A\
\
Ruta Viva-Lumbisi

lustracion 18:Vias del Proyecto
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Elaborador por: Doménica Carbonell

3.7.6 Quebradasy Rios
La ciudad de Quito es conocida por sus montafias y quebradas que acompafian a la
topografia. La Parroquia de Cumbaya tiene relacion con varias quebradas, unas han sido
rellenadas y otras siguen siendo funcionales. Debido a que existen tantas quebradas varios
predios de Cumbaya son afectados por estar proximos a estas, sus afectaciones son en
metraje debido a que el retiro de quebradas es de 15m. Este es un aspecto importante que se
debe tomar en cuenta al comprar un terreno para ser desarrollado con un proyecto

inmobiliario ya que el metraje de construccion se vera afectado. (Chuquimarca, 2023)

Listado de quebradas de Cumbaya:

1. Quebrada El Tejar

2. Quebrada Auqui Huasi

3. Quebrada Cachanhuyco

4. Quebrada Tajamar

5. Quebrada Pillagua

6. Quebrada Jatico

7. Quebrada Piracahupa

8. Quebrada Cayugo

9. Quebrada Jaticapama

10. Quebrada De Rojas
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(Chuquimarca, 2023)

Por otro lado, los rios que cruzan por Cumbaya son los siguiente:
1. Rio San Pedro

2. Rio Machangara

Estos rios estan siendo contaminados constantemente y es por lo que el GAD de Cumbaya
intenta conservar sus caudales para evitar futura escases de agua, ya que existen conexiones de
desechos mal direccionadas. El Rio San Pedro es un limite de la parroquia de Cumbaya por el Este
y al Norte junto con la parroquia de Nayo, por el oeste el Rio Machangara y por el sur la parroquia

de Guangopolo y Conocoto (Medios, 2015)

3.7.7 Andlisis Quebradas y Rios del Proyecto:

El proyecto no tiene afectacién de quebrada, sin embargo, como podemos ver en la
ilustracion 19 existe la Quebrada El Tejar que pasa muy cerca del terreno y colinda con el proyecto
Botaniqo. La topografia del terreno se debe a que esta muy préxima a una quebrada y el terreno
comienza a descender. El tener una quebrada muy préxima también aporta beneficios ya que

permite al proyecto tener vistas hacia areas verdes.



Quebrada El Tejar

Quebrada El Tejar

lHustracion 19: Quebrada El Tejar

Elaborado por: Doménica Carbonell
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lustracion 20:Quebrada El tejar Y Rio San Pedro
Fuente: Google Earth

Elaboracién: Doménica Carbonell

3.7.8 Topografia

La topografia como fue antes mencionado es montafiosa y es acompafia de rios y quebradas.
La superficie de la parroquia de Cumbayé es de 26.51 km2 y esta varia en su relieve. “Cumbaya
cuenta con pendientes que descienden desde su limite occidental de los 2420 metros sobre el nivel
del mar (msnm) a los 2200 msnm, aproximadamente, hacia el limite oriental” (Chuquimarca,
2023). En la ilustracion 21 podemos observar como el relieve va descendiendo hasta la parroquia

de Tumbaco donde los terrenos tienen menos diferencia de pendiente.
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lustracion 21:Relieve Parroquia Cumbaya

Fuente: GAD Parroquia Cumbaya

3.7.9 Analisis Topografico del Proyecto
El terreno tiene una pendiente negativa debido a su cercania con la Quebrada El Tejar. Su
diferencia de nivel va de los 2350 en su punto mas alto y a los 2325 en su punto mas bajo

correspondiente al lindero este.
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llustracion 22:Topografia Terreno

Elaboracién: Doménica Carbonell
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3.7.10 Areas Verdes

% .~
Unidad Educativa
S " ParticulartSUYANA: £

Ilustracion 23: Areas Verdes Cumbaya
Fuente:Google Earth

Elaborado: Doménica Carbonell

Como podemos observar en la ilustracion 23 la parroquia de Cumbaya tiene varios puntos
de &reas verdes. Uno de los mas importantes que cruza por la parroguia es el Chaquifian, es un
corredor verde que conservado para que los habitantes tengan donde ejercitarse y puedan tener una
conexion con la vegetacion y este tiene su conexién con el Parque Los Algarrobos. Por otro lado,
se encuentra el reservorio el cual es un hito en Cumbayéa para ubicar a sus habitantes, aparte de
proporcionar un espacio para agua potable zonal. En el limite suroriente de la parroquia se
encuentra el Parque de Lumbisi y San Francisco de Pinsha, bosques himedos llenos de flora y
fauna que caracterizan a la zona. (Chuquimarca, 2023) La flora de Cumbaya, “presenta arboles

introducidos de Eucalipto, arboles nativos de Arrayan, Algarrobos, Guaba, Taxo, Cerezos, Guanto,
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Mimosa, Sigse, Pumamaqui, Chilca, Mora silvestre (amarilla), Ceiba, Penco” (Chuquimarca,

2023).

3.7.11 Analisis Areas Verdes del Proyecto

El terreno se encuentra en una zona cercana a las areas verdes de la parroguia, sin embargo,
es beneficiada por su proximidad al Corredor Nila el cual se encuentra en el limite sur del terreno
como se puede observar en la ilustracion 24. Segun la planificacion del proyecto Botanigo exhibido
en la fotografia 1, este va a tener un parque zonal en el limite con la Av.Oswaldo Guayasamin que
se conecta con el Corredor Nila y adicional se otorg6 al municipio un area para area verde y

estacion de transporte lo cual beneficiara al terreno.

SR

Reservorio

( ‘

Ilustracion 24:Areas Verdes Terreno

Elaboracién: Doménica Carbonell
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Fotografia 1:Areas Verdes Botaniqo

Fuente: Proyecto Botaniqo U&S

Por otro lado, el terreno en su actualidad tiene una vegetacion importante exhibida en la
fotografia 2. Esta vegetacion se intentard conservar con el disefio arquitectdnico para potenciar las

areas verdes que tienen a su alrededor.

Fotografia 2:Vegetacion Terreno
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3.7.12 Equipamientos

Un equipamiento esta definido como “... a un conjunto de edificios y espacios,
predominantemente de uso publico, en donde se realizan tareas tanto complementarias a las de
habitacion y trabajo, como para mejorar actividades econémicas” (BDE, 2023). Los equipamientos

que se analizaran en la siguiente seccion seran:

1. Comercio: Centros Comerciales, Plazas Comerciales, Tiendas, Restaurantes y Oficinas

2. Industria: Fabricas Industriales, Centros de Acopio

3. Salud: Hospitales, Clinicas, Farmacias

4. Transporte: Paradas de bus, Cooperativas de Taxis

5. Educacion: Colegios publico y privados, Universidades, Guarderias

Un equipamiento es un beneficio para cualquier proyecto inmobiliario ya que

3.7.13 Comercial

Cumbaya es una parroquia con una gran cantidad de comercio tanto en la zona del pueblo
de Cumbaya con en la zona de Cumbayork proxima al parque central de Cumbaya como podemos
observar en la ilustraciéon 25. Actualmente hay 72 locales comerciales, 39 heladerias/ cafeterias,
55 Bar/discotecas/restaurantes y 24 Plazoletas. En un total de 190 establecimientos ubicados solo
en la zona de Cumayork demostrada en la ilustracion 15, este estudio fue elaborado por Asociacion

de Establecimientos Formales de Cumbaya ASESFOCU en el afio 2023 (ASESFOCU, 2023).

El siguiente listado se presenta los establecimientos méas reconocidos de la parroquia:

1.Centros Comerciales: Scala Shopping, Paseo San francisco, Ventura Mall
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2. Plazas Comerciales: La Esquina- Corfu, Plaza Modena, Plaza Cumbayd, Plaza Pampite,

Plaza Cohelo, Plaza Paseo del Parque
3. Oficinas: Site Center, Plaza Cohelo oficinas, La Esquina Centro de Negocios,

/ Plaza Pampite

——~Esquina
=

& B
/L\\‘Z\-/ o
5N

Paseo San Francisco 2y =
L ASESFOCU

Cerveceria Nacional

llustracién 25:Areas de Comercio e Industria

Elaborado: Doménica Carbonell
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3.7.14 Industrial

La industria en Cumbaya es muy puntual y se debe a que esta parroquia estaba fuera de la
ciudad, sin embargo, dos empresas grandes ahora se encuentran en medio de la parroquia con
residencias muy préximas a ellas sefialadas en la ilustracion 25. Esto perjudica constantemente a
las empresas y a las residencias ya que las infraestructuras que tienen las industrias son sumamente
grandes y seria un reto moverlas de ahi. Por un lado, esta la Cerveceria Nacional ubicada en la
Alba Calderon y Francisco de Orellana y Delltex, industria textil que se encuentra en la Francisco

de orellana.

Ambas industrias estan muy proximas al proyecto que se desea desarrollar, pero quien mas
afecta y de forma negativa es la Cerveceria Nacional, ya que su via de salida de traileres es la Alba
Calderon y luego la Av. Maria Angelica Idrovo, vias que son el Unico ingreso y salida del proyecto.
A pesar de ello debido a la topografia de la zona el proyecto no es afectado en sus vistas por la
industria lo cual es una ventaja ya que mayoria de los predios de la zona si tienen afectacion visual

y auditiva.

3.7.15 Salud

Por la parte de salud Cumbayé es una parroquia que es afortunada de contar con hospitales,
clinicas y centros de salud. El hospital mas reconocido de la zona es el Hospital de los Valles, esta
ubicado al limite de la parroquia de Cumbayay Tumbaco en la Av. Oswaldo Guayasamin. A nivel
de clinicas podemos encontrar clinicas reconocidas como SIME y Veris ubicadas en el Centro
Comercial Paseo San Francisco y Av. Interoceanica correspondientemente. Por Gltimo, el centro
de salud No.14 de Cumbaya se encuentran en el parque de Cumbaya junto a la iglesia de la

parroquia en la calle Francisco de Orellana.
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Clinica Cumbaya

Hospital de los Valles

llustracion 26:Areas de Salud

Elaborado: Doménica Carbonell

El proyecto se encuentra en una ubicacién privilegiada con respecto a las clinicas, centros
de salud y hospitales. Como podemos ver en la ilustracion 26 los méas cercanos son el Hospital de
los Valles se encuentra a 7 minutos, la clinica SIME a 6 minutos, la clinica Veris a 7 minutos y

centro de salud No.14 a 2 minutos.
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3.7.16 Transporte

El transporte publico de la parroquia de Cumbaya es conformado por buses de distintas
escalas debido a las dimensiones de las calles de la parroquia. Sin embargo, en la parroquia hay
una deficiencia de transporte por la falta de un terminal. Actualmente hay una parada de bus a 1
minutos del proyecto donde mayoria de buses recogen a los habitantes del pueblo de Cumbaya y

salen para Quito y los valles por las mismas vias de evacuacion del proyecto a desarrollar.

N

Parada de Buses

Nueva Estacion de Buses

lustracion 27: Transporte Publico

Elaboracién: Doménica Carbonell
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Por un lado, esta es una ventaja gracias a su proximidad al proyecto, pero también presenta
una desventaja ya que en la calle Alba Calderon es angosta para el parqueo de buses e ingreso de
camiones de la Cerveceria Nacional. El proyecto Botaniqo ha proporcionado en su planeamiento
una terminal de buses, el cual va a ser ubicado en su limite con la Av.Oswaldo Guayasamin. Esta
es una ventaja para el proyecto debido a su cercania y también a la gestion de los buses que en la
actualidad estan en la calle Alba Calderon. En la ilustracion 27 podemos observar donde se ubica

la actual parada de bus y donde sera la parada planificada por Botanigo.

3.7.17 Educacion

La parroquia de Cumbaya también tiene un beneficio por el nimero de centros educativos
que tiene. Por un lado, estan los colegios publicos en el centro de Cumbaya; Escuela Carlos Aguilar
y Escuela Carmen Amelia Hidalgo. Los colegios privados son: Colegio Menor, Colegio Aleman,
Colegio Sek internacional, Colegio Spellman, y Colegio Terranova. Por el lado de las guarderias
hay las siguientes: Mi pequefio mundo, KidsRus, Guarderia pequefio ciudadano, Kinderland,
centro infantil cristo de Miravalle, Kikirikids, y el Centro de Desarrollo Infantil Horas Alegres.
Por ultimo, la universidad de la parroguia es la Universidad San Francisco de Quito en la calle

Francisco de Orellana.

Con relacidn al proyecto a ser desarrollado las instituciones educativas tienen una relacion
proxima tanto las pablicas como las privadas, siendo este un beneficio para el proyecto ya que hay

una amplia seleccion para sus habitantes con respecto a centros educativos para sus hijos.
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Colegio Menor

Colegio Alemap

lustracién 28:Areas Educacion

Elaborado: Doménica Carbonell

3.8 Terreno de Estudio Proyecto Inmobiliario
El proyecto esta ubicado en la parroquia de Cumbaya en la zona conocida por dos hitos la
Cerveceria Nacional y el proyecto inmobiliario de U&S Botaniqo. Actualmente el predio tiene una
propiedad residencial unifamiliar construida en 1998 con aproximadamente 782.85 m2 de

construccioén. El predio es uno de los ultimos en la zona con una dimension de 4200 m2, sin
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embargo, debido a las calles de ingreso el predio tiene un limite de 3 pisos de construccion con un

COS total de 105% y un COS PB 35%.

381 IRM

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA Q"ﬁ”ito

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito Digno

IRM - CONSULTA FECHA DE CONSULTA 2023/04/08 11:57
CEDULA CATASTRAL - DATOS IMPLANTACION DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO < BD2 3040 = T ~ Tl
CCRUC: 1792737664001 ; RWE-H3IASH) ™~
Nombre o razon social: YOLDER INVESTMENTS CORP. BRUM.- 2107 } [/
DATOS DEL PREDIO / M"“;T.J 1 !
Mimero de predio: 278521 j_:'-.. T~ [~
Estado- ACTIVO *
Geo clave: 170109570153006111 ; BOM.2 L1074

Clave catastral anterior:

1041505005000000000

Coordenadas SIRES DMQ:

507BE0.08 / 9977456.38

Afio de construccion: 1998

En derechos y acciones: MO

Destino econdmico: HABITACIONAL

Direccion: E3 JUAN MONTALVO - 53-09 { -

Barrio/Sector CUMBAVA CABECERA <1

Parroquia: CUMBAYA - FE-AL3S [syl

Dependencia Administrativa: Administracion Zonal Tumbaco - :

AREAS BF CONSTRUCEION FeL L /7 M-ATRSUL | e
FOTOGRAFIA DE LA FACHADA

Area de construccion cubierta: T82.B5 m2 .y -

Area de construccion abierta: 0.00 m2 -

Area bruta total de construccién: 782.85 m2

Area de adicionales constructivos: 365.85 me 2

AVALUO CATASTRAL e

Awvaltio del terreno: $ 347 080.69

Awvalio de construcciones $ 198 236.58

Awvalio de construcciones $0.00

Avallo de adicionales $17,10348

Avalio de instalaciones $0.00

Awvalio total del bien inmueble: 5 563420.76

DATOS DEL LOTE

Tipo de lote: UNIPROPIEDAD

Denominacion de predio:

Estado: ACTIVO

Area segun escritura: 4,198.87 m2

Area de levantamiento: 4 198 B6 m2

Area grafica (Sistema catastral): 4,198.87 m2

Area regularizada: S

Frente total: 169.79 m

Maximo ETAM permitido: 10.00%  =419.89 m2 [sU]

Area excedente (+): 0.00 m2

Area diferencia (-): 0.00 m2

Denominacion de lote:




APROVECHAMIENTO URBAMISTICD [PUGS)

Componente estructurante

Clasificacidn suslo:

(SU) Susks Libans

|9|.|hd35'rﬁca|:,idn sualo:

Consobdada

Componente urbanistico

Uso suelo gemeral:

{R] Residencial

Uso suelo especifico:

[RUE-1) Residencial Uibano e Daja Densidad 1

Tratamianio:

Soslanimianto

PIT:

Edificabilidad Basica (A108)

TU-PITUD14

Edificabilidad General Madma [

&i‘f{fﬂ’;_ﬁm' :;ﬂm m‘ﬁms’aﬁm” Codigo edil. mamma: A Altura de iR
— Nimero de pisos: Mg COS total: iR

Frante minima: 15m

COG PB: 3500 % s

COS total: T05.00 % S

Forma de ocupacidn: (A} Amkada

Ratiro frontal: 5m Lakwral; 3 m atwral: el

Retiro lateral: am .

Retiro posterior: am

Entre blogues: 8 m l Frants ;= m|

Altura de pisos: 12m —————

Mumern de pisos: 3

Factibilidad da servicios =]

Cuando el predio lenga una asignacidn en &l PUGS o Plan Parcial que genere mayor aprovechamienta que &l PUOS o normativa complamentana vigenbe,
la diferencia resullante estard sujeta al pago de la Concesitn Onerosa de Derschos, siempre que e adminsirade dedda hacer uso de la misma.

La edilicabilidad ménima se alcanzard cumpliendo estdndanes wbanisticos mds & pago comespondienle de la Concesion Onerosa de Derechos.

ORDEMANZA ANTERIOR [PLIOS 210)

Componente urbanistico

Clasificacion suslo: Urbana (SU) | Uso suelo: (RLIZ) Resid utbano 2
i ian [A8)

ZFona: AE| ABD3-35) Miimern pisos: 3

Forma de ocupacidn: iR} Aistada COS PE: 35.00 %

Lote minimao: BO0 m2 COS total: 105.00 %

Frente minimao: 15m

Componente urbanistico

Clasificacion suslo: Urbana (SU) | Uso suelo: {E) Equipanmiania

Zonificacion (£2)

Zona: 2| ZC) MNimero pisos; v

Forma de ocupacion:  (ZC) Area de promocitn especial COS PB: v

Lote minimao: v COS total: W

Frenta minima: v

AFECTACIONESPROTECCIONES

Db eripaon Tips Derechs de vialm) Retia(m) | Dbsarvasion
— Lole oblgade a ablener, previo sl beenciamiento de habililseion o
SUSCEPTIBLE ESPECIAL eonaiuctiin, @ infanme de |a antidad ra-:pmaable de g&&ﬁl'.‘l'l e ria-sgmen
DE RIESGO &l cual s eapmmcaﬁn |ag amenazas ¥ vidlierabilidades axisbanlag para &l
late. debiends el adminsitade
VRS
Fuenis Hombre Ancha (m) Felerenca Hamencana
SIREC-O JUAN MONTALVO 0 E3
SIREC-Q SIN NOMBRE 18 5 A 9M DEL EJE WIAL
DBSERVACIONES
Descripaidn

PREDID UBICADD EN ZOMIFICACION ESPECIAL (Z), SOLICITAR CRITERID S0BRE PARAMETROS DE ZONIFICACION EN LA SECRETARIA DE
TERRITORID HABITAT ¥ VIVIENDA

PROTECCIOM DE TALUDES ¥ QUEBRADAS: SE CONSIDERARA EL AREA DE PROTECCION DE QUEERADAS Y/0 TALUDES DE ACUERDD A LD
ESTABLECIDD EM LOS ARTICULDE 58 Y 57 DE LA DRDEMNANZA 255 DEL REGIMEN DEL SUELD, REGISTRO OFICIAL 413 DEL 2B-DB-2008.

SOLICITAR DEFINICION ¥ REPLANTED VIAL. PARROOULA DE CUMBAYA
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| UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA
H- 0 J-DaR i

NOTAS

* [Esta informacion consta en los archivos calastrales ded MDMDO. 5i exisbe algin emor acercans a ks unidades desconceniradas de Catasto de la
Adminisiracitn Zonal comespondiente para la aclualizacién y aormection respecliva.

Esle infonme no representa tilue kbgal algune que pejudigue a tercanos.

Este infonme no auloriza ningdn rabajo de construccion o division de kbes, tampoos autoriza & Tunconamiento de aclividad alguna.

Para iniciar cualguier proceso de habillaciin de la edificacidn del suelo o aclividad, se deberd obbaner e IRM respecive en la administracion 2onal
cormesgondients.

Para la habililacion de suels y edificason |os loles ubicados en drea rural solicitard a la EPMAFPS faclibilidad de servicios de agua potable y alcantarillada.

La infarrmacion comespondents a la Cadula Catasinal registrada en & presente Informe puede ser ulilizada para los disinbos trémites gue insbuciones
extermas uliizan como base el Catasiro Metropolitano, como pueden ser enfidades financieras (BIESS, IESS, enlre olros), académicas, pibbcas, gremios

Qi

profesionales, y demds; ya que esla informacion est achualizada y sincronizada con o Sslema Catasiral que gestiona el GAD del Distrils Metropolitann de

Confoarne a la Ley de Registno, &5 el Registrader de la Propiedad la autoridad compelente para cerificar sobee |a propiedad de un predio. El calastno no
reconoce propiedad, superlicie, ni linderos, asi com lamibisn no da ni quita derschos sobre |a liulandad de bienes nmuebles, en tal vilud, no es

inreble.

procadente ni Bgal, que |a Cadula Catastral, por ai sola; saa ullizada para legalizar whanizacones, racsonamienos, fi aulofiza rabags alguna an &l bien

En casn de coapiopiedad y derechos y accionas, k8 suma del porsentaje liene que comesponder al 1000 de la propesdad

la comespondiente actializacion catasiral del predio ante & responsable calasiral dal GAD dal Distrito Metrapalitano de Cuito.

vierilicada la informacion de asbe documento, v & los dabos no concuerdan con b realidad fisca dal inmueble, &l adminsrads tene la obligacidn de realizar

Lo dabos aqui representados estdn referidos al Plan de Uss y Geslion del Suelo & instrumentos de planificacion complementanos, vigentes en &l DMO.

Este irfaime lisne validaz dnicamenbe con fiffma electronsa

Para su implantacadn y luncioramianio cumplicd en ko partinents con el Codigo Municipal.

Para predio deciarados bajo el régimen de Propiedad Horizontal, cumplish eon |o gue detenmin |a Ley v el Cédiga Municigal.

Este infonme lendrd validez durants el empo de vigenca del PUGS.

llustracion 29: IRM

Fuente: Instituto Metropolitano de Quito

3.8.2 Ubicacién

El proyecto esta ubicado en la calle E3 Juan Montalvo S3-09, sus limites al norte son predios

residenciales que ingresan por la calle Alba Calderdn, al sur corredor peatonal/ natural Nila. Su

anico ingreso es por la calle Alba Calder6n y es el Gltimo predio de la cuchara de la calle Juan



112

Montalvo. Es considerada una ubicacion privilegiada por su cercania a los equipamientos de la

parroquia y también por las vistas que puede tener al crecer en altura.

3.8.3 Uso de Suelo

Segun la ultima actualizacion del PUGS 2023, la clasificacion de suelo es de uso es Suelo
Urbano (SU) y de tipo (RUB-1) Residencial urbano de baja densidad 1. Con respecto a forma de
ocupacion y retiros el predio es (A) aislado y sus retiros corresponden a 5 m frontal, 3 posterior y
3 lateral. El predio tiene un frente de 169.79 m, pero este no es el lado por donde se ingresa ya que
el frente da al corredor natural Nila y su ingreso esta en su limite lateral y tiene una dimension de

20.06m.

3.8.4 Morfologia y Topografia

La topografia del terreno esta relacionada a su ubicacion, debido a que tiene cercania a la
Quebrada El Tejar antes mencionada en subcapitulo de la parroquia de Cumbaya. L nivel
topogréafico del terreno en su punto mas alto es de 2350 m y tiene como punto méas bajo 2325m

con una diferencia de 25m en altura en una longitud de 144 ml.

3.9 Conclusiones
El proyecto estd ubicado en una zona privilegiada debido a los equipamientos que estan a su
alrededor. Sin embargo, también hay desventajas con respecto a las vias de acceso al proyecto
como el transporte publico de la zona. Se debe tomar en cuenta que el tipo de calle de ingreso al
terreno es uno de los factores que marca la altura de las edificaciones y puede que el tener 3 pisos
en un proyecto de esta magnitud perjudique a la utilidad del desarrollador. Por otro lado, la
topografia, y ubicacion del terreno son una ventaja ya que no tiene afectaciones visuales ni

auditivas.
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4 Estudio de Mercado

4.1 Antecedentes

El capitulo de mercado es uno de los mas importantes porque es el que define y marca un
camino a lo que se deberia hacer con el proyecto. Este, toma en cuenta los componentes
macroecondmicos del pais, la ubicacion, al igual que la oferta y demanda inmobiliaria para
poder analizar que se debe hacer de proyecto hablando en términos de arquitectura y a que

segmento debe estar direccionado.

Se inicia analizando la oferta que estd definida como “la cantidad de bienes y servicios que
los ofertantes estan dispuestos a poner a la venta en el mercado a unos precios concretos”
(Pedrosa, 2020). En la oferta inmobiliaria se va a recolectar informacion de cuantos
departamentos y casas se estan ofertando en Quito. Luego se focalizara la investigacion en el
sector del proyecto y se analizara la oferta en las zona estratégica y zonas permeables al

proyecto.

Por ultimo, se analizard la demanda que esta brevemente definida por cuantas personas
estan dispuestas a comprar los bienes ofertados. Basandose en este analisis la demanda
marcara a que segmento debe estar direccionado el proyecto, que modelo de financiacion

bancaria seré la correcta y que precio deberia tener los bienes que se van a ofertar.

4.2 Metodologia
El mercado debe analizarse a base de una metodologia en la cual le permita identificar la
oferta y demanda de Quito. Para esto se debe recopilar informacion en forma de entrevistas,

visitas a obras, portales inmobiliarios de venta y renta al igual que portales inmobiliarios que
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analicen el mercado. Al recopilar esta informacién se debe procesar tanto la parte macro como

la micro para determinar cuales son los pasos que seguir con este futuro proyecto.
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lustracion 30:Metodologia de Investigacion Mercado

Elaborado por: Doménica Carbonell

4.3 Obijetivos
4.3.1 Objetivo General
Recopilar informacién de oferta y demanda de la ciudad de Quito y determinar que la

informacion sea valida y tenga un impacto en el proyecto a estudiar.

4.3.2 Objetivo Especifico
4. ldentificar la oferta disponible en la zona estratégica y zonas permeables y valorar cuales

han sido sus estrategias para la venta al igual que las zonas permeables.

5. ldentificar la demanda en la zona de Cumbaya, definir que tipologia de vivienda es la mas

vendida y que segmento es el interesado.
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6. Identificar que tipo de crédito hipotecario es el mas beneficio para el proyecto y su

consumidor final.

4.4 Recopilacion de informacion

En la siguiente ilustracion 31 se observa como va a ser procesada la informacion de mercado

poniendo en practica los objetivos del capitulo.

Oferta
CE—
Oferta Demanda Ficha para
Inmobiliaria Potencial Analisis
-
)
)
i . . Zona
Numero de Nievel Socio Estratégica
proyectos Economico
~—
~—
! G
! G
. e . Zonas
Disponibilidad Precios y
Permeables
de Oferta Forma de Pago
~—
~———
! S
Evaluacion
Tamafio Perfil del Competencia
Promedio Cliente
~——
Precio
promedio
Absorcién
promedio de
vivienda

lHustracion 31: Recopilacion de Informacion Mercado

Elaborado por: Doménica Carbonell
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45 Oferta

4.5.1 Oferta Inmobiliaria
El estudio de la oferta inmobiliaria resuelve varias incdgnitas que al establecer un proyecto deben

ser respondidas por el analisis. Un ejemplo de preguntas son las siguientes:

e ;Qué valor deberia tener el m2 de la vivienda?

e (A que segmento deberia estar vinculado mi proyecto?

e ;Qué esta haciendo la competencia en mi zona estratégica y zonas permeables?

e ;Qué elementos de mi competencia son vitales y cuales los perjudican?

e ;Queé puede hacer que mi proyecto resalte sobre la competencia?

4,52 Permisos de Construccion

Para resolver las preguntas planteadas anteriormente se debe analizar varios factores con
respecto a la oferta. Comenzando por el nimero de nuevas construcciones que estan iniciando cada
afio, por lo que un porcentaje de ellas se convertiran en competencia para el proyecto. En el gréfico
20 podemos observar que los permisos de construccion fluctian de afio a afio. En el 2020 podemos
concluir que debido a la pandemia COVID19 los proyectos se vieron perjudicados y las protestas
del 2019 afectando a nivel nacional a la oferta. Sin embargo, en el 2021 comienzan a retomar los
proyectos que quedaron en pausa e incrementan a 30895 unidades. Esto quiere decir que si no
existe mas percances la oferta inmobiliaria seguird incrementando o manteniéndose en un

promedio de 3000 proyectos.
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Permisos de Construccidn Nacional
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Graéfico 20:Permisos de la Construccién
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Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa, 2023 (GAMBO, 2023)

Por otro lado, hay que tomar en cuenta que los permisos de construccion son para todas las
edificaciones del pais y estas estan divididas en distintas categorias segun las encuestas del INEC.
En el siguiente grafico 22 podemos observar que, de los 30895 permisos 22243 son para
edificaciones de una vivienda y le siguen edificaciones de dos y mas viviendas. En porcentaje los
permisos de construccion de vivienda representan un 87.5% de la construccién del Ecuador. Estos
datos nos permiten analizar la dimension de la oferta y la cantidad de demanda que los ecuatorianos

tienen con respecto a vivienda, comercio y otras edificaciones.
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Uso de Edificaciones Nacional

235 m Edificaciones con una vivienda

1390

m Edificaciones con dos viviendas

= Edificaciones con tres o mas viviendas

= Comercial

= |Industrial

= Edificio administrativo (publico)

= Educacioén particular

= Educacién publica

Graéfico 21: Uso de Edificaciones Nacional
Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: Instituto de Estadisticas y Censos 2022

Es importante comenzar con una perspectiva macro del pais para luego entender que porcentaje
de estas construcciones corresponde la provincia de Pichincha y en especial a la ciudad de Quito
que es donde basaremos nuestro estudio. En el grafico 23 podemos ver que del total de 30895
edificaciones las provincias que mas construyen son Guayas, segundo Pichinchay tercero Manabi.
Estos nimeros reflejan la cantidad de demanda que cada provincia tiene; mientras mas poblacion,
mas construccion y més oferta puede haber por parte de los constructores e inmobiliarios. Guayas
representa el 24.29% de las construcciones, Pichincha el 14.40% y Manabi el 6.70% juntas
representan el 45.19% lo que quiere decir que en estas tres provincias hay una gran oferta debido

a su demanda y esto genera mas competencia entre promotores.
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Numero de Unidades por Provincia
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Gréfico 22: Numero de Unidades por Provincia
Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: Instituto de Estadisticas y Censos 2022

4.5.3 Numero de Proyectos

Bajando de escala se analizara la ciudad de Quito donde se pretende realizar el proyecto en
la zona de Cumbaya. En el gréafico 24 podemos observar que la cantidad de proyectos en Quito en
el 2021 ha comenzado a disminuir esto se debe a varios factores como la pandemia, huelgas, crisis
econOmica y desestabilidad politica del pais. La oferta y demanda inmobiliaria son muy sensibles
a los componentes macroeconémicos del pais ya que estas dependen de grandes inversiones que
tienen un alto riesgo. Debido a esto podemos evidenciar la baja de nimero de proyectos que hubo
en el 2021 aproximadamente 290 proyectos menos que el 2020 y esto se debe a la absorcion que

hubo en afios anteriores.
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Numero de Proyectos en Quito
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Grafico 23:NUmero de Proyectos en Quito
Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa, 2023 (GAMBO, 2023)

Mientras menos absorcion haya en afios pasados esto se vera reflejado en la cantidad de
proyectos del afio siguiente, ya que el inventario de vivienda y comercio disponibles aun es alto.
Como podemos observar en el grafico 25 la absorcion de los afios 2019, 2020 y 2021 es
evidentemente menos que afios pasados llegando a un 50% menos que en el afio 2017 o 2018. Esto
impacta la cantidad de proyectos que se van generando cada afio ya que hay un incremento en
oferta lo cual puede hacer que los precios disminuyan. El resultado es perjudicial para los
promotores inmobiliarios ya que como pudimos analizar en el capitulo 1 de macroeconomia, los
precios de materiales, sueldo basico y mas componentes siguen incrementando. Lo cual genera un
problema para quienes construyen ya que su utilidad se verad afectada, sin hablar del riesgo

eminente de quedarse con las propiedades al terminar la obra.
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Grafico 24: Absorcion (Unidades/ mes) Quito
Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa, 2023 (GAMBO, 2023)

4.5.4 Disponibilidad de Oferta

Dentro del andlisis de la oferta es importante analizar que hay una diferencia entre la oferta
total de unidades Vs la oferta disponible, ya que su diferencia es bastante evidente. Como podemos
observar en el grafico 25 en 2021 la oferta total de unidades es de 20608 sin embargo, las unidades

disponibles solo son 5802 que representa un porcentaje de 28% menos.



122
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Gréfico 25:Oferta Total Vs. Oferta Disponible Quito

Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa, 2023 (GAMBO, 2023)

Con respecto a afios anteriores este porcentaje ha disminuido como lo podemos ver en el
grafico 26. En los inicios del 2003 hasta el 2008 el porcentaje era mayor, llegando a un 40%
promedio por afio. Esto quiere decir que la disponibilidad era mayor segun la construccion siendo
un des intensivo para los constructores ya que habia demasiada disponibilidad. Este porcentaje
disminuyo desde el afio 2013 llegando en el 2016 a un 14%. Si analizamos este porcentaje veremos
que la cantidad de proyectos en el 2016 se mantenia muy parecido al 2015 ya que la absorcién no
era elevada creando un freno en el mercado y en proyectos nuevos. Esto se recuper6 2017 y 2018
cuando comenzd a haber una mejor absorcion por mes, sin embargo, los componentes

macroecondmicos nuevamente disminuyeron ese incremento en los afios siguientes.
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4.5.5 Tamano promedio de la Oferta
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El tamafio de una vivienda es un elemento importante que se debe analizar ya que cada vez

la percepcion del cliente es que las viviendas son mas pequefias, pero también mas caras. Se debe

diferenciar entre casas y departamentos ya que comunmente los departamentos suelen ser mas

pequefios y tener menos habitaciones que las casa. Se debe también considerar que Quito es una

ciudad que esta creciendo y su infraestructura es cada vez mas alta, albergando mas familias por

edificacion. Esto se llama densificacion de la ciudad, las casa o edificios bajos se transforman en

edificios de hasta 20 pisos albergando cada vez mas gente por m2 de terreno.
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Por otro lado, hay que tomar en cuenta que la ciudad ha comenzado a crecer en pisos por
dos factores importantes. EI cambio del aeropuerto internacional Mariscal Sucre a Pifo-Tababela
y la construccion del Metro. Estos dos factores han impulsado el cambio de las regulaciones
metropolitanas que se tenian en Quito, permitiendo edificaciones cada vez mas altas debido a que
ya no pasan aviones y menos cantidad de parqueos debido a la cercania del metro.
Lamentablemente la ciudad estd comenzando a crecer, pero el metro y el transporte publico aun
no reaccionan, generando caos vehicular en la ciudad ya que segun el boletin ENEMDU de
diciembre 2022 establece que el 52.6% de la poblacion utiliza transporte publico (INEC,

ENEMDU, 2022).

Como podemos observar en el grafico 27, el promedio de tamafio en m2 de las viviendas en
Quito se encuentran en 111m2. Este promedio se ha ido poco a poco disminuyendo, sin embargo,
no es un indicador alarmante para el consumidor final ya que este promedio va de 99.5 a 118.5
m2. Lo que si podemos observar es que en los inicios del 2000 las casa y departamentos tenian un
tamafio muy similar redondeando en los 108 m2 por vivienda. En la actualidad la diferencia de
metraje comienza a ser mas evidente, respondiendo a lo antes analizado sobre la densificacion de

la ciudad.

Las casas que suelen estar ubicadas a las afueras de la ciudad como en los valles siguen
teniendo aproximadamente 115 m2 en promedio. Por otro lado, los departamentos cada vez son
mas pequefios llegando a un minimo de 80m2 en promedio. Esto se deba a varios factores, algunos
de ellos son, que las familias son cada vez mas pequefias, el precio por m2 de la vivienda es cada
vez mas alto, hay nuevos formatos de departamentos tipo estudio y mas. También se debe tomar

en cuenta la creacion de las viviendas VIP y VIS que tienen restricciones en tamafio para que la
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vivienda sea considerada de ese tipo. Esto genera una disminucién en el tamafio de vivienda ya

que deben ser de aproximadamente 79m2.
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Grafico 27: Tamafio Promedio m2 Vivienda Quito
Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa, 2023 (GAMBO, 2023)

4.5.6 Precio promedio de la Oferta

Hay que considerar que otro factor importante que afecta al tamafio de las viviendas y a su
absorcion por mes es el precio. Como podemos observar en el grafico 28 el precio m2 promedio
en Quito sigue incrementando y su tamafio sigue estando igual. El valor en los ultimos 4 afios ha

incrementado desde $928.5 a $ 1280, el cual es un incremento de $352 por m2. También se debe
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considerar que los acabados no acompafian a este incremento dando como resultado un

descontento en el consumidor final.

Hay una tendencia en las construcciones de gran escala de incrementar los espacios
comunes llamados “amenities” ahora tienen gimnasios, bbq, salones comunales, pistas de hielo,
piscinas, canchas de padel, area para mascotas, bolos y més areas que benefician a las personas de
la comunidad de cada edificio. Esto ha representado un gran interés por el consumidor final, sin
embargo, no se ha verificado si todos los amenities son un beneficio o un costo al largo plazo para

sus condéminos.

El precio m2 promedio también se debe tomar en cuenta en que ubicacion de la ciudad se
esta queriendo establecer el proyecto, ya que hay una diferencia de preciso, calidad y tamafio entre
zonas. Este componente sera analizado al establecer las zonas estratégicas y permeables del

proyecto.
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Grafico 28: Precio m2 Promedio Quito
Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa, 2023 (GAMBO, 2023)

4.5.7 Absorcion promedio de Vivienda Quito

Como podemos observar en el grafico 29 donde se unen tres componentes importantes en la
oferta inmobiliaria. Se puede analizar como la oferta disponible de inmuebles en Quito disminuye
el precio por m2 sigue incrementando afio a afio y la absorcion cada vez es mas baja tomando en
cuenta que a la disponibilidad es ain menor. Esto nos da a entender que el mercado inmobiliario
esta teniendo una afectacién por el incremento de los precios y puede ser que en algun punto estos
precios comiencen a decrecer. Por el momento el precio de m2 est4 formando una linea recta dando

a entender que podra haber una estabilidad en los precios de los proximos afos.
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Gréfico 29: Oferta Inmobiliaria Disponible Quito/ Absorcion / Precio m2
Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa, 2023 (GAMBO, 2023)

4.6 Demanda

4.6.1 Demanda Potencial

La demanda potencial estd definida por ser “...el nivel maximo de demanda alcanzable por
un determinado producto dada una serie de condiciones” (GALAN, 2020). En el mercado
inmobiliario se establece la cantidad de personas que estan dispuestas a adquirir un bien de unas
caracteristicas especificas. Estas caracteristicas pueden ser la ubicacién, accesibilidad, transporte

publico, equipamientos, precio, tamafio, nimero de habitaciones y tipo de financiamiento.

La demanda potencial también tiene que ver con la poblacion ya que mientras mas poblacion
empleada haya, mayor puede ser el porcentaje de demanda potencial. Segun el Instituto Nacional

de Encuestas y Censos, INEC en la provincia de Pichincha en el canton Quito existen 2 239 191
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personas. (Poblacion INEC, 2023). Sin embargo, esta cantidad poblacional no representa nuestra
demanda ya que esta sera filtrada segin su poder adquisitivo y sus gustos de donde les gustaria
vivir. También se debe tomar en cuenta que no toda la poblacién busca adquirir un bien. Segun el
informe de Cedatos del 2020 en el Distrito Metropolitano de Quito el 48.1% de personas tienen
vivienda propia, el 34.6% arrienda su vivienda y el 17.3% representa otras modalidades
(CEDATOS, 2020). Estos datos representan una noticia favorable para la construccién ya que el

48% esta dispuesto a adquirir sus viviendas para uso propio.

4.6.2 Nivel Socio Economico Agregado

Por otro lado, la demanda debe ser calificada y esto significa que la persona quien esté
interesado debe estar calificado por los bancos para recibir un crédito hipotecario o tener el valor
del bien para poder adquirirlo y esto dependera del segmento al cual se determine el proyecto. Para
esto es importante recalcar que la zona donde este ubicado el futuro proyecto dictaminara entre
uno u otro segmento. En la ilustracién 32 elaborada por INEC podemos observar una forma de
dividir la poblacién en segmentos dependiendo de sus ingresos mensuales, de su educacion y otros

factores. (INEC, 2011).

Como podemos observar la mayoria de la poblacién se encuentra en el segmento C-y D
estas categorias son beneficiadas por la nueva modalidad de vivienda VIS y VIP la cual les permite
tener una vivienda de ciertas caracteristicas, pero con un 5% de tasa de interés en su crédito
hipotecario. Sin embargo, el segmento A y B tiene un mayor poder adquisitivo, pero también son

mas exigente con la calidad y tipo de vivienda que busca, al igual que la zona donde desean residir.
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lustracion 32: Nivel Socio Econdmico INEC
Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: INEC 2011

Al categorizar la poblacion también se puede determinar que categoria estaria dispuesta a tener
una distinta modalidad de pago al adquirir una vivienda. Refiriéndonos a la ilustracion 4 de las
categorias A - C podrian ser una demanda calificada para conseguir un préstamo del banco con
una modalidad 30% de entrada - 70% financiamiento y, por otro lado, como fue antes mencionado
las categorias C- y D podrian ser demanda calificada para un 5% entrada y 95%financiamiento
que entrarian en la categoria VIS y VIP que es fomentada por el gobierno para dar viviendas de

calidad a la mayor cantidad de poblacion.
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llustracion 33: Nivel Socio Econémico Sueldo Mensual

Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: (Quinapallo, 2019)

4.6.3 Anélisis de la competencia

Al analizar la competencia en la zona estratégica y en las zonas permeables se debe entender
que son cada una de estas y como afectaran al proyecto a ser desarrollado. La zona estratégica se
refiere a la zona proxima al proyecto, esta zona es la que tendra mas influencia sobre el proyecto
y la que determinara si el proyecto continuara en el mismo segmento ya establecido o podria ofertar
algo distinto. Sin embargo, no todos los proyectos tienen edificaciones en proceso de construccion
o comercializacion en la zona estratégica asi que deberan evaluarse sobre las zonas permeables.
Estas son zonas alejadas del proyecto pero que comparten las mismas caracteristicas de segmento,

tamafio y precios que en la zona estratégica (Franco, Gerencia de Proyectos, 2023).

En el analisis de la competencia se evaluaran los siguientes factores los cuales ayudaran a
determinar qué calidad de competencia tendra el proyecto y como estan calificados con relacion

al proyecto a estudia.
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1. Ubicacién del proyecto

2. Disefio Arquitectonico

3. Promocion del proyecto

4. Precio promedio Vivienda
5. Tamafio promedio Vivienda
6. Tipologia de Viviendas

7. Tipo de Financiamiento

4.6.4 Ficha para anélisis de Mercado
Las fichas de mercado tienen un fin de calificar a la oferta que se tiene en la zona estratégica
y zonas permeables. Las calificaciones de cada proyecto se evaluaran de forma objetiva para poder

determinar las ventajas y desventajas de cada proyecto. En la siguiente ilustracion 35 se puede
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observar la ficha base con la que se hizo el levantamiento de los proyectos por medio de entrevistas

en el mes de abril y mayo del 2023.

Datos Ficha

Datos Levantamiento

Elaborado por:

Doménica Carbonell

Aprobado por:

Doménica Carbonell

Cédigo Ficha

CUMBAYA-001

Fecha Ultima Actualizacién:

10 de Abril 20

23

Fecha de Levantamiento

Datos de Contacto - Levantamiento

Datos de Contacto - Proyecto

Nombre Nombre
Cargo Cargo
Teléfono Teléfono
E-mail E-mail
Datos Proyecto Datos de Ubicacion
Nombre del Proyecto Sector

Promotor Inmobiliario

Calle Principal

Imagen Referencial Proyecto

Tipo de Producto

Calle Secundaria

Residencial Numeracién
Comercial Referencia Adicional
Oficinas Distancia al Proyecto
Mixto Ubicacién Google Maps
Descripcién:
Descripcion Terreno Descripcién Vias, Servicios Basicos y Otros

Area Total del Terreno m2 Asfaltado
Area Terreno 1 m2 Adoquinado
Estado Via de ||
Area Terreno 2 m2 SHRCOSIAICCINBIESS, Empedrado
Cuadra Entera Tierra
: Esquinero Agua Potable
Tipo de Terreno
3 Un frente Alcantarillado
Dos Frentes Servicios Basicos Electricidad
# de Etapas Internet

Descripcion Etapas:

Servicios Television

Terreno Independiente

Ubicacién Dentro de Urbanizacién
Muro en Lindero Dentro de Conjunto
Afectaciones Generador
Frontal Bombas
Retiros Lateral Equipamientos Cisterna Agua Potable
Posterior Mantenimiento Cisterna Agua lluvia
Plano Paneles Solares

Pendiente Negativa

Paneles Fotovoltaicos

Tipo de Topografia

Pendiente Positiva

Certificacién Sostenibilidad

Detalles del Proyecto Detalles de Acabados
Imagen Actual Estado del proyecto Tipos de Paredes Divisorias |Bloque
Planos [Steel Frame
Obra Gris Pisos en Areas Comunales
Acabados Comunal e Ingreso |
Terminado Estacionamientos |
Pisos en Areas Residenciales
Metalica Area Social
” Hormigon Area Cocina y Lavanderia
Tlpo'deEstictira Mixta Area Dormitoriod
Otra Area Terraza o Balcon

Nimero de Pisos

Materialidad Mesones

Ntmero de Subsuelos

Mesones de Cocina

Rooftop

m2

Mesones Bafios




Sala Comunal m2 Tipos de Aparatos Sanitarios y Detalles Cocina
Espacios Verdes Comuanales m2 Inodoro

Area de Juegos Nifios m2 Bafios Pozo Lavamanos

Area Mascotas m2 Duchas

Guardiania . Griferia

Piscina Cocina Pozo

Gimnasio Perfileria de Ventanas y Marcos de Puerta
Ascensor Aluminio Basico

Otros Ventanas Aluminio Exportacién

Otros PVC

Otros Embutido

# Parqueo de Visitas Marco de Puertas Madera Lacada

# Parqueo Bicis Melaminico

Formas de Promocion

Formas de Pago

Sala de Ventas Igtf:u I Reserva ;6
Rotulo Proyecto %
Vallas PubI\i/citarias Entrada S
Unidad Modelo Entrega %
Portales Web S
Revistas Descuento %
Pagina Web S
Intagram 2
Redes Sociales Facegbook IncentioalaCompra
" — TKTok Otros beneficios
Feria de la Vivienda
Grupo de Ventas Propio Bancos Aliados
Freelance ventas l Aplica Crédito Biess
Calificacion Atencién Fechas de Inicio y Entrega
Descripcidn: Fecha de Inicio Ventas
Fecha Inicio Constuccion
Fecha Entrega
Otro
Caracteristicas del Producto
Tipo de Vivienda Descripcion Unidaes Area Promedio/U (m2) Precio Precio/m2
Depto (2 Dormitiorios) $ 2 S
Depto (3 Dormitorios S - S
Edificio Depto (Suite) S - S
Depto (Duplex) $ - $
Depto (Studio) S - S
1 Dormitorio S - S
Casas 2 Dormitorios S - S
3 Dormitorios S - S
Otro S - 3
Infromacién de Ventas Infr ion Adicional Pr

Numero de Unidades Totales

Cantidad de Proyectos al Afio

Velocidad de Ventas

Tiempo en el Mercado

Numero de Unidades Venidas

Zonas donde Construye

Absorcién Annual

Segmentacién Tipo

Informacién Equipamientos Cercanos

Supermercados Guarderias
Tiendas Colegios
Centros Comerciales Universidades
Plazas Comerciales |Bancos

Mercados Paradas Transporte Publico
Hospitales Otros

Clinicas Parques Publicos
Farmacias Plazas Publicas

llustracion 34 Ficha Base

Elaborador por: Doménica Carbonell
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Las fichas recolectan informacion valiosa sobre los proyectos y nos permiten ver cual de
ellos tiene mejores caracteristicas. Por un lado, es un beneficio para el analisis ya que se puede

evaluar las ventajas de un proyecto y como este esta influenciando en la venta del proyecto.

4.6.5 Ubicacion del Proyecto
En el capitulo 2 se ubico el sector donde esta el proyecto, sin embargo, este sector puede
subdividirse en zonas las cuales se consideraran las zonas permeables y estratégica del proyecto.

En la siguiente ilustracion 32 vemos cuales son las subzonas del sector con relacion al proyecto en

estudio.
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llustracién 35: Zonas de Estudio
Elaborado: Doménica Carbonell

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa, 2023
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Las cuatro zonas permeables se encuentran en una corta proximidad de la zona estratégica, normalmente son divididas por

avenidas o quebradas en ciertos casos. En la siguiente tabla 1 podemos visualizar cuantos proyectos estan en cada zona, los valores x

m2, tamafio promedio Yy su constructor o promotor inmobiliario.

PROYECTOS INMOBILIARIOS EN CONSTRUCCION MAYO 2023

# DEVIVIENDAS ESTADODELA

cODIGO TIPO CONSTRUCTOR NOMBRE DEL PROYECTO ZONA M2TIPO PRECIO M2 ABSORBCION ~ PRECIO PROMEDIO
DISPONIBLES OBRA
ZONA ESTRATEGICA- CUMBAYA

1 DEPARTAMENTOS URIBE & SCHWARZKOPF BOTANIQO CUMBAYA 92 $ 1,562.00 133 OBRA GRIS 3.12

2 DEPARTAMENTOS IGB AZARIAH SUITES Y DEPARTAMENTOS CUMBAYA 99 $ 1,596.00 9 OBRA GRIS 0.85

3 DEPARTAMENTOS URBAN PLAN CORP EDIFICIO MIKKELA APRTS &SUITS CUMBAYA 98 $ 1,819.00 1 ACABADOS 03 $ 1,922.80
4 DEPARTAMENTOS LA TORRE INFINITI SUITES CUMBAYA 88 $ 2,766.00 4 ACABADOS 045

5 DEPARTAMENTOS CONLATINOS S.A VERSAILLES SUITES Y DEPARTAMENTOS TORRE 2 CUMBAYA 91 $ 1,871.00 2 ACABADOS 0.16

AREA PERMEABLE 1- LA PRIMAVERA

6 DEPARTAMENTOS CASTEJON CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 2 LA PRIMAVERA 131 $ 1,928.00 2 ACABADOS 048

7 DEPARTAMENTOS CASTEJON CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 3 LA PRIMAVERA 113 $ 1,894.00 3 OBRA GRIS 0.9

8 DEPARTAMENTOS CASTEJON CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 4 LA PRIMAVERA 113 $ 1,964.00 4 OBRA GRIS 1.08 $ 1,976.60
9 DEPARTAMENTOS RFS FIORE CUMBAYA 1 LA PRIMAVERA 111 $ 1,940.00 3 ACABADOS 0.64

10 DEPARTAMENTOS RFS FIORE CUMBAYA 2 LA PRIMAVERA 98 $ 2,157.00 7 OBRA GRIS 093

AREA PERMEABLE 2- SANTA LUCIA

11 DEPARTAMENTOS RIPCON ATTIVA CUMBAYA SANTA LUCIA 96 $ 2,000.00 18 OBRA GRIS 18

12 DEPARTAMENTOS EKS LUA RESIDENCIAS SANTA LUCIA 117 $ 2,024.00 43 EN PLANOS 231 $ 2,023.67
13 DEPARTAMENTOS DIEZ Y MULLER TORRE BONICA SANTA LUCIA 176 $ 2,047.00 2 ACABADOS 0.49

AREA PERMEABLE 3- LA VINA

14 DEPARTAMENTOS EKS VINA DEL ESTE LA VINA 108 $ 1,769.00 1 ACABADOS 032

15 CASAS EKS VINA DEL ESTE LA VI!SIA 170 $ 1,589.00 9 TERMINADO 0.74 $ 167775
16 DEPARTAMENTOS M&H PROYECTOS Y CONSTRUCCIONES ARMONI CUMBAYA LA VINA 78 $ 1,973.00 3 ACABDOS 032 B
17 CASAS VALAREZO & VALAREZO URBANIZACION LOS AMARANTOS LA VINA 300 $ 1,380.00 1 ACABDOS 032

AREA PERMEABLE 4-CUNUYACU

18 DEPARTAMENTOS CALLEJAS ARQUITECTOS ANTARA DEPARTAMENTOS CUNUYACU 162 $ 1,614.00 3 TERMINADO 0.66

19 DEPARTAMENTOS LONDONO ARQUITECTOS NATIVA INTERVALLES CUNUYACU 96 $ 1,879.00 2 ACABADOS 0.18

20 DEPARTAMENTOS LONDONO ARQUITECTOS SYRAH RESIDENCES CUNUYACU 126 $ 1,938.00 2 ACABADOS 047 $ 1631.83
21 DEPARTAMENTOS ROSERO HARMONI REIDENCIAS CUNUYACU 124 $ 1,289.00 4 OBRA GRIS 0.49 !
23 CASAS URIBE & SCHWARZKOPF CONJUNTO RESIDENCIAS MAGNOLIA ETAPA 2 CUNUYACU 173 $ 1,432.00 2 TERMINADO 0.64

25 CASAS URIBE & SCHWARZKOPF MAGNOLIA GARDENS CUNUYACU 141 $ 1,639.00 12 OBRA GRIS 0.65

126.13 $1,829.13 0.80 PROMEDIO

Tabla 1:Proyectos Inmobiliarios en Construccion 2023

Elaborado: Doménica Carbonell

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa, 2023 (GAMBO, 2023).
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Con respecto a la ubicacion en el siguiente grafico 30 podemos evaluar considerando los
siguientes parametros: servicios basicos, accesibilidad, educacion, salud, y comercio. Esto se
realiza para evaluar cual ubicacion del sector de Cumbaya es el ideal con respecto a los

equipamientos de su alrededor.

CALIFICACION UBICACION DE ZONAS

ZONA ESTRATEGICA-
CUMBAYA

5

ZONA PERMEABLE 4- ZONA PERMEABLE 1- LA

CUNUYCU e 4 PRIMAVERA

2.8

3.6 ZANA PEREMEABLE 2- SANTA

ZONA PERMEABLE 3- LA VINA LUCIA

Grafico 30: Calificacién Ubicacion de Zonas
Elaborado: Doménica Carbonell

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa, 2023 (GAMBO, 2023).

Como podemaos observar en el grafico 30 la zona estratégica es la mejor puntuada debido a que
queda en el centro de Cumbaya, sin embargo, las zonas permeables también tienen una buena
puntuacion debido a la gran cantidad de equipamientos de tiene el sector de Cumbayéa y Tumbaco.

Dando asi un beneficio al futuro proyecto de estar en una de las mejores zonas del valle.
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4.7 Disefio Arguitectonico
En la tabla 1 podemos observar que se encuentran todos los componentes en los que vamos
a evaluar a los proyectos. Sin embargo, es importante tomar en cuenta su Arquitectura antes de
analizar sus caracteristicas numérica. En la siguiente seccion debido a la gran cantidad de
proyectos que existen en el sector de Cumbayé se tomara todos los proyectos representativos de la
zona estratégica para mostrar su arquitectura. Por otro lado, se mostraran 2 opciones de cada una

de las zonas permeables.
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4.7.1 Arquitectura en Zona Estratégica
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lustracion 36: Arquitectura Zona Estratégica
Elaborado: Doménica Carbonell
Fuente: Google maps 2023 (Inmobiliaria, 2023), (corp., 2023), (Schwarzkof, 2023), (Plusvalia, 2023) (GAMBO, 2023)

En la zona estratégica la arquitectura se evaluara en edificios de 3 a 7 pisos. Mayoria son
edificios con caracteristicas similares. Todos los edificios son de un estilo moderno, mayoria de
los departamentos tienen balcones, la materialidad es entre pintura y recubrimientos de

porcelanato, madera o piedra. Es importante recalcar que los pisos permitidos en esta zona son de

3 a4y que los que tienen mas numeros de pisos se debe a su pendiente positiva y su relacion con
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avenidas. Para la calificacion de esta seccion se tomara en cuenta las areas comunales, disefio de
fachadas, tipologia de departamentos, nimero de ascensores, parqueos por departamento y numero

de bafios por departamento.

CALIFICACION DISENO ARQUITECTONICO

BOTANIQO
2.50
3.17
VERSAILLES SUITES Y
AZARIAH SUITES Y
DEPARTAMENTOS TORRE 500 DEPARTAMENTOS
2 .
INEINITI SUITES EDIFICIO MIKKELA APRTS

&SUITS
3.50

Grafico 31: Calificacion Disefio Arquitecténico
Elaborado: Doménica Carbonell

Fuente: Informacion de todos los proyectos inmobiliarios (GAMBO, 2023)

Como podemos observar en el grafico 31 en la zona estratégica el proyecto con mejor
evaluacion sobre 5 es el proyecto Infiniti suites, el cual estd ubicado en la zona de la USFQ. Es
importante tomar en cuenta que la calificacion de este proyecto se debe a su calidad y esto también
se ve reflejado en el precio promedio que tiene, ya que este alcanza los $2766 siendo el proyecto

mas caro en el sector se Cumbaya (GAMBO, 2023).
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4.7.2 Arquitectura en Zonas Permeables
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lustracion 37: Arquitectura Zona Permeables

Elaborado: Doménica Carbonell

Fuente: Google Maps 2023 (Valarezo, 2023), (Rodirguez, 2023), (Proyecto Anatara, 2023), (Este, 2023) (Syrah, 2023)
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La arquitectura en la zona permeable es mas variada con respecto a la zona estratégica.
Aqui si hay conjuntos de casas como el Conjunto Amaranto y Vifa del Este. Por otro lado, los
edificios tienen caracteristicas similares a los de la zona estratégica. Mayoria son edificios de 3 a
4 pisos, mayoria tienen balcones debido a su posicién algunos tienen vista. La calificacion se toma

en cuenta los mismos factores que para la zona estratégica.

CALIFICACION DISENO ARQ. ZONAS PERMEABLES

CASTEJON DEPARTAMENTOS

TORRE 4
4.33 4.00

MAGNOLIA GARDENS FIORE CUMBAYA 2

CONJUNTO RESIDENCIAS

MAGNOLIA ESTAPA 2 ATTIVA CUMBAYA

3.33

2.50

HARMONI RESIDENCES LUA RESIDENCIAS

3.17 3.17

SYRAH RESIDENCES 3.33 TORRE BONICA

3.67

317 vINA DEL ESTE
DEPARTAMENTOS

NATIVA INTERVALLES
3.67

3.00 317

ANTARA DEPARTMENTS VINA DEL ESTE CASAS

URBANIZACION LOS

AMARANTOS, 3-83 ARMONI CUMBAYA

3.83

Grafico 32:Calificacion Disefio Arg. Zonas Peermeables
Elaborado: Doménica Carbonell
Fuente: Informacion de todos los proyectos inmobiliarios

Es evidente que Castejon 4 es el proyecto con mayor puntaje y esto se debe a su calidad,

vista y tipologia de los departamentos. También, se debe tomar en cuenta que, asi como en la zona
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estratégica el que obtiene mayor calificacion es el mas caro de los proyectos refiriéndonos a la

tabla 1.

4.8 Promocion del proyecto

Los proyectos en Cumbayd debido a su precio por m2 suelen ser construidos por
constructoras de renombre como RFS, Uribe & Scharskopf, EKS, Alvarez Bravo, Londofio
Arquitectos, Diez y Muller. Como podemos observar en la tabla 1 en la columna de constructores,
mayoria de los proyectos son por construidos por los antes mencionados. Al ser constructoras de
renombre la promocién de los proyectos suele ser mayor debido a que cuentan con areas de
marketing y grupos de ventas establecidos. Sin embargo, en el listado también se encuentran
construcciones que no pertenecen a constructores de renombre y se debe analizar segun los
siguientes factores su calidad de promocion. Para evaluar esta seccion se tomara en cuenta, pagina
web, redes sociales, pancartas in situ, paginas inmobiliarias, sala de ventas, departamento modelo

y vallas publicitarias.

PROMOCION INMOBILIARIA ZONA ESTRETEGICA

5.00
BOTANIQO
DEPARTAMENTOS
2 2.14 2.29
3.14
EDIFICIO MIKKELA APRTS
INFINITI SUITES 2SUITS

4.14



Gréfico 33:Promocion Inmobiliaria Zona Estratégica

Elaborado: Doménica Carbonell

Fuente: Informacion de todos los proyectos inmobiliarios

PROMOCION INMOBILIARIA ZONAS PERMEABLES

CASTEJON
DEPARTAMENTOS TORRE 4

MAGNOLIA GARDENS FIORE CUMBAYA 2
4.50 3.43

CONJUNTO RESIDENCIAS 471

MAGNOLIA ESTAPA 2
4.43

ATTIVA CUMBAYA

HARMONI RESIDENCES LUA RESIDENCIAS

SYRAH RESIDENCES 2.86 TORRE BONICA

4.71
2.71

NATIVA INTERVALLES VINA DEL ESTE

DEPARTAMENTOS
4.43
286 467
ANTARA DEPARTMENTS ' VINA DEL ESTE CASAS
URBANIZACION LOS
AMARANTOS ARMONI CUMBAYA

Graéfico 34:Promocion Inmobiliaria Zonas Permeables
Elaborado: Doménica Carbonell

Fuente: Informacion de todos los proyectos inmobiliarios
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Como podemos ver en los graficos 33 y 34 prueba la hip6tesis antes mencionada que

mientras mas renombre tenga la constructora mas publicidad tiene el proyecto. Por lo que es

importante tener una buena comunicacion con la demanda disponible ya que esta se fijara en varios

sitios para obtener informacion sobre el proyecto. También hay que considerar que la promocion

es un rubro alto para un proyecto y se debe saber cuéles son los mejores canales para promocionar
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ya que para el proyecto planteado no se tiene una estructura de marketing, ni un equipo de ventas

establecido.

4.9 Precio Promedio de Vivienda
El precio es uno de los factores mas importante a ser evaluado. Una vez que se determina que
el sector es el deseable que la arquitectura y calidad de la edificacion es buen el cliente luego busca
el precio, tamafio y financiamiento bancario permitido, y es ahi donde se compara entre que

opciones son las viables para la compra.
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Grafico 35: Precio m2 Sector Cumbaya
Elaborado: Doménica Carbonell

Fuente: Informacion de todos los proyectos inmobiliarios (GAMBO, 2023).
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Como podemos observar la zona estratégica debido a su buena ubicacion, buena arquitectura
y equipamiento obtiene el mayor precio m2 del sector. Esto quiere decir que el proyecto futuro
puede estar en un rango similar al de sus competidores en la zona estratégica. Se debe tomar en
cuenta la zona permeable 1 y 2 tienen valores elevados, sin embargo, solo hay un proyecto Fiore

de RFS que sobrepasa el valor $2000 x m2.

4.10 Tamafio Promedio de Vivienda
Para analizar completamente el valor de precio x m2 se debe tomar en cuenta el tamarfio
promedio que tienen las viviendas ya que esto marcara un valor promedio total de la vivienda y
podremos evaluar el por qué el consumidor final estaria interesado en adquirir un producto mas
costoso. Como podemaos observar en el grafico mayoria de las viviendas se encuentran en un rango
de 93 m2 a 125 m2, sin embargo, hay unidades de vivienda en especial las casas que sobrepasan
los m2 promedio.
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Gréfico 36: Tamafio promedio M2
Elaborado: Doménica Carbonell

Fuente: Informacion de todos los proyectos inmobiliarios (GAMBO, 2023).

Por otro lado, si se analiza el tamafio y el precio promedio de las unidades tendremos un
valor promedio de la vivienda, este se puede visualizar en la tabla 2. Los precios totales promedio
varian, sin embargo, hay que considerar que las viviendas tienen distintas calidades que se tomaron
en cuenta en las secciones anteriores. Debido a su calidad el proyecto Inifiniti suites llega a un
precio total promedio de $ 243408 que esta elevado a comparacion del promedio general en la
zona estratégica, pero, fue puntuado con 3.5 en arquitectura, 5 en ubicacion y 4.14 en promocion,

lo cual quiere decir que sus precios estan acorde a la zona planteada.

CcODIGO NOMBRE DEL PROYECTO TAMANO PROMEDIO PRECIO M2 PRECIO TOTAL PROMEDIO

1 BOTANIQO 92 S 1,562.00 S 143,704.00
2 AZARIAH SUITES Y DEPARTAMENTOS 99 S 1,596.00 S 158,004.00
3 EDIFICIO MIKKELA APRTS &SUITS 98 S 1,819.00 $ 178,262.00
4 INFINITI SUITES 88 S 2,766.00 S 243,408.00
5 VERSAILLES SUITES Y DEPARTAMENTOS TORRE 2 91 S 1,871.00 S 170,261.00
8 CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 4 113 S 1,964.00 S 221,932.00
10 FIORE CUMBAYA 2 98 S 2,157.00 S 211,386.00
11 ATTIVA CUMBAYA 96 S 2,000.00 $ 192,000.00
12 LUA RESIDENCIAS 117 S 2,024.00 $ 236,808.00
13 TORRE BONICA 176 S 2,047.00 S 360,272.00
14 VINA DEL ESTE DEPARTAMENTOS 108 S 1,769.00 $ 191,052.00
15 VINA DEL ESTE CASAS 170 S 1,589.00 S 270,130.00
16 ARMONI CUMBAYA 78 S 1,973.00 S 153,894.00
17 URBANIZACION LOS AMARANTOS 300 S 1,380.00 $ 414,000.00
18 ANTARA DEPARTMENTS 162 S 1,61400 S 261,468.00
19 NATIVA INTERVALLES 96 S 1,879.00 $ 180,384.00
20 SYRAH RESIDENCES 126 $ 1,938.00 S 244,188.00
21 HARMONI RESIDENCES 124 S 1,289.00 S 159,836.00
23 CONJUNTO RESIDENCIAS MAGNOLIA ESTAPA 2 173 S 1,432.00 $ 247,736.00
25 MAGNOLIA GARDENS 141 S 1,639.00 S 231,099.00

PROMEDIOS 127.3 $ 1,815.40 $ 223,491.20

Tabla 2: Precio Total Promedio
Elaborado: Doménica Carbonell

Fuente: Informacion de todos los proyectos inmobiliarios (GAMBO, 2023).
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Se debe tomar en cuenta que los proyectos tienen un tamafio promedio, pero también
debemos analizar que tipologia de departamentos tiene cada uno de ellos ya que su precio total
promedio es solo un valor el cual podrian tener y no el rango de valores el cual se podria encontrar

en todo el proyecto.

4.11 Tipologia de Viviendas
Actualmente en Cumbayé hay una variedad de oferta en tipologias, un claro ejemplo es el
proyecto Azariah ubicado en la zona estratégica. Este proyecto tiene dos torres de 4 pisos, el cual
en la Torre A tiene departamentos Estudio de aproximadamente 40 m2 que son considerados para
inversion y en la Torre B se encuentran departamento de 1, 2 y 3 dormitorios y varian en metraje
desde 50 m2 a 80 m2 sin tomar en cuenta bodega, parqueo y balcones. En la ilustracion 9

proporcionada por el Proyecto Azariah se puede ver que tienen una buena distribucion, que los

departamentos tienen 1 y % bafio lo cual no es comln en departamentos de 1 habitacion. Sin
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llustracion 38: Depto ProyetcoAzariah

Fuente: Grace Villacis Azariah Proyecto Inmobiliario (Villacis, 2023).
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embrago, también hay departamentos mas sencillos de dos habitaciones con un metraje similar,

como se puede observar en la ilustracion 38.

62.69 m2

lustracion 39: Depto2 Habitaciones ProyetcoAzariah

Fuente: Grace Villacis Azariah Proyecto Inmobiliario (Villacis, 2023).

Por otro lado, estan proyectos como Castejon 4 que tienen un mayor precio y mayor
calidad. Los espacios son mas grandes y comodos debido al precio que estan ofertando. Como
podemos ver en la ilustracion 39 el metraje es de 121.30 m2 + 77.61 m2 de jardin para una tipologia
de dos dormitorios con un buen espacio interno y una buena proporcion para las areas sociales.
Castejon 4 es uno de los Unicos proyectos que tienen un espacio de lavanderia interna al igual que
un % bafio para visitas. Es importante tomar en cuenta que también estd ubicado en una zona
privilegiada con vista al llalo y cada departamento cuanta con 2 parqueos y 1 bodega espaciosa ya

incluidos en el precio establecido.
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llustracion 40:Departamento Proyecto Castejon 4

Fuente: Gabriela Rodiguez Castejon 4 (Rodirguez, 2023).

En el caso del proyecto Botangio de Uribe & Schwarzkopf una constructora reconocida
por hacer los proyectos de mayor dimension en Quito, presenta un proyecto de 8 torres con 7 pisos
cada uno. En la visita al proyecto a su sala de ventas se pudo evidenciar que el proyecto no tiene
la calidad esperada ya que en los espacios internos no existen mobiliario fijo de closets y la baja
calidad del mobiliario de cocina y bafio da mucho que esperar. Por otro lado, como podemos ver
en la ilustracion 40 podemos evidenciar la distribucion de una vivienda 3 dormitorios de

aproximadamente 121.78 m2, sin contar con parqueo ni bodegas. Debido a esto se cuestiona el por
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qué el valor de m2 de Botaniqo que se encuentra alrededor de los $1562 sin incluir parqueos que

cada uno se valoraria en $15 000.

lustracion 41: Proyecto Botaniqo

Fuente:Gustavo Villota, Proyecto Botangio, (Villota, 2023).

Por altimo, esta el proyecto Inifiniti ubicado en la zona estratégica muy proximo a la
USFQ, este proyecto como fue mencionado antes tiene el mayor precio por m2 de los edificios
analizados en este estudio. Muy bien calificado en la evaluacién de arquitectura con un puntaje de
3.5 en ubicacion de 5 y promocién de 4.14. Este proyecto concuerda el precio promedio con lo
que muestran las plantas tipos ya que el metraje total y espacios individuales de las viviendas taren
confort al consumidor final. Como podemos observar en la ilustracion 41 un departamento de dos
dormitorios tiene 123m2 aprox. con terraza, dos parqueos y bodega, tiene en adicionales espacios
de lavanderia, sala de TV y % bafio para visitas. Con una muy buena distribucion es uno de los

mejores proyectos evaluados en planta.
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Departamento A3

DORMITORIO

Interna 111 m2
e AreaTerraza 12 m2
studio

8]
200 DORMITORIO
_BA“O TV e MASTER

Categoria: EDIFICIO INFINIT

320

lustracion 42:Depto. Edificio Inifiti

Fuente: Pagina Web Inifiniti, (Inmobiliaria, 2023).

Finalmente, en la tabla 3 podemos observar las distintas tipologias que ofrecen los
proyectos en la zona estratégica y zonas permeables. Como podemos observar mayoria de los
proyectos se tienen un mix de 1, 2 y 3 dormitorios. Importante recalcar que hay un proyecto en la
zona estratégica que ofrece el formato de Estudio debido a la cercania con la USFQ que atrae

estudiantes de provincia y del exterior, estas viviendas pueden ser usadas para inversion.

Por otro lado, también hay que tomar en cuenta que existen en el proyecto Inifniti oficinas
y locales comerciales, debido a su relacion con la Calle Pampite que tiene un buen porcentaje de
locales comerciales. Otro aspecto importante es que en la urbanizacion Amarantos las casas son
de mayor dimensién aprox. 300 m2 y debido a esto tienen de 3 a 4 dormitorios, formato el cual ya
es extrafio ver en viviendas, esto también tiene relacion con su precio promedio que esta sobre el

promedio general llegando a $400 000.
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NOMBRE DEL PROYECTO

ESTUDIO

1DORM

2 DORM

3 DORM
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4DORM OFICINA LOCAL COMERCIAL

BOTANIQO

X

X

X

AZARIAH SUITES Y DEPARTAMENTOS

X

EDIFICIO MIKKELA APRTS &SUITS

INFINITI SUITES

VERSAILLES SUITES Y DEPARTAMENTOS TORRE 2

CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 4

FIORE CUMBAYA 2

ATTIVA CUMBAYA

TORRE BONICA

VINA DEL ESTE DEPARTAMENTOS

XX XX | X | X|X|X|x

VINA DEL ESTE CASAS

XXX X |X|x |X|X|X|X|x

ARMONI CUMBAYA

URBANIZACION LOS AMARANTOS

ANTARA DEPARTMENTS

<

NATIVA INTERVALLES

x

SYRAH RESIDENCES

>

CONJUNTO RESIDENCIAS MAGNOLIA ESTAPA 2

MAGNOLIA GARDENS

lustracion 43: Tipologia de Viviendas

Fuente: Paginas web de cada proyecto.

Elaborado: Domenica Carbonell

4.12 Tipo de Financiamiento

XX XX | X|X|X|X[X|X|X]|x |x

El tipo de financiamiento que se obtiene normalmente en este segmento es de 30% de cuotas

y un 70% a la entrega de la propiedad y cominmente se reserva con un valor aproximado de $1000

hasta la firma del contrato de compra y venta. Sin embargo, hay otros formatos los cuales se puede

implementar y esto depende del constructor y su flujo de caja, muchas veces mientras menor sea

las cuotas intermedias el consumidor final esta dispuesto a pagar, ya que el financiamiento es mas

paulatino. Sin embargo, esto depende del estado del proyecto ya que si un proyecto esta terminado

0 préximo a terminar su construccion las cuotas intermedias podrian llegar a ser de $5000 a $10000

mensuales.

En la siguiente tabla 3 podemos ver el estado de todos los proyectos en la actualidad juntos

con su absorcién que han tenido hasta el momento. Lo que se puede observar en la columna de

estado de obra es que mayoria de los proyectos se encuentran en acabados y en obra gris, solo uno
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de ellos esta en planos y tres se estan entregando de inmediato. Es importante saber que la
absorcion mensual del promedio ha sido de 0.80 lo que quiere decir que mayoria no venden un
departamento por mes. Hay casos como Botaniqo y Castejon 4 que tan sobre el promedio, esto
quiere decir que venden mas departamentos por mes que el resto de su competencia. Hay que
tomar en cuenta que Botaniqo como ha sido antes mencionado es parte de la constructora U&S y
debido a su dimension de 7 torres es comun que su absorcion sea elevada. Por otro lado, es
interesante saber que Castejon 4 siendo un proyecto que tiene su precio promedio sobre el
promedio general y su tamafio promedio sobre el general siga teniendo una absorcién sobre el

promedio.



CcODIGO NOMBRE DEL PROYECTO ESTAODBORKE A ABSORBCION
ZONA ESTRATEGICA- CUMBAYA
1 BOTANIQO OBRA GRIS 3.12
2 AZARIAH SUITES Y DEPARTAMENTOS OBRA GRIS 0.85
3 EDIFICIO MIKKELA APRTS &SUITS ACABADOS 0.3
4 INFINITI SUITES ACABADOS 0.45
5 VERSAILLES SUITES Y DEPARTAMENTOS TORRE 2 ACABADOS 0.16
AREA PERMEABLE 1- LA PRIMAVERA
6 CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 2 ACABADOS 0.48
7 CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 3 OBRA GRIS 0.9
8 CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 4 OBRA GRIS 1.08
9 FIORE CUMBAYA 1 ACABADOS 0.64
8 FIORE CUMBAYA 2 OBRA GRIS 0.93
AREA PERMEABLE 2- SANTA LUCIA
11 ATTIVA CUMBAYA OBRA GRIS 1.8
12 LUA RESIDENCIAS EN PLANOS 231
13 TORRE BONICA ACABADOS 0.49
AREA PERMEABLE 3- LA VINA
14 VINA DEL ESTE ACABADOS 0.32
15 VINA DEL ESTE TERMINADO 0.74
16 ARMONI CUMBAYA ACABADOS 0.32
17 URBANIZACION LOS AMARANTOS ACABADOS 0.32
AREA PERMEABLE 4-CUNUYACU
18 ANTARA DEPARTMENTS TERMINADO 0.66
19 NATIVA INTERVALLES ACABADOS 0.18
20 SYRAH RESIDENCES ACABADOS 0.47
21 HARMONI RESIDENCES OBRA GRIS 0.49
23 CONJUNTO RESIDENCIAS MAGNOLIA ESTAPA 2 TERMINADO 0.64
25 MAGNOLIA GARDENS OBRA GRIS 0.65

Tabla 3: Estado de Proyectos

Fuente: Help! Inmobiliario Ernesto Gamboa (GAMBO, 2023).
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Por ultimo, en la siguiente tabla 4 se evidencia los formatos que cada uno de los proyectos

utiliza para la venta. Como podemaos ver los proyectos que estan terminados y pueden entregar de

inmediato ya no tienen un formato de cuotas si no un solo pago y la entrega inmediata el inmueble.

Por otro lado, U&S tiene un formato similar al base sin embargo ellos reservan con 5% el cual

puede ser des motivante para el consumidor final pero un mayor respaldo para los constructores.

RFS también tiene otro formato comenzando con la mayor reserva de la lista de un 10% sin

embargo, las cuotas mensuales son del 10% lo cual puede ser un beneficio para el consumidor
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final y se entiende que la constructora ha logrado con entidades financieras obtener el 80% lo cual

es una ventaja.

cODIGO NOMBRE DEL PROYECTO RESERVA QUOTAS MENSUALES QUOTAFINAL INSENTIVO

ZONA ESTRATEGICA- CUMBAYA

1 BOTANIQO 5% 25% 70% NO

2 AZARIAH SUITES Y DEPARTAMENTOS 4% 26% 70% S

3 EDIFICIO MIKKELA APRTS &SUITS $1,000 30% 70% NO

4 INFINITI SUITES $1,000 30% 70% NO

5 VERSAILLES SUITES Y DEPARTAMENTOS TORRE 2 $1,000 30% 70% NO
AREA PERMEABLE 1- LA PRIMAVERA

6 CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 2 PAGO IMEDIATO

7 CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 3 PAGO IMEDIATO

8 CASTEJON DEPARTAMENTOS TORRE 4 PAGO IMEDIATO

9 FIORE CUMBAYA 1 10% 10% 80% NO

8 FIORE CUMBAYA 2 10% 10% 80% NO
AREA PERMEABLE 2- SANTA LUCIA

11 ATTIVA CUMBAYA $1,000 30% 70% NO

12 LUA RESIDENCIAS $1,000 30% 70% NO

13 TORRE BONICA PAGO IMEDIATO
AREA PERMEABLE 3- LA VINA

14 VINA DEL ESTE PAGO IMEDIATO

15 VINA DEL ESTE PAGO IMEDIATO

16 ARMONI CUMBAYA $1,000 30% 70% NO

17 URBANIZACION LOS AMARANTOS $1,000 30% 70% NO
AREA PERMEABLE 4-CUNUYACU

18 ANTARA DEPARTMENTS PAGO IMEDIATO

19 NATIVA INTERVALLES PAGO IMEDIATO

20 SYRAH RESIDENCES PAGO IMEDIATO

23 CONJUNTO RESIDENCIAS MAGNOLIA ESTAPA 2 5% 25% 70% NO

25 MAGNOLIA GARDENS 5% 25% 70% NO

Tabla 4: Financiamiento Proyectos
Fuentes: Contacto con cada uno de los proyectos

Elaborado: Doménica Carbonell

4.13 Conclusiones y Recomendaciones

En conclusion, el mercado del sector de Cumbaya tiene una gran cantidad de oferta en el 2023.

Tomando en cuenta que mayoria de los edificios comenzaron su construccion en pandemia, esto

impacto a su absorcion mensual y dejo a varios proyectos ya en su fase de acabados con varias

unidades sin vender.
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En la oferta inmobiliaria de las zona estratégica y zonas permeables del afio 2023, hay varios
proyectos que llaman la atencién por varios factores. Estos factores se deben tomar en
consideracion para la planificacion del proyecto en estudio. Primero los dos proyectos que mas
Illaman la atencion son Castejon 4 e Infiniti por su precio, medida y ubicacion. Son los dos
proyectos mas caros del sector, sin embargo, no se ven muy afectados por su absorcion ya que
presentan una buena calidad con respecto a sus competidores, al igual que una buena promocién

por parte de su equipo de ventas.

La oferta de tipologia que presenta el sector de Cumbaya es bastante estandar, mayormente
tienen 1, 2 y 3 dormitorios y solo dos proyectos salen del promedio con tipologia de estudio y 4
dormitorios. Es evidente que la demanda pide por las tipologias promedio, pero es bastante
interesante la metodologia de departamentos estudio de aproximadamente de 35 m2 que tiene el
edificio Azariah. Debido a su buena venta queda como un antecedente para tomarlo en cuenta en

el desarrollo del producto arquitectdnico.

Por dltimo, el tipo de financiamiento seria asimilar el mismo que usa mayoria de las
constructoras, sin embargo, una vez realizado el flujo econdémico del proyecto se podria plantear
dar un beneficio al consumidor una menor cuota intermedia y un mayor % de reserva, asi como lo

hace U&S o RFS.

5 Arquitectura

5.1 Antecedentes
En el siguiente capitulo se analizara la propuesta arquitectonica planteada para el proyecto
inmobiliario. Esta propuesta debera tomar en consideracion todos los elementos que se estudiaron

en el capitulo de mercado, al igual que en el capitulo de localizacion; ya que esos parametros dan
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in indicio sobre que espera la demanda sobre el proyecto. También se debe tomar en cuenta las
nuevas ordenanzas metropolitanas y los lineamientos del informe de regulacion metropolitana

IRM.

La arquitectura es un componente importante en la venta de un inmueble ya que determinara
el confort que obtiene el residente al vivir o trabajar en dicho lugar. La arquitectura también puede
ser un punto decisivo entre un proyecto y otro. En un caso el valor de dos departamentos puede
ser el mismo pero la diferenciacion entre ellos va a ser la distribucion arquitectonica, la fachada,

los materiales y acabados, los cuales seran puntos decisivos en la venta.

5.2 Metodologia
En siguiente capitulo se evaluard a base de una metodologia la cual evaluara la propuesta
arguitectonica del proyecto. En esta evaluacion se debera determinar si el proyecto esta disefiado
para el segmento determinado. Y para obtener esa respuesta, se debera analizar el uso del espacio
y tamafio los cuales deberan ser espaciosos e iluminados naturalmente. También se evaluara si el
proyecto esta utilizando los amenities adecuados para la demanda y si estos estan ubicados en
lugares logicos para el usuario. Por Gltimo, se evaluara el correcto uso del area util y area

computable en el terreno.
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lustracion 44:Metodologia Arquitectura

Elaborado por: Doménica Carbonell

5.3 Objetivos

5.3.1 Objetivos Generales

Obtener un proyecto arquitectonico que optimice el espacio y potencialice la morfologia del
terreno en estudio, y obtener un programa arquitecténico con 30 departamentos de 3,2 y 1

dormitorio distribuidos en 3 pisos junto con 1 subsuelo de parqueos.

5.3.2 Objetivos Especificos

1.0ptimizar el COS total de forma eficiente para obtener 30 departamentos en 3 pisos.
2. Evaluar funcionalidad del programa arquitecténico y su distribucién en las plantas.

3. Analizar y evaluar la ubicacién del proyecto en el terreno

4. Analizar las distintas tipologias de departamentos y evaluar si responden al segmento.

5.Determinar el uso correcto del IRM del terreno.
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5.4 Recopilacion de informacion

5.4.1 Analisis Terreno

El analisis del terreno es un punto de partida fundamental para el disefio arquitectonico ya que
con el resultado de este se obtendra la posicion del volumen en el terreno y su mejor ubicacion
para vistas, asoleamiento e ingresos tanto peatonales como vehiculares. Un objetivo al analizar el
terreno es obtener el partido arquitectonico. El cual se define como una idea inicial de la
espacialidad, forma y tamafio del proyecto a ser disefiado. Los elementos que establecen el partido

arquitectonico inician al analizar el terreno.
Componentes del terreno:
1. Morfologia
2. Tamafo
3. Niveles
4. Asoleamiento
5. Vias
6. Vistas

Estos componentes permiten al arquitecto formalizar una idea y un concepto el cual
impulse el disefio completo del proyecto tomando en cuenta la investigacion de mercado

realizado en el dltimo capitulo.



161

5.4.2 Morfologia

El terreno analizado tiene una morfologia fuera de lo comun, debido a que el terreno esta
ubicado en el limite de Cumbayé en una zona con lomas y quebradas. Morfologia es definida como
“Parte de la geografia que estudia las formas de la superficie terrestre” (Real Academia Espafiola,
2014). Para analizar la morfologia debemaos iniciar por obtener el plano topografico para asi tener
medidas y un plano base en donde comenzar a proponer un partido arquitectonico. En la siguiente

ilustracion 45 se presenta el plano topografico obtenido por los propietarios del terreno.
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lustracion 45: Plano Topografico

Elaboracion: Jorge Aguas (topografo)
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Una vez obtenido el plano topografico podemos observar que el terreno tiene una morfologia
en forma de lazo, el cual estd compuesta por dos zonas de mayor proporcién y una intermedia que
conecta formando un paso. Como podemos observar en la ilustracion 46 la zona verde es donde el
terreno es semi plano y tiene un area de aproximadamente 2000 m2, por otro lado, esta la zona
tomate la cual tiene una pendiente pronunciada y requiere una mayor intervencién por parte del
proyecto. Por Gltimo, se encuentra la zona intermedia en rosado que es un paso, una union entre
las dos zonas laterales. Esta zona forma un punto de quiebre que se lo debe tomar en cuenta para

el disefio arquitectdnico ya que es de una dimension bastante corta.

llustracion 46:Zonificacion Terreno
Elaborado por: Doménica Carbonell

Se define la zona 1 como la zona residencia debido a su planicie y cercania al acceso
vehicular y peatonal de la calle Juan Montalvo. EI metraje total del terreno es de 4198.87 m2 y la

zona residencial puede albergar con sus retiros respectivos una construccion de 2489.42 m2. Se
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debe tomar en cuenta que el COS PB es el 35% dando como metraje 1469.60 m2 lo cual da un

metraje correcto para ser utilizado unicamente en la zona residencial.

En el caso del area til para zona comunal se ha elegido esa zona 2 para las areas comunales
abiertas debido a que no es una zona donde se pueda construir residencia ya que con los retiros el
area util seria muy delegada. Sin embargo, es una zona con buena vista y que se podra apreciar de
forma comunal. En esta zona se debe considerar que por su topografia se debe invertir en muros
de contencion y movimiento de tierras para que sea una zona Viable para cualquier tipo de area

comunal.

Por altimo, se encuentra la zona 3 de punto de quiebre o zona conflictiva, la cual une las

dos zonas antes mencionadas. Es una zona de conflicto debido a su forma delgada y topografia tan
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llustracion 47: Morfologia Terreno

Elaboracién: Doménica Carbonell
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pronunciada. Esta zona tiene un metraje de 300 m2 aproximadamente donde es util, sin embargo,

sera utilizada como zona de conexion y de circulacion entre las otras dos zonas.

5.4.3 Tamano

El tamario del terreno es un elemento prestigioso en el sector de Cumbaya ya que mayoria
de los terrenos en la zona no sobrepasan los 2000 m2. Como fue antes mencionado el terreno tiene
una superficie de 4298.87 m2 y segun él Informa de Regulacién Metropolitana IRM en el terreno
se permite construir hasta 12 metros de alto lo cual corresponde a 3 pisos de altura (IRM, 2023).

Llegando asi a una construccion de area util de 4513.81 m2 dividida en tres pisos de 1504.60 m2.

5.4.4 Niveles

Por otro lado, para formar un partido arquitectonico se debe tomar en consideracion los
niveles del terreno, ya que en este caso el terreno no es plano. Al tener una diferencia de niveles
se debe considerar el porcentaje de terreno que seré rellenado y también excavado ya que esto
impactara en el presupuesto de obray se debera considerar en trabajos preliminares. Es importante
que se considere esto desde el inicio del disefio arquitectonico por que podria impactar de forma

negativa a la utilidad del proyecto inmobiliario.

En la siguiente ilustracion 48 se muestra una representacion del terreno en 3D y podemos
observar que el terreno en la zona residencial tiene una diferencia de aproximadamente 7 metros
de altura desde el punto mas alto al punto mas bajo de la zona, sin embargo, los primeros tres
niveles tienen una superficie reducida con respecto al tamario total. Por otro lado, en la zona gris
se tomara en cuenta para el subsuelo el cual sera semi enterrado debido a los niéveles del terreno.
Por ultimo, la zona de area comunal tiene una diferencia de 8 metros de altura la cual si debera ser

rellanada para poder ser un area abierta y Util para recreacion de los propietarios.
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Se debe tomar en cuenta para el presupuesto del proyecto los muros de contencion y el
porcentaje de movimiento de tierras, ya que sera un rubro importante para la formacion del

proyecto arquitecténico.

lustracion 48:Niveles Topograficos

Elaboracién: Doménica Carbonell

5.4.5 Asoleamiento

El asoleamiento es un elemento importante para saber cémo posicionar las residencias. El
terreno tiene su frente mas largo hacia el sureste. El sol sale por el este y se oculta por el oeste
permitiendo al edificio ser posicionado dando frete al lado mas largo del terreno, donde recibira el
sol en angulo y sus dos fachadas recibiran el sol tanto en la mafiana como por la tarde. En la

ilustracion 49 podemos observar la direccion del sol en el terreno.



166

llustracion 49:Asoleamiento del Terreno

Elaborado: Doménica Carbonell

54.6 Vias

Como fue mencionado en el capitulo 2 de localizacion el terreno se encuentra en una
desventaja ya que no tiene vinculo directo con vias principales y su Gnico acceso vehicular es por
una pequefa calle llamada Juan Montalvo. Este elemento de acceso hay que recalcarlo ya que es
por donde se debe disefiar la rampa de ingreso vehicular al subsuelo y el ingreso peatonal al

edificio. En la ilustracion 50 podemos observar donde seria la ubicacion ideal para colocar la
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rampa, sin embargo, también se lo puede considerar al otro lado ya que se podria optimizar el uso

del retiro lateral.

507800,00
507850,00
507900,00

9977500,00 _\_/
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lustracion 50: Ingreso Vehicular

Elaborado: Doménica Carbonell

5.4.7 Vistas

El dltimo elemento para ser analizado son las vistas que tiene el terreno y cual de estas deberia
utilizarse para tener una mayor venta. Debido a que el terreno esta en una colina el lado sur obtiene
la mejor vista, ya que el lado norte comparte con tres vecinos. Por lo que se recomienda explotar
las vistas del lado sur y oeste, ya que el proyecto aledafio debido a su pendiente negativa no llega

afectar la vista del terreno.
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5.5 Analisis Arquitectura
La arquitectura se puede analizar de varias maneras, pero la mas comun es por valorar su
forma y su funcion. La forma se relaciona con el volumen disefiado y su relacion con el entorno y
la funcion se analiza el como funciona el edificio internamente, si el confort del propietario esta

esta siendo considerado o no.

5.5.1 Concepto

El concepto se refiere a la idea inicial la cual influye al disefio arquitecténico. Cumbaya es
considerada una zona tranquila y residencial en la cual la gente desea vivir por la comodidad,
cercania de colegios, areas verdes y entretenimiento. Sin embargo, debido a su continuo
crecimiento Cumbaya cada vez es mas caotico y la gente busca una salida sin tener que trasladarse
a Pifo o Puembo. El concepto del edificio a ser disefiado es proponer un espacio tranquilo como
un oasis de vegetacion, donde se pueda tener la privacidad que requiera la familia y la seguridad
requerida. Este oasis va a ser un elemento clave en el posicionamiento el volumen central del

edificio por que debe mimetizarse con la morfologia del terreno.

5.5.2 Volumetria y Posicionamiento

La volumetria y posicionamiento debe estar relacionado con el anélisis de los 6 elementos
antes descritos en la seccion de analisis del terreno. Como podemos observar en la ilustracion 51
el volumen principal se posiciona con relacion a vistas, asoleamiento y tiene un vinculo con la
posicién de la rampa vehicular. Para el posicionamiento también se debe tomar en cuenta los retiros
establecidos por el IRM, el cual establece que su retiro frontal es de 5m, retiros laterales 3m y

posterior 3m. Debido a que en el retiro posterior es de 3 metros, pero tiene vecinos muy proximos
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es importante tomar en cuenta que el edificio debe estar alejado de 5 metros en adelante a su retiro

posterior para continuar con el concepto de oasis privado y acogedor que se quiere lograr.
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lustracion 51:Volumetria y Posicionamiento

Elaborado por: Doménica Carbonell

Una vez posicionado el elemento inicial en el terreno se lo debe descomponer logrando
una volumetria que responda al concepto arquitecténico. En la ilustracion 51 podemos observar
como el elemento inicial se posiciona sobre el area residencial, dejando asi libre la zona recreativa.

Una vez determinado la posicion inicial se comienza a descomponer la volumetria en 5 pasos.
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1. Division del volumen

2. Separacion de los volimenes

3. Generar un volumen conector de distinta forma

4. Definir la proporcion de los volumenes iniciales y sus conectores

5. Determinar como elementos del programa arquitectonico

Esta descomposicion de volumen inicial la podemos observar en la ilustracién 53.
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llustracion 52: Posicionamiento con Secciones Terreno

Elaborado por: Doménica Carbonell
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lustracion 53: Volumetria descomposicion

Elaborado por: Doménica Carbonell
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5.5.3 Programa Arquitectonico:

El programa arquitectonico estd compuesto por las areas que debera tener el proyecto, su
relacion y su porcentaje dentro del metraje completo del proyecto. Un proyecto residencial como
este esta compuesto mayormente por departamentos residenciales de 1, 2 y 3 dormitorios, debe
tener areas comunales correspondientes al 12% del area total, también debe tener areas verdes y

por cada departamento debe haber parqueos y bodegas.

POLO AS DE DEPARIA 0
TIPO M2 UTILES DEPTOS
DEPARTAMENTOS 1 80 85
DEPARTAMENTOS 2 98 122
DEPARTAMENTOS 3 130 135

Tabla 5: Tipologia de departamentos

Elaborado por: Doménica Carbonell

Como podemos observar en la tabla 5 se ha determinado areas promedio para los
departamentos disefiados, correspondientes al segmento de mercado establecido en el capitulo
anterior medio- alto. Para los departamentos de 1 dormitorio se establece un ares de 80 a 85 m,
todo departamento tiene un area exterior como terraza, balcén o jardin. Los departamentos de una
habitacion tienen 1 parqueo y 1 bodega, sin embargo, van a haber parqueos y bodegas adicionales
para que los propietarios que lo requieran puedan adquirir segun su necesidad. Los departamentos
de dos dormitorios estan alrededor de 98 a 122 m2 mas el area externa, parqueos y bodegas. Por
altimo, estan los departamentos de tres dormitorios con un promedio m2 entre 130 a 135 m2

internos, estos departamentos vienen con dos parqueos y una bodega.
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Para los amenities se ha determinado tener ameninties internos que corresponden al 12%

requerido por el municipio y amenities externos donde se utilizara la zona 2 del terreno. Las areas

internas son la siguientes:

Las areas externas son las siguientes:

10.
11.
12.

13.

Sala de Cine
Gimnasio
Sauna

Bussines Center

Sala Comunal

Jacuzzi

Piscina

Area recreativa de nifios
Area recreativa mascotas
Area BBQ

Sendero vegetal

Area Fogata

Cancha de Padel (por confirmar)

Para un edificio de 32 departamento se tiene una amplia variedad de amenities internos y

externos, sin embargo, esto se debe a que el concepto es crear este oasis vegetal y de tranquilidad

donde las familias puedan tener el mayor contacto posible entre si.
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5.5.4 Propuesta Arquitectonica:

00°0+N OSId ¥3l

llustracion 54:Planta Baja N+0.00

Elaborado por: Doménica Carbonell
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lustracion 55:Segunda Planta N+3.96

Elaborado por: Doménica Carbonell
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llustracion 56:Tercera planta N+7.92
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Elaborado por: Doménica Carbonell

Como podemos observar en las ilustraciones 55, 56 y 57 hay tres plantas en el proyecto en
las cual estan divididas por una circulacion central que los dos ndcleos de circulacion vertical. En
planta baja podemos observar que se encuentra mayoria de las areas comunales y varios

departamentos residenciales que tienen jardin. En la segunda y tercera planta mayoria son

96°'¢- N O13aNsanNs
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departamentos residenciales todos con su balcén, la mitad ven hacia la parte posterior del edificio

y la otra hacia la parte frontal.

llustracion 57:Subsuelo

Elaborado por: Doménica Carbonell

En el subsuelo en la ilustracion 50 podemos observar que esta ubicado debajo de la zona
residencial, tiene 52 parqueos vehiculares simples y dobles y 38 bodegas de tamafio medio y
grande. En el subsuelo también se encuentran todas las areas de servicio como cadmara de
transformacion, generador, cisternas, bodegas de mantenimientos, area de bombas y bafios para
personal de servicio. La rampa esta la zona lateral junto al lindero sur del proyecto y termina en

una via central que divide los dos sectores del proyecto.

La arquitectura responde a un buen uso del terreno, su topografia y morfologia dando
ventaja a todos los residentes de los departamentos con respecto a vistas, iluminacion natural y

privacidad los cuales eran objetivos primordiales para el segmento elegido para el proyecto.

5.5.5 Tipologias Departamentos

La tipologia de departamentos se ha determinado que en la investigacion de mercado el
segmento esta interesado en departamentos de 1, 2 y 3 habitaciones, poniendo énfasis en los
departamentos de 2 y 3 unidades. Importante tomar en cuenta que mayoria de los departamentos
de 3 unidades estan hacia la fachada frontal del edificio con la vista y mayoria de los de un
dormitorio estan hacia la parte posterior. Se ha determinado dos tipos de tipologias de 3

dormitorios, 2 tipos de tipologias de 2 dormitorios y 2 tipos de tipologias para 1 dormitorio.

Como podemos observar en las ilustraciones 59,60 y 61 existen 6 tipologias en las cuales

se dividen entre zona social y zona privada dentro de las viviendas. Los departamentos tienen un
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concepto americano con la cocina abierta a las sala y comedor. Todos los departamentos tienen un
medio bafio social y un area de lavanderia para maquinas dato que salié del estudio de mercado
como un punto a favor para realizar la compra de un inmueble. Un punto también importante que
tomar en cuenta que todos los departamentos tienen un area de exterior sea en la parte social 0 en

la parte privada de la residencia.
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lustracion 60: Tipologia de 1 dormitorio

Elaborado por: Doménica Carbonell

5.5.6 Cortesy Fachadas
A continuacion, se presentan la fachada frontal, lateral de ingreso y posterior del proyecto
junto con un corte del area de circulacion vertical para visualizar como esta area tiene relacion

tanto con la vista como con los voliumenes residenciales.

lustracion 61: Fachada Ingreso Lateral

Elaborado por: Doménica Carbonell
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llustracién 64: Fachada Posterior

Elaborado por: Doménica Carbonell
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llustracién 63: Fachada frontal

Elaborado por: Doménica Carbonell

llustracion 62: Corte Transversal A

Elaborado por: Doménica Carbonell
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5.5.7 Renders del Proyecto
Por ultimo, se presenta renders muy similares a la realidad de lo que sera el proyecto
inmobiliario. Estos renders se presentaran a los inversionistas al igual que a clientes ya que estan

muy proximas a la realidad del proyecto disefiado.

llustracion 65: Render ingreso piscina

Elaborado por: Doménica Carbonell
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llustracion 66: Render Fachada Frontal

Elaborado por: Doménica Carbonell

lustracion 67: Render Nopturno piscina

Elaborado por: Doménica Carbonell
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llustracion 68: Render fachada Ingreso

Elaborado por: Doménica Carbonell

5.6 Conclusiones
En conclusion, el proyecto arquitectdnico ha sido disefiado con existo tomando en cuenta la
investigacion de mercado elaborada con anticipacion y el desarrollo de costos que posteriormente
se lo realizara. Es un proyecto de segmento medio- alto que responde aun concepto oasis de
tranquilidad y privacidad para sus habitantes. La volumetria del proyecto permite que los
departamentos tengan diversas vistas y reciban iluminacion natural tanto en el area social como
privada de sus residencias. Las areas comunales han sido ubicadas en los mejores lugares para

tener un ambiente familiar y de comunidad respetuosa fomentando la seguridad de todos en el
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edificio. Por ultimo, le proyecto ha sido disefiado con materialidad y volumetria moderna, sin
embargo, se ha tomado en cuenta que el proyecto es para familias jovenes que desean tener una

comunidad unida y que aprecian el disefio y materialidad escogida.

6 Analisis de Costos

6.1 Antecedentes
En el siguiente capitulo se evaluara el costo total del proyecto que se desea construir. En esta
evaluacion se toma en cuenta el costo del terreno, costos directos y costos indirectos aproximados
segun el disefio propuesto en el capitulo anterior. Para calcular los costos antes mencionados se

debe entender que elementos los componen y una definicidn basica de que significa.

El costo del terreno es evaluado por los siguientes métodos: comparativo, eliminacion y
residual. Estos métodos tienen cada uno componentes gque califican a base de factores el precio por
m2; y al compararlos podemos obtener un valor promedio de m2. Por otro lado, los costos directos

13

son definidos como “... aquel que puede medirse y asignarse directamente y forma parte
inequivoca a un producto concreto” (Valencia, 2020). Esto quiere decir que son todos los costos
que forman parte de la construccion del inmueble. Por Gltimo, la definicién de costos indirectos es
la siguiente, “... son aquellos que provienen de actividades que no estan implicadas directamente
en la cadena de produccién o fabricacion” (Llamas, 2020). Esto quiere decir que son los productos

y actividades gque no tienen relacion con la construccién sino con la administracion y planificacion

del proyecto, estos se veran detallados en la seccion.

6.2 Metodologia
En siguiente capitulo se evaluara a base de una metodologia en la cual se pueda determinar si

los costos totales permitirdn que este edificio se pueda construir ya que estos determinaran si el
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proyecto es viable 0 no, ya que puede tener debido a su forma y declive un valor elevado que no

nos permita proponer un inmueble viable.

Calcular las
cantidades
requeridas por el
proyecto y
determinar los

Medicion
Evaluacion

valores de cada
item.

llustracion 69:Metodologia de Costos

Elaborado por: Doménica Carbonell

6.3.1

6.3 Objetivos
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Recomendaciones
para el proyecto
basadas en la
evaluaciony
determinar si el
proyecto es viable
con otras
alternativas si son
requeridas.

Obtener los costos totales del proyecto propuesto y determinar si el proyecto es viable o no.

Objetivos Especificos

1.Determinar el costo del terreno por diferentes métodos y evaluar la incidencia de este con

respecto a los costos totales.

2. Determinar cantidades y valores unitarios por cada item de los costos directos.

3. Determinar el valor de los costos directos, tomando en cuenta que seria el Gnico proyecto

de la inmobiliaria a ser construido.

4. Determinar un cronograma valorado que estime una duracion de 18 meses de

construccion.
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lustracion 70:Recopilacion de Informacion Costos

Elaborado por: Doménica Carbonell

6.5 Costos del Terreno

Como fue antes mencionado el costo del terreno es un valor determinante dentro del costo
total del proyecto, ya que este puede perjudicar al valor total del inmueble. Debido a que el terreno
esta en una zona prestigiada de Cumbaya, el valor por m2 puede ser elevado, sin embargo, hay
que considerar todos los elementos del terreno ya que pueden ser puntos por los cuales el precio x
m2 disminuya. Los elementos que se toman en cuenta dentro de esta seccidn son los porcentajes
del Cos Total y Cos PB, area total del terreno, las medidas de frente y profundidad del terreno,
tipo de pendiente, si tiene servicios basicos y si tiene cerramiento. Estos elementos pueden valorar
al terreno como también pueden desvalorar al terreno ya que ciertas caracteristicas son

perjudiciales para los proyectos inmobiliarios.
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6.5.1 Meétodos Costo de Terreno
Para determinar el costo del terreno se analizan varios métodos debido a que no solo uno
puede determinar el precio final de un terreno ya que este tiene algunas variables. Para este analisis

se realizaron los siguientes métodos:

1. Método Comparativo

2. Método por Eliminacion

3. Método Residual

4. Margen de Construccion

En la siguiente tabla 6 podemos observar que existe una diferencia entre los tres métodos de
evaluacion, sin embargo, se toma el valor promedio de las tres evaluaciones quedando asi en un
valor por m2 de $313.05. Ya que este valor tendra una incidencia sobre el 20% del costo total, esto
sucede debido a que estamos en una de las zonas mas cotizadas de Cumbaya, sin embargo, se debe
tomar en cuenta que el terreno no permite comprar pisos y su forma y topografia requieren de una

alta inversion en estructura y movimiento de tierras para poder hacer el proyecto.

En resumen, podemos considerar que el valor propuesto para el terreno es un valor justo y se
encuentra dentro de un valor objetivo que se buscaba tener para el proyecto propuesto. Sin
embargo, es importante tomar en cuenta que mientras menor se este valor mayor sera la utilidad

para los promotores.
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CALCULO VALOR DEL TERRENO

COMPARATIVO, RESIDUAL Y MARGEN

Comparativo Mercado $ 417.82
Residual $ 374.85
Margen Construccion $ 146.49
Valor promedio M2 $ 313.05
Area lote de terreno M2 4198.87
Valor lote de terreno $ 1,314,468.44

Tabla 6:Evaluacion costo del terreno

Elaborado por: Doménica Carbonell

6.6 Costos Directos
Como fue antes mencionado los costos directos son aquellos items que corresponden a la
construccion del proyecto inmobiliario. En este caso veremos cuales son los paquetes de trabajo
mas incidentes y se evaluara a detalle los que mayor porcentaje tengan. Esto no permitira
determinar el costo directo total para la etapa preliminar en la cual se encuentra el proyecto. Se
debe tomar en cuenta que estos valores estan considerados para la construccién en el afio 2023, se

deber incrementar el valor de la inflacidn si es que el proyecto se construye en afios posteriores.

6.6.1 Paquetes de Trabajo

Los paquetes de trabajo nos permiten unificar las diferentes actividades de construccion. En
la siguiente tabla 7 podemos observar los paquetes de trabajo codificados junto con sus valores y
la incidencia sobre el costo total de los directos. Como podemos observar los de mayor incidencia
son la estructura con el 33.57 %, albafiileria 16.71% e instalaciones eléctricas e hidrosanitarias con
el 13.26%. En total estos tres paquetes conforman el 63.5% del costo directo. EI rubro con mayor

incidencia es la estructura y esto se debe a la cantidad de muros de contencion que requiere el
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proyecto, como fue antes mencionado la topografia del proyecto tiene una pendiente positiva de

aproximadamente 28 metros entre el punto mas bajo al punto maés alto.

INCIDENCIA COSTOS DIRECTOS

CODIGO DESCRIPCION VALOR INCIDENCIA

2.1 OBRAS PRELIMINARES S 29,983.12 0.91%
2.2 ESTRUCTURAY CISTERNA $ 1,103,599.50 33.57%
23 ALBARNILERIA $ 549,436.57 16.71%
24 REVESTIMIENTOS PISOS Y PAREDES S 275,608.13 8.38%
25 TUMBADOS Y PINTURAS PAREDES S 212,275.07 6.46%
2.6 CARPINTERIA METAL MADERA S 130,422.42 3.97%
2.7 CERRAJERIA S 9,761.50 0.30%
2.8 APARATOS SANITARIOS Y EQUIPOS $ 79,730.82 2.43%
2.9 HERRERIA, ALUMINIO Y VIDRIO S 164,551.68 5.01%
24 INSTALACIONES ELECTRICAS E HIDROSANIT $ 436,104.22 13.26%
2.11  JARDINERAS S 3,716.17 0.11%
2,12  MOVIMIENTO DE TIERRAS S 89,093.00 2.71%
2.13 SISTEMA CONTRA INCENDIOS S 12,838.98 0.39%
2.14  EQUIPAMIENTOS S 195,000.00 5.93%

TOTAL $ 3,287,738.06 100%

Tabla 7: Incidencia Costos Directos

Elaborado por: Doménica Carbonell
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INSIDENCIA COSTOS DIRECTOS

5 7195 0-39% 5.93%
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= OBRAS PRELIMINARES = ESTRUCTURA'Y CISTERNA

= ALBANILERIA = REVESTIMIENTOS PISOS Y PAREDES

= TUMBADOS Y PINTURAS PAREDES = CARPINTERIA METAL MADERA

= CERRAJERIA = APARATOS SANITARIOS Y EQUIPOS
HERRERIA, ALUMINIO Y VIDRIO INSTALACIONES ELECTRICAS E HIDROSANITARIAS
JARDINERAS MOVIMIENTO DE TIERRAS
SISTEMA CONTRA INCENDIOS EQUIPAMIENTOS

Gréfico 37:Costos Directos

Elaborado por: Doménica Carbonell

6.6.2 Precios Unitarios

Debido a que el proyecto se encuentra en una fase de planificacion los rubros no son
definitivos ya que pueden variar con el tiempo y evolucion del proyecto, sin embargo, se ha
considerado detallar los rubros que si se tienen con exactitud. A continuacion, podemos observar
las tablas 8 y 9 donde muestran los rubros con precios unitarios y cantidades aproximadas. Los
precios unitarios toman varios elementos para determinar un precio por ml, m2, m3 o unidad. Estos
son los precios de materiales, precio de mano de obra junto con su rendimiento por unidad

determinada, precio de herramientas menores y un factor maestro mayor o supervisor. Aun que los
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precios unitarios sean elaborados en conciencia se debe tomar en cuenta que puede haber una
variacion debido a tecnologia, materiales innovadores 0 una mano de obra mejor calificada, esto
genera una efectividad en el trabajo y podra impactar de forma positiva al valor de m2 ya que este

decrecera.



RUBROS CODIGO DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P.UNITARIO TOTAL
2.1 OBRAS PRELIMINARES $ 29,983.12
1 2.1.1 [Replanteo y nivelacién m2 4198.87 3.72| $ 15,619.80
2 2.1.2 [Limpiezay desbroce m2 4198.87 1.44( $ 6,046.37
3 2.1.3 [Desalojo a méaquina capa vegetal m3 429.887 331|$ 1,422.93
4 2.1.4 [Cerramiento provisional m 460.6 6.49| S 2,989.29
5 2.1.5 |[Bodega y oficinas de mamposteria, madera y cubierta metalica inc. ventang m2 60 49.96| $ 2,997.60
6 2.1.6 [Letrero de toll de inicio de obra inc.instalacion u 1 57.09( $ 57.09
7 2.1.7 [Levantamiento de adoquin con mini cargadora m2 300 1.24] $ 372.00
8 2.1.8 [Letrero ambiental proyecto (0.60x1.20)h=2m u 4 119.51| $ 478.04
2.2 ESTRUCTURA Y CISTERNA $ 1,103,599.50
9 | 221 [Estructura hormigon amado m2 7357.33] 150.00[ $ 1,103,599.50
2.3 ALBANILERIA $ 549,436,557
10 2.3.1 [Mamposteria de bloque 0,10 m2 4267.068 997($ 42,542.67
11 2.3.2 [Mamposteria de blogue 0,20 m2 18120.402 12.11| $  219,438.07
12 2.3.3 |Mamposteria de bloque 0,15 m2 2893.23 10.79| $ 31,217.95
13 2.3.4 |Enlucido vertical Interior m2 7160.298 5.64| $ 40,384.08
14 2.3.5 |Enlucido vertical exterior m2 18120.402 853 $ 154,567.03
15 2.3.6 [Dinteles de hormigén m 81.3 17.59| $ 1,430.07
16 2.3.7 [Masillado de contrapiso y losas m2 6057.33 5.92| $ 35,859.39
17 2.3.8 [Masillado de gradas m2 90.06 13.71] $ 1,234.72
18 2.3.9 [Picadoy corchado de instalaciones m 78 3.20| § 249.60
19 2.3.10 [Colocado de cajetines u 832 3.52| $ 2,928.64
20 2.3.11 |Bordos de ducha m 57.33 10.07| $ 577.31
21 2.3.12 |Goteroen ventanas m 109.36 466( S 509.62
22 2.3.13 [Impermeabilizacion de fajas de ventanas m 109.36 3.76| $ 411.19
23 2.3.14 |Impermeabilizacién de cubierta (CHOVA) m2 1404.21 12.88| $ 18,086.22
2.4 REVESTIMIENTOS PISOS Y PAREDES $ 275,608.13
24 2.4.1 [Porcelanato en pisos formato 120x 60 m2 4548.91| 18.00| $ 81,880.38
25 2.4.2 [Porcelanato en lavanderias m2 305.568 18.00( $ 5,500.22
26 2.4.3 [fachada de piedra decorativa (fachaleta) m2 1500 35.00| $ 52,500.00
27 2.4.4 |Barrederas de porcelanato h 15 cm ml 7035.5 8.00| $ 56,284.00
28 2.4.5 |Porcelanato area bafios paredes m2 1070.08 15.00| $ 16,051.20
29 2.4.6 |hormigon pulido en parqueos + sefalizacion m2 2280.04 15.00| $ 34,200.60
30 2.4.7 [Piso gimnasio m2 144.98 45.00| $ 6,524.10
31 2.4.8 |Porcelanato area comunal y exterior m2 864.66 15.00| $ 12,969.90
32 249 [Deckarea piscina m2 99.21 37.89( $ 3,759.07
33 2.4.10 [Recubrimiento piscina y yacuzzi m2 169.676 35.00| $ 5,938.66
2.5 TUMBADOS Y PINTURAS PAREDES $  212,275.07
34 2.5.1 [Pintura de caucho interior m2 7160.298 2.86[ $ 20,478.45
35 2.5.2 |Pintura de exteriores m2 18120.402 3.20| $ 57,985.29
36 2.5.3 [Pintura de caucho tumbados m2 7357.33 2.86| S 21,041.96
37 2.5.4 [Tumbado de Gypsum m2 7357.33 14.92| $  109,771.36
38 2.5.5 |[Tumbado de Gypsum plancha verde m2 200 14.99( $ 2,998.00
2.6 CARPINTERIA METAL MADERA $  130,422.42
39 2.6.1 [Puertas enchapadas de bafio lacadas 80 u 33 97.05( $ 3,202.65
40 2.6.2 |Puertas enchapadas de paso lacadas 90 u 35 110.75( $ 3,876.25
41 2.6.3 |puerta principal u 1 1800.00( $ 1,800.00
42 2.6.4 |Puerta corrediza (0.90) u 2 388.10( $ 776.20
43 2.6.5 [Mesones de Porcelanato bafios + salpicadera ml 149.67 75.00| $ 11,225.25
44 2.6.6 [Mesones de cocina porcelanato, salpicadera, isla ml 268.86 75.00| $ 20,164.50
45 2.6.7 [Mesones de bbq ml 7.84 75.00( $ 588.00
46 2.6.8 [Puerta metdlica en maquinas u 4 170.00| $ 680.00
47 2.6.9 [Puertas metalicas de bodegas u 40 170.00( $ 6,800.00
48 2.6.10 |Ducto BBQ GL 1 550.00| $ 550.00
49 2.6.11 |Puerta de estacionamiento u 1 2850.00| $ 2,850.00
50 2.6.12 |[Puerta corrediza de vidrio u 2 368.10| S 736.20
51 2.6.13 [Muble alto cocina aglomerado melaminico e=15mm ml 120 85.13( $ 10,215.60
52 2.6.14 [Mueble bajo cocina aglomerado melaminico e= 15 mm ml 268.86 127.64( S 34,317.29
53 2.6.15 [Muble alto closet aglomerado melaminico e=15mm ml 323.61 85.13( $ 27,548.92
54 2.6.16 [Mueble bajo bafio aglomerado melaminico e= 15 mm ml 39.89 127.64| $ 5,091.56
2.7 CERRAJERIA $ 9,761.50

Tabla 8:Precios Unitarios 1

Elaborado por: Domenica Carbonell
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Tabla 9:Precios Unitarios 1.2

Elaborado por: Doménica Carbonell

6.7 Costos Indirectos

55 2.7.1 |[Cerradura principal u 33 80.50| $ 2,656.50

56 2.7.2 |Cerradura de bafio u 89 45.00| $ 4,005.00

57 2.7.3 |Cerradura de dormitorio u 60 45.00| $ 2,700.00

58 2.7.4 [Cerradura puerta corrediza u 8 50.00| $ 400.00

2.8 APARATOS SANITARIOS Y EQUIPOS $ 79,730.82
59 2.8.1 [Rejilla de piso 4" u 100 18.48| $ 1,848.00

60 2.8.2 [Rejilla de piso 3" u 30 15.58| $ 467.40

61 2.8.3 [Rejilla de piso 2" (Rejillas decorativas duchas) u 54 12.38] $ 668.52

62 2.8.4 [Llave de manguera u 10 27.85 $ 278.50

63 2.8.5 |Lavanderia u 32 176.00| $ 5,632.00

64 2.8.6 |Aparato santiario inodoro u 90 150.00| $ 13,500.00

65 2.8.7 |Aparato Sanitario lavabo u 90 55.00| $ 4,950.00

66 2.8.8 |Aparato Snaitario Ducha u 51 180.00| $ 9,180.00

67 2.8.9 [Griferia bafios u 90 65.00] $ 5,850.00

68 2.8.10 |(Griferia Cocina u 32 180.00| $ 5,760.00

69 2.8.11 [Lavaplatos u 32 200.00| $ 6,400.00

70 2.8.12 |Extractores de aire u 90 17.69| $ 1,592.10

71 2.8.13 [Rejillas lineales duchas u 90 76.66( S 6,899.40

72 2.8.14 [Rejillas cuadradas cpara porcelanato banos u 90 2241 $ 2,016.90

73 2.8.15 |Accesorios metalicos u 90 163.20| $ 14,688.00

2.9 HERRERIA, ALUMINIO, VIDRIO $ 164,551.68
74 2.9.1 [Mamparas y ventanas en importado m2 1210.848 100.00{ $  121,084.80

75 2.9.2 |Cortina de bafio vidrio templado 8 mm m2 237.456 80.00( S 18,996.48

76 2.9.3 |[Pasamanos de aceroinox 2" y vidrio templado 10 mm ml 305.88 80.00| $ 24,470.40
2.10 INSTALACIONES ELECTRICAS E HIDROSANITARIAS $  436,104.22
77 2.10.1 |Instalaciones eléctricas m2 7357.33 31.52| §  231,903.04

78 2.10.2 |Instalaciones Hidrosanitarias m2 7357.33 25.40( $ 186,876.18

79 2.10.3 [Instalacion de piezas sanitarias Inc. Accesorios) u 385 45.00| $ 17,325.00
2.11 JARDINERAS 5 3,716.17
80 | 2.11.1 [Cesped m2 1608.57] 2.12[$ 3,410.17

81 | 2.11.2 [Rasanteo para conformacién de jardines m2 300] 1.02[ ¢ 306.00
2.12 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 89,093.00
82 2.12.1 |Excavacion de 4 a 6 m a maquina (excavadora) m3 2000 6.80| S 13,600.00

83 2.12.2 |Excavacion h>6m a maquina (excavadora) m3 2000 1337( S 26,740.00

84 2.12.3 |relleno compactado con suelo natural m3 3000 7.54| S 22,620.00

85 2.12.4 [Relleno compactado con sub-base clase 3 m3 1000 2299 $ 22,990.00

86 2.12.5 [Desalojo a maquina con quipo> cargadora forntal y volqueta m3 700 4.49| $ 3,143.00
2.13 SISTEMA CONTRA INCENDIOS $ 12,838.98
87 2.13.1 |Gabinete contra incendios u 12 427.88| $ 5,134.56

88 2.13.2 [Panel de alarma expandible de 8 a 32 zonas u 4 300.90| $ 1,203.60

89 2.13.3 |Sensor de humo foto electrico u 40 119.53| $ 4,781.20

90 2.13.4 |rociadores springers u 40 28.48| S 1,139.20

91 2.13.5 |valvula siamesa (2 entrada 2 1/2" y 1 salida 4") u 2 290.21| $ 580.42
2.14 EQUIPAMIENTOS $  195,000.00
92 2.14.1 |ASCENSORES U 2 35000| $ 70,000.00

93 2.14.2 |GENERADOR U 1 90000| $ 90,000.00

94 2.14.3 |CAMARA DE TRANSFORMACION U 1 35000| $ 35,000.00

95 2.14.4 [CALIENTAMIENTO DE AGUA Y] 32 800| $ 25,600.00

CO O DIR O 8 8.06

2.43%

5.01%

13.26%

0.11%

2.71%

0.39%

5.93%
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Los costos indirectos son aquellos costos que no toman parte dentro de la construccion del

inmueble pero que son necesarios para su planificacion, ejecucién y finalizacién del proyecto.
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Estos costos son tan importantes como los costos directos ya que sin una buena planificacion y

gestion de costos indirectos la utilidad puede ser afectada.

6.7.1 Paquetes de Trabajo

Estos paquetes de trabajo estan divididos en 6 partes como podemos observar en la tabla 10.
Estos estan divididos segun la fase en la que se encuentre el proyecto. Un ejemplo de esto podemos
observar en el item 3.1 fases previas estas son gestiones que se debe de ejecutar antes de que el
proyecto inicie, en este caso puede ser escrituras del terreno por su compra, certificados de

gravamenes, tramites en el municipio de homologaciones y mas.

Luego, estan los paquetes de trabajo de planificacion y estudio que se refieren a todos los
planos que deben ser aprobados por el municipio, arquitectonico, estructurales, eléctricos y

electrdnicos e hidrosanitarios de agua potable y alcantarillado.

El paquete de fase de ejecucion es durante la etapa de ejecucion de la obra debido a esto es
el segundo rubro con mas incidencia sobre el costo total de indirectos. Este paquete estd compuesto
de personal que verifica la ejecucion de la obra como el gerente del proyecto, residente de obra,

residente de seguridad y salud y mas.

Por ultimo, el paquete de reserva de gestion es para los imprevistos de costos directos. Este
rubro es el de mas incidencia ya que esta basado en un porcentaje de los costos directos los cuales

son notoriamente mas elevados que los costos directos.



D
FASES PREVIAS
PLANIFICACION Y ESTUDIOS
FASES DE EJECUCION
: PUBLICIDAD Y VENTAS
35 GASTOS ADMINISTATIVOS
3.6 RESERVA GESTION

TOTAL $ 371,778.86 100.00%

INCIDENCIA COSTOS INDIRECTOS

Tabla 10:Incidencia Costos Indirectos

Elaborador Por: Doménica Carbonell

R

$  1,000.00
$  69,183.33
$  92,098.50 | :
$  36,110.13 9.71%
$  9,000.00 2.42%
$  164,386.90 :

INCIDENCIA COSTOS INDIRECTOS

Gréfico 38:Incidencia Costos Indirectos

Elaborado Por: Doménica Carbonell
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6.8 Detalle Costos Indirectos
En lasiguiente tabla 11 podemos observar todos los rubros antes mencionados, es importante
tomar en cuenta que estos rubros pueden incrementar una vez el proyecto se encuentre en una fase
mas cercana a la ejecucion del proyecto, ya que por el momento este valor es un valido aproximado
de lo que serian los costos indirectos del proyecto. Estos valores no incluyen ningdn rubro de

fiduciaria que podria ser evaluado en fases posteriores dependiendo de los inversionistas.

RUBROS  CODIGO DESCRIPCION UNIDAD  CANTIDAD  P.UNITARIO TOTAL %
3.1 FASES PREVIAS $ 1,000.00 0.27%
| 1 | 311 [Gastosdeescrituras | gb ] 1 | 1000.00] $ 1,000.00
3.2 PLANIFICACION Y ESTUDIOS $ 69,183.33 18.61%
2 3.2.1 |Levantamiento Topografico glb 1 1500.00 $ 1,500.00
3 3.2.2 |Estudio de Suelos glb 1 750.00| $ 750.00
4 3.2.3 |Disefio Arquitectonico aprobado m2 4198.87 10.50| $ 44,088.14
5 3.2.4 |Disefio Estructural aprobado m2 4198.87 1.75| $ 7,348.02
6 3.2.5 |Disefio Hidrosanitario aprobado m2 4198.87 1.00($ 4,198.87
7 3.2.6 |Disefio Electrico y electronico aprobado m2 4198.87 1.00| $ 4,198.87
8 3.2.7 |Disefio contra incendios aprobado m2 4198.87 050| $ 2,099.44
9 3.2.8 |Estudio de Mercado glb B 5000.00| $ 5,000.00
3.3 FASES DE EJECUCION $ 92,098.50 | 24.77%
10 3.3.1 Gerencia de Proyecto mes 18 2000.00| $ 36,000.00
11 3.3.2 |Residente de obra mes 15 950.00| $ 14,250.00
12 3.3.3 |Arriendo mes 15 300.00| $ 4,500.00
13 3.3.4 |Pago de servicio de luz e internet de obra mes 18 80.00| $ 1,440.00
14 3.3.5 [Pago de servicio de agua mes 18 60.00| $ 1,080.00
15 3.3.6 |Materiales varios oficina, bodega de obra mes 15 65.00| $ 975.00
16 3.3.7 |Equipos de seguridad obreros u 35! 10.10 $ 353.50
17 3.3.8 |Afiliacion IESS obreros glb 2 6000.00| $ 12,000.00
18 3.3.9 [Seguridad industrial glb 1 3500.00| $ 3,500.00
19 3.3.10 [salud ocupacional glb 1 3000.00| $ 3,000.00
20 3.3.11 [Servicios generales glb 1 3000.00| $ 3,000.00
21 3.3.12 |Contabiliadad mes 24 500.00| $ 12,000.00
3.4 PUBLICIDAD Y VENTAS $ 36,110.13 9.71%
22 3.4.1 |vallas Publicitarias glb 4 2500.00| $ 10,000.00
23 3.4.2 |Pagina Web glb 1 5000.00| $ 5,000.00
24 3.4.3 |Redes sociales glb 1 5500.00| $ 5,500.00
25 3.4.4 |Adecuacion sala de Ventas glb 1 1000.00| $ 1,000.00
26 3.4.5 |Comisiones deventas glb 1 14610.125| $ 14,610.13
3.5 GASTOS ADMINISTATIVOS $ 9,000.00 2.42%
27 3.5.1 [Seguros glb 1 6000| S 6,000.00
28 3.5.2 |Mantenimiento glb 1] 3000| $ 3,000.00
3.6RESERVA GESTION $ 164,386.90 24.22%
29 | 3.6.1 [Reserva Gestion glb 1] 164386.90] § 164,386.90

COSTO INDIRECTO TOTAL $ 371,778.86 100.00%
Tabla 11: Rubros Costos Indirectos

Elaborado por: Domenica Carbonell
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En el siguiente andlisis se evaluara los costos de terreno, costos directos y costos indirectos

del proyecto. Se analizaran las incidencias sobre el valor total de estos y como cada uno de estos

rubros son valorados sobre el area Util, rea bruta y area a enajenar del proyecto. Esto determinara

un valor por m2 de costo total que nos dard una perspectiva sobre como esta el proyecto en

comparacion del mercado y sobre qué porcentaje puede el proyecto generar de utilidad. Se debe

tomar en cuenta que el proyecto estd en una zona de prestigio de Cumbayd, donde los acabados y

dimensiones de las viviendas son mucho mayor al promedio de venta en Quito.

A continuacion, podemos observar en la tabla 12 que el proyecto se costea en un aproximado

de 4.9 millones donde ya se unifican los costos del terreno, costos directos y costos indirectos. Y

como podemos observar en el graficol el rubro con mayor incidencia es el de costos directos

Ilegando a un 66%. Los costos del terreno estan en un 26% lo cual es un porcentaje elevado con

Caodigo

1.1
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2.5
2.6
2.7
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2.9
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3.1
3.2
33
3.4
3.5
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COSTOS TOTALES $ 4,978,368.48

DESCRIPCION

1.COSTO TERRENO
COSTO TERRENO
2.COSTOS DIRECTOS
OBRAS PRELIMINARES
ESTRUCTURA Y CISTERNA
ALBANILERIA
REVESTIMIENTOS PISOS Y PAREDES
TUMBADOS Y PINTURAS PAREDES
CARPINTERIA METAL MADERA
CERRAJERIA
APARATOS SANITARIOS Y EQUIPOS
HERRERIA, ALUMINIO Y VIDRIO
INSTALACIONES ELECTRICAS E HIDROSANITARIAS
JARDINERAS
MOVIMIENTO DE TIERRAS
SISTEMA CONTRA INCENDIOS
EQUIPAMIENTOS
3.COSTOS INDIRECTOS
FASES PREVIAS
PLANIFICACION Y ESTUDIOS
FASES DE EJECUCION
PUBLICIDAD Y VENTAS
GASTOS ADMINISTATIVOS
RESERVA GESTION

TOTAL

$ 1,314,468.44
$ 1,314,468.44
$ 3,292,121.18
$  29,983.12
$ 1,103,599.50
$ 54943657
$  275,608.13
$  212,275.07
$ 13042242
$ 9,761.50
$ 7973082
$  164,551.68
$  436,104.22
$ 3,716.17
$  89,093.00
$ 1283898
$  195,000.00
$  371,778.86
$ 1,000.00
$ 6918333
$  92,09850
$  36,110.13
$ 9,000.00
$  164,386.90
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Tabla 12: Costos Totales del Proyecto

Elaborado por: Doménica Carbonell

respecto a mayoria de los proyectos, pero esto se debe a la zona donde esta ubicado. Sin
embargo, el proyecto tiene una composicion de porcentajes correctos en relacion con lo que

normalmente se toma para los proyectos inmobiliarios.

INCIDENCIA DE COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

= COSTO DEL TERRENO u COSTOS DIRECTOS COSTOS INDIRECTOS

Gréfico 39: Incidencia de Costos Totales

Elaborado por: Doménica Carbonell

6.9.1 Costos Totales vs Areas del Proyecto
El proyecto arquitectonico se lo puede medir en 3 tipos de areas. El area util es la que

corresponde a los departamentos de los tres pisos habitables, el area bruta que corresponde a toda
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el area construida del proyecto y area a enajenar que seria el area Util mas las areas que se podrian

vender como balcones, terraza, jardines privados, bodegas individuales y parqueos. En la siguiente

tabla 8 podemos observar el metraje de cada una de las areas.

TIPO UNIDAD AREA
AREA UTIL M2 3189.54
AREA BRUTA M2 7881.52
AREA A ENAJENAR M2 5844.05

Tabla 13: Areas del Terreno

Elaborado por: Domenica Carbonell

La tabla 13 es un resumen de lo que se analizé en el capitulo 4 de arquitectura, sin embargo,

es valido tomar en cuenta que el area Util del proyecto no puede exceder el COS TOTAL del 105%

COSTOS TERRENO $1314468  COSTOS DIRECTOS $3287738
412.12 $
22492 $
166.78 $

COSTOS INDRIECTOS $371778
1,030.79 $
562.58 $
41715 $

AREA UTIL $1559 [
AREA A ENAJENAR $850 |

AREA BRUTA $631

Tabla 14: Costos totales vs Areas

Elaborado Por: Doménica Carbonell

lo cual es correcto ya que el metraje maximo es de 4408.81 m2. El &rea Gtil no toma en cuenta las

areas comunales y es por eso por lo que no completa el 100% del COS TOTAL ya que esto no es

vendible, pero si debe constar dentro del porcentaje del 105%.
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COSTOS TOTALES S / M2

$1,800.00
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AREA UTIL $1559 AREA A ENAJENAR $850 AREA BRUTA $631

B COSTOS TERRENO $1314468 B COSTOS DIRECTOS $3287738 COSTOS INDRIECTOS $371778

Graéfico 40: Costos Totales vs Areas

Elaborado por: Doménica Carbonell

Por otro lado, podemos observar en la tabla 14 y en el grafico 40 que el costo total tiene una
incidencia notoriamente diferente sobre el area que se esté evaluando. Por el lado de del area (til
que sera con la cual continuaremos trabajando el proyecto se encuentra en una aproximado de
$1559 x m2 incluyendo los tres costos lo cual da a un valor razonable para la zona y la calidad del
proyecto. Nuevamente el proyecto esta direccionado a un segmento medio a alto, lo cual requiere

una calidad mucho mayor.

Por el lado de area a enajenar el valor por m2 baja a $850 lo cual indica que las areas a
enajenar son importantes ya que esto baja en un aproximado $709 x m2 comparandolo con el area
atil esto nos da a entender que la utilidad puede ser mayor ya que el area a enajenar si puede
generar un valor adicional para la utilidad del proyecto completo. Por Gltimo, se encuentra el area
bruta que es el total de m2 de construccidn, esta area no se tomara en cuenta en el resto del analisis,
pero es importante saber que el precio por m2 del total a construir baja a $631 aproximadamente

por m2.
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6.9.2 Cronograma Valorado

Los costos del proyecto no seran desembolsados en un solo mes, sino que seran poco a poco
gestionados y esto dependera de la evolucidn del proyecto. Como fue antes mencionado hay rubros
que son parte de la planificacién del proyecto y otros durante la ejecucion y es aqui en el
cronograma valorado donde se puede observar ese flujo. Por una mejor visualizacion del
cronograma valorado se establecerd en la tabla 16 la etapa de planificacion, tabla 17 etapa

ejecucidn primeros meses y tabla 18 Gltimos meses de la etapa de ejecucion.

A continuacion, podemos observar, como mayoria de los costos se encuentran en la fase de
ejecucidn, sin embargo, los costos del terreno se encuentran en la fase de planificacion ya que se

debe adquirir completamente el terreno antes de comenzar la ejecucion.



DESCRIPCION

CODIGO

COSTO TERRENO

11 COSTO TERRENO

COSTOS DIRECTOS
2.1 OBRAS PRELIMINARES
22 ESTRUCTURA Y CISTERNA
23 ALBANILERIA
24 REVESTIMIENTOS PISOS Y PAREDES
25 TUMBADOS Y PINTURAS PAREDES
26 CARPINTERIA METAL MADERA
2.7 CERRAJERIA
2.8 APARATOS SANITARIOS Y EQUIPOS
29 HERRERIA, ALUMINIO Y VIDRIO
210 INSTALACIONES ELECTRICAS E HIDROSANITARIAS
211  JARDINERAS
212 MOVIMIENTO DE TIERRAS
213 SISTEMA CONTRA INCENDIOS
2.14  EQUIPAMIENTOS

COSTOS INDIRECTOS

3.1 FASES PREVIAS
3.2 PLANIFICACION Y ESTUDIOS
33 FASES DE EJECUCION

34 PUBLICIDAD Y VENTAS

35 GASTOS ADMINISTATIVOS
3.6 RESERVA GESTION

Tabla 15: Etapa Planifiacion

DESCRIPCION

COSTO TERRENO
11 COSTO TERRENO
COSTOS DIRECTOS
21 OBRAS PRELIMINARES
2.2 ESTRUCTURA Y CISTERNA
23 ALBARNILERIA
24 REVESTIMIENTOS PISOS Y PAREDES
25 TUMBADOS Y PINTURAS PAREDES
26 CARPINTERIA METAL MADERA
2.7 CERRAJERIA
28 APARATOS SANITARIOS Y EQUIPOS
29 HERRERIA, ALUMINIO Y VIDRIO
2.10  INSTALACIONES ELECTRICAS E HIDROSANITARIAS
2.11  JARDINERAS
212 MOVIMIENTO DE TIERRAS
2.13  SISTEMA CONTRA INCENDIOS
2.14  EQUIPAMIENTOS
COSTOS INDIRECTOS
31 FASES PREVIAS
3.2 PLANIFICACION Y ESTUDIOS
33 FASES DE EJECUCION
34 PUBLICIDAD Y VENTAS
35 GASTOS ADMINISTATIVOS
3.6 RESERVA GESTION

1,314,468.44
1,314,468.44
3,292,121.18
29,983.12
1,103,599.50
549,436.57
275,608.13
212,275.07
130,422.42
9,761.50
79,730.82
164,551.68
436,104.22
3,716.17
89,093.00
12,838.98
195,000.00
371,778.86
1,000.00
69,183.33
92,098.50
36,110.13
9,000.00
164,386.90
4,978,368.48
COSTO ACUMULADO

THO 0O DDLUV BLLVLLLLVLLLLLYLVLLLGL VD

1,314,468.44
1,314,468.44
3,202,121.18
29,983.12
1,103,599.50
549,436.57
275,608.13
212,275.07
130,422.42
9,761.50
79,730.82
164,551.68
436,104.22
3,716.17
89,093.00
12,838.98
195,000.00
371,778.86
1,000.00
69,183.33
92,098.50
36,110.13
9,000.00
164,386.90

WV YVV VUV Y VUYLV VYV VUV VYV VYV VB

w v v n

328,617.11 $

7,495.78 $

500.00 $
17,295.83 $

1,80551 $
409.09 $

356,123.32
356,123.32 $

220,719.90

8,722.08

44,546.50

5,116.58
3,611.01

409.09
9,132.61

ETAPA DE PLANIFICACION

1

328,617.11 $

7,495.78 $

500.00

17,295.83 S

1,80551 $
409.09 $

356,123.32

712,246.64 $

220,719.90

8,722.08

44,546.50

5,116.58

409.09
9,132.61

$

2

328,617.11

7,495.78

17,295.83

1,805.51
409.09

355,623.32
1,067,869.96

220,719.90

8,722.08

5,116.58
3,611.01

409.09
9,132.61

5 328,617.11
S 7,495.78
s 17,295.83
S 1,805.51
S 409.09

355,623.32
$ 1,423,493.28

RDE EJECUCION

$ 220,719.90
$ 17,444.17
$ 5,116.58
$ 409.09
$ 9,132.61

$

$

w v v v

220,719.90

43,610.42

5,116.58
3,611.01

409.09
9,132.61

183,145.52

43,610.42

5,116.58

409.09
9,132.61

w v v n

183,145.52

43,610.42

117,000.00

5,116.58
3,611.01

409.09
9,132.61

v »v
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183,145.52

43,610.42

3,209.75

5,116.58

409.09
9,132.61

Tabla 16: Etapa Ejecucion |
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ETAPA DE EJECUCION
16

CODIGO DESCRIPCION

COSTO TERRENO $ 1,314,468.44
11 COSTO TERRENO S 1,314,468.44
COSTOS DIRECTOS $ 3,292,121.18
2.1 OBRAS PRELIMINARES S 29,983.12
2.2 ESTRUCTURAY CISTERNA $ 1,103,599.50
23 ALBANILERIA S 549,436.57
2.4 REVESTIMIENTOS PISOS Y PAREDES S 275,608.13 3 91,869.38 $ 91,869.38 $ 91,869.38
2.5 TUMBADOS Y PINTURAS PAREDES S 212,275.07 | $ 70,758.36 $ 70,758.36 $ 70,758.36
2.6  CARPINTERIA METAL MADERA S 130,422.42 S 6521121 $ 65,21121
27 CERRAJERIA S 9,761.50 $ 9,761.50
2.8 APARATOS SANITARIOS Y EQUIPOS S 79,730.82 $ 79,730.82
2.9 HERRERIA, ALUMINIO Y VIDRIO S 164,551.68 S 54,850.56 S 54,850.56 $ 54,850.56
210  INSTALACIONES ELECTRICAS E HIDROSANITARIAS S 436,104.22 | $ 6541563 $ 6541563 $ 6541563 § 21,805.21
211  JARDINERAS S 3,716.17 S 1,85808 S 1,858.08
212 MOVIMIENTO DE TIERRAS S 89,093.00
213 SISTEMA CONTRA INCENDIOS S 12,83898 | § 3,209.75 $ 3,20975 § 3,209.75
214 EQUIPAMIENTOS S 195,000.00 S 39,000.00 S 39,000.00
COSTOS INDIRECTOS $ 371,778.86
3.1 FASES PREVIAS S 1,000.00
3.2 PLANIFICACION Y ESTUDIOS S 69,183.33
33 FASES DE EJECUCION S 92,098.50 | $ 511658 $ 511658 $ 511658 $ 5,116.58 $ 5116.58 $ 511658 § 511658 $ 511658 § 511658 § 5,116.58
3.4 PUBLICIDAD Y VENTAS S 36,110.13 | $ 3,611.01 3 5,416.52 S 5,416.52
3.5  GASTOSADMINISTATIVOS S 9,000.00 | $ 409.09 $ 409.09 $ 409.09 $ 409.09 409.09 § 409.09 $ 409.09 $ 409.09 § 409.09 S 409.09
3.6  RESERVA GESTION S 164,386.90 | $ 9,13261 § 9,13261 $ 9,13261 $ 9,13261 $ 9,13261 $ 9,13261 $ 9,13261 $ 9,13261 $ 9,13261 $ 9,13261
COSTOTOTAL § s 157,653.03 S S S S 171,73887 S 140,136.57 S S 69,508.84 S 96,247.18 $ 55,516.36
COSTOACUMULADO $  3,793,247.53 $  3,947,289.54 $  4,237,61745 $ 436595032 $  4,537,689.18 $  4,677,825.75 $ 4,757,096.09 $ 4,826,604.93 $ 492285212 $  4,978,368.48

Tabla 17: Etapa Ejecucion Il

Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: (Cueva, 2023), (Cabezas, 2023), (CAMICON, 2022)
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Se debe tomar en cuenta que también puede haber otras modalidades de adquirir el terreno
0 que el terreno pueda ser parte de una inversion y que al pagar las utilidades se lo tome como un
porcentaje en este caso seria un porcentaje del 26% aproximadamente del proyecto el cual es un

porcentaje importante.

Por otro lado, también se puede observar en las tres tablas que los costos indirectos estan
divididos equivalentemente durante todas las fases de planifiacion y ejecucion ya que como fue
antes mencionado los costos indirectos no tienen vinculo solo con la ejecucién sino también con

la etapa de planificacion.

6.9.3 Flujo de Costos Directo e Indirectos
Debido a que el terreno puede tener distintas formas de ejecucién se ha tomado a parte ese
valor y se ha generado un grafico de los costos directos e indirectos donde muestra como seria el

flujo durante los meses y lo compra con la acumulacion de los costos.

FLUJO MENSUAL Y ACUMULADO DE COSTOS DIRECTOS E
INDIRECTOS ($)

$400,000.00 $4,000,000.00
$350,000.00 $3,500,000.00
$300,000.00 $3,000,000.00
$250,000.00 $2,500,000.00

$200,000.00 $2,000,000.00

I p
$150,000.00 $1,500,000.00
$100,000.00 $1,000,000.00
$50,000.00 I | I I | I $500,000.00
. Ly
1 4

2 3 56 7 8 9 10111213 141516 17 18 19 20 21 22

MESES DE PLANIFIACION Y EJECUCION
Grafico 41: Flujo Mensual y Acumulado CD y CI

FLUJO MENSUAL
ACUMULACION DE COSTOS

8]
'(II)-

Elaborado por: Doménica Carbonell
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Como podemaos observar en el grafico 41 los costos en la etapa de planificacion del mes 1 al
mes 4 son bajos a comparacién de la etapa de ejecucion que se encuentra del mes 5 al mes 22.
También podemos analizar que durante los primeros meses de ejecucion hasta aproximadamente
el mes 10 se ejecutan los rubros mas significativos de los costos directos en este caso se tomaria
en cuenta la estructura y cisterna, movimiento de tierras e instalaciones eléctricas e hidrosanitarias.
Luego hay un decrecimiento en el mees 12, 13 y 14 debido a que se esta ejecutando esencialmente
la albafiileria la cual es un poco lenta y no tiene un precio muy elevado. Por Gltimo, se genera un
pico en el mes 15 donde se adquieren mayoria de los acabados y también se los coloca, al igual

que los equipamientos los cuales son costos.

6.10 Conclusiones
En conclusién, los costos totales del proyecto se encuentran en 4.9 millones, sin embargo, se
debe considerar que es un proyecto en fase de disefio y planificacion lo que quiere decir que las
cantidades podran variar con el tiempo segun se defina el proyecto. Al igual que las cantidades los
precios unitarios también tendran su variacion si es que el proyecto se desarrolla en el 2025 como
se tiene planificado esto podra aumentar debido a la inflacion y cambios politicos que haya en el

pais.

Por otro lado, es importante tomar en cuenta que el precio del terreno no debe sobrepasar el
precio establecido en el capitulo $313 y se recomienda negociar con los duefios del terreno para
obtener un precio debajo ya que el terreno necesita varias adecuaciones con respecto a su

topografia.
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7 Estrategia Comercial

7.1 Antecedentes
En el siguiente capitulo de estrategia comercial se analizara las distintas estrategias que se
requieren para la venta de los nuevos inmuebles y se implementara un flujo de ventas aproximado,
el cual establecera el flujo de ingresos que recibira el proyecto. Por otro lado, se nombrara al
proyecto y definira una paleta de colores que estara presente dentro de la creacién de contenido

para la venta.

7.2 Metodologia
En siguiente capitulo se evaluara a base de una metodologia en la cual se pueda determinar si
el marketing mix es el correcto para impulsar al proyecto a su venta ideal. Las estrategias
comerciales deben estar vinculadas al segmento de mercado y deben considerar una forma

eficiente para llegar a la mayor cantidad de interesados.

Al analizar el
prducto se crea
una base en la
cual se puede
determinar el
precio y sus
caracteriticas

> edonicas

Por ultimo, se
determina un
flujo de ventas
como

El proyecto
debe tener un
nombre
atractivoy
significativo
gue cautive al
futuro cliente.

(@]
+—
c
2
S
©
—
QO
S
@]
=2

cronograma.

Analisis del producto

llustracion 71:Metodologia Estrategia Comercial

Elaborado por: Doménica Carbonell
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7.3 Objetivos

7.3.1 Objetivos Generales
Obtener un plan de estrategia comercial que genere los ingresos deseados para el flujo

establecido de egresos.

7.3.2 Objetivos Especificos
1. Obtener una tabla de precios para los departamentos tomando en cuenta precios hedonicos

y factores que puedan incrementar el precio de un inmueble.

2. Obtener un cronograma valorado de ingresos segun velocidad de ventas y absorcion de la

zonas estratégicas y permeables.
3. Determinar un nombre para el proyecto y su colorimetria.
4. Determinar la promocion correcta para el tipo de proyecto establecido.

7.4 Recopilacion de informacion

Producto

)

Marketing Tabla de Forma de Cronogram
mix precios Pago a Valorado
~——
.
Precio Promocion
Nombre Hedonico del proyecto
——
Paleta de Publicidad
Colores

lHustracion 72:Recopilacion de Informacion

Elaborado por: Doménica Carbonell
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7.5 Producto

Producto en este caso es establecido por un proyecto inmobiliario de 32 departamentos en una
zona prestigiosa de Cumbaya, distribuido en tres pisos de residencia y un subsuelo para parqueo
de los residentes. Los 32 departamentos estan distribuidos en 8 departamentos de 1 habitacién, 12
departamentos de 2 habitaciones y 12 departamentos de 3 habitaciones. Los acabados son de
calidad alta, algunos de importados, el objeto del edificio es crear espacios de calidad para sus

usuarios.
Los amenities estan distribuidos en planta baja y estan conformados por:
e Business center
e Gimnasio
e Zona de bbq cubierta
e Piscina con deck para tomar sol
e Jacuzzi
e Mirador
e Area de juegos para nifios
e Area para mascotas
e Area verde para eventos

o Areade lounge exterior.
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Los departamentos tienen areas mas comodas y amplias a comparacion de lo que propone el
mercado, tomando en cuenta el analisis del capitulo de mercado sobre los proyectos que estan
siendo actualmente construidos en las zonas estratégicas y permeable. Los departamentos de 1
habitacion varian su metraje entre 80 a 85 m2. Los departamentos de 2 habitaciones varian su

metraje entre 98 a 122 m2 y por ultimo los departamentos de 3 habitaciones entre 130 a 135 m2.

Para los departamentos de una habitacion se les ha asignado parqueaderos simples con una
bodega de aproximadamente 8 m2. Por otro lado, los departamentos de 2 y 3 habitaciones han sido
asignados dos parqueos simples o dobles y una bodega de aproximadamente 8 m2. Sin embargo,

se podra escoger el tipo de parqueo si simple o doble y si es que desea una bodega 0 mas.

Se debe considerar que el edificio queda en una zona privada, que no tiene acceso directo de
una via principal, sino que se encuentra en un conjunto independiente, sin embargo, no se tiene
guardiania y por lo que el edificio contiene guardiania y dos filtros para ingresar a las residencias,
los accesos tendran sensores para los condéminos y su uso. Este es un punto importante para el
cliente final debido a la inseguridad que se tiene en el pais. Se debe tomar en cuenta que el
perimetro del terreno va a ser conformado por muros de contencion debido a su desnivel y que

estos muros seran vigilados por cdmaras desde todos los puntos.

7.5.1 Marketing Mix

“El marketing mix engloba cuatro variables o elementos: producto, precio, distribucion y
promocion” (Valencia, 2020). El producto estd definido por el mercado y sus requerimientos, es
aqui donde se establece el tipo de departamentos y sus areas, al igual que la cantidad de
departamentos de 1,2 y 3 habitaciones que deberia tener el edificio. El precio esta definido por el

tipo de acabados, la zona donde se construye, los amenities, las zonas adicionales que tiene el
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proyecto como terrazas, balcones y jardines, la vista y si contiene bodegas y parqueos. La
distribucion esta definida por los canales que se eligen para promocionar el proyecto, el mix de
canales que deben utilizarse para hacer una venta efectiva y atractiva. Por ultimo, la promocion es
como se va a presentar el proyecto a su consumidor final, por medio de vallas, redes sociales,

revistas y mas.

7.5.2 Nombre del Proyecto

El proyecto se encuentra en una zona prestigiosa de Cumbaya y su nombre esté relacionado
a la ubicacion que tiene. Teniendo el proyecto el Unico terreno que en su limite frontal tiene una
camineria peatonal que une la calle Alba Calderdn, Juan Montalvo y Av. Oswaldo Guayasamin.
Esta camineria divide el proyecto en estudio y el proyecto Botaniqo de U&S y se llama Corredor
Nila o Villa Nila. Por lo que se ha decidido llamar al nuevo proyecto Villa Nila para darle un

sentido de ubicacién y de pertenencia a la zona.

ca\drov®
pnge®

o “Car - :9_:»:‘

Av. Oswaldo Guay:samr;,
Google

llustracion 73: Corredor Nila
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Fuente: Google Maps (Maps, 2023)

Vil it

ARARTMENTS

lustracion 74:Nombre del Proyecto Villa Nila

Elaborado por: Domenica Carbonell

7.5.3 Paleta de Colores

Los colores elegidos para el proyecto se basan en colores terrenales. Como podemos
observar en la ilustracion 75 los colores elegidos tienen relacion con la tierra, sol y vegetacién. La
intencion de esta paleta de colores es tener una relacion con el alrededor de la zona y la vegetacién
que se tiene en el terreno. En la imagen 75 podemaos ver que el terreno tiene palmeras, buganvillas
y arboles con un crecimiento de més de 30 afios, creando un oasis de vegetacion. Se planea
conservar o reubicar dentro del nuevo proyecto a toda la vegetacion encontrada ya que esta

proporciona un espacio verde a toda la zona.



214

CHAMBAGNE BONE

llustracion 75:Paleta de Colores

Fuente: Pinterest Paleta de Colores (Pinterest, n.d.)

lustracion 76:Fotografia Terreno
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7.6 Precio

Definir el precio de un inmueble puede ser una de las actividades mas importantes que deben
hacer los promotores inmobiliarios ya que esto puede ser un aspecto positivo o negativo del
proyecto. Es importante tomar en cuenta todos los componentes que tienen los departamentos, asi
como terrazas, balcones, bodega y parqueos. Luego se deben tomar en cuenta factores de altura y
de vista los cuales seran beneficiados ciertos departamentos que tengan la direccion privilegiada.
Para definir el precio también se debe tomar en cuenta los tipos de acabados, si son altos o estandar,
al igual que si requieren mano de obra especializada para colocar. Otro elemento es el precio que
tienen los proyectos en la zona permeable y zonas estratégicas ya que estos seran con quienes el

cliente final compare.

Para considerar el precio de los inmuebles la tabla 18,19 y 20 nos proporcionaran datos
importantes los cuales guiaran para colocar los valores por m2 segun area Util, son los cuales se
han considerado segun entrevista con ingeniera comercial Maria Belén Reyes quien tiene 13 afios
de experiencia en venta de inmuebles (Reyes, 2023). Como fue mencionado en el capitulo 4 de
arquitectura el proyecto respeta el COS Total permitido por el municipio de quito es por eso que
el total de m2 utiles es de 3423 m2 dentro de estos se ha dividido en un mix de departamentos de
1, 2 y 3 habitaciones, considerando que los de 2 y 3 habitaciones son mas apetecidos por familias

las cuales son nuestro mercado principal.

Por otro lado, se ha definido por los acabados, ubicacién y tipo de construccion que el precio
de m2 (til serd de $1800. Para areas adicionales de los departamentos como balcones, terrazas se
ha definido un precio de $300 para areas menores a 20 m2 y $230 para areas mayores y para

jardines privados en primer piso se ha definido un precio de $30 el m2.
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Por parte de los parqueos hay dos tipos de parqueos simples y dobles. Los simples son mayoria
en el subsuelo y estos han sido priorizados para departamentos 1 y 2 habitaciones. Por otro lado,
los de tres dormitorios han sido seleccionados para tener parqueos dobles uno tras el otro, sin
embargo, segun se vayan vendiendo el cliente puede determinar si desea un cambio por un valor
mayor. Los parqueos simples tienen un valor de $12500 y los dobles $10500. Existen 5 parqueos
simples que pueden ser adquiridos como adicionales por cualquier departamento si lo requieren y

tendran un precio inicial de $12500.

Por ultimo, las bodegas tienen un promedio de 9 m2 sin embargo hay varias que exceden este
metraje por lo que se ha otorgado dos precios a las bodegas. Los propietarios pueden decidir su
tamafo de bodega, pero para el analisis de ha nombrado a cada departamento una bodega. Una

bodega de 9m2 aproximadamente tendra un valor de $3500 y una mayor de $4200.

AREA UTIL M2 X PISO
AREA UTIL PB 1100.86 m2
AREA UTIL P2 1203.02 m2

AREA UTIL P3 1119.3 m2
AREA UTIL TOTAL M2
3423.18 m2

Tabla 18:Area Util del Proyecto

Elaborado por: Domenica Carbonell

PRECIO CONTRUCCION  $ 1,800.00

PRECIO TERRAZA O BALCON $ 300.00
PRECIO PREFERENCIAL TERRAZA O BALCON $ 230.00
PRECIO JARDIN $ 30.00

PRECIO PARQUEO SIMPLE  $ 12,500.00
PRECIO PARQUEO DOBLE $ 10,500.00

PRECIO BODEGA MEDIANA $ 3,500.00
PRECIO BODEGA GRANDE $ 4,200.00
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Tabla 19:Precios x m2
Elaborado por: Domenica Carbonell
NUMERO DE DEPARTAMENTOS X TIPO

DEPARTAMENTOS DE 1
DEPARTAMENTOS DE 2

DEPARTAMENTOS DE 3
TOTAL DE DEPARTAMENTOS

Tabla 20:Tipo de Departamentos

Elaborado por: Domenica Carbonell

7.6.1 Precios Hedonicos

“Teoria de Precios Hedonicos constituye un significativo avance metodoldgico en la
modelacién de mercados implicitos por atributos, proporcionando técnicas econométricas para la
obtencion de precios y demandas implicitas a partir de la medicion del precio del bien compuesto
y de la forma en que se efectla la "mezcla” de atributos que lo compone” (Lever, 1990). En el
proyecto se ha decidido tomar dos factores heddnicos para su incremento de precio. EIl primero
serda el factor de altura que se calificara con un mayor factor a quienes testan en un segundo y tercer
piso, ya que estos tienen un porcentaje mayor de vista, sin embargo, existe un factor de vista que

sera otorgado a los departamentos ubicados al lindero frontal del terreno. Esto lo podemos observar

en la tabla 21.
FACTORES
EACTOR PRIMER PISO 1.00
ALTURA SEGUNDO PISO 1.02
TERCER PISO 1.03
FACTOR CON VISTA 1.03
VISTA SIN VISTA 1.00

Tabla 21:Fatcores Heddnicos

Elaborado por: Doménica Carbonell

7.6.2 Tabla Completa Precios
Se debe crea la tabla 5 con todos los datos que se establecid en las secciones anteriores. En

esta tabla podemos observar el valor inicial de los departamentos obtenidos por multiplicar el
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precio $1800 x m2 util de los departamentos. Es ahi donde se multiplica los distintos factores
hedodnicos a los departamentos que tienen mejor vita y altura. Luego se suma el valor por terrazas
y balcones, de jardines ara los del primer piso, parqueos y bodegas. Terminando con un valor final

de precio x m2 del departamento y al cual se debera comercializar.

Como podemos observar en la tabla 22 los precios de los departamentos estan desde los
$169000 y llegan hasta los $295000, esto dependera de todo lo que elijan los consumidores finales
para sus departamentos. Hay que tomar en cuenta que el edificio por su disefio beneficia a todos
los de la primera planta con jardines de un buen metraje y a quienes estan en segundo y tercer piso
tienen terrazas o multiples balcones. Este es un elemento importante y comdn en todos los
departamentos de la zona de Cumbaya, debido al clima que se tiene los usuarios si desean tener

balcones y terrazas donde puedan tener contacto con el exterior.
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PRECQO BODEGA

PRECIO FINAL DEPTOS

342318

Tabla 22:Tabla de precios departamentos

Elaborado por: Domenica Carbonell
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1 1 813 146,340.00 1 1.00 146,340.00 16.19 485700 | 2069 |8 0.70 1 12,500.00 .34 4200.00 168,517.70
1 3 13345 240.210.00 7 1.03 247,416.30 2024 465520 | 98.21 3.046.30 2 25,000.00 981 3,500.00 283,517.80
1 3 13203 237.654.00 7 1.00 237,654.00 27 7521.00 | 95.08 287940 2 25,000.00 981 3,500.00 276,554 40
2 2 9850 177.300.00 1 1.03 182,619.00 1261 3783.00 0 s 1 12,500.00 B 3,500.00 202,40200
2 2 11011 198.198.00 1.02 1.00 202,161.9 725 2175.00 0 x 1 12,500.00 81 3,500.00 220,336.96
y 3 135.11 243,196.00 1.03 1.03 258,008.76 5641 12.974.30 0 B 2 21,000.00 81 3,500.00 295,483.06
2 1 8045 144,810.00 1.02 1.00 147,706.20 1658 497400 0 B 1 12,5000 931 3,500.00 168,68020
2 2 9850 177.300.00 1.02 1.03 186,271.38 508 1.524.00 0 B 1 12,500.0 10.39 4200.00 204,495 38
2 2 12200 219,600.00 1.02 1.00 223,992.00 193 1.479.00 0 = 1 12,5000 15.08 3200.00 242,17100
2 13150 236.700.00 1.02 03 248677.02 545 1,635.00 0 = 2 21,000.0 18 4200.00 75,51202
2 8127 146.286.00 1.02 00 149211.72 1621 4.863.00 0 = 1 12,500.0 ) 3,500.00 70,0747
2 13150 236.700.00 1.02 K<) 248,677.02 2048 2.710.40 0 B 2 21,000.0 18 3200.00 78,587.42
: 13344 240.192.00 1.02 1.00 24499584 3033 6.975.90 0 z 2 21,000.00 148 320000 277,17174
p 13203 237.654.00 1.02 1.03 249,679.29 3145 723350 0 = 2 21,000.0 1723 3200.00 282,11279
2 9850 177,300.00 1.03 1.00 182,619.00 1261 378300 0 s 1 12,500.0 148 420000 203,10200
2 11011 198.198.00 1.03 103 210,268.26 725 2175.00 0 B 1 12,500.0 148 420000 229,143.26
2 9850 177.300.00 1.0: 1.00 182,619.00 508 524.00 0 S 1 12,5000 14.25 3200.00 200,843.00
1 8045 144.810.00 1.0: 1.03 153,626.93 908 2.724.00 0 s 1 12,5000 865 3,500.00 172,35293
3 13150 236.700.00 103 1.00 243,801.00 545 1.635.00 0 z 2 21,000.00 12.14 420000 270,636.00
2 12200 219,600.00 1.03 1.03 232973.64 493 1.479.00 0 = 1 2,500.00 a3 3,500.00 250,452 64
3 131.50 236.700.00 1.03 1.00 243,801.00 743 2229.00 0 = 2 21,000.00 8.83 3,500.00 270,530.00
1 8127 146.286.00 1.03 1.03 155,194,682 405 215.00 0 B 1 2,500.00 @2 3,500.00 17220982
3 244783.62 0 s 2 21,000.00 3,500 274,27002
3 254,819.69 0 2 21,000.00 286,295 59

7,127,273.87
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En la tabla 23 de valores promedio segun departamentos podemos ver que para los
departamentos de 1 habitacion de aproximadamente 80m2 tienen un valor $169000 incluyendo
balcon, parqueo y bodega. Los departamentos de 2 habitaciones de un promedio de 100 m2 se
encuentran en $205000 incluyendo adicionales y uno o dos parqueos segun departamentos y por

ultimo los de 3 habitaciones de 130 m2 en un aproximado de $270000.

ALOR PRO DIO DEPARTA O

TIPO M2 UTILES DEPTOS VALOR PROMEDIO
DEPARTAMENTOS 1 80 85 S 169,000.00 | $ 180,000.00
DEPARTEMENTOS 2 98 122 S 202,000.00 | $ 250,000.00
DEPARTAMENTOS 3 130 135 S 270,000.00 | $ 295,000.00

VALOR TOTAL INGRESOS S 7,127,273.87
M2 UTILES DEPTOS 3423.18
M2 UTILES ADICIONALES 1912.59
TOTAL M2 5335.77

VALOR TOTAL M2 $ 1,335.75

Tabla 23:Valores Promedio segun Departamentos

Elaborado por: Doménica Carbonell

Los precios de departamentos estan sobre los precios analizados en el capitulo 3 de mercado
ya que la calidad y tamafio de departamentos son mayores que los competidores existentes en el
mercado. Sin embargo, hay que considerar que con los adicionales por departamento el precio por
m2 pasa de $1800 a $1335 lo cual es un beneficio por que las areas adicionales dan un plus a los

departamentos.

7.7 Promocion
“Se refiere a cualquier forma de presentacidon y promocion de ideas, bienes o servicios. A
través de la publicidad, puedes informar, dar a conocer, persuadir o estimular el consumo del

producto o servicio” (Uvirtual, 2019). Es la forma a traves la constructora y promotores informan
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al publico sobre su nuevo proyecto. Es importante tener en cuenta que el proyecto debe competir
con los dos proyectos que son vecinos al igual que los proyectos que estan construyéndose o

proximos a construir en las zonas estratégicas.

7.7.1 Tipos Promocion

Existen distintos tipos de promocion la cual los proyectos pueden promocionarse y es
importante crear un mix adecuado que persuada a la mayoria de los interesados. Se debe tener una
estrategia para establecer canales de distribucidn, segin Ernesto Gamboa existen 4 pasos para

conformar esta estrategia (Gamboa, 2023).
1. Concretar la decision y definicion del canal en la estrategia de distribucion
2. Limitaciones de los canales de distribucion
3. Determinacion de las tareas y responsabilidades del canal

4. Andlisis y evaluacion de los canales: namero de fases, intermediarios a utilizar, tipos de

intermediarios y numero de canales a usar
Para este proyecto se ha elegido los siguientes canales

1. Redes sociales: crear un perfil del proyecto donde se haga promocién del nuevo inmueble,

tomar en cuenta camparfias publicitarias en Instagram y Facebook
2. Pagina Web: Elaboracién de una pagina web con todos los componentes del proyecto

3. Departamento Modelo y Sala de ventas: en el proyecto se va a tener un departamento
modelo de dos habitaciones junto con una sala de ventas donde se pueda recibir a clientes

y ofertar los distintos departamentos.
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4. Vallas publicitarias: se contratara vallas publicitarias en Cumbaya para notificar sobre el
proyecto, estas pueden ser en la zona o en el ingreso a Cumbaya. También se colocara

vallas publicitarias en el lugar y fuera del conjunto para guiar al interesado.

5. Portales inmobiliarios: publicitar en portales inmobiliarios como plusvalia, trivo, properati.
Estos portales son mas genéricos que los otros canales elegidos, sin embargo, pueden atraer

clientes que no se llegan con otros canales.

7.8 Publicidad

7.8.1 Slogan

El proyecto Villa Nila Apartments tiene como objetivo crear un ambiente familiar
conectado con la naturaleza. Se ha determinado un slogan que representa al edificio “Encuentros
en Familia”. Como podemos observar en la imagen 6 para el edificio es importante que se generen

actividades en familia y por lo que amenities estan en un solo lugar y en planta baja.
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ARARTMENTS

0 Nilay

'/

ENCUENTROS EN FAMILIA

llustracion 77:Encuentros en familia

Elaborado por: Doménica Carbonell

7.8.2  Presupuesto Publicidad y Cronograma

El presupuesto de publicidad esta relacionado a la absorcién de la zona y lo que se pretende
vender en las preventas. Segun lo analizado en el capitulo 3 de mercadeo la absorcion en la zona
promedio es de 0.5 a 0.8 por mes. Por el lado de preventas debido al crédito que se requiere para
la construccion debe ser del 33% lo que significa una venta de 10 departamentos y para la etapa

de construccién quedan 21 departamentos libres.
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En la siguiente ilustracion 78 podemos observar la planificacion que se tiene para la venta,
segun esta tabla en los precios de lanzamiento se daran un 2.5% de descuento en los primeros 3
meses, lo cual se hace para que se interesen en comprar en planos y se obtenga ese 33% de ingresos
que se requieren por parte del financiamiento. Luego estan 7 meses los cuales se respeta el precio
base y segun vayan vendiendo, si la absorcion es mayor se podra hacer en el mes 11 un incremento
al precio de un 1.5% del precio base y si esto continua se realizara otro incremento del 1.5% al
incremento 1, sin embargo, hay que tomar en cuenta que si la absorcion no es la deseada no se hara

un incremento al precio base.

PREVENTA EJECUCION
MESES 0 1 2 3 456789 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
PRECIO DE LANZAMIENTO 2.5%
PRECIO BASE

1ER INCREMENTO DE PRECIOS 1.5%
2DO INCREMENTO DE PRECIOS 1.5%

lustracion 78:Incremento de precios segun cronograma

Elaborado por: Doménica Carbonell

En las siguientes ilustracion 80 y 81 se detalla el cronograma valorado del presupuesto de
promocion segun las etapas de planificacion y ejecucion que tiene en el proyecto. Este cronograma
valorado podra ser revisado a lo largo de la construccion ya que si se requiere un incremento en

publicidad debido a baja absorcion se podra modificar.



ETAPA PROYECTO PREVENTA
MESES VALOR TOTAL 0 1 7 3
MEDIOS FISICOS $  2,900.00
VALLA PUBLICITARIA $  2,500.00|$ 2,500.00
MATERIAL IMPRESO $ 400.00 $ 20000 $ 200.00
MEDIOS DIGITALES $ 35,600.00
RENDERS $  3,500.00|$ 3,500.00
BRANDING $ 450.00 | $  450.00
PAGINA WEB $  1,200.00 | $ 1,200.00
REDES SOCIALES $ 18,900.00 $ 900.00 $ 900.00 $ 900.00
PORTALES INMOBILIARIOS $ 11,550.00 $ 550.00 $ 550.00 $ 550.00
COMISION POR VENTAS $ 285,090.95
COMISION POR VENTAS 4% $ 285,090.95 | $ 12,958.68 $ 12,958.68 $ 12,958.68 $ 12,958.68

TOTAL PUBLICIDAD

$ 323,590.95

$ 20,608.68

$ 14,608.68

$ 14,608.68

$ 14,408.68
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lustracion 80:Conograma preventa

Elaborado por: Doménica Carbonell

ETAPA PROYECTO EJECUCION
MESES VALORTOTAL 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

MEDIOS FISICOS S  2,900.00
VALLA PUBLICITARIA $  2,500.00
MATERIAL IMPRESO S 400.00
MEDIOS DIGITALES $  35,600.00
RENDERS $  3,500.00
BRANDING $ 450.00
PAGINA WEB $  1,200.00

REDES SOCIALES $ 1890000 S 90000 $ 90000 $ 90000 $ 90000 S 90000 S 90000 $ 90000 $ 90000 $ 90000 $ 90000 $ 90000 $ 900.00 S 90000 S 900.00

PORTALES INMOBILIARIOS $ 1155000 S 55000 $ 55000 $ 55000 $ 55000 $ 55000 $ 55000 $ 55000 $ 550.00 $ 55000 $ 55000 $ 55000 $ 550.00 $ 55000 $ 550.00
COMISION POR VENTAS $ 285,090.95

COMISION POR VENTAS 4% $ 285,09095 S 12,958.68 S 12,958.68 $12958.68 1295868 $12,95868 $12,958.68 S 12,958.68 $ 12,958.68 § 12,958.68 §$ 1295868 $ 1295868 §$ 1295868 §$12,958.68 S 12,958.68 § 12958.68 §$ 12958.68 $ 1295868 $ 12,958.68

TOTALPUBLICIDAD

$ 323,59095 §14,408.68 $ 14,408.68

$ 14,408.68

$14,408.68 §14,408.68 §14,408.68 $14,408.68 $14,408.68 §14,408.68 S 1440868 § 1440868 §14,408.68 §14,408.68 § 14,408.68 $14,408.68 § 14,408.68 S 14,408.68 § 14,408.68

lustracion 79:Cronograma Ejecucion

Elaborado por: Doménica Carbonell

El presupuesto total del capitulo de publicidad es de $323590 incluyendo la comisién de ventas del costo total del proyecto el cual

se establece con el equipo de ventas en un 4% + IVA (Reyes, 2023), (Mayorga, 2020).




226

7.8.3 Forma de Pago

La forma de pago del proyecto fue determinada en el capitulo 3 de mercadeo, sin embargo, en
este capitulo de lo debe recordar ya que sera implementado en el flujo de ingresos del proyecto.
Se establecera un 10% de entrada, 20% de cuotas y 70% de desembolso con crédito hipotecario de

una entidad bancaria.

7.9 Flujo de ingresos
El flujo de ingresos del proyecto es uno documento importante que se lo elabora con
predicciones, este documento debe irse actualizando segun los meses de preventa y ejecucion
vayan cursando ya que podra haber modificaciones positivas 0 negativas y se deben tener en cuenta
para el flujo de egresos establecido en el capitulo 5 de costos. Como podemos observar en la

ilustracion 81 del flujo del proyecto con un cronograma valorado.
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lustracion 81:Flujo de Ingresos Proyecto

Elaborado por: Domenica Carbonell

7.10 Conclusiones
En conclusion, podemos ver que el proyecto tendra un ingreso dentro de los 25 meses iniciando con tres meses de preventas y luego
una venta continua durante los meses de ejecucion del proyecto, finalizando con 3 meses de pagos finales de obra. En el capitulo
establecimos un presupuesto de $323000 aproximadamente para la publicidad y comision de ventas del proyecto lo cual representa un
5% del valor de venta del proyecto que se encuentra en 7 millones aproximadamente. Por Gltimo, se ha establecido un precio para el m2

de los departamentos, asi como el precio de adicionales de parqueo, bodegas, jardines, balcones y terrazas.
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8 Analisis Financiero

8.1 Antecedentes
Una vez realizado los capitulos de costos y de estrategia comercial se procede con el anélisis
financiero del proyecto. El cual determina segun indicadores si es que el proyecto es viable o no.
No todo proyecto es viable y uno debe determinarlo con anticipacion ya que la inversion de un
proyecto inmobiliario es alta y conlleva un riesgo alto. Una vez evaluado el proyecto de forma
financiera uno podra determinar si el proyecto obtendra una utilidad esperada, y si el ROI retorno

sobre la inversion se encuentra en los porcentajes esperados por el inversionista.

8.2 Metodologia
En siguiente capitulo se evaluara al proyecto utilizando indicadores econémicos como el
margen, la rentabilidad del proyecto y rentabilidad del inversionista. Al igual que los indicadores
financieros como el VAN y la TIR. Todos estos indicadores determinaran si el proyecto es una
buena inversién para el inversionista y también determinara si el proyecto es capaz de soportar

escenarios de incremento de costos, precios o velocidad de venta.

8.3 Objetivos

8.3.1 Objetivos Generales
Evaluar si el proyecto Villa Nila es viable financieramente con sus preventas de 10 meses y
construcciéon y venta de 20 meses. Apoyandose de los analisis de variables estatico y

dinamico usando los criterios de VAN y TIR.

8.3.2 Obijetivos Especificos

1. Evaluar al proyecto con una Tasa de Descuento del 26%.
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2. Evaluar la sensibilidad de costos, precios y velocidad de venta del proyecto y ver su

impacto en los indicadores VAN y TIR.

3. Evaluar la implementacién de un crédito Bancario para apalancar al proyecto y determinar

su viabilidad.

4. Determinar el monto de maxima inversion que debe invertir el promotor para realizar el

proyecto.

8.4 Recopilacion de informacion

Proyecto Base Anilisis Apalancamiento
EEEEEE— )
| Datos de Analisis Puro —  Precios | Andlisis
proyecto Dinamico
S — —
) O
| Flujode | Andlisis Costos | Sensibilidad
Egresos Estatico
| — —ee
.
Flujo de Analisis EElusiCatles
. — venta
ingresos Dinamico
| —
)
| Tasade
descuento
|

lustracion 82:Recopilacion de Informacion

Elaborado por: Doménica Carbonell
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8.5 Proyecto Base

Villoy Xiler

ARARTMENTS

lustracion 83:Nombre del Proyecto

Elaborado por: Domenica Carbonell

8.5.1 Datos del Proyecto

Villa Nila es un proyecto de 32 departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios ubicado en una zona
exclusiva de Cumbaya. En el capitulo de Costos se determind que el proyecto tiene un costo total
de $ 5413 296.12, tomando en cuenta el costo del terreno que representa un 26% dando como
valor $1 445 915.26, por otro lado, los costos directos son de $3 292 121.18 y los costos indirectos
incluido promocién y comisiones por venta $ 675 259.66. Por el lado del capitulo de estrategia
comercial se determiné el costo por metro cuadrado para venta, el cual se encuentra en $1800 X
m2 de &rea Util llegando a un valor total de venta de $7 127 273.87. Dando como resultado una
utilidad de $1 713 977.15, haciendo al proyecto rentable. Sin embargo, este analisis no ha tomado

en consideracion el valor del dinero en el tiempo, ya que este proyecto esta planificado para tener
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una duracion de 10 meses de preventas y 20 meses de construccion lo cual da un total de 30 meses

desde el inicio del proyecto.

$8,000,000.00 PROYECTO BASE _VALORES INCIALES

$7,000,000.00
UTILIDAD

$6,000,000.00 $1,845,424.59

$5,000,000.00
$4,000,000.00
$3,000,000.00
$2,000,000.00

$1,000,000.00

S-

Gréfico 42:Proyecto Base Valores Iniciales

Elaborado por: Doménica Carbonell

8.5.2 Flujo de Egresos

Como podemos observar en el grafico 43 el flujo de egresos del proyecto tiene en el mes 0
un costo total de $913 454.59 debido a que en ese mes se hace un desembolso a los duefios del
terreno del 55% del valor llegando a $722 957.64 y, por otro lado, se ha comprimido en un solo
mes los costos indirectos de planificacion del proyecto que tienen un valor de $ 190 496.95.
También podemos observar que al mes 20 hay otro incremento en el flujo debido al segundo pago
del terreno del 45% restante $ 591 510.80. Se lo considera un egreso en el mes 20 debido a que a
los duerios del terreno desean hacer canje de tres departamentos de 3 dormitorios y en ese mes se

termina la construccién y se puede entregar los departamentos.
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FLUJO DE EGRESOS DEL PROYECTO ($)
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Grafico 43:Flujo de Egresos del Proyecto

Elaborado por: Doménica Carbonell

8.5.3 Flujo de Ingresos

Como Podemos observar en el grafico 44 en el mes 0 se han acumulado las ventas de las
preventas que son por 10 meses. Dentro de estas se encuentran el 10% de entrada de esas unidades
vendidas méas las cuotas de los meses siguientes correspondientes al 20%. Del mes 1 al 20 las
ventas son continuar respetando la absorcién de venta del 0.85 de la zona. Esto quiere decir que el
proyecto venderd su totalidad aproximadamente al mes 33 0 34 sin embargo, debido al canje que
existe con el duefio del terreno 3 unidades ya estan vendidas y esto nos permite tener el flujo hasta
el mes 20 y esperar una absorcion similar a la de la zona permeable. Por otro lado, en el mes 23 se
cumplen los creditos hipotecarios de las ventas de los departamentos que representan el 70% por

lo que se incrementa la grafica a $4 989 091.
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Grafico 44:Flujo de Ingresos del Proyecto

Elaborado por: Doménica Carbonell

8.6 Tasa de Descuento

La tasa de descuento se la determina por el Capital Asset Pricing Model con siglas CAPM.
Este modelo permite establecer la rentabilidad esperada tomando en cuenta el riesgo que existe en
el pais. Se toman en cuenta varios datos para generar este valor, el cual determinara si el proyecto
es rentable tomando en cuenta el riesgo del pais. CAPM es uno de los métodos los cuales se pueden
utilizar para determinar esta tasa. “Con el CAPM obtenemos la relacion entre el riesgo de invertir
en un cierto activo financiero y la rentabilidad esperada derivada del riesgo asumido. La teoria
dice que, a mas riesgo asumido, mayor rentabilidad esperada por un activo y mayor volatilidad”

(PYME, 2021).

La formula para determinar la tasa de descuento con CAPM es la siguiente:

Re=rf+ g*(rm-rf)+Rp
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rf = Rendimiento Libre de Riesgo: Para este dato se considera los T-bills del tesoro de EEUU ya
que representan la inversién con menor tasa de riesgo. De los valores encontrados se determina el

de 5 afios y este se encuentra en 4.04% (CNBC, 2023).

B=Beta: Es un dato tomado de la universidad NYU de un estudio que determina un valor de

mercado. Para el desarrollo inmobiliario de obtiene un 0.82 (NYU, 2023).

rm=Prima de Riego Histdrico: Este valor se obtiene por invertir en un mercado de riesgo en lugar

de hacerlo en un mercado libre de riesgo y tiene un valor de 17.3% (Eliscovich, 2023).

Rp= Riesgo Pais: Este valor depende de cada pais y el momento en el cual se lo obtiene, debido a
la inestabilidad politica del pais en este momento el valor esta en los 19 puntos, sin embargo, para
el andlisis se tomara en cuenta un promedio del riesgo pais de los Gltimos 5 afios (2019-2023)

llegando a un valor referencial de 12 puntos (Ecuador B. C., 2023).

En la siguiente tabla 1 podemos observar que la tasa de descuento se encuentra en un porcentaje
del 27%. Esto se debe al incremento en las tasas del tesoro de Estados Unidos, pero también debido

a los 12 puntos del riesgo pais de los ultimos 5 afios del Ecuador.

CAPM

DESCRPCION SIMBOLOGIA DATOS

TASA LIBRE DE RIESGO rf 4.04%
PRIMA DE RIESGO HISTORICA (rm-rf) 13.36%
COEFICIENTE HOME BUILDING B 0.82
RIESGO PAIS Rp 12%
TASA DE DESCUENTO CAPM 27.00%

8.7 Analisis Economico y Financiero

8.7.1 Analisis Estatico
El analisis estatico evalUa al proyecto en un momento especifico del tiempo y es como una

fotografia en la cual se pueden ver los indicadores econémicos como el margen, la rentabilidad del
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proyecto y la rentabilidad del inversor (Pulido A. , 2023). En las siguientes formulas se realizara

el analisis estatico del proyecto sin apalancamiento del banco.

Margen del Proyecto= Utilidad/ Ventas

Margen de Proyecto = $1 845 424.59 / $7 127 273. 87 = 25.89%

Margen Anual del Proyecto = 25.89% / 20 meses de construccion *12 meses = 15.54% anual

Rentabilidad del Proyecto= Utilidad / Costo Total

Rentabilidad del Proyecto= $ 1 845 424. 59/ $ 5 281 849. 28= 34.94%

ROI= Utilidad/ Maxima Inversion

ROI = $ 1845 424. 59/ $ -3 143 667. 12= 58.70%

Como podemaos observar en el analisis estatico el proyecto tiene un margen anual de 15.54%
el cual es un margen adecuado para un proyecto. Por otro lado, se encuentra el retorno sobre la
inversion y este de un 58.70% lo cual quiere decir que es el % que uno va a recibir sobre lo que
invirtio esto sin tomar en cuenta el financiamiento bancario que incrementara el ROI ya que se

utilizara dinero ajeno al del inversionista.
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llustracion 84: Render Lateral Proyecto Villa Nila

Elaborado por: Doménica Carbonell

8.7.2 Analisis Dinamico

El analisis dindmico es aquel que toma en consideracion el tiempo y evalla el dinero en el
tiempo de forma horizontal. Este analisis nos permite a los promotores e inversionistas realmente
saber cuanto hemos tenido de rentabilidad tomando en cuenta los meses o afios los cuales el dinero
fue invertido (Pulido A. , 2023). Al generar un analisis dinamico existen dos indicadores

financieros los cuales podemos obtener para determinar si un proyecto es rentable o no.

El primero es el Valor Actual Neto VAN, “...expresa la diferencia entre el valor actualizado
a una determinada tasa de descuento de los ingresos y egresos derivados de una inversion”
(Eliscovich, 2023). Por otro lado, la Tasa Interna de Retorno TIR “es la rentabilidad que ofrece
una inversion. Es decir, es el porcentaje de beneficio o pérdida que tendra una inversion para las
cantidades que no se han retirado del proyecto” (Sevilla, Economipedia, 2023). “Una inversion
sera aceptada cuando el VAN sea positivo utilizando la tasa de descuento establecida y cuando la

TIR es superior al rendimiento requerido” (Mayorga, 2020).

8.7.2.1 Indicadores Financieros

Al tomar la tasa de descuento obtenida del 27% se procede a calcular los indicadores del
VAN y TIR antes mencionados, tomando en cuenta que el proyecto no tiene un apalancamiento
bancario. El 27% es la tasa de descuento efectiva anual y para hacer el calculo de meses debemos
transformarla tasa de descuento nominal anual y luego a periodo mensual. Esto nos da una tasa del

2.01% en la cual se aplicara en el siguiente analisis.
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Grafico 45:Flujo de caja acumulado

Elaborado por: Doménica Carbonell

Como podemos observar en el gréafico 45 el flujo de caja del proyecto nos muestra que en
el mes 23, cuando reciben el crédito hipotecario del 70% de la venta se genera una utilidad la cual
esta en $1 845 424.59. Otro elemento que podemos observar es un incremento marcado en la curva
de egresos en el mes 20 por parte del segundo pago del terreno que representaba el 45%, este

también se refleja en la curva de flujo acumulado ya que genera un decrecimiento en ella.

INDICADORES ECONOMICOS Y FINANCIEROS

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 27.00%)
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 24.14%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 2.01%
VAN $ 326,171.55
TIR PERIODO 2.63%
TIR NOMINAL ANUAL 31.57%
TIR EFECTIVA ANUAL 36.56%
INGRESOS TOTALES $ 7,127,273.87
EGRESOS TOTALES $ 5,281,849.28
UTILIDAD $ 1,845,424.59
MAXIMA INVERSION $ (3,143,667.12)
ROI 58.70%
RENTABILIADA DEL PROYECTO 34.94%
MARGEN DEL PROYECTO 25.89%
MESES 20|
MARGEN 25.89%
MARGEN MENSUAL 1.29%
MARGEN ANNUAL 15.54%
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Tabla 24:Indicadores Econdmicos y Financieros Proyecto Base

Elaborado por: Doménica Carbonell

Como podemos observar en la tabla 24 tanto los indicadores econoémicos como los
financieros han dado un buen resultado. EI VAN es mayor a 0 lo cual es positivo y tiene un valor
de $326 171.55. Por otro lado, la TIR anual efectiva es de 36.56% que representa la rentabilidad
de la inversion. Estos valores tomando en cuenta una tasa de descuento del 27% la cual es una tasa
extraordinaria para los que el histérico muestra que seria una tasa regular de un 20%. Esto fuerza
al proyecto debido que el pais donde se realizara es un pais riesgoso con inestabilidad politica. Sin

embargo, el proyecto sigue dando resultados positivos para los inversionistas interesados.

8.8 Andlisis de Sensibilidad
El analisis de sensibilidad se define por “la capacidad de respuesta a pequenios estimulos de

una variable” (Eliscovich, 2023). Esto quiere decir que el proyecto demostrara su capacidad de
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resistencia a incrementos en costos de construccion, decrecimiento de precios de venta y

decrecimiento en velocidad de venta, aumentando asi meses de venta.

Gréfico 46:VAN y TIR segun variacion % en costos

Elaborado por: Doménica Carbonell

Como podemos observar en el grafico 46 la sensibilidad que tiene el proyecto a el
incremento de los costos en la construccién llega hasta un 11.5% para que el VAN sea = 0 lo que
quiere decir que hasta ese punto le proyecto todavia seria rentable. Si es que incrementa el costo a
11.6% el proyecto ya no obtendra su tasa de descuento esperada y se considera no rentable para
los inversionistas. La TIR también demuestra un decrecimiento sin embargo no pasa a ser negativo

con esta variacion.
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Grafico 47:VAN segun variacion % de precios de venta

Elaborado por: Domenica Carbonell

Como podemaos observar en el grafico 47 donde el VAN responde la variacion del % de

decrecimiento en el precio de venta. Cuando el precio de venta decrece a -6.7% del actual el VAN
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=0, lo cual quiere decir que seria el ultimo % el cual aceptarian los inversionistas para tomar a este

proyecto como rentable.

Por otro lado, tenemos la variacion en velocidad de venta que representa que tanto puede
extenderse las ventas después del fin de la construccion del proyecto. Como podemos observar en
el gréafico 48 el proyecto no pude permitir que las ventas se extiendan sobre los 3 meses después
de terminar la construccion ya que el VAN se vuelve negativo. Segun lo que se ha tomado en
consideracion para la velocidad de ventas que corresponde a la absorcion de la zona estratégica de
0.85 x mes maés los tres departamentos de canje por el 45% del valor del terreno. Esta sensibilidad
no deberia suceder, sin embargo, se toma en consideracion ya que las ventas son las mas sensibles

dentro del analisis de sensibilidades.
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Grafico 48: VAN segun velocidad de ventas

Elaborado por: Doménica Carbonell

8.8.1 [Escenarios
Los escenarios suceden cuando hay mas de una variable que se la toma en consideracion

para una variacion. Esto quiere decir que se considera que habra un incremento en los costos de la
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construccién del proyecto y tendra un decrecimiento de los precios de venta. Los escenarios son
variaciones mas reales ya que la probabilidad de que dos variables se afecten es alta y es por eso
que es bueno analizarlo con anticipacion por que se determinara que tan viable es el proyecto segun
dos variaciones. Hay que tomar en cuenta que el proyecto se quiere desarrollar en un pais inestable,

que puede tener un impacto en una 0 mas variables al tiempo (Eliscovich, 2023).

En la siguiente tabla 26 podemos observar que el proyecto con su flujo actual de ingresos
y egresos permite que tenga un escenario el cual la variable de costos de la construccion pueda
incrementar hasta el 12% sin incremento en precios de venta y un decrecimiento den precios de
venta de -7%. Sin embargo, como podemos observar si el proyecto incrementa en un 7% de
costos entonces el decrecimiento de precio sera de un -3% el maximo, si no el VAN se volvera

negativo. Y como se muestra en la tabla puede haber variaciones dentro del rango que no esta

, '~ld Nlld‘
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lustracion 85: Publicidad Proyecto Villa Nila

Elaborado por: Domenica Carbonell
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marcado en rojo que permitira al proyecto seguir siendo rentable debido a que el valor del VAN

no es menor que 0



COSTOS DE LA

CONSTRUCCION

MDI- 04

PRECIOS DE VENTA

0.00%| -1.00%| 2.00% -3.00% -4.00%| -5.00%| -6.00% -7.00% -8.00%
s 383,00067 S 33418599 S 28537131 § 23655663 S 187,74195 § 13892727 § 90,112.59 S 41,2791 § (7,516.77)
s 35509706 S 306,28238 § 257,467.70 § 208,653.02 § 159,83834 § 111,02365 S 62,208.97 S 13,3929 S (35,420.39)
s 327,19344 S 27837876 S 229,564.08 S 180,749.40 § 13193472 S 8312004 § 34,305.36 S (14,509.32) S (63,324.00)
s 299,28983 S 250,47515 S 20166047 S 152,84579 § 10403111 § 5521643 S 6,40175 S (42,412.93) S {91,227.61)
s 271,38622 S 22257154 S 17375686 S 12494218 § 7612750 S 2731282 § (21,501.86) § (70,316.54) S (119,131.23)
s 24348261 S 19466793 S 14585324 § 97,03856 S 4822388 S (53080} S (49,405 .48) S (98,220.16) S (147,034.84)
S 21557899 S 16676431 § 117,94963 S 6913495 2032027 § (28,39441) S (77,309.09) $ (126,123.77) § (174,938.45)
s 187,67538 § 13886070 $ 90,04602 S 4123134 S (758334 S (56,39802) S (105,212.70) § (154,027.38) S (202,842.06)
s 15977177 § 11095709 § 62,4241 S 1332773 § (35,48695) S (8430164) S (133,116.32) S (181,931.00) S (230,745.68)
3 131,86815 S 8305347 S 3423879 S (1457589) S (63,39057) S (112,20525) S (161,019.93) S (209,834.61) S (258,649.29)
3 10396454 S 55,4986 S 633518 § (42,47950) § (91,294.18) S (140,10886) S (188,923.54) S (237,738.22) § (286,552.90)
s 7606093 S 2724625 S (2156843) § (7038311) § (119,19779) S (168,01247) S (216,827.15) S (265,641.83) S (214,456.52)
s 4815732 S (657.36) S (49,47205) S (98,28673) § (147,20143) S (195,91609) § (244,730.77) $ (293,545.45) S (242,360.13)

Tabla 25:Escenario Variacion Precios de Venta y Costos de la Construccion

Elaborado por: Doménica Carbonell

8.9 Apalancamiento Bancario

El apalancamiento bancario para un proyecto de desarrollo inmobiliario es una herramienta que puede ayudar a los inversionistas

tener una mayor rentabilidad ya que su capital propio no sera arriesgado al 100%, sin embargo, hay que tomar en consideracion que

todo apalancamiento viene con un pago de intereses por el préstamo y este puede diferir en porcentaje segun institucion bancaria. Para

este estudio se utilizara el crédito hipotecario del Banco Pichincha, uno de los bancos mas reconocidos del ecuador y el cual tiene una

cartera que permite hacer prestamos de gran escala a promotores inmobiliarios.
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Debido a que el monto de crédito es de $ 1 700 000.00 el porcentaje de interés efectivo anual se encuentra en 11.85% y este se
pagara el interés a mes vencido y el pago final se haran en dos montos, una vez recibido el crédito hipotecario de los compradores en el

mes 20. (Pichincha B. , Credito Credito Constructor , 2023).
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Gréfico 49:Flujo de Ingresos Apalancado

Elaborado por: Doménica Carbonell

Como podemos observar en el grafico 49 tenemos cuatro puntos importantes de ingresos. El
primero en el mes 0 que es la acumulacién de ventas de preventas de 10 meses, segundo en el 2do
mes se encuentra el primer desembolso del banco el cual es de $500 000.00, tercero en el séptimo
mes el segundo desembolso de $700 000.00, cuarto el tercer desembolso de $500 000 en el mes

12, por Gltimo, en el mes 24 se encuentra el pago del 70% de las ventas con el crédito hipotecario.

Como podemos observar en el gréafico 50 el flujo de egresos ahora tiene un incremento de
pago mensual del interés del crédito bancario a partir del primer desembolso del mes 2. En el mes
0 tenemos la acumulacién de costos indirectos de planificacion y el pago del 55% del terreno que
se encuentra en $722 957.64. Luego el siguiente pico de la construccion son los meses 7 y 14
donde de piden costos directos que se requieren con anticipacion como el ascensor, generador,
camara de transformacion y acabados. Luego en el mes 20 se encuentra el segundo pago del 45%

del terreno el cual serd en canje, pero representa un egreso ya que se entregan los tres
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departamentos a los duefios. Por ultimo, en los meses 23 y 24 se pagan en dos desembolsos el

capital del crédito hipotecario del banco que cada uno es de $850 000.00.

FLUJO DE EGRESOS APLANACADO
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Grafico 50:Flujo de egresos Apalancado

Elaborado por: Doménica Carbonell

8.9.1 Indicadores Financieros Apalancados

En el grafico 51 podemos observar que hay un incremento con respecto al grafico 4 debido
a que ahora hay un ingreso por parte del banco de $1 700 000 y hay pago de intereses por el crédito
al igual que el pago del capital apalancado en los Gltimos 24 y 25. El tener un apalancamiento
genera un decrecimiento en la utilidad del proyecto como podemos observar en la tabla 3 se tiene
una utilidad de $1 582 432.33 y antes se tenia una utilidad $ 1845 424.59, sin embargo hay que
considerar que la inversion inicial de los inversionistas es menor debido a que ahora hay un ingreso

por parte del banco, lo cual genera una mayor rentabilidad de sus inversiones.
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Grafico 51:Flujo de caja acumulado apalancado

Elaborado por: Doménica Carbonell

INDICADORES ECONOMICOS Y FINANCIEROS

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 22.00%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 20.05%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.67%
VAN $ 690,497.84
TIR PERIODO 3.71%
TIR NOMINAL ANUAL 44.54%
TIR EFECTIVA ANUAL 54.85%
INGRESOS TOTALES $ 8,827,273.87
EGRESOS TOTALES $ 7,244,841.54
UTILIDAD $ 1,582,432.33
MAXIMA INVERSION $ (1,682,750.99)
ROI 94.04%
RENTABILIADA DEL PROYECTO 21.84%
MARGEN DEL PROYECTO 17.93%
MESES 20
MARGEN 17.93%
MARGEN MENSUAL 0.90%
MARGEN ANNUAL 10.76%

Tabla 26:Indicadores Financieros y Econémicos Apalancado

Elaborado por: Doménica Carbonell
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Como podemos observar en la table 26 los indicadores econdmicos y financieros tienen un
incremento. Por parte del VAN hay un incremento de $364 326.00debido al apalancamiento ya
que la inversién méaxima de los inversionistas también ha decrecido antes se tenia un aproximado
de 3 millones y ahora esta en $1 682 750.99. Por parte del Retorno de la inversion ROI, hay un
incremento del 35%. La TIR por otro lado se encuentra en el 54.85% dandonos a entender que el
proyecto tendrd una rentabilidad en el tiempo de ese porcentaje antes mencionado. Por ultimo,
como podemos observar en la tabla 27 el margen anual a incrementado a 10.76% el cual es un
porcentaje aceptable para una inversion, tomando en cuenta que un proyecto inmobiliario siempre

tiene un porcentaje alto de riesgo.

8.9.2 Sensibilidad Apalancada

La sensibilidad como fue antes mencionada nos permite observar hasta qué punto el proyecto
es capaz de soportar cambios en los precios de venta, en los costos de construccion y en la
velocidad de ventas. Se debe tomar en consideracion que el proyecto ha recibido un ingreso del
banco como crédito y esto le permitird se mas flexible que en analisis del proyecto sin crédito

constructor.

Como podemos observar en el grafico 52 el VAN en este caso llega a 0 cuando €l % de
variacion en costos de la construccion sobrepasa el 18% a comparacion del 11.50% que se tenia
cuando el proyecto no tenia un apalancamiento del banco. Esto significa que el proyecto tiene un
mayor % con respecto a costos, sin embargo, el mejor escenario es que el costo no incremente y

que el VAN pueda permanecer lo mas alto posible.
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VAN Y TIR SEGUN VARIACION % DE COSTOS DE LA CONSTRUCCON

APLANCADO
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Gréfico 52: VAN y TIR variacion % de costos de la construccion apalancado

Elaborado por: Doménica Carbonell

VAN SEGUN VARIACION % DE PRECIOS DE VENTA
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Grafico 53:VAN segun variacion de precios de venta

Elaborado por: Doménica Carbonell
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Por otro lado, tenemos el grafico 53 el cual representa % de variacion en el decrecimiento
de precios de venta y como podemos observar el VAN se vuelve 0 cuando el precio de los
departamentos decrece en un -10%. Si observamos al proyecto sin apalancamiento el VAN con un
decrecimiento -6.70% en precios de venta genera un VAN =0 lo que quiere decir que seria el limite
aceptable para los inversionistas. Por lo que se recomienda nuevamente que el proyecto se sujete

a un apalancamiento y le permita ser mas flexible con respecto a costos y precios.

VAN SEGUN VELOCIDAD DE VENTAS

$800,000.00
$600,000.00
$400,000.00
g $200,000.00

$.
30 31 32 33 34 35
$(200,000.00)

$(400,000.00)
Tiempo de Ventas
Grafico 54: VAN segun velocidad de ventas

Elaborado por: Doménica Carbonell

Como podemos observar en el grafico 54 la velocidad de ventas es la sensibilidad més alta
que tiene el proyecto ya que después de 6 meses del término de la construccion es cuando el VAN
se vuelve negativo y esto es un riesgo muy alto para el proyecto ya que tiempo que se tiene para
vender es de 36 meses en total lo que significa que el proyecto debe tener una buena campafa de
promocion y vendedores habilidoso para poder concretar ventas en los meses requeridos. Sin
embargo, si se toma en consideracion que el proyecto base solo tiene una sensibilidad de 3 meses

es una mejoria sin embargo no tan no table como las otras sensibilidades.



MDI- 04

8.9.3 Escenarios Apalancado

Por ultimo, se realiza un escenario que se utiliza dos sensibilidades para ver cémo afecta al
proyecto ya que este es mas propenso a tener mas de una variable que se afecte. En este caso el
costo puede tener hasta un incremento del 30% de costos de la construccion con 0% de incremento
en precios y viceversa acepta un decrecimiento de precios de venta -17%. Esto quiere decir que el
proyecto es mas rentable que cuando no estaba apalancado y con el escenario puede tener una

flexibilidad mayor.

Estos resultados son un beneficio para los inversionistas del proyecto porque quiere decir
que su inversion al no tiene tanto riesgo como otras construcciones y podran tomar una decision

concreta en invertir en Villa Nila debido a sus escenarios e indicadores econdmicos y financieros.

llustracion 86: Fachada Frontal Villa Nilla

Elaborado por: Doménica Carbonell
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8.10 Conclusiones y Recomendaciones
En conclusién, el proyecto tanto en proyecto base como proyecto apalancado tienen como
VAN un numero positivo 0 mayor a 0. En el caso del proyecto base se tiene un VAN de $326 717.
55 con una tasa de descuento del 27% y por el lado del proyecto apalancado el VAN es de $690
497.84 con una tasa de descuento del 22% efectiva anual. Esto nos da como resultado un proyecto
que si se debiese realizar y que depende de los inversionistas tomar la decision si tomar o no el

crédito hipotecario.

Sin embargo, es importante tomar en cuenta que la inversion maxima en el proyecto base es
de aproximadamente 3 millones y por el lado del proyecto apalancado esta aproximadamente en
1.5 millones. Lo cual significa menos riesgo para los inversionistas, menos capital y mas

flexibilidad con respecto a las sensibilidades de costos de la construccion y precios de venta.

Por otro lado, tomando en cuenta los indicadores financieros, la utilidad al ser el proyecto
apalancado disminuye debido a que se obtiene un interés el cual se debe pagar al banco por el
préstamo al constructor. Sin embargo, el resto de los indicadores muestran una mejoria al apalancar
el proyecto. Por ejemplo, el ROI con el proyecto apalancado es de 94% vy el proyecto base es de
58% lo cual no es negativo, pero notablemente el proyecto apalancado da un mejor retorno sobre

la inversion.

La recomendacion para los inversionistas del proyecto y promotor del inmueble es que el
proyecto debe ser apalancado desde un inicio y de esa manera la inversion la cual es alta de los
inversionistas no debe llegar a mas de 1.5 millones, lo cual es un numero complicado de obtener.
Adicionalmente se recomienda que el proyecto tenga una etapa de preventas no menor que 10

meses debido a que el proyecto es muy sensible con respecto a la velocidad de ventas y ya que el
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sector presenta una absorcion de 0.85 mes, es recomendable que el proyecto tenga las preventas y

20 meses de construccion.

Recomiendo que se puede negociar el terreno con los duefios ya que por el momento el terreno
es el 26% de los costos totales del proyecto, lo cual es un porcentaje bastante alto a comparacion
de proyectos inmobiliarios, sin embargo, hay que tomar en cuenta que el terreno se encuentra en
medio de Cumbaya en una ubicacion privilegiada. Es por eso que la recomendacién no es decrecer
el precio del terreno, si no presentarles una propuesta de ser inversionistas del proyecto en ese 55%
inicial y el 45% hacerlo canje como se habia hablado. El proyecto es una buena inversion y mucho
mas si el duefio del proyecto es parte de los inversionistas con el 55% que representa en dinero

$922 mil aproximadamente.

9 Analisis Legal

9.1 Antecedentes
El siguiente capitulo analizara y evaluara la viabilidad legal del proyecto. En este caso se ha
determinado que el proyecto debe formar un fidecomiso con todos los participantes dispuestos a
invertir en el inmueble. Los participantes estardn compuestos por el duefio del terreno, el promotor
del inmueble e inversionistas dispuestos a aportar con capital en efectivo. Por lo que la figura del

fidecomiso ha sido una solicitud de todas las partes para llevar a cabo el proyecto.

9.2 Metodologia

9.2.1 Alcance de la investigacion:
e Establecer el marco constitucional y legal relacionado con la actividad comercial e

inmobiliaria.

e Definir componentes legales por cada fase del ciclo del proyecto Villa Nila



MDI- 04

9.2.2 Periodo Referencia de la informacion:

e Legislacion vigente al afio 2023.

9.2.3 Proceso de Andlisis del proyecto inmobiliario:

2 Viabilidad del
:= marco

MO . .

c constitucional y
< |egal para el

Componentes
legales de cada
fase del
proyecto

o Siel esquema
.E que se quiere
g aplicar es el

Q correcto para el
Q tipo de

desarrollo del
proyecto Villa
\IER

proyecto.

vIdentificar y Evaluar

lustracion 87: Metodologia Aspectos Legales

Elaborado por: Doménica Carbonell

9.3 Objetivos

9.3.1 Objetivos Generales
Determinar la viabilidad del marco constitucional y legal ecuatoriano para el desarrollo del

proyecto inmobiliario.

9.3.2 Objetivos Especificos

1. Definir la estructura legal del proyecto inmobiliario

2. Determinar si el fidecomiso es una forma valida para constituir un proyecto inmobiliario.
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9.4 Marco Constitutional

Analizar los articulos de la constitucién, los cuales crean un marco adecuado para el desarrollo
de un proyecto inmobiliario y determinar la viabilidad de cada principio con respecto al proyecto

propuesto.

9.4.1 Libertad de Empresa:
Constitucion de la Republica del Ecuador afio 2008 (Asamblea Constituyente, 2008).

Art. 66, numeral 15: “El derecho a desarrollar actividades econdmicas, en forma individual o

colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental”.

En cualquier fase del proyecto inmobiliario se puede reconocer legalmente a las sociedades

civiles, mercantiles, fidecomisos mercantiles y asociaciones de cuentas en participacion.

9.4.2 Libertad de Contratacion

“El Art. 66, numeral 16 de la Constitucién vigente del Ecuador (Asamblea Constituyente,
2008), reconoce y garantiza el derecho a la libertad de contratacién; mismo que se puede
definir como, la facultad de todo individuo de celebrar todo tipo de convencidn generadora
de derechos y obligaciones, no prohibida por la Ley, pudiendo pactar libre vy
voluntariamente su objeto, términos y condiciones, con las limitaciones y requerimientos

que para su existencia y validez determinen las leyes vigentes.”

943 Libertad de Comercio

En la Constitucion del Ecuador (Asamblea Constituyente, 2008), en su Art. 66, numeral 15,

reconoce y garantiza: “El derecho a desarrollar actividades econdmicas, en forma
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individual o colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y

ambiental”.

9.4.4 Derecho al Trabajo

“En el Art. 66 de la Constitucion (Asamblea Constituyente, 2008); en virtud del cual, nadie
podré ser obligado a realizar un trabajo gratuito o forzoso, salvo los casos que determine

laley.”

“En el Art. 327 de la Constitucion se prohibe toda forma de precarizacion, como la
intermediacion laboral y la tercerizacion en las actividades propias y habituales de la
empresa 0 persona empleadora, la contratacion laboral por horas, o cualquiera otra que
afecte los derechos de las personas trabajadoras en forma individual o colectiva. El
incumplimiento de obligaciones, el fraude, la simulacién, y el enriquecimiento injusto en

materia laboral se penalizaran y sancionaran de acuerdo con la ley”.

9.4.5 Derecho Propiedad Privada

Conforme lo establecido en el numeral 26 del Art. 66 de la Constitucion del Ecuador
(Asamblea Constituyente, 2008), se reconoce y garantiza el “derecho a la propiedad en

todas sus formas, con funcion y responsabilidad social y ambiental”.

9.4.6 Seguridad Juridica

La Constitucion del Ecuador (Asamblea Constituyente, 2008) en su art.82 determina que: “El

derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucion y en la



MDI- 04

existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las autoridades

competentes”.

“Entre enero del afio 2020 y el mes de junio de 2023, se han aprobado 83 proyectos de ley

(entre leyes nuevas y reformatorias) en la (Asamblea Nacional, 2016), sin contar

modificaciones y nuevas normas de menor jerarquia emitidas a nivel administrativo,

proyectos de ley y afectaciones arancelarias; de estas 83 leyes, 19 tienen un efecto directo

o indirecto inmediato sobre el sector de la construccion, habiendo modificado las reglas de

juego particularmente en el campo tributario y laboral, sin contar con los fuertes efectos

ocasionadas, en costos y planificacion, por la entrada en vigencia del PUGS para el Distrito

Metropolitano de Quito en enero del 2023.”

9.4.7 Viabilidad General del Marco Normativo Constitucional

Principio Viabilidad Descripcion
Libertad de positiva Los cuatro principios tienen una viabilidad positiva
empresa para constitucion del proyecto inmobiliario. Sin
- — embargo, “El texto de la constitucion genera un
Libertad de positiva . . .
., margen de incertidumbre, sometiendo su pleno
contratacion o . .
ejercicio a las limitaciones impuestas legalmente para
Libertad de positiva satisfacer los objetivos del plan de desarrollo definido
comercio por el ejecutivo de turno” (Padron, 2023).
Derecho  de positiva
trabajo
Derecho a la positiva “Goza de reconocimiento constitucional, sin
propiedad embargo, existe un margen importante para la
privada incertidumbre, pues su plenitud se ve limitada en el

mismo texto de la norma magna al someter su goce y
exigibilidad, en “funcion social”, a los intereses
definidos como “estratégicos” y “prioritarios” por las
instituciones puablicas, mismas que podran declarar
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activos de propiedad privada, como de utilidad
publica o de interés social” (Padron, 2023).

Seguridad negativa Alto nivel de incertidumbre normativa, especialmente
juridica a nivel local, para el sector de la construccion, que

dificulta la adecuada planificacion en materia de
costos y tributacion, incrementa costos de produccion,
afecta de forma importante la intencion y capacidad
de compra de la demanda y ralentiza la colocacion de
crédito (Padron, 2023).

9.5 Marco Normativo General: Actividad Inmobiliaria

Se deben considerar las siguientes normas que regulan los derechos y garantias

constitucionales:

Cadigo Civil, Cadigo del Trabajo, Cdodigo de Comercio, Cédigo Financiero

Leyer ordinarias de primer orden que determinan los requerimientos que se deben cumplir

para la validacion del proyecto inmobiliario:

Ley de compafiias, Ley de Propiedad Horizontal, Ley de Régimen Tributario Interno, Ley

Organica de Vivienda de Interés Social, entre otras.

Decretos y Reglamentos para llevar a cabo los procedimientos para operativizar los

preceptos legales

Reglamento de Aplicacion a la Ley de Propiedad Horizontal, Reglamento a la Ley de
Régimen Tributario Externo, Reglamento a la Ley Organica del sistema Nacional de

Contratacion Publica, entre otros

Ordenanzas Municipales que limitan la edificabilidad de los predios del DMQ.
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e Codigo Municipal, PUGS y Normas de Arquitectura 'y Urbanismo.

Codificacién de las
Provincial ordenanzas del Consejo
Municipal / Metropolitano
Ordenamiento
Territorial, de
Parroquial Uso y Gestion

del Suelo
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lustracion 88:Régmen seccional autonomo

Fuente: (Padron, 2023).

En la siguiente Ilustracion 88 podemos observar como esté organizada la constitucion, cuéles son
sus ramas distribuidas inicialmente en leyes organicas y leyes ordinarias. Haciendo una
observacion en las leyes organicas se encuentra el Régimen Seccional Auténomo que contine las
ordenanzas para la conformacion de un proyecto inmobiliario; reconocido en amplitud en la

ilustracién 89.
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llustracion 89:0rganizacion Constitucion

Fuente: Santiago Padron, MDI 2023, (Padron, 2023).

9.6 Componentes Juridicos del Proyecto

En la tabla 2 podemos observar cada fase del ciclo del proyecto y dentro de estas se

encontraran los procesos juridicos que se deben implementar. Se debe considerar que cada fase

necesita de un componente juridico independiente.

Inicio

Planificacion

Comercializacion

Ejecucion

Estructura Legal | Certificacion de | Contratos de | Contratacion Tributacion
Base - | Conformidad Reserva Personal
Constitucion del | Arquitectdnica,
Fidecomiso Ingenierias y
Bomberos
Aporte de | Contratos Contratos de | Contratacién Liquidacion
Terreno al | Proveedores, Promesa de | Contratistas Contratos
Fidecomiso Consultore, Compraventa Proveedores vy
Servicios Consultores
Técnicos
Especializados
Otros aportes al | Contratos de | Resciliacion- Declaratoria Liquidacion
Fidecomiso, Seguros a todo | Incumplimiento | Propiedad Trabajadores
Inversion y | riesgo Contratos Horizontal
Derechos
Punto de | Compraventas Crédito Pago
Equilibrio Legal, Bancario y | Liquidacion
Técnico y Garantias Crédito
Tributario. Bancario y
Garantias
Permiso para Devolucion del | Entrega
Inicio de aporte del | Recepcion  de
Construccion terreno en | Unidades con
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inmueble y pago | parqueos y
restante bodegas
Precontrato Entrega
EMGIRS Recepcion areas
comunales,
equipos y
servicios
Contratacion de Aprobaciones
Fiscalizador entidades de
control
terminacion del
proyecto
Contratacion de Terminacién del
Gerencia de Fidecomiso
Proyectos
Contrato de
Comercializacion
Contrato del
Constructor

9.6.1 Fase Inicial del Proyecto: Componentes Juridicos

Con el fin de establecer la estructura juridica base mas adecuada para el desarrollo del Proyecto
Inmobiliario, se ha realizado un analisis de la conformacion juridica del Promotor, sus
practicas en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, las principales figuras legales de
aplicacion general para tal fin: sociedad civil, compafia mercantil (anénima y limitada),
fideicomiso mercantil inmobiliario integral y asociacion de cuentas en participacion
(ACP), su afinidad con los objetivos del Proyecto Inmobiliario Villa Nila y la situacion

actual del mercado.

Con este antecedente se ha seleccionado como estructura juridica base para el desarrollo del

Proyecto Inmobiliario al Eidecomiso Mercantil, por las razones siguientes:
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Fortalezas del Fidecomiso Mercantil
v Personalidad juridica que le permite contraer derechos y obligaciones en forma
independiente
v" Mecanismo adecuado para la formalizacién de sociedad con terceros para la
consecucion del desarrollo del Proyecto Inmobiliario
v’ Autonomia patrimonial frente a obligaciones de los participes y administradores. Responde con sus
bienes exclusivamente por las obligaciones contraidas por la compafiia.
v’ Responsabilidad limitada de los constituyentes y beneficiarios a su participacion, frente a terceros
distintos del fisco, trabajadores, IESS y el Estado
Normas de gobierno y toma de decisiones definidas en la escritura de constitucién del fideicomiso
Administracion profesional con responsabilidad determinada
Mayor formalidad y por tanto confianza de clientes
Beneficios tributarios: Tasa Unica pago Impuesto a la Renta 25%

Delegacion de carga administrativa a la Fiduciaria

AU N N N R

Mayor formalizacion de procesos de control
Debilidades del Fidecomiso Mercantil
Mayores costos de administracion y mantenimiento

Menor capacidad de disposicion directa de recursos

Proceso mas burocratico para toma de decisiones requeridas de forma inmediata

AN NN

Mayores limitaciones y requerimientos legales para determinacion de punto de equilibrio para inicio

de obras

9.6.2 Constitucion del Fidecomiso

Requerimiento Descripcion

Constitucién Escritura publica de
constitucion




Acto Juridico de Origen

Por el contrato de fideicomiso
mercantil una o méas personas
Ilamadas constituyentes o
fideicomitentes transfieren, de
manera temporal e
irrevocable, la propiedad de
bienes muebles o inmuebles
corporales o incorporales, aun
patrimonio autébnomo, para
que su fiduciaria y en cumpla
con las finalidades especificas
instituidas en el contrato de
constitucion, bien en favor del
propio constituyente o de un
tercero llamado beneficiario.

Ente de control

Superintendencia de
Compaifiias y Valores

Formalidades Constitucion

Contrato de constitucion,
Registro Intendencia Mercado
de Valores (SICV),
Inscripcion en el Registro de
la Propiedad competente,
Registro unico de
contribuyente (RUC),
Capacidad legal de los
constituyentes, Objeto licito,
Patente municipal

Tiempo Aproximado | 30 dias

Constitucion

Personalidad Juridica Si

Tipos Principales Fideicomiso mercantil

inmobiliario integral

Socios

Constituyentes: personas
naturales o juridicas privadas,
publicas o mixtas, nacionales
0 extranjeras, 0 entidades
dotadas de personalidad
juridica.

Beneficiarios: Personas
naturales o juridicas privadas,
publicas o mixtas, de derecho
privado con finalidad social o
publica, nacionales 0
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extranjeras, 0  entidades
dotadas de personalidad
juridica designadas como tales
por el constituyente en el
contrato o posteriormente si
en el contrato se ha previsto tal
atribucion

Gobierno

Junta 0 Comité de

Fideicomiso, constituido
conforme  contrato  por
representantes de los
constituyentes, un

representante de la fiduciaria,
ylo terceros designados en el
mismo. Decidira la mayoria
de votos. Exceptlense los
casos en que la ley o el
contrato exigen unanimidad o
mayoria calificada. La
unanimidad es necesaria para
toda modificacion sustancial
del contrato.

Participacion

Conforme las estipulaciones
contractuales; en caso de
tratarse de los mismos
constituyentes, en proporcion
a los aportes realizados al
patrimonio auténomo.

Fuente: (Padron, 2023).

9.7.1

9.7 Objeto del Fidecomiso Mercantil

Objeto del Fidecomiso
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Obijeto licito (no contrario o prohibido por ley). Desarrollo de uno o varios proyectos inmobiliarios.

9.7.2 Glosario de Términos Contrato Constitucién Fidecomiso Mercantil

1. Constituyente: la compafiia



10.

11.
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Beneficiaria: La propia constituyente

Factores de equilibrio: Son el conjunto de condiciones financieras, técnicas y legales

tendientes a mitigar riesgos que conlleva el proyecto.

Inmueble: Inmueble a ser aportado al fidecomiso por la constituyente.
Fidecomiso: Fidecomiso Mercantil constituido en el presente acto

Fiduciaria: Es la compafiia administradora de fondos y Fidecomisos.

Proyecto Inmobiliario o Proyecto: es el proyecto inmobiliario concebido por la

constituyente y se pretende desarrollar a través del presente fidecomiso mercantil.

Prominentes Compradores: Las personas naturales o juridicas que celebren con el
fidecomiso contratos de promesa de compraventa o cualquier otro contrato legalmente

aplicable, tendiente a adquirir el dominio de unidades del proyecto.

Unidades: Los bienes correspondientes a unidades inmobiliarias o alicuotas de propiedad

horizontal resultado del desarrollo del proyecto.

Junta de Fidecomiso o Junta: Organo colegiado rector del presente fidecomiso, de decision
y gobierno, cuyas facultades y atribuciones se detalla en la clausula correspondiente de este

contrato.

Gerente de Proyecto: La persona natural o juridica designada por la junta en caso de que la
misma lo considere necesario por el fidecomiso, responsables de gestién gerencial y

administrativa financiera del proyecto.
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12. Constructor: La persona natural o juridica designada por la junta contratada oir el
fidecomiso, la cual serd responsable de la ejecucion desarrollo y calidad técnica de la

construccion.

13. Constituyentes Adherente/s: Las personas naturales o juridicas que, de ser el caso y
previamente aceptadas por la junta, se incorporan al presente fidecomiso en calidad de

constituyentes, aportando bienes o recursos al mismo

14. Fiscalizador: La persona natural o juridica designada por la junta, contratada por el

fidecomiso, la cual sera responsable de la fiscalizacidn de la construccion.

Definiciones han sido obtenida de un contrato de constitucion de fidecomiso mercantil para un

proyecto inmobiliario (S.A, 2022).

9.7.3 Instrucciones Fiduciarias
“Para el adecuado cumplimiento del objeto y finalidades del presente Fidecomiso, la constituyente
expresamente y sin reserva de ninguna clase imparte irrevocablemente a la fiduciaria las siguientes

instrucciones” (S.A, 2022).
1. Ejercer la representacion legal del fidecomiso.
2. Administrar los bienes y recursos del fidecomiso de acuerdo a su objeto

3. Celebrary escribir todo tipo de actos y contratos necesarios para el cumplimiento del objeto

del Fidecomiso

4. Registrar en el patrimonio del Fidecomiso el inmueble aportado en este contrato y

administrarlo de conformidad con lo establecido en este contrato.
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Llevar a cabo la construccion y desarrollo del proyecto concebido por la constituyente
sobre el inmueble, para lo cual debera ejecutar y contratar los actos y servicios establecidos

en este contrato.

Recibir los recursos producto del pago de precios de las unidades del proyecto prometidas
en venta, los cuales no podran ser dispuestos y utilizados hasta que se cumplan los factores

de equilibrio del proyecto o de cada una de sus etapas.

Recibir aportes futuros de la constituyentes o constituyentes adherentes y destinarios a la

consecucion del objeto del presente fidecomiso

De asi instituir la junta y solo una vez alcanzados los factores de equilibrio del proyecto o
de cada una de sus etapas 0 como un requisito para alcanzarlos, asumir o contrae pasivos
u obligaciones, contratar crédito y construir gravamenes sobre los bienes del patrimonio
autonomo, exclusivamente en garantia de los créditos contratados por el mismo estado
prohiba la constitucion de garantias en el respaldo de obligaciones de terceros, asi como la

contratacion de créditos por cuanta de terceros.

Contratar en presentacion del fidecomiso, entre otros, los contratistas encarados de la
construccién, gerencia de proyectos, comercializacion de unidades a construirse con
ocasion del desarrollo del proyecto, los cuales seran previamente seleccionados por la junta

del fidecomiso en caso de que la misma lo estime necesario.

Iniciar la construccion del proyecto o de cada una de sus etapas una vez alcanzados los

factores de equilibrio del proyecto.

Con los aportes y recursos que perciba el fidecomiso, debera en primer lugar y durante

todo el desarrollo del fidecomiso destinarlo para cubrir obligaciones tributarias a cargo del
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13.

14.

15.

16.

17.

18.
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patrimonio autbnomo y obligaciones ante entes de control. Una vez cubierto lo anterior y
cumplidos los factores de equilibrio del proyecto o de cada una de sus etapas, destinara los
recursos para el desarrollo del proyecto conforme el presupuesto y cronograma del mismo
y conforme las instrucciones de la junta, Como parte de lo anterior debera efectuar

desembolsos necesarios para el desarrollo del proyecto.

Declarar terminado y liquidar el presente fidecomiso de conformidad a los dispuesto en el

presente contrato.

Registrar las cesiones de derechos que los beneficiarios pudieren realizar de conformidad

con lo dispuesto en la ley y en este contrato

Todas las demas establecidas en la ley y en el presente contrato y aquellas instruidas por la
junta del fidecomiso, siendo la fiduciaria la responsable de la ejecucion de tales

instrucciones

Celebrar contratos de promesa de compraventa con los prominentes compradores de las

unidades, recibir el precio que se pacte y ejecutar facultades y obligaciones que adquiera.

Apertura una 0 méas cuentas bancarias a nombre del fidecomiso, de conformidad de las

instrucciones financieras que instruya la junta.

Suscribir todos aquellos documentos, formularios, permisos, solicitudes y en general los

gue sean necesarios para el desarrollo del proyecto.

Contratar las polizas de seguro necesarias conformidad con lo que se establezca en el

respectivo contrato.
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19. Adquirir los bienes que sean necesarios para el desarrollo del proyecto y correcto

funcionamiento del mismo, conformidad de las instrucciones que imparta la junta.
20. El presente fidecomiso, de asi ser instruido, podra constituir nuevos negocios fiduciarios.

21. Celebrar convenios de adhesion al fidecomiso autorizados por la junta de fidecomiso y
recibir el aporte de bienes o activos que se estipulen en los respectivos convenios de

adhesion.

9.8 Representacion Legal y Gobierno
La representacion legal del Fidecomiso la ejerce la fiduciaria, administradora de fondos y
fideicomisos designada en el contrato constitutivo. La fiduciaria debe cefiirse a las instrucciones
impartidas en el contrato de constitucion y la ley. Se debe resaltar que el gobierno del fidecomiso

lo lleva a cabo la junta o comité de fidecomiso.

9.8.1 Requerimientos del Fidecomiso Mercantil para la actividad comercial

Requerimiento Descripcion Verificacion

RUC — Art. 136 Ley de | La compafiia solo podra operar a partir de la | Si
Compafiias (Congreso | obtencion ~ del  Registro  Unico  de
Nacional del Ecuador, | Contribuyentes otorgado por parte del SRI.

1999)

Patente municipal - Art. | Estan obligados a obtener la patente y, por | Si
547 COOTAD (Asamblea | ende, el pago anual del impuesto de que trata
Nacional del Ecuador, | el articulo anterior, las personas naturales,
2010) juridicas,  sociedades, nacionales 0
extranjeras, domiciliadas 0 con
establecimiento en la respectiva jurisdiccién
municipal o metropolitana, que ejerzan
permanentemente actividades comerciales,
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industriales, financieras, inmobiliarias vy
profesionales.

9.9 Propiedad del Inmueble

El fidecomiso recibird como aporte de parte de uno de los constituyentes, el lote con nimero de

predio 279521, ubicado en la parroquia de Cumbaya.

Para la aportacion del inmueble e inicio del Proyecto se han verificado previamente los siguientes

pardmetros para constatar la viabilidad juridica de la adquisicion del inmueble:

Elementos a Verificar Verificacion

Titularidad previa e identidad del | Consistente
vendedor o aportante

Verificar su situacion catastral y | Al dia
cumplimiento de obligaciones tributarias

Condicién Estado del inmueble adecuado

Patrimonio familiar No posee

Constatar que no existan afectaciones | Sin afectaciones
legales o de hecho, municipales o
provinciales, que impidan el correcto
desarrollo del proyecto inmobiliario

Verificar la capacidad legal de los | Capacidad legal verificada
tradentes o sus mandatarios

Verificar limitaciones de dominio o | Singravamenes o limitaciones de dominio
gravamenes

(S.A, 2022).

9.10 Caracteristicas Catastrales del Lote de Terreno

Elemento Detalle

Coordenadas

NUmero de predio 279521
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Clave Catastral anterior 1041505005000000000
Geo clave 170109570193006111
Area de lote (escritura) 4198.87 m2

Area de lote (levantamiento topografico) 4198.87 m2

Frente del lote:

Lote ubicado en ZUAE Si (2 pisos)
Zonificacion A8

Lote minimo: 600m2

Frente minimo: 15m

COS total 105%

COS en planta baja 35%

Uso principal (RU2) Resid Urbano 2
Altura pisos 12m

NUmero de pisos 3

Retiro Frontal 5m

Retito Lateral 3m

Retiro Posterior 3m

Retiro entre bloques 6m

Clasificacion del suelo Urbano (SU)
Servicios basicos Si

9.10.1 Normativa de Regulacion para Disefio Arquitectonico y Calculo Estructural

Conforme lo establecido en el Cddigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito (Art.

...(114)), para el disefio arquitectonico se debera cumplir:

Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, contenidas en la Resolucion No. AQ 007-2023

del 20 de marzo de 2023 y sus reformas (Consejo Metropolitano de Quito, 2008).
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El disefio relacionado con la seguridad estructural, el calculo y el dimensionamiento para el
disefio sismo resistente de las edificaciones se encuentra contenido en la Norma

Ecuatoriana de Construccion NEC 2023 (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda).

9.10.2 Aprobaciones y Permisos Municipales
Con el fin de iniciar el proceso de construccion del Proyecto Inmobiliario en el Distrito
Metropolitano de Quito, y previo a éste, se deben obtener las siguientes aprobaciones y permisos

municipales:

Verificacion

Requerimiento

Descripcion

Certificado de Conformidad
por planos Arquitectonicos
emitido por la Entidad
Colaboradora — Art. ...(56)
Ordenanza Metropolitana -
0156.

Informe favorable emitido por la entidad
colaboradora, en el que se hace constatar el
cumplimiento de las normas administrativas y
reglas técnicas, durante la etapa de planificacion
de la intervencidn constructiva.

En proceso

Un Certificado de
Conformidad por planos de
Ingenierias (Estructural,
Hidrosanitarias, Eléctricos, y
otros); emitido por la Entidad
Colaboradora - Art. ...(56)
Ordenanza Metropolitana -
0156.

Informe favorable emitido por la entidad
colaboradora, en el que se hace constatar el
cumplimiento de las normas administrativas y
reglas técnicas, durante la etapa de planificacion
de la intervencion constructiva.

En proceso

Visto Bueno de planos
emitido por el Cuerpo de
Bomberos — Art. 53 Ley de
Defensa Contra Incendios

Las municipalidades no podran aprobar los
planos de establecimientos industriales, fabriles,
de concentracién de publico y de edificaciones de
més de cuatro pisos, sin haber obtenido
previamente el visto bueno del Primer Jefe del
Cuerpo de Bomberos de la respectiva localidad
en cuanto a prevencion y seguridad contra
incendios.

En Proceso
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Licencia Metropolitana | Es el acto administrativo mediante el cual el | En proceso
Urbanistica (LMU 20) - | Distrito Metropolitano de Quito autoriza a su
Art....(126) del Cddigo | titular el ejercicio de su derecho preexistente a
Municipal (Consejo | habilitar el suelo o a edificar dentro del Distrito.
Municipal  del Distrito
Metropolitano de  Quito,
1997)
Permisos de uso de vias — | Es el acto administrativo mediante el cual el | En proceso
COOTAD (Asamblea | Distrito Metropolitano de Quito faculta la
Nacional del Ecuador, 2010) | ocupacion temporal de vias para la descarga de
materiales
Licencia Metropolitana | Acto administrativo con el que el Municipio del | En proceso
Urbanistica de Publicidad | Distrito Metropolitano de Quito autoriza a su
exterior (LMU 41) — | titular la utilizacion o aprovechamiento del
Art....(16) del  Cddigo | espacio publico para colocar publicidad exterior
Municipal (Consejo | fija propia o de terceros o publicidad exterior
Municipal  del Distrito | mdvil propia o de terceros dentro de la
Metropolitano  de  Quito, | circunscripcién territorial del Distrito.
1997)
EMIGS Precontrato para la aprobacion de planos y un | En proceso

contrato para el documento de inicio de obra. Se
debe llenar los formularios en linea y establecer
le monto de pago.

Al tener todos los documentos antes descritos se debera publicitar los nimeros de aprobacion de

planos y licencia metropolitana urbanistica y el nombre del profesional responsable de la obra en

los lineros del proyecto accesibles.

9.10.3 Otros permisos y autorizaciones

De conformidad con lo determinado por la normativa secundaria de medio ambiente

(Ministerio de Medio Ambiente del Ecuador, 2003), el Proyecto Villa Nila, por ser considerado

un proyecto de minimo impacto y riesgo ambiental (menos de 5.000m2) debera obtener un

certificado ambiental a través del sistema SUIA (sistema unico de informacion ambiental) para su

regularizacion ambiental.



MDI- 04

9.11 Esquema de Contratacion de Proveedores, Consultoria y Servicios
Técnicos especializados.

9.11.1 Servicios y Bienes Contratados

Se contratara los siguientes servicios técnicos especializados relacionados con la construccion.
Tomar en cuenta que no se podrd contratar aquellos servicios técnicos especializados que
impliquen solo mano de obra, estos deben prestar el servicio completo con materiales y

herramientas.
1. Gypsum
2. Mobiliario fijo (cocina, bafios, closets)
3. Instalaciones Hidrosanitarias
4. Instalaciones Eléctricas, Datos y Teléfono
5. Instalacion de Ventanas, Claraboyas y Pasamanos

9.11.2 Caracteristicas y Contenido Principales de los Contratos

v' En forma general se define un esquema de contratacion de naturaleza civil
consensual, en el que se pueden pactar libre y voluntariamente las clausulas

contractuales;

v" La suscripcién del contrato no genera relacion laboral entre contratantes, ni entre
estos y el personal del otro. La relacion laboral sera directa y bilateral entre los

prestadores de servicios técnicos especializados y sus trabajadores;

v’ Se sujeta a las normas que, en materia de capacidad legal, obligaciones y contratos

se establecen en el Codigo Civil vigente;
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v En virtud del contrato (oneroso y conmutativo) cada una de las partes se obliga a
dar o hacer una cosa que se mira como equivalente a lo que la otra parte debe dar o

hacer a su vez;

9.11.3 Contenido principal del Contrato de Servicio:

1. Comparecientes: Comparecerd el Gerente General de la Fiduciaria en calidad de
representante legal y el proveedor del servicio, asesoria o producto, por sus propios
derechos (persona natural) o en representacion (persona juridica); se deberan acompafiar al
contrato los documentos de identificacion, asi como los que sustenten la calidad en la que

comparecen las partes.

2. Objeto del contrato: Debe definirse con claridad; se refiere al servicio, asesoria 0

producto a ser adquirido por el Promotor, y prestado o provisto por el contratista.

3. Alcance del contrato u obligaciones de las partes: Se refiere a los elementos que incluye
y no incluye el servicio, asesoria o producto contrato, entregables y forma de aceptacion.
Elemento indispensable determina los parametros de control, seguimiento y cumplimiento

del contrato, asi como su ejecutabilidad en caso de incumplimiento.

El alcance del contrato deberd contener las normas aplicables y condiciones de calidad y
servicio requeridas para la aceptacion del resultado final. Informacion obtenida de un

contrato tipo. (Padron, 2023).

4. Tipo de contrato: Existen distintos tipos de contrato para reglamentar e instrumentar la
relacidn entre contratante y contratado o contratista, maximizando beneficios para ambas

partes; su seleccion depende del nivel de confianza, tipo de producto o servicio adquirido,
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caracteristicas del contratista y alcance de la contratacion. A continuacién, se refieren las

principales tipologias a ser aplicadas:

a. Costo mas porcentaje de costo o administracion delegada: El contratista recibira
un reembolso del costo de los servicios prestados, mas un porcentaje acordado de
los costos como honorarios. Representa mayor riesgo para el contratante
(Promotor) ya que no existe un incentivo para que el contratista se mantenga dentro
de los margenes presupuestarios, razon por la cual, se fijara un porcentaje de costo

como honorario, variable en proporcion al cumplimiento de plazo y presupuestos.

b. Precio fijo: El contratista suministra los bienes o servicios a un precio fijo mismo
que incluye su utilidad; asumiendo todos los riesgos y variaciones de precios. Es el
contrato que menor riesgo representa para el adquirente (Promotor) del producto o
servicio; se utiliza para la contratacion de servicios en los que se conoce plenamente

el alcance de su objeto.

c. Precios unitarios / unidad de tiempo: El contratista recibe un honorario o precio
por unidad de tiempo o producto, pactado previamente. Aplicado para la

adquisicion de materiales, asesoria legal, colocacion de acabados.

d. Precio u honorarios: Monto pactado por los servicios, asesoria o0 producto
contratado, en virtud del tipo de contrato aplicado. ElI pago deberad realizarse
exclusivamente contra entrega de factura o comprobante de venta valido de
conformidad con la normativa vigente. Deberan determinarse los montos

correspondientes a impuestos (IVA) y su retencién.
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Plazo de ejecucion: Se debe determinar en forma clara y precisa, pudiendo incorporarse
periodos adicionales de gracia para la entrega definitiva del servicio o producto. Se
incorporara como anexo el cronograma de ejecucion, mismo que debera ser coincidente

con el cronograma general del Proyecto.

Garantias: Se refiere al nivel de calidad del producto adquirido o servicio contratado, asi
como los respaldos de aseguramiento del contrato; incluyen: poélizas de fiel cumplimiento
y riesgo, garantias de fabrica y calidad del producto, fondo de garantia (3% - 5% a ser

retenido de cada pago realizado).

Se debera incorporar la forma de ejecucion en caso de incumplimiento o de ser necesario, asi

10.

como el mecanismo de devolucidn en caso de entrega del producto o servicio a satisfaccion.

Causales y procedimiento de terminacion: Causales y procedimiento para la terminacion
unilateral del contrato por incumplimiento, incluyendo: renuncia o necesidad de
requerimiento en mora, prueba del incumplimiento, forma de notificacion, presentacion de

descargos, plazos y efectos de la terminacion.

Clausula penal: Multa o sancion pecuniaria en caso de retraso o incumplimiento de las

obligaciones contractuales estipuladas por las partes.

Descargo de responsabilidad: Se dejara de manifiesto que entre el contratante y el
contratista no se establecen relaciones laborales de naturaleza alguna, asi como tampoco

con el personal del contratista que se requiera para la ejecucion de este contrato.

Correran por cuenta Unica y exclusiva del contratista, los pagos que, por concepto de

remuneraciones, beneficios sociales de ley, afiliaciones al Instituto Ecuatoriano de

Seguridad Social y demas, que deban a los profesionales, técnicos o empleados que este
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altimo contrate; debiendo responder el contratista, sin necesidad de repeticién, por las
multas, indemnizaciones y montos a las que fuera obligado al pago el contratante por este

concepto.

11. Resolucion de controversias: Sometimiento de las controversias o diferencias derivadas
de la celebracion, ejecucion, cumplimiento y terminacion del contrato; ya sea a los jueces

de lo civil, o a los procedimientos de mediacién y arbitraje reconocidos legalmente.

9.11.4 Esquema General de Contratacion

C O DO de O alo
Planificacion y disefio | Precio fijo
< - arquitectonico
> o)
5 O Planificacion y disefio eléctrico Precio m2
<
) P —— -
o4 O Planificacion y disefio | Precio m2
iy = hidrosanitario
= p
8 5 Calculo estructural Precio m2
o
o Direccion arquitectonica Precio m2
D- U) - - - -
< O Comercializacion Corretaje
< Q — - .
E § Instrumentacion legal Precios unitarios / unidad de
w tiempo
8 Construccion Porcentaje de costo directo
o4 . - .
5 Gerencia de Proyectos Porcentaje de costo directo
Fiscalizacion Porcentaje de costo directo
- Provisién de bloques Presupuesto Constructor
< O
< T O T . -7
E E o § Provision de hormigon Presupuesto Constructor
9 SER —
E g z g Provision cemento Presupuesto Constructor
o S00
§ < " Provision varillas Presupuesto Constructor
[a)
< Lo —
% E Q = Provision encofrados Presupuesto Constructor
L 50¢K
[ p . .
g ; 2 Arrendamiento maquinaria Presupuesto Constructor
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Presupuesto Constructor

ELECTRICIDAD

Instalaciones eléctricas internas

Presupuesto Constructor

Instalacion acometidas eléctricas
exteriores

Presupuesto Constructor

Provision transformador

Presupuesto Constructor

HIDROSANITA
RIAS

Instalaciones hidrosanitarias

Presupuesto Constructor

Provision de aparatos sanitarios y
griferia

Presupuesto Constructor

PINTURA

Ejecucidn trabajos de pintura

Presupuesto Constructor

ACABADOS

Provision, fabricacion e
instalacion de aluminio y vidrio

Presupuesto Constructor

Fabricacion e instalacion de
muebles de madera y aglomerado

Presupuesto Constructor

Fabricaciébn e instalaciéon de

cerrajeria, pasamanos

Presupuesto Constructor

Instalacion porcelanato y ceramica

Presupuesto Constructor

Provision de

ceramica

porcelanato y

Presupuesto Constructor

Provision e instalaciéon de puertas
corta fuego

Presupuesto Constructor

Provision e instalacion de

ascensores

Presupuesto Constructor

Provisidn e instalacién sistemas de
seguridad

Presupuesto Constructor

Instalacion piso flotante

Presupuesto Constructor

Provision piso flotante

Presupuesto Constructor

Instalacion granito

Presupuesto Constructor

Provision granito

Presupuesto Constructor

Instalacion gypsum

Presupuesto Constructor

Provisién gypsum

Presupuesto Constructor
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9.12 Punto de Equilibrio Técnico, Legal y Financiero

Conforme el contrato de fidecomiso los puntos de equilibrios seran descritos a continuacion:

9.12.1 Equilibrio Legal:
“Se entendera cumplido si se obtienen todas las autorizaciones legales necesarias para el desarrollo
del proyecto o cada una de sus etapas y que el inmueble no tenga impedimento legal alguno para

el desarrollo del mismo” (S.A, 2022).
Para llegar al equilibrio legal se debe presentar a la fiduciaria los siguientes documentos
1. Aprobacion de planos por maste del Municipio

2. Obtencién de las Licencias de Construccion en el Municipio correspondiente y todos

aquellos documentos, permisos y autorizaciones requeridas por el municipio.

3. Inmueble no posea orden judicial o administracion de prohibicién de enajenar ni

gravamenes o limitaciones de dominio
4. Fidecomiso tenga propiedad del inmueble

9.12.2 Equilibrio Técnico:
“Se entenderd cumplido el equilibrio técnico, si se cuenta con los siguientes documentos aprobados

por la junta del Fidecomiso, por lo que el proyecto o por cada una de sus etapas” (S.A, 2022).
1. Presupuesto, cronograma y flujo de caja

2. Planos, Diagramas, Estudios, Calculos, Estudios de factibilidad, Estudio de Mercado,

Técnico y Financiero.
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3. Constructor y constituyente deberan acreditar experiencia, solvencia, capacidad técnica,

administrativa y financiera conforme la magnitud del proyecto

9.12.3 Equilibrio Financiero
“Se entendera que existe equilibrio financiero si se cuenta con una estructura financiera adecuada
para cubrir las obligaciones del fidecomiso, que permita cubrir costos directos e indirectos del

proyecto de cada una de las etapas” (S.A, 2022).

1. Obligaciones a favor del concepto de promesas de compraventa suscritas lineas de crédito

a favor del fidecomiso por parte de las instituciones financieras.

2. Los recursos que el fidecomiso haya recibido de prominentes compradores no podran ser
utilizados para el desarrollo del proyecto o cada una de sus estabas mientras no se hubiera
declarado punto de equilibrio, deberdn mantenerse invertidos en titulos valores que coticen

en el mercado de valores,

3. Se establece un plazo de trecientos sesenta y cinco (365) dias contados a partir de la
inscripcion de la escritura publica de compraventa del inmueble en el registro de la
propiedad del cantén Quito, para alcanzar los factores de equilibrio antes referidos,
respecto del proyecto a desarrollarse sin etapas o respecta de la primera etapa, en caso de

contemplase el desarrollo por etapas.

4. EIl cumplimiento de los factores de equilibrio ser& declarado por la junta y verificado por

la Fiduciaria en cuyo caso se procedera conforme lo establecido en el presente contrato.

5. Lajuntapodraresolver sobre el inicio de trabajos precio a la construccion y la construccion,
con anterioridad al cumplimiento de los factores de equilibrio del proyecto o de cualquiera

de sus etapas, siempre y cuando los recursos para tales efectos provoguen exclusivamente
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de aportes a los constituyentes o los constituyentes adherentes, que se cuente con la
propiedad del inmueble, las autorizaciones y permisos requeridos para tales efectos de

acuerdo a las normas aplicables.

9.13 Componente Juridico de la Fase de Comercializacion del Proyecto

(« 2% Establecido * 70% del baco con
por | * 28% Entrada y credito bancario.
comercializacion

cuotas durante
construcion

S

— Reserva del inmueble

N

lHustracion 90:Esquema Legal de Comercializacion

Elaborado por: Doménica Carbonell

9.14 Esquema de Comercializacion Unidades Inmobiliarias

9.14.1 La Promesay Compraventa de Bienes Inmuebles

“En el Art. 702 del Cddigo Civil (Congreso Nacional del Ecuador, 2005), la tradicién de
dominio de bienes raices se perfecciona con la inscripcion del titulo en el Registro de la
Propiedad; asi, también, si la tradicion se realiza a titulo de compraventa, segun lo ordena
el Art. 1740 del mismo cuerpo normativo, no se reputa perfecta ante la ley, mientras no se

ha otorgado escritura publica” (Padron, 2023).
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“El Art. 1570 del Cédigo Civil sefiala que, la promesa de celebrar un contrato solo produce
obligacion si, consta por escrito, y por escritura publica, cuando fuere de celebrar un
contrato para cuya validez se necesita de tal solemnidad; por tanto, la promesa de
compraventa de un inmueble, para ser perfectamente valida debera celebrarse en escritura
publica; sin embargo, y a pesar del contenido de esta disposicion legal en el Reglamento
de Funcionamiento de las Compafiilas que realizan Actividad Inmobiliaria
(Superintendencia de Compaiiias - resolucion, 2014), la Superintendencia de Compaiiias
faculta la suscripcion de convenios privados de reserva de inmuebles, para fines exclusivos
de justificacion de los recursos recibidos como anticipo por los promitentes compradores
de un inmueble, siempre que la cuantia del mismo no supere el 2% del precio total del bien

comprometido (Padron, 2023).”

9.14.2 EIl Convenio de Reserva

El convenio de reserva debe contener lo siguiente:

v La designacién de los comparecientes, representante legal de la Fiduciaria como

representante a su vez del Fideicomiso y reservista;

v La constancia de la recepcion del valor de reserva, no superior al 2% del precio

total del inmueble objeto del convenio;

v El reconocimiento del derecho del reservista a suscribir la promesa de compraventa
del inmueble, asi como el plazo para hacerlo no superior a los 30 dias desde su

celebracion;

v' La firma conjunta de los comparecientes en sefial de aceptacion de las

estipulaciones sefialadas.
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9.14.3 Contrato de Promesa de Compraventa de las Unidades Inmobiliarias

La promesa de compraventa se celebra por escritura publica y su inscripcion en el Registro de

la Propiedad no es mandatorio.

Para su plena validez el contrato de promesa de compraventa deberd contener un plazo o
condicion que fije la época de la celebracion del contrato definitivo; y, en ella se debera
especificar de tal manera el contrato prometido, que solo falten, para que sea perfecto, la
tradicion de la cosa, o las solemnidades que las leyes prescriban (Art. 1570 del Codigo

Civil).



1.1 Identificacion de los
Contratantes

eGenerales de ley
eCapacidad legal
eCompareciencia libre y voluntaria

1.3 Precio y Forma de Pago

*Monda

*Plazos

*Mecanismos de pago

eDeclaracion de origen licito de fondos
eInteres de mora por restraso en pagos

1.5 Causales de Incumplimiento

del Contrato

*Mora por mas de 3 meses en el pago de
cuotas del precio

*No suscripcion del contrato definitivo de
compraventa

1.7 Clausula Resolutoria

ePor imposibilidad probada de declara en
punto de equilibrio para el desarrollo del
proyecto .

1.9 Plazo y condiciones para la
celebracion de la escritura
definitiva de compraventa

eInscripcion de la declaratoria de la
propiedad horizontal en el Registro de la
Propiedad

*Pago de la totalidad del precio pactado

MDI- 04

1.2 Identificacion de los Bienes
Comprometidos
eDescripcion de los bienes

eAcabados y especificaciones
eEstatus juridico

1.4 Plazo y Condiciones para la
Entrega de la Unidades
eFecha de entrega

ePeriodo de gracia
eClausulas diferimiento de la entrega

1.6 Clausula Penal y Forma de
Ejecicion
*Multa por incumplimiento

eRequerimiento en mora

*Proceso de notificacion y prueba del
incumplimiento

1.8 Responsabilidad de los
gastos por celebracion de
contrato y pagos de impuestos
eTodos los gastos corren por cuenta del
prominiente comprador, excepto el pago

de plusvalia que sera de cuenta del
prominente vendedor

1.10 Solucién de Conflicto,
Jurisdiccién y Compraventa

eMediacion y arbitraje

lustracion 91:Contrato Promesa
Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: Santiago Padrén, MDI, 2023
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9.14.4 Contrato de Compraventa
En virtud de la suscripcién del contrato de compraventa, el vendedor transfiere la propiedad del o

los inmuebles a favor del comprador.

2.1 Identificacion de los
Contratantes

*Generales de ley
¢ Capacidad legal
e Compareciencia libre y voluntaria

*En caso de sociedad conyugal se exige la
comparecencia de los dos conyugos

2.3 Precio y Cuantia

2.5 Saneamiento

e Declaracion de no pesar gravamen de
ninguna naturaleza sobre los inmuebles

eSometiendose por lo tanto al
saneamiento por eviccion y vicios
redhabiitarios de acuerdo con la ley

2.7 Administacién del Conjunto y

Expensas

e Declaracion de liberacion de
responsabilidades del notario y

registrador de la propiedad por el pago
de expensas

2.9 Autorizacion

e Para inscripcion en el Registro de la
Propiedad

lustracion 92:Compraventa del Inmuebles

Elaborado por: Doménica Carbonell

2.2 Identificacién de los Bienes
Comprometidos

e Linderos Generales del inmueble base
e Linderos y dimensiones especificas

¢ Antecedentes de la declaratoria
propiedad horizontal.

2.4 Compraventa y Tranferencia
de Dominio

2.6 Sometimiento de Régimen de
Propiedad Horizontal

2.8 Responsabilidad de los Gastos

porCelebracién de Contrato y

Pagos de Impuestos

*Todos los gastos corren por cuenta del
prominiente comprador, excepto el

pago de plusvalia que sera de cuenta del
prominente vendedor

2.10 Solucion de conflictor,
jurisdiccidon y compraventa

* Mediacion y arbitraje
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Fuente: Santiago Padrén, MDI, 2023

En la siguiente ilustracion 6 se describe el proceso del trdmite de compraventa de las unidades

inmobiliarias:

e*Minuta de compraventa,
documentos habilitantes:
identificacién de los
suscriptores, certificado de
gravamenes, DPH, titulo
anterior, valores de
adquisicion y mejoras

eIngreso declaracion de
impuestos de transferencia a
portal web municipio

*Pago de impuestos de
alcabala y plusvalia,
adicionales en Consejo
Provincial

Catastro

eSuscripcion de escritura

Cierre de publica
Escritura Pl’Jbllca eCierre escritura publica en

Notaria

e Inscripcion en el
Registro de la Proiedad

¢ Notificacién de la
transferencia de
dominio al Municipio de
Quito

Inscripcion en el
Registro de la
Propiedad

lustracion 93:Proceso de Tramite Compraventa

Fuente: Santiago Padrén, MDI, 2023
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9.14.5 Terminacion unilateral de los contratos de promesa de compraventa

En caso de terminacidn unilateral de los contratos se debera remitir una carta por la contraparte
incumplida para su terminacion automatica. “La promitente vendedora quedara en libertad de
promocionar y negociar los inmuebles prometidos en venta a favor de terceros” (Padron, 2023). Si
se ejecutaron cambios por parte de los compradores al inmueble y ya no desean adquirirlo deberan

pagar el 100% de los cambios antes de terminar el contrato.

9.15 Componente Juridico de la Fase de Ejecucion del Proyecto
La Fiduciaria en calidad de representante legal estd obligada a verificar que los contratistas

cumplan con estas obligaciones:

9.15.1 Obligacion del Empleador:

(Art. 42 del Codigo del Trabajo)
Pagar las cantidades que correspondan al trabajador;

Pago de la décimo tercera y décimo cuarta remuneracion

Pago de 15% de participacién de utilidades al trabajador

Instalar las fabricas, talleres, oficinas y demas lugares de trabajo, sujetandose a las medidas
de prevencién, seguridad e higiene del trabajo y demas disposiciones legales vy
reglamentarias;

5. |Indemnizar a los trabajadores por los accidentes que sufrieren en el trabajo y por las
enfermedades profesionales;

6. |Llevar un registro de trabajadores;

7. | Proporcionar oportunamente a los trabajadores los utiles, instrumentos y materiales
necesarios para la ejecuciéon del trabajo, en condiciones adecuadas para que éste sea
realizado;

8. | Sujetarse al reglamento interno legalmente aprobado;

9. |Tratar a los trabajadores con la debida consideracién, no infiriéndoles maltratos de palabra
0 de obra;

10. | Atender las reclamaciones de los trabajadores;

11. | Proporcionar lugar seguro para guardar los instrumentos y Utiles de trabajo pertenecientes al
trabajador, sin que le sea licito retener esos Utiles e instrumentos a titulo de indemnizacion,
garantia o cualquier otro motivo;

AlwNE
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12.
Facilitar la inspeccion y vigilancia que las autoridades practiquen en los locales de trabajo,

para cerciorarse del cumplimiento de las disposiciones de este Cadigo y darles los informes
que para ese efecto sean indispensables.

13.
Pagar al trabajador, cuando no tenga derecho a la prestacion por parte del Instituto

Ecuatoriano de Seguridad Social, el cincuenta por ciento de su remuneracion en caso de
enfermedad no profesional, hasta por dos meses en cada afio, previo certificado médico que
acredite la imposibilidad para el trabajo o la necesidad de descanso;

14.| Suministrar cada afio, en forma completamente gratuita, por lo menos un vestido adecuado
para el trabajo a quienes presten sus servicios;

15.| Conceder tres dias de licencia con remuneracion completa al trabajador, en caso de
fallecimiento de su conyuge o de su conviviente en union de hecho o de sus parientes dentro
del segundo grado de consanguinidad o afinidad,;

16.
Inscribir a los trabajadores en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, desde el primer

dia de labores, dando aviso de entrada dentro de los primeros quince dias, y dar avisos de
salida, de las modificaciones de sueldos y salarios, de los accidentes de trabajo y de las
enfermedades profesionales, y cumplir con las demas obligaciones previstas en las leyes
sobre seguridad social,

17.
El empleador publico o privado, que cuente con un numero minimo de veinticinco

trabajadores, esta obligado a contratar, personas con discapacidad, en labores permanentes.
La contratacion sera del 4% del total de los trabajadores, siendo ese el porcentaje fijo que se
aplicara en los sucesivos afos.

18. | Contratar un porcentaje minimo de trabajadoras.

9.15.2 Obligaciones Seguridad social

\ Obligaciones Seguridad Social

1. | Asumir el aporte patronal equivalente al 11,15% de la remuneracion del trabajador

2. | El empleador esta obligado a registrar al trabajador o servidor a través de la pagina web del
IESS mediante el aviso de entrada, desde el primer dia de labor, dentro de los quince dias
siguientes al inicio de la relacion laboral o prestacion de servicios, segun corresponda.

3. | El empleador informara a través del sistema de historia laboral (internet) la modificacion de
sueldos, contingencias de enfermedad, separacion del trabajador (aviso de salida) u otra
novedad, dentro del termino de tres dias posteriores a la ocurrencia del hecho.

4. |Parael célculo del aporte de los trabajadores con relacion de dependencia, se entiende como
materia gravada a todo ingreso regular y susceptible de apreciacion pecuniaria percibido por
el trabajador, que en ningln caso sera inferior a la establecida por el IESS. El pago se realiza
dentro de los 15 dias posteriores al mes que corresponda.
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Fuente: (Padron, 2023), (Legal, 2023).

9.15.3 Seguridad ocupacional (Art. 410 y siguientes del Codigo de Trabajo)

Obligaciones Seguridad Ocupacional

Elaborar y someter a la aprobacion del Ministerio de Trabajo y Empleo por medio de la
Direccion Regional del Trabajo, un reglamento de higiene y seguridad, el mismo que sera
renovado cada dos afios.

En todo lugar de trabajo se deberan tomar medidas tendientes a disminuir los riesgos
laborales.

Formular la politica empresarial y hacerla conocer a todo el personal de la empresa.

Prever los objetivos, recursos, responsables y programas en materia de seguridad y salud en
el trabajo;

Identificar y evaluar los riesgos, en forma inicial y periédicamente, con la finalidad de
planificar adecuadamente las acciones preventivas;

Programar la sustitucion progresiva y con la brevedad posible de los procedimientos,
técnicas, medios, sustancias y productos peligrosos por aquellos que produzcan un menor o
ningun riesgo para el trabajador;

Disefiar una estrategia para la elaboracion y puesta en marcha de medidas de prevencion,
incluidas las relacionadas con los métodos de trabajo y de produccién, que garanticen un
mayor nivel de proteccion de la seguridad y salud de los trabajadores;

Mantener un sistema de registro y notificacién de los accidentes de trabajo, incidentes y
enfermedades profesionales;

Informar a los trabajadores por escrito y por cualquier otro medio sobre los riesgos laborales
a los que estan expuestos y capacitarlos a fin de prevenirlos, minimizarlos y eliminarlos.

10

Designar, segun el nimero de trabajadores y la naturaleza de sus actividades, un trabajador
delegado de seguridad, un comité de seguridad y salud y/o establecer un servicio de salud en
el trabajo;

11

Mantener en buen estado de servicio las instalaciones, maquinas, herramientas y materiales
para un trabajo seguro.

12

Organizar y facilitar los Servicios Médicos, Comités y Departamentos de Seguridad, con
sujecion a las normas legales vigentes.

13

Entregar gratuitamente a sus trabajadores vestido adecuado para el trabajo y los medios de
proteccidn personal y colectiva necesarios.

14

Efectuar reconocimientos médicos periodicos de los trabajadores en actividades peligrosas;
Especificar en el Reglamento interno de Seguridad e Higiene, las facultades y deberes del
personal directivo, técnicos y mandos medios, en orden a la prevencion de los riesgos de
trabajo.
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15

Instruir sobre los riesgos de los diferentes puestos de trabajo y la forma y métodos para
prevenirlos, al personal que ingresa a laborar en la empresa.

16

Dar formacion en materia de prevencion de riesgos, al personal de la empresa, con especial
atencion a los directivos técnicos y mandos medios, a través de cursos internos o externos;
regulares y periodicos.

17

Entregar a cada trabajador un ejemplar del Reglamento Interno de Seguridad y Salud de la
empresa, dejando constancia de dicha entrega.

18

Dar aviso inmediato a las autoridades de trabajo y al Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social, de los accidentes y enfermedades profesionales ocurridas en sus centros de trabajo y
entregar una copia al Comité de Seguridad y Salud de la Empresa.

9.16 Declaratoria de Propiedad Horizontal

“Se entiende por permiso para declaratoria de propiedad horizontal el que autoriza las

edificaciones que tengan dos o mas unidades independientes de vivienda, oficinas, comercios u

otros usos, de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento, puedan ser enajenados

individualmente” (Ciudadanos, 2023).

La declaratoria de propiedad horizontal debera ser inscrita en el Registro de la Propiedad del

Cantdn, Quito en este caso, y contener la documentacion siguiente:
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e Oficio del administrador zonal dirigido al sefor notario

e Infrome legal de la direccidn legal competente
J

e Certificado de conformidad de declaratoria bajo régimen de propiedad\

horizontal emitido por el municipio de quito )

N

e Informe de Regulacidn Metropolitana (IRM)

€€€<

e Licencia Metropolitana Urbanistica (LMU20)

e Certificado de conformidad del proyecto técnico arquitectdnico

e Certificado de gravamenes actualizado

-
e Cuadro de areas, alicuotas y linderos
J
A
e Los respectivos planos del mismo
J
)
e Reglamento de propiedad horizontal

llustracion 94:Requisitos Declaratoria Propiedad Horizontal
Elaborado por: Doménica Carbonell

Fuente: (Padron, 2023).
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Se debe tomar en cuenta que, al generar la declaracion de propiedad horizontal, al
cumplimiento de un afio se debera pagar el impuesto predial de los nuevos predios y estos deben

ya ser entregados al propietario para esa fecha, ya que si no el valor lo cubrira el fidecomiso.

9.17 Instrumentacion del crédito y garantia
El proyecto se ha establecido un crédito hipotecario con la institucion bancaria, Banco

Pichincha la cual para el monto sugerido sin optimizacion es de aproximadamente 1.7 millones.

9.17.1 Caracteristicas del Crédito:

Producto Crédito Constructor Banco Pichincha
Financiamiento US$ 1 700 000

maximo

12 meses desde cada desembolso.
Pago total mes 25 del Proyecto

Tasa 11.85%

Tasa de descuento PRV

Garantia Hipoteca abierta del Edificio
Desembolsos 2 cuotas el terminar el mes 30
Primer Mes 2, Mes 7, Mes 12

desembolso

Plazo maximo

El crédito se ha establecido con tres desembolsos en los meses 2, 7 y 12 correspondientes
a $500 000, $700 000 y $500 000. Este crédito no se ha tomado en consideracion si es que hay
inversionistas a parte del duefio del terreno y se lo determinara una vez el proyecto pase de la fase
de anteproyecto en la cual se encuentra. Se ha decidido obtener el crédito del Banco Pichincha, sin
embargo, una vez conformado los integrantes del proyecto se realizara una solicitud de crédito al

banco que mejor tasa ofrezca al proyecto.
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9.18 Componentes Juridico de la Fase de Cierre del Proyecto

9.18.1 Liquidacion o Disolucion de Fidecomiso Mercantil
A continuacién, se enlistaran las razones de una liquidacién o disolucion que tienen los

fidecomisos mercantiles para su fase de cierre.
1. El cumplimiento de la finalidad establecida en el contrato
2. El cumplimiento de las condiciones
3. El cumplimiento o falla de la condicion resolutoria
4. El cumplimiento del plazo contractual
5. La Imposibilidad absoluta de cumplir con la finalidad establecida en el acto constitutivo

6. La sentencia ejecutoriada dictada por autoridad juridica competente o el laudo arbitral, de

la conformidad con la ley.
7. Laresciliacion del contrato de fidecomiso mercantil
8. Laquiebra o disolucién del fiduciario siempre que no exista sustituto
El tiempo de liquidacion es de 20 a 60 dias con notificacion a al SICV,

9.18.2 Principales Obligaciones Tributarias

Se ha determinado el analisis de régimen tributario al final del proyecto en su etapa de cierre
debido a que es ahi cuando hay un resultado de la actividad comercial. Esto debe tomarse en cuenta
en el departamento contable ya que puede perjudicar a la liquidez del proyecto al no ser manejado
correctamente. (Padron, 2023) Las principales obligaciones tributarias para el fidecomiso

mercantil estan enlistadas en la ilustracion 8.
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Decaracion de Impuesto a la Renta

Patente Municipal

Constribuciones

1.5 por mil sobre
activos totales

Retencion a la

Tasas Municipales o
princiaples

lustracion 95:Régiemen Tributario Fidecomiso Mercantil

Fuente: (Padron, 2023).

9.18.3 Declaracion de Retencion en la Fuente

Sujeto pasivo Oportunidad

Fuente

Comprobante

[] Fideicomiso

| |Al momento del pago. Se | | Los agentes de retencion de

impuestos deberan extender un

entendera que la retencién ha
sido efectuada dentro del plazo
de cinco dias de que se ha

presentado el correspondiente

comprobante de venta.

Declaracion ;
dependencia

Retenciones relacion de

comprobante de retencion,
dentro del plazo méaximo de
cinco dias de recibido el
comprobante de venta.

IVA

[ ] Mensual No se contempla
contratacion de personal

[ Aunque un agente de retencion bajo relacion
no realice retenciones en la dependencia
fuente durante uno o varios
periodos mensuales, estara
obligado a presentar las
declaraciones correspondientes
a dichos periodos

llustracion 96:Declaracion de Retencién en la Fuente

Fuente: (Padron, 2023)

la ["] 100% del valor del impuesto al

momento de la compra.



MDI- 04
9.18.4 Declaracion de IVA Mensual

Objeto del Impuesto

Prestacion de servicios
[ ] profesionales realizados por el
Fidecomiso

Sujeto Pasivo Base Imponible

Para la determinacion de la
base imponible en la
prestacion de servicios, se
incluird en ésta el valor total
cobrado por el servicio

El Fidecomiso, en relacion a los
servicios profecionales

La venta de bienes inmuebles prestados a terceros

se encuentra gravado con tarifa

0% prestado
Tarifa Declaracion Crédito Tributario Imp. Renta Deducible
[ Venta de bienes Mensual, por medios EL IVA generado en la

inmuebles 0% electronicos I:l IVA generado en la

L1 Servicios
12%)modificada por la
ley organica de
solidaridad)

llustracion 97:Declaraciom IVA Mensual

Fuente: (Padron, 2023)

adquision de bienes y
servicios que se utilizan
para la construcciéon no
sujeto al impuesto, no
podra ser considerado
credito tributario se
debera cargar al gasto .
€s por eso que se
incrementa el costo del
proyecto inmobiliario .

adquision de bienes y
servicios que sea
utilizado para la
construccion y
desarrollo del proyecto
inmobiliario deben ser
cargados por mandato
legal al gasto, son
deducibles ya ge se
encuentra directamente
vinculados con la
realizacion de la
actividad econémica
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9.18.5 Declaracion Impuesto a la Renta

Objeto del Impuesto Renta Grabada Tarifa
Los ingresos de la fuente (] 25% sobre la  base
ecuatoriana obtenidos a titulo imponible
La renta global que obtengan gratuito u oneroso, bien sea P
las personas n{atyrales, las que provenga de trabajo, del
H sucgsmnesmdl\_/lsasy las capital, o de ambas fuentes |,
sociedades nacionales o constituyentes  en  dinero,
extranjeras, de acuerdo con especies o servicios .
la disposicion de la ley
Se inlcuyen entre estos: Los
ingresos obtenidos oor
fidecomicos inmobiliarios
por la venta de los inmubles
objetos de su giro comercial
Base Imponible Deducciones Periodicidad

La totalidad de los ingresos

La contempladas en el Art.28 y
siguientes del  Reglamento
gravados mens las general para la aplicacion de la
devoluciones, descuentos, Ley Organiza  deRégimen
costos, gastos y deduciones, Tributario

imputables a tales ingresos |

[ Anual hasta el 28 de abril .

lustracion 98:Declaracion de impuesto a la Renta

Fuente: (Padron, 2023)



9.18.6 Patente Municipal

Sujeto Pasivo

Fideicomiso en virtud del

[ ] ejercicio permanentemente
actividades comerciales,
industriales, financieras,
inmobiliarias y profesionales

lustracion 99:Patente Municipal

Fuente: (Padron, 2023)

Base imponible y tarifa

Tarifa del impuesto anual en

| funcién del patrimonio de los

sujetos pasivos de este
impuesto dentro del cantén.

La tarifa minima sera de diez
délares y la maxima de
veinticinco mil délares de los
Estados Unidos de América

Pago anual

9.18.7 1.5 Por mil sobre Activos Totales

Sujeto Pasivo

Fideicomiso

[l

Base imponible y tarifa

El impuesto del 1.5 por mil
correspondera al activo total del
afio calendario anterior y el

periodo financiero correra del 1
de enero al 31 de diciembre

Para efectos del célculo de la
base imponible de este
impuesto los sujetos pasivos
deducirse las
obligaciones de hasta un afio
pasivos

podran

plazo y los
contingentes.

Pago anual

lustracion 100:1.5 por Mil sobre los activos totales

Fuente: (Padron, 2023)
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Sujeto activo

|| Distrito Metropolitano de Quito

Sujeto activo

|| Distrito Metropolitano de Quito
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9.18.8 Responsabilidad Civil

“De conformidad con lo establecido en el Art. 1937 del Codigo Civil ecuatoriano, si el edificio
perece 0 amenaza ruina, en todo o parte, en los diez afios subsiguientes a su entrega, por vicio de
la construccidn, o por vicio del suelo que el empresario o las personas empleadas por él hayan
debido conocer en razon de su oficio, o por vicio de los materiales, serd responsable el empresario”

(Padron, 2023).

9.19 Conclusiones

La estructura legal del Fidecomiso Mercantil es la ideal debido al tipo de proyecto y a las
exigencias que se tiene por parte de los inversionistas. Es importante tomar en cuenta que un
fidecomiso permite a un proyecto tener una administracion mas transparente hacia los
inversionistas y genera un vinculo de confianza con quienes estan dispuesto a adquirir un bien.
Como podemos observar en la tabla inferior el fidecomiso aln esta en proceso. El proyecto aun
sigue en etapa de anteproyecto y no se han definido por completo cada uno de los temas descritos,
sin embargo, se tomara a consideracion lo evaluado en el capitulo ya que es una base.

Descripcion Viabilidad

Viabilidad Marco Constitucional Positiva

Viabilidad Estructura Base: Fidecomiso Mercantil Si

Viabilidad de la Estructura Base para la Actividad | En Proceso
Comercial

Viabilidad Legal dl Inmuebles para Desarrollarse del | Si
proyecto Inmobiliario

Aprobaciones y Licencia Municipales En proceso
Esquema de Contratacion de Proveedores, | Revision de
Consultoria y Servicios Técnicos Especializados contratos de

proveedores




Esquema de Contratacion de Personal Referente al
Constructor
designado

Responsabilidad Civil Referente al
constructor y
Promotor del
Proyecto

Obligaciones Tributarias Si

10 Optimizacion del Proyecto

10.1 Antecedentes

MDI- 04

Tomando en consideracion los datos obtenidos en el capitulo 9 del analisis financiero del

proyecto inmobiliario se ha decidido iniciar una optimizacion del proyecto. Su arquitectura se ha

mantenido, sin embargo, se han aumentado amenities para tener un proyecto mas atractivo en la

parte comercial, lo cual tendra un impacto en costos del proyecto, precio x m2 y el analisis

financiero también tendra un impacto. Por otro lado, en el capitulo legal se determind que el

proyecto estara administrado por un Fidecomiso lo cual tiene un impacto en costos. Por Gltimo,

los propietarios del terreno entraran al proyecto con el valor del terreno como inversion, lo cual

genera un cambio en el flujo de egresos del proyecto.

10.2 Metodologia

En siguiente capitulo evaluara los distintos cambios que hubo para optimizar su ganancia.

Tomando en consideracion que algunas optimizaciones afectaron a la utilidad del proyecto ya que

no se las estaba representando correctamente en el analisis anterior.
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&5 Optimizar varios = Analizar los

.N puntos claves .N cambios y sus

& dentro del "o impactos sobre
-g_ proyecto para <% le proyecto sean
O Obtener positivos o

E Evaluar si el
3 proyecto es
®© financieramente

L viable.

resultados mas negativos
certeros sobre el
proyecto en

desarrollo. >

lustracion 101:Metodologia Optimizacion

Elaborado por: Doménica Carbonell

10.3 Objetivos

10.3.1 Objetivos Generales

Evaluar si el proyecto Villa Nila es un proyecto viable financieramente con una optimizacién

por parte de los capitulos de costos, precios y financiero.

10.3.2 Objetivos Especificos

1. Evaluar el impacto del incremento de costos sobre los precios de venta del proyecto.

2. Evaluar la nueva sensibilidad de costos, precios y velocidad de venta del proyecto y ver

su impacto en los indicadores VAN y TIR.

3. Evaluar si el proyecto es financieramente viable para los promotores del proyecto.
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10.4 Recopilacion de informacion

Costos

)

Directos Precio x m2 Apalancamiento

—

)

. Precios de
VAN y TIR
Indirectos Venta y

N———

Terreno Sensibilidad

Escenario

llustracion 102:Recopilacion de Informacién Opt.

Elaborado por: Doménica Carbonell

10.5 Analisis de Costos

10.5.1 Costos Directos

Dentro del anélisis de costo directo se afiadieron rubros faltantes del analisis anterior uno
de ellos la utilidad del constructor la cual se ha determinado en 6.5% del costo directo del proyecto,
lo cual genera un incremento en los costos del proyecto en aproximadamente $220 000.00.
También se actualizo rubros de equipamientos en los cuales se reflejaron los aumentos de
amenities. Al analizar el capitulo de mercado se reflejo la importancia de tener una variedad de
amenities para los inquilinos es por eso que se decidié aumentar el espacio y la cantidad de ellos

guedando con el siguiente listado.

Amenities del Proyecto:

e BBQ
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e Cacha de Padel

e Salade Cine

e Gimnasio con area de pilates, pesas y maquinas de cardio
e Sauna

e Business center

e Area de nifios

e Area de mascotas
e Piscina

e Jacuzzi

e Area de fogatas

e Rooftop bar

e Camineria peatonal

El proyecto pretende establecer una amplia gama de amenities para dar un plus a quien decida

comprar su vivienda en Villa Nila.

Esto también tuvo incremento en el costo directo del proyecto lo cual impactara en el precio
de venta x m2. Tomando en consideracion el costo directo analizado en el capitulo 5 hay un
incremento de aproximadamente $350 000.00 dando como resultado la siguiente ilustracion 103.

El costo directo del proyecto es de $3 646 578.
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INCIDENCIA COSTOS DIRECTOS
CODIGO DESCRIPCION VALOR INCIDENCIA
2:1 OBRAS PRELIMINARES 29,983.12 0.82%
2.2 ESTRUCTURA'Y CISTERNA 1,103,599.50 30.26%
2.3 ALBARNILERIA 549,436.57 15.07%
24 REVESTIMIENTOS PISOS Y PAREDES 275,608.13 7.56%
25 TUMBADOS Y PINTURAS PAREDES 212,275.07 5.82%
2.6 CARPINTERIA METAL MADERA 130,422.42 3.58%
2.7 CERRAJERIA 9,761.50 0.27%
2.8 APARATOS SANITARIOS Y EQUIPOS 79,730.82 2.19%

2.1 INSTALACIONES ELECTRICAS E HIDROSANITARIAS
2.11  JARDINERAS

2.12  MOVIMIENTO DE TIERRAS

243 SISTEMA CONTRA INCENDIOS

2.14  EQUIPAMIENTOS

2.15  UTILIDAD CONSTRUCTOR

436,104.22 11.96%
18,716.17 0.51%
89,093.00 2.44%
12,838.98 0.35%

308,600.00 8.46%

225,856.88 6.19%

3,646,578.05

$
$
$
$
$
$
$
$
29  HERRERIA, ALUMINIO Y VIDRIO $ 164,551.68 4.51%
$
$
$
$
$
S
$

lHustracion 103:Costo Directo Optimizado

Elaborado por: Doménica Carbonell

10.5.2 Costos Indirectos
Asi como los directos los indirectos también tuvieron cambios dentro de la optimizacion del
proyecto ya que hay nuevos rubros los cuales incrementaron si valor. La optimizacion implemento

los siguientes rubros:

e Fidecomiso
e Gerencia de Proyectos
e Certificacion Sostenibilidad EDGE

e Actualizacion de Valor Promocion y Comisiones de venta

Estos rubros incrementaron el valor de costo indirecto llegando a un valor de $1 047 062
establecido en la ilustracion 104. El incremento con respecto a lo establecido en el capitulo 5
de analisis de costos es de aproximadamente $670 000.00 el cual es un incremento bastante

alarmante para el proyecto en desarrollo.
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INCIDENCIA COSTOS INDIRECTOS

CODIGO DESCRIPCION VALOR INCIDENCIA
3.1 FASES PREVIAS S 1,000.00 0.10%
3.2 PLANIFICACION Y ESTUDIOS S 69,183.33 6.61%
3.3 FASES DE EJECUCION S 92,098.50 8.80%
34 PUBLICIDAD Y VENTAS S 337,735.75 32.26%
3.5 GASTOS ADMINISTATIVOS S 382,657.81 36.55%
3.6 RESERVA GESTION S 164,386.90 15.70%

TOTAL $ 1,047,062.29 100.00%

lustracion 104:Costo Indirecto Optimizacion

Elaborado por: Doménica Carbonell

10.5.3 Costo Total

Al tomar en consideracion los incrementos tanto en costos directos como indirectos se
analiza un costo total del proyecto de $ 6 008 108.00, el cual es mayor en aproximadamente $1
000 000.00 con respecto al capitulo 5 donde se analiz6 el costo total del proyecto. Este incremento
impactara de forma negativa al analisis financiero del proyecto y es por eso que se determina que
debera haber un incremento en el precio x m2 el cual se encontraba inicialmente en $1400 x m2.
Como podemos observar en el siguiente grafico 55 los costos directos ahora representan un 60%,
indirectos un 17% y el terreno un 21%, contintan teniendo un porcentaje considerable con respecto

al tipo de proyecto planteado.
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INCIDENCIA DE COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

= COSTO DEL TERRENO = COSTOS DIRECTOS COSTOS INDIRECTOS

Grafico 55:Costo Total Optimizado

Elaborad por: Doménica Carbonell

COSTOS TOTALES S / M2

$2,000.00
$1,800.00
$1,600.00 $307.39
$1,400.00
$1,200.00
$1,000.00
$800.00
$600.00
$400.00
$200.00
S-

$180.06

$133.51

AREA UTIL $1755.12 AREA A ENAJENAR $1028.07 AREA BRUTA $762

B COSTOS TERRENO $1314468 B COSTOS DIRECTOS $3646578 COSTOS INDRIECTOS $1047062

Gréfico 56:Costos totales x m2

Elaborad por: Doménica Carbonell
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Como podemos observar en el gréafico 56 el costo total de construccién para el area Gtil del
proyecto es de $1755 x m2, el cual tuvo un incremento de aproximadamente $300 x m2 con
respecto al andlisis anterior, por lo que se analizara un incremento el precio de venta de los

inmuebles.

10.6 Analisis de Precios

10.6.1 Precio x m2

Debido al incremento de costos del proyecto el valor x m2 de venta debe incrementar ya
que si no la utilidad, VAN y TIR seran afectados de forma negativa al analizar financieramente el
proyecto. Por lo que se ha incrementado el precio de venta x m2 a $1990 teniendo un incremento
de $190 x m2 a comparacion del analisis anterior. EI valor de $1990 aln se encuentra del precio
promedio x2 del mercado al cual esta direccionado el proyecto, como pudimos analizar en el
capitulo del mercado los proyectos tanto en las zonas estratégicas y permeables direccionados a

un mercado de medio alto a alto se encuentran en un precio promedio de $2000 x m2.

A continuacion, en la siguiente ilustracion 105 veremos los precios de cada uno de los 32
departamentos, se debe considerar que todos los departamentos tienen balcones, terrazas o
jardines; que todo cuentan con 1 o 2 parqueo y bodega amplia. Los valores por precios hedénicos,
valor por area de terrazas, parqueo y bodega permanecen en el mismo valor que el andlisis anterior,

para evitar incrementos extremos en precio final de la vivienda.
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% B FRECK AREa Batcdn 7 PREK JARDIN Apea UNIDADES
CODIGD DEFTC.. PRECK) M2 7 UNIDAD Areasaroln A, E4 BODEGS. PRECK) BODEGS. PRECK) FINAL DEFTOS
FACTORES OTERRAZA PARQUEC: PARQUEC

2,502.00 39.54 S 1,186.20 12.50

101 1 98.50 s 196,01500] 1 [1.03[S 201,895.45 8.34 m2 S 1 S 12,500.00 9.73 3,500.00 | $ 221,583 65
102 1 78.06 S 15533940 | 1 1 [s 155,339.40 0 m2 S S 0 Z 12.50 1 S 12,500.00 9.41 3,500.00 | S 171,33940
103 1 83.72 5 166,60280| 1 | 103 S 171,600.88 42.93 m2 S 9,873.90 38.85 1,165.50 12.50 1 S 12,500.00 9.41 3,500.00 | S 198,640.28
104 1 80.45 S 160,09550| 1 | 1.00 | S 160,095.50 21.21 m2 5 4,878.30 63.23 S 1,89%.90 12.50 1 S 12,500.00 9.41 S 3,500.00 | 5 182,870.70
105 1 98.50 5 196,01500] 1 | 103 S 201,895.45 834 m2 5 2,502.00 78.53 S 235590 12.50 1 S 12,500.00 9.41 s 3,500.00 | S 222,75335
106 1 122 s 242,780.00] 1| 100 ]S 242,780.00 24.15 m2 s 5,554.50 4753 S 142590 12.50 1 S 12,500.00 9.41 B 3,500.00 | S 265,76040
107 1 134.06 S 266,77940| 1 | 103 |S 274,782.78 20.48 m2 S 4,710.40 37.66 S 1,120.80 25.00 2 S 25,000.00 133 S 4,20000 |5 309,82298
108 1 813 161,787.00] 1| 1.00 | S 161,787.00 16.19 m2 S 4,857.00 20.69 620.70 12.50 1 S 12,500.00 11.34 S 4,200.00 | S 183,964 70
109 1 133.45 E 26556550 1 | 103 ]S 27353247 20.24 m2 S 4,655.20 98.21 2,946.30 25.00 2 25,000.00 9.81 E 3,500.00 | 5 30963397
110 1 132.03 262,739.70| 1| 100 (S 262,739.70 327 m2 S 7.521.00 95.98 2,879.40 25.00 2 S 25000.00 9.81 3 3,500.00 | S 301,640.10
201 2 98.50 196,01500] 1 | 103 S 201,895.45 12,61 m2 s 3,783.00 0 = 12.50 1 S 12,500.00 9.81 3,500.00 | § 221,67845
202 2 78.06 s 155,339.40| 1.02 | 1.00 | S 158,446.19 7.25 m2 S 2,175.00 0 S S 12.50 1 S 12,500.00 9.81 S 3,500.00 | § 176,62119
203 2 83.72 S 166,602.80| 1.03 | 1.03 [ S 176,748.91 56.41 m2 S 12,974.30 0 S 5 25.00 2 S 21,000.00 9.81 s 3,500.00 | S 21822321
201 2 80.45 s 160,09550| 1.02 | 1.00 | S 163,297 41 16.58 m2 S 4,974.00 0 s = 12.50 1 S 12,500.00 931 S 3,500.00 | S 18427141
205 2 98.50 S 196,015.00| 1.02 | 1.03 [ S 205,933.36 5.08 m2 S 1,524.00 0 S 5 12.50 1 S 12,500.00 10.39 S 4200005 224,15736
206 2 122.00 s 242,780.00| 1.02 | 1.00 | S 247,635.60 493 m2 5 1,479.00 0 s 5 12.50 1 S 12,500.00 15.08 4,200.00 [ S 265,814 60
207 2 131.50 S 261,685.00| 1.02 | 1.03 | S 274,926.26 545 m2 S 1,635.00 0 S 5 25.00 2 S 21,000.00 148 4,200.00 | 5 301,76126
208 2 81.27 S 161,727.30| 1.02 | 1.00 | S 164,961.85 16.21 m2 5 4,863.00 0 S 5 12.50 1 S 12,500.00 8.99 3,500.00 | S 185,824 85
209 2 131.50 5 261,68500| 1.02 | 1.03 | S 274,926.26 20.48 m2 S 4,710.40 0 5 = 25.00 2 S 21,000.00 148 4,200.00 [ S 304,836 66
210 2 133.44 s 26554560 | 1.02 | 1.00 | § 270,856.51 30.33 m2 S 6,975.90 0 s P 25.00 2 S 21,000.00 14.8 S 4200005 30303241
211 2 132.03 S 262,739.70| 102 | 1.03 | S 276,034.33 3145 m2 5 7,233.50 0 5 - 25.00 2 S 21,000.00 17.23 S 4200005 308,46783
301 3 98.50 S 196,015.00| 1.03 | 1.00 | S 201,895.45 12,61 m2 s 3,783.00 0 s - 12.50 1 S 12,500.00 14.8 S 4200005 22237845
302 3 110.11 S 219,118.90| 1.03 | 103 | S 232,463.24 725 m2 S 2,175.00 0 5 = 12.50 1 S 12,500.00 148 S 4,20000 | 25133824
303 3 98.50 s 196,015.00| 1.03 | 1.00 [ S 201,895.45 5.08 m2 S 1,524.00 0 s B 12.50 1 S 12,500.00 14.25 S 4200005 220,11945
300 3 80.45 S 160,09550| 1.03 | 1.03 | S 169,845.32 9.08 m2 5 2,724.00 0 S = 12.50 1 S 12,500.00 865 5 3,500.00 | $ 188,569.32
305 3 131.50 S 261,685.00| 1.03 | 1.00 [ S 269,535.55 545 m2 S 1,635.00 0 S = 25.00 2 S 21,000.00 1214 S 4200005 296,37055
306 3 122.00 S 242,780.00| 1.03 | 1.03 | S 257,565.30 493 m2 S 1,479.00 0 5 B 12.50 1 S 12,500.00 93 S 3,500.00 | $ 275,04430
307 3 131.50 s 261,685.00| 1.03 | 1.00 | § 269,535.55 743 m2 s 2,229.00 0 S S 25.00 2 S 21,000.00 8.83 S 3,500.00 | S 296,26455
308 3 81.27 5 161,727.30] 1.03 | 103 [ S 171,576.49 4.05 m2 S 1,215.00 0 5 5 12.50 1 S 12,500.00 9.02 S 3,500.00 | S 188,79149
309 3 132.03 s 262,739.70| 1.03 | 1.00 [ § 270,621.89 21.68 m2 S 4,986.40 0 s = 25.00 2 S 21,000.00 883 S 3,500.00 | S 300,10829
310 3 133.44 S 265,54560| 1.03 | 103 | S 281,717.33 30.33 m2 S 6,975.90 0 S = 25.00 2 S 21,000.00 9.13 S 3,500.00 | $ 313,19323
311 3 83.72 S 166,602.80| 1.03 | 1.00 | S 171,600.88 30.33 m3 5 6,975.90 0 S 5 12.50 1 S 12,500.00 913 S 3,500.00 | 193,576.78

3,416.06 $ 6,797,959.40 S 7,020,363.21 $  135,083.60 520.22 $ $ 501,500.00 $ 11690000 $  7,805,453.41

llustraciéon 105:Precios de venta

Elaborado por: Doménica Carbonell

10.6.2 Precio de Venta
Como podemos observar el ingreso total del proyecto es de $7 805 453.41 tomando en consideracion el valor antes analizado
como ingreso total del proyecto hay un incremento de $ 678 000.00 aproximadamente. Este valor es bastante menor al cual fue

incrementado en costos lo cual es un impacto negativo para el proyecto ya que en el analisis financiero va a tener una menor ganancia.
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10.7 Analisis Financiero

10.7.1 Proyecto Base

Como podemos observar la ilustracion 106 del proyecto optimizado obtenemos los
siguientes indicadores econdmicos y financieros. Si los comparamos con el proyecto base antes
analizado en el capitulo 7 el cual podemos observar en la ilustracion 84. Podemos observar que
hay un incremento en el VAN de $152 968.20, esto quiere decir que tienen un mayor VAN que el
proyecto inicial y esto se debe por las optimizaciones antes analizada pero también por el Gltimo
elemento de la optimizacién, que corresponde al pago del terreno. Como Ultimo punto de
optimizacion para el proyecto se negocia con los propietarios del proyecto y se llega a un acuerdo
de que el valor del terreno serd como inversion. Por lo que el VAN mejora ya que el pago del
terreno se realizara en el mes 23 cuando el crédito hipotecario de los departamentos ingrese al flujo
del proyecto y las utilidades de ello seran pagadas una vez culmine el proceso de cierre del

proyecto.

Por el lado de la utilidad, el proyecto tiene una menor utilidad debido al incremento de
costos, sin embargo, el proyecto ahora cuenta con Fidecomiso, certificacion de sostenibilidad
EDGE, utilidad al constructor, gerente de proyectos y mas amenities; por lo cual se espera que el
proyecto sea aln mas deseable para el mercado y su tiempo de venta no sea mayor a los 30 meses
establecidos. La utilidad en este caso es de $1 811 489.42 y es menor en $ 33 935.17 que la utilidad
en el proyecto inicial. Debido a esto ROI llega al 65% ya que la maxima inversion es menor que
la del proyecto base ya que el pago del terreno se hace al final. Sin embargo, la rentabilidad del

proyecto tiene un decrecimiento de un 4%.

Por ultimo, el margen anual del proyecto es menor en 1.62% en el proyecto optimizado

pasando de un 15.54% a 13.92%. Siendo este el caso, si perjudicara al inversionista, pero también



MDI- 04

hay que tomar en consideracion el proyecto es rentable, que el VAN y TIR son mayores y que

sigue siendo una buena inversion.

INDICADORES ECONOMICOS Y FINANCIEROS

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL
TASA DE DESCUENTO PERIODO

VAN

TIR PERIODO

TIR NOMINAL ANUAL

TIR EFECTIVA ANUAL

INGRESOS TOTALES

EGRESOS TOTALES

UTILIDAD

MAXIMA INVERSION

ROI

RENTABILIADA DEL PROYECTO
MARGEN DEL PROYECTO

MESES

MARGEN
MARGEN MENSUAL
MARGEN ANNUAL

v n

27.00%
24.14%
2.01%
479,139.75
3.13%
37.53%
44.71%
7,805,453.41
5,993,963.99
1,811,489.42
(2,762,780.76)
65.57%
30.22%
23.21%

20
23.21%
1.16%

13.92%

lustracion 106:Indicadores econdmicos y financieros optimizados

Elaborado por: Doménia Carbonell

INDICADORES ECONOMICOS Y FINANCIEROS

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL
TASA DE DESCUENTO PERIODO

VAN

TIR PERIODO

TIR NOMINAL ANUAL

TIR EFECTIVA ANUAL

INGRESOS TOTALES

EGRESOS TOTALES

UTILIDAD

MAXIMA INVERSION

ROI

RENTABILIADA DEL PROYECTO
MARGEN DEL PROYECTO

MESES

MARGEN
MARGEN MENSUAL
MARGEN ANNUAL

v v nn

27.00%
24.14%
2.01%
326,171.55
2.63%
31.57%
36.56%
7,127,273.87
5,281,849.28
1,845,424.59
(3,143,667.12)
58.70%
34.94%
25.89%

20,
25.89%
1.29%

15.54%

lustracion 107:Indicadores econdmicos y financieros proyecto inicial

Elaborado por: Doménica Carbonell
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10.8 Andlisis Financiero Apalancado
Como podemos observar en las siguientes dos ilustraciones 108 y 109 con los indicadores
apalancados del proyecto optimizado y proyecto inicial. Es importante tomar en cuenta que el valor
apalancado para los dos proyectos es de $1 500 000.00 con el Banco Pichincha con un valor de
intereses del 11. 23%, tomando en consideracidn que el valor de la tasa de descuento es de 27%.
La tasa de descuento como fue mencionado en el capitulo 7 es bastante alto debido a la economia

del pais y los otros datos que se toman para sacarlo.

Al comparar los indicadores podemos observar que el proyecto optimizado sigue obteniendo
un mayor VAN y TIR que el proyecto inicial. Llegando a un VAN de $830 004.53 y TIR de
57.00% efectivo anual. En este caso, asi como en el proyecto base, el proyecto optimizado tiene
una menor utilidad que el inicial debido a los incrementos en costos la diferencia menor de $ 33
935.17. Sin embargo, el ROI tiene un mayor porcentaje debido a un valor menor en la maxima

inversion llegando a un porcentaje 111.48% y un margen anual de 10.32%.

INDICADORES ECONOMICOS Y FINANCIEROS

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 21.06%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 19.26%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.61%!
VAN $ 830,004.53
TIR PERIODO 4.75%
TIR NOMINAL ANUAL 57.00%
TIR EFECTIVA ANUAL 74.53%
INGRESOS TOTALES $ 9,305,453.41
EGRESOS TOTALES S 7,704,920.35
UTILIDAD ' $ 1,600,533.06
MAXIMA INVERSION S (1,435,666.00)
ROI 111.48%
RENTABILIADA DEL PROYECTO 20.77%
MARGEN DEL PROYECTO 17.20%
MESES 20
MARGEN 17.20%
MARGEN MENSUAL 0.86%
MARGEN ANNUAL 10.32%

llustracion 108:Indicadores Apalancados Optimizados
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INDICADORES ECONOMICOS Y FINANCIEROS

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL
TASA DE DESCUENTO PERIODO

VAN

TIR PERIODO

TIR NOMINAL ANUAL

TIR EFECTIVA ANUAL

INGRESOS TOTALES

EGRESOS TOTALES

UTILIDAD

MAXIMA INVERSION

ROI

RENTABILIADA DEL PROYECTO
MARGEN DEL PROYECTO

MESES

MARGEN
MARGEN MENSUAL
MARGEN ANNUAL

21.46%
19.60%

1.63%

$ 576,378.64
3.25%

39.00%
46.79%
8,627,273.87
7,212,963.69
1,414,310.18
(1,854,623.47)
76.26%|
19.61%
16.39%

v v nn

20
16.39%
0.82%

9.84%

lustracion 109:Indicadores Apalancados base

Elaborado por: Doménica Carbonell
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Grafico 57:Flujo de Caja Apalancado

Elaborado por: Doménica Carbonell
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Como podemos observar en el grafico 57 el flujo de caja apalancado del proyecto
optimizado tiene un total de ingreso de $9 305 453.41 y un costo total de $7 925 375. 01. En el
grafico podemos observar tres circulos que marcan los ingresos bancarios por parte del crédito del
Banco Pichincha. También debemos observar en el flujo acumulado que hay un decrecimiento en
el mes 23 por parte del pago a los propietarios del terreno el valor 100% del inmueble. Sin

embargo, la utilidad del proyecto sigue siendo mayor llegando a un valor de $1 600 5333.06.

10.8.1 Anélisis de Sensibilidad Apalancado

Se analizara las tres sensibilidades con respecto al proyecto apalancado. La primera de ellas
podemos observar en el grafico 58, donde se muestra que el proyecto tiene hasta un 31% de
incremento en costos para que el VAN sea igual a 0. Por lo que quiere decir que el proyecto es
rentable hasta el 31 %de incremento el cual es un % exagerado, dando como resultado a un

proyecto rentable con respecto a este incremento.

VAN SEGUN VARIACION % COSTOS

|
|
$800,000.00 :
1
$600,000.00 :
|
|
$400,000.00 :
| L31% ]
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S
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1
|
|
|

$(400,000.00)

Grafico 58:VAN segun variacion % costos

Elaborado por: Doménica Carbonell
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Por otro lado, en el grafico 59 se encuentra que el proyecto es mas sensible con el
decrecimiento de precios de los inmuebles. Este porcentaje igual es elevado llegando a un -13% el
cual es menor al de costos, sin embargo, sigue siendo un porcentaje bastante aceptable y con el

cual los promotores y vendedores podran vender con mayor rapidez.

VAN SEGUN VARIACION % DE PRECIOS DE VENTA
$800,000.00
$600,000.00
$400,000.00
_______ $200,000.00
: 5
-20.00% -18.00% -16.00% -14#00% -12100% -10.00% -8.00% -6.00% -4.00% -2.00% 0.00%
: $(200,000.00)
i $(400,000.00)
|

; $(600,000.00)
% DE VARIACION EN PRECIOS DE VENTA

Gréfico 59:VAN segun variacion % Precios

Elaborado por: Doménica Carbonell

Por ultimo, tenemos velocidad de venta y esta sensibilidad es la de mayor preocupacion
para los inversionistas del proyecto ya que acepta 16 meses después de lo planificado. Esto puede
presentar un riesgo para quienes desean invertir en el proyecto. Sin embargo, el proyecto se ha
proyectado a vender los 32 departamentos en 30 meses dando una absorcion de 3 % v si es que se
establecen canjes el porcentaje de absorcion sera mayor por lo cual se establece que proyecto es
sensible en ventas y en precios, sin embargo, es un proyecto que puede tener una viabilidad

positiva.

Elaborado por: Doménica Carbonell

VAN
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lustracion 110: Escenario Apalancado Optimizado

Elaborado por: Doménica Carbonell
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Como podemos observar en la ilustracion 110 el proyecto muestra un escenario favorable por lo que el precio de venta puede

decrecer hasta un -12% del precio de ventas e incrementar un 30% de costos del proyecto. Por lo que se muestra un escenario favorable

antes cambios en los dos indices. Asi como pudimos ver en todo el capitulo de optimizacion el proyecto sigue siendo rentable, con

sensibilidades amplias y escenarios que permiten al proyecto ser viable.
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10.9 Conclusiones y Recomendaciones

En Conclusion, la optimizacion del proyecto era necesario por los cambios y aumentos que
hubo en todos los aspectos del proyecto. Es importante tomar en consideracion un fidecomiso en
este tipo de proyectos en especial si los inversionistas lo solicitan. Es también importante
considerar amenities y certificaciones de sostenibilidad para el proyecto porque va a ser mas
apetecido por los compradores. Y por dltimo se cumplié con el objetivo de no incrementar los
precios de venta a mas de $2000.00 x m2, sin embargo, se recomienda analizar con un extenso
andlisis de mercado si el proyecto pudiese llegar a un valor $2000 a $2100 x m2 ya que esto

generaria mas utilidad a los inversionistas.
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11 Gerencia de proyectos

11.1 Antecedentes
En el siguiente capitulo se implementara la metodologia de gerencia de proyectos del PMI
(Project Management Institute), en el proyecto inmobiliario Villa Nila. EI proyecto se encuentra
en una fase de inicio, lo cual permite implementar la metodologia en una etapa ideal del proyecto.
Es importante tomar en cuenta que la gerencia de proyectos busca ejecutar proyectos de manera
eficaz y eficiente, por lo que es un beneficio implementar la metodologia en proyectos
inmobiliarios que dependen de un buen manejo, control y cumplimiento de objetivos para el éxito

del proyecto (PMI, Guia de fundamentos para la direccion de proyectos, 2017).

11.2 Metodologia
La metodologia del PMI se divide en areas de conocimiento y en grupo de procesos, los cuales
estan integrados a lo largo del ciclo de vida del proyecto. Son 10 areas de conocimiento y se

dividen con procesos en 5 fases del proyecto.

O Definicion del £ Elaboracion de
.2 proyectoy sus -= |os planes que se
— interesados ejecutaranen la
4= siguiente fase y
definicién del

Q Fase final del
GLJ proyecto donde
O se genera el

cierre.

alcance

lustracion 111:Metodologia Gerencia de Proyectos

Elaborado por: Doménica Carbonell
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11.3 Objetivos

11.3.1 Objetivos Generales
Aplicar los conocimientos del PMI de gerencia de proyecto en el proyecto inmobiliario Villa
Nila, para que este pueda cumplir con su alcance de forma eficaz y eficiente. Obteniendo resultados

positivos para los interesados.

11.3.2 Objetivos Especificos

1. Determinar el alcance del proyecto y sus interesados.

2. Establecer un costo y cronograma para la ejecucion del proyecto y evaluar su
viabilidad.

3. Establecer estandares de calidad los cuales el proyecto pueda beneficiarse.

4. Implementar correctamente las areas de conocimiento en cada uno de los grupos de
procesos de direccion del proyecto.

5. Utilizar la metodologia del PMI como un beneficio para una gestion correcta del
proyecto.

6. Evaluar si la implantacion del PMI en el proyecto Villa Nila es un beneficio para los

promotores e inversionistas.
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11.5 Gestion de la Integracion del Proyecto

“La gestion de la integracion del proyecto incluye los procesos y actividades para identificar,
definir, combinar, unificar y coordinar los diversos procesos y actividades de direccion del
proyecto dentro de los grupos de procesos ...” (PMI, Guia de fundamentos para la direccion de
proyectos, 2017). La integracion del proyecto se encuentra dentro de todos los procesos de la

direccion del proyecto, lo cual podemos observar en la ilustracion 112,

Desarollar el
acta de
constitucion del
proyecto

Desarrollar el

ar oz plan para la
2.Planificacion direccion del
proyecto
D'.r'g'r y Gestionar el
gestionar el -
) conocimiento
trabajo del
del proyecto
proyecto
Monitorear y Realizar el
controlar el control
trabajo del integrado de
proyecto cambios
Cerrar el
proyecto

lHustracion 112:Proceso de Gestion de la Integracion

Fuente: (PMI, Guia de fundamentos para la direccion de proyectos, 2017)

Elaborado por: Doménica Carbonell

11.5.1 Inicio
Se debera desarrollar un acta de constitucion del proyecto Villa Nila, la cual autoriza
formalmente la existencia y validez del proyecto. En este documento se establece un director del

proyecto y se le daré la potestad de asignar recursos con respecto a las actividades asignadas al
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proceso. Documento que solo se realiza una vez en la cicla de vida del proyecto e iniciara las
actividades de este continuando con el desarrollo del plan para la direccion de proyectos. El acta
de constitucion del proyecto tiene como proposito documentar los siguientes puntos, dejando en

claro que se espera del proyecto.

11.5.1.1 Entregables Acta de Constitucién:
6. Propdsito del proyecto
7. Objetivos medibles
8. Requisitos de alto nivel
9. Limitesy entregables claves
10. Riesgo general del proyecto
11. Resumen de cronograma
12. Recursos financieros preaprobados
13. Lista de interesados claves
14. Requisitos de aprobacion del proyecto
15. Criterios de salida del proyecto
16. Asignacion del director del proyecto

17. Nombre y nivel de autoridad del patrocinador

Fuente: (PMI, Guia de los fundamentos para la direccion de proyectos , 2017)

11.5.2 Planificacion

Se debe generar un Plan para la Direccion del Proyecto, este documento es la base para
definir, preparar y coordinar todos los componentes del proyecto. En este documento se debera
definir la linea base del proyecto en cuanto al alcance, tiempo y costo para que el proyecto pueda

ser medido y controlado. Este plan debera ser elaborado con todos los integrantes principales del
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proyecto ya que se deberd tener un documento completo, con informacion de cada area y se

requerird juicio de experto en cada etapa.

11.5.3 Ejecucion

Dentro de la etapa de ejecucion, la gestion de integracion del proyecto esta involucrada en
dirigir y gestionar el trabajo y gestionar el conocimiento del proyecto. Esto quiere decir que es un
proceso el cual se debe liderar los equipos del trabajo para que estos lleven a cabo el proyecto en
los tiempos y costos establecidos en el plan de direccion. Esta gestion también analiza los planes
creados en la etapa de planificacion y los actualiza seguin rendimientos y sucesos que se tengan
durante la ejecucion. Este es un proceso que se lleva a cabo durante todo el proyecto y se establece
para brindar un mayor éxito. Es importante que para analizar y generar cambios en los documentos
se debe tener conocimientos técnicos sobre el proyecto y un amplio conocimiento sobre costos,

asuntos legales y adquisiciones (PMI, Guia de fundamentos para la direccion de proyectos, 2017).

En este proceso existen varios documentos de entrada que se utilizan y se analizan:

e Registro de cambios

e Registro de lecciones aprendidas

e Lista de hitos

e Comunicaciones del proyecto

e Cronograma del proyecto

e Matriz de trazabilidad de requisitos
e Registro de riegos

e Informe de riesgos
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Documentos de salida del proceso son aquellos que salen del proceso de ejecucion del
proyecto. Estos incluyen entregables requeridos por interesados o superiores, datos de desempefio
del trabajo realizado, registro de incidentes, solicitudes de cambio junto con las acciones que se
tomaron, actualizacion del plan de direccién y actualizacion de documentos que tuvieron algun

cambio durante el proceso.

11.5.4 Monitore y Control

El monitoreo y control del proyecto es una pieza clave dentro del proceso debido a que este
verifica el cumplimiento de objetivos de desempefio que fueron definidos en el plan de direccién,
y los comunica a los interesados para mantener un contacto constante del avance del proyecto. Es
vital tomar en cuenta que en este proceso de debe analizar costos, alternativas, valor ganado,
tendencias, variaciones y causa raiz para determinar el estado del proyecto en un punto especifico

del cronograma.

Dentro de esta etapa también se realiza el control integrado de cambios esto quiere decir que
“Es el proceso de revisar todas las solicitudes de cambio, aprobar y gestionar cambios a
entregables, documentos del proyecto y al plan para la direccién del proyecto y comunicar las
decisiones” (PMI, Guia de fundamentos para la direccién de proyectos, 2017). Este es un proceso
que se lleva a cabo a lo largo del proyecto y permite que el mismo sea evaluado en cada etapa para

evitar errores o contratiempos.

11.5.5 Cierre

El ultimo para dentro de la gestion de integracion del proyecto se encuentra el cierre de este.
Es el ultimo proceso que se hace en el proyecto. En Villa Nila este proceso se implementara una
vez se hayan terminado la ejecucion del proyecto y serd elaborado antes de la entrega a los

propietarios finales del inmueble. En este proceso el director del proyecto deberé revisar el plan
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de direccion donde verificara que todos los procesos fueron culminados y se puede dar por acabado
el proyecto. Toda la documentacion requerida para este proceso de estar actualizada para su cierre.
En el caso de Villa Nila este debera hacer el cierre del proyecto junto con el cierre del fidecomiso
mercantil requerido por los interesados, ya que este tiene la potestad de cerrar cuentas, pagar a
todos los proveedores finales, generar las actas de entrega de departamentos y culminar el proceso

de entrega a los propietarios finales.

Es importante tomar en cuenta que si el proceso de cierre del proyecto culmina en el mes 20
de construccion y la venta de este no se ha finiquitado se debera hacer un cierre parcial y luego un
cierre final con las ultimas ventas. Es importante archivar la informacion generada durante el
proceso del proyecto ya que esto permitira forman un conocimiento mas amplio para interesados

del proyecto.

11.6 Gestion del Alcance del Proyecto

La gestion del alcance es definida por el PMI como proceso que garantiza que el proyecto
incluya todo trabajo requerido para culminar el proyecto con éxito. Hay que tomar en cuenta que
Villa Nila es un proyecto predictivo lo cual lleva a que el alcance se defina desde un inicio y se
actualice solo cuando sea necesario utilizando el proceso integrado de control de cambios. Como
podemos observar en la ilustracion 113 la gestion del alcance esta dentro de las etapas de
planificacién y monitoreo y control. Dentro de estas etapas se realizara la documentacion necesaria
para definir el alcance y determinar sus elementos, también se lo validara al monitorear el proyecto

y se podra modificar si este no esta acorde lo planificado.
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Planificar la

2.Planificacion estion del el Drziilire Crear
: g requisitos alcance EDT/WBS
alcance
Validar el Controlar el
alcance alcance

lustracion 113:Proceso de Gestion del Alcance del Proyecto

Fuente: (PMI, Guia de fundamentos para la direccion de proyectos, 2017)

Elaborado por: Doménica Carbonell

11.6.1 Planificacion

11.6.1.1 Planificar la Gestion del Alcance

Al iniciar la planificacion del alcance se debe generara un plan de gestion del alcance, este
documento que sera una guia para el director del proyecto. Es importante tomar en cuenta que el
plan de gestidn del alcance debera ser elaborado con juicio de expertos y reuniones con interesados

que permitan elaborar un documento certero y preciso para el proyecto.

En la siguiente ilustracién 114 podemos observar los datos bases del proyecto Villa Nila

los cuales se utilizaran para generar el plan de gestion del alcance y documentacion adicional
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requerida para esta seccion. Se debe tomar en consideracion que Villa Nila es un proyecto en

proceso de disefio arquitectdnico y aun no es un proyecto listo para su desarrollo.

ARQ. DOMENICA CARBONELL

N J/ ELABORADO POR DOMENICA CARBONELL OBSERVACIONES:
. ‘ AUTORIZADO POR
_— FECHA ULTIMA ELABORACION 30 DE AGOSTO 2023
Z  \] ULTIMA ACTUALIZACION 5 SEPTIEMBRE 2023
Il e NOMBRE DEL PROYECTO:

Q_VILLA NILA PROYECTO INMOBILIARIO

1. NOMBRE DEL PROYECTO

VILLA NILA
2. UBICACION DEL PROYECTO

SECTOR CUMBAYA
CALLE1 JUAN MONTALVO
CALLE 2 ALBA CALDERON

REFERENCIA SECTOR DE LA CERVECERIA NACIONAL
2. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Proyecto inmobiliario Villa Nila. Edificio de 32 departamentos, 3
plantas y 1 subsuelo vehicular. Departamentos 1,2y 3
dormitorios. Mercado: Media alta - alta. Precio aprox por unidad:
$240 000.00

lustracion 114:Datos del Proyecto: Villa Nila

Elaborado por: Doménica Carbonell

11.6.1.2 Recopilaciéon de Requisitos

La recopilacion de requisitos es la base para definir el alcance del proyecto y los interesados
son claves para descomposicion de requisitos del proyecto, son quienes en listaran sus necesidades
y actividades a realizar durante el proceso del proyecto. Los requisitos pueden ser condiciones o
capacidades necesarias para elaborar algun item del proyecto, expectativas y necesidades que se
requieran para la ejecucion. Es importante tener un detalle de todos los requerimientos y sus

interesados, responsables y documentacién requerida por cada uno de ellos, ya que seran vitales

para la ejecucion del proyecto.

Los requisitos se recopilaran en reuniones, tormenta de ideas con interesados, al igual que
con juicio de expertos. Como documento salida del proceso debera realizarse una matriz de
trazabilidad y la documentacion de requisitos. Un ejemplo de este documento esta expuesto en la

ilustraciéon 115, la matriz de trazabilidad de requisitos nos permite visualizar la importancia de
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cada requisito y su encargado, lo cual genera un panorama organizado para seguir con la

planificacion del proyecto a construir.

ARQ. DOMENICA CARBONELL
N’ ELABORADO POR DOMENICA CARBONELL NOMBRE DEL PROYECTO: (OBSERVACIONES:
® AUTORIZADO POR VILLA NILA
= FECHA ULTIMA ELABORACION 30 DE AGOSTO 2023 DESCRIPCION DEL PROYETO:
‘ ULTIMA ACTUALIZACION 5 SEPTIEMBRE 2023 PROYECTO INMOBILIARIO CUMBAYA
QUADRES
NOMBRE DEL PROYECTO: ‘Q_VILLA NILA PROYECTO INMOBILIARIO
IDENTIFICACION  GRUPO coDIGO DESCRIPCION REQUISITO VERSION CRITERIO DE ACEPTACION NIVEL DE OBJETIVODELPROYECTO  ENTREGABLES (EDT) \TERESADO DUENODEL  NIVELDE
- COMPLEJIDAD (e REQUISITO PRIORIDAD
Linea de fabrica -
001_A01 'Cumplir norma segtin Municipio Ir al Municipio, sacar linea de fabrica Bajo Lineamientos del proyecto Retiros, COS, Pisos, Arquitecto
1 Uso
ooripez;  [Coidiud deparmiacde i | Aprobacién del Municipio Medio Permisode Arquitecto
001_A03 Realizar planos topograficos 1 Plano con li listos para Medio Plano topografico Arquitecto Medio
001_A0g  |Doben existir 12 unidades de & Verificar disponibilidad en el espacio Bajo Prano dataliacla;da Promotor Medio
camas twin cada una 1
Todas las habitacién deberan Planos de
001_A05 toner ventilacidn medanica i Que cumpla la normativa de m3 requeridos Medio entilacion mecanica Promotor Medio
g 1S - - —
0o Arquieciira 001_A06 Sairequisre unaes delockers Verificar medida de lockers segtin franquicia Bajo Fiano de motiliario Promotor Bajo
en cada habitacién 1 'ie lockers
Plano de
001_A07 E:;::da Bicamas dsbe tiaker.2 Verificar cumplimiento de norma de bafios en hostales Bajo habitaciones y Promotor Bajo
1 norma
Comedor comun debe tener
001_A08 capacidad para el 70% de la Verificar ocupacién total Bajo Plano de ocupacién Promotor Bajo
capacidad instalada 1
001 A0S Se deben crear 2v cocinas: una Veﬂ'lcar‘medldas estandar establecidas por el manual de la Bajo Plano acutadox ; Promotor Bajo
= cerrada y una abierta 1 franquicia detalle de mobiliario
Plano de area para
001_A10 Area de renta y parqueo de bicis Verificar area en planos Bajo Operadora / Franquicia Bajo
1
arquitecténicos y
< i estructurales
002_Cot  |PAanos arquitecténicos y | Aprobacién del Municipio aprobados, Constructor
estructurales detallados . ¢
memorias técnicas,
detalles
1 'ik i
" Presupuesto y
) 002.C02  |Presupuestoy cronograma Se verificara los precios unitarios Qi eats dentro del cronograma Promotor
002. Construccién - 1 presupuesto general valorada
Generar una reunion semanal Actualizacion de
002_C03 con equipo de trabajo para Medir avance de cada etapa del proyecto Libro de obra, acta Promotor
verificar avance 1 de reunion
002_Co04 :r::::l deundionamisnto perd 1 Que el municipio autorice el funcionamiento 'CWEP'" o o Llcerfcla d? Promotor
Entregar semanalmente las
002 C05 |planillas de pagos a que se entreguen todas las facturas ejecutadas Medio Planillas Promotor
roveedores 1
Elaboracién de planos Planos electricos,
003_101 estructurales, electricos e Tener un profesional para cada ingenieria Medio i itari Constructor Medio
003. hidrosanitarios 1 estructurales
Elaboracuén de estudio de inli g . Memoria técnica de
003_102 1 Que sea generado por un especialista en geotécnia Bajo Gtiudios do sielos Constructor Medio
” @ Pago de impuesto
004 Legal vogcgyc  [Fado.de Impusatos predialesly Recopilar documentacién necesaria Bajo predial y Constructor/Arquitecto
gravamenes + 5
1 gravamenes al dia
Que mantenga la imagen en " . =
SO o Posicionar la nueva Codificacion de ol v
005_P01 zmras de la franquicia: gris y . Usar el Manual de Marca de la operadora Bajo franquicia de hostales Solores Operadora / Franquicia Bajo
Que se usen las camas de y X & . Ficha técnica de la - 5
005_P02 | marca IKEA 1 Realizar convenio de importacién Medio 'gama Operadora / Franquicia Bajo
i Que cumpla con medidas establecidas: minimo de 3 . Ficha técnica del ‘s .
005_P03 Que el edificio tenga ascensor 1 b y que sea Mitsubishi Bajo 5 i Operadora / Franquicia Bajo
Los trabajadores deberan estar
afiliados al IESS y portar F a3 ¥ Ficha de ingreso a £
005 Bromolor 005_P0o4 certificacién de segurdad y Planilla de ingreso a obra Bajo obra-actualizada Operadora / Franquicia
s 1
2 n © Plan de gestién de
La obra debera contar con un Realizar un plan de seguridad de obra en proceso Cumplir con nuestros valores Gz
Bog_Fos ingeniero en seguridad 1 constructivo Heciio de seguridad ocupacional segund_ad Operadora ( Franquicia
ocupacional
La arquitectura debera basarse — i
& Fiscalizar que se cumpla con las medidas estandar = Manual de obra y -
005_P08 zr; ILosu i;:;:nos enviados por la s establecidas Bajo construsddn Operadora / Franquicia Medio
Debera contar con certificacion o = 5 Cumplir con nuestros valores » G 7
005_P07 EDGE 1 Contar con empresa especialista que certifique Medio de sostenibilidad Certificacion Edge Operadora / Franquicia Bajo

lustracion 115:Matriz de trazabilidad de requisitos Villa Nila

Fuente: (Franco, Gerencia de Proyectos, 2023), (Moreno, Carbonell, Reyes, Gonzalez, 2023)

Elaborado por: Doménica Carbonell
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11.6.1.3 Definir el Alcance
“Definir el alcance es el proceso que consiste en desarrollar una descripcion detallada del
proyecto y del producto. El beneficio clave de este proceso es que describe los limites del producto,

servicio o resultado y los criterios de aceptacion” (PMI, 2017, p. 150).

Alcance: Quadres Promotores realizaran un proyecto inmobiliario ubicado en el sector de
Cumbaya. Edificio de 7000 m2 de construccion, 3 plantas 1 subsuelo, incluyen &reas de
recreacion. La obra construida al 100% por C&C constructores quienes se comprometen a realizar
los trabajos definidos en el presupuesto entregado y acabar la obra dentro de los 20 meses
establecidos en el cronograma base. La obra tendra 10 meses de preventas donde se realizaran
lanzamientos del proyecto y se pautara en medios digitales y fisicos. Venta comercial serad

realizado por equipos externos a los promotores o constructores.

Proyecto incluye: obra civil, acabados detallados, mobiliario fijo de melénico, acero
inoxidable, ingenierias eléctricas, electronicas, sanitarias, hidraulicas, mecénicas, GLP, CCTV, e
iluminacion general. Estos componentes estan descritos dentro de rubros del presupuesto general

de la obra.

Proyecto no incluye: Mobiliario adicional, electrodomésticos, sefialética, cambios en
departamentos individuales, iluminacién interna departamentos, sonido dentro de departamentos,

disefio de interiores, decoracién en areas privadas.

11.6.1.4 Crear EDT/ WBS
EDT son descritos como una descomposicion jerarquica del trabajo que se debe realizar
para ejecutar el alcance del proyecto. Crear paquetes de trabajo los cuales poco a poco se pueden

ir descomponiendo y creando actividades la cuales se deben ejecutar segin el cronograma
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establecido. Para crear subdivisiones hay distintos métodos dos de ellos son ascendentes y
descendente, esto dependera del proyecto a realizar. Para Villa Nila se ha decidido dividirlo por
grupos de trabajo, sin embargo, otra manera seria dividiendo dentro de los grupos de proceso
descritos en el PMI. Un ejemplo de este proceso se puede observar en la ilustracion 116 donde

muestra un EDT base de un proyecto inmobiliario.
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lustracion 116:EDT Proyecto Villa Nila

Fuente: (PMI, 2017), (Franco, 2023), (Moreno, Carbonell, Reyes, Gonzalez, 2023)

Elaborado por: Doménica Carbonell

El EDT debe estar acompariado del diccionario de EDT, este proporciona informacion
detallada como entregables, actividades, programacion y detalles que requieran en su ejecucion o
planificacion. En la ilustracion 117 podemos observar una base del diccionario en la cual se podra

detallar cada uno de los items del EDT del proyecto Villa Nila.

ARQ. DOMENICA CARBONELL

et ELABORADO POR _ DOMENICA CARBONELL _ |NOMBRE DEL PROYECTO:
' @ AUTORIZADO POR VILLA NILA
/ N\ — FECHA ELBORACION 30 DE AGOSTO 2023 DESCRIPCION DEL PROYETO:
= FECHA ACTUA. 5 SEPTIEMBRE 2023 PROYECTO INMOBILIARIO CUMBAYA
QUADRES
EDT DICCIONARIO
Nombre del Proyecto: VILLA NILA Fecha Elaboracion 30 DE AGOSTO 2023
Nombre del Paquete: Aprobaciones Disefio Arquitectonico I EDT Ildentifiacién:

Descripcién del Trabajo: Se deben formular planos arquitectonicos con especificaciones del duefio del proyecto.

Fecha Entrega:

1  Establecimiento de Programa 1
2 Aprobacién del Duefio 2
3 Aprobacién Municipal Arquitectura 3

Requerimientos de Calidad: Planos deben tener todos los elementos para la aprobacién municipal

Criterios de Aceptacién: Planos deben estar impresos en Al, los grosores de linea deben ser claros para su diferenciacion

Informacién Técnica:

Informacién Contrato:

lustracion 117:Ejemplo Diccionario de EDT

Fuente: (Franco, 2023), (Moreno, Carbonell, Reyes, Gonzalez, 2023), (PMI, 2017)

Elaborado por: Doménica Carbonell

11.6.2 Monitoreo y Control
11.6.2.1 Validar Alcance

La validacion del alcance permite que formalizar el proceso de monitorear y controlar el
alcance, sus objetivos, actividades y documentos sean validos como entregables. Este proceso se
da lo largo del proyecto ya que se debe cumplir el alcance al 100%, el cual se lo cumple antes del

cierre de este. Este proceso se valida una vez que el control de calidad haya sido procesado y
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aprobado por quien este autorizado, en este caso sera el gerente del proyecto. Para el proyecto
Villa Nila se validara cada paquete de trabajo y se ira entregando la documentacion solicitada, si
es gue se requiere un cambio o0 una actualizacion esta debera ser entregada con una solicitud de
cambio la cual debe quedar documentada por si hay alguna afectacion en costo o cronograma del
proyecto. Cualquier solicitud de cambio debe estar autorizada antes de ser realizada y aprobada
por el comité del fidecomiso si es que su valor o impacto es alto, si no sera aprobado por el gerente

del proyecto.

11.6.2.2 Controlar el Alcance

Este proceso estd vinculado con la validacion del alcance ya que una vez realizada la
validacién se debe controlar con respecto a la linea base del alcance, esto permite guiar al gerente
del proyecto el como esta la construccion del proyecto y si requiere realizar cambios o ajustes.
También permite que los interesados tengan documentacion validando el alcance y su proceso
durante la obra. Este paso es importante porque es aqui donde se genera el control integrado de
cambios si es que hubieran dentro de los paquetes de trabajo establecidos en la linea base. Siempre
habra cambios en el proceso de construccidn y de acabos y por lo que es importante documentar y
saber los cambios para futuros proyectos similares a este dentro del documento de lecciones

aprendidas.

11.7 Gestion del Cronograma del Proyecto
La gestion del cronograma es definida por el PMI como los procesos requeridos para
administrar el tiempo dentro del proyecto y finalizar segiin cronogramado. Para el proyecto Villa
Nila se elaborara una ruta critica para definir el cronograma, cada actividad tendra su tiempo de
duracion, recursos requeridos, dependencias y restricciones. Es importante tomar en cuenta que

los proyectos de construccién la ruta critica es fundamental ya que sin esta podra haber retrasos
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que generara perdidas de utilidad para promotores e interesados del proyecto. Es vital para un
proyecto inmobiliario tener esta etapa presente dentro de todo el proceso de planificacion,

ejecucidn, comercializacion y cierre del proyecto.

2.Planificaci PIan{fllcar k Definir las Secuenciar las Estimar e Desarrollar el
’ gestion del L . duracién de
on actividades actividades - cronograma
cronograma las actividades
Controlar
Cronograma

lustracion 118:Gestion del Cronograma del Proyecto

Fuente: (PMI, 2017)

Elaborado por: Doménica Carbonell

11.7.1 Planificacion

11.7.1.1 Planificar la Gestion del Cronograma

“Planificar la gestion del cronograma es el proceso de establecer las politicas, los
procedimientos y documentacion para planificar, desarrollar, gestionar, ejecutar y controlar el
cronograma del proyecto” (PMI, 2017, p. 179). Dentro de este documento deberan incluir el
modelo de programacion del proyecto, en este caso para Villa Nila se ha decidido usar Microsoft
Projects, el cual permite formar rutas criticas mas eficientes y evitar confusiones con respecto a

relaciones de tareas.
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11.7.1.2 Definir las Actividades

Este proceso es vital para el proyecto ya que permite estimar, programar, ejecutar,
monitorear y controlar los trabajos requeridos dentro del alcance del proyecto. Se debe tomar en
cuenta la linea base del alcance y el plan de gestion del cronograma para ir definiendo cada una de
las actividades requeridas de los paquetes de trabajo. Es importante tener la lista de actividades,
listad de hitos y solicitudes de cambio si es que so requeridas dentro del proceso. Este proceso va
relacionado con la linea base de costos ya que cualquier cambio en tiempo impactara de forma

positiva o negativa al costo del proyecto.

11.7.1.3 Secuenciar las Actividades

El proceso de secuenciar las actividades se basa en identificar y documentar las relaciones
que tienen cada una de las actividades entre si ya que esto permitira definir cuales son sucesoras o
predecesoras de las actividades y también permitird definir la secuencia logica que el proyecto
requiera para su éxito. Todas las actividades excepto la primera y ultima deberan tener relacion
con el resto de las actividades. El cronograma debera ser realista ya que de esto depende el costo

de la mano de obra y de la planificacion del flujo de costos requeridos para el periodo de tiempo.

El primer documento que se debera realizar son las fichas de atributos de las actividades.
Como podemos observar en la ilustracion 119 donde muestra el codigo, nombre de la actividad,
descripcion general del trabajo, habilidades requeridas, otros requisitos, tiempo, fecha de inicio,
tiempo requerido y supuestos. Luego se debe generar el listado de actividades divididos en
paquetes de trabajo los cuales tendran un responsable y un codigo que fue asignado en el EDT.
Este documento se puede visualizar un ejemplo en la ilustracion 120. Esto creara una base para
generar el vinculo y secuencia de los trabajos que se requiere para culminar con éxito el alcance

del proyecto.
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ARQ. DOMENICA CARBONELL

-‘ ELABORADO POR DOMENICA CARBONELL NOMBRE DEL PROYECTO: CODIGO ACTIVIDAD

€ AUTORIZADO POR VILLA NILA

2N FECHA ELBORACION 30 DE AGOSTO 2023 DESCRIPCION DEL PROYETO: NOMBRE DE LA ACTIVIDAD
QUADRES FECHA ACTUA. 5 SEPTIEMBRE 2023 PROYECTO INMOBILIARIO CUMBAYA REPLANTEO DE CIMENTACION

ATRIBUTOS DE LA ACTIVIDAD
DESCRIPCION DEL TRABAJO: CON LOS PLANOS ESTRUCTURALES SE DEBE TMBRAR EN EL TERRENO DONDE SE VA A UBICAR LA CIMENTACION, TOMANDO EN CUENTA RELLENOS Y
EXCAVACION QUE SE DEBA HACER.

PREDECESORES RELACIONES LEAD OR LEG SUCESORES RELACIONES LEAD OR LEG
INICIO 132.1.2,13.213
NUMERO O TIPO DE RECURSOS REQUERIDOS HABILIDADES REQUERIDAD OTROS REQUERIMIENTOS REQUERIDOS
RECURSOS SEGUN APU EXPERIENCIAEN REFLANTEODE ELEMENTOS SUPERVISOR DE OBRA Y MAESTRO MAYOR
ESTRUCTURALES

TIPO DE ESFUERZO: HORAS/ HOMBRE

UBICACION DEL TRABAJO: SUBSUELO -3.60

FECHAS DE INICIO Y OTROS: DIA 4 EN JORNADA NORMAL8 AM A 5 PM

SUPUESTO: DIA SOLEADO, PROVISION DE HERRAMIENTAS Y MATERIALES REQUERIDOS, PERSONAL EN OBRA, TIEMPO PROMEDIO 6H

llustracion 119:Atributos de Actividades

Fuente: (Franco, 2023), (PMI, 2017, p. 188), (Moreno, Carbonell, Reyes, Gonzalez, 2023)

Elaborado por: Doménica Carbonell

N/ ELABORADO POR DOMENICA CARBONELL NOMBRE DEL PROYECTO:
' e ‘ = AUTORIZADO POR VILLA NILA
A=~ FECHA ELBORACION 30 DE AGOSTO 2023 DESCRIPCION DEL PROYETO:
GUADRES FECHA ACTUA. 5 SEPTIEMBRE 2023 PROYECTO INMOBILIARIO CUMBAYA
LISTADO DE ACTIVIDADES
Cimentacion Gypsum
CODIGO ACTIVIDADES RESPONABLE CODIGO ACTIVIDADES RESPONABLE
1.3.2.1.1 Replanteo de cimentacion 1.3.4.3.1.1 |Replantear
1.3.2.1.2 Nivelar terreno 1.3.4.3.1.2 |Armado de Estructura
13.2.13 Excavacién 2m 1.3.4.3.1.3 |Colocacién de planchas
1.3.2.1.4 Encofrado 1.3.4.3.1.4 |Conexiones
13.2.1.5 Fundicion 1.3.4.3.1.5 |Malla enJuntas
1.3.2.1.6 Colocacion de placa 1.3.4.3.1.6 |Estucado
13.2.1.7 Canastillas 1.3.43.1.7 |Lijado
1.3.2.1.8 Replantillo

CODIGO ACTIVIDADES RESPONABLE CODIGO ACTIVIDADES RESPONABLE

13333 Timbrado de paredes 4.1.11.1 Disefio de valla |
1.3.3.1.2 Perforacion losa 4.1.1.1.2 Cotizacion de empresas que den vallas
1.3.3.1.3 Colocacion blogue 4.1.1.1.3 Localizacion de vallas
1.3.3.14 Hidratacion bloque 4.1.1.1.4 Fechas disponibles
1.3.3.1.5 Preparacion mortero 4.1.1.1.5 Prueba de color
13.3.1.6 Riostras 4.1.1.1.6 Pago de anticipo
1.3.317 Traslado de bloque 41.1.1.7 Instalacion de vallas
1.3.3.1.8 enlucido 4.1.1.1.8 Seguimiento de alcance
Instalacién Accesorios eléctricos Actividad 7
CODIGO ACTIVIDADES RESPONABLE CODIGO ACTIVIDADES RESPONABLE

1.3.4.2.5.1 |Ubicacion de puntos de fuerza
1.3.4.2.5.2 |Ubicacion de puntos de iluminacion
1.3.4.2.5.3 |Ubicacion de puntos electrénicos
1.3.4.2.5.4 |Picado de bloque

1.3.4.2.5.5 |Colocacion de cajetines

1.3.4.2.5.6 |Pasarcables

1.3.4.2.5.7 |Pasar Tuberia

1.3.4.2.5.8 |Corchar

1.3.4.2.5.9 |Instalacién de luminaria

llustracion 120:Listado de Actividades

Fuente: (Franco, 2023), (PMI, 2017), (Moreno, Carbonell, Reyes, Gonzalez, 2023)

Elaborado por: Doménica Carbonell
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Una vez establecido el listado de actividades y cada uno de los detalles de estas se debera
crear una secuencia lineal en el tiempo que sera la base del cronograma. En esta etapa se vincula
las actividades a lo largo de un diagrama de red del cronograma. Como podemos observar en la
ilustracion 121 donde se muestra una idea de lo que podria representarse como un diagrama de

red.

‘-‘ EJEMPLO DIAGRAMA DE
. RED CRONGRAMA

Comienzo

lustracion 121: Ejemplo Diagrama de Red

Fuente: (PMI, Guia de fundamentos para la direccién de proyectos, 2017)

Elaborado por: Doménica Carbonell

11.7.1.4 Estimar Duracién de las Actividades

La estimacion de la duracion de actividades es un proceso que permite al director de
proyectos inicialmente validar un periodo aproximado del proyecto y es un proceso que se lleva a
cabo durante todo el proyecto ya que a medida que inicia la fase de ejecucion, el director del
proyecto tendra la data necesaria para calcular si hay un retraso o adelanto dentro de lo establecido
en las actividades. Hay que tomar en cuenta al realizar la estimacion que existen factores alternos
que pueden impactar al tiempo establecido, por lo cual es importante tomar en cuenta que recursos,
factores externos, calidad y entorno requiere cada actividad. La data para establecer los tiempos

viene de personas o grupos familiarizados con las actividades que a base de conocimientos podran
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estimar un tiempo adecuado, tomando en cuenta los factores que afecten su eficiencia al realizar

el trabajo.

N/ ELABORADO POR DOMENICA CARBONELL NOMBRE DEL PROYECTO:

' e " AUTORIZADO POR VILLA NILA

am— FECHA ELBORACION 30 DE AGOSTO 2023 |DESCRIPCI6N DEL PROYETO:

QUADRES FECHA ACTUA. 5 SEPTIEMBRE 2023 PROYECTO INMOBILIARIO CUMBAYA

# D D O »
A DAD OP A AS PROBAB p A
A DAD A A

Actividad 1 [Armado de Estructura 1 4 5
Actividad 2  [Canastillas 3 4 8
Actividad 3 |Colocacion bloque 3 7 8
Actividad 4 |Colocacion de cajetines 4 5 12
Actividad 5 [Colocacion de placa 3 4 6
Actividad 6 |Colocacidn de planchas 2 5 9
Actividad 7 [Conexiones 2 5 9
Actividad 8 [Corchar 4 8 10
