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RESUMEN

El proyecto Katara, ubicado en Quito, Ecuador, en el valle de Pomasqui, se
compone de 40 casas, 15 departamentos y 14 locales comerciales. Las viviendas se
distribuyen en dos tipologias: casas y departamentos, mientras que los locales
comerciales se encuentran en la prolongacion de la Av. Simon Bolivar, junto a un bloque
de departamentos.

Actualmente, el proyecto se encuentra en su primera etapa de construccién, con
una proyeccion de finalizacién en 43 meses, de los cuales 36 meses se dedicaran a la
construccion. Este desarrollo inmobiliario se lleva a cabo en un contexto econdmico
complejo para Ecuador, marcado por inestabilidades politicas y sociales que impactan
directamente en el mercado inmobiliario. A pesar de estos desafios, el proyecto Katara
busca capitalizar las oportunidades presentes en el mercado.

El plan de negocios de Katara tiene como objetivo principal determinar su
viabilidad. Para lograrlo, se emplean diversas herramientas de investigacion especificas
para proyectos inmobiliarios. Esto incluye analisis financiero, evaluacion del entorno
macroecondémico, estudio de la ubicacion, investigacion de mercado, proyeccion
arquitectonica y otras metodologias detalladas. Este enfoque integral asegura una
evaluacion sélida y completa de la viabilidad del proyecto Katara en medio de un entorno

econdmico desafiante.

Palabras clave: plan de negocios, arquitectura, casas, departamentos, plaza

comercial.



ABSTRACT

The Katara project, located in Quito, Ecuador, in the Pomasqui Valley, comprises
40 houses, 15 apartments, and 14 commercial spaces. The residences are divided into
two types: houses and apartments, while the commercial spaces are situated along the
extension of Simon Bolivar Avenue, next to a block of apartments.

Currently, the project is in its first construction phase, with a projected completion
time of 43 months, of which 36 months are allocated for construction. This real estate
development is taking place in a complex economic context for Ecuador, marked by
political and social instabilities that directly impact the real estate market. Despite these
challenges, the Katara project aims to capitalize on the opportunities present in the
market.

The business plan for Katara primarily aims to determine its viability. To achieve
this, various research tools specific to real estate projects are employed. This includes
financial analysis, assessment of the macroeconomic environment, location study, market
research, architectural projection, and other detailed methodologies. This comprehensive
approach ensures a robust and thorough evaluation of the viability of the Katara project

amidst a challenging economic environment.

Keywords: business plan, architecture, houses, apartments, commercial plaza.
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PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA
RESUMEN EJECUTIVO

1. Antecedentes

Katara es un proyecto inmobiliario que consta de 40 casas, 15 departamentos y
una plaza comercial. Dicho proyecto se enfoca al segmento de vivienda de interés
publico (VIP), es por ello que la empresa promotora busca como objetivo, desarrollar un
proyecto inmobiliario de alta calidad a bajo costo, y que genere alto impacto en la zona

y en la ciudad.

En la actualidad el proyecto se encuentra en fase de construccion. Se estima se
culmine su construccion total para el afio 2025. Este proyecto se ubica en el valle de
Pomasqui y se desarrolla en un terreno con un area de una hectarea. Debido a la
topografia del predio, el proyecto se desenvuelve en cuatro plataformas, de la cual, en
la zona inferior se encuentran las 40 casas, mientras que en la parte superior se ubica
la plaza junto a la av. Simén Bolivar, y tiene como articulador los departamentos

desarrollados en 4 plantas.

En base a estos antecedentes, se propone realizar un plan de negocios en
donde se analice la factibilidad de dichos objetivos por parte de la empresa promotora.
De esta manera, se pueda tomar decisiones y generar estrategias para garantizar su

viabilidad y rentabilidad.
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llustracion 1: Visualizacion General Katara
Elaboracién: Isaac Alomoto

2. Entorno Macroecondmico

En base a la situacion actual de Ecuador, se analiza los factores
macroecondémicos. Estos son determinados por la situacién politica, econdémica y social
gque sucede en Ecuador y en el mundo; debido a que estos factores determinan la salud
financiera que goza un pais. Por ello es necesario analizar la situacion econémica de
Ecuador ya que esto influye en el poder adquisitivo que tiene su poblacion, y de este
modo, se entiende de alli la capacidad por adquisicion de las unidades de vivienda del

mercado.

Se debe entender la complejidad de la situacion econodmica del pais y el mundo.
Tras grandes acontecimientos que derivaron en conmocion econémica a nivel mundial,

y que actualmente no logra cesar las consecuencias. Es necesario conocer cual es la
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situacion econdmica actual a nivel mundial, frente a las consecuencias que tomo la

pandemia del COVID-21, y del mismo modo, la guerra entre Rusia y Ucrania.

Del mismo modo, Ecuador vive gran incertidumbre frente a escenarios
econdmicos que se proyectan desfavorables. Tal razon, se entiende en factores
generales en el riesgo pais que dia a dia sigue elevando sus cifras, y que, al dia de
hoy, supera los 2000 puntos de riesgo pais, ubicandonos entre los dos paises con
mayor riesgo pais a nivel sud americano. El escenario es incierto, frente a las futuras
elecciones, que tomaran consecuencias, las cuales se desconocen sean favorables o

desfavorable.

3. Localizacién

El proyecto residencial Katara se ubica al norte de la ciudad de Quito, en la
parroquia rural de Pomasqui, dentro del barrio Marietta de Veintimilla. Dicho barrio se
encuentra en consolidacion debido a que, con la reciente apertura de la prolongaciéon de
la Av. Simon Bolivar, se permitié el crecimiento exponencial de dicha zona que antes

solia ser una zona recluida de la parroquia de Pomasqui.

La prolongacion de la avenida Simon Bolivar se muestra como un hito en el
sector, debido a que conecta al mayor brazo articulador de la ciudad de Quito, y esto a
permitido acercar de manera mas rapida y efectiva a los habitantes que viven en San
Antonio, Pomasqui, Pusuqui, Carapungo, y usuarios que se dirijan al noroccidente de la
ciudad de Quito. Debido a este hito, se aprovecha la disposicion y topografia del terreno
gue se conecta a dicha avenida, en la cual se proyecta construir una plaza comercial de
mas de 2000 m2.

La prolongacion de la avenida Simon Bolivar, se muestra como un medio

favorable para el desarrollo inmobiliario en dicha zona, esta razén se toma a favor para
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proyectar un proyecto inmobiliario que sucede en diversas tipologias de vivienda, que

habitan junto a una plaza comercial.

llustracion 2: Ubicacion Proyecto Katara
Elaboracién: Isaac Alomoto

4. Andlisis de Mercado

Para dicho analisis, se ha tomado en consideracion la oferta y la demanda del
sector; del mismo modo, se ha analizado zonas con similares caracteristicas de oferta,
esto para poder tener una perspectiva general de la salud comercial de la zona. Asi se

entiende la competencia, en razon a su oferta de producto al mercado.
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El andlisis de mercado de la zona, muestra que el segmento tiene alta
preferencia por la adquisicion de unidades habitacionales en tipologias de casa,
mientras que es muy baja la disposicion por adquirir unidades habitacionales
proyectadas como departamentos. Del mismo modo, se muestra mayor absorcion en
cuanto a las unidades con 2 habitaciones. Y en cuanto a los departamentos, los

departamentos mas amplios tienen mayor absorcion, frente a los mas pequefios.

llustracién 3: Mapa Zonas Permeables, Proyecto Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto

5. Arquitectura

Katara se desarrolla en un terreno de 10 982,5 m2, entre la calle Marietta de
Veintimilla y la avenida Simén Bolivar. Debido a razones topograficas, el terreno se lo
comprende en dos plataformas, la plataforma inferior que se lo ubica en la cota -12.00
que se conecta a la calle Marietta de Veintimilla, mientras que la plataforma superior
gue sucede en la cota +0.00 se conecta a la avenida Simon Bolivar. Estas articuladas

mediante un edificio con 15 departamentos.



29

El mercado tiene mayor absorcion en cuanto a casas, es por ello que se potencia
el disefio arquitectdnico en la tipologia casa y se proyecta en unidades habitacionales
pareadas, mientras que los departamentos buscan tener amplias areas conectadas de
forma directa a la plaza comercial, que se conecta a la avenida Simén Bolivar, esto

busca potenciar la absorcion en cuanto a tipologias del tipo departamento.

llustracion 4: ArquitectUra Pfoyecio Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto

6. Costos

El costo total del proyecto asciende hasta US$ 4,500,000.00 configurados entre
el costo del terreno, costos directos y costos indirectos. Estos valores se distribuyen en

38 meses de desarrollo desde la planificacion, hasta su cierre.

En este segmento se toma en consideracion la relevancia del muro que confina
la plataforma superior del proyecto, donde se ubicaria la plaza comercial. Del mismo
modo se tomara en consideracion todos los costos especiales en los cuales incurriria
una plaza comercial.
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7. Estrategia Comercial

Los componentes de la estrategia comercial se enfocan en producto, precio,
plaza y promocion, del cual se entiende que el producto y el precio se enfoca a un
segmento de vivienda de interés publico, por lo cual, bajo el valor maximo de unidad
habitacional en modo VIP llega a los US$103700.00, por tanto, es un segmento medio
promedio. Por ello se busca enfocar en medios digitales, radio y vallas publicitarias,

abarcando espacios de promocion residencial para su promocion fisica, tales como

A

katara

Al A

CO \H H\‘E AL

ferias.

llustracion 5: Logo Katara
Elaboracién: Santiago Lucano

8. Andlisis Financiero

El analisis financiero es fundamental para analizar la factibilidad de un proyecto
inmobiliario, es aqui donde convergen todas las conclusiones de los distintos analisis
gue se ha realizado para entender que se suscita en la economia, lugar y mercado, de

esta forma, entender como comercializarlo y bajo qué propuesta arquitectdnica se
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entiende su mayor eficiencia y absorcion. Para esto dan resultados numéricos que se

analizan en este segmento financiero.

El proyecto se encuentra apalancado por una entidad financiera, en la cual, por
se segmento de vivienda de interés publico, da la oportunidad de que su financiamiento
por parte de la entidad financiera sea del 60% del valor total del proyecto, de esta forma

se entiende el 40% de capital propio del cual el promotor debe financiar.

9. Aspectos legales

Se da inicio al proceso de control de procesos legales desde la legalizacién de la
empresa promotora, que en este caso sucedera como asociacion en cuentas de
participacion, seguido por la obtencion de permisos municipales necesarios para el

desarrollo del proyecto inmobiliario.

Debido a que es un proyecto de vivienda de interés publico, es necesario tomar
en consideracion los procesos legales que se requiere para aprobar con el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), este proceso diferencia en aspectos legales
con cualquier otro tipo de proyecto inmobiliario convencional, esto debido a que este
programa de financiamiento para adquirir una vivienda, sucede bajo el control del

estado ecuatoriano.

Durante la ejecucion del proyecto, se hace realiza los contratos con los diferentes
agentes constructivos que intervienen en la ejecucion de la obra, alli se realizan
contratos y se considera los requerimientos que solicita el estado considerar al
momento de contratar personal, del mismo, modo se toma en consideracion los
procesos de compraventa de los inmuebles, pasando por el proceso legal de traspaso

de dominio, como la liberacion de hipotecas.
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10.Gerencia de Proyectos

Se dard uso de la Guia PMBOK, generado por el Project Manager Institute (PMI),
para lograr controlar, planificar y proyectar la ejecucién integral del proyecto Katara,
estipulando asi fase de inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo y control. Esta guia es
atil para la administracion del proyecto, ya que otorga procesos, técnicas y

herramientas utiles para la 6ptima ejecucion del mismo.

LQUIEN?

INTERESADOS

\.

COMUNICACION

%

INTEGRACION

CALIDAD RIESGOS
—

ADQUISICIONES

llustracion 6: Gerencia de Proyectos
Elaboracion: Isaac Alomoto
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11.Optimizacion

La optimizacién busca encontrar diferentes alternativas por los cuales el proyecto
podria mostrar mayor viabilidad. A partir de la viabilidad positiva en el proyecto Katara,
se busca que se pueda obtener mayores beneficios, aprovechando diferentes

oportunidades no consideradas previamente.

Estos cambios generarian incremento en costos directos, debido a su incremento
en area, pero por ello, esta optimizacion también debe considerar incremento en costo

indirecto para promocionar de mayor manera su comercializacion y control.
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PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA

CAPITULO 1: ENTORNO MACROECONOMICO

Antecedentes

La macroeconomia se centra en el desempefio econdmico de los cambios en la
produccion, inflacion, tasas de interés, balanza comercial, etc (Banco Mundial, 2022),
debido a ello, es importante entender las variables del entorno macroeconémico del
mundo y el pais, para determinar su incidencia en el mercado. Para dicho analisis se

toma en consideracion la situacién actual de Ecuador frente a las economias mundiales.

Es necesario tomar en consideracion los diferentes acontecimientos que
suscitaron en los tres afos pasados, tal como es la pandemia del COVID-19 en 2020, la
Guerra de Rusia en Ucrania en 2022, que marcaron precedentes importantes en el
desarrollo econémico del mundo, generando incertidumbre en los mercados debido a la
debilitacién de la moneda, llevando asi a la inflacién. Esto ha llevado a las potencias
mundiales tomar medidas como el alza de tasas para controlarla, llevando asi a la
desaceleracion econdmica mundial. Del mismo modo, se analizara los acontecimientos
nacionales que repercuten en la economia, como el paro indigena suscitado en junio del
2022, que, segun el Banco Central del Ecuador, se estima que se alcanz6 pérdidas
totales de USD 1.106 millones, mientras que los dafios ascendieron a los USD 11
millones (ASOBANCA, 2022).

De este modo, se utilizara los factores econémicos como analisis para saber los
desafios que se suscitan debido al contexto macroecondémico, enfocandose en el sector
de la construccion en Ecuador; de alli que podemos realizar proyecciones de lo que

podria afrontar el pais y la construccion, tomando en consideracion resultados
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econdémicos de afios pasados, ya que esto nos da una estimacion de la dinamica de la

economia del Ecuador.

Objetivos

El objetivo principal del andlisis macroecondmico es entender los resultados de las
dindmicas de los principales indicadores de la economia ecuatoriana en su conjunto,
teniendo en consideracion las incidencias econdmicas que repercute las economias

globales dentro de la economia nacional. Para ello vamos dar uso de indicadores como:

1. PIB, con esta entendemos la produccion y crecimiento econdmico del
Ecuador.

2. Inflacion, aqui comprendemos los precios en la economia, tipos de inflacion
y sus efectos en el mercado.

3. Empleo y Desempleo, incluye aqui la tasa de desempleo, analisis de
empleo por sectores y calidad de empleo

4. Balanza Comercial, donde se estudian las importaciones y exportaciones y
su impacto en la economia.

5. Politicas fiscales y monetarias, se analiza los tipos de interés, gasto publico

y politicas de estabilizacibn macroeconémica.
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Producto Interno Bruto (PIB)

En definicion, el PIB mide el valor monetario de los bienes y servicios finales
producidos por un pais en un periodo determinado; por ejemplo, un trimestre o un afio (
(International Monetary Fund, 2008). Para su estudio se calcula la suma de consumo,
inversiones, gasto publico, exportaciones y se resta el valor de importaciones;
entendiendo asi, si la economia del pais crece o decrece. Del mismo modo, es importante
entender que el PIB no considera todas las actividades existentes en el pais como el
trabajo doméstico (International Monetary Fund, 2008).

Existen dos valoraciones del PIB, el PIB nominal y el PIB real, El PIB nominal es el
valor, a precios de mercado, de la produccién de bienes y servicios finales producidos en
un pais durante un determinado periodo de tiempo, que suele ser un afio, mientras que
el PIB real es el valor de dicha produccién a precios constantes. Esto significa que el
nominal, refleja los incrementos o disminuciones de estos precios, como consecuencia,
si hay inflacion o deflacion respectivamente. Mientras que el PIB real toma como base
los precios de un afio y permite hacer una comparacion de la produccion de un
determinado pais en periodos de tiempo diferentes, al aislar los cambios ocasionados en
los precios, reflejando perfectamente el poder adquisitivo neto, sin importar los cambios
de precios a lo largo del tiempo (Concejo General Economistas, 2019). Es por ello que
los economistas toman en su andlisis el PIB real, ya que es una mejor medida de

crecimiento econémico.

Segun el Banco Central del Ecuador, el PIB nominal para 2021 fue de 106.2
millones USD, mientras que para el 2020 fue de 99.29 millones USD y al 2019 llego a los
108 millones USD. Este fendbmeno de retracciéon comparando al desarrollo alcanzado al
2019, se debe a la pandemia suscitada en el 2020, que a pesar que se obtuvo desarrollo
para el 2021, no logra equiparar o superar al desarrollo del 2019. Para llegar a andlisis

mas actuales, se utilizard medidas en base al PIB real, donde podremos conocer en
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términos actuales que desarrollo econdmico tiene el Ecuador, y que desarrollo se estima

alcanzar para los préximos periodos.

PIB nhominal Ecuador
valoracion en miles de millones USD
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Gréafico 1 PIB nominal valoracién en miles de millones USD
Fuente: BCE
Realizacién: Isaac Alomoto

PIB real

Existen diferentes acontecimientos que determinan el crecimiento o decrecimiento
del PIB en la economia mundial para el afio 2023, tal como es la guerra de Rusia en
Ucrania, la desaceleracion econdémica en china debido a estrictas medidas anti COVID-
19, que pueden cambiar o modificar los pronosticos econémicos que se estima para 2023
y 2024. ElI Fondo Monetario Internacional, en su informe de las perspectivas de la
economia mundial, proyecta el crecimiento mundial del 2023 sea del 2,9%, frente al
desarrollo del 3,4% que tuvo el 2022, siendo asi un alentador prondéstico para el 2024,

gue se estima que exista un repunte del 3,4%. Este prondstico de bajo crecimiento se
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debe al aumento de las tasas de los bancos centrales para combatir la inflacion

(International Monetary Fund, 2023).

PIB mundial
valoracién porcentual anual
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Gréfico 2: PIB mundial valoracién porcentual anual

Fuente: FMI

Realizacion: Isaac Alomoto

A pesar que el Fondo Monetario Internacional haya anunciado una recesion global,
se registran crecimientos en la economia mundial por debajo de la media anual histérica
(2000-2019) de 3,8%, y no se prevé que ni el PIB mundial ni el PIB mundial per capita,
registren crecimientos negativos. Este fenomeno se debe a que, sobre todo en las
economias avanzadas, los bancos centrales aumenten las tasas de interés para combatir
la inflacién. Mientras que en los mercados emergentes y en desarrollo se estima que el

crecimiento toca fondo en 2022 (International Monetary Fund, 2023).

En América Latina, es probable que el 2023 sea un afio complicado para la region;
esto se debe a diversos factores, como son el alza de las tasas de intereses por parte de
la banca, reduccion de precio de las materias primas como el petréleo, desaceleracion
econdémica de socios comerciales como USA y Europa, el desempleo, y la guerra de
Rusia en Ucrania (Adler, Chalk, & lvanova, 2023), que de dar su fin a la guerra para este

afo, traeria consecuencias a largo y corto plazo, considerando ademas que, Rusia y
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Ucrania son potencias agricolas que producen varios insumos que promueven el
desarrollo agrario, lo cual de no finalizar la guerra, traeria consigo grandes afectaciones
a la produccién de alimentos. En este contexto se espera que esta region crezca 1%
frente al 3.5% de desarrollo que se tuvo en 2022, la cual esta acarreando altas inflaciones

en varios paises sudamericanos que inciden directamente en su desarrollo.

PIB en América Latina y el Caribe
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Gréfico 3: PIB en América Latina y el Caribe

Fuente: IMF

Realizacion: Isaac Alomoto

En el contexto econémico actual de Ecuador, el PIB presenta un crecimiento del
3,2% en el tercer trimestre de 2022 con relacion al mismo periodo de 2021, a pesar de la
desaceleracion econdmica sucedida en el segundo trimestre de 2022 debido a las
paralizaciones del mes de junio (BCE, 2023), esto nos deja en alerta ya que en
perspectivas de organismos internacionales, se prevé que ecuador tenga un crecimiento
entre el 2% y 3% que puede verse afectado en consecuencia de cualquier acontecimiento
como un paro. Hay varias perspectivas del desarrollo econédmico de Ecuador por parte
de entidades como FMI, Banco Mundial, y CEPAL, los cuales varian dependiendo de
diferentes metodologias que usa cada institucion. En el caso del FMI los factores positivos
que podrian contribuir al crecimiento de la economia seria un posible incremento de los

precios del barril de petréleo, ademas que también califica como algo positivo que el pais
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mantenga su inflacidbn mas baja que la de otros paises de la region; mientras que el Banco
Mundial, estima que a consecuencia de la estabilizacion de los mercados tras el impacto
econémico que provocd la pandemia del covid-19 en 2020, los paises siguen
estabilizando sus crecimientos econdmicos, pero hechos como la guerra de Rusia, trae
graves consecuencias que afectan sobre todo a paises en mercados emergentes; Siendo
asi el BCE y la CEPAL, instituciones que estiman el menor crecimiento econémico en
contraste a otras instituciones, con apenas un 2%, debido a los incrementos de la inflacién
global que ha incrementado la incertidumbre economica para la inversion en América
Latina (Roa, 2023).

PROYECCIONES ECONOMICAS
DESARROLLO ECUADOR 2023

4%

3% 3.10% 3.10%
3%
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B FMI BANCO MUNDIAL H BCE B CEPAL

Gréfico 4: Proyecciones econdémicas desarrollo Ecuador 2023

Fuente: FMI, Banco Mundial, BCE, CEPAL

Realizacion: Isaac Alomoto

A mayor crecimiento econémico, hay mayor actividad productiva, ya que esto
incentiva la confianza de los mercados para invertir y por ende hay mayor trabajo pleno.
En el grafico 5 encontramos el crecimiento de la economia del Ecuador, del cual desde
la pandemia suscitada en 2020 retrajo su economia en -7,79%, generando un precedente

gue complica igualar el crecimiento econémico previo a la pandemia.
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Crecimiento PIB (% anual) - Ecuador
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Gréfico 5: Crecimiento PIB — Ecuador

Fuente: Banco Mundial

Realizacion: Isaac Alomoto

Como conclusion, a nivel global es necesario que la guerra de Rusia finalice para
intentar estabilizar las economias globales, ya que esto repercute en el desarrollo
econdmico de casi todos los paises, afectando asi a los menos desarrollados. Del
mismo modo, es necesario que el gobierno tome medidas a favor del mercado laboral
para incrementar la produccion del pais, como la generacion de estimulos tributarios o
mejorar las tasas de interés para que exista mayor circulacion de dinero y asi generar
mayor produccion laboral, de este modo se podria alcanzar mejores resultados de
desarrollo econdmico. También, es necesario la estabilidad politica en el pais, ya que
esto afecta a factor riesgo pais, generando menor confianza para la inversiéon

extranjera.
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PIB per capita

El PIB per cépita es una variacion de la produccién de bienes y servicios por
persona, esto sirve para determinar si el ciudadano promedio de un pais estd mejor o
peor (International Monetary Fund, 2008), entendiendo asi que, si la poblacion aumenta
y el PIB permanece constante, el PIB per capita disminuye, y perjudica en cierto grado el

estandar de vida de la poblacion.

La sospecha del FMI sobre el PIB per capita, dice que la economia del Ecuador
en 2021, tras la pandemia de covid-19, se recuperd con mayor impulso. A pesar de ello
no se puede entender que dicha recuperacion este directamente correlacionado al
bienestar econémico de la poblacion, porque existe de por medio factores de problemas
estructurales como el desempleo, pobreza y desigualdad que no asegura el bienestar de
una poblacién, ya que este indicador no analiza ciertos factores que definen el bienestar

como la educacion.

Un factor importante a analizar es que, en 2020 debido a la pandemia, se afecto
el PIB per cépita del Ecuador, donde el pais tuvo que llevar pérdidas millonarias para
poder frenar la pandemia y debido a ello existi6 retraccion en el PIB per capita para dicho
afio, acompafnado de numero elevado de fallecimientos e incremento en la tasa de
natalidad. Este factor retrasa a la evolucion del mencionado indicador, ya que la
pandemia ahond6 los problemas estructurales histéricos que ha tenido el pais,
empobreciendo mas a la gente y deteriorando la clase media, se espera que para 2026

el indicador se estabilice como fue en 2019.
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Gréfico 6 PIB per cépita Ecuador
Fuente: Banco Mundial e INEC
Elaboracién: Isaac Alomoto

PIB del sector de la construccion

Segun el Banco Central del Ecuador (BCE), el sector de la construccion registro
una tasa de variacién positiva de 0,1% en el tercer trimestre del 2022, frente al tercer
trimestre de 2021. Esto debido al incremento de operaciones de crédito del segmento
inmobiliario que paso de 3890 en 2021 a 4057 en 2022 al tercer trimestre. Pero estas
cifras estan lejos de ser un impulso suficiente para retomar la relevancia en el PIB que
ocupaba previo a la pandemia de 2020. Esto esté relacionado a la poca inversion en obra
publica por parte del presidente Guillermo Lasso quien ha tenido bajo presupuesto para
obra publica.
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El sector de la construccion registré una tasa de variacion positiva de 0,1% frente
al tercer trimestre de 2021. Siendo el sector inmobiliario el que presento mayor
crecimiento debido a los altos montos de colocacién de créditos hipotecarios,
presentando cifras récord de créditos hipotecarios, esto es gracias al aporte del Biess y
sistema financiero privado. A pesar de los impulsos por parte de la banca, el sector
inmobiliario se ha visto gravemente afectado por el aumento de mas del 11% en sus
costos de produccion que se ha reflejado en menor rentabilidad para el constructor (La
Hora, 2023).

El BCE, prevé que para el 2023, el sector de la construccion tenga una

recuperacion tras cuatro afios consecutivos de contraccion, estimando que ascienda a
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USD 11.331 millones (en términos nominales), situandose como unos de los sectores

con mejores perspectivas a crecimiento (Mundo Constructor, 2022)

ESTIMACION PIB DE LA CONSTRUCCION PARA EL 2023

2019 2020 2021
Participacion en el PIB total 8.20% 7.10% 6.40%
Tasa de crecimiento del PIB -4.70% -20.00% -6.60% -2.00%

Tabla 1: Estimacién PIB construccion 2023
Fuente: Banco Central Ecuador
Realizacién: Isaac Alomoto

Inflacion

La inflacion, o indice de precios al consumidor (IPC), es el aumento generalizado
y sostenido en el tiempo del nivel de precios de bienes y servicios en una economia. Esto
significa que el valor de la moneda disminuye y se necesitaria mas monedas para
comprar el mismo bien o servicio, esto se debe a diversos factores como depreciacion de
la moneda, aumento de costos de produccion, el aumento de la demanda, de bienes y
servicios, escasez de oferta, etc. Si la inflaciébn se vuelve muy alta, podria traer varios
efectos negativos como disminucién de produccion, desempleo, ademas de disminucién

de poder adquisitivo, etc.

A nivel mundial se proyecta que se registre un descenso estimado de 6,6% en
2023, siendo al 8,8% de 2022 y 4,3% en 2024. Mientras que en las economias de
mercados emergentes y en desarrollo se proyecta que la inflacibn anual descienda de
9,9% en 2022 a 8,1% en 2023 y 5,5% en 2024, cifras por encima de la media de 4,9%
previa a la pandemia (2017-19) (International Monetary Fund, 2023). A nivel regional,
Ecuador presenta el nivel mas bajo de inflacion, frente a paises vecinos como Argentina
que llega al 110% o Colombia al 6,7%. Este fendmeno de alta inflacion sucede a nivel
mundial debido a una mayor recuperacién de la demanda por entrega de estimulos

monetarios al inicio de la pandemia covid-19. Ademas de ello, Ecuador da uso del délar
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americano desde el 9 de enero del 2000, dicha moneda en la actualidad toma fuerza
frente a diferentes monedas sudamericanas que estan devaluadas y esto permite mayor
importacion, pero menor exportacion por su encarecimiento y esto resta competencia
(Coba, 2023).
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Gréfico 8 Inflacién promedio anual Ecuador
Fuente: Banco Central Ecuador
Realizacién: Isaac Alomoto

Inflacién del sector de la construccidn

La guerra de Rusia en Ucrania, tras la pandemia de covid-19, genera una factura
en las cadenas de distribucion a nivel global, esto afecta al flujo de bienes y servicios,
sobre todo a las materias primas, este fendmeno se refleja en inflacién en la construccion
debido a que gran parte de los insumos utilizados en la construccion son importados.
Este problema en cuanto a encarecimiento de productos, refleja el mayor nivel de
inflacion al constructor en los ultimos 17 afios, con un crecimiento anual del 11,23% en

abril de 2022, siendo los constructores inmobiliarios por el lado privado de la construccion,
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quienes se ven afectados por la variacion anual mas alta en los ultimos 13 afios, viendo
que las viviendas multifamiliares y unifamiliares presente un incremento anual del 9,7%

y 7,1% respectivamente en abril de 2022 (Zabala & Guaman, 2023)

Salario Basico Unificado

La variacion del alza del salario basico unificado esta dictaminado bajo decreto
ejecutivo, que da uso de diferentes andlisis para establecer un valor, ya que de esta
deriva varios calculos como el pago de impuestos, pago de decimos, e incluso define los
valores limite de las viviendas de interés social e interés publico. Actualmente el salario
bésico esta fijado en $450 mensuales, frente a los $425 mensuales que se establecié en
2022.

Salario minimo mensual ($/USS) Ecuador

20023 s4S0,00

2022 $425.00
20— $4100.00

2020 $400.00

2019 e 539400

2018 $386.00

2017 $375.00

2016 I $366.00
2015 e 535400

2014 $340.00
2013 e $318.00

2012 $292.00

2011 S $264.00

2010 $240.00

2009 $218.00

2008 meeessssssssSsS————— 5200.00

2007  o—— 5170.00

$100.00 $150.00 $200.00 $250.00 $300.00 $350.00 $400.00 $450.00 $500.00

Gréfico 9 Salario minimo Ecuador
Fuente: INEC
Realizacién: Isaac Alomoto
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De la misma forma, es necesario conocer que Ecuador posee el salario minimo
mas alto en la region, debido a que esta es calculada en dolares americanos y tiende a

devaluar su moneda debido a la inflacion como el resto de paises de la region.

Riesgo Pais

Este es un indicador que nos ayuda a percibir la capacidad que tiene un pais para
pagar la deuda externa que posee, la cual esta ligado al estado econdémico del paisy a
la situacion politica del mismo, esta se mida a través de la resta de la tasa de rendimiento
de los bonos soberanos de un pais con la tasa de rendimiento de bonos del tesoro

norteamericano.

A nivel histérico, el riesgo pais se vio afectado por acontecimientos relevantes a
situaciones politicas y/o catastrofes naturales, tales como fue el periodo del mandato del
economista Rafael Correa Delgado y el terremoto que el pais se vio afectado en 2016
respectivamente. Esta tendencia viene a descender a partir de la victoria presidencial por
parte de Guillermo Lasso, que tras ganar a Lenin Moreno pone fin al mandato de Alianza
Pais, y eso se ve beneficiado el riesgo a reducir de 1116 puntos a 824 puntos. Entonces
como se puede apreciar, el riesgo pais en Ecuador se ha visto directamente incidido por
los cambios de mandatos y los diversos acontecimientos que suceden en dichos
mandatos. De ahi podemos ver que a pesar que el gobierno de Guillermo Lasso, supo
reducir el factor de riesgo en Ecuador, actualmente ha generado una escalada al riesgo
debido a las elecciones desfavorables para su mandato, llegando a 1415 puntos para
febrero de 2023, llegando asi al ranking de cuarto puesto de los paises de la region con

mayor riesgo (El Universo, 2023).

Entonces, este indicador muestra la percepcion de los mercados internaciones en
cuanto a confianza de inversidn. Actualmente el escenario es complejo debido a la
inestabilidad politica, caida de precio de petréleo, caida de ingresos tributarios, que llevan

a que el riesgo siga elevandose dia a dia.
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Riesgo Pais Ecuador 2023
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Grafico 10 Riesgo pais Ecuador 2023
Fuente: BCE
Elaboracién: Isaac Alomoto

Balanza comercial

La balanza comercial registra los valores de exportaciones e importaciones de un
pais, esta sirve para comprender la oferta 'y la demanda del mercado, mediante el célculo
de la resta de las exportaciones con las importaciones, dando asi resultado que puede

ser positivo y negativo, tanto por superavit o déficit comercial.

En el Ecuador, el petréleo toma gran relevancia debido a que la mayoria de sus
exportaciones suceden en el ambito petrolero, tomando en consideracion que las
exportaciones ecuatorianas se dividen en petroleras y no petroleras, ya que se divide en
dos grupos para mejor analisis de productos; encontrando en las exportaciones no
petroleras al banano, cacao, camaron, atin y flores. Del mismo modo, encontramos que
tras la pandemia con sus confinamientos en 2020, se mermaron las dinamicas de
produccion y consumo, pero aun asi, tenemos crecimiento en cuanto a la balanza

comercial, donde encontramos un superavit ascendente desde 2020 con 3.407,5 USD
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millones, pasando por el 2021 con 2.868,2 USD millones, terminando con el cierre de afio
2022 con superavit de2.324,6 USD millones, teniendo una variacion anual -15,8% y

19,0% respectivamente.

Empleo

El INEC define a la poblacion con empleo a personas mayores de 15 afios que
trabajan al menos una hora a la semana que se dedica a alguna actividad para producir
bienes o prestar servicios a cambio de remuneracion o beneficios, de alli también define
el empleo adecuado, como la actividad laboral que percibe remuneracién econémica con
ingresos superiores o iguales al salario minimo que trabajen igual o mas de 40 horas;
distinguiendo asi a la poblacion econdmicamente inactiva, la cual define como personas
mayores de 15 afios que no estan empleadas y que no estan disponibles de trabajar, y
de la misma forma encontramos a los desempleados, que son personas mayores de 15
anos que no tienen empleo, tienen la disponibilidad de trabajar, pero no consiguen
empleo. ( (INEC, 2023)

En las cifras de enero 2023 de la encuesta nacional de empleo, desempleo y
subempleo por parte del INEC, muestra que, para enero del 2023, baj6é la tasa de
desempleo 1,6 puntos porcentuales, frente a la tasa del mismo mes en 2022. Mostrando
asi que la tasa de empleo adecuado sube; pero aun asi encontramos mayor escalada
porcentual por parte de la informalidad, esto es un inconveniente ya que la informalidad
se caracteriza por tener condiciones de precariedad laboral, ya que no hay entidad alguna
que regule y controle este sector como lo hace el Registro Unico de Contribuyentes
(RUC).
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Grafico 11 Mercado laboral ecuatoriano
Fuente: INEC
Elaboracién: Isaac Alomoto
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DESCRIPCION

A pesar que el PIB tiene una tendencia positiva al 2022, el esfuerzo no es
suficiente para igualar al crecimiento de 2019, ademas de cierta
incertidumbre politica que nubla el prondstico para este afio
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TENDENCIA

PIB per céapita

Se prevé desigualdad en cuanto a la brecha social, ya que a pesar que ha
tenido progreso este indicador, la pandemia suscitada en el 2020 dejo
consigo problemas estructurales que afectan directamente este
indicador, es por ello que Ecuador tiene el PIB per cdpita mas bajo de la
region.

PIB de la
construccion

Es timido el crecimiento del PIB de la construcciéon, en comparacion a
antiguos resultados de desarrollo. Se lleva aun conflicto en torno a la
guerra de Rusia en Ucrania, encareciendo la cadena de suministros para
la construccién. A pesar de ello, existe a favor el apoyo por parte de la
banca, otorgando créditos para financiar el sector inmobiliario y por parte
del BCE se estima crecimiento para el sector.

A nivel regional, Ecuador se mantiene con los niveles mas bajos de
inflacién. Eso es un factor muy importante que ayuda el desarrollo de la

Inflacién , .
economia para que las familias puedan contar con un excedente de la
canasta bdsica.
A nivel internacional, existe desconcierto a torno a las tasas
., inflacionarias, ya que el mundo sigue estabilizando su economia tras la
Inflacién del . o
pandemia del 2020, esto acompaifiado de la guerra Rusa, encarece la

sector de la

construccion

cadena de suministros de la construccién, llevando a que el constructor
tenga que mermar su ganancia para controlar la inflacién importada por
la importacién de productos de la construccién

Salario basico
unificado (SBU)

Debido al incremento del SBU para este afio a $450, parece que esta
préximo a cumplir el presidente Guillermo Laso a elevar el SBU a $500,
propuesto en campana.

Es grave la situacidn actual de Riesgo pais en Ecuador, ya que esta se

Riesgo pais eleva mes a mes tras la perdida en urnas el pasado mes de febrero. Aln
se mantienen incertidumbres politicas por la estabilidad.
Debido a que Ecuador es un pais que depende en gran parte por el valor
Balanza del barril de petréleo, se mantiene perdidas debido a su caida de precio,
comercial a pesar que existe buena perspectiva en cuanto a exportaciones de
productos no petroleros
Las cifras de tasas de empleo se han elevado, a pesar de ello, es
Empleo necesario entender que hay que sacar del subempleo a la poblacién. El

panorama del empleo aun permanece incierto debido a problemas
estructurales que suscitan tras su evolucion.
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PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA
CAPITULO 2: LOCALIZACION

Antecedentes

Para llevar a cabo un proyecto inmobiliario, es necesario entender el lugar donde
este se implanta. Conociendo asi las condiciones que otorga dicho predio, a través del
analisis macro, como es el contexto, llegando a lo micro, entendiendo asi el terreno. Estas
dinamicas imponen medios regulatorios por los cuales se establece un proyecto

respondiendo a su entorno.

Los medios regulatorios nos van a servir para tomar decisiones en cuanto a
aspectos técnicos como a temas sociales, ya que el proyecto debe responder al habitar
como individuo en una sociedad. Algunos antecedentes que deben ser considerados son
la demografia, donde se conoce a la poblacién que habita proximo al proyecto, viendo
caracteristicas, edad, nivel socio econémico, entre otros; también es importante entender
el entorno urbano, ya que este explica la infraestructura de la zona y su calidad de vida,
gue también esta siendo regulado por ordenanzas y normativas, que son parametros que
guian el disefio arquitectdnico y urbano del proyecto; del mismo modo, podemos conocer
la competencia, analizando sus precios y ofertas, estos son factores estrechamente

conectados al analisis socio econdmico del sector.

Es necesario conocer y entender el contexto como antecedente, los lineamientos,
comportamientos, caracteristicas climaticas, entre otros, son factores que determinan los
parametros a construir, de alli se puede aprovechar dichos factores, porque estos pueden

revelar carencias del sector, que se puede traducir a mejoras del lugar y del proyecto.
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Objetivos

Objetivo General

Determinar la viabilidad y rentabilidad del proyecto. Este analisis nos funciona
como herramienta para asegurar el éxito de su ejecucion, entendiendo como los
factores macro del contexto inciden en los factores micro en cuanto a concepcion y

toma de decisiones a favor del proyecto.

Objetivos Especificos

e Entender el contexto implica conocer el entorno cercano y préximo
del proyecto, conociendo las dinamicas que suceden y como sus
incidencias determinan los métodos y medios para llevar a cabo el
proyecto con éxito

¢ |dentificar los puntos de relevancia e hitos, ya que esto incide en la
promocion del proyecto, por ello es necesario mapearlos y conocer
su distancia y tiempo de desplazamiento

e Entender las tendencias del sector, para conocer su crecimiento y

su modo de desarrollo en tanto a la poblacion de aquel lugar.
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Metodologia de Investigacion

Para llevar a cabo un proyecto inmobiliario, es necesario tomar en consideracion
todos los factores que inciden en cuanto a comercio, costos, arquitectura y social, estos

datos seran recopilados desde fuentes académicas como desde estudios de campo.

La concepcion de un proyecto responde a un contexto que se concibe bajo
diversas escalas. Por razones metodologicas, se concebira dicho analisis desde lo
macro hacia lo micro, diversificando de ellas varias aristas que profundizaran el analisis,
tomando en consideracion las relaciones que ocupa las razones técnicas como
sociales, para llegar asi a entender las naturalezas e influencias que obedece el terreno

a analizar para llevar a cabo el proyecto inmobiliario.

PROVINCIA

O
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=

llustracion 7: Esquema de Andlisis
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Localizacion del Proyecto

El proyecto se encuentra en Ecuador, ubicado en la provincia de Pichincha,
cantén Quito, en la parroquia de Pomasqui. Como primicia, es necesario tomar en
cuenta la ubicacion con relacién a la linea ecuatorial y el centro de la tierra que, por tal
razon, tiene circunstancias importantes a considerar como el asoleamiento, del mismo
modo, al ser un pais megadiverso, encontramos gran variedad de culturas y
costumbres.

Provincia

La provincia de Pichincha es una de las 24 provincias de Ecuador, esta se ubica
en el centro norte del Ecuador, siendo su capital Quito. Esta es la segunda provincia
con mayor numero de poblacion del Ecuador, seguida por Guayaquil, en la cual habitan,
segun proyeccion demografica de INEC para 2022, 3°'340.039 personas (INEC, 2019).

COLOMBIA

OCEANO PACIFICO

llustracién 8: Provincia de Pichincha, Ecuador
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Cantoén

Quito, siendo una ciudad alargada, distribuida de forma longitudinal, alberga,
segun proyecciones del INEC, 2'917.364 habitantes (INEC, 2019). Esta posee un area
de 372.4 km2 a 2850 m sobre el nivel del mar. En apreciacion general, la ciudad se divide
en norte, centro, sur y valles; dividido en administraciones zonales, de las cuales nos
enfocaremos, por la ubicacién del proyecto, en la zona de la administracion zonal La

Delicia y administracion zonal Calderon.

5.Jose de Minas

Pacto Atahualpa
Nanegal havezpamba
9 PEFUCEO P
Gualea Puéllaro
Nanegalitc
Calacali
S. Antonio

omasqui
Nono QUi Guayllabamba

Checa
Yaruquf
Lloa .

Pifo
Alangasi

Amaguafia
Division parroquial del

Distrito Metropolitano de Quito Pintag

O Parroquias suburbanas y rurales
. Parroquias urbanas

llustraciéon 9: Ciudad Quito
Elaborado por: Isaac Alomoto



58

Poblacioén

En Quito, a proyecciones del INEC para el 2023, se espera que la poblacion de
mujeres supere al numero de habitantes de sexo masculino, siendo 1°418.574 hombres,
frente a 1'498.790 mujeres, estimando que para 2025 la tendencia se mantenga,
habitando 1°544.630 mujeres, frente a 1'461.961 hombres, dando que para dicho afio
3’006.591 habitantes.

Proyeccion Poblacional Quito 2020-2025
3,500,000
3,000,000 2781643 2,827,106 2,872,351 2917364 2902112 3,006,591
2,500,000
2000000~ B fem-=me=T
1500000 — [
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500,000

Hombre
Mujer
Total
Hombre
Mujer
Total
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Mujer
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Mujer
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Mujer
Total

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grafico 12: Poblacién Quito 2020-2025
Fuente: Secretaria Nacional de Planificacion
Elaborado por: Isaac Alomoto

Del mismo modo, podemos entender que la edad en que las personas acceden a
su primera casa sucede entre los 25 y 44 afos, esta informacion sugiere debido a los
datos arrojados por el INEC, donde dice que para 2020 se registraron un total de 69055
transacciones de viviendas, de las cuales, el 28% correspondio a personas entre los 25
y 40 afos, siendo el 27% a personas entre los 35 y 44 afios. Para ello en la siguiente

grafica citamos la proyeccion del INEC en cuanto a nuestro mercado que obedece a
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dichas edades, donde encontramos mayor tendencia en mercado en el rango de edad de

25 a 29 afos por los tres afios consecutivos.

Proyeccién Poblacional Quito 2020-2025
edad entre 25y 39 afios

300,000
250,000
200,000
150,000
100,000

50,000

Hombre  Mujer Total Hombre  Mujer Total Hombre  Mujer Total
2023 2024 2025
QUITO 25 a 29 afios QUITO 30a 34 afios QUITO 35a 39 afios

Gréfico 13: Proyeccion Poblacional Quito 2020-2025 (Hombres-Mujeres)
Fuente: Secretaria Nacional de Planificacion
Elaborado por: Isaac Alomoto

Clima

La ciudad de Quito presenta varios climas debido a su variada topografia, esta
ciudad esta dividida por cuatro zonas con diferente altitud que presenta diferentes climas,
teniendo al sur como la zona mas fria a 3000 msnm, centro y norte de la ciudad de Quito
a 2800 msnm, mientras que los valles se ubican en una media ponderada de 2400 msnm,
por ello Quito es una zona muy variada de microclimas dependiendo el sector por su
variabilidad de alturas. Aqui encontramos temperaturas promedio que varia entre los 12°

y 20° y con humedad relativa promedio de 75%

Del mismo modo, su pluviosidad varia por la misma razén de variedad de alturas,

segun Pierre Pourrut e Ivlin Leiva, el nimero anual de lluvias por sector en Quito varia,
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ya que estos dependen del volcan Pichincha por que este se eleva como una pantalla
que protege la parte septentrional de la ciudad (parroquias Carcelén y Condado),
traduciéndose su influencia en una disminucion importantes de las lluvias. Poniendo
como ejemplos al norte con 160 dias de lluvia anuales, mientras que el sur se contabilizo
220 dias de lluvias (Pourrut & Leiva, s/f). Sin embargo, el clima de Quito puede variar
segun su temporada, siendo abril su temporada con mayor precipitacion y agosto el mes

con menos lluvias.

Con estos datos de altura, pluviosidad y clima; es interesante analizar que las
zonas con menor altura en Quito han mostrado mayor valor por m2 en cuanto a venta de
inmuebles, oscilando sus precios de m2 entre los $1000 y $2600 en zonas como
Cumbay4a, Nayon, Tumbaco, Ifiaquito. Por ello se entiende que existe una tendencia por

la ocupacion de suelo de lugares con climas calidos y templados.
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Gréfico 14: Asoleamiento Pomasqui
Elaborado por: Isaac Alomoto



61

Parroquia

El proyecto esta ubicado en la parroquia de Pomasqui, cantén Quito. Parroquia
fundada el 29 de mayo del861. Se desconoce con certeza el origen de su nombre, a
pesar de ello, algunos atribuyen a su origen etimolégico indigena como tierra de
Pumas. Esta parroquia consta de 35 barrios y tiene un area de 23.17 km2; del mismo

modo, segun el ultimo censo de 2010 existe 28910 habitantes.

Pomasqui es rico en cuanto a su valor histérico, aqui ha ocurrido importantes
acontecimientos del Ecuador; ya que, fue un importante pueblo de paso para viajeros
desde tiempos prehispénicos. Se conoce que la poblacion del sector tiene origen en la
época preincaica, probablemente de origen Caranqui. Pomasqui fue conocido por ser
una zona sumamente fértil, debido a que poseia planicies debidamente irrigadas por
acequias y riachuelos, que ademas fueron trabajadas por indigenas del sector. Es por
ello que los colonizadores, arrebataron las tierras para convertirlas en haciendas, de las
cuales, su ocupacion de suelo fue tomado en su mayor parte por el clérigo, hasta el
mandato de Eloy Alfaro (Almeida, 2014).
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Gréfico 15: Parroquia Pomasqui
Fuente: Prefectura de Pichincha 2021
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Emplazamiento

El emplazamiento describe los servicios, equipamientos, entorno del lugar a
analizar donde se encuentra el terreno. Es de vital importancia este andlisis, ya que esta
herramienta nos permite entender el impacto, viabilidad, rentabilidad y por ende el éxito
del proyecto. Dicho terreno se encuentra en la ciudad de Quito en su zona norte, al limite
de la parroquia de Pomasqui y Calderdn, junto a la prolongacion de la Av. Simon Bolivar.
Donde toma gran importancia la influencia de esta gran avenida porque con la apertura
de la autopista, se abre nuevos nichos de mercado que se puede potenciar en cuanto a

inversion inmobiliaria residencial y comercial.

llustracion 10: Ubicacion Proyecto Katara
Fuente: Google Maps
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Nivel socioecondémico

Segun el Instituto Geogréfico Militar, en el barrio Veintimilla, encontramos dos
clasificaciones de nivel socioeconémico, nivel medio y nivel medio bajo (2023), por tal,
se entiende que el proyecto podria estar enfocado a un segmento de nivel medio bajo,
esta variable es sugerible debido a que no es una determinante completa del segmento
al cual podemos enfocarnos, pero estos datos ya limitan un segmento al cual puede
enfocarse el proyecto, por lo tanto, es necesario profundizar el analisis en el capitulo de

mercado para destinar las caracteristicas socioeconomicas de nuestro buyer persona.
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llustracién 11: Nivel Socioeconémico
Fuente: Instituto Geografico Militar
Elaboracién: Isaac Alomoto
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Densidad de la poblacién

El proyecto esta ubicado en Pomasqui junto a la prolongacion de la av. Simon
Bolivar. Debido a la naturaleza de dicha avenida como eje articulador de primer orden,
es necesario conocer también la densidad de su vecino proximo San Antonio, ya que,
como autopista articuladora, entiende también en cuanto a comercio a la poblacién
proxima. Segun datos del INEC en 2010, Pomasqui tiene 29 910, mientras que San
Antonio posee 32 357 habitantes (2010). Del mismo modo, el municipio de Quito en un
informe menciona que la tendencia de crecimiento en la capital se muestra exponencial

en las areas rurales, llegando a representar el 37% de la poblacién préxima década.

PROCESO DE EXPANCION URBANA HACIA LAS PARROQUIAS RURALES

PARROQUIA PROCENTAJE DE EXPANSION
CALDERON 6.58
SAN ANTONIO 5.6
NAYON 5.46
CONOCOTO 4.95
CUMBAYA 4.55
POMASQUI 3.98

Tabla 2: Proceso de expansion urbana hacia las parroquias rurales
Fuente: Instituto Geogréafico Militar
Elaboracion: Isaac Alomoto
Estos datos muestran mayor tendencia a expansion hacia las areas rurales,
abandonando el centro de la ciudad. Esto nos muestra una sefial positiva para poder
desarrollar un proyecto inmobiliario en esta zona por la demanda que existe la
tendencia en este momento, pero del mismo modo, es necesario analizar la oferta que

sucede en dicho lugar.

Del mismo modo, encontramos datos del Instituto Geografico Militar nos grafica
el bajo rango de densidad ocupacional de habitante por hectarea, para esto es
necesario entender que la ordenanza municipal y la tendencia habitacional se proyecta
a residencias aisladas de 2 a 3 plantas, es por ello que la zona no tiene la tendencia a

manejar altos rangos de densidad poblacional.
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llustracién 12: Densidad de Poblacion
Fuente: Instituto Geogréafico Militar
Elaboracién: Isaac Alomoto

Servicios Basicos

Un pardmetro basico para desarrollar un proyecto inmobiliario, es que este posea
todos los servicios basicos, ya que sin ellos encarece y complica la ejecucion de la
obra. Segun el Instituto Geografico Militar, el predio posee todos los servicios basicos,
del mismo modo en su grafica habla de esta zona como una zona no consolidada, ya

que lugares aledafios de esta zona aun no poseen todos los servicios basicos.
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llustracion 13: Servicios Basicos
Fuente: Instituto Geografico Militar
Elaboracién: Isaac Alomoto

Equipamientos

Es necesario entender los servicios proximos al proyecto para entender los
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beneficios, falencias y proyecciones del sector, esto ayuda a entender las necesidades

de la comunidad circundante, de alli podemos inferir supuestos de demanda, del mismo

modo, esto nos ayuda a evaluar el sector por la calidad de vida que estos

equipamientos puedan dotar a los usuarios que residan en sus cercanias. En

conclusion, esto nos puede ayudar a tomar decisiones para maximizar el éxito del

proyecto inmobiliario.
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llustracién 14: Ubicacion proyecto Katara
Fuente: Google Maps
Elaboracion: Isaac Alomoto

Zonas verdes

Es importante entender el area por habitante en cuanto a parametros minimos en
superficie de proximidad a espacios verdes. Segun la Organizacién Mundial de la Salud
(OMS) establece como parametro minimo 9m?/ Hab de espacios verdes, mientras que
la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU) establece que el valor ideal de area
verde es de 16 m?/Hab (Galfioni & Degioanni, 2017). Estos valores muestran
desacuerdos en cuanto a el area ideal recomendable de superficie verde, debido a ello

se definir4 dicha area por una media ponderada

La Organizacion Mundial de la Salud (OMS) establece como parametro minimo 9
m2 de espacios verdes por habitante, mientras que la Organizacion de las Naciones
Unidas (ONU) recomienda el valor ideal de area verde de 16 m? /hab. Esto demuestra
la falta de un criterio Unico para establecer la cantidad recomendable de espacio verde

por habitante entre los diversos organismos internacionales, por lo tanto, se considero
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como parametros 6ptimos la disponibilidad de promedio ponderado entre 10 y 15 m? de
superficie verde por habitante dando un valor de 12.5 m?/hab.

Segun la gréfica extraida de Google Maps, muestra que en un radio de 1 km
encontramos a Parque Equinoccial, un parque publico de 18 hectareasy a 2 6 km

encontramos el club privado LDU con 20 hectareas. Entendiendo asi que, en un radio

de 2.6 km encontramos 38 hectareas de parque publico y privado.
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llustracion 15: Zonas verdes proximas a Katara
Fuente: Google Maps
Elaboracién: Isaac Alomoto

Centros de salud

Tras la pandemia del covid-19 en 2020, se ha creado mayor conciencia y
relevancia a la salud debido al trauma que evidencio la fragilidad del ser humano ante
una conmocioén a niveles mundiales. En el sector de Pomasqui es escasa o nula la

disponibilidad de centros de salud, siendo asi el hospital publico mas cercano, Hospital

Pablo Arturo Suarez, a 12 km (20 min en auto); mientras que la clinica privada mas
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cercana esta a 2 km, pero esta no abastece la debida urgencia médica ya que sobre
todo son consultorios médicos y laboratorio. Esto evidencia deficiencia en cuanto a
abastecimientos de consultorios médicos en el sector. Aun asi, este fenbmeno en
cuanto a comercio de salud, como son las farmacias, evidencia una respuesta contraria,

abarcando 9 farmacias en un radio de 3km.
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llustracién 16: Centros de salud proximos a Katara
Fuente: Google Maps
Elaboracion: Isaac Alomoto

Centros educativos

El Instituto Geografico Militar (IGM) define a la poblacion con educacion medio
alta a toda persona que tenga su titulo de tercer grado, mientras que a la educacién
media como aquella que haya cursado su educacion hasta el bachillerato, define que
esta zona carece de nivel alto de educacion. En su grafica extraida del Geo portal del
IGM, define a esta zona como una zona alta en medio baja educacion, siendo un 15%
su poblacién que ha cursado su carrera universitaria. Estas caracteristicas ayudan a
definir el segmento al cual esta enfocado el mercado, ya que invertir en la educacion

ofrece beneficios en términos de la obtencién de salarios mas altos (Patinos, 2016).
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llustracion 17: Nivel de Instruccién
Fuente: Instituto Geografico Militar
Elaboracién: Isaac Alomoto

En un radio de 3km la zona a analizar, encontramos que esta esta abastecido de
instituciones educativas de segundo nivel tanto publicos como privados, del mismo
modo que encontramos un instituto tecnoldgico a 600m del terreno que se analiza. Por
tanto, encontramos que el sector esta abastecido de instituciones educativas, a pesar
gue esta zona no presente niveles ideales de educacion.
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llustracion 18: Institutos educativos proximos a Katara
Fuente: Google Maps
Elaboracion: Isaac Alomoto

Comercio

Esta zona es de uso residencial, debido a ello existen pequefios comercios
destinados a proveer de productos de primera necesidad y restaurantes, no es definido
zonificaciones de uso comercial, todas ellas son mixtas, pero presentan caracteristicas
como cercania a zonas residenciales con alto nimero de habitantes y proximidad a vias

principales.

En el caso del lugar a analizar, encontramos que no tiene cercania a
establecimientos comerciales, por ende, esta zona no estéa abastecida de espacios

comerciales.
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llustracion 19: Zonas comerciales proximas a Katara
Fuente: Google Maps
Elaboracion: Isaac Alomoto

Seguridad

Segun Mario Gonzélez en la revista digital Primicias, Ecuador lidera el
incremento de violencia criminal en Latinoamérica, entre 2021 y 2022, las muertes
violentas crecieron 82% en Ecuador, convirtiéndose asi en el sexto pais mas violento
de la region, por encima de México (Gonzélez, 2023). Este riesgo repercute un costo al
proyecto, ya que serd necesario que el lugar sea un espacio seguro para vivir, y una
garantia que podria significar la seguridad del sector es la proximidad a Unidades de
Policia Comunitaria (UPC), del mismo modo se necesitara invertir mas en medidas de

control y seguridad dentro del proyecto.

El sector esta equipado con el UPC Tipo A Ciudadela Bicentenario a 2.9 kmy el
UPC Tipo A Pomasqui a 3,1 km del predio que se analiza. Las UPC de tipo A tiene la
infraestructura para 22 servidores policiales, siendo este tipo el mas completo con
referencia a servicios y personal. Dentro de dicho personal encontramos un agente para

la atencién comunitaria, des dos agentes a la atencion ciudadana, cuatro son refuerzos,



dos motorizados y 12 agentes para el patrullaje preventivo y operativo (Ministerio de

Gobierno Ecuador, s/f).

AV. MANUEL CORDOVA GALARZA
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Ay,
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R

( O UPC
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llustracion 20: Unidad de Policia Comunitaria proximas a Katara

Fuente: Google Maps
Elaboracién: Isaac Alomoto

Accesibilidad

El emplazamiento del terreno se encuentra en el Barrio Veintimilla por la calle
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Marietta de Veintimilla, dicha calle mide 5 km de longitud y conecta la Av. Simén Bolivar

con la Av. Manuel Cérdova Galarza. Es mediante esta calle el Unico acceso al proyecto,

ingresando por el arco de la antigua hacienda Tajamar, dicho arco da la bienvenida al

barrio Veintimilla 'y es considerado por el municipio como patrimonio de la ciudad. Este

ingreso otorga cualidades Unicas al lugar debido a su bagaje y valor histérico, pero del

mismo modo tiende a ser conflictivo por su estrecha dimensién de 2.7 m, que solo

permite ingresar un solo vehiculo a la vez.
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Ingreso desde calle Marietta

Portén Hacienda Tajamar

S K
/(CIasiﬁcacion por rango densidad )

TERRENO

3
!

Autopista
Calle Articuladora
Calle Marietta

Unidireccional

I lOOO.

Bidireccional

llustracion 21: Acceso a Katara
Fuente: Google Maps
Elaboracién: Isaac Alomoto

Transporte Publico

Debido a su proximidad a la av. Simdén Bolivar, es posible el flujo continuo de
lineas de transporte publico, en las cuales se puede optar por bus y taxi. Para los buses
existen cuatro paradas de bus a 300 m del acceso al proyecto desde la calle Veintimilla,
y dicha calle es el unico vinculo actual a las paradas de bus. Aqui encontramos varias
lineas de circuitos de buses, entre las cuales hay tres mas importantes que conectan la

zona norte de quito con el centro de quito, a traves de lineas directas, como conexiones
a centros de distribucion.

TRANSPORTE PUBLICO

LINEA RUTA
LINEA 209 CARAPUNGO-SAN ANTONIO-PORTAL SHOPPING
LINEA OF-69 BICENTENARIO-CARCELEN-EJIDO
LINEA SNR4 OFELIA-LA PAMPA-MARIETA VENTIMILLA

Tabla 3: Lineas de transporte publico préximos a Katara
Fuente: Municipio de Quito
Elaboracion: Isaac Alomoto
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llustracion 22: Paradas de bus proximos a Katara
Fuente: Google Maps
Elaboracion: Isaac Alomoto

Barrio Marietta de Veintimilla

El barrio Veintimilla es un barrio rico en cuanto a bagaje historico y cultural. Este
lugar fue refugio de notables figuras politicas del Ecuador y dio espacio a diversos
acontecimientos relevantes para la ciudad. Aqui yacia una notable hacienda de la
ciudad llamada Tajamar propiedad de la familia Veintimilla, de donde se conoce su
altima residente llamada Marietta de Veintimilla, quien fue sobrina del dictador Ignacio
de Veintimilla. Ella fue una notable figura publica de la época de finales del siglo XIX,
alcanzo gran notoriedad y admiracion en la esfera publica debido a su gracia,

conocimiento, talento y carisma.
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Todas estas cualidades le valieron para llegar a ser primera dama del Ecuador,
por encargo de su tio Ignacio de Veintimilla, y del mismo modo, llegar a tener el respeto
por parte del ejército, donde la supieron reconocer como “La Generalita”. Muere en
Pomasqui el 11 de marzo de 1907, en la hacienda Tajamar tras el retorno de su exilio
en Lima. Es por ello que una larga calle de Pomasqui lleva su nombre, y es ahi donde

se ubica el predio.

llustracion 23: Arco patrimonial acceso a barrio Marietta de Veintimilla
Fuente: Google Maps
Elaboracion: Isaac Alomoto

Lote Seleccionado

El terreno donde se lleva a cabo el andlisis para el proyecto inmobiliario, se
encuentra en el barrio Veintimilla, en la calle Marieta de Veintimilla, a 600 m de la Casa
Museo Marieta de Veintimilla, frente a la Casa de Formacion Nuestra Sefiora de los
Angeles Hermanas Franciscanas de Maria Inmaculada, del mismo modo, este barrio
posee un instituto técnico de educacién de tercer nivel. Todos estos equipamientos

proximos al predio, potencian las caracteristicas y valores del proyecto.
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Ilustrauon 24: UblcaC|on y nimero predial de terreno para proyecto Katara
Fuente: Municipio de Quito
Elaboracioén: Isaac Alomoto

Dicho predio consta de su acceso por la calle Marieta Veintimilla al oeste, siendo
sus colindantes laterales al sur y norte casas predios de uso residencial, mientras que
al este se encuentra la av. Simon Bolivar. Tiene morfologia irregular y topografia
variada con una inclinacion de 19% que no permite su conexion directa con la avenida
debido a sus variables entre cotas, es por ello que desde el punto mas bajo al punto
mas alto del predio existe 21 m de diferencia de alturas. Es importante conocer que el
proyecto tiene dos accesos, uno por la calle Marietta de Veintimilla 'y la Av. Simon

Bolivar, que no se conectan por su variacion de alturas.
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Regulacion Zona A8 (A603-35)
Lote Minimo 600 m2
Frente Minimo 15m
COS total 105%
COS PB 35%
Clasificacion suelo Urbano (SU)

Altura

Pisos 3

Uso de suelo (RU1) Resid urbano
Frontal 5m
Lateral 3m
Posterior 3m
Entre Bloques 6m

Retiros

Tabla 4: Especificaciones del IRM
Fuente: Municipio de Quito
Elaboracion: Isaac Alomoto

Consta en el Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) con nimero de predio
1213844 y un area grafica de 9 787.03 m?, su frente es de 114.01 m y un fondo de 86
m. La morfologia de dicho predio es irregular, tiene a partir del inico acceso por la calle
Marietta de Veintimilla, un acceso de 8.16 m, del cual se prolonga 50 m para abrirse
114.01 m, en donde existe una antigua area construida de 239.43 m?2. Dicho predio
pertenece a una zona con todos los servicios basicos para una tipologia de vivienda
aislada. El terreno tiene una afectacion de 2956.5 m? debido a que en dicho informe
consta proteccion por linea de alta tension a 15 m del eje, esta afectacidén representa al

30 % del terreno, el cual no es posible enajenar y tampoco se puede construir.

A pesar que el proyecto se encuentra con varias limitaciones morfologicas,
topograficas y administrativas municipales, dicho terreno tiene la oportunidad de
agregar area en el lado este hacia la av. Simén Bolivar. El paso de dicha avenida hace
5 aflos, dej6 varias areas sobrantes a lo largo de su emplazamiento, en el caso del
terreno, la curva de la avenida dejo 937 m que pueden sumarse al area total y conectar
con dicha avenida. El analisis del proyecto determinara la factibilidad del proyecto en

cuanto a posibilidades para construir 0 no.
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El proyecto se encuentra en un area consolidada con clima calido templado y alta

proyeccion a crecimiento residencial. Gracias a la prolongacion de la av. Simon Bolivar,

esta zona ha potenciado su dinamica economica por el alto flujo que conecta el

redondel de Calderdn con la Mitad del Mundo. AuUn tiene ciertas limitaciones en cuanto

a uso de suelo ya que se entiende a este sector netamente residencial que no
diversifica su uso de suelo con dinamicas laborales. El principal factor que dificulta la
factibilidad econdémica del proyecto es el terreno, ya que posee varias limitaciones

constructivas.
INDICE DESCRIPCION
Quito se encuentra en crecimiento en cuanto a proyectos
CANTON residenciales, sobre todo las proyeccciones estimadas
suceden hacia los valles
Pomasqui es una zona con alto bagaje historico y cultural,
es necesario potenciar todas estas huellas historicas como
PARROQUIA

parte de las remembranzas del sector para potenciar los
valores del proyecto

EMPLAZAMIENTO

La zona esta conformada por usos de suelo de estratos
medios que poseen baja preparacion academica, esto
repercute en cuanto a valores que no suman valores
sociales al proyecto, a pesar de ello, no es un factor
preponderante. Posee baja densidad poblacional y posee
todos los servicios basicos

EQUIPAMIENTOS

El sector no posee equipamentos en cuanto a dinamicas

laborales plenas, posee espacios destinados al comercio

gue sirven para abastecer a los habitantes del sector, del
mismo modo carece de servicios de salud.

BARRIO
VEINTIMILLA

Este barrio posee grandes valores culturales e historicos,
es un barrio tranquilo con dinamicas academicas, religiosas
y recidenciales con espacios patrimoniales de la ciudad

LOTE
SELECCIONADO

Dicho predio posee grandes limitaciones que inciden
directamente en cuanto a la factiblidad del proyecto, es
necesario analizar las variables economicas y los flujos
para determinar si es factible o no
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PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA
CAPITULO 3: ESTUDIO DE MERCADO

Antecedentes

El estudio de mercado otorga caracteristicas principales para conocer sobre la salud
en el sector inmobiliario que sucede tanto en la ciudad como en el sector, de esta
forma, obtenemos una perspectiva mas clara sobre la relacidén entre oferta y demanda
para el proyecto. Bajo este precedente entenderemos el analisis en estos principales

enfoques:

Demanda, aqui puede tener en cuenta factores como el tamafio, densidad, edad
media de la poblacion, asi como la composicion de la familia y el poder adquisitivo de

los posibles compradores.

Oferta, para entender la competencia directa e indirecta, es necesario analizar la
oferte de espacio residencial y comercial del sector, aqui evaluaremos la calidad, precio

y caracteristicas de los productos ofrecidos.

Infraestructura, de esta forma entenderemos las dinamicas en cuanto a
equipamientos cercanos que engloben al proyecto, tales como centros de educacion,
salud y comercio. Por ello es necesario ubicar en un mapa dichos lugares y entender su

proximidad.
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Objetivos

Objetivo General

Analizar la oferta y demanda existente de la ciudad y el sector en cuanto a
la vivienda y comercio; y comparar las caracteristicas de la oferta de la

competencia

Objetivos Especificos

¢ |dentificar &reas de impacto que puedan afectar el proyecto bajo
investigacion

e Entender la dinamica en cuanto a impacto inmobiliario en la ciudad
de Quito y Pomasqui, entendiendo que es un valle préximo a la
ciudad, a través de comparaciéon de datos entre los mismos.

e Encontrar los competidores en cuanto a funcion de sus
caracteristicas

e Recopilar informacién a través de mapas de mercado para la

posterior ponderacion de resultados.
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Metodologia de Investigacion

Se definira metodologia de investigacion como metodologia mixta, ya que esta varia

entre metodologia cualitativa y la cuantitativa.

Se definira como metodologia cualitativa debido a su caracter de campo que busca
entender el comportamiento y requerimiento del cliente, asi mismo, como la

competencia refleja dicho analisis a través de la arquitectura y valor de venta.

Del mismo modo se entiende como cuantitativa, debido a que esta informacion
recopilada se traducira a datos que mostraran la tendencia de consumo, y por tanto

muestra las pautas del precio, disefio y caracteristicas especiales del proyecto.

METODOLOGIA CUALITATIVAS

ENTREVISTAS

INVESTIGACION
OBSERVACION DE CAMPO
TECNICAS TIPO PROYECTIVAS

INVESTIGACION DESCRIPTIVA
INVESTIGACION ANALITICA
INVESTIGACION EXPERIMENTAL

METODOLOGIA CUANTITATIVA

llustracion 25: Metodologia Mercado
Elaboracion: Isaac Alomoto



Proceso Investigacion

INFORMACION
SECUNDARIA

INFORMACION
PRIMARIA

ZONA ZONA

PROYECT ——  permEABLE ESTRATEGICA —— 10} =CT
PROYECT. ‘ ‘ PROYECT
B B
PROYECT. PROYECT.
c c
RESULTADOS
PONDERADOS

CONCLUSIONES

Gréfico 16: Proceso investigacion
Elaboracién: Isaac Alomoto
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INFORMACION SECUNDARIA

Oferta en Quito

En Quito existe una amplia y variada oferta de bienes inmuebles a lo largo de la
ciudad, mostrando diferencias de tipologias dependiendo del sector, del mismo modo,
estas presentan diferencias de precios y tamanos. Esta cantidad de oferta es la
responsable de la variacion en los precios de dichas propiedades y su valoracién

depende de la ubicacion, caracteristicas y necesidades que satisface.

La oferta en Quito a presentado varias fluctuaciones y se realizara un analisis
incluyendo todo tipo de proyectos. Segun Ernesto Gamboa y Asociados, en el aifio 2007
se tiene un considerable incremento de cantidad de proyectos en Quito y desde esa
fecha decreci6 hasta el afio 2014 que tuvo cierta consolidacién por tres afios, que
llevaron después a un incremento previo a la pandemia del Covid19 que mermo la

velocidad de crecimiento en cuanto a la construccion de proyectos inmobiliarios.
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Grafico 17:Numero de proyectos en Quito
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Absorcion Inmobiliario de acuerdo estado de obra - Quito

Por lo regular, se define 4 etapas en un proyecto inmobiliario, donde encontramos la
etapa en planos, etapa de construccion, etapa de acabados y etapa terminado.

Tomando en consideracion el andlisis de Ernesto Gamboa y Asociados (2023),
encontramos que la mayor rotacion de inventario para los promotores, sucede en la
etapa de planos y construccion, teniendo asi un promedio ponderado del 70,88% de las

transacciones globales en cuanto a las 4 etapas del proyecto.
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Grafico 18 Demografia edad de la oferta
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracién: Isaac Alomoto

De alli, se analiza tendencias decrecientes, en cuanto a comportamientos del
consumidor en las ventas en planos, que han tenido comportamientos negativos desde
el afio 2017, hasta el 2021, consecuente a la pandemia del 2020. Todos estos
comportamientos estan ligados a la situacion econdmica y social del pais, tal como los
fendmenos que alteraron la tendencia en el afio 2016, donde las ventas en obra

terminado, tuvo repunte como respuesta a dichos fenémenos en los consumidores.
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Precio Promedio Total Quito

Segun Ernesto Gamboa y Asociados, los precios de los departamentos en la ciudad
de Quito, han tenido mayor valor frente al precio de las casas; este fenbmeno se
entiende debido a la complejidad que ejerce el construir un edificio de varias plantas,
frente a la facilidad de construccion de viviendas de 2-3 plantas, por lo tanto, son

valores que incurren en el precio final del inmueble.

Del mismo modo, es importante recalcar que en el afio 2009 y 2010, sucedi6 un
cambio, que de alli, define la primera de tres etapas en cuanto a precios de casas y
departamentos, previo a estos dos afos, los precios de los departamentos fluctuaban
entre los $80 000, mientras que las viviendas los $50 000, manteniendo valores

constantes.

Siendo el cambio en el afio 2011 que comienza a elevar los precios de los mismos,
alcanzado valores maximos que tendieron a fluctuar precios equivalentes en los ultimos
8 afios, siendo el 2021 el afio que equiparo el valor de las casas con el de los

departamentos.
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Gréfico 19 Precio Promedio Total

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracién: Isaac Alomoto

2021



87

Tamarfio Promedio (m?) Quito

A nivel historico desde el afio 2000, ha existido una tendencia decreciente constante
en cuanto al area promedio de los departamentos, estas fluctuaciones han variado
segun la tendencia del consumidor de cada afio. En general, este fendmeno ha

mantenido siempre a los departamentos con menor area, frente al area de las casas.

Es importante destacar que desde el afio 2017, las areas de las casas y los
departamentos, han mantenido areas relativas entre ellas, de esta variacion se entiende
que el area promedio de la casa fluctia los 130 m?, mientras que el &rea de un
departamento fluctia los 98 m?.
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Grafico 20 Tamafio Promedio (m?)
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracion: Isaac Alomoto

Precio del m?2 Promedio Quito

La ciudad de Quito ha tenido valores progresivos en cuanto a los valores de casas y
departamentos desde el afio 2000, exceptuando el afio 2009 y 2010 que decrecieron
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temporalmente los valores de los departamentos. Ernesto Gamboa y Asociados, dice

que los precios del m2 ha mantenido un precio promedio desde 2015, fluctuando sus

valores promedios para casas entre los $969 y los departamentos los $1503.

Para este nuevo periodo, es importante tomar en consideracion las tendencias

incrementales en cuanto a precios por metro cuadrado, ya que su progresion a sido

constante los ultimos 23 afios.
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Gréfico 21 Precio del m2 Promedio
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracién: Isaac Alomoto

Absorcion (Unid. /mes) Quito

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Segun Ernesto Gamboa y Asociados, el proceso cronologico de la absorcion unidad/

mes entre los departamentos y casas, esta definida en dos etapas que transcurre antes

y después del 2007. Antes de 2007, existi6 mayor demanda en cuanto a adquisicion de

viviendas en tipologia casa, este fenomeno cambio, que tras el 2007, la tendencia fue

hacia la adquisicion de los departamentos, esta situacién constata que la razon por la
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cual se cred especulacion debido a la gran demanda de departamentos, llevo a reducir

el valor del metro cuadrado los dos afios consecutivos de esta tipologia de vivienda.

De alli podemos entender que la tendencia actual por adquisicién ha tendido hacia
la compra de departamentos, que eleva su absorcion sobre la tipologia casa en la
ciudad de Quito.

Zonificacion Quito
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Gréfico 22 Absorcion (unid/mes)
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracion: Isaac Alomoto

La ciudad de Quito se divide en 7 zonas. Esta distribucién sucede por su posicion
geografica y caracteristicas que han definido la gente que lo habita, este fenomeno ha
dado diferentes requerimientos especificos que se ajustan las necesidades y gustos de
los habitantes. Por tanto, el DM Quito se divide en norte, centro, sur y valles; de los

cuales encontramos 4 (Chillos, Cumbaya, Calderén y Pomasqui)
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Esta trama urbana sucede de forma longitudinal, y son distribuidos y limitados por
medio de rios y quebradas, manteniendo asi un eje principal, Av. Simén Bolivar, que

articula estas diferentes zonas de la ciudad.

NORTE
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AV.| PANAMERICANA

POMASQUI

AV. SIMON BOLIVAR AV. SIMON BOLIVAR

7NN

CHILLOS CUMBAYA CALDERON

AV. GENERAL | RUMINAHUI

llustracion 26: Zonificacion de Quito
Elaboracién: Isaac Alomoto

Oferta Zonas Quito

La tendencia histdrica de construccion formal sucede en la zona norte de Quito; a
pesar de ello, esta proyeccion ha caido, debido a que el consumo inmobiliario se ha
proyectado hacia diferentes valles de la ciudad, siendo esta progresion acentuada
desde 2007. cuando los constructores tienden a construir hacia el valle de los Chillos.
Aqui es importante recalcar 2 importantes sectores que han elevado sus numero de
proyectos como lo es Calderén y Cumbayd, que desde 2015 han elevado sus

porcentajes de construccion.
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Por otra parte, el valle de Pomasqui tiene niveles bajo de generacién de nuevos
proyectos en la zona, este indicador muestra que la tendencia se ha proyectado hacia

valles de Cumbaya y valle de los Chillos.
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Gréfico 23: Numero de Proyectos por Zonas
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracion: Isaac Alomoto

Precio promedio casas y departamentos por zonas Quito

Segun Ernesto Gamboa y Asociados. Clasificando en dos tipologias de vivienda,
departamento y casas, analizando el desarrollo cronolégico entre el afio 2000 y 2021, y
limitando 7 zonas de Quito; entendemos la ciudad de Quito presenta variaciones de
precio segun las zonas, siendo Cumbaya y Norte los bienes mas caros, el Valle de los
Chillos y el Valle de Pomasqui los valores medios y el Sur con Calderén las zonas con

los precios mas econdémicos en cuanto bienes inmuebles.

A nivel historico, los precios de las casas tienden a tener valores relativamente

similares en cuanto a zonas, esto, si contrastamos con los precios de Cumbaya que
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evidencia los valores mas elevados, que pueden llegar a duplicar el valor de la misma

tipologia en otra zona.

Este fendbmeno ha marcado diferenciacion constante a nivel historico, que ha
consolidado a dicho sector como zona de alta plusvalia. Por otra parte, la tipologia
departamento presenta variaciones marcadas en cuanto a zonas, la zona Norte y
Cumbaya presentan similitud de precios y similitud de desarrollo en cuanto a valor a
nivel histérico, siendo Cumbaya los precios mas elevados, duplicando el valor de

tipologia al resto de valles y sur de Quito, esto sucede debido a que la tendencia por
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adquisicion de departamentos sucede en menor medida, casi infima, en el resto de
valles de la ciudad. Como Pomasqui que mantiene tendencia creciente en valores de

tipologias casa, y decreciente en cuanto a tipologias departamento.
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Grafico 24: Precio Promedio Casas por Zonas
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Grafico 25: Precio Promedio Departamentos por Zonas
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Tamafo promedio casas y departamentos por zonas Quito

Para este andlisis tomaremos en consideracién 5 afios y 6 zonas. A nivel
histérico, la ciudad de Quito ha presentado variaciones constantes en cuanto a medida
de casas. Las casas en esta ciudad presentan diferencia de medidas de casas segun

zonas y mantiene medidas constantes en cada una de las zonas.

Se tomara dos sectores, valles y ciudad. La ciudad esta conformada por norte,
centro y sur, el centro de Quito, que, al ser una zona consolidada con nulo espacio para
nuevas construcciones, queda fuera del andlisis de desarrollo de viviendas; de alli
también encontramos que el sur de Quito tiene tendencia a construir casas mas
pequefias, mientras en el Norte de Quito mantiene similitud con los valles. El valle de
Cumbay4, para este analisis, mantiene su factor de diferenciacion elevado, presentando
areas mas grandes que el Valle de los Chillos y el Valle de Pomasqui, mientras que el

valle de Calderdn tiende a construir las areas mas pequefias de los valles.

Por otra parte, los departamentos se analizaran en 7 sectores de la ciudad,
incluyendo al centro ya que se ha tendido a parcelar las casas del casco historico en
departamentos para su comercializacion. Entonces, de estos 7 sectores se tomara dos
grupos, Cumbaya con norte y valles con sur de Quito, esta diferenciacion sucede
debido a que la oferta de departamentos es menor en valles y sur de Quito, mientras
gue Cumbaya junto a norte, mantiene tendencia a construir departamentos. Dichas
areas han llegado a compactarse en mayor medida, las areas de los departamentos

han reducido su tamafio, ajustandose a los nuevos requerimientos del mercado.



Manteniendo asi el grupo valles-sur con medidas constantes y el grupo Cumbaya-
Norte con tendencias decrecientes ya que son las zonas mas exploradas en cuanto a

construccién por su demanda.
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Gréfico 26: Tamafio Promedio Casas por Zonas
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Gréfico 27: Tamafio Promedio Departamentos por Zonas
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Absorcion unidad mes casas y departamentos por zonas Quito

Segun Ernesto Gamboa y Asociados, La ciudad de Quito tiene mayor absorcién
de casas a lo largo de toda la ciudad. A nivel historico la tipologia casa, ha variado su
porcentaje de absorcion en gran medida, independientemente del afio y de la zona,

esta tendencia sucede en dos periodos especificos, 2000-2005.

Dicho fendmeno se puede entender de tal modo que, la ciudad comenzoé a crecer
de forma longitudinal hacia los extremos de la ciudad, de alli, encontrando Sur,
Calderdon y Pomasqui como nuevas zonas de expansion, llevando a gran numero de
usuarios hacia dichos valles, y es esta tendencia la que altera los porcentajes de
absorcién a nivel historico. Por otra parte, los departamentos muestran desarrollos
minimos o incluso nulos en cuanto a absorcidon de dicha tipologia, contrastando asi el
norte de Quito que ha nivel histérico ha sido la zona con mayor tipologia departamento,
y es por ello que la absorcion sucede en mayor medida en dicha zona, aun asi,
podemos encontrar que el valle de Cumbaya muestra desarrollo en esta tipologia por la

inclusion de departamentos en su oferta inmobiliaria.

Como conclusion, se observa que la absorcion de tipologia casa sucede en
mayor medida en los valles, siendo Cumbaya el sector con mayor absorcion, y la mayor
absorcion de departamentos sucede en Norte de Quito, estos fendmenos suceden a
que la tendencia de mercado sugiere mas demanda de estas tipologias en dichas

zonas, siendo Cumbaya una zona con alta proyeccién a mixticidad.
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Grafico 28: Absorcion unid/mes Casas por Zonas
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Grafico 29: Absorcion unid/mes Departamentos por Zonas
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracion: Isaac Alomoto
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INFORMACION PRIMARIA

Se denomina “Informacion Primaria” a toda informacion que explique y determine
las caracteristicas de datos de competencia que influye directamente al proyecto

“Katara”. Para dicho analisis delimitamos tres zonas de influencia, siendo estas zonas
de influencia la “Zona Permeable” y la “Zona Estratégica”.

La “Zona Permeable” se define como el sector que tiene proyectos inmobiliarios
que podrian ser la segunda opcion de compra del consumidor final, este sector se

caracteriza por no estar cerca al predio y poseer caracteristicas similares en cuanto al
proyecto analizado. Mientras que la “Zona Estratégica” es la zona donde la

competencia incide directamente al proyecto debido a su proximidad.

Para este analisis se determina como eje el terreno del proyecto denominado
Katara, y se efectuara el andlisis en un radio 12 km.

Zona Permeable
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4
Gréfico 30: Mapa Zonas de Influencia
Elaboracion: Isaac Alomoto

A esta se define como es la como aquella que es relativamente lejana a la

ubicacion del proyecto, y que guarda relaciones tipoldgicas, econdmicas y sociales; que
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llevaria al cliente a considerar como la siguiente opcion de no adquirir el bien en la zona

del proyecto establecido.

De esta zona se entiende tres sectores establecidos geograficamente. Estos son:
Zona Calderén, Zona Pusuqui, Zona San Antonio. Esta relacién es considerada debido
a la similitud que tiene en cuanto a tipologias, precios y servicios que ofrecen al
mercado con respecto a Katara, se tomara en consideracion la investigacion de
tamafios de vivienda, ubicacion, precios, y porcentajes de absorcion. Todo esto dentro
del perimetro delimitado, se considerara analisis de departamentos y casas de 2 a 3

habitaciones.

MONUMENTO
MITAD DEL MUNDO,

____________

Gréfico 31: Mapa Zonasmpermeable
Elaboracion: Isaac Alomoto

En este andlisis es considerado 9 proyectos de Calderon, 2 proyectos de
Pusuqui y cinco proyectos de San Antonio. Dentro de este paquete encontramos dos
proyectos con departamentos y se analizara su porcentaje de absorcion de ventas por

unidades.



proyectos, de los cuales, 13 proyectos son de tipologia casa, mientras que tres se

ofrece en tipologia departamentos

La tabla 1 muestra que el mercado permeable que se analiza considera 16
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El mercado de la zona ofrece 735 unidades de vivienda, de los cuales 290 son

departamentos, esto representa que el 13% de las unidades de ventas en el sector son

los departamentos. Por ende, el mercado ofrece menor cantidad de departamentos y

ese comportamiento serd analizado en analisis de mercado.

Z72-001
72-002
Z72-003
72-004
Z72-005
72-006
272-007
72-008
Z72-009
Z72-010
Z72-011
72-012
72-013
22-014
Z72-015
72-016

CANTAHUA
MURANO

GRATIA

KATA CASSALE
KINTU

LATOSCANA
TERRACLUB
CEIBOS
ALTOS DE SAN CAMILO
PACARINA
ARMONY

VILLAS MONUMENTO
LA CONDAMINE
PLAZA SOL IV
ITAYPU
TERRACLUB

CASAS
CASAS
CASAS
DPTOS
CASAS
CASAS
CASAS
DPTOS
CASAS
CASAS
CASAS
CASAS
CASAS
CASAS
CASAS
DPTOS

105
25
25
64
30
16
19

216
24
16
35
20
50
32
48
10

85
104
110
72,5
94
89
86
50
86
89
93
95
95
80
87
76

Tabla 5: Zona Permeable
Elaboracion: Isaac Alomoto



disponibles en un mercado durante un tiempo determinado. La tasa se calcula

Absorcidon, Zona Permeable
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La tasa de absorcion se define como la tasa a la que se venden las residencias

dividiendo la cantidad de propiedades vendidas en un periodo de tiempo determinado,

por ejemplo, durante 30 dias, por la cantidad total de viviendas disponibles en mercado

(2022).
Z2-001 CANTAHUA CASAS 105 40 1,72
Z2-002 MURANO CASAS 25 3 0,7
Z2-003 GRATIA CASAS 25 17 0,33
Z2-004 KATA CASSALE DPTOS 64 20 1,89
Z2-005 KINTU CASAS 30 1 0,36
Z2-006 LATOSCANA CASAS 16 5 0,17
Z2-007 TERRACLUB CASAS 19 3 1,46
Z2-008 CEIBOS DPTOS 216 67 2,46
Z2-009 ALTOS DE SAN CAMILO CASAS 24 2 0,33
Z2-010 PACARINA CASAS 16 5 0,17
Z2-011 ARMONY CASAS 35 30 0,17
Z2-012 VILLAS MONUMENTO CASAS 20 2 0,36
Z2-013 LA CONDAMINE CASAS 50 43 2,88
Z2-014 PLAZA SOL IV CASAS 32 4 0,8
Z2-015 ITAYPU CASAS 48 6 0,51
Z2-016 TERRACLUB DPTOS 10 1 0,37

Tabla 6: Zona Permeable
Elaboracién: Isaac Alomoto

Existe en inventario el 34% de unidades disponibles con respecto a las unidades

totales existentes en el mercado de diferentes zonas establecidas, siendo de estas 88

unidades departamentos y 161 unidades casas, dando un total de 249 unidades

disponibles frente a las 735 unidades que fueron puestas al mercado. Este fendmeno

se ve representado en el porcentaje de absorcién de unidades mes que representa 0,92

puntos, indicando que es relativamente bajo el nivel de absorcién del mercado que

evidencia menos de una unidad por mes. Se desglosara en anexos los diferentes casos

especificos de las unidades de venta para entender las caracteristicas de sus

cualidades especificas.
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Zona de Estratégica

Katara se encuentra en el Valle de Pomasqui, para dicho analisis se entiende a
este valle como la “Zona Estratégica”. Se define como zona estratégica a aquel espacio
que otorga las cualidades de competencia del mercado. Es importante tomar en
consideracion que esta zona mantiene dos ejes principales de vias, siendo la Av.
Manuel Cérdova Galarza y la Av. Simén Bolivar, existe un hito turistico como es el
monumento de la mitad del mundo, y es entendido como zona residencial y carece de

mixticidad de uso de suelo por carencia de espacios destinados al trabajo.
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Gréafico 32:
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Reporte General de la Zona

El giro comercial en la zona de Pomasqui sucede en su mayor parte con
tipologias de vivienda en casa, a pesar que sea minimo la tipologia departamento en la
zona, se evidencia ciertos proyectos que poseen en su inventario propiedades de este
tipo, mismo que presenta baja absorcién en contraste a las casas que se comercializan
en gran medida en la zona. Del mismo modo, el precio y superficie de la casa, toma
mayor medida y valor frente al departamento que se proyecta como departamento

minimo en cuanto a medidas y debido a ello refleja los valores mas bajos en m2.

De esta forma podemos evidenciar que la comercializacion de departamentos en
esta zona es minima, o casi nula y todos los proyectos manejan similitud en cuanto a
caracteristicas. Desde una perspectiva a nivel ciudad, la tendencia del consumidor ha
incrementado la adquisicion de tipologias en departamento, dando paso a inclusion de
estos espacios en zonas antes no exploradas, tal como fue el caso en Cumbay4, que

evidencia incremento en venta y consumo de esta tipologia.



Tipo de Vivienda Numero UNIDADES _ SUPERFICIE PRECIO PRECIO Abosrocion
Proyectos Totales Disponibles PROMEDIO (m2) VENTA m2 un./mes m2/mes

Departamento 5 171 49 66,20 $ 50.452,60 $ 754,40 1,77 117,00

Casa 20 1008 370 105,30 $ 99.436,45 $ 944,65 25,42  2733,00
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Tabla 7: Reporte General Pomasqui
Elaboracion: Isaac Alomoto

Grafico 33: Reporte General Pomasqui
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Como conclusion, a pesar que el mercado evidencia baja transaccion de

departamentos, se podria considerar la posibilidad de implementacion de

104
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departamentos en la zona de Pomasqui, si es que este se maneja con caracteristicas

diferentes a las que se ha estado considerando hasta la fecha.

Resumen de las Zonas de la Influencia

El sector de Pomasqui cuenta con 21 proyectos relevantes en la zona,
emplazados en 4 zonas, siendo estas Pusuqui, Dos Hemisferios, Pomasqui y San
Antonio. La zona con mayor numero de proyectos es San Antonio, del cual le sigue
Pomasqui, San Antonio es la zona con mayor mixticidad de propuesta inmobiliaria ya
gue oferta casas y departamentos, en contraste a Pomasqui que solo ofrece casas que
rondan sus areas los 115 m2.

El proyecto se encuentra en la zona de Pomasqui, para ello se tomara en
consideracion solo los proyectos que influyen directamente al predio a analizar, a
continuacion, se analiza la calidad, precio area y caracteristicas de los proyectos de
esta zona, contrastando con el porcentaje de absorcién por unidad mes.

PROYECTOS ZONA DE INFLUENCIA

CODIGO NOMBRE DEL PROYECTO TIPO DE UNID. TOTALES UNID.
INMUEBLE . DISPONIBL

Z23-001 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 1
Z3-002 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 2
Z3-003 ALCAZAR DE GRANADA
Z3-004 ALCAZAR DE SALAMANCA
Z3-005 ALCAZAR DE CADIZ 1 ETAPA
Z3-006 ALCAZAR DE CADIZ 2 ETAPA
Z3-007 CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH |
Z3-008 CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH II
Z3-009 RESIDENCIAS VERNAZZA

Tabla 8: Resumen de las Zonas de Influencia
Elaboracién: Isaac Alomoto



106

Relaciéon Calidad - Precio

Es necesario realizar un analisis de calidad precio ya que este ofrece
comparacion con el precio de los mismos, para ello es necesario evaluar diferentes
caracteristicas que ofrece cada proyecto, calificando asi su nivel de calidad. Para ello
se clasificara en escala de 1 al 5, siendo 1 la calificacion mas baja y 5 la mas alta. De
alli clasificaremos 4 premisas, localizacién, amenities, disefio y acabados. Esta

calificacion de estas premisas se realizara considerando las caracteristicas del sector.

73-001 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 1 4 5 2,5 2,5 35
73-002 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 2 4 5 2,5 2,5 3,5
73-003 ALCAZAR DE GRANADA 45 5 2,5 2,5 3,63
73-004 ALCAZAR DE SALAMANCA 4 4 2,5 2,5 3,25
73-005 ALCAZAR DE CADIZ 1 ETAPA 4 5 3 3 3,75
73-006 ALCAZAR DE CADIZ 2 ETAPA 4 5 3 3 3,75
73-007  CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH | 5 3 4 3 3,75
73-008  CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH II 5 3 4 3 3,75
73-009 RESIDENCIAS VERNAZZA 5 4 45 45 a5

Tabla 9: Calidad de los Proyectos
Elaboracién: Isaac Alomoto

Como se puede evidenciar en la tabla, el proyecto que mejor puntuacion tiene es
Residencias Vernazza, Esta calificacion supera a la competencia por su ubicacion que
se encuentra en un conjunto residencial dentro de una urbanizacion con seguridad
integrada, ademas de proximidad a la av. Simén Bolivar y por su arquitectura, que in
nova su fachada frente a la competencia, del mismo modo, los proyectos del Z3-001 al
Z3-006, se castiga por la baja propuesta en cuanto a disefio que mantienen entre todas
ellas, fachada similar con calidad de acabados neutra, vale recalcar que estos

proyectos provienen de una misma empresa promotora.
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A partir de esta premisa, se comparara la calidad con el precio, evidenciando asi

su correspondencia del valor que se vende, frente a la calidad que se lo comercializa.

Z3-001
73-002
Z3-003
Z3-004
Z3-005
Z3-006
Z3-007
Z3-008
Z3-009

ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 1
ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 2
ALCAZAR DE GRANADA
ALCAZAR DE SALAMANCA
ALCAZAR DE CADIZ 1 ETAPA
ALCAZAR DE CADIZ 2 ETAPA
CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH |
CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH I1
RESIDENCIAS VERNAZZA

Tabla 10: Calidad Precio
Elaboracion: Isaac Alomoto

956
954
911
1063
841
841
985
984
1059

3,5
3,5
3,625
3,25
3,75
3,75
3,75
3,75
4,5

0,37%
0,37%
0,40%
0,31%
0,45%
0,45%
0,38%
0,38%
0,42%

En este cuadro, podemos entender que tiene relacién directa costo-calidad, ya

que el porcentaje entre estos dos muestran valores similares. El proyecto con mayor
calificacion porcentual es Alcazar de Cadiz, etapa 1y 2, ya que a pesar que posee
amenities similares a su competencia, este se ve penalizado en el porcentaje final
debido a su bajo precio, por otra parte, vemos que Vernazza que tuvo la mejor

calificacion en cuanto a calidad, castiga el resultado final por el valor de m2, aun asi,

apuesta al disefio para elevar su valor de venta.

Como conclusién encontramos que el sector mantiene propuesta de calidad

similar que evidencia porcentaje calidad precio equivalente entre todos los proyectos,

aun asi, ningun proyecto llega a tener la calificacion més alta de calidad ya que

manejan precios de comercializacion relativamente bajos.
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Absorcion

La tasa de absorcion se define como la tasa a la que se venden las residencias
disponibles en un mercado durante un tiempo determinado. La tasa se calcula
dividiendo la cantidad de propiedades vendidas en un periodo de tiempo determinado,
por ejemplo, durante 30 dias, por la cantidad total de viviendas disponibles en mercado
(2022).

La absorcion promedio del sector es de 1,22. Para este analisis es necesario
contemplar la paralizacién del mercado debido a los confinamientos por el covid-19.
Dicha pandemia ha representado un factor preponderante en cuanto al desarrollo
inmobiliario, trayendo consigo retraccion en sus indices de desarrollo. A 2023, el sector
inmobiliario ha mejorado sus indices de desarrollo, recibiendo mas acogida por parte de
los consumidores. Como resultado de este fendmeno, se puede evidenciar que aun
existe inventario de proyectos del afio 2018, y del mismo modo, se observa que en el
afo 2020 y 2021 no se construy6 nuevos proyectos inmobiliarios en la zona.

Z3-001 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 1 30 6 1/3/2022 6/12/2022 0,57
73-002 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 2 35 17 1/2/2022 6/12/2022 0,94
73-003 ALCAZAR DE GRANADA 74 2 1/9/2019 23/12/2022 0,16
Z3-004 ALCAZAR DE SALAMANCA 114 22 1/2/2018 6/12/2022 0,84
73-005 ALCAZAR DE CADIZ 1 ETAPA 47 36 1/6/2022 17/12/2022 1,66
Z3-006 ALCAZAR DE CADIZ 2 ETAPA 50 42 1/10/2022 17/12/2022 3,12
73-007 CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH | 88 3 1/2/2018 9/12/2022 0,83
Z3-008 CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH 11 88 14 1/12/2019 11/12/2022 1,52
Z3-009 RESIDENCIAS VERNAZZA 29 26 1/10/2022 11/12/2022 1,27

Tabla 11: Absorcion
Elaboracién: Isaac Alomoto

EL 2022 trae consigo la reapertura de construccion de nuevos proyectos

inmobiliarios en el sector, estos nuevos proyectos contienen mayor nivel de receptividad
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de absorcién con 1,51 puntos de absorcién, frente al promedio de 0,83 puntos de
absorcion de proyectos inmobiliarios construidos previo a la pandemia. De este grupo,
se puede recalcar la incidencia positiva que tiene la absorcidn del proyecto Alcazar de
Cédiz Il, que en dos meses ha logrado vender 8 unidades, teniendo asi 3,12 puntos de
absorcion en el mercado. Seguido asi por la primera etapa del mismo proyecto con 1,66

y Vernazza con 1,27.

Como conclusién se encuentra que el sector tiene variedad de proyectos
enfocados en casas que se venden con velocidad de venta similar entre ellas, el
resultado de absorcion puede evidenciar resultados relativos por condicionante
postpandemia. El impacto de nuevos proyectos tiende a mostrar mayor velocidad de
venta por tiempo de apertura. Debido a ello, se tomaréa en consideracion una velocidad
de absorcion relativa de 1,21.
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Gréfico 34: Unidades — Absorcién
Elaboracién: Isaac Alomoto
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En la zona en los ultimos 5 afios, se han ofertado alrededor de 555 viviendas en

diferentes proyectos inmobiliarios, siendo Romero y Pazmifio el mayor promotor

inmobiliario del sector, de dichas unidades estan todavia en el mercado alrededor de

168 unidades a la venta, siendo el promedio ponderado de 1,21 la absorcion del

mercado.

Como conclusién de dicho analisis, encontramos que es bajo el sector en cuanto

a porcentaje de absorcion, debido a ello, se analizara las diferentes variables que

definen las cualidades esenciales de un proyecto, y entender como estas variables

afectan directa o indirectamente al proyecto.

Z3-001 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 1 30
Z23-002 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 2 35
Z3-003 ALCAZAR DE GRANADA 74
Z3-004 ALCAZAR DE SALAMANCA 114
Z3-005 ALCAZAR DE CADIZ 1 ETAPA 47
Z3-006 ALCAZAR DE CADIZ 2 ETAPA 50
Z3-007 CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH | 88
Z3-008  CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH I 88
Z3-009 RESIDENCIAS VERNAZZA 29
TOTAL

llustracion 27: Unidades absorcién
Elaboracion, Isaac Alomoto

Relacion Precio m2 — Absorcion

555

17

22
36
42

14
26

168

0,57
0,94
0,16
0,84
1,66
3,12
0,83
1,52
1,27

1,21

En este analisis se considerard la incidencia al precio en cuanto a la absorcién

del proyecto, visto de este modo, esta variable puede evidenciar un panorama general

de cuanto influye el valor del m? de la vivienda en la toma de decisién del cliente final.
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De este modo, segun Ernesto Gamboa y Asociados (2023), encontramos que los

proyectos con menor rango de precio por metro cuadrado, evidencia mayor absorcion,

siendo estos Alcazar de Cadiz | y I, quien tiene el 0,37% y 020% de absorcion frente a

precio por m? respectivamente, y conjunto Habitacional Sirah Il con 0,15%. Por otra

parte, los proyectos de mayor valor como Vernazza y Alcazar de Salamanca llevan los

menores factores frente el precio sobre la absorcion.

Es necesario considerar que los proyectos con menor indice de absorcion se

debe a que son proyectos que estan finalizando su etapa de venta ya que tiene menor

cantidad de propiedades en inventario.

Z3-001
73-002
Z3-003
Z3-004
Z3-005
73-006
Z3-007
Z3-008
Z3-009

ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 1
ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 2
ALCAZAR DE GRANADA
ALCAZAR DE SALAMANCA
ALCAZAR DE CADIZ 1 ETAPA
ALCAZAR DE CADIZ 2 ETAPA
CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH |
CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH 11
RESIDENCIAS VERNAZZA

Tabla 12: Precio m?2 - Absorcion
Elaboracion: Isaac Alomoto

956
954
911
1063
841
841
985
984
1059

0,57
0,94
0,16
0,84
1,66
3,12
0,83
1,52
1,27

0,06%
0,10%
0,02%
0,08%
0,20%
0,37%
0,08%
0,15%
0,12%
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Como conclusién encontramos que ha mayor precio de metro cuadrado, es menor su
absorcion relacionada al precio; y de manera contraria, a menor precio de metro
cuadrado, es mayor su absorcion relacionada al precio. Por ende, el sector no demanda
espacios costosos, el mercado demanda espacios mas asequibles. Dicho fenémeno se
puede observar en la gréfica 16, donde se evidencia mayor absorcion a menor precio.

Relacién Caracteristicas — Absorcién

120 3,5
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2,5
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1,5
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20
0,5
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U. TOTALES U DISPON. e ABSORCION

Grafico 35: Unidades — Absorcién
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracién: Isaac Alomoto

Para tener un panorama mas claro de la demanda existente en el mercado,
analizamos la relacion que existe entre la cantidad promedio de cuartos y bafios en
cada unidad residencial y lo relacionamos con la tasa de absorcién para identificar

patrones que posee el mercado.
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Estas propiedades de unidades residenciales se calculan sumando el promedio

de cuartos y bafios por unidad de vivienda a la tasa de absorcién promedio de cada

proyecto analizado.

En esta tabla encontramos que el mercado ofrece similar cantidad de

habitaciones y similar cantidad de bafios, esto evidencia que la absorcion es relativa por

la cantidad de numero de habitaciones y bafios por la igualdad de condiciones entre los

proyectos del sector.

Z3-001
Z3-002
Z3-003
Z3-004
Z3-005
Z3-006
Z3-007
Z3-008
Z3-009

ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 1
ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 2
ALCAZAR DE GRANADA
ALCAZAR DE SALAMANCA
ALCAZAR DE CADIZ 1 ETAPA
ALCAZAR DE CADIZ 2 ETAPA
CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH |
CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH 11
RESIDENCIAS VERNAZZA

Gréfico 36: Caracteristicas — Absorcién
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaboracién: Isaac Alomoto

A pesar de ello, encontramos que el conjunto habitacional Sirah 1y I, ofrece
menor cantidad de habitaciones y, por ende, ofrece menor area total de la vivienda.
Este tiene altos niveles de absorcidn, que, a pesar de diferenciarse a la competencia
por menor cantidad de habitaciones, posee altos niveles de absorcion, evidenciando

BN NN WWW W W W

2,5

2,5
2,5

2,5

123
121
140
120
145
148
79

78

126

0,57
0,94
0,16
0,84
1,66
3,12
0,83
1,52
1,27

que el mercado estéa interesado en gran medida por viviendas con dos habitaciones y

con menor area en el sector.
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De la misma forma encontramos a Vernazza que ofrece en el mercado 4
habitaciones, viéndose su receptividad por absorcion positiva frente a la competencia
por su factor diferenciador, poseyendo mayor cantidad de habitaciones. El resto de
proyectos inmobiliarios poseen similitud de caracteristicas de oferta, dejando asi que
influyan diversos factores externos a la cantidad de habitaciones para tener un

entendimiento de la incidencia de su valor de absorcion.

Como conclusién encontramos que nuevas caracteristicas de vivienda con

160 - 45
140 -4
- 3,5
120
-3
100
- 2,5
80
L2
60
- 15
40
L1
20 | 05
0 -0
73-001 73-002 73-003 73-004 73-005 73-006 73-007 73-008 73-009
mm AREA TOTAL m2 # HABITACION #BANOS  emmmm= ABSORCION

Tabla 13: Caracteristicas - Absorciéon
Elaboracién: Isaac Alomoto

menor 0 mayor cantidad de habitaciones, poseen alto nivel de receptibilidad. Tal como
podemos observar en el grafico 18, donde vemos que las viviendas con 2y 4
habitaciones no se ubican entre los proyectos con menor absorcion, al contrario, se

encuentran en un punto medio de receptibilidad frente a la competencia.



115

Financiamiento de los inmuebles

El financiamiento sucede con intervencion de la banca, a través de créditos que
ofrecen los mismos. Para esto, tenemos dos tipos de financiamiento que actualmente

ofrece el sistema bancario, VIP y financiamiento hipotecario.

Segun Union Andina, el crédito VIP (Vivienda de Interés Publico) es un incentivo
para impulsar la compra de vivienda en Ecuador, mediante un crédito subsidiado y
flexible con tasas preferenciales y altos montos de financiamiento, todos los
ecuatorianos pueden acceder a una casa o departamento propio. De este modo, las
caracteristicas de este préstamo son el financiamiento del 95% del valor del inmueble,
dejando asi el 5% como valor de entrada por parte del cliente (Union Andina Ecuador,
2016). Entre las condiciones para acceder a este crédito esta que la vivienda debe ser
por estrenar, que el cliente final no debe tener casa propia, no poseer ingresos

mensuales superiores a los USD $2.853 y estipula como edad maxima los 64 afios.

De la misma forma el valor maximo de las viviendas esta directamente
relacionado con el salario basico unificado (SBU); dicho esto, al incrementar el salario
basico de los ecuatorianos, el valor tope que podria costar un bien inmueble con
financiamiento VIP se elevaria. Para el 2023 con el SBU elevado a USD $450, daria
como resultado que el valor maximo de las viviendas VIP lleguen a tener un precio de
USD $102789. Dicho crédito tiene un plazo entre 20 y 25 afios, pese a ello, las bancas
que trabajan con este tipo de crédito, otorgan la oportunidad de pre cancelar la deuda.
Las entidades financieras que trabajan con crédito VIP son: Banco Pichincha, Banco

Pacifico, Mutualista Pichincha, Banco General Rumifahui, BIESS.
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Por otra parte, el crédito hipotecario es entendido como el crédito que otorga el
70% - 80% de financiamiento de la vivienda, dejando asi al 20% - 30% como valor de
entrada. Esta variacion de porcentajes de crédito varia segun la entidad financiera que
el cliente desee trabajar. Para este crédito existe menos condiciones que al contrario de
crédito VIP, dejando asi que a este crédito pueda acceder cualquier persona que posea
la capacidad crediticia para poder pagar dicho crédito, del mismo modo, el plazo para

este crédito se estipula de 3 a 20 afios.

Z3-001 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 1 10% 20% 70% 0,57
Z3-002 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 2 10% 20% 70% 0,94
Z3-003 ALCAZAR DE GRANADA 10% 20% 70% 0,16
Z3-004 ALCAZAR DE SALAMANCA 10% 20% 70% 0,84
Z3-005 ALCAZAR DE CADIZ 1 ETAPA 10% 20% 70% 1,66
Z3-006 ALCAZAR DE CADIZ 2 ETAPA 10% 20% 70% 3,12
Z3-007 CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH | 5% 95% 0,83
Z3-008  CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH I 5% 95% 1,52
Z3-009 RESIDENCIAS VERNAZZA 10% 20% 70% 1,27

Tabla 14: Financiamiento
Elaboracién: Isaac Alomoto

En la tabla 11, encontramos que en el sector solo dos proyectos ofrecen crédito
VIP, ocupando en 77,77% los proyectos con financiamiento hipotecario. Del mismo
modo, la absorcién que muestran los proyectos Sirah, evidencia que el crédito a
beneficiado su rotacion de inventario para el promotor, esto considerando que dicho
conjunto presenta los valores mas bajos, con las areas mas bajas, sin dejar a un lado el

disefio y la calidad.
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CONCLUSIONES

La oferta tiene variables decrecientes en el Quito, de la
misma formma, la oferta del sector muestra
competencia de empresas establecidas con mas de
10 afios de trayectoria, por lo gue muestra que la
tendencia dela demanda es baja en la zona y el
proyecto se contrapone a fuerte comptencia

OFERTA

El tamafio promedio del sector muestra viviendas de
120m2 a un precio con un promedio ponderado de
USD 113.668,11. Esta tendencia es variada ya que el
mercado ha tenido mayores absorciones en dos
perspectivas, por un lado con el financiamiento Vip,
han tornado por espacios pequefios a un precio
comodo, y por otro lado a viviendas bajo credito
inmobiliario que su valor rodean os USD 120.000.

TAMANO-PRECIO

La Absorcion sucede en mayor tendenica hacia las
casas, Pomasqui no es un sector que tenga gran
acogida hacia la adquisicion de departamentos, y la
adquicision de estos suceden en espacios comodos y
financiamiento en modo VIP. Debido a ello, tenemos
que la absorcion relativa de la zona es de 1,29

ABSORCION

Existe gran competencia con caracteristicas similares
entre si, con la diferencia de variacion de areas para
permitir ofrecer un producto VIP. La empresa con

COMPETENCIA mayor posicionamiento de la zona es Romero y
Pazmifio, que ocupa 7 proyectos en la misma zona,
por otro lado encontramos a Proafio que ofrece casas
en modo VIP y que ha tenido gran acogida

La tendencia de la zona es hacia viviendas con
financiamiento inmobiliario de credito del 70% del
inmueble, en esta zona son pocos lo proyectos
ofertados como proyectos VIP, este tipo de proyectos
encontramos en la gran mayoria dentro del perimetro

FINANCIAMIENTO
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PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA
CAPITULO 4: ARQUITECTURA

Antecedentes

Un proyecto arquitectonico debe estar sujeto y regulado por entidades
gubernamentales como municipios que sepan disponer de las normas urbanas para

generar una trama urbana en la ciudad.

Es por ello que es necesario tomar en consideracion los principios reguladores
municipales para poder realizar el desarrollo del disefio arquitectonico, del mismo
modo, este disefio arquitectonico debe estar correlacionado a los requerimientos que

pide el mercado para mayor facilidad de comercializacion.
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Objetivos

Objetivo General

e Generar disefio de casas y departamentos diferenciadores a la
competencia, tomando como referencia datos obtenidos del anélisis de
mercado

e Concebir el proyecto tomando en consideracion las limitantes

especificadas en la normativa del IRM

Objetivos Especificos

e Cumplir la normativa de construccién y ordenanzas establecidas por el
Municipio de la Ciudad de Quito, para su posterior aprobacion.
e Maximizar el uso de area de cada unidad de vivienda, sin dejar a un lado

valor estéticos arquitectonicos.
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Proceso de Investigacion

El proceso de investigacion se basa en el desarrollo del disefio a partir de los
principios reguladores que otorga la ordenanza, seguido a estos requisitos plantear un

plan maestro que articule todos los espacios de la urbanizacion, y posteriormente

disefiar las casas, departamentos y plaza comercial.

ANALIZAR Y GENERAR
CONSIDERAR UN MASTER
ORDENANZA PLAN

DESARROLLAR
ARQUITECTURA
DEPARTAMENTOS

Gréfico 37: Proceso Investigacion
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Entorno - Linderos
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Grafico 38: Ubicacion Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto

Katara se ubica en el barrio Veintimilla, ubicado en la parroquia de Pomasqui,
dicho terreno se encuentra entre la calle Marieta de Veintimilla y la prolongacion de la
Av. Simén Bolivar. Este predio se encuentra en un barrio consolidado en crecimiento de
uso de suelo residencial debido a su proximidad a la Av. Siméon Bolivar, este corredor
nororiental conecta norte, centro y sur de la ciudad de Quito, esta caracteristica

articuladora de la ciudad ha otorgado mayor crecimiento urbanistico al sector.

Caracteristicas topogréficas del Proyecto

La morfologia del terreno es irregular, teniendo su ingreso desde la calle Marietta

de Veintimilla por un callején de 8 m ingreso x 50 m de desarrollo de callejon, de alli el
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terreno se desarrolla a 50 m de ancho x 90 m de largo, llegando hasta la Av. Simon
Bolivar. Debido a la topografia, el terreno no tiene conexién directa desde la avenida

por la interrupcion de un muro.

La seccion del terreno indica la pendiente del terreno que desarrolla una altura

de 21 m en un desarrollo horizontal de 158 m. El terreno mantiene pendientes

S
&6 N

CUADRO DE
CONSTRUCCIONES
REA

DESCRIPCION (o0
CASA (1PZinc) 5320

CASA (1PZinc) 217.13
CASA (1PZinc) 4713

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
ESCALA: 1:500

WN sz

Graéfico 39: Levantamiento Topografico
Elaboracién: Isaac Alomoto

constantes hasta la cota +15,25 m desde el nivel 0.00m, de alli encontramos un muro
que nos impide la conexion directa con la parte superior del terreno que empata hacia la

Avenida. Simon Bolivar en la cota +21,00 m desde el +0,00 m.
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Estas caracteristicas topograficas nos limitan la conexion directa hacia la avenida

por la interrupcion del muro que se encuentra en la cota +15,25 m. Es por ello que no

CALLE MARIETTA AV. SIMON
DEVEINTIMILLA BOLIVAR
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Gréafico 40: Seccion Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto

se considera el ingreso por la avenida, sino, por la calle Marietta de Veintimilla.

Debido a la condicion del terreno en cuanto a topografia, se plantea la
construccion de casas en las cotas que tienen poco impacto topografico en pendiente, y
del mismo modo, para conectar hacia la avenida, se propone la construccion de un
edificio que conecte de modo peatonal las casas con la avenida principal de modo

peatonal.

De este modo tendriamos tipologia de casas y tipologia de departamentos en el

mismo proyecto.
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Qtiito

Digno

IRM - CONSULTA

FECHA DE CONSULTA 2023/04/05 23:11

CEDULA CATASTRAL - DATQS

IMPLANTACION DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

W

CC/RUC:

1716028939

0 -[2023-04

Nombre o razon social:

ALOMOTO CHILUISA FAVIO LUIS

-N
|

7.0

DATOS DEL PREDIO

Numero de predio: 1213844

Estado: ACTIVO

Geo clave: 1701057 70136007 111
Clave catastral anterior: 1471201017000000000
Coordenadas SIRES DMCL: 505844.01 | 9084454 .06
Ano de construccion: 1005

En derechos y acciones: NO

Destino economico: HABITACIONAL
Direccion: E5SK MARIETTA DE VEINTEMILLA - 5-N
Barrio/Sector: VEINTIMILLA
Parroquia: POMASQUI
Dependencia Administrativa: Administracién Zonal la Delicia
AREAS DE CONSTRUCCION

Area de construccion cubierta: 50.04 m2

Area de construccidn abierta: 0.00 m2

Area bruta total de construccion: 50.04 m2

Area de adicionales constructivos: 239.43 m2

AVALUO CATASTRAL

Avallo del terrena: § 24084286

Avallo de construcciones $5.671.59

Avaluo de construcciones $0.00

Avaluo de adicionales $6.105.47

Avaluo de instalaciones $0.00

Avallo total del bien inmueble: $352.419.92

DATOS DEL LOTE

Tipo de lote: UNIPROPIEDAD
Denominacion de predio;

Estado: ACTIVO

Area segln escrifura: 10.045.72 m2

Area de levantamiento: 0.00 m2

Area grafica (Sistema catasfral): 8,787.03 m2

Area regularizada: NO

Frente total: 11401 m

Maximo ETAM permitido: 1000% =10457m2 [SU]
Area excedente (+): 0.00 m2

Area diferencia (-): -258 88 m2

Denominacion de lote: -

Valoracion especial: [s]

Gréfico 42: Caracteristicas Generales IRM

Elaboracion: Isaac Alomoto
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Caracteristicas del Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

Segun el Municipio de Quito, el IRM es un documento en el que se establece las
reglas que los propietarios de bienes inmuebles deben considerar respecto de sus
necesidades de habilitacion del suelo y edificacion de sus propiedades. Refleja
informacion valiosa y confiable del predio como, por ejemplo: datos del titular del bien,
predio, nombre, ancho, referencia y nomenclatura, regulaciones zonificacién, nimero
maximo de pisos que se puede edificar, retiros, afectaciones, -Incluye a construcciones
nuevas o ampliaciones que se realizan a construcciones existentes- y, se constituye un
documento que solicita el municipio, como uno de los requisitos para la habilitacion del

suelo (Quito Informa, 2021).

En el grafico 4 se muestra las caracteristicas generales en cuanto al IRM con

respecto al fraccionamiento.

Proceso de regulacion de diferencias de area de terreno

Lote Minimo 400 m2
Frente Minimo 12m
COS total 150%
COS PB 50%
Uso de Suelo (R) Residencial
Altura 12m
Pisos 3
Forma Ocupacion (A) Aislada
Frontal 5m
Retiros Lateral 3m
Posterior 3m
Entre Bloques 6m

Gréfico 43: Caracteristicas Generales IRM
Elaboracion: Isaac Alomoto

En teoria, el area del terreno segun escritura deberia ser el mismo segun
escritura como el area segun area grafica (sistema catastral). Pero en realidad muchas

veces esto no es una realidad y es necesario realizar el proceso de regulacion de
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excedentes o diferencias de areas del terreno ya que el catastro no muestra el area

100% verdadera, por lo general, casi siempre tiene diferencias.

Segun el IRM del terreno para el proyecto Katara, el &rea gréfica (sistema
catastral), es de 9787,03 m2; mientras que el area segun escritura, revela que el
terreno tiene 10045, 72 m2, por tanto, existe un desface de 254,69 m2. Aun asi, segun
el estudio topogréfico, el terreno posee un area de 10982,42 m2, area no tan alejada al
que muestra el informe segun escritura, teniendo asi un desface de 936,7 m2, mientras

que el desface segun el area gréafica seria de 1199,39 m2.

Por tanto, para regularizar este desface se tomara en consideracion el area real
tomada del estudio topografico donde existen linderos definidos que al momento de

inspeccion por parte del municipio se podra corroborar dicha peticion.

Esta diferencia se da en la parte superior del terreno que, debido a la apertura de
la prolongacién de la Av. Simon Bolivar, cambio el lindero de dicha avenida,

permitiendo asi ganar area hacia la autopista.



127

Area Segun Escritura Area Real
Calle Marietta de Veintimilla Calle Marietta de Veintimilla
9.783,03 m2 10.982,42 m2
L xﬂ_—’J
v -

Gréfico 44: Diferencias Areas
Elaboracion: Isaac Alomoto

Afectacion del terreno por proteccién linea de alta tension.

A través del terreno cruza una linea de alta tension, de la cual, el municipio de
Quito lo clasifica como area protegida, entendiendo dicha &rea a partir del eje retiro de
15 m de cada lado correspondiente segun la observacion descrita en el IRM.

OBSERVACIONES
Descripoon
"RETIRO FRONTAL 5.00 MT A LAS VIAS

"PRESENTA OFICIO SG2048 DE FECHA 30-04-2012 DE EPMMOP SOBRE AFECTACION POR PROYECTO VIAL NORORIENTAL. (PROLONGACION
AV. SIMON BOLIVAR) PREDIO AFECTADO

*PROTECCION LINEA DE ALTA TENSION 15 MT DEL EJE

Previo a iniciar cualquier proceso de edificacidn o habilitacidn del suelo, procedera con la regulanzacion de excedentes © diferencias de areas del lote en U
Administracién Zonal respectiva. conforme o establece of CODIGO MUNICIPAL. TITULO I

Gréfico 45: Observacion proteccion linea alta tension. IRM
Elaboracion: Isaac Alomoto



128

Tomando en consideracion el area del terreno segun estudio topografico, el area
de la afectacion tendria 3.254,76 m2, lo cual representa una afectacion del 29,63% del

terreno.

Dice la ordenanza que la dicha afectacién no permite construir nada por debajo
de la dicha linea bajo los retiros estipulados en el IRM, los cuales dice que debe

CALLE MARIETTA DE VEINTIMILLA

AREA
AFECTACION
3.25512 m2

AV. SIMON BOLIVAR

Gréfico 46: Area afectacion proteccion linea alta tension. IRM
Elaboracion: Isaac Alomoto
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retirarse 15 m a partir del eje. Este espacio que quede bajo la linea de tensado eléctrico

sera entendido como zona de proteccion sin posibilidad a enajenacion.

Especificaciones, regulaciones y ordenanzas municipales

Segun la ordenanza municipal, existe requerimientos de medidas y areas
minimas para la concepcion de una vivienda, estas medidas son reguladas por
entidades colaboradoras que verifican y cercioran que el plan arquitecténico sea
concebido con las debidas medidas y especificaciones dictadas por ordenanzas

municipales del municipio de Quito.

DIMENSIONES MiNIMAS DE ESPACIOS

ESPACIO # dormitorios Llafjo A,Itfjra

1 2 3 minimo minima
Vestibulo 3,00m 2,30m
Sala 8,10m2 2,70m 2,30m
Comedor 8,10m2 2,70m 2,30m
Sala-Comedor 13,00 m2 13,00m2 16,00m2 2,70m 2,30 m
Cocina 4,00m2 550m2 650m2 1,50m 2,30 m
Dormitorio 1 (principal) 9,00m2 9,00m2 9,00m2 2,50m 2,30m
Dormitorio 2 8,00m2 8,00m2 2,20m 2,30 m
Dormitorio 3 7,00m2 2,20m 2,30m
Bateria Sanitaria 2,50m2 2,50m2 2,50m2 1,20m 2,30 m
Lavado y Secado 1,50m2 1,50m2 1,50m2 1,00m 2,30m
Patio de Servicio 9,00m2 3,00m 2,30m
Media Bateria Sanitaria 0,90 m 2,30m
Dormitorio de Servicio 6,00m2 6,00m2 6,00m2 2,00m 2,30m

Tabla 15:Dimensiones minimas
Fuente: Municipio de Quito 2021
Elaboracion: Isaac Alomoto

Del mismo modo, encontramos requerimientos en cuanto a los estacionamientos.

De los cuales Katara entraria en el segundo grupo de usos de vivienda, donde define a
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aguella vivienda mayor a 65 m2 hasta 120 m2 de area util, necesitando asi, una unidad

de estacionamiento por cada vivienda, y 1 unidad de estacionamiento de visita cada 10
viviendas.

REQUERIMIENTO MINIMO ESTACIONAMIENTOS DE VEHICULO LIVIANO

RESIDENCIAL
#d idad
Usos # Unidades € unl. -a =elee
visitas
Viviendaigual o 1 unidad cada 2 1 unidad cada 12
menora 65m2de AU viviendas viviendas
1 unidad cada 10

Vivienda mayor a 65 1 unidadad cada ! I, .

. viviendas
m2 hasta 120 m2 de Au vivienda
Vivienda mayor de 120 2 unidades cada 1 unidad cada 8
m2 de AU vivienda viviendas

Tabla 16: Requerimientos minimos areas de parqueaderos
Fuente: Municipio de Quito 2021
Elaboracion: Isaac Alomoto

Por tanto, si consideramos una vivienda minima de 3 habitaciones, el area util de
la casa seria de 75 m2 con una unidad de parqueadero por cada vivienda y 1 unidad de

parqueadero de visita por cada 10 unidades.

A pesar de ello, se busca crear viviendas mas amplias y cdmodas que sepan
abastecer necesidades de amplitud y espacio con lugares mas confortables y amplios,
es por ello que se manejara con las medidas minimas en cuanto a superar dicha
medida sugerida por el municipio.
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Partido Arquitectonico — Master Plan

El partido arquitecténico es la primera manifestacion de la compleja sintesis de
ideas espaciales, estéticas y funcionales que se desarrollan en el proyecto “mostrada
en una imagen que percibe el arquitecto al proyectar. Esta imagen en la conciencia se
percibe unida a una sensacién que manifiesta el espiritu del objeto arquitectonico. Es
en germen y por definicién el punto de partida de las ideas que materializan en el

cuerpo construido del edificio (Leon, 2020).

Por ello al proyecto Katara se le entiende en dos tipologias habitacionales, por un
lado, se proyecta casas de tres habitaciones y por otro lado departamentos de 2y 3
habitaciones, sujetdndose a las ordenanzas del municipio de Quito. Del mismo modo,

sobre los departamentos se plantea la construccion de una plaza comercial.

Entonces, Katara se entiende 5 puntos que son articulados por vias internas
dentro de la urbanizacion, primero tenemos los tres bloques de casas, seguidos por el
edificio que contiene los departamentos y la plaza comercial, y por otro lado tenemos la
zona verde junto al sal6n de uso comunal, esta area verde se plantea bajo la zona de
afectacion por la linea de alta tensién que no permite tener edificaciones bajo esta linea

ni espacios para enajenar, por ende se plantea este espacio como zona protegida.
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Se busca el maximo de aprovechamiento del terreno, planteando un eje articulador que
comunique las casas hacia el acceso por la calle Marietta de Veintimilla, rematando en
un edificio que tiene como fin mixticidad de uso, donde encontramos departamentos en

la parte inferior y en la parte superior encontramos una plaza comercial.

CALLE MARIETTA DE VEINTIMILLA

ETAPA 1 CASAS

ETAPA 2 CASAS

ETAPA 3 CASAS

ZONA
COMUNAL

AV. SIMON BOLIVAR

Grafico 47. Partido arquitecténico Master Plan
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Como conclusién encontramos que la afectacion que llega a ser un limitante para
el desarrollo arquitectonico del proyecto, llega a ser el medio regulador de la

distribucion de los espacios, siendo asi una figura articuladora intrinseca.

Planteamiento arquitectonico — Master Plan

A partir del partido arquitectonico, se plantea a nivel arquitectonico la distribucion
de casas adosadas y no pareadas, la zona verde bajo la afectacion de zona de
proteccion, y la plaza comercial que es articulada por un edificio de departamentos que

conecta con las casas.

La decision por las casas pareadas se debe a que, debido a la afectacion que
cruza de forma inclinada el terreno, no nos da oportunidad a que el desarrollo de un
plan adosado nos dé un maximo de aprovechamiento. Ya que, si se realiza un proyecto
de casas adosadas, el proyecto tendria 44 casas, mientras que en el planteamiento de
casas pareadas tendriamos 40 casas que se podria comercializar a mayor precio, ya
gue estas se aprovecha los parqueaderos en las zonas laterales y se proyecta la casa

desde la linea de fabrica.

Del mismo modo, la zona verde tendria un area de 1200 m2 que se articula a la
zona comunal ubicada en la parte lateral ya que, debido al area protegida, debe

retirarse a un area restante del terreno.

La plaza comercial funciona sobre un edificio de departamentos, este se ubicara
en la zona superior a partir del nivel de la Simén Bolivar para que se conecte por medio

peatonal a la gran avenida.
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Ay

Gréfico 48: Plano Implantacion Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto
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Planteamiento Arquitectonico — Casas

Como se menciono en el plan maestro, las casas estan dispuestas en modo de
casas pareadas. Estas casas se adosan con una sola casa vecina, y se proyectan
como bloques, estos bloques son separados por espacios de parqueaderos a 6 m de

distancia separadas al bloque continuo.

Grafico 49: Planta Baja Esquema distribucion
Elaboracién: Isaac Alomoto

La planta baja de las casas nace de linea de fabrica, estas inician entrando por la
sala y las gradas que distribuyen a los pisos superiores, cruzando por la sala
encontramos el comedor que llega a la cocina, esta cocina posee una cualidad distintiva
con otros proyectos de la zona, donde conecta directamente con zona BBQ, por lo
general este espacio es zona de lavado, pero en Katara encontramos el area de lavado

en la tercera planta.
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Gréfico 50: Planta Baja
Elaboracién: Isaac Alomoto
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La segunda planta tiene dos habitaciones, y cada habitacion tiene su propio
bafio. Es una cualidad que posee Katara que cada habitacién posea su bafio, la
competencia no ofrece bafios dentro de cada habitacidén y esto sera utilizado como

estrategia de ventas y posicionamiento de mercado.

Grafico 51: Primera Planta
Elaboracién: Isaac Alomoto
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Del mismo modo, encontramos la tercera planta la habitacion master y la zona de

lavado. Se incurre en mayor inversion ubicar la lavanderia en la parte superior de la

casa, debido a sus instalaciones hidrosanitarias y a su ventilacién que se ubica un

ducto de ventilacion en la parte superior de la habitacion.

Gréfico 52: Segunda Planta
Elaboracién: Isaac Alomoto

La
habitacion
master
posee 17,5
m2 sin
incluir el
bafo y
posee
walking
closet,
bafio
privado y
terraza
privada. El
objetivo de
esta
disposicion
es que la
habitacion
master
posea

completa
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independencia y tenga el maximo de disfrute con areas grandes que conectan zonas

interiores con zonas exteriores.

Planteamiento Arquitectdnico — Edificio

El edificio Katara cuenta con 4 plantas, de las cuales se compone de 15
departamentos y 24 parqueaderos. El partido arquitectonico para este edificio es de
“muro habitable”, se lo denomina de esta forma, debido a que se encuentra como
estructura portante de contencion de la tierra que conforma la prolongacion de la Av.
Simoén Bolivar. Es por ello que tiene un desarrollo 12 m, el cual funciona con muro

tensado de cables tensores que se sujetan a base firme natural del suelo.

I — Enla

planta baja

ff o

e

Grafil
Elabc  Grafico 54: Vista frontal Edificio Katara
Elaboracioén: Isaac Alomoto
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encontramos una planta de 24 parqueaderos para los departamentos del edificio,
debido a que hay departamentos de 3 habitaciones, se destina 2 parqueaderos para los
departamentos de 3 habitaciones, mientras que los departamentos de dos habitaciones

tendran 1 solo parqueadero.

El edificio Katara se compone de 15 departamentos de 2 y 3 habitaciones, cada
uno de los departamentos posee balcdén y zona de lavado. Debido a la proporcion de
los departamentos de 3 habitaciones, se destina que estos posean las bodegas mas
grandes y dos unidades de parqueaderos. Para su conexion y seguridad de los
usuarios, se destina un ascensor que conecta de forma privada a la plaza comercial,
esto con el fin de servir a los usuarios de acceso exclusivo y privado a la plaza
comercial para disfrute y goce de sus actividades diarias, dicho ascensor podra ser
utilizado tanto por los usuarios del edificio, como por parte de los propietarios de las

casas del conjunto residencial
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Gréafico 55: Planta General Edificio
Elaboracion: Isaac Alomoto

La disposicion de las plantas del edificio Katara es lineal, por tanto, cuenta con su circulacion vertical en el eje
central del bloque del edificio, distribuyendo de esta manera hacia los pasillos que conectan a los 5 departamentos que
posee cada planta

Existen dos tipologias de departamentos en el edificio Katara. El primer tipo de departamento es de dos
habitaciones. Existen 8 departamentos de esta tipologia en el edificio, posee un area util 78,5 m2, 12,6 m2 de balcén, 1
parqueadero de 14,4 m2 y 4,2 m2 de bodega. Tomando como alicuota total 109,35 m2.
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La primera tipologia de departamento a analizar es el departamento de dos
habitaciones. Estos departamentos tienen la particularidad de ingresar por la zona
social que se abre hacia el balcén, por ende, se abre hacia las visuales paisajisticas del
proyecto, de estos espacios comunales se distribuyen a las 2 habitaciones. Ademas, el
departamento se compone de un bafio y medio, una habitacién de lavado y conexion al

balcon desde todos los espacios.

Gréfico 56: Departamento 2 habitaciones Edificio Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto
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La segunda tipologia de departamentos en el edificio Katara es el departamento
de 3 habitaciones, esta posee un balcon de 11,20 m2 que se conecta desde la sala, a
pesar gue este balcon es mas pequefio que el departamento de 2 habitaciones, este
posee la particularidad de tener un balcén mas profundo, permitiendo de esta forma,
mayor posibilidad a poseer variado mobiliario en la zona exterior del departamento. El
departamento posee un bafio y medio, zona de lavado, dos parqueaderos de 31,2 m2 'y

una bodega de 4,6 m2.

Grafico 57: Departamento 3 habitaciones Edificio Katara
Elaboracién: Isaac Alomoto
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Planteamiento Arquitectonico — Edificio

Plaza Katara es la culminacion del edificio de departamentos Katara, este
espacio se conecta hacia la prolongacion de la Av. Simén Bolivar, y se proyecta como
un espacio comercial con 24 locales comerciales, y llega a poseer 1250 m2 para
comercializacién de espacios comerciales, este espacio busca ser un contenedor de
espacios integrados por un eje de circulacion vertical que conecta las tres plantas y
busca tener conexiones con diferentes espacios abiertos y asi aprovechar las vistas
hacia el valle de Pomasqui y sus alrededores.

Plaza Katara busca mantener un dialogo entre espacios abiertos y cerrados para
mayor confort de sus usuarios, es asi como juega entre el lleno y el vacio, manteniendo
los espacios abiertos retranqueados, siendo estos sobre puestos por elementos
cerrados que permiten de esta forma otorgar sombra. Del mismo modo, estos locales
comerciales son abastecidos de 34 parqueaderos, ubicados en la zona frontal lateral

sur del terreno, abiertos hacia la Simoén Bolivar.

7

I V/.‘ =

Grafico 58: Plaza Katara
Elaboracién: Isaac Alomoto
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Analisis de Areas

Se parte del andlisis de areas, entendiendo el global de areas del proyecto,
donde, encontramos que el proyecto en andlisis global, tiene un area bruta de 9186 m2.

PROGRAMA ARQUITECTONICO DEL PROYECTO
AREA
BN VL 58 A, Area Area no computable e AREAS A ENAJENAR AREAS COMUNALES
Computable TOTAL
Construida_|Abierta Construida_|Abierta Construida_|Abierta
Guardiania 1] 15 15 15
NIVELO C!rculac!cl)n pea_tonal 1) 446 0 44€
0+0,00 |[Circulacion vehicular 1 903 0| 90z
(casas) Jardines comunales 1 175 0| 178
Casas 1 1832,32 65 1832,32 1832,32! 65
Circulacidn peatonal 1 343 0 34z
NIVEL+1 Circt..llacién vehicular 1 5666/ 0| 56€
0+3,00 [Jardines comunales 1 126! 0| 12¢
(casas) Casa Comunal 1 211 1126 211 211 112¢
Casas 1 1832,32 65 1832,32 1832,32 65
Circulacién vehicular 1 534 0| 53¢
Circulacidn peatonal 1 371 0 371
Circulacidn peatonal interna 1) 57, 57, 57|
Parqueaderos comunales 1] 145 0 145
NIVEL+2 Parqueaderos privados 1) 401 401 401
0+6,00 [Casas 1 916,16 65 916,16, 916,16 65
(casas) Bodegas privadas 1 130! 130 130
Ductos 1 14| 14 14
Cuarto de Maquinas 1 16 16 16
Escaleras 1 18] 18, 20
Ascensor 1 8 8 7
Circulacion peatonal interna 1 106 106 106
Escaleras 1 18] 18, 18|
NIVEL +3 0+9.00 Ascensor 1 8 8 8
(edificio) ! Bodegas Comunales 1) 8 8
Ductos 1 15| 15, 15
Departamentos 1 477 477 477 66)
Circulacion peatonal interna 1 106! 106 106
Escaleras 1 18] 18, 18
NIVEL +4 Ascensor 1 8 8 8
. 0+12,00
(edificio) Bodegas Comunales 1) 8 8 8
Ductos 1 15, 15 15
Departamentos 1 477 477 477 66)
Circulacién peatonal interna 1 106! 106 106
Escaleras 1 18] 18, 18
NIVEL +5 Ascensor 1 8 8
(edificio) Bodegas Comunales 1) 8 8 8
Ductos 1 15, 15 15
0+15,00 |Departamentos 1] 477 477 477 66|
Circulacidn peatonal interna 1) 137 137 137,
Escaleras 1] 11 11 11
Ascensor 1] 9 9 9
Bodegas Comunales 1] 8 8| 8
NIVEL +6 0+18,00 Ductos : 1 25 25 25
(plaza) Locales comerciales 1] 570 570 570,
Circulacién vehicular 1] 537 0 537
Parqueaderos 1) 447 0 445
Areas verdes 1 375 0 37t
Circulacion peatonal interna 1) 92, 92, 92|
Escaleras 1] 18 18 18
NIVEL47 Ascensor 1 8 8
(plaza) 0+21,00 |Bodegas Comunales 1] 8 8 8|
Ductos 1 15, 15 15
Areas verdes 1] 118 0 11¢
Locales comerciales 1] 509 509 390 167|

Tabla 17: Cuadro de areas
Elaboracién: Isaac Alomoto
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Cantidad de Departamentos por tipologia

Se establece para el proyecto Katara, dos tipologias de habitaciones,
habitaciones de 2 y 3 habitaciones, teniendo 2 departamentos de 2 habitaciones por
planta y 3 departamentos de 3 habitaciones por planta. De los cuales se descomponen

en tres plantas, dando como resultado 15 departamentos.

40%

60%

2 habitaciones 3 habitaciones

Grafico 59: Cantidad de departamentos por tipologia.
Elaboracién: Isaac Alomoto

Variacion al COS estimado

El &rea total real del terreno tiene 10982 m2. De dicha area, el Informe de
Regulacion Metropolitana menciona que se puede dar el aprovechamiento del 50% en
la planta baja, y del total del terreno, mientras que el aprovechamiento total del terreno,
sujeta que se lo puede dar aprovechamiento del 150%, ya que esta ordenanza define la
posibilidad de crecer tres plantas desde la planta baja.

Debido a la linea de proteccion bajo la linea de alta tensién, El predio sufre
afectacion en el aprovechamiento del uso del suelo, ya que, del area total del terreno, la

afectacion ataca al 45% del area total del terreno, debido a ello, no se logra el maximo
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aprovechamiento del uso del suelo por las afectaciones en las que incurre la zona

protegida.

De esta forma, encontramos que el aprovechamiento del COS en PB es del 59%,
este porcentaje es la derivacion del maximo aprovechamiento que permite el terreno,
por ende, nos genera un 41% de area residual del aprovechamiento que se podria tener
en planta baja. Es necesario, a partir de estos datos, analizar la factibilidad del enfoque

al segmento proyectado.

41%

59%

COS PB PROPUESTO COS PB RESIDUAL

Grafico 60: COS PB
Elaboracion: Isaac Alomoto

Mientras que el COS total, tiene un aprovechamiento del 150% del area total del
terreno, esto debido a que la ordenanza dictamina que puede proyectarse la edificacion
en 3 plantas, dando como resultado que el aprovechamiento del COS total sea del

150%. Por tanto, se espera que el aprovechamiento del terreno sea de 16 473 m2.

Pero, debido a la misma razén por la cual tuvo afectacion el aprovechamiento del
COS en PB, el aprovechamiento del COS total del terreno se ve castigado, en cuanto a

la optimizacion del uso de area. Por ello, del 150% de aprovechamiento en COS total,
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se da aprovechamiento de este en un 56%, teniendo como porcentaje residual el 44%
del COS total del terreno

44%

56%

COS TOTAL PROPUESTO COS TOTAL RESIDUAL

Grafico 61: COS total
Elaboracién: Isaac Alomoto
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COS real

COS TOTAL REAL 84%

COS TOTAL 150%

COS PB REAL 28%

COos PB 50%

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140% 160%

Grafico 62: COS real
Elaboracién: Isaac Alomoto

Como resultado, se obtiene que el COS final por el cual se obtuvo con la
integracion de todas las ordenanzas que dictamina el municipio de Quito, se obtiene
gue el aprovechamiento del COS en PB es del 38% con respecto al area total del
terreno, y de este modo, se entiende que se obtiene un 84% de aprovechamiento del
COS total del terreno.
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Area computable y area no computable

Se obtiene un area bruta total de 9187 m2, en donde, la mayoria de dicha area
consta como area computable, siendo esta 7283 m2, siendo esta el 79% del area rbuta
total, mientras que el 21 % restante, corresponde a el area no computable, del cual se

compone de 1904 m2.

21%

79%

AREA COMPUTABLE AREA NO COMPUTABLE

Gréafico 63: Areas computables y areas no computables
Elaboracion: Isaac Alomoto
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CONCLUSIONES

El proyecto Katara posee cualidades especiales en cuanto a disposiciones
arquitectonicas que deben ser consideradas en cuanto a costos debido a sus detalles
de edificabilidad que encarecen debido a la disposicién de sus espacios, como es el
caso de la lavadora en la zona superior de la casa, y del mismo modo los banios en

cada una de las habitaciones.

Todos los espacios de Katara son concebidos de acuerdo el analisis de mercado
en cuanto al estudio de la competencia y las cualidades que hace falta potenciar
arquitectonicamente. Es por ello que se plantea diversos espacios que se conciben

como puntos diferenciadores frente al mercado.

Es necesario considerar del mismo modo, la importancia del edificio, ya que este
viene a sustituir las viviendas que no se pudo edificar debido al impedimento de la

ordenanza por su zona de proteccion.

Como también la importancia de la plaza comercial que sirve de punto dindmico

que integra la avenida con el resto de espacios del proyecto.
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PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA
CAPITULO 5: COSTOS

Antecedentes

Un proyecto arquitectonico debe estar sujeto y regulado por entidades
gubernamentales como municipios que sepan disponer de las normas urbanas para

generar una trama urbana en la ciudad.

Es por ello que es necesario tomar en consideracion los principios reguladores
municipales para poder realizar el desarrollo del disefio arquitectonico, del mismo
modo, este disefio arquitectonico debe estar correlacionado a los requerimientos que

pide el mercado para mayor facilidad de comercializacion.
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Objetivos

Objetivo General

e Definir los costos directos que incide el proyecto inmobiliario, a partir de la
propuesta arquitectonica, donde se define areas, materiales y acabados.
e Generar un cronograma valorado de acuerdo a los plazos y costos del

proyecto

Objetivo Especifico

e Determinar un precio por m2 afin al costo total de la obra, este sera

determinado con las &reas totales y las areas a enajenar.
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Proceso de Investigacion

El proceso de investigacion se basa en los pasos a desarrollar para entender los
costos del proyecto, desde la actualizacién de los precios actuales del terreno,
siguiendo a entender los costos directos e indirectos, para asi lograr estableces el

cronograma Yy los flujos de los rubros necesarios para ejecutar la obra.

»

COSTOS DIRECTOS

COSTO DEL
TERRENO

COSTOS D I —
INDIRECTOS

v
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Costo Total del Proyecto

Katara se realizé con estimaciones paramétricas comparadas con proyectos de
similares caracteristicas y proporciones, ya que para su ejecucion encontramos tres
tipologias de construccion, donde encontramos construccion de urbanizacion, casas y
edificio. Del cual se a obtenido el valor total de $6.194.416,89 USD.

RESUMEN COSTOS KATARA
Cadigo Descripcion Total Incidencia
1 Costos Directos $4.973.816,89 80%
2 Costos Indirectos S 615.800,00 10%
3 Costos Terreno S 604.800,00 10%
TOTAL $6.194.416,89 100%

Tabla 18:Resumen Costos Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto

Y del mismo modo se puede observar que la mayor incidencia de costo en
cuanto a su construccion es por parte de las casas, el cual determina el 80% de los

costos directos, mientras que el 10% consta de costos destinados a costos indirectos,

10%
10%

80%

Costos Directos Costos Indirectos Costos Terreno

llustracion 28: Resumen Costos Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto
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mientras que el 10% es costo del terreno, el cual consta como un valor optimo para la

factibilidad de un proyecto dentro del segmento VIP.

Costo del terreno

En la industria inmobiliaria, el valor de un terreno es definido por su potencial
negocio, mas no por lo definido por el mercado. De esta forma se puede calcular su

calor comercial del cual se parte a estimar el valor actual del terreno.

Para llevar a cabo este analisis se puede realizar tres métodos de andlisis, los
cuales son: método comparativo de mercado, método residual y método margen de
construccion. De estos se tomara en consideracion dos, el método comparativo y el
método residual (PROSPERIA, s/f)

COSTO DEL TERRENO

METODO VALOR
Comparativo Mercado $ 101,47
Residual $ 27,77
Valor promedio $ 64,62
Area lote de terreno 10.046 m2
Valor lote de terreno $  649.137,86

Tabla 19: Tabla del terreno

Elaboracién: Isaac Alomoto

Como resultado de estos dos métodos, se logra obtener valores actuales del
terreno a precio de mercado. En el sector aledafio al predio del proyecto Katara,
podemos apreciar que el valor promedio del m2 es de $64,62. Dando como resultado
un valor por el &rea de terreno en $649.173,86. De este valor se tomara en cuenta para
el analisis de costos del proyecto.
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Costos directos

Los costos directos son aquellos que guardan una relacion estrecha con el
producto, proyecto o servicio, es decir, son costos que se asocian de forma directa en la
elaboracion y terminacion de un producto (Perez, 2021).

En Katara se toma en consideracion el andlisis en cuatro aristas. Siendo estos,
costos directos de urbanizacion y costos directos de casas tipo, costos directos de
edificio (departamentos) y costos directos plaza. Esto debido a que el proyecto tiene

diferentes tipologias que se construyen, comercializan y financian de formas diferentes

Resumen Costos Directos

Como se puede observar en la tabla de resumen de costos directos,
encontramos costo de terreno, costo de urbanizacién, costo de casas, costo de edificio
(departamentos) y costos de la plaza comercial. Dando un valor total de $4.973.816,89
UsD.

PRESUPUESTO KATARA
COD. DESCRIPCION DE RUBRO PRECIO TOTAL INCIDENCIA

TERR TERRENO $ 604.800,00 12,16%
URB URBANIZACION $ 297.950,93 5,99%
CAS CASAS $ 2.059.477,68 41,41%
EDIF EDIFICIO (departamentos) $ 1.167.294,82 23,47%
PLAZ PLAZA COMERCIAL $ 844.293,46 16,97%

TOTAL CONSTRUCCION $ 4.973.816,89 100%

Tabla 20: Resumen Costos Directos Katara
Elaboracién: Isaac Alomoto®
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Composicion costos directos Urbanizacion Katara

PRESUPUESTO KATARA

2 PRECIO PRECIO
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD |\ = EREA
URBANIZACION
PR-URB-GEN GENERAL $  7.011,23
PR-URB-GEN-001 BODEGA PROVISIONAL / OFICINA (CONTAINER) global 1,00  4700,00[$  4.700,00
PR-URB-GEN-002 REPLANTEO Y NIVELACION DE VIA PLINCIPAL m2 2243,91 1,03[$ 231123
PR-URB-EXC EXCAVACION $  44.509,50
EXCAVACION SIN CLASIFICAR PARA CONFORMACION DE
PR-URB-EXC-001 PLATAFORMAS - INGLUYE DESALOJO m3 13857,12 3,000 $ 41.571,37
EXCAVACION SIN CLASIFICAR PARA CONFORMACION DE
PR-URB-EXC-002 PLATAFORMAS - SIN DESALOJO m3 1053,10 1,07|$  1.126,81
PR-URB-EXC-003 ACARREO MECANICO 100 metros m3 1053,10 0,433 452,83
PR-URB-EXC-004 RELLENO CON MATERIAL EXCAVADO (RODILLO) m3 1053,10 1,29 $  1.358,49
ALC-URB-MOV MOVIMIENTO DE TIERRAS $  5.361,58
ALC-URB-MOV-001 REPLANTEO Y NIVELACION m 809,97 1,03 $ 834,27
ALC-URB-MOV-002 EXCAVACION ZANJA A MAQUINA 0.00-2.75 m3 1401,29 1,29|$  1.807,67
ALC-URB-MOV-003 RELLENO COMPARTADO MATERIAL DE EXCAVACION m3 1307,67 1,88|$  2.458,42
ALC-URB-MOV-004 DESALOJO DE ESCOMBROS m3 93,63 2,79 $ 261,22
ALC-URB-TUB TUBERIAS $ 11.292,81
TUBERIA PVC UE ALCANTARILLADO D.IN. 160mm
ALC-URB-TUB-001 (MAT.TRAN.INST) m 330,00 578|$  1.907,40
TUBERIA PVC UE ALCANTARILLADO D.LN. 200mm
ALC-URB-TUB-002 (MAT.TRAN.INST) m 120,00 9,06|$  1.087,20
TUBERIA PVC UE ALCANTARILLADO D.I.N. 300mm
ALC-URB-TUB-003 (MAT.TRAN.INST) m 246,00 16,52|$  4.063,92
TUBERIA PVC UE ALCANTARILLADO D.LN. 350mm
ALC-URB-TUB-004 (MAT.TRAN.NST) m 0,00 21,38 $ -
TUBERIA PVC UE ALCANTARILLADO D.LN. 400mm
ALC-URB-TUB-005 (MAT TRAN.INST) m 157,00 26,97|$  4.234,29
ALC-URB-POZ POZOS DE REVISION $  5.511,36
POZO REVISION H.S. H=1.76-2.25M (TAPA-CERCO H.F
ALC-URB-POZ-001 ABISAGRADA CARGA DE ENSAYO 40 Ton Y PELDANOS) u 400 51227/ 2.049.08
POZO REVISION H.S. H=2.26-2.75M (TAPA-CERCO H.F
ALC-URB-POZ-002 ABISAGRADA CARGA DE ENSAYO 40 Ton Y PELDANOS) u 2,00 54754/8 109508
POZO REVISION H.S. H=2.76-3.25M (TAPA-CERCO H.F
ALC-URB-POZ-003 ABISAGRADA CARGA DE ENSAYO 40 Ton Y PELDANOS) ! 4,00 591,80/ 2.367,20
ALC-URB-CAJ CAJAS DOMICILIARIAS Y SUMIDEROS $  6.603,92
SILLA YEE DNI 315 X 160MM (MAT/TRAN/INST) INCL.
ALC-URB-CAJ-001 EMPATE A TUBERIA PLASTICA u 40,00 17,32| $ 692,80
SILLA YEE DNI 315 X 200MM (MAT/TRAN/INST) INCL.
ALC-URB-CAJ-002 EMPATE A TUBERIA PLASTICA u 12,00 19,05| $ 228,60
CAJA DOMICILIARIA HORMIGON 180 Kg/cm2, H= menor o
ALC-URB-CAJ-003 igual a 1.50m CON TAPA H.A. (INCL. EMPATES TUBERIAS) u 3,00 82,86| 3 248,58
CAJA DOMICILIARIA PREFABRICADA H=0.6m HS
ALC-URB-CAJ-004 c=280kg/cm2-INCL.TAPA HA (PROVISION, TRANSPORTE u 40,00 53,08|$  2.123,20
Y MONTAJE)
SUMIDERO CALZADAINCL. TAZA, SIFON, CERCO/REJILLA
ALC-URB-CAJ-005 HIERRO DUCTIL(500X360mm) (CARGA DE ENSAYO 400 u 12,00 181,65|$  2.179,80
KN) (PROVISION Y MONTAJE)
SUMIDERO CALZADA CON POZO DE REVISION INCL.
ALC-URB-CAJ-006 REJILLA HF(1000X500mm) Y TAPA HF (CARGA DE u 6,00 188,49 $  1.130,94
ENSAYO 400 KN) (PROVISION Y MONTAJE)
AGP-URB-MOV MOVIMIENTO DE TIERRAS - VARIOS $  2.016,33
AGP-URB-MOV-001 REPLANTEO Y NIVELACION m 555,64 1,03 $ 572,31
AGP-URB-MOV-002 EXCAVACION ZANJA A MAQUINA 0.00-2.75 m3 400,06 1,29 $ 516,08
AGP-URB-MOV-003 RELLENO COMPARTADO MATERIAL DE EXCAVACION m3 396,52 1,88 $ 745,46
HORMIGON SIMPLE F'c=210 kg/cm2 PARA ANCLAJES DE
AGP-URB-MOV-004 PIEZAS ESPECIALES m3 1,25 94,42| $ 118,03
ENCOFRADO/DESENCOFRADO ANCLAJES DE PIEZAS
AGP-URB-MOV-005 ESPECIALES m2 5,00 12,89| $ 64,45
AGP-URB-TUB TUBERIAS $  2.585,40
AGP-URB-TUB-001 TUBERIA PVC U/E 1.25MPa 160mm (MAT/TRANS/INST) [ m 170,00] 7,09 $  1.205,30
AGP-URB-TUB-002 TUBERIA PVC U/E 1.25MPa 090mm (MAT/TRANS/INST) [ m 370,00] 3,73|$  1.380,10
AGP-URB-VALV VALVULAS $ 967,46
AGP-URB-VALV-001 VALVULA COMPUERTA 02" (MAT/TRANS/INST) u 3,00 84,11| $ 252,33
AGP-URB-VALV-002 VALVULA COMPUERTA 03" (MAT/TRANS/INST) u 5,00 109,01[ $ 545,05
: R g CAJA DE VALVULA 06"- INCL.TAPAY ARO (carga de ensayo
AGP-URB-VALV-003 40 1on) TUBO (MAT/TRANS/INST) u 8,00 21,26| $ 170,08
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AGP-URB-PIEZ PIEZAS ESPECIALES $ 972,87
AGP-URB-PIEZ-001 CODO ACERO 2" u 3,00 38,28| $ 114,84
AGP-URB-PIEZ-002 TEE ACERO 03X06X06" u 1,00 116,19| $ 116,19
AGP-URB-PIEZ-003 TEE ACERO 03X03X03" u 6,00 87,01| $ 522,06
AGP-URB-PIEZ-004 REDUCTORA ACERO 03X02" u 3,00 73,26| $ 219,78
AGP-URB-BOC BOCAS DE FUEGO $ 969,96
AGP-URB-BOC-001 BOCA DE FUEGO 02" (MAT/TRANS/INST) u 3,00] 268,37[ $ 805,11
AGP-URB-BOC-002 ZETA DE ACERO 02" (MAT/REC/TRANS/INST) u 3,00] 54,95| $ 164,85
AGP-URB-UNM UNIONES MECANICAS $ 1.493,18
UNION MECANICA LAMINA DE ACERO 02"
AGP-URB-UNM-001 (MAT/TRANS/INST) u 15,00 39,17| $ 587,55
UNION MECANICA LAMINA DE ACERO 03"
AGP-URB-UNM-002 (MAT/TRANS/INST) u 19,00 38,63| $ 733,97
UNION MECANICA LAMINA DE ACERO 06"
AGP-URB-UNM-003 (MAT/TRANS/INST) u 2,00 85,83| $ 171,66
AGP-URB-COD CONEXIONES DOMICILIARIAS $ 5.023,84
AGP-URB-COD-001 TUBERIA COBRE TIPO K 1/2" m 216,00 4,75 $ 1.026,00
AGP-URB-COD-002 COLLAR ACERO INOXIDABLE 3X1/2" u 44,00 14,85| $ 653,40
AGP-URB-COD-003 TOMA INCORPORACION 1/2" u 44,00 884\ % 388,96
AGP-URB-COD-004 UNION DOS PARTES MACHO 1/2" u 44,00 4,55| $ 200,20
AGP-URB-COD-005 LLAVE DE PASO 1/2" u 44,00 515/ % 226,60
AGP-URB-COD-006 CAJA DE VEREDA u 44,00 981 $ 431,64
AGP-URB-COD-007 TUBERIA PVC ROSCABLE 1/2" u 132,00 093] $ 122,76
AGP-URB-COD-008 CODO PVC 1/2" u 220,00 0,39| $ 85,80
AGP-URB-COD-009 MANO DE OBRA ACOMETIDA DOMICILIARIA u 44,00 42,92| $ 1.888,48
SOT-URB-MOV MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 3.062,96
SOT-URB-MOV-001 REPLANTEO Y NIVELACION m 520,52 1,03 $ 536,14
SOT-URB-MOV-002 EXCAVACION ZANJA A MAQUINA 0.00-2.75 m3 480,49 129 % 619,83
SOT-URB-MOV-003 RELLENO CON ARENA m3 162,75 514| % 836,54
SOT-URB-MOV-004 RELLENO COMPARTADO MATERIAL DE EXCAVACION m3 296,83 188($ 558,04
SOT-URB-MOV-005 DESALOJO DE ESCOMBROS m3 183,66 279! % 512,41
SOT-URB-TUM TUBERIAS Y MANGUERAS $ 9.051,88
SOT-URB-TUM-001 TUBERIA SOTERRAMIENTO 110mm m 2202,00 344| % 7.574,88
SOT-URB-TUM-002 MANGUERA ELECTRICA 2" m 600,00 1,15|$ 690,00
SOT-URB-TUM-003 MANGUERA ELECTRICA 1" m 1100,00 0,52| $ 572,00
SOT-URB-TUM-004 MANGUERA ELECTRICA 3/4" m 500,00 043| $ 215,00
SOT-URB-CAJ CAJAS DE SOTERRAMIENTO $ 12.788,08
CAJA SOTERRAMIENTO 1.20X1.20X1.00 CON TAPA
SOT-URB-CAJ-001 HIERRO FUNDIDO u 22,00 355,41 $ 7.819,02
CAJA SOTERRAMIENTO 1.30X1.50X1.00 CON TAPA
SOT-URB-CAJ-002 HIERRO FUNDIDO u 1,00 384,66( $ 384,66
SOT-URB-CAJ-003 CAJA SOTERRAMIENTO 1.00X1.00X1.00 CON TAPA u 20,00 22022 $ 4.584,40
HORMIGON
SOT-URB-POST POSTES $ 6.024,96
SOT-URB-POST-001 |POSTE EXTERIOR TERRENOS u 18,00] 334,72[ $ 6.024,96
ADOQ-URB-BORD BORDILLO Y ACERA $  20.281,02
ADOQ-URB-BORD-001 |REPLANTEO Y NIVELACION m 680,78 1,03 $ 701,20
BORDILLO DE HORMIGON SIMPLE 50X20 (f'c=180kg/cm?2)
ADOQ-URB-BORD-002 INCL. ENCOERADO Y DESENCOFRADO m 680,78 10,11 $ 6.882,69
SUBBASE CLASE 3 EN ACERAS TENDIDO Y
ADOQ-URB-BORD-003 COMPACTADO CON PLANCHA m3 142 9,75| $ 1.384,50
ADOQ-URB-BORD-004 |ACERAS (10cm - 180kg/cm2) m2 1183,33 9,56[$ 11.312,63
ADOQ-URB-ADOQ ADOQUINADO $ 28.355,25
EXCAVACION SIN CLASIFICAR. Incluye conformacion,
ADOQ-URB-ADOQ-001 [compactacion de subrasante, y transporte de tierra 500m. 303 m3 224,39 3,12| $ 700,10
2(1) .
SUBBASE CLASE 3 EN VIAS TENDIDO Y COMPACTADO
ADOQ-URB-ADOQ-002 CON EQUIPO PESADO m3 493,66 9,75| $ 4.813,19
ADOQUINADO (f'c=300 kg/cm2) INCLUYE CAMA DE ARENA
ADOQ-URB-ADOQ-003 Y EMPORADO m2 2243,91 10,001 $ 22.439,10
ADOQ-URB-ADOQ-004 |BERMA DE HORMIGON SIMPLE 30X20 (f'c=180kg/cm?2) m 62,17 6,48| $ 402,86
COMUN-URB-CAS CASA COMUNAL $  47.039,28
COMUN-URB-CAS-001 [REPLANTEO Y NIVELACION m2 141,16 1,03[ $ 145,39
COMUN-URB-CAS-002 |EXCAVACION ZANJA A MAQUINA 0.00-2.75 m3 83,38 1,29 $ 107,56
COMUN-URB-CAS-003 |EXCAVACION MANUAL m3 10,91 541 % 59,02
COMUN-URB-CAS-004 |RELLENO COMPACTADO MEJORAMIENTO m3 22,68 15,16| $ 343,83
COMUN-URB-CAS-005 [RELLENO COMPARTADO MATERIAL DE EXCAVACION m3 57,21 3,00/ $ 171,63
COMUN-URB-CAS-006 |[DESALOJO DE ESCOMBROS m3 37,08 279! % 103,45
HORMIGON SIMPLE REPLANTILLO f'¢=180 kg/cm2 -
COMUN-URB-CAS-007 FUNDIGION EN SITIO m3 1,65 67,60| $ 111,54
COMUN-URB-CAS-008 |[HORMIGON CICLOPEO m3 10,91 7157\ $ 780,83
HORMIGON SIMPLE PREMEZCLADO f'¢=210 kg/cm?2 -
COMUN-URB-CAS-009 FUNDIGION EN SITIO m3 61,60 116,48| $ 7.175,17
COMUN-URB-CAS-010 |ACERO DE REFUERZO F'y=4200 kg/cm2 kg 3066,75 1,721 $ 5.274,81




COMUN-URB-CAS-011 [MALLA ELECTROSOLDADA 15.6 m2 300,00 357|$  1.071,00
COMUN-URB-CAS-012 [MALLA ELECTROSOLDADA 15.4 m2 60,00 2,60] $ 156,00
COMUN-URB-CAS-013 [ACERO ESTRUCTURAL A36 global 1,000  3000,00/$  3.000,00
COMUN-URB-CAS-014 [PLACA COLABORANTE DECK METPALICO m2 230,00 14,00 $  3.220,00
COMUN-URB-CAS-015 [MONTAJE ESTRUCTURA METALICA global 1,000  2200,00[$  2.200,00
COMUN-URB-CAS-016 [PARED MAMPOSTERIA DE BLOQUE 15cm m2 233,87 10,33|$  2.41588
COMUN-URB-CAS-017 [PARED MAMPOSTERIA DE BLOQUE 10cm m2 120,23 982[$  1.180,66
COMUN-URB-CAS-018 [ENLUCIDO VERTICAL PAREDES m2 606,97 747]$ 453407
COMUN-URB-CAS-019 [ESTUCO INTERIOR m2 474,33 2,02| $ 958,15
COMUN-URB-CAS-020 [ESTUCO EXTERIOR m2 106,42 3,22|$ 342,67
COMUN-URB-CAS-021 [PINTURA INTERIOR m2 474,73 223[$  1.058,65
COMUN-URB-CAS-022 [PINTURA EXTERIOR m2 106,42 2,58| $ 274,56
COMUN-URB-CAS-023 [PINTURA ANTICORROSIVA NEGRA EN TUMBADO m2 164,67 10,84[$  1.785,02
COMUN-URB-CAS-024 [PUNTO PVC DESAGUE 50mm u 6,00 8,09 $ 48,54
COMUN-URB-CAS-025 [PUNTO PVC DESAGUE 75mm u 6,00 9,16/ $ 54,96
COMUN-URB-CAS-026 [PUNTO PVC DESAGUE 110mm u 4,00 11,05| $ 44,20
COMUN-URB-CAS-027 [TUBERIA PVC DESAGUE 50mm m 21,00 4,97 $ 104,37
COMUN-URB-CAS-028 [TUBERIA PVC DESAGUE 75mm m 24,00 5,96 $ 143,04
COMUN-URB-CAS-029 [TUBERIA PVC DESAGUE 110mm m 60,00 6,54| $ 392,40
COMUN-URB-CAS-030 |[CAJA DE REVISION u 2,00 51,74] $ 103,48
COMUN-URB-CAS-031 [PUNTO DE AGUA FRIA PVC 1/2" u 13,00 7,82| $ 101,66
COMUN-URB-CAS-032 [TUBERIA PVC ROCABLE 1/2" m 78,00 3,11 $ 242,58
PICADO Y RESANADO DE PARED CON MORTERO 1:3
COMUN-URB-CAS-033 |, 2 A INSTALACION DE TUBERIA Y MANGUERA m 60,00 6443 386,40
PUNTO DE ILUMINACION EN MANGUERA DE
COMUN-URB-CAS-034 |, 0" o 13MM, 2X14 AWG THHN u 45,00 9,25| $ 416,25
PUNTO DE TOMACORRIENTE EN MANGUERA DE
COMUN-URB-CAS-035 |56, iery ENO 13MM, 2X12 AWG THHN + 1X14 AWG THHN u 20,00 10,66/ 3 21320
COMUN-URB-CAS-036 [PIEZA TOMACORRIENTE DOBLE 120V, 15A u 20,00 4,29 $ 85,80
COMUN-URB-CAS-037 [LUMINARIA LED CUADRADA 6w u 45,00 515/ $ 231,75
COMUN-URB-CAS-038 [LUMINARIA TIPO APLIQUE EXTERIOR u 10,00 10,30/ $ 103,00
COMUN-URB-CAS-039 [PIEZA INTERRUPTOR SIMPLE, 120V, 15A u 14,00 4,29 $ 60,06
COMUN-URB-CAS-040 [PIEZA INTERRUPTOR DOBLE, 120V, 15A u 2,00 4,29 $ 8,58
TABLERO BIFASICO TIPO CENTRO DE CARGA DE 12
COMUN-URB-CAS-041 | o)+~ BRAKERS u 1 145,92| $ 145,92
COMUN-URB-CAS-042 [ALUMINIO Y VIDRIO SERIE 100 m2 63,86 51,51|$  3.289,43
COMUN-URB-CAS-043 |[CERAMICA PISO CASA COMUNAL m2 210,53 12,88($  2.711,63
COMUN-URB-CAS-044 |INODORO u 4 76,31 $ 305,24
COMUN-URB-CAS-045 [LAVAMANOS u 4 67,40( $ 269,60
COMUN-URB-CAS-046 |[FREGADERO u 1 150,21( $ 150,21
COMUN-URB-CAS-047 [PUERTAS BANOS 0.70X2.10 u 5 158,80 $ 794,00
COMUN-URB-CAS-048 [PUERTAS BODEGA 0.80X2.10 u 1 163,09 $ 163,09
COMUN-URB-PISC  [PISCINA Y AREAS EXTERIORES $  6.797,62
COMUN-URB-PISC-001 [EXCAVACION ZANJA A MAQUINA 0.00-2.75 m3 39,81 1,29] $ 51,35
COMUN-URB-PISC-002 [RELLENO COMPACTADO MEJORAMIENTO m3 4,97 15,16 $ 75,35
COMUN-URB-PISC-003 [DESALOJO DE ESCOMBROS m3 39,81 2,79| $ 111,07
COMUN-URB-PISC-004 [ACERO DE REFUERZO F'y=4200 kg/cm2 kg 1128,55 1,72|$  1.941,11
COMUN-URB-PISC-005 [ENCOFRADO/DESENCOFRADO MUROS Y ZAPATAS m2 23,94 12,02| $ 287,76
COMUN-URB-PISC-006 [HORMIGON SIMPLE fc=240 kg/cm2 m3 10,89 122,22|$  1.330,98
COMUN-URB-PISC-007 [SISTEMA ELECTRICO Y DE BOMBEO global 1| 3000,00]$  3.000,00
MUR-URB-MUR MUROS DE GAVION $ 38.822,01
MUR-URB-MUR-001 REPLANTEO Y NIVELACION m 315,09 1,03[ $ 324,54
MUR-URB-MUR-002 EXCAVACION ZANJA A MAQUINA 0.00-2.75 m3 147,79 1,29] $ 190,65
MUR-URB-MUR-003 DESALOJO DE ESCOMBROS m3 147,79 2,79 $ 412,33
MUR-URB-MUR-004 MURO DE GAVION m3 700,95 4441]$  31.129,19
MUR-URB-MUR-005 g;’ﬂitﬂff‘oc';‘ ;&5:;;’ (40% PIEDRA - 60% HORMIGON m3 94,53 7157|$  6.765,30
CAB-URB-GEN GENERAL $ 31.408,43
CAB-URB-GEN-001 TRANSFORMADOR TRIFASICO 400 KVA TIPO PAD " 100 2000000($  20.00000
MOUNTED
CAB-URB-GEN-002 TABLERO DE DISTRIBUCION PRINCIPAL 5 BREAKERS u 1,00  2000,00{$  2.000,00
CAB-URB-GEN-003 CABLE 2/0 AWG ALUMINIO - RED BAJO VOLTAJE m 1346,33 250/ $  3.365,83
CAB-URB-GEN-004 CABLE No. 8 COBRE ACOMETIDAS DE VIVIENDAS m 1705,65 1,84|$  3.138,40
CAB-URB-GEN-005 CABLE No. 6 ALUMINIO ALUMBRADO PUBLICO m 660,14 1,40[ $ 924,20
CAB-URB-GEN-006 DERIVACIONES ACOMETIDAS u 132 15,00 $  1.980,00

Tabla 21: Resumen Costos Directos Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto
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En esta tabla podemos observar que el costo de urbanizacion tiene 8 items
importantes de los cuales se desglosa de forma mas especifica cada una de las
actividades a realizar, entendiendo, asi como este paquete de trabajo toma un valor de
$297.950,00 USD de los cuales el mayor costo se representan las &reas comunales con
un valor de $58.836,90 USD.

CABLEADO, RED ELECTRICA
URBANIZACION
11%

PRELIMINARES URBANIZACION

17%

SOTERRAMIENTO
URBANIZACION
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Gréfico 64: Resumen Costos Directos Urbanizacion Katara
Elaboracién: Isaac Alomoto

En el grafico 64 encontramos la incidencia porcentual de cada uno de los items
mas importantes de urbanizacion, alli podemos encontrar que un rubro importante a
considerar es preliminar, ya que en este segmento encontramos el rubro de excavaciéon
y para el proyecto Katara se estima la excavacion de 1200m3 de tierra, y del mismo
modo es importante considerar la excavacion, relleno y compactacion de las

plataformas.



Composicion costos directos Casas Katara
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CASAS

PR-CAS-GEN GENERAL CASAS $ 1.726,69
PR-CAS-GEN-001 REPLANTEO Y NIVELACION m2 1676,40| $ 1,03($ 1.726,69
PR-CAS-EXC EXCAVACION CASAS $ 25.191,44
PR-CAS-EXC-001 EXCAVACION A MAQUINA m3 3024,00| $ 181($ 547344
PR-CAS-EXC-002 EXCAVACION MANUAL CIMIENTOS m3 277,20| $ 858|$  2.378,38
PR-CAS-EXC-003 RELLENO CON MATERIAL DE MEJORAMIENTO m3 686,80| $ 923($  6.339,16
PR-CAS-EXC-004 RELLENO COMPACTADO MATERIAL DE EXCAVACION m3 1902,80| $ 300|$  5.708,40
PR-CAS-EXC-005 DESALOJO DE ESCOMBROS m3 1121,20| $ 4,72|$  5.292,06
EST-CAS-PLC PLINTOS Y CIMIENTOS CASAS $  74.371,00
EST-CAS-PLC-001 HORMIGON EN REPLANTILLO F'C=180 kg/cm2 m3 3540/$  8500|$  3.009,00
EST-CAS-PLC-002 ENCOFRADO / DESENCOFRADO PLINTOS m2 900,00/ $ 12558 |$  11.322,00
EST-CAS-PLC-003 HORMIGON EN PLINTOS F'C=240 kg/cm2 m3 354,40/ $ 130,00 |$  46.072,00
HORMIGON CICLOPEO CIMENTACION CADENAS 40% S 13.968,00
EST-CAS-PLC-004 PIEDRA / 60% HS f'c=180 kg/cm2 174,60/ $ 80,00 s
EST-CAS-COL COLUMNAS,CADENAS, LOSAS,GRADAS CASAS $ 703.277,85
EST-CAS-COL-001 ENCOFRADO / DESENCOFRADO CADENAS m2 831,60/ $ 1258|$  10.461,53
EST-CAS-COL-002 HORMIGON EN CADENAS F'C=210 kg/cm2 m3 87,40/ $ 125,00 |$  10.925,00
EST-CAS-COL-003 ENCOFRADO / DESENCOFRADO PEDESTALES u 300,00/ $ 18,00|$  5.400,00
EST-CAS-COL-004 HORMIGON EN PEDESTALES F'C=240 kg/cm2 m3 44,60[$ 130,00[($  5.798,00
EST-CAS-COL-005 ENCOFRADO / DESENCOFRADO COLUMNAS u 860,00/ $ 27,00 $ 23.220,00
EST-CAS-COL-006 HORMIGON EN COLUMNAS F'C=240 kg/cm2 m3 203,20/ $ 130,00 |$  26.416,00
EST-CAS-COL-007 ENCOFRADO / DESENCOFRADO DE LOSAS m2 6354,40| $ 7,00 [$  44.480,80
EST-CAS-COL-008 HORMIGON EN LOSAS F'C=210 kg/cm2 m3 678,60/ $ 125,00 |$  84.825,00
ENCOFRADO/DESENCOFRADO GRADAS - INCLUYE $  40.000.00
EST-CAS-COL-009 FUNDICION u 80,00( $ 500,00 T
EST-CAS-COL-010 HORMIGON EN GRADAS F'C=210 kg/cm2 m3 72,00/ $ 125,00|$  9.000,00
EST-CAS-COL-011 ACERO DE REFUERZO F'Y=4200 kg/cm2 kg 201600,76| $ 2,00 [$ 403.201,52
EST-CAS-COL-012 MALLA ELECTROSOLDADA 15.4 m2 3033,20| $ 5,00($ 15.166,00
EST-CAS-COL-013 HORMIGON EN CONTRAPISO F'C=180 kg/cm2 m3 123,20 $ 120,00 |$  14.784,00
EST-CAS-COL-014 BLOQUE DE ALIVIANAMIENTO u 24000,00( $ 0,40 [$  9.600,00
ALB-CAS-MAMP MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS CASAS $ 376.356,56
PARED MAMPOSTERIA 20cm - (MATERIAL Y MANO DE $ 18.857.25
ALB-CAS-MAMP-001 OBRA) m2 1305,00/$ 14,45 A
PARED MAMPOSTERIA 10cm - (MATERIAL Y MANO DE $  80.36059
ALB-CAS-MAMP-002 OBRA) m2 7271,00[$ 12,29 s
PARED MAMPOSTERIA 15cm - (MATERIAL Y MANO DE $  17.911.80
ALB-CAS-MAMP-003 OBRA) m2 139500/ $ 12,84 R
ENLUCIDO VERTICAL - PAREDES - (MATERIAL Y MANO $ 14155682
ALB-CAS-MAMP-004 DE OBRA) m2 17242,00| $ 8,21 s
ENLUCIDO HORIZONTAL - TUMBADO - (MATERIAL Y MANO $ 2013262
ALB-CAS-MAMP-005 DE OBRA) m2 2290,40| $ 8,79 e
ENLUCIDO FILOS Y FAJAS - (MATERIAL Y MANO DE S 46.340.00
ALB-CAS-MAMP-006 OBRA) ml 14000,00| $ 3,31 s
DINTEL 10x10cm H.S F'C=210kg/cm2 - INCLUYE $ 373248
ALB-CAS-MAMP-007 ENCOFRADO ml 384,00| $ 9,72 e
BORDILLO 15x10cm H.S F'C=210kg/cm2 - INCLUYE S 451800
ALB-CAS-MAMP-008 ENCOFRADO ml 600,00| $ 7,53 T
ALFEIZER 25cm H.S F'C=210kg/cm2 - INCLUYE $  27.602.00
ALB-CAS-MAMP-009 ENCOFRADO ml 1720,00/$ 16,10 o
RIOSTRAS 20X20 H.S F'C=210kg/cm2 - INCLUYE $ 625500
ALB-CAS-MAMP-010 ENCOFRADO ml 556,00l $ 11,25 s
INST-CAS-DES INSTALACIONES DESAGUE CASAS $ 53.078,08
INST-CAS-DES-001 EXCAVACION PARA TUBO DESAGUE m3 180,00 $ 858 ($ 1.544,40
INST-CAS-DES-002 RELLENO PARA TUBO DESAGUE m3 180,00 $ 3,00($ 540,00
PICADO DE PAREDES PARA TUBERIA (INCLUYE RESANE s 1.236 .48
INST-CAS-DES-003 DE HUECOS) m 192,00| $ 6,44 T
INST-CAS-DES-004 PUNTO DESAGUE PVC 050mm u 800,00 $ 9,08($  7.264,00
INST-CAS-DES-005 PUNTO DESAGUE PVC 075mm u 120,00/ $ 10,23 ($ 1.227,60
INST-CAS-DES-006 PUNTO DESAGUE PVC 110mm u 280,00/ $ 12,77|$  3.575,60
INST-CAS-DES-007 TUBERIA PVC DESAGUE 050mm m 1440,00| $ 583[$  8.395,20
INST-CAS-DES-008 TUBERIA PVC DESAGUE 075mm m 1980,00| $ 6,82[$ 13.503,60
INST-CAS-DES-009 TUBERIA PVC DESAGUE 110mm m 1200,00( $ 7,40[$  8.880,00
INST-CAS-DES-010 REJILLA DE PISO 02" u 400,00 $ 835|$  3.340,00
INST-CAS-DES-011 REJILLA DE PISO 03" u 320,00/ $ 11,16|$  3.571,20
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INST-CAS-AGP INSTALACIONES AGUA POTABLE CASAS $  49.964,00
INST-CAS-AGP-001 PUNTO DE AGUA FRIA PVC 1/2" u 640,00| $ 867(% 5.548,80
INST-CAS-AGP-002 PUNTO DE AGUA CALIENTE COBRE 1/2" u 360,00/ 1150($%$ 4.140,00
INST-CAS-AGP-003 TUBERIA PVC ROCABLE 1/2" m 3000,00| $ 311 ($ 9.330,00
INST-CAS-AGP-004 TUBERIA DE COBRE 1/2" m 1320,00/$ 12,45|$  16.434,00

PICADO Y RESAI\!ADO DE PARI?D CON MORTERO 1:3 $  11.592,00
INST-CAS-AGP-005 PARA INSTALACION DE TUBERIA m 1800,00| $ 6,44 ) ’
INST-CAS-AGP-006 MANGUERA DE ABASTO u 40,00/ 1029($ 411,60
INST-CAS-AGP-007 LLAVE DE PASO 1/2" u 80,00 $ 859|% 687,20
INST-CAS-AGP-008 LLAVE DE MANGUERA u 40,00| $ 859|% 343,60
INST-CAS-AGP-009 VALVULA CHECK HORIZONTAL 1/2" u 40,00/ 1116($ 446,40
INST-CAS-AGP-010 VALVULA CHECK VERTICAL 1/2" u 80,00/$ 1288(% 1.030,40
INST-CAS-ELEC INSTALACIONES ELECTRICAS Y CONECTIVIDADES $ 104.571,69

PUNTO DE ILUMINACION EN MANGUERA DE $  36.666,00
INST-CAS-ELEC-001 POLIETILENO 13MM, 2X14 AWG THHN u 1800,00{$ 20,37 ) ’

PUNTO DE TOMACORRIENTE EN MANGUERA DE $ 25.358,40
INST-CAS-ELEC-002 POLIETILENO 13MM, 2X12 AWG THHN + 1X14 AWG THHN |u 1080,00{$ 2348

PUNTO TOMA ESPECIAL 220V EN MANGUERA DE

POLIETILENO DE 25MM, 2X10 AWG THHN + 1X12 AWG $ 1.089,60
INST-CAS-ELEC-003 THHN u 40,0018 27,24

PUNTO TOMA ESPECIAL PARA COCINA 220V EN

MANGUERA DE POLIETILENO DE 25MM, 2X8 AWG THHN + $ 1.370,80
INST-CAS-ELEC-004 1X12 AWG THHN u 40,008 34,27

PUNTO DE INTERRUPTOR SIMPLE, EN MANGUERA DE $ 6.975.20
INST-CAS-ELEC-005 POLIETILENO, 2X14 AWG THHN u 320,00[$ 19,61 ) ’

PUNTO DE INTERRUPTOR DOBLE, EN MANGUERA DE $ 257040
INST-CAS-ELEC-006 POLIETILENO 3X14 AWG THHN u 120,00($ 21,42 ) ’

PUNTO DE CONMUTADO SIMPLE, EN MANGUERA DE $ 409.40
INST-CAS-ELEC-007 POLIETILENO, 2X14 AWG THHN u 20,00({$ 20,47 ’

PUNTO DE CONMUTADO DOBLE, EN MANGUERA DE $ 2.060.80
INST-CAS-ELEC-008 POLIETILENO 3X14 AWG THHN u 80,00[$ 25,76 ) ’

ALIMENTADOR DESDE MEDIDOR A

DEPARTAMENTOS 3X2 AWG AL + 1X8 AWG $ 2.976,00
INST-CAS-ELEC-009 COBRE(TIERRA) m 400,00| $ 7,44

ALIMENTADOR PARA CIRCUITOS DE ILUMINACION 2X14 $ 1.712.13
INST-CAS-ELEC-010 AWG THHN m 1337,60| $ 1,28 ) ’

ALIMENTADOR PARA CIRCUITOS DE TOMACORRIENTES $ 2.767.36
INST-CAS-ELEC-011 2X12 AWG + 1X14 AWG THHN m 1472,00| $ 1,88 ) ’
INST-CAS-ELEC-012 TABLERO DE BRAKERS 16 PUNTOS u 40,00($ 21458 |$% 8.583,20

MANGUERA DE POLIETILENO DE 50MM ALIMENTACION $ 1.000.00
INST-CAS-ELEC-013 DE MEDIDOR ATABLERO m 400,00| $ 2,50 ) ’
INST-CAS-ELEC-014 VARILLA COPERWELL 1.80 m u 40,00/ 1511 % 604,40
INST-CAS-ELEC-015 PUNTO TELEFONO/INTERNET u 320,00/ 1861(% 5.955,20
INST-CAS-ELEC-016 PUNTO TV u 160,00($ 13,75|$ 2.200,00

PUNTO PORTERO ELECTRICO (CANALIZACION Y $ 1.742.40
INST-CAS-ELEC-017 PASADO DE GUIA) CON TAPA CIEGA u 160,00($ 10,89 ) ’
INST-CAS-ELEC-018 CAJA DE PASO 15X15cm u 80,00($ 1538|$% 1.230,40
ACAB-CAS-PINT ESTUCO Y PINTURA CASAS $ 63.610,48
ACAB-CAS-PINT-001 ESTUCO INTERIOR m2 12261,40( $ 181|$ 22.193,13
ACAB-CAS-PINT-002 GRAFIADO EXTERIOR m2 6457,40| $ 3,11[($ 20.082,51
ACAB-CAS-PINT-003 PINTURA INTERIOR m2 12261,40| $ 1,74($ 21.334,84
ACAB-CAS-PIS PISOS Y RECUBRIMIENTOS CASAS $ 174.841,53

PORCELANATO FORMATO FORMATO 60X60 HUMO $ 8562218
ACAB-CAS-PIS-001 WHITE m2 4946,40($ 17,31 ) ’

PORCLANATO GRADAS Y MESON BBQ FORMATO 120X60 $  14.990.46
ACAB-CAS-PIS-002 HUMO WHITE m2 866,00|$ 17,31 ) ’
ACAB-CAS-PIS-003 CERAMICA PARED BANO - FORMATO 60X30 TARANTINO |m2 1773,20|$ 1497 |$ 26.544,80

PORCELANATO BACK SPLASH FORMATO 120X60 $ 926.21
ACAB-CAS-PIS-004 CALACATA m2 57,60[$ 16,08 ’
ACAB-CAS-PIS-005 GRANITO EN MESONES DE COCINA m 164,00/ $ 6867 [$ 11.261,88
ACAB-CAS-PIS-006 GRANITO EN MESONES DE LAVAMANOS m 120,00({$ 68,67 |$ 8.240,40
ACAB-CAS-PIS-007 FACHALETA EN FACHADA m2 813,60{$ 3350|$% 27.255,60
ACAB-CAS-CARP CARPINTERIA METAL MADERA CASAS $ 317.090,30
ACAB-CAS-CARP-001 |ALUMINIO Y VIDRIO m2 1444,40|$ 77,25|%$ 111.579,90
ACAB-CAS-CARP-002 |MUEBLE BAJO DE COCINA m 204,00/ $ 107,30 |$ 21.889,20
ACAB-CAS-CARP-003 |MUEBLE ALTO DE COCINA m 124,00($ 107,30 |$  13.305,20
ACAB-CAS-CARP-004 |CLOSET DORMITORIOS m2 990,00/ $ 90,00 |$ 89.100,00
ACAB-CAS-CARP-005 |PUERTAS BANOS 0.70X2.10 u 160,00($ 158,80 |$ 25.408,00
ACAB-CAS-CARP-006 [PUERTAS DORMITORIOS 0.80X2.10 u 120,00[$ 163,09|$ 19.570,80
ACAB-CAS-CARP-007 |PUERTA CUARTO DE MAQUINAS 0.90X2.10 u 40,00/ $ 163,09 ($ 6.523,60
ACAB-CAS-CARP-008 |PUERTA PRINCIPAL1.00X2.20 u 40,00($ 24034 |3% 9.613,60
ACAB-CAS-CARP-009 |MUEBLE DE BANO u 160,00($ 60,00 |$ 9.600,00
ACAB-CAS-CARP-010 |PASAMANOS BALCON ml 300,00|$ 3500]|$% 10.500,00
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ACAB-CAS-SAN APARATOS SANITARIOS CASAS $  40.539,60
ACAB-CAS-SAN-001 INODORO u 160,00/$ 84,95[% 13.592,00
ACAB-CAS-SAN-002 LAVAMANOS EMPOTRABLE u 160,00/$ 78,69 [$ 12.590,40
ACAB-CAS-SAN-003 FREGADERO DE COCINA u 40,00{$ 180,25 |% 7.210,00
ACAB-CAS-SAN-004 DUCHA CON MEZCLADORA u 120,00/$ 59,56 | $ 7.147,20
ACAB-CAS-EXT EXTERIORES CASAS $ 74.858,46
ASADERO (PEGADO PAREDES DE BLOQUE 10CM, $  14.000,00
ACAB-CAS-EXT-001 ENCOFRADO, FUNDICION, FACHALETA) u 40,00{$ 350,00 0
MESON EXTERIOR (PAREDES DE BLOQUE 10cm, $ 6.000.00
ACAB-CAS-EXT-002 ENCOFRADO, FUNDICION, CERAMICA) m 80,00[{$ 75,00 ) '
ACAB-CAS-EXT-003 FREGADERO POZO SIMPLE u 40,00({$ 68,67 |% 2.746,80
ACAB-CAS-EXT-004 SUB BASE m3 218,80| $ 9751 % 2.133,30
ACAB-CAS-EXT-005 ADOQUINADO PARQUEADERO m2 1152,00{ $ 995|% 11.462,40
ACAB-CAS-EXT-006 ACERA POSTERIOR m2 307,20($ 13,00|$% 3.993,60
ACAB-CAS-EXT-007 CERRAMIENTO MALLA m2 820,00/$ 3001|$ 24.608,20
ACAB-CAS-EXT-008 BORDILLO JARDINERAS 10X60cm m 252,00($ 1028|% 2.590,56
ACAB-CAS-EXT-009 PLANTAS u 1200,00{ $ 516 |$ 6.192,00
ACAB-CAS-EXT-010 ENCESPADO m2 377,20| $ 300]% 1.131,60

Tabla 22: Resumen Costos Directos Casas Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto

En Katara el rubro de casas consta como el rubro con mayor costo, este

ACABADOS
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Gréfico 65: Obra gris-acabados en Casas Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto

\—OB

rubro de estructura es el mas alto con un costo de $777.645,55 USD.

RA GRIS
67%

segmento se divide en 4 importantes rubros, de los cuales se desglosan diferentes
actividades de trabajo, de estas constan 5 segmentos importantes, de los cuales el

Dando como resultado una incidencia del costo en un 67% el valor de obra gris,

comercializacion.

esto denota un indicador positivo para el segmento al cual se enfoca, ya que no se
incide en costos elevados de acabado que repercute de forma directa al valor de



EDIFICIO DEPARTAMENTOS

Composicion costos directos Edificio Departamentos Katara

PR-EDF-GEN GENERAL $ 1.705,99
PR-EDF-GEN-001 DESALOJO DE ESCOMBROS (LIMPIEZA) m3 40,00 4,00($ 160,00
PR-EDF-GEN-002 MANO DE OBRA TRABAJOS VARIOS global 1,00 200,00 $ 200,00
PR-EDF-GEN-003 REPLANTEO Y NIVELACION m2 1794,65 0,75[$ 1.345,99
PR-EDF-EXC EXCAVACION, RELLENO, DESALOJO $ 17.438,70
PR-EDF-EXC-001 EXCAVACION A MAQUINA PARA PLATAFORMA m3 4257,95 1,00/ $ 4.257,95
PR-EDF-EXC-002 EXCAVACION A MAQUINA PARA ZAPATAS DE MUROS m3 112,38 1,00/ $ 112,38
RELLENO COMPACTADO MATERIAL DE EXCAVACION EN
PR-EDF-EXC-003 ZAPATAS DE MUROS m3 60,75 3,00/ $ 182,25
RELLENO COMPACTADO CON MATERIAL
PR-EDF-EXC-004 MEJORAMIENTO EN ZAPATAS DE MUROS m3 19,60 1450/ $ 284,26
PR-EDF-EXC-005 DESALOJO DE ESCOMBROS m3 4000,59 3,15|$ 12.601,86
EST-EDF-MUR MUROS DE CONTENCION $ 161.613,27
EST-EDF-MUR-001 HORMIGON SIMPLE EN REPLANTILLOS f'c=180kg/cm2 m3 8,17 85,00| $ 694,31
HORMIGON CICLOPEO 40% PIEDRA, 60% H.S
EST-EDF-MUR-002 f'c=180kg/cm2 m3 56,45 85,00| $ 4.798,00
HORMIGON SIMPLE EN MUROS DE CONTENCION
EST-EDF-MUR-003 f'c=240kg/cm2 m3 424,44 130,00/ $ 55.177,20
EST-EDF-MUR-004 ACERO DE REFUERZO f'y=4200 kg/cm2 kg 41878,03 2,00 $ 83.756,06
EST-EDF-MUR-005 ENCOFRADO/DESENCOFRADO MUROS EDIFICIO m2 740,90 19,00 $ 14.077,01
EST-EDF-MUR-006 ENCOFRADO/DESENCOFRADO MUROS EXTERIORES m2 259,22 12,00| $ 3.110,69
EST-EDF-PL PLINTOS Y CIMIENTOS $ 7.464,98
EST-EDF-PL-001 EXCAVACION A MAQUINA PARA PLINTOS Y CIMIENTOS m3 409,06 1,00/ $ 409,06
RELLENO COMPACTADO MATERIAL DE EXCAVACION EN
EST-EDF-PL-002 PLINTOS Y CIMIENTOS m3 293,34 3,00[$ 880,02
RELLENO COMPACTADO CON MATERIAL
EST-EDF-PL-003 MEJORAMIENTO EN PLINTOS Y CIMIENTOS m3 4,44 1450| $ 64,38
EST-EDF-PL-004 DESALOJO DE ESCOMBROS m3 19,88 3,15[$ 62,62
EST-EDF-PL-005 HORMIGON SIMPLE EN REPLANTILLOS f'c=180kg/cm2 m3 6,22 85,00| $ 528,70
EST-EDF-PL-006 HORMIGON SIMPLE EN PLINTOS f'c=350kg/cm2 m3 39,43 140,00{ $ 5.520,20
VIGAS, CADENAS, COLUMNAS, CONTRAPISOS,
EST-EDF-COL GRADAS $ 483.268,48
HORMIGON SIMPLE EN VIGAS DE CIMENTACION
EST-EDF-COL-001 f'c=350kg/cm2 m3 54,20 140,00 $ 7.588,00
HORMIGON CICLOPEO 40% PIEDRA, 60% H.S
EST-EDF-COL-002 f'c=180kg/cm2 m3 65,19 85,00| $ 5.541,15
EST-EDF-COL-003 HORMIGON SIMPLE CADENAS f'c=210kg/cm2 m3 25,47 125,00{ $ 3.183,75
EST-EDF-COL-004 ACERO DE REFUERZO f'y=4200 kg/cm2 kg 12083,25 2,00[/$ 24.166,50
EST-EDF-COL-005 ENCOFRADO/DESENCOFRADO CADENAS m 407,44 250/ $ 1.018,60
EST-EDF-COL-007 HORMIGON SIMPLE EN COLUMNAS f'c=350kg/cm2 m3 109,97 140,00/ $  15.395,80
EST-EDF-COL-008 HORMIGON SIMPLE EN LOSAS f'c=240kg/cm2 m3 283,14 130,00/ $  36.808,20
EST-EDF-COL-009 HORMIGON SIMPLE EN VIGAS f'c=350kg/cm2 m3 236,87 140,00/ $  33.161,80
EST-EDF-COL-010 HORMIGON SIMPLE EN GRADAS f'c=240kg/cm2 m3 11,89 130,00{ $ 1.545,70
EST-EDF-COL-011 HORMIGON SIMPLE EN CONTRAPISOS f'c=180kg/cm2 m3 44,55 120,00{ $ 5.346,00
EST-EDF-COL-012 HORMIGON SIMPLE EN CONTRAPISOS f'c=240kg/cm3 m3 52,92 140,00{ $ 7.408,80
EST-EDF-COL-013 DECK METALICO - PLACA COLABORANTE 0.65mm m2 972,75 13,24|$ 12.879,21
EST-EDF-COL-014 DECK METALICO - PLACA COLABORANTE 0.75mm m2 2055,49 14,86/ $  30.544,58
EST-EDF-COL-015 ACERO DE REFUERZO f'y=4200 kg/cm2 kg 61231,53 1,45|$ 88.785,72
EST-EDF-COL-016 ACERO ESTRUCTURAL A36 kg 33136,86 3,00{$ 99.410,58
EST-EDF-COL-017 MALLA ELECTROSOLDADA 15.6 m2 1935,00 7,001 $ 13.545,00
EST-EDF-COL-018 MALLA ELECTROSOLDADA 15.8 m2 450,00 9,30 $ 4.185,00
EST-EDF-COL-019 MALLA ELECTROSOLDADA 15.10 m2 1740,00 13,10{$  22.794,00
EST-EDF-COL-020 ENCOFRADO/DESENCOFRADO COLUMNAS u 305,00 30,00| $ 9.150,00
EST-EDF-COL-021 ENCOFRADO/DESENC. LATERALES DE VIGAS m 2120,06 16,00 $  33.920,96
EST-EDF-COL-022 ENCOFRADO/DESENC. GRADAS u 7,00 500,00| $ 3.500,00
EST-EDF-COL-023 ENCOFRADO/DESENC. LOSAS Y BASES DE VIGAS m2 2598,79 9,00 $ 23.389,13
EST-EDF-CIS CISTERNA $ 11.616,50
EST-EDF-CIS-001 EXCAVACION A MAQUINA PARA CISTERNA m3 112,62 1,00/ $ 112,62
EST-EDF-CIS-002 DESALOJO DE ESCOMBROS m3 112,62 3,15|$ 354,75
EST-EDF-CIS-003 HORMIGON SIMPLE f'c=240kg/cm2 m3 34,34 130,00{ $ 4.464,20
EST-EDF-CIS-004 ACERO DE REFUERZO f'y=4200 kg/cm2 kg 2829,22 2,00/ $ 5.658,44
EST-EDF-CIS-005 ENCOFRADO/DESENCOFRADO MUROS m2 74,18 12,00| $ 890,16
EST-EDF-CIS-006 ENCOFRADO/DESENCOFRADO LOSAS m2 38,95 350/ $ 136,33
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ALB-EDF-MAMP MAMPOSTERIAS Y MASILLADOS EDIFICIO $ 95.255,73
ALB-EDF-MAMP-001 __ |[MAMPOSTERIA BLOQUE 10CM m2 1687,50 995[$  16.790,63
ALB-EDF-MAMP-002 __ |[MAMPOSTERIA BLOQUE 20CM m2 894,50 10,95 $  9.794,78
ALB-EDF-MAMP-003 __ |ENLUCIDO INTERIOR EDIFICIO m2 5474,99 6,40[ $  35.039,94
ALB-EDF-MAMP-004 __|[ENLUCIDO EXTERIOR EDIFICIO m2 1130,78 6,65/$  7.519,69
ALB-EDF-MAMP-005 __ |ENLUCIDO EXTERIOR EN CERRAMIENTOS m2 213,81 6,40/ $  1.368,38
ALB-EDF-MAMP-006 __ |[ENLUCIDO EN FILOS Y FAJAS m 4500,00 250[$  11.250,00
ALB-EDF-MAMP-007 __ |MASILLADO Y ALISADO DE PISOS m2 1938,55 6,96 $  13.492,31
INST-EDF-HID INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $ 12.067,74
INST-EDF-HID-001 PUNTO DE CANALIZACION PVC 050mm u 232,00 3,57[$ 828,24
INST-EDF-HID-002 PUNTO DE CANALIZACION PVC 075mm u 76,00 4,89 $ 371,64
INST-EDF-HID-003 PUNTO DE CANALIZACION PVC 110mm u 78,00 6,47 $ 504,66
INST-EDF-HID-004 PUNTO DE CANALIZACION PVC 160mm u 21,00 13,83 $ 290,43
INST-EDF-HID-005 TUBERIA PVC DESAGUE 050mm m 342,00 2,09 $ 714,78
INST-EDF-HID-006 TUBERIA PVC DESAGUE 075mm m 375,00 3,49[$  1.308,75
INST-EDF-HID-007 TUBERIA PVC DESAGUE 110mm m 438,00 439[$  1.922382
INST-EDF-HID-008 TUBERIA PVC DESAGUE 160mm m 90,00 8,42 $ 757,80
INST-EDF-HID-009 TUBERIA PVC DESAGUE 200mm m 9,00 21.84[$ 196,56
INST-EDF-HID-010 CODO PVC DESAGUE 50mmx90° u 150,00 0,97 $ 145,50
INST-EDF-HID-011 CODO PVC DESAGUE 50mmx45° u 92,00 0,97 $ 89,24
INST-EDF-HID-012 CODO PVC DESAGUE 75mmx90° u 20,00 1,66] $ 33,20
INST-EDF-HID-013 CODO PVC DESAGUE 75mmx45° u 106,00 2,04[ 216,24
INST-EDF-HID-014 CODO PVC DESAGUE 110mmx90° u 52,00 2,53[ $ 131,56
INST-EDF-HID-015 CODO PVC DESAGUE 110mmx45° u 93,00 3,37[$ 313,41
INST-EDF-HID-016 CODO PVC DESAGUE 160mmx90° u 2,00 10,24] $ 20,48
INST-EDF-HID-017 CODO PVC DESAGUE 160mmx45° u 23,00 10,99[ $ 252,77
INST-EDF-HID-018 YEE PVC DESAGUE 160X160 MM u 21,00 12,44] $ 261,24
INST-EDF-HID-019 YEE PVC DESAGUE 100X100 MM u 32,00 3,64 $ 116,48
INST-EDF-HID-020 YEE PVC DESAGUE 100X75 MM u 20,00 5,16] $ 103,20
INST-EDF-HID-021 YEE PVC DESAGUE 100X50 MM u 108,00 3,02[ $ 326,16
INST-EDF-HID-022 YEE PVC DESAGUE 75X75 MM u 36,00 2,77 $ 99,72
INST-EDF-HID-023 YEE PVC DESAGUE 75X50 MM u 35,00 3,56| $ 124,60
INST-EDF-HID-024 YEE PVC DESAGUE 50X50 MM u 49,00 1,19 $ 58,31
INST-EDF-HID-025 REDUCCION PVC DESAGUE 160-110 mm u 20,00 9,17 $ 183,40
INST-EDF-HID-026 REDUCCION PVC DESAGUE 110-75 mm u 4,00 1,83] $ 7,32
INST-EDF-HID-027 REDUCCION PVC DESAGUE 110-50 mm u 5,00 1,83 $ 9,15
INST-EDF-HID-028 REDUCCION PVC DESAGUE 75-50 mm u 7,00 1,23|$ 8,61
INST-EDF-HID-029 TEE PVC DESAGUE 110-110 mm u 2,00 3,65 $ 7,30
INST-EDF-HID-030 TEE PVC DESAGUE 75-75 mm u 5,00 1,96] $ 9,80
INST-EDF-HID-031 SIFON 50mm (2") u 148,00 3,06| $ 452,88
INST-EDF-HID-032 SIFON 75mm (3") u 49,00 4,86] $ 238,14
INST-EDF-HID-033 SIFON 110mm (4" u 16,00 7,44] $ 119,04
INST-EDF-HID-034 REJILLA DE PISO 02" u 148,00 1,81] $ 267,88
INST-EDF-HID-035 REJILLA DE PISO 03" u 49,00 2,07 $ 101,43
INST-EDF-HID-036 REJILLA DE PISO 04" u 16,00 2,25| $ 36,00
INST-EDF-HID-037 TUBERIA DRENAJE PERFORADA 110mm (4") m 100,00 4,39] $ 439,00
INST-EDF-HID-038 CAJA DE REVISION 0.60X0.60 (ALTURA DE 1,2-1,50m) -

TAPA H.A MARCO Y CONTRAMARCO DE ACERO u 4,00 250,00/ $  1.000,00
INST-EDF-AGP INSTALACIONES AGUA POTABLE $ 19.731,12
INST-EDF-AGP-001 PUNTO DE AGUA FRIA PVC 1/2" u 275,00 8,65|$  2.378,75
INST-EDF-AGP-002 PUNTO DE AGUA FRIA PVC 3/4" u 36,00 10,32 $ 371,52
INST-EDF-AGP-003 PUNTO DE AGUA CALIENTE COBRE 1/2" u 91,00 1509[$  1.373,19
INST-EDF-AGP-004 TUBERIA PVC ROCABLE 1/2" m 618,00 3,62|$  2.237,16
INST-EDF-AGP-005 TUBERIA PVC ROCABLE 3/4" m 264,00 459|$  1.211,76
INST-EDF-AGP-006 )

TUBERIA PVC ROCABLE 1" m 126,00 5,84 $ 735,84
INST-EDF-AGP-007 TUBERIA PVC ROCABLE 2" m 90,00 10,49[ $ 944,10
INST-EDF-AGP-008 TUBERIA COBRE 1/2" m 330,00 7,04]$  2.323,20

PICADO Y RESANADO DE PARED CON MORTERO 1:3
INST-EDF-AGP-009 PARA INSTALACION DE TUBERIA m 450,00 5,00($  2.250,00
INST-EDF-AGP-010 ZUNCHO DE SUJECION TUBERIAS DE AGUA POTABLE u 360,00 2,50 $ 900,00
INST-EDF-AGP-011 MANGUERAS DE ABASTO PARA CALEFACTORES u 20,00 8,80[ $ 176,00
INST-EDF-AGP-012 LLAVE DE MANGUERA u 66,00 10,98[ $ 724,68
INST-EDF-AGP-013 FLOTADOR PARA CISTERNA u 2,00 23,50[ $ 47,00
INST-EDF-AGP-014 LLAVE DE PASO 1/2" ROSCABLE u 25,00 10,05] $ 251,25
INST-EDF-AGP-015 LLAVE DE PASO 1/2" COBRE SO-SO u 36,00 5,68 $ 204,48
INST-EDF-AGP-016 LLAVE DE PASO 3/4" u 38,00 11,48[ $ 436,24
INST-EDF-AGP-017 LLAVE DE PASO 1" u 2,00 29,65 $ 59,30
INST-EDF-AGP-018 LLAVE DE PASO 2" u 8,00 87,58 $ 700,64
INST-EDF-AGP-019 VALVULA CHECK 1/2" u 6,00 13,84] $ 83,04
INST-EDF-AGP-020 VALVULA CHECK 3/4" u 20,00 17,44] $ 348,80
INST-EDF-AGP-021 VALVULA CHECK 1" u 4,00 28,08[ $ 112,32
INST-EDF-AGP-022 VALVULA CHECK 2" u 10,00 101,84[$  1.018,40

BOMBA PEDROLLO 2.5 HP DIAMETRO BOQUILLA 2"
INST-EDF-AGP-023 (INSTALACION, CALIBRACON, PIEZAS ESPECIALES) u 1,00 843,45) $ 843,45




167

INST-EDF-INC RED CONTRA INCENDIOS $  16.048,93
TUBERIA DE ACERO NEDRO 4" (ASTM A-53

INST-EDF-INC-001 CED.40) m 78,00 31,40[ $  2.449,20
TUBERIA DE ACERO NEDRO 2 1/2" (ASTM A-53

INST-EDF-INC-002 CED.40) m 102,00 1751|$  1.786,02
TUBERIA DE ACERO NEDRO 1 1/2" (ASTM A-53

INST-EDF-INC-003 CED.40) m 240,00 8,65|$  2.076,00
TUBERIA DE ACERO NEDRO 1" (ASTM A-53

INST-EDF-INC-004 CED.40) m 30,00 525 $ 157,50
CODO 4" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE SISTEMA

INST-EDF-INC-005 DE INCENDIOS u 20,00 12,64| $ 252,80
CODO 2 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE

INST-EDF-INC-006 SISTEMA DE INCENDIOS u 15,00 8,02| $ 120,30
CODO 1 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE

INST-EDF-INC-007 SISTEMA DE INCENDIOS u 5,00 593 $ 29,65
CODO 1" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE SISTEMA

INST-EDF-INC-008 DE INCENDIOS u 40,00 242]'s 96,80
TEE 4" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE SISTEMA DE

INST-EDF-INC-009 INCENDIOS u 5,00 13,80| $ 69,00
TEE 4" CON REDUCCION A 2 1/2" - PARA TUBO DE

INST-EDF-INC-010 ACERO NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 10,00 13,80 $ 138,00
TEE 2 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE SISTEMA

INST-EDF-INC-011 DE INCENDIOS u 5,00 11,24| $ 56,20
TEE 2 1/2" CON REDUCCION A 1 1/2" - PARA TUBO DE

INST-EDF-INC-012 ACERO NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 5,00 12,06 $ 60,30
TEE 1 1/2" CON REDUCCION A 1" - PARA TUBO DE

INST-EDF-INC-013 ACERO NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 5,00 12,06 $ 60,30
TEE 1" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE SISTEMA DE

INST-EDF-INC-014 INCENDIOS u 40,00 3,32[ $ 132,80
TEE 2 1/2" CON REDUCCION A 1" - PARA TUBO DE

INST-EDF-INC-015 ACERO NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 35,00 12,06] $ 422,10
REDUCCION DE 2 1/2" A1 1/2" - PARA TUBO DE ACERO

INST-EDF-INC-016 NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 2,00 6,64| $ 13,28
REDUCCION DE 2 1/2" A1" - PARA TUBO DE ACERO

INST-EDF-INC-017 NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 2,00 6,64| $ 13,28
LLAVE DE PASO 4" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE

INST-EDF-INC-018 SISTEMA DE INCENDIOS u 4,00 314,50($  1.258,00
LLAVE DE PASO 2 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO

INST-EDF-INC-019 DE SISTEMA DE INCENDIOS u 8,00 131,90/ $  1.055,20
LLAVE DE PASO 1 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO

INST-EDF-INC-020 DE SISTEMA DE INCENDIOS u 2,00 38,38| $ 76,76
LLAVE DE PASO 1" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE

INST-EDF-INC-021 SISTEMA DE INCENDIOS u 2,00 17,92| $ 35,84
VALVULA CHECK 4" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE

INST-EDF-INC-022 SISTEMA DE INCENDIOS u 4,00 123,13| $ 492,52
VALVULA CHECK 2 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO

INST-EDF-INC-023 DE SISTEMA DE INCENDIOS u 8,00 111,02| $ 888,16
BOMBA PEDROLLO CP 20 HP -DIAMETRO 2"

INST-EDF-INC-024 (INSTALACION, CALIBRACON, PIEZAS ESPECIALES) -
PRINCIPAL u 1,00  1500,00[$  1.500,00

INST-EDF-INC-025 BOMBA AUXILIAR JOCKEY 2 HP - DIAMETRO 2" 1,00 500,00[ $ 500,00
GABINETE CONTRA INCENDIOS CLASE 2 (MANGUERA 30

INST-EDF-INC-026 METROS) u 4,00 329,82|$  1.319,28

INST-EDF-INC-027 EXTINTOR INCENDIOS 10lbs - PQS u 28,00 26,22] $ 734,16

INST-EDF-INC-028 EXTINTOR INCENDIOS 10lbs - CO2 u 1,00 26,22] $ 26,22

INST-EDF-INC-029 TOMA SIAMESA 4" u 1,00 229,26( $ 229,26

INST-EDF-ELEC INSTALACIONES ELECTRICAS Y CONECT IVIDAD $  66.139,16
PUNTO DE ILUMINACION EN MANGUERA DE

INST-EDF-ELEC-001 150 \eri END 13MM, 2X14 AWG THHN u 693,00 12,23[$  8.475,39

INST-EDF-ELEC-002 |PUNTO DE TOMACORRIENTE EN MANGUERA DE
POLIETILENO 13MM, 2X12 AWG THHN + 1X14 AWG THHN u 425,00 10,68/ $  4.539,00
PUNTO TOMA ESPECIAL 220V EN MANGUERA DE

INST-EDF-ELEC-003  |POLIETILENO DE 25MM, 2X10 AWG THHN + 1X14 AWG
THHN u 54,00 21,39|$  1.155,06
PUNTO DE ILUMINACION - APLIQUE DECORATIVO EN

INST-EDF-ELEC-004 |1 F b \RTAMENTOS u 65,00 12,23| $ 794,95

INST-EDF-ELEC-005 __[PUNTO DE ILUMINACION - APLIQUE EXTERIOR u 46,00 12,23 562,58
PUNTO DE ILUMINACION EN TUBERIA EMT 13MM, 2X14

INST-EDF-ELEC-006 | \\/G THHN - PARA LAMPARAS PARQUEADEROS u 36,00 20,16/ $ 725,76
PUNTO ALIMENTACION PARA CALEFACTOR ELECTRICO

INST-EDF-ELEC-007 |6 AGuA POTABLE u 18,00 21,39 $ 385,02
PUNTO DE INTERRUPCION SIMPLE O SENSOR DE

INST-EDF-ELEC-008  |MOVIMIENTO, EN
MANGUERA DE POLIETILENO, 2X14 AWG THHN U 369,00 8,14|$  3.003,66
PUNTO DE INTERRUPCION DOBLE, EN MANGUERA DE

INST-EDF-ELEC-009 |50 jeTi ENO 3X14 AWG THHN 59,00 8,74 $ 515,66




INST-EDF-ELEC-010

ALIMENTADOR DESDE TABLERO GENERAL DE
MEDIDORES A DEPARTAMENTOS 3X6 AWG AL + 1X6

AWG AL m 1065,00 4,60/ $  4.899,00
ALIMENTADOR PARA CIRCUITOS DE ILUMINACION 2X14
INST-EDF-ELEC-011 |\ THHN m 720,00 1,19/ $ 856,80
ALIMENTADOR PARA CIRCUITOS DE TOMACORRIENTES
INST-EDF-ELEC-012 |51 AWG + 1X14 AWG THHN m 720,00 1,70/ $  1.224,00
MANGUERA DE POLIETILENO DE 50MM ALIMENTACION
INST-EDF-ELEC-013  |PARA ACOMETIDA
ADEPARTAMENTOS m 360,00 2,91|$  1.047,60
INST-EDF-ELEC-014 __|[PIEZA TOMACORRIENTE DOBLE 120V, 15A u 425,00 121]$ 514,25
INST-EDF-ELEC-015 __ [PIEZA TOMACORRIENTE 220V, 30A u 54,00 6,29] $ 339,66
INST-EDF-ELEC-016 __|[PIEZA INTERRUPTOR SIMPLE, 120V, 15A u 291,00 2,20 $ 640,20
INST-EDF-ELEC-017 __ [PIEZA INTERRUPTOR DOBLE, 120V, 15A u 59,00 3,70 $ 218,30
INST-EDF-ELEC-018 _|[BREAKER ENCHUFABLE 1P-16A u 72,00 6,16] $ 443,52
INST-EDF-ELEC-019 __|[BREAKER ENCHUFABLE 1P-32A u 72,00 6,16] $ 44352
INST-EDF-ELEC-020 __|[BREAKER ENCHUFABLE 2P-20A u 54,00 14,09 $ 760,86
TABLERO BIFASICO TIPO CENTRO DE CARGA DE 12
INST-EDF-ELEC-021 |- opacios u 21,00 88,33|$  1.854,93
INST-EDF-ELEC-022 _|[SENSOR DE MOVIMIENTO 180°, 120V - 15A u 78,00 5,96] $ 464,88
INST-EDF-ELEC-023 __[LUMINARIAS PARA EMPOTRAR EN GYPSUM 12W u 693,00 526|$  3.645,18
INST-EDF-ELEC-024 _ |[LUMINARIA HERMETICA PARA DOS TUBOS LED 2X18 W u 36,00 18,75] $ 675,00
INST-EDF-ELEC-025 __ |[LUMINARIA DECORATIVA APLIQUE DE PARED u 65,00 16,08 $  1.045,20
INST-EDF-ELEC-026 __ |LUMINARIA PARA EXTERIORES u 46,00 13,93 $ 640,78
INST-EDF-ELEC-027 __[INSTALACION LAMPARAS u 918,00 2,00[$  1.836,00
CANALETA METALICA RANURADA 30X10CM PARA
INST-EDF-ELEC-028 |\ cOMETIDAS A DEPARTAMENTOS m 69,00 23,29|$  1.607,01
CANALETA METALICA RANURADA 10X5CM PARA
INST-EDF-ELEC-029 |ACOMETIDA PRICIPAL
DESDE TRANSFORMADOR A TGM m 30,00 14,01 $ 420,30
TRANSFORMADOR TRIFASICO CONVENCIONAL
INST-EDF-ELEC-030 |PARA MONTAJE EN
CAMARA, 100 KVA, 22.8/13.2 KV - 220/127V u 1,00 5310,36|$  5.310,36
INST-EDF-ELEC-031 __[BREAKER TIPO CAJA MOLDEADA, 3P-150A u 1,00 164,92| $ 164,92
MALLA DE PUESTA ATIERRA PARA TRANSFORMADOR,
INST-EDF-ELEC-032 |OCHO VARILLAS Y
CABLE 2/0 AWG DES u 1,00 860,58| $ 860,58
INST-EDF-ELEC-033 __[DERIVACION TRIFASICA AEREA-SUBTERRANEA, 25 KV u 1,00 185260/ $  1.852,60
PUESTA A TIERRA DERIVACION AEREA - SUBTERRANEA
INST-EDF-ELEC-034 |55 v u 1,00 147,36/ $ 147,36
ACOMETIDA DE MEDIO VOLTAJE 3X2 AWG AISL 25 KV +
INST-EDF-ELEC-035 1, > AWG cU DES m 40,00 4445|$  1.778,00
ACOMETIDA DE BAJO VOLTAJE 2(3X1/0) AWG TTU AL +
INST-EDF-ELEC-036 1,1 /0 AWG TTU AL m 35,00 21,11 $ 738,85
TABLERO GENERAL DE MEDIDORES PARA 21 USUARIOS
INST-EDF-ELEC-037 |5 \rasicos u 100 2428923 242892
INST-EDF-ELEC-038 __ |TABLERO DE DISTRIBUCION PRINCIPAL u 1,00 967,19[ $ 967,19
ACOMETIDA PARA ASCENSOR 3X8 AWG THHN Cu + 1X8
INST-EDF-ELEC-039  |AWG THHN Cu +
1X10 AWG THHN Cu m 40,00 7,20[ $ 288,00
ACOMETIDA PARA TABLERO DE BOMBAS 3X4 AWG THHN
INST-EDF-ELEC-040  |Cu + 1X4 AWG
THHN Cu + 1X8 AWG THHN Cu m 80,00 14,38/ $  1.150,40
TABLERO TIPO CENTRO DE CARGA TRIFASICO 6
INST-EDF-ELEC-041  |popacios PARA ASCENSOR u 1,00 71,08] $ 71,08
INST-EDF-ELEC-042 _ [PUNTO TELEFONICO u 43,00 6,50 $ 279,50
INST-EDF-ELEC-043 __ [PUNTO INTERNET u 20,00 6,50 $ 130,00
INST-EDF-ELEC-044 _ [PUNTO DE TV u 59,00 6,50 $ 383,50
INST-EDF-ELEC-045 _ [PUNTO DE PORTERO ELECTRICO u 26,00 6,50 $ 169,00
INST-EDF-ELEC-046 | TOMA TELEFONICA u 43,00 3,70[ $ 159,10
INST-EDF-ELEC-047 __[TOMADE TV u 59,00 3,70[ $ 218,30
TAPA CIEGA 10X5 CM PARA TOMAS DE INTERNET Y
INST-EDF-ELEC-048 |50 RrTERO ELECTRICO u 46,00 1,50/ $ 69,00
INST-EDF-ELEC-049 __ [TAPA CIEGA CON CAJETIN 15X15 cm u 120,00 2,20 $ 264,00
INST-EDF-ELEC-050 __ [INSTALACION DE CAJETINES - TOMAS u 268,00 4,00[$  1.072,00
CANALETA METALICA RANURADA 30X10CM PARA
INST-EDF-ELEC-051 |\ cOMETIDAS A DEPARTAMENTOS m 45,00 23,29|$  1.048,05
CANALETA ESCALERILLA 20X10 CM PARA BAJANTES EN
INST-EDF-ELEC-052 |1 ) o1g m 12,00 22,58| $ 270,96
INST-EDF-ELEC-053 _|EXCAVACION ZANJA A MANO 0,00-2,75 m3 4,84 7,11]$ 34,41
INST-EDF-ELEC-054 __|EXCAVACION ZANJA A MAQUINA 0,00-2,75 m3 20,16 1,75] $ 35,28
INST-EDF-ELEC-055 _ |RELLENO CON ARENA m3 8,00 14,50 $ 116,00
INST-EDF-ELEC-056 _ |RELLENO COMPACTADO MATERIAL DE EXCAVACION m3 17,00 1,85] $ 31,45
TUBERIA PLASTICA CORRUGADAPARA SOTERRAMIENTO
INST-EDF-ELEC-057 1,111 m 156,00 3,63 $ 566,28
CAJA ELECTRICA 1,00X1,00X1,20 m- (TAPA H.AMARCO Y
INST-EDF-ELEC-058 | - 5\ TR AMARCO DE ACERO) u 3,00 350,00/ $  1.050,00
INST-EDF-ELEC-059  |CAJA CONECTIVIDAD 0,60X0,60X0,90 m - (TAPA H.A
MARCO Y CONTRAMARCO DE ACERO CON SELLO CNT) u 3,00 250,00| $ 750,00
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INST-EDF-MEC INSTALACIONES MECANICAS Y ASCENSOR $  44.810,30
INST-EDF-MEC-001 TUBERIA PVC VENTILACION 110mm m 360,00 439 $ 1.580,40
INST-EDF-MEC-002 TUBERIA PVC VENTILACION 075mm m 54,00 349| % 188,46
INST-EDF-MEC-003 CODO PVC VENTILACION 075mm x 90° u 20,00 2,04 $ 40,80
INST-EDF-MEC-004 CODO PVC VENTILACION 110mm x 90° u 170,00 337[$ 572,90
INST-EDF-MEC-005 TEE PVC VENTILACION 110mm u 44,00 3,65/ $ 160,60
INST-EDF-MEC-006 REDUCCION PVC 110-75mm u 50,00 1,83|$ 91,50
INST-EDF-MEC-007 ESTRACTOR DE OLORES u 39,00 20,00| $ 780,00
INST-EDF-MEC-008 REJILLA DE EXTRACCION u 27,00 10,00{ $ 270,00
INST-EDF-MEC-009 BAJANTE DE VENTILACION 075mm m 36,00 349 % 125,64
INST-EDF-MEC-010 PROVISION E INSTALACION DE ASCENSOR (4 NIVELES) global 1,00/ 41000,00/$ 41.000,00
ACAB-EDF-GYP GYPSUM, ESTUCO, PINTURA E IMPERMEABILIZACION $ 38.162,88
GYPSUM EN TUMBADOS (INCLUYE ESTUCADO Y
ACAB-EDF-GYP-001 PINTADO) m2 0,00 13,00{ $ -
ACAB-EDF-GYP-002 ESTUCO INTERIOR m2 5474,99 2,35|$% 12.866,23
ACAB-EDF-GYP-003 ESTUCO EXTERIOR m2 1344,59 3,75 % 5.042,21
ACAB-EDF-GYP-004 PINTURA INTERIOR m2 5474,99 2,60|$ 14.234,97
ACAB-EDF-GYP-005 PINTURA EXTERIOR m2 1344,59 3,00($ 4.033,77
ACAB-EDF-GYP-006 IMPERMEABILIZACION DE LOSAS m2 397,14 5,00 $ 1.985,70
ACAB-EDF-PIS PISOS Y RECUBRIMIENTOS $ 67.329,79
PORCELANATO PARA AREA SOCIAL DE
ACAB-EDF-PIS-001 DEPARTAMENTOS, DORMITORIOS, BALCON Y COCINA m2 1350,39 30,00/ $ 40.511,70
ACAB-EDF-PIS-002 CERAMICA PISOS DE BANOS EN DEPARTAMENTOS m2 172,00 20,00| $ 3.440,00
PORCELANATO PARA PISOS PORCHE/ PASILLO PB/
ACAB-EDF-PIS-003 PASILLO +1/ PASILLO +2/ PASILLO +3 m2 458,34 18,50/ $ 8.479,29
ACAB-EDF-PIS-004 CERAMICA PAREDES DE BANOS EN DEPARTAMENTOS m2 206,25 19,50( $ 4.021,88
ACAB-EDF-PIS-005 CERAMICA PAREDES DE COCINA Y AREA DE LAVADO m2 44,31 19,50 $ 864,05
PINTURA DE TRAFICO PARAPISOS DE BODEGAS Y
ACAB-EDF-PIS-006 GRADAS m2 165,00 5,00/ $ 825,00
ACAB-EDF-PIS-007 BARREDERA DE CERAMICA ml 302,40 578| $ 1.747,87
ACAB-EDF-PIS-008 CUARZO PARA MESON DE COCINA m 124,00 60,00| $ 7.440,00
ACAB-EDF-CARP CARPINTERIA METAL - MADERA $ 111.104,05
PUERTA PRINCIPAL MADERA 1,00x2,10 m - PARA
ACAB-EDF-CARP-001 |DEPARTAMENTOS u 15,00 180,00/ $ 2.700,00
PUERTA BANOS 0,70x2,10 m - PARA BANO
ACAB-EDF-CARP-002 |DEPARTAMENTOS u 30,00 145,00/ $ 4.350,00
PUERTA DORMITORIOS 0,80x2,10 m - PARA
ACAB-EDF-CARP-003 |DEPARTAMENTOS u 39,00 145,00/ $ 5.655,00
PUERTA METALICA DE BODEGAS Y CUARTOS
ACAB-EDF-CARP-004 [ESPECIALES (1.10x2,10) u 29,00 150,00| $ 4.350,00
PUERTA PRINCIPAL MADERA 1,00x2,10 m - PARA
ACAB-EDF-CARP-005 |ACCESO EDIFICIO u 1,00 180,00/ $ 180,00
ACAB-EDF-CARP-006 |PUERTA 0,80x2,10 m - PARA DUCTOS u 22,00 100,00/ $ 2.200,00
ACAB-EDF-CARP-007 |PUERTA DE EMERGENCIA GRADAS u 4,00 840,00| $ 3.360,00
ACAB-EDF-CARP-008 [CLOSETS (DORMITORIOS) m2 241,13 90,00|$ 21.701,25
ACAB-EDF-CARP-009 [CLOSETS (CABINAS DE MAQUINAS) m2 50,25 65,00| $ 3.266,25
ACAB-EDF-CARP-010 |MUEBLE BAJO DE COCINA m 124,00 95,00/ $ 11.780,00
ACAB-EDF-CARP-011 |MUEBLE ALTO DE COCINA m 77,95 95,00| $ 7.405,25
ACAB-EDF-CARP-012 |[MUEBLE PARA BANO MASTER u 23,00 95,00( $ 2.185,00
ACAB-EDF-CARP-013 |MUEBLE PARA BANOS u 18,00 75,00| $ 1.350,00
PASAMANOS METALICO PARA GRADAS DE EMERGENCIA
ACAB-EDF-CARP-014 |Y BALCONES DEPARTAMENTOS m 119,94 35,00/ $ 4.197,90
ACAB-EDF-CARP-015 |ALUMINIO Y VIDRIO SERIE 100 m2 560,36 65,00/ $ 36.423,40
ACAB-EDF-SAN APARATOS SANITARIOS $ 13.537,20
ACAB-EDF-SAN-001 INODORO PARA DEPARTAMENTOS u 30,00 136,12| $ 4.083,60
ACAB-EDF-SAN-002 LAVAMANOS EMPOTRADO DEPARTAMENTOS u 30,00 149,30/ $ 4.479,00
ACAB-EDF-SAN-003 DUCHA - CON MEZCLADORA - DEPARTAMENTOS u 30,00 60,62| $ 1.818,60
FREGADERO DE 1 POZO - LLAVE MONOCOMANDO -
ACAB-EDF-SAN-004 DEPARTAMENTOS u 15,00 210,40| $ 3.156,00

Tabla 24:Resumen Costos Directos Edificio Departamentos Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto
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PLAZA

VIGAS, CADENAS, COLUMNAS, CONTRAPISOS,

EST-PLAZ-COLUM GRADAS $ 427.480,43
EST-PLAZ-COLUM-001 [HORMIGON SIMPLE EN COLUMNAS f'c=350kg/cm2 m3 109,97 140,00/ $  15.395,80
EST-PLAZ-COLUM-002 [HORMIGON SIMPLE EN LOSAS f'c=240kg/cm2 m3 283,14 115,00{$ 32.561,10
EST-PLAZ-COLUM-003 [HORMIGON SIMPLE EN VIGAS f'c=350kg/cm2 m3 236,87 140,00/ $  33.161,80
EST-PLAZ-COLUM-004 [HORMIGON SIMPLE EN GRADAS f'c=240kg/cm2 m3 11,89 115,00\ $ 1.367,35
EST-PLAZ-COLUM-005 [HORMIGON SIMPLE EN CONTRAPISOS f'c=180kg/cm2 m3 44,55 85,00( $ 3.786,75
EST-PLAZ-COLUM-006 |HORMIGON SIMPLE EN CONTRAPISOS f'c=240kg/cm3 m3 52,92 115,00| $ 6.085,80
EST-PLAZ-COLUM-007 |DECK METALICO - PLACA COLABORANTE 0.65mm m2 972,75 1324|$ 12.879,21
EST-PLAZ-COLUM-008 |DECK METALICO - PLACA COLABORANTE 0.75mm m2 2055,49 14,86|$ 30.544,58
EST-PLAZ-COLUM-009 [ACERO DE REFUERZO f'y=4200 kg/cm2 kg 61231,53 1,70[$ 104.093,60
EST-PLAZ-COLUM-010 |ACERO ESTRUCTURAL A36 kg 33136,86 250[$ 82.842,15
EST-PLAZ-COLUM-011 |[MALLAELECTROSOLDADA 15.6 m2 1935,00 492|$ 9.520,20
EST-PLAZ-COLUM-012 |[MALLAELECTROSOLDADA 15.8 m2 450,00 8,64| $ 3.888,00
EST-PLAZ-COLUM-013 |[MALLA ELECTROSOLDADA 15.10 m2 1740,00 13,10|$ 22.794,00
EST-PLAZ-COLUM-014 [ENCOFRADO/DESENCOFRADO COLUMNAS u 305,00 30,00| $ 9.150,00
EST-PLAZ-COLUM-015 [ENCOFRADO/DESENC. LATERALES DE VIGAS m 2120,06 16,00 $  33.920,96
EST-PLAZ-COLUM-016 [ENCOFRADO/DESENC. GRADAS u 7,00 300,00{ $ 2.100,00
EST-PLAZ-COLUM-017 [ENCOFRADO/DESENC. LOSAS Y BASES DE VIGAS m2 2598,79 9,00({$ 23.389,13
ALB-PLAZ-MAMP MAMPOSTERIAS Y MASILLADOS PLAZA $ 95.255,73
ALB-PLAZ-MAMP-001 MAMPOSTERIA BLOQUE 10CM m2 1687,50 9,95[$ 16.790,63
ALB-PLAZ-MAMP-002 MAMPOSTERIA BLOQUE 20CM m2 894,50 1095/ % 9.794,78
ALB-PLAZ-MAMP-003 ENLUCIDO INTERIOR PLAZA m2 5474,99 6,40[$ 35.039,94
ALB-PLAZ-MAMP-004 ENLUCIDO EXTERIOR PLAZA m2 1130,78 6,65 $ 7.519,69
ALB-PLAZ-MAMP-005 ENLUCIDO EXTERIOR EN CERRAMIENTOS m2 213,81 6,40 $ 1.368,38
ALB-PLAZ-MAMP-006 ENLUCIDO EN FILOS Y FAJAS m 4500,00 2,50[$ 11.250,00
ALB-PLAZ-MAMP-007 MASILLADO Y ALISADO DE PISOS m2 1938,55 6,96[$  13.492,31
INST-PLAZ-HID INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $ 12.067,74
INST-PLAZ-HID-001 PUNTO DE CANALIZACION PVC 050mm u 232,00 357|$ 828,24
INST-PLAZ-HID-002 PUNTO DE CANALIZACION PVC 075mm u 76,00 489 % 371,64
INST-PLAZ-HID-003 PUNTO DE CANALIZACION PVC 110mm u 78,00 6,47($ 504,66
INST-PLAZ-HID-004 PUNTO DE CANALIZACION PVC 160mm u 21,00 1383|$ 290,43
INST-PLAZ-HID-005 TUBERIA PVC DESAGUE 050mm m 342,00 2,09[$ 714,78
INST-PLAZ-HID-006 TUBERIA PVC DESAGUE 075mm m 375,00 349(%$ 1.308,75
INST-PLAZ-HID-007 TUBERIA PVC DESAGUE 110mm m 438,00 439 $ 1.922,82
INST-PLAZ-HID-008 TUBERIA PVC DESAGUE 160mm m 90,00 842|$ 757,80
INST-PLAZ-HID-009 TUBERIA PVC DESAGUE 200mm m 9,00 21,84\ $ 196,56
INST-PLAZ-HID-010 CODO PVC DESAGUE 50mmx90° u 150,00 097|$ 145,50
INST-PLAZ-HID-011 CODO PVC DESAGUE 50mmx45° u 92,00 097|$ 89,24
INST-PLAZ-HID-012 CODO PVC DESAGUE 75mmx90° u 20,00 1,66($ 33,20
INST-PLAZ-HID-013 CODO PVC DESAGUE 75mmx45° u 106,00 2,04[$ 216,24
INST-PLAZ-HID-014 CODO PVC DESAGUE 110mmx90° u 52,00 2,53[$ 131,56
INST-PLAZ-HID-015 CODO PVC DESAGUE 110mmx45° u 93,00 337 $ 313,41
INST-PLAZ-HID-016 CODO PVC DESAGUE 160mmx90° u 2,00 1024| $ 20,48
INST-PLAZ-HID-017 CODO PVC DESAGUE 160mmx45° u 23,00 1099 $ 252,77
INST-PLAZ-HID-018 YEE PVC DESAGUE 160X160 MM u 21,00 12,44| $ 261,24
INST-PLAZ-HID-019 YEE PVC DESAGUE 100X100 MM u 32,00 3,64[$ 116,48
INST-PLAZ-HID-020 YEE PVC DESAGUE 100X75 MM u 20,00 516/ $ 103,20
INST-PLAZ-HID-021 YEE PVC DESAGUE 100X50 MM u 108,00 3.02|$ 326,16
INST-PLAZ-HID-022 YEE PVC DESAGUE 75X75 MM u 36,00 2,77($ 99,72
INST-PLAZ-HID-023 YEE PVC DESAGUE 75X50 MM u 35,00 356| % 124,60
INST-PLAZ-HID-024 YEE PVC DESAGUE 50X50 MM u 49,00 1,19($ 58,31
INST-PLAZ-HID-025 REDUCCION PVC DESAGUE 160-110 mm u 20,00 9,17($ 183,40
INST-PLAZ-HID-026 REDUCCION PVC DESAGUE 110-75 mm u 4,00 1,83 $ 7,32
INST-PLAZ-HID-027 REDUCCION PVC DESAGUE 110-50 mm u 5,00 1,83[$ 9,15
INST-PLAZ-HID-028 REDUCCION PVC DESAGUE 75-50 mm u 7,00 1,23[$ 8,61
INST-PLAZ-HID-029 TEE PVC DESAGUE 110-110 mm u 2,00 3,65/ % 7,30
INST-PLAZ-HID-030 TEE PVC DESAGUE 75-75 mm u 5,00 1,96 $ 9,80
INST-PLAZ-HID-031 SIFON 50mm (2") u 148,00 3,06| $ 452,88
INST-PLAZ-HID-032 SIFON 75mm (3") u 49,00 4,86| $ 238,14
INST-PLAZ-HID-033 SIFON 110mm (4") u 16,00 7,44 $ 119,04
INST-PLAZ-HID-034 REJILLA DE PISO 02" u 148,00 181($ 267,88
INST-PLAZ-HID-035 REJILLA DE PISO 03" u 49,00 2,07($ 101,43
INST-PLAZ-HID-036 REJILLA DE PISO 04" u 16,00 2,25[$ 36,00
INST-PLAZ-HID-037 TUBERIA DRENAJE PERFORADA 110mm (4") m 100,00 439 % 439,00
CAJA DE REVISION 0.60X0.60 (ALTURA DE 1,2-1,50m) -
INST-PLAZHID-038 TAPA H.A MARCO Y CONTRAMARCO DE ACERO u 4,00 250,00{ $ 1.000,00
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INST-PLAZ-AGP INSTALACIONES AGUA POTABLE $ 15.883,53

INST-PLAZ-AGP-001 __|PUNTO DE AGUA FRIA PVC 1/2" u 55,00 8,65 $ 475,75

INST-PLAZ-AGP-002 _ |PUNTO DE AGUA FRIA PVC 3/4" u 12,00 10,32] $ 123,84

INST-PLAZ-AGP-003 __|PUNTO DE AGUA CALIENTE COBRE 1/2" u 20,00 15,09] $ 301,80

INST-PLAZ-AGP-004 __|TUBERIA PVC ROCABLE 1/2" m 618,00 362 223716

INST-PLAZ-AGP-005 | TUBERIA PVC ROCABLE 3/4" m 264,00 459 1.211,76

INST-PLAZ-AGP-006 __ |TUBERIA PVC ROCABLE 1" m 126,00 5,84| $ 735,84

INST-PLAZ-AGP-007 __|TUBERIA PVC ROCABLE 2" m 90,00 10,49 $ 944,10

INST-PLAZ-AGP-008 __|TUBERIA COBRE 1/2" m 330,00 7.04]$  2.323,20
PICADO Y RESANADO DE PARED CON MORTERO 1:3

INST-PLAZ-AGP-009 PARA INSTALACION DE TUBERIA m 420,00 5,00[$  2.100,00

INST-PLAZ-AGP-010 __ |ZUNCHO DE SUJECION TUBERIAS DE AGUA POTABLE u 280,00 2,50[ $ 700,00

INST-PLAZ-AGP-011 __|MANGUERAS DE ABASTO PARA CALEFACTORES u 20,00 8,80 $ 176,00

INST-PLAZ-AGP-012  [LLAVE DE MANGUERA u 66,00 10,98) $ 724,68

INST-PLAZ-AGP-013 __|[FLOTADOR PARA CISTERNA u 2,00 23,50[ $ 47,00

INST-PLAZ-AGP-014 __|LLAVE DE PASO 1/2" ROSCABLE u 25,00 10,05] $ 251,25

INST-PLAZ-AGP-015 __ [LLAVE DE PASO 1/2" COBRE SO-SO u 36,00 5,68| $ 204,48

INST-PLAZ-AGP-016 __|[LLAVE DE PASO 3/4" u 14,00 11,48 $ 160,72

INST-PLAZ-AGP-017 __|[LLAVE DE PASO 1" u 2,00 29,65 $ 59,30

INST-PLAZ-AGP-018 __|LLAVE DE PASO 2" u 8,00 87,58 $ 700,64

INST-PLAZ-AGP-019  [VALVULA CHECK 1/2" u 6,00 13,84] $ 83,04

INST-PLAZ-AGP-020 __|VALVULA CHECK 3/4" u 20,00 17,44] $ 348,80

INST-PLAZ-AGP-021 __ |VALVULA CHECK 1" u 4,00 28,08[ $ 112,32

INST-PLAZ-AGP-022 __|VALVULA CHECK 2" u 10,00 101,84[$  1.018,40
BOMBA PEDROLLO 2.5 HP DIAMETRO BOQUILLA 2"

INST-PLAZ-AGP-023 (INSTALACION, CALIBRACON, PIEZAS ESPECIALES) u 1,00 843,45| $ 843,45

INST-PLAZ-INC RED CONTRA INCENDIOS $  16.048,93

INST-PLAZ-INC-001 TUBERIA DE ACERO NEDRO 4" (ASTM A-53 CED.40) m 78,00 31,40[$  2.449,20

INST-PLAZ-INC-002 TUBERIADE ACERO NEDRO 2 1/2" (ASTMA-53CED.40) m 102,00 1751]$  1.786,02

INST-PLAZ-INC-003 TUBERIADE ACERO NEDRO 1 1/2" (ASTMA-53CED.40) m 240,00 8,65/ $  2.076,00

INST-PLAZ-INC-004 TUBERIADE ACERO NEDRO 1" (ASTMA-53CED.40) m 30,00 525 $ 157,50
CODO 4" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE SISTEMA

INST-PLAZ-INC-005 DE INCENDIOS u 20,00 12,64| $ 252,80
CODO 2 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE

INST-PLAZ-INC-006 SISTEMA DE INCENDIOS u 15,00 8,02| $ 120,30
CODO 1 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE

INST-PLAZINC-007 SISTEMA DE INCENDIOS u 5,00 593 $ 29,65
CODO 1" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE SISTEMA

INST-PLAZ-INC-008 DE INCENDIOS u 40,00 2,42| $ 96,80
TEE 4" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE SISTEMA DE

INST-PLAZ-INC-009 INCENDIOS u 5,00 13,80| $ 69,00
TEE 4" CON REDUCCION A 2 1/2" - PARA TUBO DE

INST-PLAZ-INC-010 ACERO NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 10,00 13,80| $ 138,00
TEE 2 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE SISTEMA

INST-PLAZ-INC-011 DE INCENDIOS u 5,00 11,24| $ 56,20
TEE 2 1/2" CON REDUCCION A 1 1/2" - PARA TUBO DE

INST-PLAZ-INC-012 ACERO NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 5,00 12,06| $ 60,30
TEE 1 1/2" CON REDUCCION A 1" - PARA TUBO DE

INST-PLAZ-INC-013 ACERO NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 5,00 12,06 $ 60,30
TEE 1" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE SISTEMA DE

INST-PLAZINC-014 INCENDIOS u 40,00 3,32| $ 132,80
TEE 2 1/2" CON REDUCCION A 1" - PARA TUBO DE

INST-PLAZ-INC-015 ACERO NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 35,00 12,06 $ 422,10
REDUCCION DE 2 1/2" A1 1/2" - PARA TUBO DE ACERO

INST-PLAZ-INC-016 NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 2,00 6,64 $ 13,28
REDUCCION DE 2 1/2" A 1" - PARA TUBO DE ACERO

INST-PLAZ-INC-017 NEGRO DE SISTEMA DE INCENDIOS u 2,00 6,64 $ 13,28
LLAVE DE PASO 4" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE

INST-PLAZINC-018 SISTEMA DE INCENDIOS u 4,00 314,50|$  1.258,00
LLAVE DE PASO 2 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO

INST-PLAZ-INC-019 DE SISTEMA DE INCENDIOS u 8,00 131,90/ $  1.055,20
LLAVE DE PASO 1 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO

INST-PLAZ-INC-020 DE SISTEMA DE INCENDIOS u 2,00 38,38) $ 76,76
LLAVE DE PASO 1" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE

INST-PLAZ-INC-021 SISTEMA DE INCENDIOS u 2,00 17,92 $ 35,84
VALVULA CHECK 4" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO DE

INST-PLAZ-INC-022 SISTEMA DE INCENDIOS u 4,00 123,13| $ 492,52
VALVULA CHECK 2 1/2" - PARA TUBO DE ACERO NEGRO

INST-PLAZ-INC-023 DE SISTEMA DE INCENDIOS u 8,00 111,02| $ 888,16
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BOMBA PEDROLLO CP 20 HP -DIAMETRO 2"
INST-PLAZ-INC-024 (INSTALACION, CALIBRACON, PIEZAS ESPECIALES) -
PRINCIPAL u 1,00/  1500,00/$  1.500,00
INST-PLAZ-INC-025 BOMBA AUXILIAR JOCKEY 2 HP - DIAMETRO 2" 1,00 500,00( $ 500,00
GABINETE CONTRA INCENDIOS CLASE 2 (MANGUERA 30
INST-PLAZ-INC-026 METROS) u 4,00 329,82|$  1.319,28
INST-PLAZ-INC-027 EXTINTOR INCENDIOS 10lbs - PQS u 28,00 26,22[ $ 734,16
INST-PLAZ-INC-028 EXTINTOR INCENDIOS 10lbs - CO2 u 1,00 26,22[ $ 26,22
INST-PLAZ-INC-029 TOMA SIAMESA 4" u 1,00 229,26] $ 229,26
INST-PLAZ-ELEC INSTALACIONES ELECTRICAS Y CONECTIVIDAD $ 66.139,16
PUNTO DE ILUMINACION EN MANGUERA DE
INST-PLAZ-ELEC-001 |51 \eTi END 13MM, 2X14 AWG THHN u 693,00 1223[$  8.475,39
INST-PLAZ-ELEC-002 |PUNTO DE TOMACORRIENTE EN MANGUERA DE
POLIETILENO 13MM, 2X12 AWG THHN + 1X14 AWG THHN u 425,00 10,68/ $  4.539,00
PUNTO TOMA ESPECIAL 220V EN MANGUERA DE
INST-PLAZ-ELEC-003 |[POLIETILENO DE 25MM, 2X10 AWG THHN + 1X14 AWG
THHN u 54,00 21,39|$  1.155,06
PUNTO DE ILUMINACION - APLIQUE DECORATIVO EN
INST-PLAZ-ELEC-004 | b \RTAMENTOS u 65,00 12,23 $ 794,95
INST-PLAZ-ELEC-005 |PUNTO DE ILUMINACION - APLIQUE EXTERIOR u 46,00 12,23] $ 562,58
PUNTO DE ILUMINACION EN TUBERIA EMT 13MM, 2X14
INST-PLAZ-ELEC-006 | \\\/G THHN - PARA LAMPARAS PARQUEADEROS u 36,00 20,16| $ 725,76
PUNTO ALIMENTACION PARA CALEFACTOR ELECTRICO
INST-PLAZELEC-007 |0 AGUA POTABLE u 18,00 21,39 $ 385,02
PUNTO DE INTERRUPCION SIMPLE O SENSOR DE
INST-PLAZ-ELEC-008 |MOVIMIENTO, EN
MANGUERA DE POLIETILENO, 2X14 AWG THHN U 369,00 8,14|$  3.003,66
PUNTO DE INTERRUPCION DOBLE, EN MANGUERA DE
INST-PLAZ-ELEC-009 |5 e ENO 3X14 AWG THHN 59,00 8,74| $ 515,66
ALIMENTADOR DESDE TABLERO GENERAL DE
INST-PLAZ-ELEC-010 |MEDIDORES A DEPARTAMENTOS 3X6 AWG AL + 1X6
AWG AL m 1065,00 460[$  4.899,00
ALIMENTADOR PARA CIRCUITOS DE ILUMINACION 2X14
INST-PLAZ-ELEC-011 |\ THHN m 720,00 1,19 $ 856,80
ALIMENTADOR PARA CIRCUITOS DE TOMACORRIENTES
INST-PLAZELEC-012 1,15 AWG + 1X14 AWG THHN m 720,00 1,70/ $  1.224,00
MANGUERA DE POLIETILENO DE 50MM ALIMENTACION
INST-PLAZ-ELEC-013 |PARA ACOMETIDA
A DEPARTAMENTOS m 360,00 291|$  1.047,60
INST-PLAZ-ELEC-014 _|PIEZA TOMACORRIENTE DOBLE 120V, 15A u 425,00 1.21] $ 514,25
INST-PLAZ-ELEC-015 _|PIEZA TOMACORRIENTE 220V, 30A u 54,00 6,29 $ 339,66
INST-PLAZ-ELEC-016 _|PIEZA INTERRUPTOR SIMPLE, 120V, 15A u 291,00 2,20[ $ 640,20
INST-PLAZ-ELEC-017 _|PIEZA INTERRUPTOR DOBLE, 120V, 15A u 59,00 3,70[ $ 218,30
INST-PLAZ-ELEC-018 _|BREAKER ENCHUFABLE 1P-16A u 72,00 6,16 $ 443,52
INST-PLAZ-ELEC-019 |BREAKER ENCHUFABLE 1P-32A u 72,00 6,16 $ 443,52
INST-PLAZ-ELEC-020 _|BREAKER ENCHUFABLE 2P-20A u 54,00 14,09] $ 760,86
TABLERO BIFASICO TIPO CENTRO DE CARGA DE 12
INST-PLAZ-ELEC-021 |- op \ci0s u 21,00 88,33|$  1.854,93
INST-PLAZ-ELEC-022 |[SENSOR DE MOVIMIENTO 180°, 120V - 15A u 78,00 5,96| $ 464,88
INST-PLAZ-ELEC-023 _|[LUMINARIAS PARA EMPOTRAR EN GYPSUM 12W u 693,00 526|$  3.645,18
INST-PLAZ-ELEC-024 _|LUMINARIA HERMETICA PARA DOS TUBOS LED 2X18 W u 36,00 18,75 $ 675,00
INST-PLAZ-ELEC-025 [LUMINARIA DECORATIVA APLIQUE DE PARED u 65,00 16,08 $  1.045,20
INST-PLAZ-ELEC-026 _|LUMINARIA PARA EXTERIORES u 46,00 13,93 $ 640,78
INST-PLAZ-ELEC-027 _|INSTALACION LAMPARAS u 918,00 2,00[$  1.836,00
CANALETA METALICA RANURADA 30X10CM PARA
INST-PLAZELEC-028 |\ OMETIDAS A DEPARTAMENTOS m 69,00 23,29|$  1.607,01
CANALETA METALICA RANURADA 10X5CM PARA
INST-PLAZ-ELEC-029 |ACOMETIDA PRICIPAL
DESDE TRANSFORMADOR A TGM m 30,00 14,01 $ 420,30
TRANSFORMADOR TRIFASICO CONVENCIONAL
INST-PLAZ-ELEC-030 |PARA MONTAJE EN
CAMARA, 100 KVA, 22.8/13.2 KV - 220/127V u 1,00 531036/ $  5.310,36
INST-PLAZ-ELEC-031 |BREAKER TIPO CAJA MOLDEADA, 3P-150A u 1,00 164,92[ $ 164,92
MALLA DE PUESTA ATIERRA PARA TRANSFORMADOR,
INST-PLAZ-ELEC-032 |OCHO VARILLAS Y
CABLE 2/0 AWG DES u 1,00 860,58 $ 860,58
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INST-PLAZ-ELEC-033__|DERIVACION TRIFASICA AEREA-SUBTERRANEA, 25 KV u 1,00] 1852,60[$  1.852,60
PUESTA A TIERRA DERIVACION AEREA - SUBTERRANEA

INST-PLAZELEC-034 |5y u 1,00 147,36| $ 147,36
ACOMETIDA DE MEDIO VOLTAJE 3X2 AWG AISL 25 KV +

INST-PLAZELEC-035 1, AwG CU DES m 40,00 44,45|$  1.778,00
ACOMETIDA DE BAJO VOLTAJE 2(3X1/0) AWG TTU AL +

INST-PLAZ-ELEC-036 |, 1/ awG TTU AL m 35,00 21,11 $ 738,85
TABLERO GENERAL DE MEDIDORES PARA 21 USUARIOS

INST-PLAZZELEC-037 |5\ \sicos u 1,00|  2428,92|$  2.428,92

INST-PLAZ-ELEC-038 | TABLERO DE DISTRIBUCION PRINCIPAL u 1,00 967,19| $ 967,19
ACOMETIDA PARA ASCENSOR 3X8 AWG THHN Cu + 1X8

INST-PLAZ-ELEC-039 |AWG THHN Cu +
1X10 AWG THHN Cu m 40,00 7,20[ $ 288,00
ACOMETIDA PARA TABLERO DE BOMBAS 3X4 AWG THHN

INST-PLAZ-ELEC-040 |Cu + 1X4 AWG
THHN Cu + 1X8 AWG THHN Cu m 80,00 14,38($  1.150,40
TABLERO TIPO CENTRO DE CARGA TRIFASICO 6

INST-PLAZELEC-041 | op AciOS PARA ASCENSOR u 1,00 71,08) $ 71,08

INST-PLAZ-ELEC-042 _[PUNTO TELEFONICO u 43,00 6,50| $ 279,50

INST-PLAZ-ELEC-043 _[PUNTO INTERNET u 20,00 6,50] $ 130,00

INST-PLAZ-ELEC-044 _|PUNTO DE TV u 59,00 6,50 $ 383,50

INST-PLAZ-ELEC-045 [PUNTO DE PORTERO ELECTRICO u 26,00 6,50] $ 169,00

INST-PLAZ-ELEC-046 | TOMA TELEFONICA u 43,00 3,70[ $ 159,10

INST-PLAZ-ELEC-047 _[TOMA DE TV u 59,00 3,70[ $ 218,30
TAPA CIEGA 10X5 CM PARA TOMAS DE INTERNET Y

INST-PLAZELEC-048 |55 pTERO ELECTRICO u 46,00 1,50| $ 69,00

INST-PLAZ-ELEC-049 [TAPA CIEGA CON CAJETIN 15X15 cm u 120,00 2,20[ $ 264,00

INST-PLAZ-ELEC-050 _|INSTALACION DE CAJETINES - TOMAS u 268,00 4,00/ $  1.072,00
CANALETA METALICA RANURADA 30X10CM PARA

INST-PLAZELEC-051 |\ cOMETIDAS A DEPARTAMENTOS m 45,00 23,29|$  1.048,05
CANALETA ESCALERILLA 20X10 CM PARA BAJANTES EN

INST-PLAZELEC-052 1 ;o1o m 12,00 22,58 $ 270,96

INST-PLAZ-ELEC-053 _|EXCAVACION ZANJA A MANO 0,00-2,75 m3 4,84 7,11 $ 34,41

INST-PLAZ-ELEC-054 _|EXCAVACION ZANJA A MAQUINA 0,00-2,75 m3 20,16 1,75 $ 35,28

INST-PLAZ-ELEC-055 _|RELLENO CON ARENA m3 8,00 14,50( $ 116,00

INST-PLAZ-ELEC-056 _|RELLENO COMPACTADO MATERIAL DE EXCAVACION m3 17,00 1,85 $ 31,45
TUBERIA PLASTICA CORRUGADAPARA SOTERRAMIENTO

INST-PLAZELEC-057 1,151 m 156,00 3,63 $ 566,28
CAJA ELECTRICA 1,00X1,00X1,20 m- (TAPA H.A MARCO Y

INST-PLAZ-ELEC-058 | - o \\7r AMARCO DE ACERO) u 3,00 350,00($  1.050,00

INST-PLAZ-ELEC-059 |CAJA CONECTIVIDAD 0,60X0,60X0,90 m - (TAPA H.A
MARCO Y CONTRAMARCO DE ACERO CON SELLO CNT) u 3,00 250,00| $ 750,00

INST-PLAZ-MEC INSTALACIONES MECANICAS Y ASCENSOR $  44.810,30

INST-PLAZ-MEC-001 __ [TUBERIA PVC VENTILACION 110mm m 360,00 439|$  1.580,40

INST-PLAZ-MEC-002 | TUBERIA PVC VENTILACION 075mm m 54,00 3,49 $ 188,46

INST-PLAZ-MEC-003 __ [CODO PVC VENTILACION 075mm x 90° u 20,00 2,04 $ 40,80

INST-PLAZ-MEC-004 __[CODO PVC VENTILACION 110mm x 90° u 170,00 337 $ 572,90

INST-PLAZ-MEC-005 __|TEE PVC VENTILACION 110mm u 44,00 3,65 $ 160,60

INST-PLAZ-MEC-006 _ |REDUCCION PVC 110-75mm u 50,00 1,83| $ 91,50

INST-PLAZ-MEC-007 __|ESTRACTOR DE OLORES u 39,00 20,00[ $ 780,00

INST-PLAZ-MEC-008 __ [REJILLA DE EXTRACCION u 27,00 10,00] $ 270,00

INST-PLAZ-MEC-009 __|BAJANTE DE VENTILACION 075mm m 36,00 3,49 $ 125,64

INST-PLAZ-MEC-010 __ |PROVISION E INSTALACION DE ASCENSOR (4 NIVELES) | global 1,00]  41000,00[ $  41.000,00

ACAB-PLAZ-GYP GYPSUM, ESTUCO, PINTURA E IMPERMEABILIZACION $ 38.162,88
GYPSUM EN TUMBADOS (INCLUYE ESTUCADO Y

ACAB-PLAZ-GYP-001 _|PINTADO) m2 0,00 13,00 $ -

ACAB-PLAZ-GYP-002 _|[ESTUCO INTERIOR m2 5474,99 2,35|$  12.866,23

ACAB-PLAZ-GYP-003 _[ESTUCO EXTERIOR m2 1344,59 3,75|$  5.042,21

ACAB-PLAZ-GYP-004 _|[PINTURA INTERIOR m2 5474,99 2,60| $  14.234,97

ACAB-PLAZ-GYP-005 _ |PINTURA EXTERIOR m2 1344,59 3,00 $  4.033,77

ACAB-PLAZ-GYP-006 _|IMPERMEABILIZACION DE LOSAS m2 397,14 5,00/ $  1.985,70

ACAB-PLAZ-PIS PISOS Y RECUBRIMIENTOS $  62.443,86
PORCELANATO PARA AREA SOCIAL DE

ACAB-PLAZ-PIS-001  |[DEPARTAMENTOS, DORMITORIOS, BALCON Y COCINA m2 1350,39 30,00/ $  40.511,70

ACAB-PLAZ-PIS-002 __|CERAMICA PISOS DE BANOS m2 172,00 20,00[$  3.440,00
PORCELANATO PARA PISOS PORCHE/ PASILLO PB/

ACAB-PLAZ-PIS-003  |PASILLO +1/ PASILLO +2/ PASILLO +3 m2 458,34 18,50($  8.479,29
PINTURA DE TRAFICO PARA PISOS DE BODEGAS Y

ACAB-PLAZ-PIS-004  |GRADAS m2 165,00 5,00 $ 825,00

ACAB-PLAZ-PIS-005 _|BARREDERA DE CERAMICA ml 302,40 578|$  1.747,87

ACAB-PLAZ-PIS-006 _ |CUARZO PARA MESON DE COCINA m 124,00 60,00[$  7.440,00
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ACAB-PLAZ-CARP CARPINTERIA METAL - MADERA $ 58.931,30
PUERTA PRINCIPAL MADERA 1,00x2,10 m - PARA

ACAB-PLAZ-CARP-001 |DEPARTAMENTOS u 15,00 180,00( $  2.700,00
PUERTA BANOS 0,70x2,10 m - PARA BANO

ACAB-PLAZ-CARP-002 |DEPARTAMENTOS u 30,00 145,00 $  4.350,00
PUERTA METALICA DE BODEGAS Y CUARTOS

ACAB-PLAZ-CARP-003 |ESPECIALES (1.10x2,10) u 29,00 150,00( $  4.350,00

ACAB-PLAZ-CARP-004 |PUERTA 0,80x2,10 m - PARA DUCTOS u 22,00 100,00( $  2.200,00

ACAB-PLAZ-CARP-005 |[PUERTA DE EMERGENCIA GRADAS u 4,00 840,00 $  3.360,00

ACAB-PLAZ-CARP-006 |MUEBLE PARA BANOS u 18,00 75,00( $ 1.350,00
PASAMANOS METALICO PARA GRADAS DE EMERGENCIA

ACAB-PLAZ-CARP-007 |Y BALCONES DEPARTAMENTOS m 119,94 3500[$  4.197,90

ACAB-PLAZ-CARP-008 [ALUMINIO Y VIDRIO SERIE 100 m2 560,36 65,00( $  36.423,40

ACAB-PLAZ-SAN APARATOS SANITARIOS $  7.069,60

ACAB-PLAZ-SAN-001 _ [INODORO u 30,00 136,12[$  4.083,60

ACAB-PLAZ-SAN-002  |LAVAMANOS EMPOTRADO u 20,00 149,30[$  2.986,00

Tabla 25: Resumen Costos Directos Plaza Comercial Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto

A pesar de desglosar en dos rubros diferenciados, se entendera el costo global

de la edificacion de la estructura del edificio, en el que abarca la construccion de los

departamentos y la plaza comercial, el cual alcanza un costo de $2.011.588,28 USD, de

los cuales son $1.167.249,82 el costo de los departamentos y 844.293,46 el costo de la

plaza comercial.

ACABADOS
20%

Gréfico 66: Obra gris-acabados en Casas Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto

OBRA GRIS
80%
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Costos Indirectos

Los costos indirectos de Katara se divide en 4 categorias: planificacion,
administracion y control, comercializacion y legales. De estos valores comprenden el

10% de los costos directos.

PRECIO
RUBRO TOTAL INCIDENCIA
PLANIFICACION $53.100,00 8,62%
ADMINISTRACION Y CONTROL $217.100,00 35,25%
COMERCIALIZACION $270.100,00 43,86%
LEGALES Y OTROS $75.500,00 12,26%
TOTAL $615.800,00 100,00%

Tabla 26: Costos indirectos Katara
Elaboracion: Isaac Alomoto
Los costos indirectos de Katara corresponde a valores porcentuales de cada uno
de los rubros estipulados. El rubro mas alto corresponde a comercializacion, debido a
que este rubro representa el motor de promocion para efectuar las ventas esperadas en
el flujo financiero, seguido esté el costo de administracién y control, debido a que este

es el rubro constante en la obra desde el mes 0 hasta el final de su construccién en el

mes 43.
Cronogramay Flujos

Se consideraron los costos analizados previamente, incluyendo los costos
directos, indirectos y el terreno al elaborar el cronograma. Se determino un cronograma
para la ejecucion del proyecto, que abarca 4 meses de planificacion, 36 meses de
construccion y 3 meses de margen para la venta posterior a la finalizacion del proyecto.
En su totalidad, el proyecto se extiende 43 meses, desde el inicio de los estudios y la

arquitectura, hasta la ejecucion constructiva y ventas.
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ETAPA PLANIFICACION
PLANIFICACION $ 53.100,00 $ 6.637,50 [ $ 6.637,50 [ $ 6.637,50 | $ 6.637,50
COSTOS ADMINISTRACION Y CONTROL $ 217.100,00 $ 5.048,84 [ $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84
INDIRECTOS |[COMERCIALIZACION $ 270.100,00 $ 7.502,78 | $ 7.502,78
LEGALES Y OTROS $ 75.500,00 $ 1.755,81 | $ 1.755,81 | $ 1.75581 [ $ 1.755,81
TERRENO TERRENO $ 604.800,00 | $  604.800,00
MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 5.361,58 $ 72.366,67 | $ 72.366,67
CAJAS DOMICILIARIAS Y SUMIDEROS $ 6.603,92 $ 67.525,00
PIEZAS ESPECIALES $ 972,87
POSTES $ 6.024,96
URBANIZACION CASA COMUNAL $ 47.039,28
MUROS DE GAVION $ 38.822,01
CASAS $ 2.059.477,68
GENERAL CASAS $ 1.726,69
PRELIMINARES CASAS $ 26.918,13
ESTRUCTURA CASAS $ 777.648,85
CASAS ALBANILERIA CASAS $ 376.356,56
INSTALACIONES CASAS $ 207.613,77
ACABADOS CASAS $ 670.940,37
PRELIMINARES EDIFICIO $ 19.144.,69
ESTRUCTURA EDIFICIO $ 663.963,23
EDIFICIO ALBAKNILERIA EDIFICIO $ 95.255,73
INSTALACIONES EDIFICIO $ 158.797,25
ACABADOS EDIFICIO $ 230.133,92
ESTRUCTURA PLAZA $ 427.480,43
PLAZA ALBAKNILERIA PLAZA $ 95.255,73
INSTALACIONES PLAZA $ 154.949,66
ACABADOS PLAZA $ 166.607,64
EGRESOS MENSUALES INDIRECTOS| $  604.800,00 | $ 13.442,15 | $ 13.442,15 | $ 93.311,60 | $ 160.836,60
EGRESOS ACUMULADOS INDIRECTOS| $ 604.800,00 [$ 618.242,15($ 631.684,30 |$ 724.995,90 | $ 885.832,49
AVANCE PARCIAL] 10,17% 0,23% 0,23% 1,57% 2,70%
AVANCE ACUMULADO 10,17% 10,40% 10,62% 12,19% 14,90%




177

EJECUCION
$ 6.637,50 | $ 6.637,50 | $ 6.637,50 | $ 6.637,50
$ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84
$ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78
$ 1.75581 | $ 1.75581 | $ 1.75581 | $ 1.75581 | $ 1.75581 | $ 1.75581 | $ 1.75581 | $ 1.755,81 | $ 1.755,81
$ 72.366,67
$ 67.525,00 | $ 67.525,00 | $ 67.525,00
$ 972,87
$ 6.024,96
$ 47.039,28
$ 220131 | $ 220131 | $ 2.201,31
$ 324,29 | $ 324,29 | $ 324,29
$ 2.243,18 | $ 2.243,18 | $ 2.243,18 | $ 2.243,18 | $ 2.243,18 | $ 2.243,18 | $ 2.243,18 | $ 2.243,18 | $ 2.243,18
$ 64.804,07 | $ 64.804,07 | $ 64.804,07 | $ 64.804,07 | $ 64.804,07 | $ 64.804,07 | $ 64.804,07 | $ 64.804,07
$ 31.363,05 | $ 31.363,05 | $ 31.363,05 | $ 31.363,05 | $ 31.363,05 | $ 31.363,05 | $ 31.363,05
$ 15.970,29 [ $ 15.970,29 | $ 15.970,29 | $ 15.970,29 [ $ 15.970,29 | $ 15.970,29 | $ 15.970,29 [ $ 15.970,29
$ 44.729,36 | $ 44.729,36 | $ 44.729,36
$ 163.079,77[$ 172.78463 |$ 209.199,76 |$ 137.851,11|$ 177.928,60|$ 130.889,32 |$ 17341737 |$ 17341737 |$ 173.417,37
$ 1.048.912,27 | $ 1.221.696,89 [$ 1.430.896,66 | $ 1.568.747,77 [$ 1.746.676,37 | $ 1.877.565,69 | $ 2.050.983,06 | $ 2.224.400,43 | $ 2.397.817,81
2,74% 2,91% 3,52% 2,32% 2,99% 2,20% 2,92% 2,92% 2,92%
17,64% 20,55% 24,06% 26,38% 29,38% 31,58% 34,49% 37,41% 40,33%
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EJECUCION
$ 5.048,84 | $ 5.048,84 [ $ 5.048,84 [ $ 5.04884 [ $ 5.04884 [ $ 5.048,84 [ $ 5.048,84 [ $ 5.048,84 | $ 5.048,84
$ 7.502,78 | $ 7.502,78 [ $ 7.502,78 [ $ 7.502,78 [ $ 7.502,78 | $ 7.502,78 [ $ 7.502,78 [ $ 7.502,78 [ $ 7.502,78
$ 1.755,81 | $ 1.75581 | $ 1.755,81 | $ 1.75581 | $ 1.755,81 | $ 1.75581 | $ 1.75581 [ $ 1.755,81 | $ 1.755,81
$ 2.243,18 | $ 2.243,18($ 2.243,18
$ 64.804,07 | $ 64.804,07 | $ 64.804,07 | $ 64.804,07
$ 31.363,05 | $ 31.363,05 | $ 31.363,05 [ $ 31.363,05 [ $ 31.363,05
$ 15.970,29 | $ 15.970,29 | $ 15.970,29 | $ 15.970,29 | $ 15.970,29
$ 44.729,36 | $ 44.729,36 [ $ 44.729,36 [ $ 44.729,36 [ $ 44.729,36 [ $ 44.729,36 [ $ 44.729,36 [ $ 44.729,36 | $ 44.729,36
$ 17341737 |$ 17341737 |$% 17341737 |$ 171.17419($ 106.370,12 | $ 59.036,79 | $ 59.036,79 | $ 59.036,79 | $ 59.036,79
$ 2.571.235,18 | $ 2.744.652,55 | $ 2.918.069,92 | $ 3.089.244,12 [ $ 3.195.614,24 | $ 3.254.651,03 | $ 3.313.687,81 | $ 3.372.724,60 | $ 3.431.761,39
2,92% 2,92% 2,92% 2,88% 1,79% 0,99% 0,99% 0,99% 0,99%
43,24% 46,16% 49,08% 51,95% 53,74% 54,74% 55,73% 56,72% 57,71%
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EJECUCION

$ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84
$ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78
$ 1.75581 [ $ 1.75581 [ $ 1.755,81 | $ 1.755,81 | $ 1.75581 [ $ 1.75581 [ $ 1.75581 [ $ 1.75581 [ $ 1.755,81

$ 1.506,24

$ 1.506,24

$ 44.729,36

$ 44.729,36

$ 44.729,36

$ 9.572,35

$ 9.572,35

$ 132.792,65

$ 132.792,65

$ 165.990,81

$ 165.990,81

$ 165.990,81

$ 19.051,15

$ 19.051,15

$ 19.051,15

$ 59.036,79

$ 60.543,03

$ 70.115,37

$ 156.672,42

$ 147.100,07

$ 180.298,24

$ 199.349,38

$ 199.349,38

$ 33.358,57

$ 3.490.798,17

$ 3.551.341,20

$ 3.621.456,57

$ 3.778.128,99

$ 3.925.229,07

$ 4.105.527,30

$ 4.304.876,69

$ 4.504.226,07

$ 4.537.584,64

0,99%

1,02%

1,18%

2,63%

2,47%

3,03%

3,35%

3,35%

0,56%

58,71%

59,73%

60,90%

63,54%

66,01%

69,05%

72,40%

75,75%

76,31%
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EJECUCION
$ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 [ $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 | $ 5.048,84 [ $ 5.048,84 | $ 5.048,84
$ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78 | $ 7.502,78
$ 1.755,81 | $ 1.755,81 | $ 1.755,81 | $ 1.75581 | $ 1.755,81 | $ 1.75581 | $ 1.755,81 | $ 1.755,81 | $ 1.755,81
$ 1.506,24 | $ 1.506,24
$ 19.051,15($ 19.051,15
$ 39.699,31 | $ 39.699.31 | $ 39.699,31 | $ 39.699,31
$ 46.026,78 | $ 46.026,78 | $ 46.026,78 | $ 46.026,78 | $ 46.026,78
$ 213.740,22 [$ 213.740,22
$ 47.627,87 [ $ 47.627,87
$ 7747483 | $ 77.474,83
$ 33.321,53 | $ 33.321,53 | $ 33.321,53 | $ 33.321,53 | $ 33.321,53
$ 286.798,10 ($ 286.798,10 |$ 101.634,61|$ 225.136,22|$ 171.130,57 | $ 93.655,74 | $ 95.161,98 | $ 87.659,20 | $ 40.126,18
$ 4824.382,75($ 5.111.180,85 | $ 5.212.815,46 | $ 5.437.951,68 | $ 5.609.082,25 | $ 5.702.737,99 | $ 5.797.899,97 | $ 5.885.559,17 | $ 5.925.685,35
4,82% 4,82% 1,71% 3,79% 2,88% 1,58% 1,60% 1,47% 0,67%
81,14% 85,96% 87,67% 91,45% 94,33% 95,91% 97,51% 98,98% 99,66%




CIERRE

$

5.048,84 | $

5.048,84

$ 5.048,84

$ 1.75581 [ $

1.755,81

$ 1.755,81

$ 6.804,65

$ 5.932.490,00

$ 6.804,65 | $

0,11%

$ 5.939.294,65

$ 5.946.099,30

6.804,65

0,11%

99,77%

99,89%

0,11%

100,00%

Tabla 27: Cronograma Valorado de costos totales

Elaborado por: Isaac Alomoto
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PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA
CAPITULO 6: ESTRATEGIA COMERCIAL

Antecedentes

Los capitulos posteriores llegaron a definir un producto que nace de un analisis
gue busca satisfacer las necesidades de un publico especifico, de este modo, este
capitulo busca las forma por la cual se logre comercializar dicho producto, definiendo

estrategias por las cuales se coloca el proyecto inmobiliario en el mercado.

La estrategia comercial se define como una serie de acciones que implementa la
empresa para alcanzar sus objetivos de tipo comercial, de estos hay aspectos
importantes a considerar a implementar en la estrategia, que son: entender las
necesidades del cliente, tener conocimiento de la competencia, posterior a estos

realizar un analisis FODA (Quiroa, 2020).

La finalidad de la estrategia comercial es definir los valores de comercializacion y
métodos de puesta en mercado en un tiempo determinado, asi manejamos un
cronograma valorado la cual analizara diferentes estrategias que nacen de andlisis de

diversos estudios.
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Objetivos

Objetivo General

o [Establecer estrategias generales para comercializar las unidades de
vivienda donde se destaque, entre muchas otras caracteristicas, los
factores diferenciadores frente a la competencia.

e Desarrollar una imagen coherente y a fin a los objetivos comerciales de

valores y objetivos del proyecto inmobiliario

Objetivo Especifico

e Establecer un precio base para la venta en m? de las unidades de
vivienda, estos establecidos por los precios que ofertan el mercado

e Generar precios de los bienes inmuebles en base a valores comerciales
gue agrega valor las condiciones heddnicas, de modo que otorgue mayor
valor al inmueble

e Definir un cronograma de ventas dentro de 20 meses establecidos la

duracion del cronograma de comercializacion de los inmuebles.



Metodologia de la investigacion
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Este capitulo se centra en el desarrollo de una estrategia empresarial eficaz que

utiliza las 4 P del marketing como base de la estrategia para alcanzar los objetivos de

ventas y participacion de mercado deseados.

Producto KSR

Precio 102000

ePosmasqui

Promocion

llustracion 29: Metodologia Investigacién Mercado
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Producto

El producto considera los entregables que recibe el cliente al final del proyecto,
incluyendo los resultados tangibles e intangibles del proyecto, asi como los procesos de
post-venta que se deben incluir (Marketing, 2022). Para formular una estrategia
comercial, los productos se clasifican en esenciales, reales y extendidos. Las
caracteristicas definidas en el departamento de arquitectura se refieren a las
especificaciones conceptuales y técnicas del proyecto, mientras que las caracteristicas
estudiadas en el departamento de estudios de mercado definen las necesidades y

caracteristicas del segmento de clientes que debemos satisfacer.

Producto esencial

Se refiere al producto que realmente compra el cliente, el beneficio basico del
producto (Hidalgo Solis, 2014) En lo que respecta a los proyectos inmobiliarios, el
producto mas importante ademas de la proteccion, la paz y la felicidad es una casa o un

lugar seguro para vivir.

Producto Real

Puede tener diferentes caracteristicas principales: calidad, precio, marca,
empaque, nombre, funcion, etc. (Alcantara, 2022) En cuanto a los proyectos
inmobiliarios, un producto real comienza con un producto base y agrega caracteristicas
especiales que se utilizan principalmente para diferenciarse de la competencia a través
de factores como la marca, la imagen, la funcion, la calidad, etc. A este nivel de
producto, necesitamos ir mas alla del concepto e imagen del propio proyecto e
identificar la marca o logo del proyecto apoyado por el promotor y/o desarrollador. Para

esta ocasion, el iniciador BIMA Constructores propuso un proyecto denominado
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“Katara”, que proviene del latin Primero, pionero en combinar elementos arquitecténicos

con naturaleza viva.

Gréfico 67: Elementos de Fachada
Elaborado por: Isaac Alomoto

Producto Ampliado

Incluye garantia, servicio postventa, crédito, entrega, instalaciéon y mas. (Egido,
2018)En proyectos inmobiliarios, nos ayuda a darnos cuenta de los beneficios de una

venta efectiva, brindando valor Unico o conveniencia a los clientes.
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Graéfico 68: Planta baja explotada
Elaborado por: Isaac Alomoto

El proyecto tuvo en cuenta las emociones y sentimientos que generan los
ambientes disefiados por los departamentos, cuya decoracion da sensacion de amplitud
gracias a los colores vivos, la elegancia que crea la madera y la modernidad. Detalles
metalicos recogidos en una sensacion calida gracias a la luz natural que se cuela por
los grandes ventanales. En este nivel también era necesario tener en cuenta su propia
vision de gloria, no solo como vivienda de las terrazas del edificio, sino también como
espacio util de interés del constructor y como espacio de interés del constructor. Se
pueden modificar de acuerdo con las necesidades del usuario para que su vida se
pueda extender de acuerdo con las tendencias del usuario y las necesidades
cambiantes.
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Gréfico 69: Amenities
Elaborado por: Isaac Alomoto

Precio

Para determinar el precio promedio por metro cuadrado de una unidad
residencial, lo dividimos en cada uno de los elementos que componen una unidad
residencial con diferente precio por metro cuadrado: apartamento, balcon,
estacionamiento y bodega. Estos precios son la base de todas las viviendas y estan
relacionados con los metros cuadrados por apartamento y el balcon, mientras que los
otros dos elementos mantienen estable el precio porque la bodega y el estacionamiento
tienen las mismas dimensiones. Estos precios base (el precio por metro cuadrado y el
precio total del apartamento) deben compararse con los determinados por la
investigacion de mercado para analizar las ofertas del proyecto en relacién con el

mercado con el que tiene que competir.
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AREA CASATIPO 1

PATIO
AREA UTIL ~ PARQUED  TERRAZA POSTERIOR TOTAL (m2) DORMITORIO BANOS
(m2) (m2) (m2)
(m2)
114.52 30.6 10.64 18 173.76 3 3.5

Tabla 28: Areas casas
Elaborado por: Isaac Alomoto

Estos precios base (el precio por metro cuadrado y el precio total del
apartamento) deben compararse con los determinados por la investigacion de mercado

para analizar las ofertas del proyecto en relacion con el mercado con el que tiene que

competir.
73-001 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 1 956 0,57 0,06%
73-002 ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 2 954 0,94 0,10%
73-003 ALCAZAR DE GRANADA 911 0,16 0,02%
73-004 ALCAZAR DE SALAMANCA 1063 0,84 0,08%
73-005 ALCAZAR DE CADIZ 1 ETAPA 841 1,66 0,20%
73-006 ALCAZAR DE CADIZ 2 ETAPA 841 3,12 0,37%
73-007  CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH | 985 0,83 0,08%
73-008  CONJUNTO HABITACIONAL SIRAH II 984 1,52 0,15%
73-009 RESIDENCIAS VERNAZZA 1059 1,27 0,12%

Tabla 29: Precios de la oferta en mercado
Elaborado por: Isaac Alomoto

Si se compara el precio promedio del metro cuadrado del proyecto investigado
con el mercado, se puede observar que nuestro precio esta 10% por debajo del
promedio del mercado, sin embargo, existe una diferencia en el precio total del
departamento, pues a pesar de alcanzar el total La longitud (incluida la vivienda Otros
elementos de la unidad) esta dentro del tamafio promedio del mercado, pero sin
embargo, por encima del promedio, por lo que el precio general del apartamento esta
por encima del promedio.
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Tabla 30: Comparacion con la competencia
Elaborado por: Isaac Alomoto

Cuadro de precios
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UNIDADES TOTALES DISPONIBLES

Departamento Casa

UNIDADES Totales B UNIDADES Disponibles

PRECIO PROMEDIO VENTA

Departamento Casa

ABSORCION un./mes

Departamento Casa

Se elaboré una lista de precios que indicaba el precio total del apartamento, que ya

incluia el area del apartamento y el balcon, estacionamiento y depdsito. Ademas, se

determina el nUmero de dormitorios y bafios para desarrollar una tabla de costos final al

inicio del proceso de venta. De esta lista de precios se podran otorgar descuentos o

sobreprecios a solicitud de los proveedores o clientes, dependiendo de las diversas

situaciones que pueda enfrentar el proyecto durante la fase de comercializacion.
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PRECIO BASE m2

m2 Patio m2
m2DPTO m2Terraza m2 Total

Posterior Parqueadero
S 67439 S 85,49 S 75,998 113,98 S 949,84
m2casatipol 114,52
Precio total casa tipo1 $108.775,58

Tabla 31: Precios base
Elaborado por: Isaac Alomoto

Formas de pago

Para la comercializacion del proyecto se establecio una modalidad de pago,
principalmente relacionada con el préstamo hipotecario VIP, donde el cliente recibia un
préstamo correspondiente al 5% de entrada del valor del inmueble, mientras que el 95%

restante se pagara contra entrega una vez culminadas las casas al promotor.

FORMAS DE PAGO

DESCRIPCION = PORCENTAIJE VALOR OBSERVACION
Entrada 5% S 5,100.00 Firma de promesa de compraventa
Cuotas 0% S - Hasta la conclusion de la obra
Crédito 100% S 102,000.00 A la entrega de la obra

Tabla 32: Formas de pago
Elaborado por: Isaac Alomoto

Una vivienda VIP se puede financiar hasta el 95% del valor de la vivienda con una tasa
de interés preferencial subsidiada del 4.99% a 25 afios plazos si son nuevas y si quien

la compra no tiene otra a su nombre.
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Cronograma Valorado

En esta etapa, es necesario volver al cronograma presentado en el capitulo de analisis
de costos, el cual se divide en 3 fases principales: planificacion, ejecucion y finalizacion
del proyecto, con una duracion total indicada de 20 meses. En esta seccion,
analizaremos la fase de marketing desde el inicio del mes 0 hasta el final del mes 20
para desarrollar este valioso marco de tiempo, ya que es importante que parte del

equipo de marketing esté enfocado en el servicio postventa del producto.

Entrada 5% Saldo 95% Casa $108,775.58
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2 Casa/mes

Velocidad de Ventas
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Tabla 33: Cronograma Valorado
Elaborado por: Isaac Alomoto
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$10,877.56

20 Total
$103,336.80  $114,214.36
$103,336.80 $114,214.36
$103,336.80  $114,214.36
$103,336.80 $114,214.36
$103,336.80  $114,214.36
$103,336.80 = $114,214.36
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$103,336.80  $114,214.36
$103,336.80 ©  $114,214.36
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$103,336.80  $114,214.36
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$103,336.80  $114,214.36
$103,336.80 $114,214.36
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El plan de evaluacion tuvo en cuenta diferentes aceptaciones en diferentes etapas del

proyecto, teniendo en cuenta las preventas del mes 0, que aun estaban en la fase de

planificacion, y se logré un total de la venta de 1 casa por mes. El atractivo precio

reducido resulto en contratos de venta. Con base en esto, en base a la experiencia del

desarrollador, se recomienda la absorcion de 1, las cuales se mantendran en la fase de

implementacion hasta por 20 meses, cuando el proyecto estara en la fase final y el

proyecto se volvera més atractivo para los clientes. Cabe recalcar que existen dos

casas que tienen valores hedonicos por su particular vista hacia los paramos.
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Plaza

Es necesario analizar el espacio en el que queremos vender el producto, tanto fisico

como virtual.

Segun (Yenit Martinez Gardufio, 2016) al determinar la ubicacion de un proyecto,
considere dénde esta ubicado el proyecto, la clase de enfoque y las caracteristicas del
producto que permiten su ubicacién. Cuando crea un producto, el lugar es donde

construye una relacién con el cliente para comprender la asequibilidad de su proyecto.

FLIER 1 TIRO Y RETIRO

MEDIDAS: A4 STANDAR / COUCHE ALTO GRAMAJE COSTO X 500 / 200 USD

llustracion 30: Modelo Flyer

Elaborado por: Isaac Alomoto

Para proyectos inmobiliarios, de acuerdo con el alcance del negocio de promocion, se
puede realizar en la oficina administrativa de la empresa o en el sitio de construccion,
para que los clientes puedan comprender la situacion del proyecto y obtener una
comprension mas clara de los productos promocionados. descuento. Esta etapa
consiste en determinar si se dispone de un equipo de ventas interno o de un

intermediario externo para comercializar el producto.

En ambos casos, debe haber un gerente de ventas que entienda tanto las ventas

internas como las externas y sea responsable de controlar y seguir el calendario de
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ventas. Ademas, gestiona el presupuesto de todas las actividades de publicidad y
marketing que se destinara a todo el trabajo del organizador con el fin de reducir la

ocurrencia de gastos generales para este y otros proyectos.
Promocioén

En base a los productos de calidad presentados, es necesario decidir en qué medio
promocionar, que esta relacionado con las caracteristicas del producto y el grupo
objetivo al que nos dirigimos. (Jaramillo, 2017). En este punto, ya hemos definido el
producto, es necesario generar un perfil del cliente o grupo objetivo, en el que se deben

identificar las caracteristicas demogréficas y psicogréaficas definidas en el departamento

bi
ma

constructores

de investigacion de mercados.

llustracion 31: Logo empresa BIMA
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Imagen

El lenguaje visual que la empresa promueve en sus proyectos y el concepto de
este proyecto en particular es utilizar colores neutros, principalmente blanco y negro,
para hacer la imagen mas tranquila y elegante y agregar detalles llamativos y llamativos

sin conflicto. con otras partes de la imagen. conflicto.

A

katara

CONJUNTO HABITACIONAL

llustracion 32: Logo proyecto
Elaborado por: Isaac Alomoto

Para iniciar la fase de promocion es necesario crear cierta incertidumbre sobre el
nuevo proyecto, en base a la posicion que ya han mantenido los iniciadores, de forma
gue la primera fase contenga Unicamente los sentimientos que se quieren transmitir a
través del proyecto. presentado. que reflejan mas que la propia vivienda Los espacios
publicos y las instalaciones son criticos. Se tuvo que crear arte publicitario para
promover la imagen de la iniciativa, pero para implementar las ideas del nuevo
proyecto, para crear la sensacion de que los iniciadores se estan renovando y

modernizando en nuevos horizontes donde se concibe el proyecto.
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Medios Fisicos

Para poder llegar a los clientes es necesario definir los medios que se utilizan en las
diversas actividades para la puesta en el mercado de los bienes, estos medios se
dividen principalmente en fisicos y digitales, los medios fisicos, aunque en la actualidad
no son éptimos siguen siendo determinantes. El primer activo fisico es una valla
publicitaria, que es esencial para un terreno que se desarrollara como parte del
Proyecto de Urbanizacion Katara en la parte norte de la ciudad y es necesario para las
areas circundantes, pero en las areas mas concurridas o congestionadas como el portal

Shopping y en avenidas de alta circulacién vehicular

llustracion 33: Ejemplo valla publicitaria
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Ademas, cuando el cliente visita la sala de ventas o visita el departamento de
maquetas, es necesario preparar un folleto, que debe contener informacién mas
detallada, asi como imagenes del proyecto y del departamento propuesto, que

visualmente llamen la atencion y el interés. de clientes cliente.
Medios Digitales

La gestion del marketing online se realiza a través de community managers que
gestionan las redes sociales y las comunidades creadas en ellas. El rol también tendra
la tarea de crear publicaciones para interactuar con clientes potenciales e incluso actuar

como retroalimentacion del proyecto para mejorar este y futuros proyectos.

N
X R

katara

bl ki 10

katara
2 s B TR T G ] ol e guita - = ) -
Preguntar . Crear publicacion
Chasera mds defafies © Froguniac lig Feinvideo © Ragisinas visica e
| (ninncly 10 pmcosvenag¥ O imegumess
© Pty
. O Fguntar

llustracion 34: Campafia en redes sociales

Elaborado por: Isaac Alomoto

Al principio del proyecto, se necesitaban listados para crear visualizaciones del proyecto
y recorridos virtuales del proyecto para que los clientes pudieran ver cOmo se verian
sus hogares. Las etapas posteriores pueden incluir fotos e imagenes del proceso de
construccion del proyecto, ya que esto genera confianza con el cliente. Estas
visualizaciones estaticas, recorridos virtuales y recorridos de 360° deben reflejar la
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sensacion que desea proyectar tanto dentro como fuera del proyecto, incluidos varios

espacios publicos, paisajes y espacios interiores. En el apartamento sentirds un espacio

mucho mas acogedor, lleno de naturaleza y paisajes naturales.
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Para empezar a comercializar, también es necesario publicar el proyecto en varios
portales inmobiliarios, especialmente en los lideres, porque te permite promocionar el
producto a nivel mundial con un contacto mas directo, ya sea con el gerente. la persona

responsable del negocio o de los clientes.

E'pumh Comprw = Mgl « Teogod « Mopscin  Sevces « o e Bl ‘

L PR ) B, W i s, Sniney Pt

llustracion 35: Visualizacion proyecto en plataforma inmobiliaria
Elaborado por: Isaac Alomoto

Presupuesto promocién

El presupuesto indirecto identifica costos de proyecto para proyectos de
promocion de ventas de $60,000 e incluye inversiones en paginas web y redes, alquiler
de oficinas de ventas, renders o visualizaciones, vallas publicitarias, ferias comerciales

y revistas, y comision de ventas.
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Presupuesto de promocion

sacono

= Medios digitales = Medios fisicos = Otros

llustracion 36: Presupuesto y promocion
Elaborado por: Isaac Alomoto

De este presupuesto, el 10% se destina a medios digitales, el 30% a medios
fisicos, que incluye el presupuesto de vallas publicitarias, y el 60% restante a

comisiones de venta alquiler de oficinas y shows rooms.
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Conclusiones y recomendaciones

Al evaluar las estrategias de apoyo, se tiene en cuenta el parte objetivo del
programa y se establecié que anuncios utilizar. Ademas, se distinguen y analizan las
diferencias entre distintas formas de pago y financiacion de la vivienda de acuerdo cor

la legislacién vigente para Vivienda prioritaria.

Se identificaron y planificaron principalmente diferentes canales de




204

PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA
CAPITULO 7: ANALISIS FINANCIERO

Antecedentes

El analisis financiero del proyecto Katara es el analisis por el cual influye cada
uno de los componentes previamente estudiados, y de aqui se analiza su factibilidad en

cuanto a los diferentes panoramas que puede tener un proyecto inmobiliario.

Este es el estudio de la informacion contable de la empresa con el objetivo de
conocer la situacion actual del proyecto, o también, es una herramienta para poder
proyectar el posible desenvolvimiento de una empresa. En Katara se dara uso de este
estudio entendiendo las situaciones de egresos e ingresos, y estos como se

desenvuelven en el tiempo

De este anadlisis se podra tomar diferentes decisiones a las proyecciones que
muestran diferentes indicadores financieros, y son estos los que diagnosticaran la

factibilidad del proyecto en el tiempo frente a diferentes posibles escenarios



205

Objetivos

Objetivos generales:

e Diferenciar el proyecto Katara en un conjunto de proyectos que se
componen de casas, departamentos y plaza comercial.

e Desglosar tanto los egresos como los ingresos de cada proyecto para
conocer de forma independiente la factibilidad de cada uno de los
paquetes de proyectos.

e Conocer la viabilidad del proyecto Katara con respecto a los diferentes
indicadores financieros.

e Generar un analisis estatico y dinamico en dos posibles escenarios que
puede llegar a ser financiado el proyecto Katara, uno de ellos es el analisis
financiero con ingreso puro, y el otro es el analisis del proyecto

apalancado con alguna institucién financiera.

Objetivos Especificos

e Realizar analisis comparativo con los indicadores financieros de VAN y
TIR de Katara, frente al financiamiento puro o apalancado para conocer la
factibilidad del proyecto.

e Analizar la sensibilidad de costos, precio de venta y tiempo de venta, para

conocer los porcentajes de variacion que el proyecto pueda tener.
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Metodologia de Investigacion

Hay tres factores importantes que son importantes a tomar en consideracion para
este analisis, los cuales son: estatico, dinamico y sensibilidad. De estos se pondran en
contraste su factibilidad frente a un proyecto puro o un proyecto apalancado.

PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO
—— ESTATICO —— ESTATICO
—— DINAMICO —— DINAMICO
— SENSIBILIDAD —— SENSIBILIDAD

Grafico 70: Metodologia de Investigacion Analisis Financiero
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Evolucién Financiera
Flujo de Egresos

Katara tiene una proyeccion de trabajo de 43 meses, del cual consta desde el
mes 3 hasta el mes 40 la etapa de construccién, teniendo de esta forma el mes 0 el
valor del terreno y desde el mes 1 hasta el mes 3 costos indirectos de planificacion y
desde el mes 4 hasta el mes 40 costos de construccién y dejando asi 3 meses finales

para finalizar procesos de comercializacion.

Agui encontramos el total de los egresos equivalente a $6°350.000. Estos son el
resultado de todos los costos directos y costos indirectos, suman en el mes 0 el costo
del terreno. El costo del terreno representa el mayor costo del proyecto, seguido por el

mes 34, donde se requiere una inversion maxima de $320.000.
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$600K S6M
$500K $5M
$400K $4am
$300K $3M
$200K $2M
Ny | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ | | ‘ )
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. COSTO TERRENO I COSTO DIRECTO COSTOS INDIRECTO EGRESOS ACUMULADOS

Grafico 71: Flujo de egresos Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Flujo de Ingresos

Katara cuenta con ingresos totales de $7°832.000, estos son obtenidos a partir
de la comercializacion general del proyecto, en cuanto a la venta de casas,

departamentos y locales comerciales.

Debido a que Katara se presenta con 3 diferentes proyectos, se obtiene dos
puntos maximos de desarrollo de ingreso por ventas, como es el caso del mes 28 y del
mes 43, donde se encuentran los desembolsos en cuanto a la venta de casas y
departamentos, respectivamente. Mientras que la comercializacion de los locales
comerciales se efectiviza al finalizar la construccion del edificio al igual que los
departamentos, debido a que, por su velocidad de ventas, se logra comercializar la

totalidad de sus ventas antes de terminar la construccion del edificio.

Es necesario considerar que el modelo de financiamiento es en segmento VIP

INGRESOS ACUMULADOS

$9.000.000,00
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$7.000.000,00
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$2.000.000,00
$1.000.000,00
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Graéfico 72: Flujo de ingresos Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto
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El andlisis financiero estético es una evaluacién financiera que se realiza en un

solo punto en el tiempo, este se enfoca en los datos financiero en un momento

especifico y no tiene en cuenta la evolucion histérica o futura de esos datos.

Para este andlisis se utiliza el flujo de caja neto del proyecto Katara. Este es el

resultado total de los ingresos obtenidos por ventas con los egresos obtenidos por los

diferentes costos del proyecto, donde se incluye el costo del terreno, costos directos y

costos indirectos.

Para el analisis financiero del proyecto Katara, se entiende tres componentes.

Componiendo estos en las casas, los departamentos y la plaza comercial. Del cual se

analizara cada uno de estos componentes.

Representando de esta forma los egresos globales un valor de $5.887.567,82,

los ingresos totales un valor de 8.245.957,29. Teniendo de esta forma una utilidad de

2.358.398,38.

ANALISIS ESTATICO PURO CASAS

ANALISIS ESTATICO PURO EDIFICIO

COSTOS DIRECTOS $ 2.232.289,22
COSTOS INDIRECTOS $ 357.164,00
TERRENO $ 350.784,00
EGRESOS $ 2.940.237,22
INGRESOS $ 4.603.871,20
UTILIDAD $ 1.663.633,98
MARGEN 36%
RENTABILIDAD 57%)

COSTOS DIRECTOS $ 1.235.823,53
COSTOS INDIRECTOS $ 141.634,00
TERRENO $ 139.104,00
EGRESOS $ 1.516.561,53
INGRESOS $ 2.067.200,00
UTILIDAD $ 550.638,47
MARGEN 27%
RENTABILIDAD 36%

ANALISIS ESTATICO PURO PLAZA

ANALISIS ESTATICO PURO KATARA

COSTOS DIRECTOS $ 900.904,14
COSTOS INDIRECTOS $ 117.002,00
TERRENO $ 114.912,00
EGRESOS $ 1.132.818,14
INGRESOS $ 1.574.886,00
UTILIDAD $ 442.067,86
MARGEN 28%
RENTABILIDAD 39%

Grafico 73: Andlisis Estaticos Puros Katara

Elaborado por: Isaac Alomoto

COSTOS DIRECTOS $ 4.666.967,82
COSTOS INDIRECTOS $ 615.800,00
TERRENO $ 604.800,00
EGRESOS $ 5.887.567,82
INGRESOS $ 8.245.957,20
UTILIDAD $ 2.358.389,38
MARGEN 29%
RENTABILIDAD 40%)
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Del mismo modo obtenemos los andlisis estaticos puro, por independiente de las
casas, los departamentos y la plaza comercial. Alli vemos que la mayor utilidad se
obtiene en el andlisis de las casas, del mismo modo, de este se obtiene el mayor
margen y la misma rentabilidad, de esta forma, podemos entender que, como
consecuencia de la rentabilidad efectiva de la construccidén y comercializacion de las
casas, obtenemos la rentabilidad del 40% en el andlisis estético puro global del
proyecto Katara, ya que los departamentos y la plaza obtienen rentabilidad similar

inferior al 39%.

Flujo de Efectivo

Este se refiere al movimiento de dinero del proyecto durante un periodo
especifico. Este representa las entradas y salidas de efectivo que ocurren como
resultado de las actividades operativas de financiamiento de la organizacion. Este se
utiliza para evaluar la capacidad para cumplir con las obligaciones financieras, pagar

dividendos a accionistas y cubrir los gastos operativos.

En el grafico de flujo de efectivo, encontramos varios comportamientos que son

necesario considerar antes de iniciar el proyecto, los cuales son los siguientes:

e La méxima inversion requerida es de $2.089.476,78

e Es necesario que el flujo sea continuo sin retraso alguno ya que en el mes
27 pasara a ser positivo.

e Se entiendo como la utilidad a la diferencia que se encuentra entre la
curva de ingreso con la curva de egresos.

e Para que la dinAmica de la curva sea positiva, es necesario reducir tiempo

en ventas en el menor tiempo de periodos posible.
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Gréfico 74: Flujo de Caja
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Andlisis Financiero Dinamico

Este andlisis implica el estudio de las tendencias financieras y el rendimiento de
una empresa a lo largo del tiempo. Esta, a diferencia del andlisis estatico, que se
enfoca en una instantanea de la situacion financiera en un punto especifico del tiempo,
examina como las cifras financieras de una empresa han cambiado y evolucionado a lo

largo de varios periodos contables.

Debido a que este se analiza el valor del dinero en el tiempo, se determina la
tasa de descuento, este es un factor importante para determinar la valoracion financiera
del proyecto. Es a través de la tasa de descuento, la forma por la cual se obtiene el
costo de oportunidad que se obtendra en el proyecto, y asi se podra tener conocimiento
de diferentes valoraciones financieras como el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa
Interna de Retorno (TIR)

Tasa de Descuento

Esta es una tasa de interés que se utiliza para determinar el valor presente de
flujos de efectivo futuros. Es fundamental en la valoracion de inversiones y proyectos,
ya que representa la tasa de retorno minima que una inversion debe ofrecer para
considerar atractiva. En otras palabras, es el costo de oportunidad del dinero, es decir,
el rendimiento que uno podria obtener al invertir el dinero en una alternativa de igual

riesgo.

Para calcular la tasa de descuento, se podria dar uso de diferentes métodos para

obtener el valor estimado, pero en este caso se dara uso del modelo CAPM.
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i Modelo CAPM

El Capital Asset Pricing Model (CAPM) o el Modelo de Fijacién de Precios de
Activos Financieros, es un modelo utilizado en finanzas para determinar una tasa de
rendimiento esperada para un activo financiero, como una accién, basada en su riesgo

sistematico (beta) en relacién con el mercado en su conjunto.

De esta forma, este modelo de valoracion nos permite determinar la tasa de
descuento del flujo efectivo, de esta forma, nos permite evaluar la inversion real dentro
del andlisis de una inversion financiera. Esta valoracion se lo realiza mediante la
siguiente formula:

Rendimiento Esperado

Variables Descripcion
Rf Tasa Libre de Riesgos (Bonos del Tesoro USA)
Prima Prima Histérica Pequefias Empresas
B Coeficiente de Riesgo Construccion
Rp Riesgo Pais Ecuador (Agosto 2023)
Re Rendimiento Esperado

Gréfico 75: Formula 'y Modelo CAPM
Elaborado por: Isaac Alomoto

De esta forma se recopila la informacién requerida para calcular la tasa de
descuento. Debido al riesgo pais que se encuentra hasta el corte a septiembre de 2023
en 1834 puntos, se logra tergiversar e inflar la tasa de rendimiento por mostrar mayor
riesgo a la inversion dada.



CAPM
Calculo Tasa de Descuento
Tasa libre de riesgo rf 4,35%
Prima de Riesgo Historica rm 17,40%
Coeficiente Homebuilding B 0,82
Riesgo Pais Corte 19 09 23 Rp 18,34%
Tasa de Descuento Anual Rcamp  33,39%

Grafico 76: Formula y Modelo CAPM
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Con la informacion recopilada, dio como resultado una tasa de descuento anual

de 33,39%, esta tasa de descuento llega a ser elevado en cuanto a la experiencia de

los promotores del proyecto. Es por ello que, debido a la experiencia de los

constructores promotores, se define que la tasa de descuento anual, se mantendra en

20%.

Andlisis de Variables Financieras

Con los datos obtenidos en el flujo de caja, se logra analizar las variables

financieras, de alli se procede a calcular VAN y TIR, en funcion a la Tasa de Descuento

esperada.

A partir de dichos indicadores, se obtiene informacion para considerar la

rentabilidad y viabilidad de un proyecto. Para esto es necesario considerar las

siguientes premisas.

e VAN>0

e TIR> Tasa de descuento
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Para el andlisis de estas variables financieras, se realizara el analisis de los tres

modelos financieros (casas, departamentos, plaza comercial) por individual, teniendo el

analisis global acumulado de todos los proyectos, teniendo un solo proyecto general.

ANALISIS DINAMICO PURO CASAS

TASA DE DESCUENTO NOMINAL
ANUAL

18,37%

ANALISIS DINAMICO PURO EDIFICIO

TASA DE DESCUENTO PERIODO

1,53%

TASA DE DESCUENTO NOMINAL
ANUAL

18,37%

TASA DE DESCUENTO PERIODO

1,53%

VAN $ 380.700,91
TIR PERIODO 2,62%
TIR NOMINAL ANUAL 31,48%
TIR EFECTIVA ANUAL 36,44%)
INGRESOS TOTALES $ 4.154.946,00
EGRESOS TOTALES $ 2.940.237,22
UTILIDAD $ 1.214.708,78
MAXIMA INVERSION $  -1.989.124,69
ROI 61,07%
RENTABILIDAD 41%
MARGEN 29%

VAN $ -178.644,33
TIR PERIODO 0,18%
TIR NOMINAL ANUAL 2,13%
TIR EFECTIVA ANUAL 2,16%
INGRESOS TOTALES $ 1.653.760,00
EGRESOS TOTALES $ 1.616.156,02
UTILIDAD $ 37.603,98
MAXIMA INVERSION $ -1.288.811,15
ROI 2,92%
RENTABILIDAD 2%
MARGEN 2%

ANALISIS DINAMICO PURO PLAZA

TASA DE DESCUENTO NOMINAL
ANUAL

18,37%

ANALISIS DINAMICO PURO KATARA

TASA DE DESCUENTO PERIODO

1,53%

TASA DE DESCUENTO NOMINAL
ANUAL

18,37%

TASA DE DESCUENTO PERIODO

1,53%

VAN $ 231.943,71
TIR PERIODO 9,17%
TIR NOMINAL ANUAL 110,04%
TIR EFECTIVA ANUAL 186,59%
INGRESOS TOTALES $ 1.574.886,00
EGRESOS TOTALES $ 1.132.818,14
UTILIDAD $ 442.067,86
MAXIMA INVERSION $ -344.082,25
ROI 128,48%
RENTABILIDAD 39%
MARGEN 28%

Gréfico 77: Andlisis Estéaticos Puros Katara

Elaborado por: Isaac Alomoto

VAN $ 434.000,29
TIR PERIODO 2,40%)
TIR NOMINAL ANUAL 28,79%
TIR EFECTIVA ANUAL 32,91%
INGRESOS TOTALES $ 7.383.592,00
EGRESOS TOTALES $  -5.689.211,37
UTILIDAD $ 1.694.380,63
MAXIMA INVERSION $  -2.089.476,78
ROI 81,09%
RENTABILIDAD 30%
MARGEN 23%

Tomando en consideracion los flujos por individual, encontramos que el andlisis

financiero de los departamentos no es viable de forma individual, pero si se toma en

consideracion el global general del proyecto, se encuentra que se cumple con dos

variables, VAN y TIR. ElI VAN puro, sin contemplar apalancamientos financieros, da un

valor superior a 0, teniendo como resultado $434.000,29 USD, y la TIR anual del

32,91%, siendo este superior a la tasa de descuento estipulada en el 20 %
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Andlisis de Sensibilidad

El andlisis de sensibilidad es una técnica utilizada en proyectos inmobiliarios para
evaluar como ciertas variables clave afectan el resultado financiero del proyecto. En el
contexto inmobiliario, estas variables suelen estar relacionada con los costos asociados
con la construccion y venta de las propiedades, asi como con las proyecciones de

ventas y precios de mercado.

De alli entendemos que cualquier tipo de proyecto, independientemente del
enfoque que tenga o el segmento que este enfocado, esta expuesto a riesgos en
cuanto a incrementos de costos de materiales, productos o servicios y, del mismo

modo, estan expuestos a riesgos en cuanto a depreciacion de precios de venta.

Esta herramienta nos sirve para conocer los limites a los cuales el proyecto esta
en la capacidad de soportar para mantener su rentabilidad, entendiendo asi hasta
donde puede avanzar antes de llegar a la perdida. Asi tenemos analisis de costos y

precios de venta.

Andlisis de Sensibilidad de Costos

El andlisis de la sensibilidad en costos implica evaluar como las variaciones en
los costos de construccidn, materiales, mano de obra, permisos y otros gastos
relacionados afectan la rentabilidad del proyecto. De esta manera se genera una
simulacién a patrtir del flujo de caja, donde se simula el incremento de costos, dando asi
el porcentaje maximo de variacion hasta donde el proyecto Katara podria soportar dicha

variacion.
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SENSIBILIDAD DE COSTOS

0% 4% 8% 12% 16% 20%
VAN $249.282,60 | $434.000,29 $286.226,14 $138.451,99 $ -9.322,16 $-157.096,32 $-304.870,47
TIR 27,22% 33% 28% 24% 20% 16% 12%

Tabla 34: Sensibilidad de Costos
Elaborado por: Isaac Alomoto

En la tabla de analisis de sensibilidad de costos, encontramos la variacion del
VAN y la TIR con respecto al incremento porcentual de los costos. De este modo
encontramos que con la variacion del 12% de los costos, la VAN y la TIR se torna
negativo, dando en el VAN un valor negativo, mientras que en la TIR se torna un valor

porcentual inferior a la tasa de descuento inferior al 20%

En el Grafico 74 encontramos que, en la sensibilidad de costos, cada punto

porcentual de incremento de costos, el VAN disminuye $39.943,54 USD.

VAN

$500.000,00
$400.000,00
$300.000,00
$200.000,00
$100.000,00

$0,00

0% 4% 8% 12% 16% 20%

-$100.000,00

-$200.000,00

-$300.000,00

-$400.000,00

Grafico 78: Sensibilidad de Costos
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Andlisis de Sensibilidad de Disminucién de Precios de Venta

Este analisis implica evaluar como las variaciones en las ventas, los precios de
venta y las condiciones del mercado afectan la rentabilidad del proyecto inmobiliario.
Aqui es necesario conocer los diferentes escenarios, pueda llegar a variar a tal punto

de afectar el flujo y llevar el VAN a 0.

SENSIBILIDAD DISMINUCION DE PRECIOS

0% 4% 8% 12% 16% 20%
VAN $ 8.016,42 | $434.000,29 $244.674,13 $ 55.347,96 $-133.978,20 $-323.304,36 $-512.630,53
TIR 20,24% 33% 27% 22% 16% 10% 4%

Tabla 35: Sensibilidad de Disminucién de Precios
Elaborado por: Isaac Alomoto

En la tabla de sensibilidad de disminucion de precios, encontramos la variacion
del VAN y la TIR con el incremento porcentual de la disminucién de precios. Asi se
encuentra que el al 12% de la disminucién de precios de venta, la VAN se torna
negativa, mientras que la TIR se torna inferior a la tasa interna de rendimiento esperada

del 20%.

VAN

$600.000,00
$400.000,00

$200.000,00

0% 4% 8%

$-200.000,00

$-400.000,00

$-600.000,00

Gréfico 79: Sensibilidad de Costos
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Proyecto Apalancado

Apalancar con una entidad financiera en un proyecto inmobiliario es esencial
para potenciar y expandir las operaciones de un proyecto inmobiliario de manera
estratégica, ya que con esta logramos otorgar el capital necesario para iniciar, expandir
o completar un proyecto inmobiliario, de esta manera se logra aprovechar las
oportunidades de mercado sin depender por completo de los recursos internos, lo que

acelera el crecimiento y la ejecucion del proyecto.

Para el apalancamiento del proyecto Katara se tomara financiamiento
inmobiliario para proyectos de vivienda de interés publico, el cual permite pagar el
capital al finalizar el proyecto, pagando asi mensualmente solo los intereses.

PLAN DE FINANCIAMIENTO
Capital Promotor $-3.413.526,82
Tasa de Descuento (P.Puro) 20%
Prestamo $-2.275.684,55
Tasa Banco 11,26%
Egresos Total $-5.689.211,37

Tabla 36: Plan de Financiamiento
Elaborado por: Isaac Alomoto

Para el apalancamiento del proyecto Katara, se realizara lo realizara del global
del proyecto, ya que, en un programa de vivienda de interés publico, se exige que del
100% de las unidades comercializadas en el proyecto, se pide que mas del 50% del
proyecto, debe corresponder a unidades de vivienda que obedezcan a viviendas de
interés publico. Entonces, por la plaza comercial, se toma en consideracion el global del
proyecto para cumplir con este requerimiento de la entidad bancaria para poder gozar
de los beneficios que otorga este programa financiero. Debido a ello no se tomara en
consideracion el analisis aislado de cada uno de las tipologias de unidades a

comercializar (casas, departamentos, locales comerciales).
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Graéfico 80: Flujo de Caja Apalancado
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Al igual que en el flujo del proyecto sin apalancamiento, se considera tanto los

ingresos como los egresos acumulados, donde, ahora por el financiamiento

apalancado, se toma en consideracién los intereses generados por parte del crédito,

con este flujo se obtiene una utilidad de 1.218.197,43, que a pesar de ser una utilidad

inferior del andlisis del proyecto sin apalancamiento, se logra obtener mayor retorno

sobre la inversion (ROI), llegando asi un ROI de 99,45%, frente al 81,09 del proyecto

sin apalancar. La utilidad proviene de los egresos del proyecto que alcanza un valor de

8.441.079,12 que se incrementa debido al pago de los intereses, con los ingresos

global del proyecto que alcanza un valor de 9.659.276,65.

ANALISIS DINAMICO PURO KATARA

TASA DE DESCUENTO NOMINAL
ANUAL

18,37%

ANALISIS DINAMICO APALANCADO KATARA

TASA DE DESCUENTO PERIODO

1,53%

TASA DE DESCUENTO NOMINAL

18,37%

ANUAL

TASA DE DESCUENTO PERIODO 1,53%
VAN $ 624.555,24
TIR PERIODO 4,05%
TIR NOMINAL ANUAL 48,57%
TIR EFECTIVA ANUAL 60,98%
INGRESOS TOTALES $ 9.659.276,55
EGRESOS TOTALES $  -8.441.079,12
UTILIDAD $ 1.218.197,43
MAXIMA INVERSION $  -1.224.968,34

ROI

99,45%

VAN $ 434.000,29
TIR PERIODO 2,40%
TIR NOMINAL ANUAL 28,79%)
TIR EFECTIVA ANUAL 32,91%)
INGRESOS TOTALES $ 7.383.592,00
EGRESOS TOTALES $  -5.689.211,37
UTILIDAD $ 1.694.380,63
MAXIMA INVERSION $ -2.089.476,78
ROI 81,09%)
RENTABILIDAD 30%)
MARGEN 23%

RENTABILIDAD

14%)

MARGEN

13%

Tabla 37: Indicadores econdmicos Katara, con y sin apalancamiento

Elaborado por: Isaac Alomoto
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PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA
CAPITULO 8: ASPECTOS LEGALES

Antecedentes

Un proyecto arquitectonico debe estar sujeto y regulado por entidades
gubernamentales como municipios que sepan disponer de las normas urbanas para

generar una trama urbana en la ciudad.

Es por ello que es necesario tomar en consideracion los principios reguladores
municipales para poder realizar el desarrollo del disefio arquitectonico, del mismo
modo, este disefio arquitectonico debe estar correlacionado a los requerimientos que

pide el mercado para mayor facilidad de comercializacion.
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Objetivos

Objetivo General

e Establecer normas y procesos legales que certifiquen la vialidad del

proyecto “Katara” desde su etapa preliminar para su correcto desarrollo

Objetivos Especificos

e Definir la estructura de las metodologias legales, aplicando a ellas en cada

fase del proyecto “Katara”

e Establecer la vialidad de la estructura legal base del proyecto “Katara”
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Metodologia - Proceso

La mitologia de los aspectos legales del proyecto Katara se rigen en 5 aristas
principales, siendo alcance de la investigacion el primero, donde se analiza el marco
constitucional legal relacionado con la actividad comercial e inmobiliaria; del mismo
modo, encontramos el periodo de referencia de la informacion que debe estar definido
por la legislacion vigente al afio 2023; también se analiza que sus fuentes de
informacion sean las normativas constitucionales, legales y secundarias vigente del
ambito nacional y del distrito metropolitano de Quito, por ubicarse el proyecto en dicha
ciudad; para finalizar, se define el proceso de andlisis, donde encontramos el analisis
de la vialidad del marco constitucional y legal para el desarrollo del proyecto,
identificando sus componentes legales en cada una de las fases del proyecto, de alli

gue se evaltan sus componentes y se define el esquema aplicable a cada componente.

ALCANCE DE PERIODO FUENTES DE AMBITO DE PROCESO DE
LA REFERENCIADE  INFORMACION APLICACION DE ANALISIS
INVESTIGACION LA LA NORMATIVA
INFORMACION

llustracion 37: Metodologia Estrategia Comercial
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Fuentes del Marco Legal

Todas las fuentes referentes al marco legal, responden a las diferentes leyes,
normativas, cédigos y obligaciones de Quito y Ecuador, que actuaran de forma directa o

indirectas en Katara. Las fuentes vendran desde las siguientes instituciones:

e Constitucion del Ecuador

e Municipio de Quito

e Ministerio de Relaciones Laborales

e Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS)
e Servicio de Rentas Internas (SRI)

e Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI)

Marco constitucional, y normativo, para la vialidad del proyecto Katara

Existen principios y derechos constitucionales relacionados con la actividad

inmobiliaria, estos son 6, y son los siguientes:

Libertad de empresa. — Es un derecho constitucional, este es un mecanismo a

través del cual el ser humano hace efectiva su deseo de procurar satisfacer
necesidades de los demas a traves de la actividad empresarial y con un legitimo afan
de lucro (Guzméan, 2020).

Cualquier tipo de empresa relacionada con el ambito inmobiliario, en cualquiera
de sus frases 0 momentos: planificacion y disefio, construccion, comercializacion,
operacion; se encuentra legalmente reconocida y tendra plena validez, sujeta al
cumplimiento de los requerimientos normativos generales para la actividad comercial y
especificos para cada una de ellas; por tanto, actualmente, toda persona en territorio

nacional, en pleno goce de sus derechos y cumplimiento de sus obligaciones, tiene la
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facultad de emprender proyectos inmobiliarios, ya sea, en forma individual o colectiva,
directamente o utilizando vehiculos reconocidos legalmente como sociedades civiles y
mercantiles, fideicomisos mercantiles, asociaciones de cuentas en participacion, entre

otros.

Libertad de contratacién. — Es la libertad de decidir con quien contratar y como

configurar dichos contratos es esencial para el correcto ejercicio de los demas derechos
inherentes a la actividad comercial. La libertad de contratacion se configura como el eje
central del dinamismo contractual, basandose en el consentimiento de las partes sobre

los que estan contratando (Burneo, 2019).

Este derecho, comprende la facultad de toda persona en el territorio ecuatoriano
de asociarse con otros para el emprendimiento de actividades econdémicas, bajo
cualquier estructura no prohibida por la Ley o reconocida en la misma la contratacion de
personal adquisicion, venta y comercializacion de bienes y servicios entre otros
relacionados con la actividad inmobiliaria y de la construccion. Contratos que se sujetan

a lo ordenado por diversas normas para su existencia y validez.

Libertad de Comercio. — En el articulo 66, numeral 15 de la Constitucion del

Ecuador, reconoce y garantiza: “El derecho a desarrollar actividades econdémicas en
forma individual y colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad

social y ambiental” (Asamblea Constituyente, 2008).

Entendiendo asi que, en Ecuador, el comercio se desarrolla en contexto libre de
mercado, sin embargo, el estado reconoce facultades a la intervencién del mercado,
mediante normativas y politicas “necesarias para orientar la produccién y el mercado

hacia metas consideradas deseables”.
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De este modo, se entiende que el estado, de cierta forma, se ha otorgado, de
forma indirecta, la facultad de definir el alcance de cada individuo y su actividad

comercial.

En el contexto del mercado inmobiliario, desde el congreso nacional del Ecuador
en 1960, reconoce como acto de comercio a la compra o permuta de casas muebles,
hecho con animo de revenderlas o permutarlas en la misma forma o en otra distinta; y

la reventa o permuta de estas mismas casas.

Derecho propiedad privada. — La Asamblea Constituyente del 2008, reconoce y

garantiza “el derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y responsabilidad

social y ambiental” (Asamblea Constituyente, 2008)

Pero de la misma forma, el estado reconoce que “en funcion social”, a los
intereses definidos como “estratégicos” y “prioritarios por las instituciones publicas,
mismas que podran declarar activos de propiedad privada, como de utilidad publica o
de interés social, para la satisfaccion de las necesidades publicas, esto es definido en el

articulo 58 de la Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica.

Seguridad Juridico. — Esta se refiera a la estabilidad y publicidad de las leyes y

todo tipo de norma juridica, asi como de la actuacion de las autoridades, que permite a
las personas dentro de un Estado, tener la certeza den relacion a sus derechos y
obligaciones (Garcia Falconi, 2012).

De este modo, la Asamblea Constituyen de del Ecuador en 2008 en su articulo
82 dice que: “El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucion y en la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas

por las autoridades competentes” (Asamblea Constituyente, 2008).



De esta forma se contempla la posibilidad de que las personas tengan la

posibilidad de prever los efectos y consecuencias de sus actos, respetando asi la

norma, y asi no surtan efectos no deseados en su contra.
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En el sector inmobiliario, entre 202 y 2023, se han aprobado 83 proyectos en la

Asamblea Nacional del 2016, de los cuales, 19 tienen efecto directo o indirecto
inmediato sobre el sector de la construcciéon, modificando asi las reglas de juego,
particularmente en el campo tributario y laboral, ademas de los fuertes cambios
ocasionados, por la entrada en vigencia del PUGS para el Distrito Metropolitano de

Quito.

Conclusiones viabilidad general del marco normativo constitucional:

Libertad de . . .
Positiva Estos cuentan con reconocimiento y garantia
Empresa . .
- constitucional; sin embargo, el texto de la
Libertad de . S
., Positiva constitucion genera un panorama de
Contratacion . . . L
bertad d incertidumbre, sometiendo su pleno ejercicio a las
ibertad de o .
) Positiva limitaciones, impuestas legalrmente para
Comercio . L .
satisfacer los objetivos del plan Nacional de
Derecho de . . . .
. Positiva Desarrollo definido por el Ejecutivo de turno
Trabajo
A pesar que tiene reconocimiento constitucional,
existe un margen importante parala
incertidumbre, ya que, debido a la norma magna,
Positi la propiedad es sometida bajo la funcidn social, en
ositiva . .
cuanto a los intereses definidos por el estado
Derecho ala como "estratégicos" y "prioritarios"”, entonces
Propiedad estas se podran declarar de utilidad publica o de
Privada interés social, en caso de ser necesario.
Este tiene alto nivel de incertidumbre, para el
sector de la construccion, ya que se dificultala
. adecuada planificacion en materia de costos y
Negativa . . . ;
tributacion, incrementa costos de produccion,
Seguridad afecta de forma importante laintenciony
Juridica capacidad de compra de la demanda

Tabla 38: Viabilidad general del marco normativo constitucional
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Marco normativo general relacionado con la actividad inmobiliaria

Primero se analizé la viabilidad general del marco normativo constitucional que
regulan el ejercicio de los derechos y garantias constitucionales analizadas en la
viabilidad del contexto constitucional.

Ahora, se analizara las leyes ordinarias de primer orden, que regulan materias
especificas, como la: Ley de compaifiias, Ley de Propiedad Horizontal, Ley de Régimen
Tributario Interno, Ley Organica de Vivienda de Interés Social, etc. Estas establecen los
requerimientos que se debe cumplir para la verificacion de los componentes legales del
proyecto inmobiliario, y se deben a decretos y reglamentos, que mencionan como
deben llevarse a cabo.

El concejo Municipal de Quito y la Direccién Zonal de La Delicia, son, a nivel
técnico, las entidades que determinan las normas de mayor contenido, de competencia

local, y regulan, las limitaciones y modalidades la edificabilidad.

Codificacion de ordenanzas

— Provincial : Pichincha . —— del Consejo Municipal

Cadigo Municipal

Ordenanzas —1 PUGS
Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, de Uso y
Gestion del Suelo

Normas de arquitectura y

Regimen Seccional Auténomo

L— Direccién Zonal La Delicia

— urbanismo

llustracion 38: Estructura Marco Normativo general relacionado a la actividad inmobiliaria

Elaborado por: Isa ac Alomoto
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Componentes juridicos del proyecto Katara

En la tabla 2 se define fases del proyecto y estas se analizan los diferentes

componentes juridicos dentro del ciclo de vida del proyecto.

INICIO PLANIFICACION COMERCIALIZACION EJECUCION CIERRE
Certificados de
ESTRUCTURA LEGAL . - . L.
BASE conformidad, Contratos de reserva Contratacion personal Tributacién
permisos y liciencias
Adquisicion del Contratos
roveedores, . o,
terreno P .. Contrato de promesa Declaratoria liquidacién de
consultores y servicios . . .
, . de compraventa propiedad horizontal trabajadores
Rectificacion de dreas tecnicos
especializados
Requerimientos . Resciliacion L, Liquidacién contratos
. . Punto de equilibrio . . Instrumentacion del
funcionamiento incumplimiento L , proveedoresy
. . . legal crédito y garantia
actividad inmobiliaria contrato consultores

Pafo de liquidacon de
crédito y grantia

Entrega de recepcion
de las unidades

entrega de recepcion
areas comunales,
equipos y servicios
Aprobaciones
entidades de control
por terminacion de
proyecto

Compraventas

Cierre formal del
proyecto

Tabla 39: Fases de los diferentes componentes juridicos del proyecto Katara, de inicio a fin proyecto
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Estructura juridica de la fase inicial del proyecto Katara

Con el objetivo de definir la estructura juridica base acorde a las necesidades
para el desarrollo adecuado del proyecto inmobiliario Katara, se ha realizado un analisis
de conformacién juridica del promotor. Conforme a los objetivos del proyecto
inmobiliario Katara y la situacion actual del mercado, se ha seleccionado como
estructura juridica base para el proyecto inmobiliario Katara, la Asociacion de Cuentas
en Participacion (ACP). De tal modo que Katara, estara representada por Asociacion de
Cuentas de Participacion Constructora Espinosa—Alomoto (ACPEA), por las siguientes

razones:

e La estructura de financiamiento del Proyecto e interés del promotor no
contemplan necesidades de aportes o inversion de terceros distintos al
mismo, por tal razon, no se requiere figura juridica alguna que instrumente
asociacion distinta a la ya conformada por los socios de la compafiia.

e Debido al excelente récord crediticio y afios de relacién en el acreedor
bancario del promotor y el socio, se define una estructura societaria que
facilitara el acceso al crédito necesario para el desarrollo del proyecto.

e Se define la estructura societaria debido al tiempo que se define la
ejecucion del proyecto, una vez finalizado el proyecto, se procedera a la
liquidacion del proyecto y por ende se da por finalizado el fin de la

actividad societaria.
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Componentes de viabilidad legal de la Asociacién de cuentas en

Participacion

En la tabla 3 se analizara los componentes de viabilidad legal de la Asociacion

de Cuentas de Participacion Constructora Espinosa — Alomoto:

Requerimientos Descripcion Verificacion
Asociacién de Cuentas de

Participacién Constructora Espinosa -
Alomoto se constituyd mediante

Constitucién . L . Sl
escritura publica el veintiuno de
marzo de 2023, ante |la notaria 76 del
canton Quito
Debidamente inscrita en el Registro
Inscripsién Registro Mercantil Mercantil del mismo cantén en Sl

marzo de 2023
Estudios, planificacidn célculos,
disenos, fiscalizacién, direccion
técnica, administracion,
comercializacién, proyectos
Objetivo social inmobiliarios de vivienda, Sl
urbanizaciones, lotizaciones,
edificios en propiedad horizontal,
entre otros relacionados con el
objeto
2 socios, personas naturales en
Minimo de Socios pleno goce de capacidadesy Sl
derechos
Gerente general, en ausencia
Representacion legal temporal o definitiva de este, el Sl
presidente
La compaiiia ha presentado a la SICV:

balance general anual aprobado por

junta de socios, estado de la cuenta
Cumplimiento obligaciones SICV  de perdidas y ganancias, aprobado Sl

por junta de socios, memorias e

informes de los administradores y

fiscalizacién

Tabla 40: Viabilidad general proyecto Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Representacion legal

En ACPEA, la representacién legal lo ejerce el Gerente General, por el periodo

que dura el proyecto, y en caso de su ausencia, el presidente.

Facultades del representante legal

La principal facultad del representante legal es la administracién de la compania,
realiza todo tipo de gestiones, actos y contratos para el cumplimiento del objeto social,
del mismo modo, tiene funcién de contratar personal, suscribir titulos de crédito,
concesion y contratacion de créditos, esta facultad permite negociar y contratar créditos

a nombre de la compafia.

También el representante legal puede realizar transferencia de dominios y
comercializacion de bienes inmuebles de la compafiia y realizar gravamenes sobre los
activos de la compafiia, por ende, el podria hipotecar, prendar o gravar cualquier titulo

de los bienes inmuebles de la compafia con instituciones financieras o terceros.

Por ende, las responsabilidades de un representante legal del de la empresa
constructora es amplia y requiere de gran responsabilidad en cuanto al manejo de los
activos y personal que posee y administra la empresa, por tanto, es necesario tener

plena seguridad de la persona que lo maneje.
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Requerimientos para actividad mercantil

RUC—Art. 136 Ley de La compaiiia solo podra operar a partir
Compafifas (Congreso  de la obtencién del Registro Unico de

Nacional del Ecuador,  Contribuyentes otorgado por parte del .

1999) SRI.

Patente municipal - Art. Estan obligados a obtener |la patente y,

547 COOTAD (Asamblea por ende, el pago anual del impuesto de

Nacional del Ecuador,  que trata el articulo anterior, las

2010) personas naturales, juridicas,
sociedades, nacionales o extranjeras,
domiciliadas o con establecimiento en S
la respectiva jurisdicciéon municipal o
metropolitana, que ejerzan
permanentemente actividades
comerciales, industriales, financieras,
inmobiliarias y profesionales.

Licencia Metropolitana Documento habilitante para el ejercicio

Unica para el ejercicio  de cualquier actividad econémica

de actividades dentro del DM Quito

econdmicas (LUAE) - 5|

Cdédigo Municipal
(Consejo Municipal del
Distrito Metropolitano

de Quito, 1997)
Tabla 41: Requerimiento para actividad mercantil proyecto Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto

Propiedad del inmueble

La sociedad Promotora es propietaria del lote 130 del Barrio Marietta de
Veintimilla, adquirido mediante transferencia por parte de un socio (Favio Luis Alomoto
Chiluisa), quien forma parte de la sociedad y quien es el gerente del proyecto, dicha
sucesion, se dio como aporte de inversion a la empresa. El inmueble no se encuentra

gravado ni prohibido de enajenar.



Caracteristicas catastrales del lote de terreno

Componentes juridicos de la fase de planificacion del proyecto Katara

Coordenadas 505844.91 / 9994454.06
Numero de predio 213844

Clave Catastral anterior 1471201017000000000.
Geo clave 170105770138007111.
Areadel lote (escritura) 10,045.72m?2

Area del lote (levantamiento topografico) |10,982.42m2

Frente del lote: 114.01

Zonificacion A130 (A403-50)

Lote minimo 400m?2

Frente minimo 12m

COS total 150%

COSenPB 50%

Uso principal (R) Residencial

Altura pisos 12m

Numero de pisos 3

Retiro frontal 5m

Retiro lateral 3m

Retiro posterior 3m

Retiro entre bloques 6m

Clasifiacion del suelo

(SU) Suelo Urbano

Servicios basicos

S|

Tabla 42: Datos generales de IRM, proyecto Katara

Elaborado por: Isaac Alomoto

235

Conforme a lo establecido en el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano

de Quito, articulo 114. Para el disefio arquitecténico se debera cumplir con las

especificaciones de edificacion previstas en las Reglas Técnicas de Arquitectura y

Urbanismo (Concejo Metropolitano de Quito, 2008).

Para el disefio y calculo estructural que garantice resistencia anti sismica, debera

cumplir con los requerimientos establecidos en la Norma Ecuatoriana de Construccion
NEC 201 (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015)



Aprobaciones y permisos municipales

Certificado de
Conformidad por planos
Arquitectonicos emitido

Informe favorable emitido por la entidad
colaboradora, en el que se hace constatar
el cumplimiento de las normas

por la Entidad administrativas y reglas técnicas, durante Sl
Colaboradora — Art. la etapa de planificacién de la
...(56) Ordenanza intervencion constructiva.
Metropolitana - 0156.
Un Certificado de Informe favorable emitido por la entidad
Conformidad por planos |colaboradora, en el que se hace constatar
de Ingenierias el cumplimiento de las normas
(Estructural, administrativas y reglas técnicas, durante
Hidrosanitarias, la etapa de planificacion de la Sl
Eléctricos, y otros); intervencién constructiva.
emitido por la Entidad
Colaboradora - Art.
...(56) Ordenanza
Metropolitana - 0156.
Visto Bueno de planos Las municipalidades no podrdn aprobar
emitido por el Cuerpo de |[los planos de establecimientos
Bomberos — Art. 53 Ley |industriales, fabriles, de concentracion de
de Defensa Contra publico y de edificaciones de mads de
Incendios cuatro pisos, sin haber obtenido Sl
previamente el visto bueno del Primer
Jefe del Cuerpo de Bomberos de la
respectiva localidad en cuanto a
prevencion y seguridad contra incendios.
Licencia Metropolitana |Es el acto administrativo mediante el
Urbanistica (LMU 20) — |cual el Distrito Metropolitano de Quito
Art....(126) del Codigo autoriza a su titular el ejercicio de su Sl
Municipal derecho preexistente a habilitar el suelo
o a edificar dentro del Distrito.
Permisos de uso de vias |Es el acto administrativo mediante el
- COOTAD cual el Distrito Metropolitano de Quito S|

faculta la ocupacion temporal de vias
para la descarga de materiales

Tabla 43: Requerimientos para aprobaciones y permisos municipales
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Para dar inicio al proyecto inmobiliario, se debe tener en cuenta estas
aprobaciones y permisos municipales. Una vez obtenidos dichos permisos ya
detallados, establecidos en el articulo 37 del Cédigo Municipal (Consejo Municipal del
Distrito Metropolitano de Quito, 1997), se debera publicitar los nimeros de aprobacion
de planos y de licencia metropolitana urbanistica; del mismo modo, deberéa constar el

nombre del profesional responsable de la obra.

Servicios y bienes Contratados

Se contrata de forma civil servicios técnicos a especializados que se relacionen
con actividades a fines a los requerimientos de la obra, tal como: provision e instalacion
de sistemas hidrosanitarios, eléctricos, instaladores de ventanas, algunos acabados de

la construccién como gypsum, muebleria, griferia, etc. entre otros.

Estos servicios contratados deberan ser prestados por personas naturales, o
juridicas, con personal propio, que contaran con sus propias herramientas, equipos y

demas implementos que garanticen la prestacién del servicio contratado.

Caracteristicas y contenido principales de los contratos

Se define un esquema de contratacién, en el que se pueden pactar libre y
voluntariamente clausulas contractuales, este contrato no genera relacién laboral entre
contratantes, ni en estos y el personal del otro. La relacion sera directa y bilateral entre
los prestadores de servicios técnicos especializados, Dichos prestadores de servicio,
estaran sujetos a normas, obligaciones y contratos establecidos en el cadigo civil
vigente.



Contenido de los contratos

COMPARECIENTES

Comparecerd el Gerente General del Promotor
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 deberdn
acompanar al contrato los documentos de
identificacion, asi como los que sustenten la
calidad en la que comparecen las partes.

OBJETO DEL CONTRATO

Debe definirse con claridad; se refiere al servicio,
asesoria o producto a ser adquirido por el Promotor, y
prestado o provisto por el contratista.

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 aceptacién. Elemento
indispensable determina los pardmetros 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.

TIPO DE CONTRATO

Existen distintos tipos de contrato para
reglamentar e instrumentar la relacién entre
contratante 'y contratado o contratista,
maximizando beneficios para ambas partes; su
seleccion depende del nivel de confianza, tipo de
producto o servicio adquirido, caracteristicas del
contratista y alcance de la contratacién. A
continuacion se refieren las  principales
tipologias a ser aplicadas:
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COSTO MAS
PORCENTAJE DE COSTO
O ADMINISTRACION
DELEGADA

El contratista recibird un reembolso del costo de
los servicios prestados, mds 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
mdrgenes presupuestarios, razén por la cual, se
fijard un porcentaje de costo como honorario,
variable en proporcion al cumplimiento de plazo
y presupuestos.

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
contratacidon de servicios en los que se conoce
plenamente el alcance de su objeto.

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.

PRECIO U HONORARIOS

Monto pactado por los servicios, asesoria o
producto contratado, en virtud del tipo de
contrato aplicado. El pago deberd realizarse
exclusivamente contra entrega de factura o
comprobante de venta vdlido de conformidad
con la normativa vigente. Deberdn determinarse
los montos correspondientes a impuestos (IVA)
y su retencion.

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 incorporard como anexo el
cronograma de ejecucion, mismo que deberd 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: pélizas de fiel
cumplimiento y riesgo, garantias de fabricay 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 como el
mecanismo de devoluciéon en caso de entrega del
producto o servicio a satisfaccion.
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CAUSALES Y
PROCEDIMIENTO DE
TERMINACION

Causales y procedimiento para la terminacion
unilateral del contrato por incumplimiento,

incluyendo: renuncia o) necesidad de
requerimiento en morad, prueba del
incumplimiento, forma de notificacion,

presentacion de descargos, plazos y efectos de
la terminacidn.

CLAUSULA PENAL

Multa o sancion pecuniaria en caso de retraso o
incumplimiento de las obligaciones
contractuales estipuladas por las partes.

DESCARGO DE
RESPONSABILIDAD

Se dejard 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 demds, que deban a
los profesionales, técnicos o empleados que este
ultimo contrate; debiendo responder el contratista,
sin necesidad de repeticion, por las multas,
indemnizaciones y montos a las que fuera obligado al
pago el contratante por este concepto.

RESOLUCION DE
CONTROVERSIAS

Sometimiento de las controversias o diferencias
derivadas de la celebracion, ejecucion,
cumplimiento y terminacién del contrato; ya sea
a los jueces de lo civil, o a los procedimientos de
mediacion y arbitraje reconocidos legalmente

Tabla 44: Contenido, componentes esenciales para un contrato
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Conforme a lo establecido en el convenio establecido, se deja estipulando cuales

son los requerimientos bajo tiempo y costo fijo; del mismo modo, se estipula

penalidades en caso de incumplir el convenio y se procedera a los controles

establecidos para el correcto cumplimiento de lo acordado.
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Esquema general de Contratacion

Instalacién porcelanato y
cerdmica

Precios unitarios / unidad
de tiempo

Fabricacién e instalacion
de cerrajeria, pasamanos

Precios unitarios / unidad
de tiempo

Fabricacién e instalacidn
de muebles de madera y
aglomerado

Precios unitarios / unidad
de tiempo

Provision, fabricacion e

Precios unitarios / unidad

instalacion de aluminio y de tiempo
Ejecucién trabajos de
pintura Precio fijo

Provision de aparatos

Precios unitarios / unidad

sanitarios y griferia de tiempo
Instalaciones
hidrosanitarias Precio fijo

ELECTRICIDAD HIDROSANIT,PINT.

Precios unitarios / unidad

Provision transformadora de tiempo
Instalaciones
acometidas eléctricas Precio fijo
Instalaciones eléctricas
internas Precio fijo

ESTRUCTURA, MAPOSTERIA Y ENLUCIDOS

Provisién otros
materiales de

Precios unitarios / unidad
de tiempo

Arrendamiento
magquinaria

Precios unitarios / unidad
de tiempo

Provision encofrados

Precios unitarios / unidad
de tiempo

Provision varillas

Precios unitarios / unidad
de tiempo

Provision cemento

Precios unitarios / unidad
de tiempo

Provisién de hormigdn

Precios unitarios / unidad
de tiempo

Provision de bloques

Precios unitarios / unidad
de tiempo

3 Precios unitarios / unidad
o Instrumentacion legal de tiempo
>
=
w
“ Comercializacion Corretaje
.nOI“ Porcentaje de costo
O| Direccidn arquitectdnica directo
> Cdlculo estructural Precio fijo
m Planificacion y disefio
M hidrosanitario Precio fijo
_.Mr Planificacidn y disefio
g eléctrico Precio fijo
a
Planificacidn y disefio
arquitecténico Precio fijo

Vwwe>-—-0-0

OO0 Z2EFrHFegE-O
F—-—200 Ouw

Tabla 45: Esquema general de contratacion

Elaborado por: Isaac Alomoto
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Punto de equilibrio legal

Este se refiere al cumplimiento de las condiciones legales minimas que se

necesite para dar inicio a la etapa de ejecucion del proyecto.

Esta debera ser informada ante la Junta General de Socios de la Sociedad, e
incluird las siguientes condiciones minimas, de conformidad con lo establecido en el
Reglamento de Funcionamiento de las compafiias que realizan actividad inmobiliaria

(Super intendencia de Compafias - resolucion, 2014).

Por lo cual, considerando estos requerimientos. El Proyecto Inmobiliario Katara,

Propiedad del inmueble X
Promesas de compraventa celebradas o convenio de
LEGAL reserva (hasta el 2% del valor del inmueble) X
Aprobacion por Junta de Socios del presupuesto
detallado del Proyecto X
Contratos trabajadores y afiliacién al 1ESS X

Tabla 46: Cuadro, requerimientos para punto equilibrio proyecto Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto

cumple con todos los requerimientos necesarios para su plena ejecucion, bajo el

esquema de alcanzar el punto de equilibrio legal.
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Componente Juridico de la fase de comercializacion de Katara

Conforme a la ilustracion 3, encontramos que la etapa de comercializacion

reserva del promesa de liberacion de hipoteca,
inmueble compraventa compaventa e
hipoteca abierta

llustracion 39: Esquema de comercializacion unidades inmobiliarias
Elaborado por: Isaac Alomoto

dividimos en tres etapas; conforme a lo establecido en el articulo 702 del Cadigo Civil
(Congreso Nacional del Ecuador, 2005). Sefala que, la promesa a celebrar un contrato,
solo produce obligacién si, consta por escrito, y por escritura publica, cuando fuera

celebrar el contrato, hasta esas instancias.

Reserva del inmueble

Esta no tiene validez juridica como contrato de promesa de celebrar la
compraventa de las unidades inmobiliarias. El valor de dicho convenio, no debe superar
el 2% del precio total del inmueble; también, el derecho del reservista a suscribir la
promesa de compraventa del inmueble, asi como el plazo no superior a los 30 dias
desde su celebracion, y concluyendo con las firmas conjuntas de los comparecientes,

en sefial de aprobacion de lo estipulado.



Contrato de promesa de compraventa

En este contrato, el prominente comprador, se obliga a comprar el o los

inmuebles objeto del mismo; del mismo modo, el prominente vendedor, a vender y
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transferir el dominio de los bienes raices comprometidos, en los términos estipulados en

el contrato.

Este contrato se celebra por escritura publica, y su inscripcion en el registro de la

propiedad no es mandatario.

Identificacion de los contratantes

Generales de ley, capacidad legal,
comparecencia libre y voluntaria

Identificacion de los bienes
comprometidos

Precioy forma de pago, Acabados
y especificaciones; Estatus
juridico.

Precio y forma de pago

Moneda, plazos, mecanimos de
pago, Declaracién de origen licito
de fondos, Intereses de mora por
retraso en los pagos

Plazo y condiciones para la entrega de
las unidades

Fecha de entrega, Periodo de
gracia, Causales diferimiento de
la entrega

Causales de incumplimiento del
contrato

Mora por mas de 3 meses en el
pago de las cuotas del precio, No
suscripcion del contrato
definitivo de compraventa

Clausula penal y forma de ejecucion

Multa por incumplimiento,
Requerimiento en mora, Proceso
de notificaciéon y prueba del
incumplimiento

Tabla 47: Promesa de compra venta
Elaborado por: Isaac Alomoto



Contrato de compraventa

Clausula resolutoria

Porimposibilidad probada de
declarar punto de equilibrio para
el desarrollo del Proyecto

Responsabilidad de los gastos por la
celebracién del contrato y pagos de
impuestos

Todos los gastos corren por
cuenta del promitente
comprador, excepto el pago de la
plusvalia que sera de cuenta de
promitente vendedor

Plazo y condiciones para la celebracidn
de la escritura definitiva de
compraventa

Inscripcion de la declaratoria de
propiedad horizontal en el
Registro de |la Propiedad; Pago de
la totalidad del precio pactado

Solucién de conflictos, jurisdiccidony
competencia

Mediacidon y arbitraje

Tabla 48: Modelo promesa de compraventa
Elaborado por: Isaac Alomoto

La promesa de compraventa se celebra por escritura publica y el
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perfeccionamiento de la transferencia de dominio requiere su inscripcion en el Registro

de la Propiedad. En esta el vendedor transfiere la propiedad del o los inmuebles a favor

del comprador.
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Proceso tramite de compraventa de unidades inmobiliarias

Identificacion de los contratantes |Generales de ley, derechos representados,
capacidad legal, comparecencia libre y
voluntaria, En caso de sociedad conyugal
se exige la comparecencia de los dos

conyuges

Identificacion de los bienes Linderos generales del inmueble base,

comprometidos Linderos y dimensiones especificas,
Antecedente de la dec. propiedad
horizontal

Precio y cuantia

Compraventay transferencia de

dominio

Saneamiento Declaraciéon de no pesar gravamen de

ninguna naturaleza sobre los inmuebles;
Sometiéndose por tanto al saneamiento
por eviccion y vicios redhibitorios de
acuerdo con la Ley

Sometimiento al régimen de
propiedad horizontal
Administracion del conjuntoy Declaracion de liberacion de

expensas responsabilidad del notario y registrador
de la porpiedad por el pago de expensas
Responsabilidad de los gastos por la|Todos los gastos corren por cuenta del
celebracion del contrato y pagos de |promitente comprador, excepto el pago de

impuestos la plusvalia que sera de cuenta de
promitente vendedor

Autorizacidn Parainscripcion en el Registro de la
Propiedad

Solucién de conflictos, jurisdiccion y|Mediacion y arbitraje

competencia

Tabla 49: Modelo de contrato de compraventa
Elaborado por: Isaac Alomoto

En el siguiente grafico, se explica los diferentes tramites para la compra y venta
de unidades inmobiliarias, esto como requisito para el perfeccionamiento de

transferencia.
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Minuta de compraventa, documentos Ingreso declaracién de impuestos de Pago de impuestos de alcabala, plusva-
habilitantes transferencia a portal web municipio lia, adicionales en Conseje Provincial

CIERRA DE ESCRITURA PUBLICA

Suscripeion de escritura publica Clierre escritura pliblica en Notaria

llustracion 40: Proceso del tramite de compraventa
Elaborado por: Isaac Alomoto

Con dicha documentacion, se incorpora el contrato de liberacion parcial de
hipoteca otorgado por la institucion financiera acreedora otorgante del crédito a favor

del promotor.

Asi también como la garantia del crédito hipotecario otorgado a favor del
comprador, en el mismo instrumento publico de la compraventa se incorpora el contrato
de hipoteca abierta y prohibicion de enajenar los inmuebles, de ser el caso.

Declaratoria de Propiedad Horizontal

Esta se celebra por medio de escritura publica, y contiene la manifestacion de
voluntad del propietario de un inmueble de someter el mismo al régimen de propiedad
horizontal. Por tanto, que los diferentes niveles de un edificio, departamentos o locales
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comerciales, en los que se distribuya el edificio; mientras sean independientes y tengan
salida a via otro espacio publico directo, podran pertenecer a diferentes propietarios,
segun el articulo 1 de la Ley de la Propiedad Horizontal (Congreso Nacional del
Ecuador, 2005).

Esta debe estar inscrita en el Registro de la Propiedad del Quito, y contener la

documentacion siguiente:

1. Oficio del Administrador Zonal dirigido al sefior Notario Publico

2. Informe Legal de la Direccion Legal competente, en este caso,
Administracion La Delicia

3. Certificado de Conformidad de Declaratoria bajo el Régimen de Propiedad

Horizontal emitido por el Municipio de Quito

Informe de Regulacion Metropolitana

Licencia Metropolitana Urbanistica (LMU20)

Certificado de Conformidad del Proyecto Técnico Arquitecténico

Certificado de Gravamenes

Cuadro de areas, alicuotas y linderos

© © N o g &

Reglamento de propiedad horizontal.
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Tras realizar la declaracion del inmueble en propiedad horizontal, es el
cumplimiento obligatorio de las normas, establecidas en el Reglamento a la Ley de
Propiedad Horizontal, a todos los titulares de dominio de un departamento, local
comercial, asi como para los cesionarios, usuarios, arrendatarios. Y en general, a
cualquier persona que ejerza sobre estos bienes cualquiera de los derechos reales

(Presidenciia de la Republica del Ecuador , 1999).\

Certificado de Conformi-

dad de declaratoria bajo el Generacién de nimeros
Régimen de Propiedad prediales y emisién de
Horizontal fichas catastrales

Aprobacién y catastro de Escrituracién e inscrip-
planos, cuadro de 4reas y cién en el Registro de la
alicuotas Propiedad

llustracion 41: Proceso declaratoria de propiedad horizontal
Elaborado por: Isaac Alomoto

En la ciudad de Quito, la obligacién de pago de impuesto predial sobre los
nuevos predios se genera a partir del afio siguiente al de la inscripcion de la
declaratoria de propiedad horizontal en el Registro de la Propiedad. Por ello, se ha
coordinado el cronograma, de tal forma, que coincida en el periodo anual destinado a
las transferencias de dominio de las propiedades a favor de los promitentes
compradores, generando asi ahorro a la empresa en cuanto al pago del impuesto

predial.
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Instrumentacion del crédito y garantia

De conformidad con el plan de financiamiento del proyecto, se obtendra un

crédito con el Banco Pichincha, con las siguientes condiciones:

Se celebrar dicho crédito, mediante la suscripcidén de un contrato de préstamo

Crédito Constructor

USS 3'150.000 (70% costo proyecto)
12 meses desde cada desmbolso.
Pago total mes 36 del Proyecto
6,40%

Terreno y edificio

140%
Conforme avance de obra
Mes 4

Tabla 50: Caracteristicas del crédito inmobiliario, proyecto Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto

mutuo, con varios desembolsos, y se constituira hipoteca abierta del inmueble base del

proyecto inmobiliario Katara, como garantia del crédito otorgado.

Del mismo modo, cuando se concluya el proceso constructivo, y con el fin de
realizar la transferencia de propiedad a los promitentes compradores, se procedera a

realizar el levantamiento parcial de la hipoteca.
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Componente juridico de fase de cierre del proyecto

Principales obligaciones tributarias

Para el desarrollo del proyecto inmobiliario Katara, es ncesario considerar las
siguientes obligaciones tributarias para las cuales debe considerar y responder el

Promotor Inmobiliario:

e Anexo de relacién de dependencia

e Declaracion de impuesto a la renta de sociedades
e Patente municipal

e 1.5 por mil sobre los activos totales

e Tasas municipales

e Contribuciones principales

Dados los cumplimientos de las estipuladas obligaciones tributarias que se
fueron desarrollando a lo largo del proyecto, es necesario incorporar en la etapa de
cierre, el analisis del régimen tributario, ya que en esta se registra los diferentes

resultados de la actividad comercial.



Declaracién de IVA mensual

Objeto del impuesto:
La prestacion de servicios profesionales realizada por el Promotor / Constructor;
La venta de bienes inmuebles se encuentra gravado con tarifa 0%.

Sujeto pasivo:
La compafiia constructora, en relacion a los servicios profesionales prestados a tercer

Base imponible
Para la determinacién de la base imponible en la prestacion de servicios, se incluira
en ésta el valor total cobrado por el servicio prestado.

Tarifa

Venta de bienes inmuebles 0%;

Servicios 14% (modificada por la Ley Organica de Solidaridad y Corresponsalia
Ciudadana)

Declaracion
Mensual, por medios electrénicos

Crédito tributario

Constituye crédito tributario para el Promotor, solamente el IVA generado por la
compra o adquisicion de bienes y servicios, necesarios para la prestacion de
servicios gravados con tarifa 14%;

El Impuesto al Valor Agregado generado en la adquisicion de bienes y servicios que
sean utilizados para la generacion de servicios o transferencia de bienes no sujetos
al impuesto, no podra ser considerado como crédito tributario, debiendo ser cargado
al gasto; por esta razon el IVA generado por la adquisicion de bienes y servicios
destinados para la construccion y desarrollo del Proyecto Inmobiliario incrementa
directamente los costos del Proyecto.

Deducible impuesto a la renta

Dado que, el Impuesto al Valor Agregado generado en la adquisicion de bienes y
servicios que sean utilizados para la construccién y desarrollo del Proyect
Inmobiliario deben ser cargados por mandato legall al gasto, son deducibles ya que

se encuentran directamente vinculados con la realizacion de la actividad econdmica.

llustracion 42: Elementos declaracion IVA mensual
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Declaracion impuesta a la renta sociedades

Objeto del impuesto:
la renta global que obtengan las personas naturales, las sucesiones indivisas y las
sociedades nacionales o extranjeras, de acuerdo con las disposiciones de la Ley.

Renta grabada

Los ingresos de fuente ecuatoriana obtenidos a titulo gratuito u oneroso, bien sea
que provengan del trabajo, del capital o de ambas fuentes, consistentes en dinero,
especies o servicios;

Se incluyen entre estos: los ingresos obtenidos por compafias constructoras o
inmobiliarias por la venta de los inmuebles objeto de su giro comercial.

Base imponible
La totalidad de los ingresos gravados menos las devoluciones, descuentos, costos,
gastos y deducciones, imputables a tales ingresos.

Tarifa
25% sobre su base imponible

Deducciones
La contempladas en el Art. 28 y siguientes del Reglamento General para la
aplicacion de la Ley Organica de Régimen Tributario Interno.

Periodicidad

Anual hasta el 28 de abril

llustracién 43: Elementos declaracion Impuesto a la Renta Sociedades
Elaborado por: Isaac Alomoto
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En virtud que el proyecto inmobiliario Katara, tomara 36 meses, y el ciclo de vida

total del proyecto se ha programado en 40 meses, la Compaiiia declarard y pagara el

impuesto a la renta bajo el sistema de “obra terminada”; asi, el pago de impuesto

correspondiente al ejercicio fiscal en el que se perfeccionan las transferencias de

dominio y se reciben los ingresos por tal concepto, esto es una vez terminada la obra.

Conclusiones



Libertad de . . .
Positiva Estos cuentan con reconocimiento y garantia
Empresa o .
- constitucional; sin embargo, el texto de la
Libertad de . S
. Positiva constitucién genera un panorama de
Contratacién . . . L
Libertad d incertidumbre, sometiendo su pleno ejercicio a las
ibertad de S .
. Positiva limitaciones, impuestas legalrmente para
Comercio . - .
satisfacer los objetivos del plan Nacional de
Derecho de . _ . .
] Positiva Desarrollo definido por el Ejecutivo de turno
Trabajo
A pesar que tiene reconocimiento constitucional,
existe un margen importante parala
incertidumbre, ya que, debido a la norma magna,
. la propiedad es sometida bajo la funcién social, en
Positiva . .
cuanto alos intereses definidos por el estado
Derechoala como "estratégicos" y "prioritarios", entonces
Propiedad estas se podran declarar de utilidad publica o de
Privada interés social, en caso de ser necesario.
Este tiene alto nivel de incertidumbre, para el
sector de la construccion, ya que se dificulta la
. adecuada planificacion en materia de costos y
Negativa . . . ;
tributacion, incrementa costos de produccion,
Seguridad afecta de forma importante laintenciony
Juridica capacidad de compra de la demanda
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PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA
CAPITULO 9: GERENCIA DE PROYECTOS

Antecedentes

En la gerencia de proyectos se enfoca en el control y administracion en las
diferentes fases del proyecto; en cuanto al inicio, planificacién, ejecucion monitoreo,
control y cierre del proyecto. Este proceso de analisis se realiza para mayor
optimizacién de recursos, viéndose beneficiado la optimizacion de tiempo, recursos y

dinero, empleando una correcta planificacion.

Como consecuencia de dichas acciones a tomar, se llega a reconocer diferentes
riesgos a los cuales el proyecto esta expuesto, del mismo modo, se entenderan planes
para mitigar dichos riesgos y asi se lograra efectivizar de mejor manera las

comunicaciones del proyecto, tanto internas como externas.

Cabe recalcar que actualmente Katara se encuentra en etapa de construccion y
las medidas analizadas en este capitulo son estudios que se proponen para optimizar la

gerencia del proyecto.
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Objetivos

Los objetivos de la gerencia de proyectos de Katara, debe ser expuesto bajo los
parametros “SMART” (S-Specific; M-Measurable; A-Attainable; R-Relevant; T-Time

Bound). Siendo asi su estructuracion:

REALISTA

Proyectar las optimizaciones de avance de obra de la forma mas realista
posible, entendiendo que el cronograma establecido es el mas proximo
alas metas alcanzables y que su optimizacion no varia mucho de lo
estimado.

Gréfico 81: Objetivos SMART proyecto Katara
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Metodologia de Investigacion

La metodologia de aplicacion de gerencia de proyectos para Katara, esta
establecido en la metodologia del PMI en el PMBOK, Este define procesos, técnicas y

herramientas a utilizar par la ejecucion del proyecto para los proximos 36 meses.

LQUIEN?

INTERESADOS

\

COMUNICACION

%

INTEGRACION

CALIDAD RIESGOS

ADQUISICIONES

Grafico 82: Metodologia
Fuente: Franco, 2023
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Areas de Conocimiento

La guia principal del PMI para la gestion de proyectos es el PMBOK, en esta
define diez areas del conocimiento fundamentales. Estas representan las areas mas
representativas que un director de proyectos debe considerar y aplicar para la gestion
eficaz de un proyecto. Para un proyecto inmobiliario como Katara, se tomara en
consideracion estos diez puntos. Dichas areas del conocimiento son esenciales para el
éxito de un proyecto inmobiliario, ya que garantiza que se cumpla con los objetivos de
tiempo, costo y calidad, que satisfagan las expectativas de todas las partes interesadas.

COMUNICACION 9 INTERESADOS

7 =6

Gréfico 83:Areas del conocimiento
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Gestion de costos - Proyecto Katara

La gestion de costos es fundamental para la gestion de proyectos, ya que esta se
centra en planificar, estimar, presupuestar, controlar y gestionar los recursos financieros

necesarios para llevar a cabo un proyecto inmobiliario de manera efectiva y eficiente.

Su objetivo principal es que el proyecto se logre dentro del presupuesto
asignado, sin comprometer la calidad ni objetivos del proyecto. Para llevar a cabo dicho
control, se toma en consideracion 4 aspectos clave para la gestion de costos, divididos
en dos etapas del proyecto, que son la etapa de planificacion y etapa de monitoreo y
control del proyecto, siendo dichos aspectos los siguientes, divididos en las dos etapas

del proyecto consideradas:

PLANIFICACION PRESUPUESTA-
DELAGESTION ____._ > CION
DE COSTOS :
i ESTIMACION DE : CONTROL DE
o > COsSTOS L o COSTOS

PLANIFICACION

CONTROL

Gréfico 84: Gestién Costos - Proceso
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Planificacién de la gestion de costos

Para dar inicio a la gestion de costos se planifica la gestion de costos del
proyecto, por ello se toma en consideracion primero la planificacion de costos. En esta
etapa se busca proyectar la forma por la cual se va a presupuestar, estimar, monitorear,
gestionar y controlar los costos del proyecto Katara. Para llevar a cabo estas
estimaciones, se utilizard el andlisis de datos de las cuales se llevara a mesas de
reuniones con los involucrados del proyecto, donde se busca desarrollar el plan de

gestion de costos y que estos puedan aportar con sus experiencias.

4.
Develop Project
Charter

71 Project
Management  _ _ _ _ _ MY Plan Cost I > Management
Management Plan

Gréfico 85: Planificar la gestion de costos
Elaborado por: Isaac Alomoto



Estimacién de los Costos

Para llevar a cabo el analisis de costos, se dara uso de la herramienta de
estimacion de costos analoga. Donde se tomara como referencia los costos de

proyectos previos construidos por el promotor de la constructora, se tomara como
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referencia dos tipologias de construcciones (casas y edificio), uno de ellos es Mirlo 3, el

cual es un proyecto de 12 casas de 105m2 construido en el valle de los chillos; y el otro

proyecto es “Edificio El Quinde”, construido en Cumbaya y consta de 2200 m2 de

construccion.

Se tomara en consideracion los costos del edificio “El Quinde”, donde se podra

C MOVIMIENTO DE TIERRAS EN PLATAFORMAS Y MUROS 21479,53]

C.1 |REPLANTEO Y NIVELACION m2 1794,65 0,75 1345,99

C.2  |[EXCAVACION A MAQUINA PARA PLATAFORMAS m3 4657,95 1,00 4657,95
EXCAVACION A MAQUINA PARA ZAPATAS DE

C.3 [MUROS m3 212,38 1,00 212,38
RELLENO COMPACTADO MATERIAL DE

C.4 |EXCAVACION PLATAFORMAS m3 683,24 3,00 2049,71]
RELLENO COMPACTADO MATERIAL DE

C.5 |EXCAVACION EN ZAPATAS DE MUROS m3 109,13 3,00 327,38
RELLENO COMPACTADO CON MATERIAL

C.6 |MEJORAMIENTO EN ZAPATAS DE MUROS m3 19,60 14,50 284,26

C.7 |DESALOJO DE ESCOMBROS m3 4000,59 3,15 12601, 86|

D ESTRUCTURA - MUROS DE CONTENCION 101794,57|
HORMIGON SIMPLE EN REPLANTILLOS

D.1 [f'c=180kg/cm2 m3 8,17 85,00 694,31
HORMIGON CICLOPEO 40% PIEDRA, 60% H.S

D.2  [f'c=180kg/cm2 m3 56,45 85,00 4798,00]
HORMIGON SIMPLE EN MUROS DE CONTENCION

D.3  |f'c=240kg/cm2 m3 313,06 115,00 36002,11]

D.4 [ACERO DE REFUERZO f'y=4200 kg/cm2 kg 31878,03 1,45 46223,14

D.5 |ENCOFRADO/DESENCOFRADO MUROS EDIFICIO m2 740,90 19,00 14077,01

D.6 [ENCOFRADO/DESENCOFRADO MUROS EXTERIOR m2 259,22 12,00 3110,69

Tabla 51: Ejemplo Costos Edificio “El Quinde”
Elaborado por: Isaac Alomoto

apreciar el presupuesto del proyecto del cual se tomard como punto de partida para la

estimacion de costos del edificio Katara.
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Determinacion presupuestaria de los Costos

Seguido de la estimacion de costos, donde se determina que, como base de
estimacion de costos del proyecto, se tomara en consideracion dos proyectos previos

de la constructora, con similares caracteristicas que determinan la base presupuestaria
Aqui se determina las actividades a realizarse en base a los paquetes de trabajo.

8) Presupuesto del

Pyt

7) Reserva de :

Gestion 35 USD
A
6) Linea base de ! :
costos 450 USD
A
5) Reserva de ;
Contingencias 50 USD
A

4) Estimaciones de
costos del proyecto

400 USD
p--
! TR o ) - -
3) Cuentas de ECI1 EC 2
Control 7 300 USD 100 USD
S S
| e o -
| —
2) Estimados de los PT1 PT2
paquetes de trabajo 200 USD 100 USD
S VAN
’ | yt ’ \
7’ | ~ f \
1) Estimados de los AC1 AC2  AC3 AC4  ACs
costos de las activi- woUSD 50USD soUSD 50USD s50USD
dades

Gréfico 86: Ejemplo determinacion de Costos
Elaborado por: Isaac Alomoto

Para ello se dara uso de la herramienta de revision de informacion historica por que el
proceso de desarrollo del proyecto requiere continuidad.
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Control de Costos

En este estado se realiza el monitoreo del estado de costos del proyecto. En
base a la linea base de los costos, se gestiona y actualiza los diferentes costos de los
paquetes de trabajo. Para el monitoreo de dichos costos, se dara un tiempo de corte,
donde se relaciona las actividades realizadas y las actividades proyectadas y estas

como han incurrido en costos.

Para dicho analisis, se usara la herramienta de valor ganado, el valor ganado es
una técnica de gestion de proyectos que se utiliza para evaluar el rendimiento y el
progreso del proyecto en términos de costos y alcance, este proporciona una medida
objetiva del trabajo realizado en comparacién con el trabajo planificado y el costo
incurrido en un proyecto en un momento dado, el valor ganado se basa en tres

elementos clave:

1. Valor Planificado (PV), este representa el valor del trabajo que se planed
llevar a cabo hasta una fecha especifica, de acuerdo al cronograma y
presupuesto establecido.

2. Valor Ganado (EV), este es el valor del trabajo efectivamente completado
hasta la fecha actual. Representa la parte del trabajo que se ha “ganado”
en términos de plazos y costos. Este se calcula en funcion de los
entregables e hitos alcanzados.

3. Costo Real (AC), es el costo real incurrido hasta la fecha en la ejecucién

del proyecto. Corresponde a los gastos reales.

Con estos elementos se puede calcular varias métricas para evaluar el

rendimiento del proyecto, métricas relevantes tales como:
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1. Cost Performance Index (CPI), este indica el rendimiento del proyecto en
términos de costos y se calcula como CPI=EV/AC. Cuando el CPI es
mayor a 1 indica que el proyecto esta por debajo del presupuesto.

2. Schedule Performance Index (SPI), este mide el rendimiento del proyecto
en términos de plazos y se calcula como SPI=EV/PV. Un SPI mayor a 1
indica que el proyecto esta adelantado en el cronograma.

3. Cost Variance (CV), este representa la diferencia entre el valor ganado y
el costo real, CV=EV_AC, un CV positivo indica que el proyecto esta por
debajo del presupuesto.

4. Schedule Variance (SV), este representa la diferencia entre el valor
ganado y el valor planificado, SV=EV-PV, un SV positivo indica que el

proyecto esta adelantado en el cronograma.

Estas métricas proporcionan una vision objetiva del rendimiento del proyecto y
ayuda a la direccion del proyecto Katara a identificar si el proyecto se encuentra dentro
de los limites de tiempo y costos establecidos de acuerdo a la planificacion.
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$  564028[$  1.767,99]$ 10.839,36[$ 24.021,05|$ 28.34871|$  27.20622|$  8.456,54
$  564028]$  7.40827]$ 18.247,63[$ 42.268,68[$ 70.617,39[$  97.823,60[$ 106.280,14
92% 100%
100% 100%
92% 100%
100% 100,00%
92% 100%
100% 100%
2% 100%
72,93%
S 111.429,25
$  230.292,00
[s 11476731
S 848716
$ 333806
$ 1,08|  POR CADA DOLAR DEL PROYECTO, RINDE REALMENTE 0.05 CENTAVOS MAS (GANANDO)
$ 1,03 EL RENDIMIENTO ES MENOR AL ESPERADO POR UNIDAD DE TIEMPO ES 3% MAS
[ [$ 213.261,66] ESTOY MANTENIENDO EL RENDIMIENTO DE COSTO |
[ [ -111.428,75]

Gréfico 87: Ejemplo Valor Ganado
Elaborado por: Isaac Alomoto
Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023
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Gestion de Alcance — Proyecto Katara

La gestion del alcance del proyecto define el limite de hasta donde va a llegar el
proyecto, este sirve para conseguir una finalizacion del proyecto exitoso, cumpliendo
con todos los objetivos planteados. Para la gestion de alcance del proyecto Katara, se

dara uso de las siguientes herramientas:

PLANIFICACION DEFINIR ALCAN-
DE LA GESTION R s - CE
DE ALCANCE :
E RECOPILAR ; CREAR LA EDT
v 5| REQUISITOS " N X
CONTROLAR EL '
ALCANCE ;
Y
PLANIFICACION A VALIDAR EL
Lo iapos oo s ALCANCE
CONTROL

Grafico 88: Gestion Alcance - Proceso
Elaborado por: Isaac Alomoto

Planificaciéon de la gestion de alcance

Aqui se creara un plan, en la cual se definird como seran validados, definidos,
desarrollados, monitoreados y controlados el alcance del proyecto. Definiendo asi el
marco por el cual esta definido y sujeto el proyecto. Esta parte del acta de constitucion
del proyecto, seguido por la generacion de un plan para la direccion de proyectos,
tomando en consideracion factores ambientales y activos de los procesos organizativos.

Esta se llevara a cabo a traves de andlisis de datos, juicios de expertos y reuniones.



Recopilar Requisitos del Alcance

Esta es una condicidén que debe tener el proyecto para satisfacer el acuerdo
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impuesto en el acta de constitucion, es por ello que, para la recopilacion de requisitos,

se da uso a la implementacion de la matriz de requisitos, la cual encontramos

ejemplificado en el grafico 10.

Esta matriz busca resolver necesidades especificas del acta de constitucion,

alineados a lo determinado en el acta de constitucion, teniendo en consideracion las

restricciones del proyecto, del mismo modo, esta matriz busca otorgar

responsabilidades especificas a los stakeholders del proyecto, en cuanto a la calidad

requerida.

nga el i o del juridi ntr Municipio - Gerente del
001,01 |Legalizacién del contrato Activo | 1-may-23 | QUe tengael visto bueno deljuridico |-, Contrato oK uniciplo - Gerente del |
de laempresa legalizado proyecto
Estado de
Que se acredite a la cuenta de la
00102 |Anticipo se haga efectivo Activo | 15-may-23 e Alto Cuenta Ok | Gerentedel Proyecto | Alto
001 Legal Acreditado
* Que no sobrepasa el 30% del monto
del contato Cumplir con el presupuestoy cronograma Contrato
00103 |Contratos con subcontratista Activo | 16-may-23 Medio ¥ cronog legalizadoy | OK | Gerentedel Proyecto | Alto
*Entrega de poliza de fiel establecido
polizas
de contratoy buen uso
Informe Tenico de riesgos y Tnforme
Colocacién de proteccion colectivas en Cumplir con los pérametros de Seguridad de la
dady | 00201 P Activo | 20-may-23 |  mitigacion de Ing. de Seguridad | Medio P P € ténicoy OK  |ng. de Seguridad Industrial  Alto
Seguridady todala obra Empresa Constructora.
e &g —lndusral permisosde
- - Tnforme Tenico de riesgos y informe
i Revision de la afiliacion al IESS de todo el Cumplir con los prametros de Seguridad de la
Ocupacional | o0, g Activo | 21-may-23 | mitigacion de Ing. de Seguridad | Medio P P & técnico OK  |ng. de Seguridad Industria|  Alto
personal que participa en obra Empresa Constructora
Industrial emanal
Obtenerla aprobacion de la Preveniry mitigar los potenciales impactos  |Aprobacion de
Plan de manejo de desechosy relaciones
o301 7170 0 e Activo | 18-may-23 | Autoridad Sanitaria Nacional y con el | Medio ambientales negativos inherentes durante la plan de OK | Ing MedioAmbiente | Medio
Servicio Nacional de Medicina Legal construccion y operacién del cementerio manejo
Enfrentar adecuadamente los potenciales impactos
Plan de manejo de los residuos liquidos Obtener la aprobacién del Ministerio negativos significativos, de manera que se prevenga [Aprobacion de
003.02 [generados por las descomposicién de Activo | 20-may-23 | de Medio Ambiente y Ciencias Alto ¥ minimicen los efectos adversos, en todas las plan de OK | Ing MedioAmbiente | Alto
cadéveres (Lixiviados) Forenses actividades durante la construcciény operacién del | manejo
cementerio
. Medio
Ambiente
Evitar, reducir y eliminar los im [Aprobacion
o Obtener la aprobacién del Ministerio tar,reduciry o 0s Impactos probacién de
003.03 | Plan de Rehabilitacion de Areas afectadas Activo | 21-may-23 e Medio  |potencialmente negativos que se presenten durante | plan de Ok | Ing MedioAmbiente | Medio
Ia construccion y operacion del cementerio manejo
[Aprobacion de
Obtener a aprobacion del Ministerio Reducir el impacto alos ciudadanos enla
003.04 [Plan de Abandono y Entrega del Area Activo | 22-may-23 P Medio imp: plande oK Ing. Medio Ambiente Medio
de Medio Ambiente construccion y operacion del cementerio
manejo
- Establecer un programa de seguimientoy | Aprobacion de
Obtener la aprobacién de la )
003,05 |Plan de Monitoreoy Seguimiento Activo | 23-may-23 Medio verificacién de las medidas ambientales plan de OK | Ing Medio Ambiente | Medio
Autoridad Sanitaria Nacional mancl

Tabla 52: Matriz de requisitos
Elaborado por: Isaac Alomoto

Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023
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Definir Alcance

El alcance del proyecto es la descripcidon detallada y completo de los resultados
que se entregaran al final del proyecto, asi como de las actividades que se llevara a

cabo para lograr llegar a los resultados esperados del proyecto

Este comprende de los siguientes elementos clave:

1. Objetivos y Metas, son los resultados que se espera alcanzar al finalizar el
proyecto. Estos deben ser especificos, medibles, alcanzables, relevantes
con un tiempo definido (SMART)

2. Entregables del Proyecto, estos son los resultados concretos que se
crearan o entregaran como parte del proyecto. Estos resultados son
tangibles y se pueden verificar para determinar si se han cumplido con los
objetivos del proyecto.

3. Restricciones y Supuestos, son condiciones y declaraciones que afectan
la ejecucion del proyecto. Las restricciones, pueden incluir restricciones de
tiempo, recursos, presupuestos u otras limitaciones que deben ser
consideradas en el proyecto, mientras que los supuestos son
declaraciones consideradas como verdaderas pero que aun no se han
verificado, estas pueden afectar el alcance del proyecto y deben ser
documentados para su seguimiento.

4. Inclusiones y Exclusiones, estas definen lo que esta incluido en el
proyecto, del mismo modo, define lo excluido dentro del proyecto, estas
establecen los limites del proyecto, para evitar los limites del alcance
definido.

5. Criterios de Aceptacion Generales, estas especifican los estandares o
requisitos que deben cumplirse para que, los entregables del proyecto,
sean considerados satisfactorios y aceptados por el cliente o las partes

interesadas, estos criterios deben ser claros y medibles.
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La Estructura de Desglose del Trabajo (EDT o WBS, por sus siglas en inglés, Work Breakdown Structure) es

una herramienta fundamental en la gestién de proyectos que descompone el alcance del proyecto en elementos mas

pequeio
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2.1.4 ANALISIS LEGAL

2.21.1.2 EJECUCION

| 2.1.5 ANALISIS CONTABLE

|__| 22.1.1.3 MONITOREOY
CONTROL

2.1.6 ANALISIS DE
ALTERNATIVAS

|| 2.2.1.1.4 OPERACION DE
LAPLAZA

Tabla 53: Estructura de Desglose de Trabajo (EDT)
Elaborado por: Isaac Alomoto
Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023
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Titulo del Proyecto: Plaza del Rio Fecha lunes, 11/9/23

D 12.2 Actividad Replanteo de los ejes de la edificacion

Descripcién del Trabajo
kL de las yla del diseno del proyecto del terreno

Predecesor Relacién Adelanto o Retraso Sucesor Relacién Adelanto o Retraso

121 123

Numero y Tipo de Recursos Necesarios isitos de Habili Otros Recursos

Como requisito esta manejar
Recursos segun APU herramientas menores para replantear |Supervision de residente Obra
los ejes de construccion

Tipo de Esfuerzo

Horas/hombre

Lugar de Trabajo

En el nivel +0,00

Fichas u Otras

5 dias de trabajo, de 7am a 4pm

Suposiciones

Dia soleado con alto pronostico de Iluvia para el primer dia de obra segun INAHMI

Tabla 54: Ejemplo EDT
Elaborado por: Isaac Alomoto
Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023

Validar el Alcance

Esta herramienta se ubica en la fase de monitoreo y control, esta se realiza tras
la inspeccion para verificar qué se pueda aceptar los entregables planteados, de no
poder verificar dicha actividad, se procede a solicitar cambio que este sujeto a los
entregables dentro de los criterios de aceptacion generales. Esta herramienta sirve para
formalizar la aceptacion de los entregables del proyecto que se han realizado hasta

dicha etapa del proyecto

Control del Alcance

Una vez estipulado y definido el alcance al proyecto, se procede a realizar el
control del alcance, como herramienta de control, se daré uso de la herramienta de
Valor Ganado, descrito en el capitulo previo, Gestion de Costos, asi, este se controla en
base a su linea base para entender las diferentes variables y tendencias, comparando

los costos y cronograma.
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Gestion de Cronograma — Proyecto Katara

La gestion del cronograma del proyecto Katara, es una de las areas clave de la
gestidn de proyectos que se centra en planificar, desarrollar y controlar el cronograma

del proyecto.

Su objetivo principal es garantizar que todas las actividades y tareas que se
completen a tiempo para cumplir con los objetivos del proyecto. La gestion del
cronograma implica una serie de procesos y actividades, y se realiza en estrecha

colaboracién con otras areas de conocimiento de la gestion de proyectos.

Para la elaboracién de la gestion del cronograma del proyecto se tomara en

cuenta los siguientes aspectos clave:

PLANIFICACION SECUENCIAR
DELAGESTIONDE ._____ > LAS ACTIVIDA-

CRONOGRAMA : DES

; DEFINIR LAS ESTIMAR LA
O, > ACTIVIDADES Mooy e DURACION DE
ACTIVIDADES

|

CONTROLAREL !

CRONOGRAMA :

|

Y
PLANIFICACION A DESARROLLAR
I EL CRONOGRA-
CONTROL MA

Grafico 89: Gestién Alcance - Proceso
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Planificacién de la Gestion del Cronograma

Este es un proceso fundamental dentro de la gestion de proyectos, tiene como
objetivo establecer la forma por la cual se desarrollard y controlaré el cronograma del
proyecto. Este detalla el momento que se entregara cada uno de los paquetes de
trabajo definidos en el alcance, los cuales han sido definidos a partir de reuniones con
los participantes e interesados que tengan responsabilidades a fines a la planificacion

y/o ejecucion del cronograma.

De esto se logra planificar la gestion del cronograma, el cual definira las
metodologias de medicion, la forma por la cual se reportaran los datos, y definira los

umbrales de control y los niveles de exactitud necesarios para sus estimaciones.

Definicion de las Actividades del Cronograma

Las actividades son definidas como las tareas especificas que deben realizarse a
lo largo del proyecto. Estas actividades se componen en un orden jerarquico de

actividades, y se definen dentro de las EDT, expuestas en la Tabla 2.

Del mismo modo, se muestra en una matriz en lista de actividades, donde se
detalla las actividades requeridas, alli se describen las actividades a trabajar, y muestra
el responsable o los responsables a cargo de dicha actividad, también estas veran
afectadas por dependencias de actividades y sus restricciones para su correcta

ejecucion.



Caodigo

Actividad

Descripcion del trabajo

Responsable

03. 001.002.002.001

Replanteo de columnas y muros

Implica la medicién y marcacion de puntos segin
planos, donde se verifica niveles y se garantiza la
alineacion perfecta de muros y columnas

Topografo, Jefe de
Obra, Fiscalizador

03. 001.002.002.002

Armado del acero de refuerzo de columnasy
muros

Corte y doblado de barras de acero de acuerdo a
disefio establecido, posicionamiento segun disefio
y atado de barras

Ingeniero estructural,
Jefe de Obra,
Fiscalizador

03. 001.002.002.003

Encofrado de columnas y muros

Colocacidn encofrado metalico, alineacién y
nivelacidn, vertido de concreto, curado

Ingeniero estructural,
Jefe de Obra,
Fiscalizador

03. 001.002.002.004

Fundiciéon de columnas y muros fc 210 kg/cm2

Preparacion de concreto, vertido y compactacion,
curado

Ingeniero estructural,
Jefe de Obra,
Fiscalizador

03. 001.002.002.005

Obtencion de cilindros para resistencia

Muestreo de concreto, moldeado de cilindros,
pruebas de resistencia

Laboratorio, Ingeniero
estructural, Jefe de
Obra, Fiscalizador

03. 001.002.002.006

Descofrado de columnas y muros

Retiro de moldes, inspeccion visual, limpieza

Ingeniero estructural,
Jefe de Obra,
Fiscalizador

Tabla 55: Matriz en lista de actividades
Elaborado por: Isaac Alomoto
Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023

Secuencia de las Actividades del Cronograma

La secuencia de actividades da uso de la herramienta del método de

diagramacion por precedencia, esta herramienta representa mediante nodos las

diferentes actividades, que se emplazan con una secuencia logica.
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Estas son entrelazadas mediante sucesoras y predecesoras que mantienen una

secuencia correspondiente que restringen las actividades de no llevar a cabo

actividades ya estipuladas.
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Grafico 90
Elaborado por: Isaac Alomoto
Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023
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Grafico 91: Herramienta de Ruta Critica
Elaborado por: Isaac Alomoto
Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023
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Estimacién de la Duracion del Cronograma

La estimacion de la duracién de las actividades se utiliza como una estimacién
analoga, como se estipulo en la gestion de costos, esto debido a que se toma como
referencia dos proyectos de similares caracteristicas en cuanto a materiales,

proporciones y medidas.

Asi se toma como referencia los rendimientos de los paquetes de trabajo para
estipular la duracidon aproximada de cada una de las actividades dadas dentro del

cronograma de Katara.

Desarrollar el Cronograma

Este es el ultimo punto de planificacion de la gestion de cronograma del proyecto
Katara, aqui se procede a desarrollar el cronograma a través del método de ruta critica.
La ruta critica se refiere a la secuencia de actividades mas larga y crucial de un
proyecto que determina la duracién total del mismo, en otras palabras, es el camino
mas largo que se puede tomar a través de todas las tareas independientes de un
proyecto, y cualquier retraso afecta a la fecha de finalizacion del proyecto. Esta

herramienta es esencial para asegurar cumplimiento de plazos.

Controlar el Cronograma

En el control del cronograma se utilizara la herramienta de valor ganado, el cual
permite definir las acciones a tomar en el cronograma, en cuanto al desarrollo de la
obra que pueda contraer o expandir las fechas del cronograma, de acuerdo al avance

de obra que se tenga el corte estipulado.
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Gestion de Calidad — Proyecto Katara

La gestion de calidad es un conjunto de procesos y actividades planificadas que
se aplican a lo largo de todo el ciclo de vida del proyecto, este busca que todos los
productos o resultados entregados, se cumplan con los estandares de calidad
establecidos segun a las expectativas de los interesados. Su propdsito es garantizar
que el proyecto se complete con éxito y que los entregables finales sean de alta

calidad.

Dar uso de esta gestién permite garantizar la prevencion de errores antes de que
sucedan en el proceso, tanto en su ejecucidn, como en su entrega y uso a
determinados clientes, es por ello que esta herramienta permite incremento en la
utilidad, debido a que es alto el costo por fallas, ya que esta no se puede determinar en

un momento o situacion dada.

PLANIFICACION CONTROLAR LA
DE LA GESTION i 4 CALIDAD
DE CALIDAD :
GESTIONAR LA
Reaceiosn 5 CALIDAD

PLANIFICACION

EJCUCION

CONTROL

Grafico 92: Gestién Calidad - Proceso
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Planificacién de la gestion de Calidad

Esta herramienta sirve para prevenir fallos dentro de los procesos de las
diferentes actividades del proyecto, de esta manera, se obtendrd una exitosa conclusion

de trabajo.

Para su planificacion, se recopilara diferentes datos donde se identifica los
requisitos y estandares establecidos, para generar la guia que verifique su calidad y asi
evitar fallas. De esta forma evitar costos de no conformidad debido a equivocaciones

durante y después del proyecto.

Gestionar la Calidad

La gestion de calidad se refiere al conjunto de procesos y actividades
planificadas que se llevan a cabo durante la ejecucién de un proyecto, para asegurar
que los productos, servicios y resultados del proyecto cumplan con los estandares de

calidad definidos y satisfagan las necesidades de los interesados.

Se dara uso para dicha gestion, la herramienta de diagrama de flujo, esta es una
representacion grafica de un proceso, sistema o0 conjunto de pasos que muestra la
secuencia de actividades o acciones en orden cronoldgico, esta es una herramienta que
simplifica la secuencia de procesos complejos, mostrados de una forma simplificada a
través del uso de formas, simbolos con diferentes pasos que mantienen conexiones

entre si, manteniendo de esta forma un inicio y un fin de la secuencia de actividades.

En el grafico 13 se ejemplifica un diagrama de flujo, manteniendo un inicio y un

fin de la construcciéon de una vivienda.
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Grafico 93: Diagrama de Flujo
Elaborado por: Isaac Alomoto
Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023
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ii. Controlar la Calidad

En la fase final de gestién de calidad, en la etapa de control, se controla la
calidad para analizar los problemas en los cuales ha incurrido o podria incurrir la calidad
del proyecto. De esta forma logramos identificar diferentes posibles causas dentro de
diferentes categorias.

Una de las herramientas que se va a dar uso es el diagrama de Causa y Efecto,
donde nace de un problema principal, del cual se lo detecta dentro de las actividades
del proyecto, derivando asi en remas donde se muestran entradas y salidas para

detectar la causa raiz del problema.

Superacion
de tiempo

del crono-

Gréfico 94: Diagrama Causa Raiz
Elaborado por: Isaac Alomoto
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12.Gestion de los Interesados — Proyecto Katara

Esta se refiere a la planificacion, identificacion, andlisis, compromiso y
seguimiento de todas las partes interesadas que pueden afectar o verse afectadas por

el proyecto.

Esto incluye a individuos, grupos, organizaciones u otras entidades que tienen un
interés en el éxito o resultado del proyecto. Esta es fundamental para generar una

comunicacién efectiva y colaboracién adecuada con todas las partes involucradas.

Para llevar a cabo la gestion de interesados, se tomaré en consideracion el
proceso, por el cual se detalla en 4 etapas del proyecto las actividades a definir y dar

seguimiento por parte de los interesados.

IDENTIFICAR A GESTIONAR EL
LOS INTERESA- o > INVOLUCRAA-
DOS ! MIENTO DE LOS
, INTERESADOS
PLANIFICAR EL MONITOREAR EL
' INVOLUCRA- ' INVOLUCRA-
""" » MIENTO DE LOS slaciael; MIENTO DE LOS
INTERESADOS INTERESADOS
INICIO PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO

Grafico 95: Gestion Interesados
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Identificar a los interesados

Los diferentes actores que influyen en la ejecucién del proyecto, tienen un nivel
de influencia para el correcto desarrollo del proyecto, la influencia de estos interesados
afecta o beneficia en diferentes escalas al correcto desarrollo del proyecto. Dichas
influencias pueden ser positivas como negativas, es por ello que es necesario identificar
los diferentes actores involucrados al desarrollo del proyecto y clasificar a ellos por su

nivel de interés, poder, influencia e impacto.

Para llevar a cabo esta gestion, se dara uso de la matriz de interesados, indicada

en el grafico 16. Donde se clasifica, conoce, registra y ordena a distintos interesados.

Planificar el involucramiento de los interesados

Después de haber identificado y clasificado cada uno de los interesados, se
procede a planificar su involucramiento, para dicha planificacion, se dara uso de la
matriz de evaluacién del involucramiento de interesados, expuestos en el grafico 17, el
cual permite identificar los diferentes roles que puede asumir cada integrante de la obra

a lo largo del proyecto. Definiendo asi, los momentos claves de su accion.

Esta herramienta permite comparar el involucramiento en momentos especificos
del proyecto, y es aqui donde se estimara un comportamiento especifico para el éxito

del proyecto.
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MATRIZ DE GESTION DE INTERESADOS
INFORMACION DE IDENTIFICACION CLASIFICACION DE LOS INTERESADOS
CODIGO NOMBRE ROLEN ELPROYECTO  ORGANIZACION / EMPRESA CLASIFICACION INTERES PODER INFLUENCIA IMPACTO
INTER.001 PATRICIO ESPINOSA INVERSIONISTA INDEPENDIENTE EXTERNO ALTO 10 ALTO 10 ALTO 10 ALTO 10|
INTER.002 FAVIO ALOMOTO GERENTE GENERAL BIMA CONSTRUCTORES INTERNO ALTO 10 ALTO 10 ALTO 10 ALTO 10
INTER.003 PABLO JARRIN GERENTE COMERCIAL BIMA CONSTRUCTORES INTERNO ALTO 9 ALTO 9 ALTO 9 ALTO 9
INTER.004 ISAAC ALOMOTO ARQUITECTO DISENADOR BIMA CONSTRUCTORES INTERNO ALTO 8 ALTO 8 ALTO 8 BAJO 4
INTER.005 GERARDO PARRAGA ARQUITECTO RESIDENTE BIMA CONSTRUCTORES INTERNO ALTO 8 ALTO 8 ALTO 8 ALTO 7
INTER.006 DIEGO BENITEZ INGENIERO RESIDENTE BIMA CONSTRUCTORES INTERNO ALTO 8 ALTO 8 ALTO 8 ALTO 8|
INTER.007 JORGE ALOMOTO CONSTRUCTOR INDEPENDIENTE EXTERNO ALTO 8 ALTO 7 ALTO 7 ALTO 8
INTER.008 ESTEBAN MENDOZA VECINO VECINO EXTERNO BAJO 2 BAJO 2 BAJO 2 BAJO 2
INTER.009 ESTEFANIA DIAZ VENDEDORA BIMA CONSTRUCTORES INTERNO ALTO 7 BAJO 2 BAJO 2 BAJO 2
Grafico 97: Matriz de involucramiento de interesados
Elaborado por: Isaac Alomoto
MATRIZ DE GESTION DE INTERESADOS PROYECTO KATARA
INFORMACION DE IDENTIFICACION MATRIZ CURRENT-DESIRED CLASIFICACION DE LOS INTERESADOS
CODIGO NOMBRE ROLEN ELPROYECTO |DESCONOCEDOR  RETICIENTE NEUTRAL APOYO LIDER INICIO PLANIFICACION  EJECUCION CIERRE
INTER.001 PATRICIO ESPINOSA INVERSIONISTA LIDER APOYO APOYO LIDER
INTER.002 FAVIO ALOMOTO  GERENTE GENERAL LIDER LIDER LIDER LIDER
INTER.003 PABLO JARRIN GERENTE COMERCIAL APOYO APOYO APOYO LIDER
INTER.004 ISAACALOMOTO  ARQUITECTO DISENADOR APOYO APOYO APOYO NEUTRAL
INTER.005 GERARDO PARRAGA ARQUITECTO RESIDENTE APOYO APOYO APOYO APOYO
INTER.006 DIEGO BENITEZ INGENIERO RESIDENTE NEUTRAL APOYO APOYO APOYO
INTER.007 JORGEALOMOTO  CONSTRUCTOR APOYO APOYO APOYO APOYO
INTER.008 ESTEBAN MENDOZA VECINO DESCONOCEDOR DESCONOCEDOR NEUTRAL NEUTRAL
INTER.009 ESTEFANIA DIAZ VENDEDORA DESCONOCEDOR NEUTRAL APOYO APOYO

Gréfico 96: Matriz de gestion de interesados
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Gestionar el involucramiento de los interesados

Esta herramienta sirve para gestionar el compromiso de los involucrados dentro
del proyecto. Esto se lo realiza por medio de las habilidades blandas, por parte del
director de proyectos y de todo el equipo, esto con el fin de no generar conflictos en
cualquier etapa del proyecto, para asi evitar posibles riesgos en las cuales se puedan

incurrir, debido a problemas de comunicacion.

Monitorear el involucramiento de los interesados

Esta es la etapa final de la gestion de involucrados del proyecto, para esta etapa
de seguimiento y control, se realiza monitoreo del involucramiento de interesados, esto
con el fin de conocer si lo estipulado dentro del plan de gestion de interesados se
cumpla, y asi también, conocer el beneficio que los interesados tengan en el proyecto,
de no tener la satisfaccion esperada, tomar las medidas correctivas para la correcta

satisfaccion de los involucrados dentro del proyecto.

Gestion de Recursos — Proyecto Katara

Proceso de planificacion, ejecucion, monitoreo y control de los recursos
necesarios para llevar a cabo un proyecto de manera efectiva y eficiente. Estos
recursos pueden incluir personal, equipo, materiales, herramientas, tecnologia y

cualquier otro activo necesario para ejecutar el proyecto.

Este proceso busca definir como adquirir, estimar, utilizar y gestionar los
recursos fisicos y del equipo para una culminacién exitosa. Esto con el fin de poseer la

disponibilidad del equipo, materiales, recursos, etc. En la situacion y lugar adecuado.
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Grafico 98: Gestion Recursos
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Para empezar la gestion de recursos se da inicio con la planificacién de recursos,

agui se busca definir una metodologia para gestionar los recursos disponibles para

culminar de manera exitosa el proyecto. Para gestionar los recursos disponibles, se

dara uso a la Matriz de asignacion de responsabilidades.

04.1.1.1 ALISADO Y NIVELADO DE SUPUERFICIES
04.1.1.1.1 COMPRAR MATERIALES EJECUTADO | 1 [« 1 R A [« R
04.1.1.1.2 MASILLADO EJECUTADO R R A A
04.1.1.1.3 ENLUCIDO EJECUTADO R R A A
04.1.1.1.4 SEGUIMIENTO Y CONTROL PENDIENTE | C A R
04.1.1.2  CERAMICA EN PAREDES
04.1.1.2.1 ADQUISICION DE MATERIAL EJECUTADO | 1 c 1 R A c R
04.1.1.2.2 DISENO EJECUTADO | 1 A R A 1
04.1.1.2.3 TIMBRADO PROCESO A R [« [«
04.1.1.2.4 EMPORADO PENDIENTE R R A A
04.1.1.3 CERAMICA EN PISO
04.1.1.3.1 ADQUISICION DE MATERIAL EJECUTADO | 1 C 1 R A [« R
04.1.1.3.2 TIMBRADO PROCESO A R [« [«
04.1.1.3.3 DISENO EJECUTADO | | A R A |
04.1.1.3.4 EMPORADO PENDIENTE R R A A
04.1.1.4 BERREDERA
04.1.1.4.1 ADQUISICION DE MATERIAL EJECUTADO | 1 c 1 R A [« R
04.1.1.4.2 INSTALACION PROCESO A R c c
04.1.1.4.3 EMPORADO PENDIENTE R R A A
04.1.1.4.4 CONTROL PENDIENTE | C A R
04.1.1.5 BERREDERA
04.1.1.5.1 ADQUISICION DE MATERIAL EJECUTADO | 1 C 1 R A c R
04.1.1.5.2 RASQUETEAR PENDIENTE A R 1
04.1.1.5.3 BARRER PENDIENTE A R 1
04.1.1.5.4 TRAPEAR PENDIENTE A R |
R RESPONSABLE A APRUEBA C CONSULTA 1 INFORMADO

Grafico 99: Matriz de asignacién de responsabilidades
Elaborado por: Isaac Alomoto



286

Estimar los recursos de las actividades

Una vez que se ha planificado la gestiéon de recursos en el proyecto, es el
momento de proceder con la estimacion de los recursos necesarios para llevar a cabo

las diversas actividades.

Esta evaluacién abarca la identificacién de los recursos humanos que
conformaran el equipo, asi como la determinacién de los tipos y cantidades de
materiales, equipo y suministros necesarios para ejecutar las tareas especificas del
proyecto. Dicha estimacién se efectuard de manera periodica a lo largo del proyecto y

estara estrechamente vinculada a la estimacion de costos.

Adquirir Recursos

Después de haber realizado la estimacion de recursos para las actividades del
proyecto, nos adentramos en la fase de ejecucién, donde se lleva a cabo la adquisicion
y gestion de recursos de manera 6ptima. Esta gestion se centra en evitar congestiones
y garantizar la supervision del trabajo individual mediante el uso de un calendario de

recursos.

Ademas, esta etapa brinda la oportunidad de fortalecer el desarrollo del equipo,
mejorando su desempefio a través de habilidades interpersonales y de trabajo en
equipo para resolver conflictos y mantener la motivacion. Esto se logra mediante
reconocimientos y recompensas, que se basan en una evaluacion del desempefio tanto

a nivel individual como de equipo
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Desarrollar Equipo

Después que se han adquirido los recursos necesarios para el proyecto, se
procedera al desarrollo del equipo, con el objetivo de fortalecer las habilidades, las
interacciones y el entorno de manera que los miembros del equipo puedan alcanzar un
rendimiento superior en el proyecto. Esta mejora se llevara a cabo a través de diversas
herramientas, incluyendo la capacitacion, ya sea en un formato formal o informal, y el
fomento de habilidades interpersonales y de trabajo en equipo. El propadsito
fundamental es unificar, capacitar y elevar el nivel de los recursos del proyecto.

Dirigir el Equipo

Durante la fase de ejecucion del proyecto, se requerira que el director del
proyecto asuma la direccién del equipo. Esto se lograra mediante el uso de sus
habilidades interpersonales, que incluyen la inteligencia emocional necesaria para
manejar conflictos y ejercer su liderazgo de manera efectiva sobre el equipo, todo con

el propdsito de garantizar el exitoso cumplimiento del proyecto.

Controlar los Recursos

Durante la fase de seguimiento y control, se requiere igualmente supervisar y
gestionar los recursos, lo cual implica la habilidad de negociar y ejercer influencia por
parte del director del proyecto. Este rol incluye la resolucion de conflictos que puedan
surgir relacionados con costos, plazos, opiniones y prioridades, utilizando técnicas de
resolucién de conflictos apropiadas y considerando las partes interesadas que se vean

afectadas por estos problemas.
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Gestion de Comunicacion — Proyecto Katara

Este se refiere al proceso de planificar, ejecutar y controlar la comunicacién de
manera eficaz y eficiente dentro del proyecto Katara. Esta gestion tiene como objetivo
garantizar que la informacién correcta se comporta con las partes interesadas
adecuadas en el momento adecuado, de manera que se cumplan los objetivos del
proyecto y se mantenga una comunicacion clara y efectiva en todas las partes del

proyecto.
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Gréfico 100: Gestion Comunicacion
Elaborado por: Isaac Alomoto

Planificar la Gestion de las Comunicaciones

El proceso inicial a seguir consiste en la elaboracion del plan de comunicaciones,
cuyo proposito es establecer un plan que administre las comunicaciones y atienda de
manera eficiente las diversas demandas de informacion por parte de las partes
interesadas en el proyecto. Este plan sera revisado periodicamente y, sobre todo, se
ajustara cuando sea necesario, cuando se produzca un cambio en el grupo de

interesados o al inicio de una nueva fase del proyecto. Esta fase de desarrollo del plan
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de comunicaciones se llevara a cabo en conjunto con la identificacion de las partes
interesadas y la formulacion del plan general de direccion del proyecto con reuniones

continuas con el grupo de interesados.

Gestionar las Comunicaciones

Tras desarrollar el plan de comunicaciones, el siguiente paso es la gestion de las
comunicaciones, cuyo objetivo principal es garantizar que la informacién transmitida a
las partes interesadas sea comprendida de manera efectiva y permita oportunidades
para preguntas adicionales, discusiones y aclaraciones. Durante la fase de ejecucion,
es crucial administrar las comunicaciones de manera que la informacion llegue a las
partes interesadas de manera satisfactoria. Para lograrlo, se generan informes del
proyecto a través del sistema informatico de gestion del proyecto, lo que también facilita
recibir comentarios tanto sobre el contenido como sobre la forma en que se estan

transmitiendo estos informes.

Monitorear las Comunicaciones

Este proceso busca evaluar si las actividades de comunicacion planificadas han
logrado el impacto deseado, es decir, si han mantenido o incrementado el apoyo de las
partes interesadas a los resultados y entregables del proyecto. Para llevar a cabo este
monitoreo, se emplearan herramientas de habilidades interpersonales y de equipo,
como la observacion situacional y conversaciones con las partes interesadas. Ademas,
se estableceran reuniones periddicas para identificar y abordar posibles problemas o
cambios necesarios. Este seguimiento también incluira la evaluacion de la efectividad
de la comunicacion durante las distintas fases del proyecto, utilizando habilidades
blandas en las reuniones de acuerdo con una matriz de evaluacion de la participacion

de las partes interesadas previamente definida.
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Gestion de Riesgos — Proyecto Katara

En la gestion de riesgos de proyectos, es esencial reconocer que todos los
proyectos conllevan niveles variables de riesgo debido a diversas razones. Cada
proyecto se caracteriza por su propia complejidad, lo que implica la necesidad de
abordar los riesgos de manera planificada y deliberada para equilibrar la relacion entre

el tiempo de exposicion al riesgo y las potenciales recompensas.

Ademas, la gestion de costos se enfoca en identificar y gestionar aquellos
riesgos que no han sido considerados en otros procesos de direccion de proyectos. El
objetivo fundamental es prevenir que un riesgo perturbe el plan base y obstaculice el
logro de los objetivos establecidos. En cualquier proyecto, sin importar su campo de
aplicacion, se deben gestionar los riesgos mediante un enfoque de prevencién y una
estrategia clara para abordarlos, utilizando para ello la gestiéon de riesgos especifica del

proyecto.
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Gréfico 101: Gestién Riesgos
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Planificar la Gestion de Riesgos

En la planificacion de la gestion de riesgos de un proyecto, es crucial reconocer
gue existen eventos de diversa naturaleza que pueden impactar tanto positiva como
negativamente en el proyecto. Por lo tanto, es esencial abordar estos eventos con una
combinacion de resiliencia y preparacion. El proceso comienza con la planificacion de la

gestion de riesgos, en la cual los interesados desempefian un papel fundamental.

Mediante el analisis de datos y reuniones, utilizan su experiencia para desarrollar
el plan de gestién de riesgos. Este plan es adaptable y puede evolucionar a lo largo de
las primeras etapas del proyecto, ajustandose segun las circunstancias y de acuerdo
con el umbral y la tolerancia al riesgo establecidos. Esta planificacion se inicia desde el
inicio del proyecto y se revisa y ajusta segun sea necesario a medida que se desarrolla
el proyecto, considerando factores como cambios en el alcance. En este proceso, se
emplean herramientas como el andlisis de datos y el analisis de interesados para

determinar su apetito por el riesgo y, finalmente, se detallan los componentes del plan.

L ‘A S

ROLY FINANCIA- CALENDA- CATEGORI-
RESPONSA- MIENTO RIO ZACION
BILIDAD
SEGUIMIEN- FORMATO PROBABILI- APETITO AL
TO DE INFOR- DADE RIESGO
MES IMPACTO

Gréfico 102: Componentes del plan de la gestion de riesgos
Elaborado por: Isaac Alomoto
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En la fase de planificacion, es esencial llevar a cabo la identificacién de riesgos

del proyecto. Esto se logra mediante una estructura de desglose de riesgos que facilita

la categorizacion de los riesgos en funcion de las categorias derivadas de la

recopilacion y andlisis de datos. El resultado es un registro que asigna responsables

para cada riesgo y proporciona informacién sobre la probabilidad y el impacto de su

ocurrencia en el proyecto. Esta identificacién de riesgos se lleva a cabo después de la

creacion del plan de gestion de riesgos y busca identificar tanto los riesgos individuales

como los riesgos generales del proyecto. En este proceso, la participacion activa de las

partes interesadas es fundamental, ya que les permite desarrollar un sentido de

propiedad y responsabilidad con respecto a los riesgos identificados, asi como las

acciones de respuesta asociadas a ellos.

# CODIGO RIESGO CATEGORIA ENCARGADO
1|LEG-001 No aceptacion de permisos de construccidn LEGAL DPTO FINANCIERO
2|ARQ-001 Modificacién de disefios por requerimientos de municipio para permisos ARQUITECTONICO GERENTE DISENO
3|TEC-001 Rotura de red de agua potable, electrica o sanitaria por excavaciones subsuelo ~ TECNICO GERENTE OBRAS
4|TEC-002 Falla de estudio de suelos TECNICO ING. GEOTECNICO
5(LEG-001 Incumplimiento de contratos por parte de proveedores LEGAL DPTO LEGAL
6(TEC-003 Retraso de obra por inclemencias climaticas TECNICO GERENTE DE OBRA
7|RRHH-001 |Disminucién de rendimientos por sobrecarga laboral RRHH DPTO RRHH
8|GER-001 Incumplimiento fuera del cronograma de pagos del banco como inversién GERENCIAL GERENTE FINANCIERO
9|MERC-001 |Mala comercializacion de locales comerciales en la plaza MERCADO DPTO VENTAS

10|GER-002 No aceptacion del proyecto por mix del producto GERENCIAL GERENCIA GENERAL
11|MERC-002 |Incremento de tasas de interes para obtener credito hipotecario para clientes ~ MERCADO DEPTO VENTAS
12(RRHH-002 |Accidentes laborales RR HH DPTO RRHH

13| TEC-005 Problemas de calidad y control de calidad en materiales TECNICO BODEGA
14{TEC-006 Falta de cumplimiento de cronograma TECNICO GERENTE DE OBRA
15/GER-003 inestabilidad econémica y fluctuaciones de mercado GERENCIAL GERENCIA GENERAL
16|RRHH-003 |Conflictos laboralesy huelgas RR HH DPTO RRHH

17| GER-004 Inestabilidad politica que repercuta en huelgas y cierre de vias GERENCIAL GERENCIA GENERAL
18|LEG-002 Litigios y reclamaciones legales LEGAL DPTO LEGAL
19|GER-005 Inseguridad GERENCIAL GERENCIA GENERAL
20(TEC-007 Dafios al medio ambiente y contaminacion TECNICO GERENTE DE OBRA

Grafico 103: Componentes del plan de la gestién de riesgos
Elaborado por: Isaac Alomoto
Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023
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Realizar el Analisis Cualitativo de Riesgos

Luego de identificar los riesgos, el siguiente paso es llevar a cabo el analisis
cualitativo de riesgos. Este proceso se centra en priorizar los riesgos individuales del
proyecto, evaluando su probabilidad y su impacto, o que permite establecer la jerarquia

de prioridades para su gestion.

Para realizar esta evaluacion, se utiliza la matriz de probabilidad e impacto de
riesgos. Esta matriz establece los parametros para abordar los riesgos en funcion de su
proximidad y probabilidad, considerando factores adicionales como costos y tiempo
requeridos para su resolucion. Ademas, se emplean indices cualitativos basados en los
rangos establecidos para la probabilidad e impacto, lo que facilita la clasificacion de
riesgos. También se puede tener en cuenta la detectabilidad de los riesgos a lo largo
del proyecto, asi como otros factores que puedan surgir durante las reuniones de

andlisis

Realizar el Analisis Cuantitativo de Riesgos

Luego de completar la fase de analisis cualitativo de riesgos, se avanza hacia el
analisis cuantitativo, en el cual se evalian de forma numérica los efectos resultantes de
la combinacién de riesgos individuales y otras fuentes de incertidumbre. En esta etapa,
se emplea la herramienta de andlisis a través del arbol de decisiones. El &rbol de
decisiones facilita la seleccion del camino mas éptimo entre multiples opciones,
teniendo en cuenta los costos asociados y los riesgos individuales del proyecto.
Ademas, este analisis cuantitativo permite una evaluacién mas precisa y medible, al
considerar las diversas opciones de decisiones disponibles y las probabilidades
asociadas a oportunidades que puedan surgir. Asi, se obtiene el valor monetario
esperado para tomar decisiones que ofrezcan el mejor equilibrio entre beneficios y

costos.
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Planificar la Respuesta a los Riesgos

En el proceso de planificacion de respuesta a riesgos, se deben considerar
diversas estrategias para abordar tanto los riesgos que pueden perjudicar al proyecto
como aquellos que pueden beneficiarlo. Estas estrategias incluyen la aceptacion,
eliminacién, mitigacién, o transferencia de riesgos perjudiciales, asi como la aceptacion,
explotacion, comparticion o mejora de los riesgos beneficiosos. La eleccion de la
estrategia adecuada se basa en criterios multiples, especialmente en la evaluacién de
costos y beneficios que esta decision puede tener para el proyecto. Durante este
proceso, se desarrollan opciones y estrategias con la herramienta de respuesta a
riesgos y oportunidades, y estas respuestas planificadas se implementaran con el
objetivo de minimizar tanto las amenazas individuales como las globales para el

proyecto.
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Gréfico 104: Respuesta a riesgos - oportunidades
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Implementar la Respuesta a los Riesgos

Una vez que se ha planificado la respuesta a los riesgos, es fundamental llevar a
cabo la implementacién de las respuestas acordadas para abordar los riesgos
identificados en el proyecto. Esto implica la ejecucion de los planes establecidos para

responder a los riesgos detectados.

En este proceso, se emplea una herramienta de sistema de informacién para la
direccidon de proyectos, que incluye software para la programacion de recursos y costos.
Esto permite integrar y tener un mayor control sobre la implementaciéon de las medidas
de respuesta a los riesgos. Durante la fase de ejecucion del proyecto, se ejecutan estas
respuestas de acuerdo con lo definido en el plan de gestién de riesgos, utilizando el
sistema informatico para la direccion de proyectos como fuente de informacion
relevante y oportuna para afrontar los riesgos, particularmente en lo que respecta a la

gestidon de recursos y costos.

i Controlar los riesgos

En cuanto al control de riesgos en un proyecto, se lleva a cabo el monitoreo de la
implementacion de las respuestas planificadas y aprobadas para los riesgos a lo largo
de todo el proyecto. Este seguimiento es fundamental para que las decisiones del
proyecto se basen en informacién actualizada y en retroalimentacion sobre la

exposicion general e individual del proyecto a los riesgos.

Para realizar este monitoreo, se emplean herramientas de auditoria de riesgos
que evaltan la efectividad del proceso de gestion de riesgos. La frecuencia de este
monitoreo se define en el plan de gestion de riesgos, pudiendo ser, por ejemplo, cada

15 dias o0 en caso de sucesos extraordinarios relacionados con riesgos.
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Tabla 56: Matriz de probabilidad e impacto de riesgos
Elaborado por: Isaac Alomoto
Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023
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Tabla 57: Andlisis Cualitativo de Riesgos
Elaborado por: Isaac Alomoto
Recuperado de: Trabajo Grupal — Gerencia de Proyectos 2023
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Gestion de Integracion — Proyecto Katara

La gestion de la integracion se refiere al proceso de coordinar y dirigir todos los
aspectos de un proyecto de manera coherente y efectiva para lograr los objetivos
establecidos. Esta gestion tiene como objetivo principal garantizar que todas las partes
y componentes del proyecto funcionen de manera sincronizada y que se cumplan los

resultados deseados dentro de los limites de tiempo, costos y calidad establecidos.
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Graéfico 105: Gestién Integracion
Elaborado por: Isaac Alomoto

Desarrollo Acta de Constitucion

La gestion integral de un proyecto requiere una serie de pasos esenciales para
su éxito. En primer lugar, se inicia con la elaboracion del acta de constitucion del
proyecto, formalizando su inicio y otorgando al director del proyecto la autoridad para
asignar recursos. La obtencién de informacidn sobre requisitos, restricciones y criterios
de aprobacion de los interesados se logra mediante entrevistas y habilidades

interpersonales. Desarrollo Plan para Direccion del Proyecto
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Desarrollo del Plan para la Direccion del Proyecto

En la fase de planificacion, se desarrolla el Plan para la Direccion del Proyecto,
que se convierte en una guia integral para todas las etapas del proyecto. Se utilizan
herramientas como listas de verificacion para asegurar que todos los componentes
necesarios se incluyan en el plan. Las reuniones desempefian un papel importante en
la revision y validacién del plan, garantizando su integridad y comprension por parte del

equipo del proyecto.

Dirigir y Gestionar el Trabajo del Proyecto

Durante la etapa de ejecucion del proyecto, el enfoque se centra en dirigir y
gestionar el trabajo del proyecto. Esto implica ejecutar las actividades planificadas en el
cronograma del proyecto para lograr los entregables individuales y de equipo. Un
sistema de informacién para la direccion de proyectos, como el software "Project," se

utiliza para automatizar y controlar las tareas y recursos.

Gestionar el Conocimiento del Proyecto

La gestion del conocimiento del proyecto es esencial para asegurar que las
experiencias y habilidades del equipo se utilicen de manera 6ptima a lo largo de todas
las etapas del proyecto. El sistema de informacién para la direccion de proyectos y las
habilidades interpersonales se combinan para facilitar la difusion eficaz de informacion y

el aprendizaje continuo a través de lecciones aprendidas.
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Monitorear y Controlar el Trabajo del Proyecto

En la etapa de monitoreo y control, se realiza un seguimiento continuo del trabajo
del proyecto. Esto implica recopilar y evaluar datos para medir tendencias y realizar
mejoras en los procesos.

Se utiliza el andlisis de valor ganado para gestionar los costos del proyecto, y se
realizan evaluaciones periédicas, como cortes quincenales o mensuales, dependiendo

de la fase del proyecto.

Realizar el Control Integrado de Cambios

La gestion de cambios es fundamental para abordar las solicitudes de cambios
en todas las areas del proyecto, desde el alcance hasta los entregables, segun sea
necesario.

Se emplea la herramienta de analisis de decisiones con multiples criterios para

evaluar y considerar las solicitudes de cambios y tomar decisiones informadas.

Cierre del Proyecto o Fase

El cierre del proyecto es una fase critica donde se verifica si se han cumplido
todos los entregables y objetivos definidos para el proyecto. Se realiza un analisis
exhaustivo de documentos para identificar cualquier elemento pendiente o leccién
aprendida, y se llevan a cabo reuniones para compartir conocimientos y experiencias
adquiridas a lo largo del proyecto.
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Gestion de Adquisiciones — Proyecto Katara

La gestion de adquisiciones se refiere al proceso de planificacion, adquisicion y
control de bienes, servicios o productos externos que son necesarios para un proyecto.
Esta gestion es fundamental para asegurar que los recursos externos se adquieran de
manera eficiente, dentro de los limites de costo y tiempo establecidos, y que satisfagan

las necesidades del proyecto.

PLANIFICAR LA CONTROLAR
GESTION DE LAS AT - LAS ADQUISI-
ADQUISICIONES : CIONES

EFECTUAR LAS
Vo g | ADQUISICIONES

PLANIFICACION

EJECUCION

CONTROL

Grafico 106: Gestion Adquisicion
Elaborado por: Isaac Alomoto

Planificar la Gestion de las Adquisiciones

Para asegurar que todos los productos, servicios y resultados necesarios para el
proyecto se gestionen de manera efectiva, se inicia con la planificacion de la gestion de
adquisiciones. En esta fase, se documentan y aprueban las adquisiciones requeridas
para el proyecto, utilizando un enfoque de toma de decisiones basado en arboles de

decision para determinar la estrategia de adquisicion mas adecuada.
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FORMA

DE COOR- CRONO-
DINAR Y GRAMA DE METRICAS

ESTRATE- CONTRATA-

GIA CION
VENDEDO- LEGAL Y ROLES Y
RES PRECA- MONEDA RESPONSA-
LIFICADOS BILIDADES

Grafico 107: Gestion Adquisicion
Elaborado por: Isaac Alomoto

Efectuar las Adquisiciones

Una vez en la fase de ejecucién, se procede a llevar a cabo las adquisiciones
necesarias. Esto implica evaluar y responder a las ofertas presentadas por los
proveedores, teniendo en cuenta una variedad de factores, como condiciones
contractuales, formas de pago, plazos de entrega y experiencia relevante. La seleccion
de los proveedores se basa en una matriz de analisis de oferentes, que evalia multiples

criterios para determinar la oferta mas favorable para el proyecto.

Controlar las Adquisiciones

En la etapa de monitoreo y control, se supervisan y controlan las adquisiciones
realizadas para garantizar el cumplimiento de los contratos y evaluar su impacto en el
proyecto. Se utiliza el andlisis del valor ganado junto con evaluaciones periddicas para
medir el progreso y evaluar el desempefio de las adquisiciones, lo que permite realizar

cambios, correcciones vy, finalmente, cerrar los contratos de manera efectiva.
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CONCLUSIONES

En resumen, el uso de las diversas areas de conocimiento en un proyecto, como
el caso de Katara, desempefia un papel fundamental en la gestion, comunicacién y
control del mismo. La participacion activa de las partes interesadas en varios procesos
resalta la importancia de gestionar las relaciones de manera efectiva para garantizar la

productividad y eficiencia del proyecto.

El objetivo principal de cualquier proyecto es cumplir con los estandares de
calidad, plazos y especificaciones planificadas, como se refleja en la linea base del
proyecto. Sin embargo, dado que los proyectos suelen ser complejos, se requiere un
enfoque iterativo y de retroalimentacion en diferentes puntos y grupos de paquetes de

trabajo a lo largo de las fases del proyecto.

En este contexto, el plan de gestidén del proyecto desempefa un papel crucial al
optimizar los recursos en areas clave como costos, cronograma, recursos y riesgos.
Esto implica realizar un seguimiento periédico, mediante andlisis de valor ganado y
estrategias para minimizar las desviaciones con respecto a la linea base, garantizando

gue se mantenga dentro del rango de tolerancia establecido.

Asimismo, se busca optimizar el cronograma del proyecto para asegurarse de
que se cumpla con el plazo previamente establecido, sin comprometer la calidad del
resultado final. Por altimo, la gestién de riesgos se vuelve esencial, ya que los riesgos
pueden surgir tanto de fuentes internas como externas. En todas estas areas, la
aplicacion de las herramientas y enfoques contribuye a alcanzar el éxito y satisfacer las
expectativas de los inversores e interesados, asegurando la finalizacién exitosa del

proyecto.
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PLAN DE NEGOCIOS: PROYECTO KATARA
CAPITULO 10: OPTIMIZACION

Antecedentes

Se ha analizado a lo largo del desarrollo de esta tesis diversos componentes, con
el objetivo de conocer el estado actual de su planificacion, empezando desde su
propuesta arquitectonica, entendiendo sus costos y mercado, desarrollando, a través de
estos medios, la estrategia comercial y financiera, basandose en la situacién actual del

pais y el mundo.

En base a lo analizado, se ha logrado estudiar los factores de determinany
definen el proyecto Katara. Esta informacion es esencial para poder procesarla, y con
ello tomar decisiones que puedan mejorarla o perjudicarlo. Esta informacion es

procesada para poder generar conclusiones y sus gerencias.

De esta forma, podemos plantear e implementar nuevas estrategias que sean
enfocadas de forma mas directa que beneficie a la rentabilidad del proyecto. Del mismo

modo, se puede comprobar las
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Objetivos

Objetivo General

e Realizar andlisis FODA en el proyecto de KATARA para entender que
puntos de la construccién potenciar y que puntos de la construccion

mejorar para elevar su rentabilidad

Objetivo Especifico

e Comparar la propuesta base con la optimizacion

e Generar estrategias para dar correcta rentabilidad del proyecto.
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Metodologia de Investigacion

Este capitulo se enfoca en comparar el proyecto original con otra propuesta que
optimice la rentabilidad del mismo, la optimizacion surge a partir del analisis FODA, esto
para comprender que fortalezas y que debilidades se puede trabajar para mejorar el

proyecto.

OPTIMIZA_ ANALISIS ANALISIS
CION ESTATICO DINAMICO

Gréfico 108: FODA
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Se tiene como propésito basarse en este analisis para identificar las

oportunidades que tiene el proyecto y asi incrementar su rentabilidad, y del mismo

modo, busca identificar las debilidades y amenazas que tiene el proyecto, para atender

dichas faltas y poder mejorar o suplantar oportunidades.

FORTALEZAS

Esté ubicada en una zona de crecimiento urbano debido a su proximidad a
una autopista de primer orden que conecta el valle norte con la ciudad de
Quito de forma &gil y efectiva.

Es el Unico proyecto del sector que trabaja con una plaza comercial

El valor de venta de las propiedades se comercializa a precios
competitivos, en contraste a proyectos vecinos con similares
caracteristicas.

Posee espacios comunes atractivos y dinamicos con amplias zonas

verdes.

OPORTUNIDADES

El crédito VIP otorga la menor tasa de interés en el mercado frente a la
tasa de crédito hipotecario regular que se sitda entre el 9,45%, del mismo

modo, su bajo valor de entrada otorga mayor facilidad de financiamiento
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Debido a su baja tasa de interés, el bien inmueble se podria pagar la
cuota mensual del crédito inmobiliario desde el valor de arriendo que

cobraria, en caso de que arriende la casa.

DEBILIDADES

El proyecto posee 15 departamentos de 2 y 3 habitaciones, la absorcion
promedio unidades mes del sector en cuanto a departamentos es de 0,5.
Esto significa que la comercializacion de los departamentos afecta a los
ingresos por ventas, y por ende, afecta la rentabilidad del mismo por su
baja absorcién en la zona.

La afectacion en el uso del suelo por la linea de alta tensiéon que cruza el
terreno, afecta al aprovechamiento del suelo, esa limitante implica mayor
area verde y menor area de construccion.

El sector no representa alta comercializacién de bienes inmuebles y se

cuenta con presupuesto reducido para publicidad.

AMENAZAS

Incertidumbre econdmica en el pais por inestabilidad politica, ademas de
incertidumbre econémica mundial debido a varias razones que afectan la
economia nacional.

La constructora aun no posee posicionamiento en el mercado, frente a la

competencia como Romero & Pazmifio.
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e Se comercializan 200 casas en la zona con similares caracteristicas y

precios.

Conforme al analisis FODA realizado, se entiende que la comercializacion de
departamentos es una amenaza al proyecto, ya que la zona no tiene suficiente
absorcion de bienes en tipologia de departamentos, mientras que la construccion de
una plaza comercial se muestra como mayor factor diferenciador, frente a la
competencia, ya que es el tnico proyecto de la zona que se desarrolla con una plaza

comercial.
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Propuesta de Optimizacion

Se propone como plan de optimizacién el incremento de dos plantas sobre la
plaza comercial para la construccion de 16 departamentos adicionales. Pero, debido al
uso de suelo residencial, no se permite el incremento de pisos, ya que el IRM de este
terreno solo permite la edificabilidad basica y no la edificabilidad maxima. Sin embargo,
aplicando el estandar de edificabilidad, redistribucién del COS total, se consigue una

huella liberada que permite un area de compensacion de hasta dos pisos.

ARQUITECTURA

En base al estandar de edificabilidad: redistribucion
del COS total. Se plantea generar una estrategia
para alcanzar el incremento de edificabilidad sin
afectar los costos indirectos del proyecto

ESTRATEGIA COMERCIAL

Otorgar mayor inversién al plan de comercializacion,
para destinarlo en espacio fisico de sala de ventas y
campafias de mercadeo.

Invertir en nuevas tecnologias y estrategias de
venta

Gréfico 109: Propuesta de optimizacion
Elaborado por: Isaac Alomoto



Amparo Legal

Bajo la regla técnica de aplicacion del estandar de edificabilidad, se tienen
estandares para suelo de clasificacién urbano, que se pueden utilizar en predios que

Unicamente cuentan con edificabilidad basica.

3.1.13 Redistribucién del COS Total

El coeficiente de ocupacion de suelo total asignado para edificabilidad basica en el Plan de Uso y Gestion del
Suelo podra ser redistribuido por efecto de la disminucion de la “huella del edificio”.

APLICABILIDAD. -

El cuadro de aplicabilidad especifica de redistribucion del COS total se regira de acuerdo con el siguiente

cuadro:
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Gréfico 110: Regla técnica de aplicacion del estandar de edificabilidad-PUGS
Elaborado por: Isaac Alomoto
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Entre los cuales tenemos: Lineamientos para muros ciegos en fachada, bordes

de quebrada y redistribucién de COS total. Que aplican para escalas de edificaciones

pequefia, mediana, grande y extra grande.
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X r ).
i Municipio
&), deQuito

l No aplica para equipamientos de Infr  Especial,

GENERALIDADES DEL ESTANDAR. -

En caso de aplicacion del estandar, se deberd cumplir con los siguientes lineamientos:

a) Se entenderd por "huella del edificio” a la proyeccion del bloque construido sobre la superficie del
lote cumpliendo los retiros obligatorios establecidos en el codigo de edificabilidad respecto al
coeficiente de ocupacion en planta baja, mas los retranqueos obligatorios aplicados en planta baja
en cumplimiento del estandar de edificabilidad, y cuya proyeccion vertical contiene el volumen
edificado. La disminucion de la “huella del edificio” se entenderd la reduccion de la proyeccion del
blogue construido sobre la superficie del lote, producto del incremento del drea correspondiente a
los retiros y retranqueos obligatorios.

b) El espacio liberado en planta baja se proyectara en todas las plantas del edificio y debera acatar los
estandares urbanisticos de edificabilidad respectivos.

¢) Laredistribucion de huella liberada no podra exceder el COS Total de |a edificabilidad basica.

d) No se podrd incrementar el nimero de pisos establecidos de la Edificabilidad general Maxima.

e) Todas las edificaciones tendran un limite de redistribucion de huella liberada.

i RUB - Residencial Urbano de Baja Densidad, se podra redistribuir hasta un maximo de un piso
contado a partir de la altura maxima de la edificabilidad basica.

iii. RUM - Residencia Urbano de Media Densidad, se podra redistribuir hasta un maximo de dos
pisos contados a partir de la altura maxima de la edificabilidad basica.

iii.  RUA - Residencia Urbano de Alta Densidad y M — Muiltiple, se podra redistribuir de la siguiente
manera: podran hacer una redistribucion del COS asignado, hasta un maximc de 50% de la
edificabilidad basica, hasta en dos pisos adicionales.

f)  Lahuella liberada debera permanecer como un solo cuerpo sin ser fraccionado.

g) Lahuella liberada debera estar hacia el retiro frontal y/o lateral.

h) La huella liberada deberd, como minimo tener una distancia de un metro veinte centimetros (1.20
m) adicional a los retiros obligatorios establecidos en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

i) Lahuella liberada se proyectara desde el punto mas externo de la fachada del edificio.

j)  El drea correspondiente a la huella liberada podra ser permeable y/o impermeable y se permite
implementar mobiliario como: macetas, jardineras, bancas, entre otros, siempre y cuando se destine
un area libre para circulacion peatonal.

Gréfico 111: Regla técnica de aplicacion del estandar de edificabilidad-PUGS
Elaborado por: Municipio de Quito

Este ultimo, la Redistribucion de COS total, es un beneficio por la disminucion de
la “huella del edificio”, que corresponde a 4750m2, que se lo multiplica por las tres
plantas que permite la zonificacion, dando como resultado 14250 m2, que se los puede

redistribuir en hasta, 2 plantas adicionales a lo permitido para este predio.
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De los 14250 m2, se da uso de 3465 m2, divididos en dos plantas que se
emplazan de manera estratégica para aprovechar las condiciones arquitectonicas sobre

la plaza comercial.

Grdfico 3.41. Esquema referencial redistribucion del COS Total

PROCESO DE CALCULO —
a) Calculo de drea de huella liberada.

Paso 1. Determinar el drea total de huella liberada.

ALT=AL * NP
ALT = Area total de huella liberada a redistribuir (m?)
AL = Area liberada en planta baja (m?)
NP = Numero de pisos de la edificabilidad basica (u). Si el uso de suelo del lote es Residencial Urbano de Alta Densidad
(RUA) o Mudiltiple (M), se multiplicara por el 50% de pisos correspondiente a la edificabilidad basica.
PUNTAIE. -

No aplica puntaje para este estandar.

MEDIOS DE VERIFICACION. -

A través de los siguientes medios de verificacion, se revisara el cumplimiento del estandar segun el tipo de la
edificacion.

a) En planos arquitectdnicos existentes identificar el drea a ser redistribuida y el cuadro de drea de la
huella liberada.

b) Aplicacion de las formulas.

Gréfico 112: Regla técnica de aplicacion del estandar de edificabilidad-PUGS
Elaborado por: Municipio de Quito
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Arquitectura

Katara posee una planta tipo que se replica en las tres plantas superiores a la
PB, la cual es utilizada como parqueadero. Las plantas tipo constan de 3
departamentos de 3 habitaciones y dos departamentos de dos habitaciones, estas

plantas se conciben bajo la premisa de destinarse a familias de 4 miembros.

La planta tipo consta de 545,08 m2. Debido a su forma alargada, se pierde area

en pasillo, representando asi el 78,6% de aprovechamiento de la planta, debido a que

N +15.15
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Grafico 113: Propuesta de optimizacion
Elaborado por: Isaac Alomoto

toma 151,32 m2, de alli se considera area de pasillo, circulacion vertical y ascensores.
En el nuevo planteamiento se podria reducir areas de circulacion, pero aun asi, se

consideraria gran area de circulacion, debido a que su forma alargada no lo permite.
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Gréfico 114: Propuesta de optimizacion
Elaborado por: Isaac Alomoto

Es asi como se busca aprovechar las nuevas dos plantas, disefiando mayor area
atil en los remates de los pasillos, que se dejan de desperdiciar en area de pasillo, y se
plantea afadir 8 departamentos de dos habitaciones y 8 departamentos de 3
habitaciones, representando asi 1741,2 m2 enajenables adicionales al bloque del

edificio.

Del mismo modo, por la altura de los nuevos departamentos, se plantea
comercializar a mayor valor, debido a valores heddnicos, en los cuales se contempla
mejores vistas, y por tanto mayor apreciacion al paisaje del valle de Pomasqui, por

tanto, el valor de los departamentos se incrementa en un 5% en cuanto a mayor altura.
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ARQUITECTURA
DESCRIPCION ORIGINAL |PROPUESTA [DIFERENCIA
Numero de Departamentos 15 31 -16
2 dormitorios 6 14 -8
3 dormitorios 9 17 -8
Area Enajenar 1724,43 3465,63 -1741,2

Graéfico 115: Resumen Arquitectura
Elaborado por: Isaac Alomoto

Estrategia Comercial

Debido al incremento de departamentos, y considerando que el porcentaje de
absorcion de la zona para departamentos es de 0,4 unidades mes. Es necesario invertir
en planes de comercializacion, para potenciar las ventas hacia potenciales clientes.
Para esta campafa, es necesario potenciar la presencia de la plaza, ya que este
espacio genera mayor dinamismo a la zona y por ende, mayor movimiento y tendencia

a incremento de plusvalia.

Por esta razoén, se busca implantar nuevas innovaciones tecnologias en tanto a
las visualizaciones arquitecténicas. Esto busca generar nuevas experiencias a los

usuarios para poder visualizar de mejor manera el proyecto.

Aqui es donde se busca implantar visualizaciones en render en 360 grados, para
ello vamos a necesitar gafas en 3D para poder llevar a cabo la experiencia de la

visualizacion.
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Gréfico 116: Render 360"
Elaborado por: SketchUp Madrid

Del mismo modo, es necesario invertir en vallas publicitarias, presencia en redes
sociales y plataformas de ventas inmobiliarias, presencia en ferias inmobiliarias que
permitan visualizacion y posicionamiento del proyecto en el mercado. Estas vallas
publicitarias deberan ser implantadas en la Av. Simén Bolivar, como parte del
cerramiento, ya que este espacio tiene mayor visualizacion de clientes potenciales la
ser una via de primer orden. También, se debe invertir en un espacio tipo showroom,
donde se exhiba los materiales de primera calidad a utilizar en las casas. Ademas de
estos espacios, es necesario considerar la casa modelo, que es un espacio que permite

vivir la experiencia de como seria su casa.



COMERCIALIZACION

DESCRIPCION ORIGINAL [PROPUESTA |DIFERENCIA

PAGINA WEB/REDES $ 1.000,00($ 10.000,00|S -9.000,00
SHOWROOM S - |$ 50.000,00($ -50.000,00
RENDERS § 700,00({S 5.000,00|S -4.300,00
VALLA PUBLICITARIA S 200,00($ 25.000,00|S -24.800,00
CORREDORES $ 20.000,00|$ 60.000,00| S -40.000,00
FERIAS S - |$ 18.000,00|$ -18.000,00
CASA MODELO $ 12.500,00|$ 35.000,00|S -22.500,00
TOTAL $ 34.400,00 | $ 203.000,00 | S -168.600,00

Tabla 58: Resumen Estrategia Comercial
Elaborado por: Isaac Alomoto

Se considera el 5% del costo del proyecto en inversion para campafa

publicitaria, del cual se de un incremento de $168.600,00, esto proyectando a la
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comercializacion de la plaza comercial, los departamentos y las casas, para del mismo

modo, traducir la camparfia en posicionamiento de la constructora en el mercado.

Analisis de Ingresos

El incremento de area por parte de los dos pisos adicionales sobre la plaza
comercial, alcanza los 1741, 2 m2; lo cual representa el doble de area a enajenar de

departamentos. Generando un incremento de ingresos de $1°758.612,00 en el

escenario optimizado, con respecto al escenario original.

Esta diferencia de ingresos equivale al 28,93% de los ingresos que se obtienen

en el escenario optimizado.
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INGRESOS
Cod Descripcion Original Optimizado Diferencia
Dep Departamentos S 4.320.000,00 S 6.078.612,00 $ 1.758.612,00
TOTAL $ 4.320.000,00 S 6.078.612,00 $ 1.758.612,00

Tabla 59: Comparacioén de Ingresos
Elaborado por: Isaac Alomoto

Andlisis de Egresos

Debido al incremento de pisos, se representa incremento en cuanto a costos de

construccion del proyecto, esto con el fin de optimizar el proyecto, generando mayor

area de venta, y por tanto se necesita potenciar la campania de venta de

departamentos.

El costo del terreno se mantiene al mismo precio, manteniendo diferenciacion en

cuanto a los costos directos e indirectos, en 25,08% respectivamente, para dar una

diferencia total entre el escenario optimizado y el escenario original de $1°149.192,00,

equivalente al 22,16%.

Analisis Estatico Optimizado

COSTOS
Cod Descripcion Original Optimizado Diferencia
Ter Costo del Terreno S 604.800,00 $§ 604.800,00 S -
Dir Costos Directos S 2.860.000,00 $ 3.817.660,00 S 957.660,00
Ind Costos Indirectos S 572.000,00 S 763.532,00 $§ 191.532,00
TOTAL $ 4.036.800,00 $ 5.185.992,00 $ 1.149.192,00

Tabla 60: Comparacion de Ingresos
Elaborado por: Isaac Alomoto

Debido a que se tiene costos superiores a los originales. Se necesita realizar una

comparacion analitica entre el proyecto original y optimizado, donde convergen los
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costos en cuanto a nuevas optimizaciones arquitectonicas y optimizaciones

comerciales.

Después de este escenario optimizado, se alcanza una utilidad de $892.620,00;

que corresponde al 14,68% de los ingresos obtenidos por el proyecto.

También de esta manera, se optimiza el margen global en 10,20%, y se optimiza
la rentabilidad en 8,13%; alcanzando de esta manera un margen global de 17,21%, y
una rentabilidad global de 14,68%.

EGRESOS
Cod Descripcion Original Optimizado Diferencia
Ter Costo del Terreno S 604.800,00 S 604.800,00 S -
Dir Costo Directo S 2.860.000,00 S 3.817.660,00 $ 957.660,00
Ind Costo Indirecto S 572.000,00 $ 763.532,00 $ 191.532,00
Subtotal S 4.036.800,00 S 5.185.992,00 $ 1.149.192,00
INGRESOS
Cod Descripcion Original Optimizado Diferencia
Dept Departamentos S 4.320.000,00 S 6.078.612,00 $ 1.758.612,00
Subtotal S 4.320.000,00 $ 6.078.612,00 $ 1.758.612,00
Utilidad $ 283.200,00 S 892.620,00 $ 609.420,00
Margen Global 7,02% 17,21%
Rentabilidad Global 6,56% 14,68%

Tabla 61: Analisis Estatico del Proyecto
Elaborado por: Isaac Alomoto

Con el escenario optimizado, se logra una diferencia de $609.420,00; que se da
principalmente por el incremento de edificabilidad, que se genera en el proyecto,
gracias a los estandares de edificabilidad, presentados en el PUGS, los mismos que a
su vez, que son exentos al pago de la concesion onerosa de derechos, gracias a que el
proyecto es avalado como proyecto de vivienda interés publico, y por tanto este pago se

hace en especie.
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$283.200,00

$892.620,00

Original Optimizado

Gréfico 117:Utilidad original vs Optimizada
Elaborado por: Isaac Alomoto
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1 Anexos

FICHAS MERCADO, ZONA ESTRATEGICA

ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 1

ASPECTOS GENERALES REFEREMCIA
Sector Walle de PomasguiPomasgui - Mumero M-001
§ Barrio Pomasgui E Zonz Zona estrategica 3- zona Pomasgqui
Calle Garcia Moreno y Av. Manue|
Direccion Cordovwa Galarza Codizo Z3-00d
Romero y Pazmifio Ingenieria
E Consructor Inmobiliaria
E Tipo de Proyecto Casas
Estztus En obra muerta
=
=]
Conjunts Cerrade Si E
g Guardiznia 5i L
a
= |Esmcionamiento Visitas Si =
Ecstrato de |2 Zona Residencial g
Calidad de I wia Asfalto
=] )
E Zona Pomasqui
& | Demografiz de la Zona Consofidzda
Transporte Piblico Si
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO MNVENTARIO TOTA
Ascensor Ko Unidades totales 15 15
Cableado Subterrezno Si E‘ Tamafio 118 127
Gas Centralizado HNo § Habitsdones 3 3
Cisterna Ko Banos 3 3
=] ) .
E Genersdor de emergencia Hao Pizos 2 2
= |Intercomunicador Ko Cuarto de Estudio RO MO
BAlarmas 5i a Cuarto de Servicio KO NO
Eguipo de incendio Si E Bodega 5l 5l
g
Muebles Si Estzcionamientos 5l 5l
Acabados Si PYP 5 11022400 | $ 125,000,050
Gimnasio 5i
Pizcinz 5i Unid. disponibles 2 4
956,00
8 Aires humeda No E |Precio m2 3 i
E Canchas Si Absorcion mensusl 0,57
Arezs Verdes 5i o [Entraca 10
' S
B30 5i = |Cuctas 20
w
Juezos infantiles Si CHIPD 7o




INTERNOS CONSTR. UBIC.

EXTERNOS

INTERNOS

ALCAZAR DE ALICANTE ETAPA 2

ASPECTOS GENERALES

Sector
Barrio
Direccion
Constructor

Tipo de Proyecto

Estatus

Conjunto Cerrado
Guardiznia
Exacionamiento Visitas
Estrato de |z Zona
Calidad de la via

Zanz

Demografia de |3 Zona

Transporte Piblico

Valle de Pomasgui

Pomasgqui

Calle Garcia Morenoy Av. Manuel

Cordova Galarza

Romero y Pazmifio Ingenieria

Inmahiliaria
Casas

En obra muerta

i

5i

i
Resicencial
Asfalto
Pomasqui
Consolidada

Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTD

Ascensor

Csbleado Subterrezno
Gas Centralizado
Cisterna

Genersdor de emergencia
Intercomunicador
Alarmas

Eguipo de incendio
Muebles

Acabados

Gimnzsio

Piscina

Arez humeda
Canchas

Arezs Verdes

B30,

Juegos infantiles

Si

Mo

Mo

i

Si

i

No

i

Si

REFEREMNCLA
Mimero K002
-
E Zona Zona estrategica 3- zona Pomasgui
Codizn 23002

IMAGEN DE REFERENOA

Unidades totales

Tamafo

Habitadones

ESCEMCIAL

Bafos

Pisos

Cuarto de Estudio
Cuarto de Servicio

Bodega

AGRESADD

Estzcionamientos

FiMANLC.

INVEMTARIO TOTAL

22

118

RO

RO

VENTARINY ACTUAL

052

10

20

70

MO

MO

330



uBiC.

CONSTR.

INTERNOS

ALCAZAR DE GRANADA

ASPECTOS GENERALES

Valle de Pomazqui

Barrio Pomazqui
Av. Manuel Cordova Galarza, calle 1
Direccion entrasa quinta sta. Cecilia
Romero y Pazmino Ingenieria
Constructor Inmobiliaria
Tipo de Proyecto Caszaz
Estatus En acabacoz
CONTEXTO
Conjunto Cerrado Si
Guardiania Si
Estacionamiento Visitas Si
Extratode Iz Zona Rezicencial
Cafidad de la via Asfaito
Zona Pomasqui
Demografia de |z Zona Conzolidada
Tranzporte Publico Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Ascenzor No
Cableado Subterreano Si
Gaz Centralizado No
Cisterns No
Generzdor de emergencia No
Intercomunicacor No
Alarmas Si
Equipo de incendio Si
Muebles Si
Acabaces Si
Gimnasio Si
Pizcina Si
Area humeda No
Canchaz Si
Arezs Verces Si
83Q Si

Juegos infantiles Si

IMAGEN DE REFERENCIA

AGREGADO

FINANC. I PROYVEC.

Unidades totales
Tamaho
Habitadones
Bafos

Pisos

Cuarto de Estudio
Cuarto de Servicio
Bodega
Estacionamientos

PVP

Unid. disponibles
Precio m2
Abzorcion mensual

Entrada

331

REFERENCIA

N-003

Zona estrategica 3- Zona Pomazgui

INVENTARIO TOTAL

S 127.500,00

INVENTARIO ACTUAL

2
$ 911,00

015




INTERNOS CONSTR. UBiC.

BITERNOS

INTERNOS

EXTERNOS

ALCAZAR DE SALAMANCA

ASPECTOS GENERALES

Barrio
Direccion
Constructor

Tipo de Proyecto

Estatus

Canjunts Cerrado
Guardiania
Estzcionamiento Visitas
Estrato de Iz Zona
Calidad de |2 wia

Zonz

Demografia de la Zona

Transporte Piblico

CONTEXTO

Valle de Pomasgui

Pomasgui

. Manuel Cordova Galarza 2 400 m

de San lgnacio
Romero y Pazmifio Ingeniera
Inmaobiliaria

Cazas

TERMINADO

Si

5i

Si
Resicencial
Asfalto
Pomazqui
Consolidada

Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTD

Ascensor

Cableado Subterreano
Gas Centralizado
Cisterna

Generador de emergencia
Intercomunicador
Alarmasz

Eguipo de incendio
Muebles

Acabadeos

Gimnasio

Piscina

Arez humeda
Canchas

Arezs Vardes

BE0

Juegos infantiles

Si

No

i

Si

REFERENCIA

=004

Zpna estrategica 3- Zoma Pomasgui

IMAGEN DE REFERENCIA

INVEMNTARIND TOTAL

Unidades totales 114
g Tamafio 120
ﬁ Habitzciones 3
=

Bafios 2

Pizos F

Cuarto de Estudio NO
3 Cuarto de Servicio NO
E Bodega 5l
2

Estacionamientos F

PYP 5 127.500,00

VENTARID ACTUAL

? Precio m2 5 1.063,00
Ahsoroion mensuzl 0EL

% Entrada 10

= |Cuotas 0

T
CHIPD 70

332



paewos |

Barrio

Direccion
Constructor
Tipo de Proyecto

Eztatus

Conjunto Cerrado
Guardiania
Estacionamiento Visitas
Exratode Iz Zona
Cafidad de |2 via

Zona

Demografia de Iz Zona

Tranzporte Publico

ASPECTOS GENERALES

ALCAZAR DECADIZ 1

Valle de Pomazqui
Pomazqui

Av. Manuel Cordova Galarza y pasaje
San Rafzel y San Pablo

Romero y Pazmifo Ingenieria
Inmobiliaria

Cazas

EN OBRA MUERTA
CONTEXTO

Si

Si

Si

Rezidencial
Adoquin
Pomazqui
Conzofidada

Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Azcenzor

Cableado Subterreano
Gaz Centralizado
Cisterns

Generador de emergencia
Intercomunicador
Alarmas

Equipo de incendio
Muebles

Acabaces

Gimnasio

Pizcina

Ares humeda
Canchas

Areas Verdes

B8Q

Juegos infantiles

IMAGEN DE REFERENCIA

Unicades totales
Tamaho

Habitzcones

ESCENCIAL

Bafos

|Pizoz

Cuarto de Estudio
Cuarto de Servicio

‘Bocega

AGREGADO

Estacionamientos

Unid. dizponibles
Precio m2
Abzorcion mensual

Entrada

FINANC. I PROYEC.

REFERENCIA

INVENTARIO TOTAL

$
INVENTARIO ACTUAL

Zona estrategics 3- Zona Pomazgui

N-005

a7

121.900,00

84100
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INTERNOS CONSTR. uBiC.

EXTERNOS

INTERNOS

EXTERNOS

ASPECTOS GENERALES

Barrio
Direccion
Constructor

Tipo de Proyecto

Estaituss

Canjunto Cerrado
Guardiania
Estzicionamiento Visitas
Eztrato de |z Zona
Calidad de la via

Zonz

Demografia de la Zona

Transporte Piblico

Valle de Pomasgui

Pomasqui

Inmobiliaria
Casas

EM OBRA MUERTA
CONTEXTO

Si

5

Si
Resicencial
Asfalto
Pomasqui
Consolidada

5i

CARACTERISTICAS DEL PROYECTOD

Bscensor

Cableado Subterreano
Gas Centralizado
Cisterna

Genersdor de emergencia
Intercomunicador
Alarmas

Eguipo de incendio
Muebles

Acabades

Gimnasio

Piscina

Arez humeda
Canchas

Arezs Vardes

B30

Juezos infantiles

Si

No

No

5i

Si

Si

No

Si

5i

Fov. Manuel Cordova Galarza y pasaje

San Rafeel y San Pablo
Romero y Pazmifio Ingenieria

ALCAZAR DE CADIZ 2

IMAGEN DE REFERENCIA

AGREGADD ESCENCIAL

PROYEC.

FINANC.

Unidades totales

Tamaho

Habitzcones

Cuarto de Estudio

Cuarto de Servicio

REFERENCLIA

INVENTARNDY TOTAL

25

KO

]

VEMTARND ACTUAL

-D06

312

10

20

70

Zopna estrategica 3- Zona Pomasgui

25

MO

MO

334



usic.

INTERNOS

INTERNOS

SIRAH |
ASPECTOS GENERALES REFERENCIA
Sector Valle de Pomazgui % N-007
Barrio Pomaszqui g Zonaz estrategics 3- Zona Pomasqui
Av. Manuel Cordova Galarza, entre
Direccion Pomaszqui y Cemexpo
Constructor Proafio y Proafio Constructores
Tipo de Proyecto Caszas
Estatus EN OBRA MUERTA
7

Conjunto Cerrado Si §
Guardiania Si -8

, a
Estacionamiento Visitas Si =
Eztrato de Iz Zona Rezidencial §
Cafidad de Ia via Asfaito
Zona Pomaszqui
Demografia de Ia Zona Conzolidada
Tranzporte Piblico Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO INVENTARIO TOTAL
Azcenzor No Unidades totales 54 &
Cableado Subterreano Si Tamafio 86 65
Gas Centralizado No Habitacones 3 2
“
Cisterna No Bafos 2 2
Generador de emergencia No Pizoz 2 2
Intercomunicacor No Cuarto de Estudio NO NO
Alarmaz Si g Cuarto de Servicio NO NO
Equipo de incendio Si g Bocega sl Sl
Mueble: Si Estacionamientos 1 1
Acabados Si PVP S 85.000,00 | 5 63.500,00
: 3 . INVENTARIO ACTUAL
Pizcina No g Unid. dizsponibles 2 i
985,00
Ares humeda No g Precio m2 $
Canchas Si Abzorcion mensual 083
Arezs Verces Si J Entrada 5
Si ; Cuotas

B8Q = uo
Juegos infantiles Si CHIPO 95
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INTERNOS

BITERNDS

INTERNOS

EXTERNOS

Barrio
Direccion
Consructor

Tipo de Proyecto

Estatues

Conjunte Cerrado
Guardiznia
Estzcionamiento Visitas
Estrato de |z Zona
Calidad de la via

Zona

Demografiz de la Zona

Transporte Piblico

ASPECTOS GENERALES

CONTEXTOD

RESIDENCIAS VERNAZZA

Valle de Pomiasqui

Pomasqui

. Simon Bolivary Pasaje del sgua -

por &l country de |5 Liga
Place & Home Constructors
Cazas

EM OBRA MUERTA

Si

5i

i
Residencial
Asfalto
Pomazgqui
Consolidada

i

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Ascensor

Cableado Subterreano
Gas Centralizade
Cisterna

Generzdor de emergencia
Intercomunicador
Blarmas

Equipo de incendio
Muebles

Acabados

Gimnasio

Pizcina

Ares humeda
Canchas

Areas Verdes

BBQ

JueEos infantiles

Si

Mo

No

No

Si

S

REFERENCIA

K-003
Zona estrategica 3- Zoma Pomiasgui

Z3-008

IMAGEN DE REFERENCIA

INVEMTARND TOTAL
Unidades totales 17 12
g Tamano 124
E Habitsciones 3 4
[#1]
Banos 25 25
Pizas 3 3
Cuarto de Estudio 5l 5l
3 Cuarto de Servicio ] HO
E Bodega | |
2
Estzrionamientos 2 2
VR 5 131 B00.00 | 5 134 500,00
VENTARIO ACTLAL
H Uniid. disponibles 16 10
1.059,00
? Precio m2 $
Ahsoroion mensuzl 1.27
% Entrada 10
= |Cuotas 20
=
CHIPD El]
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INTERNOS

EXTERNOS

INTERNOS

—

EXTERNOS

BAMBOO GARDENS

ASPECTOS GENERALES

Conztructor
Tipo de Proyecto

Estatus

Conjunto Cerrado
Guardiania
Estzcionamiento Visitas
Ezratode Iz Zona
Calidad de |3 via

Zona

Demografiz de |z Zona

Transporte Plblico

Valle ce Pomazgui
Pomazqui

Calle Marieta de Veintimilla
Arroyo & Azociacos

Cazaz

Terminado

Si

Si

Si
Rezidencial
Asfaito
Pomasqui
Conszolidada

Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Azcenzor

Csbleado Subterreano
Gas Centralizaco
Cisterna

Generador de emergencia
Intercomunicacor
Alarmasz

Equipo de incendio
Muebles

Acabaces

Gimnasio

Pizcina

Arez humedsa

Canchaz

Areas Verces

B8Q,

Juegzos infantiles

Si

Si

Si

Si

IMAGEN DE REFERENCIA

Unidades totales
Tamafio
'Habitacones
Bafos

Pisoz

Cuarto de Estudio
g Cuarto de Servicio
g Bocega
|Estacionamientos

PVP

Unid. disponibles

Precio m2

PROYEC.

Abzorcion menzual
Entrada

Cuotaz

FINANC.

CHIPO

REFERENCIA

S
INVENTARIO ACTUAL

N-003

32

a5

Zona estrategica 3- Zona Pomaszqui

926,00

337
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FICHAS ZONA PERMEABLE

CANTAHUA
ASPECTOS GENERALES

Sector CALDERON L Fecha may-23

g Barrio LLANO CHICO ¥ E Zona Zonz Permeable 2 - Zona C3lderon
Direccion CALLE CARAPUNGO ¥ CALLE S/N Codigo 22001

5 |Conztructor INCOGRES

g Tipo de Proyecto caszs L e o oA .,

Estatus TERMINADO = .
CONTEXTO v
Conjunto Cerrado Si
Guardiznia Si
Eztacionamiento Visitas Si
Estrato de I Zona Rezidencial
Calidad de Ia via Asfaito
Zona CALDERON
Demografiz de Ia Zona Conzolidada
Tranzporte Publico Si
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Ascenzor No |Unidaces totales 105
Cableado Subterreano Si |Tamafio 85
Gas Centralizado No Habitadones 3
Cisterna No |Bafos 25
Generador de emergencia No | |Pizos 2
Intercomunicador No Cuarto de Estudio NO
Alarmas Si - |Cuarto de Servicio NO
Equipo de incendio Si 3 Bodega Sl
Mueblez Si ~ |Estacionamientos 2
Acabados Si |pvp S 72.500,00
PEESEA R NO INVENTARIO ACTUAL
Pizcina NO Unid. dizponibles 40
Ares humeda No | & |Preciom2 S 853.00
Canchas Si === Abzorcion mensual 172
Arezs Verdez Si |Entrada 5
B8Q Si ; |Cuotaz o
Juegos infantiles Si |cHiPO a5




MURANO

ASPECTOS GENERALES
Sector CALDERON
Barrio LLANO CHICO
Direccion 25 DE NOVIEMBRE Y JOSE MOSCOs0

Conjunto Cerrado

- |Guardiania
Extacionamiento Visitas
Ezratode Iz Zona
Calidad de la via

Zona

Demografiz de |z Zons

Tranzporte Piblico

Azcenzor

Cableado Subterreano
Gas Centralizaco

Cisterna

Generador de emergencia
Intercomunicador
Alarmaz

Eguipo de incendio
Muebles

Acabacdos

Gimnasio

Juegos infantiles

ZORIA & ERAZO
CONSTRUCTORES/FIALLOS

Si

Residencial

Azfaito

CALDERON

EN CONSOLIDACION

Si

Si

|

§

|Fecha

Zona

|Unid. dizponibles

{Precio m2

Abzorcion mensual

~|Entraca

CHIPO

INVENTARIO TOTAL

may-23

07

a5

Zona Permeable 2 - Zona Calderon

826,00

339



GRATIA

ASPECTOS GENERALES
| Sector CALDERON
gf Barrio LLANO CHICO
| Direccion CALLE ASTUDILLO Y PASAJE ORBEA
Conztructor GBLANCO ARQUITECTIS
. {Tipo de Proyecto CASAS
; Estatus EN OBRA MUERTA
CONTEXTO
| Conjunto Cerrado si
- |Guardiania Sl
! Eztacionamiento Visitas Si
__ |EzratodelaZona Resicencial
: Cafidad de |a via Adoquin
- {Zona CALDERON
- | Demografiz de |a Zona CONSOUDADA

| Ascenzor

| Cableado Subterreano

Gaz Centralizaco

Cisterna

| g Generador de emergencia
: g Intercomunicacor

Alarmasz

» Equipo de incendio

Muebles

| Ares humeda
.‘ Canchas
| Arezs Verces

B3Q

_{Juegos infantiles

No

Si

No

No

Si

Si

Si

No

Si

Si

Unidades totales

|Tamafio

_{Unid. dizponibles
g |Preciom2

Abzorcion mensusl
T

.} |Entrada
§ Cuotaz
@

CHIPO

REFERENCIA

INVENTARIO ACTUAL

may-23

Transporte Piblico Si
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO INVENTARIO TOT;

25

110

17

033

Zonz Permeable 2 - Zona Calderon

882,00

340
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KATA CASSALE

REFEREMNCIA

ASPECTOS GENERALES
Sector CALDERDN
Barrio LLAND CHICOD
Direccion LEON
Constructor
Tipo de Proyecto Deparamentos
Estatus Terminado

CONTEXTO

Corjunta Carrado i
Guardiania 5i
Estzcionamiento Visitas Si
Estrato de Iz Zona Resicencial
Calidad de |z via Asfalto
Zonz Calderon
Demografia de la Zona Conzolidada
Transporte Piblico Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTD

Ascenzor

Cableado Subterreano
Gas Centralizado
Cisterna

Generador de emergencia
Intercomunicador
Alarmas

Eguipo de incendio
Muebles

Acabadeos

Gimnasio

Piscina

Arez humeda
Canchas

Arezs Vardes

BE0

Juegos infantiles

Si

No

i

5i

i

i

No

A, CARAPUNGD ¥ CALLE RAFAEL

WIDAL CONSTRUCCIONES ClA. LTDA

Unidades totales

Tamafo

Habitzciones

Unic. disponibles

Precio m2

Ahsorcion mensual

|Entrada

Cuotas

FINANLC.

CHIPO

may-23

Zona Permeable 2 - Zona Calderon

INVENTARID TOTAL

Z2-00s

38
65 ]
2 3
2 25
3 3
] MO
L] MO
5l sl
1 1
65.200,00 | & 79.000,00
VENTARID ACTUAL
11 g
996,00
159
5
a5




ASPECTOS GENERALES

Barrio
Direccion
Constructor

Tipo de Proyecto

Estmtus

Conjunts Cerrado
Guardiznia
Estacionamiento Visitas
Estrato de |z Zona
Calidad de la wia

Zonz

Demografia de la Zona

Transporte Plblico

CONTEXTD

CALDERON

LLAND GRANDE

CALLE BONANZA Y MANUEL AGUILAR

RIOFRID COMSTRUCTORA

CASAS

TERMINADO

i

5i

i

Resicencial

Asfalto

CALDERDN

Consolidada

Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTD

Ascensor

{sbleado Subterrezno
Gas Centralizado
Cisterna

Genersdor de emergencia
Intercomunicador
Alarmas

Eguipo de incendio
Muebles

Acabades

Gimnasio

Piscina

Arez humeda
Canchas

Arezs Verdes

BBO,

Juegos infantiles

Si

Mo

i

i

IMAGEN DE REFERENCIA

ESCENCIAL

AGREGADO

FINANC.

Unidades totales

Tamafo

Habitadones

Pisos

Cuarto de Estudio

Cuarte de Servicio

REFEREMCIA

INVEMTARID TOTAL

may-23
Zonz Permeable 2 - Zona Calderon

Z2-005

25

MO

MO

5i

0.35

342



ASPECTOS GENERALES

s |Constructor
g. Tipo de Proyecto
Estatus

Conjunto Cerrado

|Guardiznia

Eztacionamiento Visitas

Estratode Iz Zona
Calidad de la via
1Zona

Demografia de la Zona

Ascenzor

Csbleado Subterreano

Gas Centralizado
Cisterns

| Generador de emergencia

Intercomunicador

[ Alarmasz

Equipo de incendio

Mueble:

Acabades

Gimnasio

Pizcina

Ares humeda

Canchasz

|Areaz Verces

B8Q

Juegos infantiles

CONTEXTO

[Asfaito

LA TOSCANA

REFERENCIA

CALDERON
LLANO GRANDE

CALLE MARIANA DE JESUS Y
OKLAHOMA

CRUZ TORRES/ ALICIA CRUZ
CASAS

EN OBRA MUERTA

Si

Si

Si

Reszidencial

CALDERON

Consolidada

No Unidades totales
Si '7 Tamafio
No & Habitzciones
-
No Banoz
No Pizoz
No Cuarto de Estudio
Si Cuarto de Servicio
si £ |Bocegs
si  |Estscionamiento:
Si PVP S
NO
NO g Unid. disponibles
No g {Precio m2 $
Si | |Abzorcion mensual
Si : g ‘IEnmda
Si = Cuotasz
No CHIPO

may-23

343

Zonz Permeable 2 -Zona Calderon

22006

Transporte Pblico Si
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO INVENTARIO TOTAL

16

785,00

017

a5



Conztructor

Tipo de Proyecto

Conjunto Cerrado
Guardiania
Estacionamiento Visitas
Ezratode Iz Zona
Cslidad de Iz via

Zons

Demografia de Ia Zona

Transporte Publico

CEIBOS

CALDERON
CARAPUNGO

CALLE DE LOS GERANIOS Y CALLE 85
MUTUALISTA PICHINCHA
Departamentos

EN ACASADOS

Si

Resicencial
Azfaito

Calceron

En Conzolidacion

Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Azcenzor

Cableado Subterreano

Gas Centralizado

Cisterna

|Generador de emergencia

Intercomunicador
Alarmaz

Equipo de incendio
Muebles

Acabados
Gimnasio

Pizcina

Ares humeda
Canchasz

Aresz Verdes

B8Q

Juegos infantiles

No

No

No

REFERENCIA

may-23

Zona Permeable 2 - Zona Csideron

IMAGEN DE REFERENCIA

INVENTARIO TOTAL
Unidaces totales 166 50
Tamafo 53 47
Habitaciones 2 2
Bafoz 1 1
___|Pisos 3 3
Cuarto de Estudio NO NO
3 Cuarto de Servicio NO NO
g Bocega sl S
* |Estacionamientos 1 1
PVP S 45.500.00 | 5 37.900.00
Unid. disponibles 50 17
5 Prscio w2 S 853,00
| |Abzorcion menzual 245
-~ |Entraca 5
é Cuotas
CHIPO 35

344
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TERRACLUB CASAS

ASPECTOS GENERALES REFERENCIA

CALDERON may-23

E g Barrio CARAPUNGO Zona Permeable 2 -Zona Calderon
JAIME ROLDOS AGUILERA ¥ RIO
Direccion ZARUMILLA
| Conztructor BENTHO CONSTRUCTORA

_ |Tipo de Proyecto CASAS
: Extatus EN OBRA MUERTA
CONTEXTO
: Conjunto Cerrado 5i
| v; Guardiania Si
| Ezxacionamiento Visitas si
__ |EmratodelzZona Rezidencial
|Caiidaddelavia Asfaito
E Zona Calderon
| Demografiz de |a Zona Conzolidada
Tral

| Ascenzor No Unicades totales 11 18
| Cableado Subterreano Si ! Tamafio 85 87
Gas Centralizado No 3
~ |Cisternz Si
Generador de emergencia No
Intercomunicador No
| Alarmaz Si
Equipo de incendio Si
Mueble: Si
L lAcabade: si
Gimnasio Si
Pizcina Si
Ares humeda No
Canchaz Si
Areaz Verces Si
|BsQ Si
}Juegos infantiles Si CHIPO a5




ASPECTOS GENERALES

TERRACLUB DPTOS

REFERENCIA

CALDERON : may-23
Barrio CARAPUNGO " i ; Zona Permeable 2 - Zona Calderon
JAIME ROLDOS AGUILERA ¥ RIO
Direccion ZARUMILLA
Conztructor BENTHO CONSTRUCTORA
Tipo de Proyecto DEPARTAMENTOS
Estatus EN OBRA MUERTA
<

Conjunto Cerrado si -
Guardiania Si -

N ) A a
Estacionamiento Visitas Si =
Eztrato de Is Zona Residencial ?
Calidad de Ia via Asfaito
Zons Calceron
Demografiz de Ia Zona Consolidada
Tranzporte Publico Si
Azcenzor No Unidades totales 5 3 2
Cableado Subterreano Si Tamafo 67 s 86
Gas Centralizado No Habitaciones 2 2 3
Cisterna Si Bafos 2 25 25
Generador de emergencia No Pizoz 3 3 3
Intercomunicador No Cuarto de Eztudio No No No
Alarmaz Si Cuarto de Servicio No No No
Equipo de incendio Si Bocega Si Si Si
Muebles Si Estacionamientos 1 1 1
Acabados Si PVP $ 630005 72.000|5 213.000

= = : INVENTARIO ACTUAL

Pizcina Si Unid. dizponibles 1
Arez humeda No ; g Precio m2 3 .
Canchas Si Abzorcion mensual $ a37
Areas Verdes Si Entrada ol
B8Q Si i Cuotas
Juegos infantiles Si CHIPO g

346



ALTOS DE SAN CAMILO

ASPECTOS GENERALES
Sector CALDERON
g Barrio CARAPUNGO
CALLE DE LOS PINOS Y
__ |Direccion PANAMERICANA NORTE
Conztructor FINAC CIA_ LTDA.
é Tipo de Proyecto CASAS
Estatus EN ACABADOS
Conjunto Cerrado Si
Guardiznia Si
Eztacionamiento Visitas Si
_|EsratodelaZona Rezicencial
Cafidad de Ia via Asfaito
Zona Calderon
Demografia de Ia Zona Conzolidada

Ascenzor

Cableado Subterreano
Gas Centralizado
Cisterna

Generador de emergencia
Intercomunicador
Alarmas

Equipo de incendio
Mueble:

Acabados

Gimnasio

Pizcina

Ares humeda

Canchasz

Areas Verdes

B3Q

Juegos infantiles

Unidades totales
Tamafio

Habitzcones

|Bafoz
Pizos

Cuarto de Estudio

Cuarto de Servicio
Bocdega

Estacionamientos

Unid. disponibles

" |Precio m2

Abzorcion mensual
Entrada

§ Cuotaz

CHIPO

may-23

Zonz Permeable 2 - Zona Calderon

22

NO

NO

033

2

87

Tranzporte Piblico Si
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO INVENTARIO TOTAL

896,00

347
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PACARINA

ASPECTOS GENERALES

Conztructor
Tipo de Proyecto

Estatus

Conjunto Cerrado
Guardiania
Estacionamiento Visitas

Eztrato de Iz Zona

Cafidad de Ia via

Zona

Demografia de Ia Zona
Tranzporte Piblico
Ascenzor

Csbleado Subterreano
Gas Centralizado

Cisterna

|Generador de emergencia
Intercomunicador
Alarmas

Equipo de incendio
Muebles

Acabacdos

Gimnasio

Pizcina

Ares humeda

Canchasz

Areas Verdes

B3Q

Juegos infantiles

Pomazqui
Pusuqui
JOSE DE LA CUADRA Y AV. MANUEL
CORDOVA GALARZA

MARKET PLACE

Reszicencial
Asfaito
Pomazqui
Consolidada

Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Si

No

No

Si

Unidades totales
" |Tamafio

|Habitzcones

|Bafoz
Pizos

Cuarto de Estudio

Cuarto de Servicio
- |Bocega

Estacionamientos

Unid. disponibles

| |Precio m2

Abzorcion mensual
Entrada

§ Cuotaz

CHIPO

INVENTARIO TOTAL

Zonz Permeable 1-zona Pomazqui

may-23

16

89

017

a5




Conztructor
g Tipo de Proyecto

Eztatus

Conjunto Cerrado
Guardiania
= |Estacionamiento Visitas

Eztratode Iz Zona

Cafidad de la via
Zona

Demografia de |z Zona

Tranzporte Piblico

Ascenzor

Csbleado Subterreano
Gaz Centralizado

Cisterns

Generador de emergencia
Intercomunicacor
Alarmasz

Equipo de incendio

Muebles

Juegos infantiles

ASPECTOS GENERALES

ARMONY

Pomasqui
Pusuqui
Av. s Incdependenciz- calle 5/n
ARTECGROUP

CASAS

EN OBRA MUERTA

Si
sl
Si

Residencial

Pomazqui
Conzolidada

Si

Si

No

Si
Si

Si

Si

|Cuarto de Eztudio

 |Cuarto de Servicio

‘Godega

" |Estacionamientos

REFERENCIA

may-23

Zonz Permeable 1 - zona Pomazqui

30 5
91 oL
3 3
25 25
2 2
NO NO
NO NO
NO NO
1 1

INVENTARIO ACTUAL

$ 93400

217

349



VILLAS MONUMENTO

ASPECTOS GENERALES

Barrio
Direccion
Constructor

Tipo de Proyecto

Estztus

Conjunts Carrado
Guardiania
Estzcionamiento Visitas
Esrato de |z Zona
Calidad de |2 via

Zonz

Demografia de |3 Zona

Transporte Piblico

Pomasgui
San Artonio

de |z Pitz
PEPCOMNWSERVIC 5.4
CAZAS

TERMINADO
CONTEXTO

Si

5

Si

Resicencial

Asfalto

San Amtonio
Consolidada

Si

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

BAscensor

Cableado Subterreano
Gas Centralizado
Cisterna

Genersdor de emergencia
Intercomunicador
Alarmas

Eguipo de incendio
Muebles

BAcabades

Gimnasio

Piscina

Arez humeda
Canchas

Arazs Vardes

BBO

Juezos infantiles

Si

No

No

Si

Si

Si

Si

Jose Mejia Leguerica ¥ 5an Francisco

Unidades totales

Tamafo

Habitzcones

Ahsorcion mensual

|Entrada

Cuotas

FINANC.

CHIPO

REFERENCIA

INVENTARIO TOTAL

VENTARIO ACTUAL

may-23

Zona Permeable £ - Zona Pomasgui

20

a5

Si

0.3s

a5

E1.216.00

E61,00

350



LA CONDAMINE

ASPECTOS GENERALES

Barrio
Direccion
Constructor

Tipo de Proyecto

Estmtus

Conjunts Cerrado
Guardiznia
Estacionamiento Visitas
Estrato de |z Zona
Calidad de la wia

Zonz

Demografia de la Zona

Piiblico

Transpsort:

{sbleado Subterrezno
Gas Centralizado
Cisterna

Genersdor de emergencia
Intercomunicador
Alarmas

Eguipo de incendio
Muebles

Acabades

Gimnasio

Piscina

Arez humeda
Canchas

Arezs Verdes

BBO,

Juegos infantiles

Pomazgqui
San Antonio

D los Hemiisferios y 21 de Marzo
Paredes & Paredes
CASAS

En Planos
CONTEXTD

i

5l

i

Residencial
Adoquin

San Antonic

Consolidada

i

Si

i

No

i

i

REFEREMCIA

may-23

Zona Permeable £ - Zona Pomasgui

INVENTARIO TOTAL

Unidades totales 30

Tamafio a3 58

Habitadones 3 3
i

Bafos 25 25

Pisos 2 2

Cuarto de Estudio KO MO

Cuarto de Servicio KO MO

Bocega KO NOD

Estacionamientos 1 1

PVP 5 B5.600,00 | 5 B9, 400,00

VENTARIO ACTUAL

Precio m2 5 s25.00
Ahsorcion mensuzl 2 B8
|Entrada 5
5 Cuntas
3
CHIPD a5

351



ASPECTOS GENERALES

PLAZA SOL IV

: Azcenzor

| Tipo de Proyecto

Estatus

|Conjunto Cerrado

|Guardiania

Estscionamiento Visitas
Estratode Iz Zona

Calidad de la via

- 1Zona

: Demografia de Iz Zona

orte PUblico

Tra

| Cableado Subterreano

Gas Centralizado

~ |Cisterna
Generador de emergencia

|Intercomunicador

Alarmasz
Equipo de incendio

Mueble:

| Arezs Verdes

uegos infantiles

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Pomasqui

San Antonio

MUSEO DEL SOLAR Y PASAIES

CONSTRUCTORA MACHADO
PALADINES

CASAS

EN ACABADOS

Rezidencial

Azfaito

San Antonio

Conzolidada

Si

No

No

Si

Unic. disponibles

{Precio m2

Abzorcion menzual

o) |Entraca

ey

S Cuotaz

CHIPO

REFERENCIA

may-23

Zonz Permesble £ - Zonz Pomazqui

74-003

INVENTARIO TOTAL

051

£70.00

352



