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RESUMEN
El conjunto habitacional “San Sebastian” esta ubicado en la ciudad de Ambato,
especificamente en la Av. Luis Anibal Granja, en el sector sur de la ciudad. Este
proyecto se encuentra actualmente en fase de construccién y ha alcanzado un avance
del 85%. El conjunto habitacional contempla la construccién de 19 unidades de
vivienda distribuidas en dos y tres plantas. Destaca que una de las viviendas incluye

espacios destinados para uso comercial en su planta baja.

El proyecto esta calificado por el MIDUVI dentro de la categoria VIP, es decir
esta orientado a un segmento medio. La velocidad de ventas se determiné utilizando
la informacion proporcionada por el constructor del proyecto y mediante
investigaciones de campo en proyectos tanto en la zona permeable como de las zonas

estratégicas.

El Plan de Negocios se elaboré con el objetivo de mejorar el proyecto en
construccion y lograr indicadores financieros mas favorables a través de los cambios
propuestos. El proyecto optimizado se divide en dos etapas de construccion. La
primera fase se lleva a cabo en 12 meses e implica la construccién de 10 viviendas,
con un periodo de venta estimado de 17 meses, que incluye meses de preventa. La
segunda etapa tiene un plazo de 12 meses, al igual que la primera, pero con la
diferencia que se construiran 9 viviendas y se estima un periodo de venta de 16
meses, adicional también incorpora preventas. Al final del proyecto, se prevé obtener
una utilidad aproximada de $315,000 dolares, con una inversion cercana al

$1,430,000 y con una tasa de descuento del 18% para este segmento.

Palabras Clave: Ambato, vivienda interés publico, optimizacion, analisis financiero,



ABSTRACT
The residential complex "San Sebastian" is located in the city of Ambato,
specifically on Av. Luis Anibal Granja, in the southern part of the city. This project is
currently in the construction phase and has achieved a progress of 85%. The
residential complex includes the construction of 19 housing units spread over two and
three floors. It's worth noting that one of the residences includes spaces designated

for commercial use on its ground floor.

The project is classified by MIDUVI within the VIP category, which means it is
oriented towards a middle-income segment. The sales velocity was determined using
information provided by the project's constructor and through field research on projects

in both permeable and strategic areas.

The Business Plan was developed with the aim of improving the ongoing
construction project and reaching more favorable financial indicators through the
proposed changes. The optimized project is divided into two construction phases. The
first phase takes place over 12 months and involves the construction of 10 residential
units, with an estimated sales period of 17 months, including pre-sales months. The
second phase has a duration of 12 months, just like the first one, but with the difference
that 9 residential units will be built, and a sales period of 16 months is expected, also
including pre-sales. At the end of the project, an approximate profit of $315,000 US
dollars is expected, with an investment close to $1,430,000 and a discount rate of 18%

for this segment.

Key words: Ambato, public interest housing, optimization, financial analysis
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INTRODUCCION
El sector inmobiliario en el Ecuador es un campo en constante evolucion y
crecimiento, marcado por la interaccion de diversos factores que inciden en la
viabilidad y éxito de los proyectos. En este contexto, el presente trabajo de tesis se
enfoca en un analisis exhaustivo del Conjunto Habitacional "San Sebastian", un
proyecto inmobiliario localizado en la ciudad de Ambato. A lo largo de los siguientes
capitulos, se revisa detalladamente cada aspecto relevante que influye en este

proyecto.

El capitulo 1 se centrarda en el analisis del entorno macroeconémico del
Ecuador, destacando su influencia en todas las etapas de desarrollo del Conjunto
Habitacional "San Sebastian". Posteriormente, en el capitulo 2, se identificaran los
factores que inciden en la localizacion del proyecto, evaluando sus ventajas,

desventajas y su impacto.

El capitulo 3 se enfocara en el estudio de mercado, donde se examinara
minuciosamente los datos de oferta y demanda que afectan al proyecto tanto en sus
zonas permeables y estratégicas. Luego, en el capitulo 4, se analiza el disefio
arquitectonico mas adecuado, cumpliendo con las normativas vigentes y garantizando

el confort para sus potenciales clientes.

En el capitulo 5, se realizara el analisis de costos, abarcando todos los aspectos
econdmicos que intervienen en el proyecto a lo largo de su ciclo de vida en los que se

incluyen costos directos, indirectos y del terreno.

En el capitulo 6 se desarrollara todo lo referente a la estrategia comercial, su
desarrollo y ejecucion, con el objetivo de impulsar las ventas del Conjunto Habitacional

"San Sebastian".
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El capitulo 7 estara destinado al analisis financiero, donde se evallda los
indicadores claves de viabilidad financiera durante los 24 meses de construccion y 28
meses de ventas. En el capitulo 8, se estableceran los componentes legales
necesarios para el desarrollo del proyecto dentro del marco constitucional del

Ecuador.

En el capitulo 9 se desarrollara la optimizacién del Conjunto Habitacional "San
Sebastian”, en el cual se identificaran alternativas viables para mejorar el proyecto en
funcion de los indicadores financieros. Finalmente, en el capitulo 10, se elabora un
andlisis de gerencia de proyectos, el cual permite una supervision eficaz en todas las

etapas del proyecto.



CAPITULO 1

ANALISIS DEL ENTORNO
MACROECONOMICO
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1.1 Introduccion

El analisis del entorno macroecondmico de un proyecto permite conocer y definir
si la situacién econémica del pais es favorable o no para el desarrollo del proyecto
inmobiliario. Es evidente que en los ultimos afos la situacion del Ecuador ha venido

presentado complicaciones para el sector de la construccion .

Conocer por ejemplo el riesgo pais del Ecuador, que como dato no menor en la
actualidad se encuentra sobre los 1767, superando a paises como Argentina ,
ubicandose solo por detrds de Venezuela. (Orozco, PRIMICIAS, 2023). Son
indicadores que tienen incidencia durante el desarrollo del proyecto inmobiliario

referente a los créditos en el pais.

Es por este motivo que en el presente capitulo se abordaran temas como la
inflacion del Ecuador, el riesgo pais, el PIB, la canasta basica, el desempleo y el
subempleo y demas variables que son necesarias su analisis previo el desarrollo de

proyectos inmobiliarios.

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo General

Analizar el entorno macroeconémico del Ecuador para determinar

como incide al proyecto inmobiliario durante toda las etapas de
desarrollo del Conjunto Habitacional "San Sebastian".

1.2.2 Objetivo Especifico

e Establecer los indicadores macroeconémicos que tienen una mayor incidencia

sobre el sector de la construccion.
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e Analizar los indicadores macroeconémicos para establecer como afectan
(positiva o negativamente) al proyecto inmobiliario San Sebastian.
1.3 Metodologia/ Proceso

il

Analisis de la

Basqueda de la factores
informacion macroeconomicos
macroecondémica

[
Y]

ENTORNO . Determinar la
MACROECONOMICO | : incidencia en el sector

inmobiliario

llustracion 1: Esquema de la metodologia / proceso del capitulo 1
Fuente: Autor

1.4 Indicadores Macroeconémicos
1.4.1 Inflacién del pais

La inflacion de un pais se define como “un aumento en los precios de bienes y

servicios de una economia de un pais en un periodo de tiempo.” (Economipedia, 2021)

El Estado Ecuatoriano ha conservado cierta estabilidad en su inflacién durante
los ultimos afios. Por lo tanto, no ha existido mayor afectacién en los precios de los

materiales e insumos de construccion.
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Segun datos del Banco Central de Ecuador (BCE) en el presente afio la inflacion
del mes febrero “corresponde al 2%” (Banco Central del Ecuador, 2023), a
continuacion, se pone a consideracion el cambio de la inflacion en los meses del afio

2022 y 2023:

Inflacidn mensual del Pais 2022-2023

0.8

07 ene-22,0.72

abr-22,0.59 jun-22,0.65

0.6

0.5 may-22, 0.56

0.4
sep-22,0.36

0.3

% Inflacion

0.2 ene-23,0.12

0.1 mar-22,0.11

ago-22,0.03
feb-23, 0.02

nov-22,-0.01
-0.1
Meses

llustracién 2: Inflacién mensual del pais afio 2022-2023
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2023)

Estudios del afio anterior indican que la inflacion para el presente afio 2023, se
mantendra alrededor del 2%; como se lo esta visualizando con los datos del Banco
Central y adicional el Ecuador tendra “la menor inflacién de toda la region de América
del Sur para el afio 2023. Mientras tanto que Argentina tendria la mayor alza de
precios, en un 110% aproximadamente” (Coba, 2019) . Con los anteriores datos nos
permite establecer que los precios de los insumos y materiales de construccion en el

presente afio se mantendran estables, segun las aproximaciones presentadas.
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1.4.2 Inflaciéon del sector de la construccion

Una de las maneras de medir la inflacion en construccion es con el indice de
Precios de la Construccion (IPCO), el mismo “es un indicador que permite medir mes
a mes la evolucion de los precios de los materiales, equipo y maquinaria de la

construccion” (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2023).

Tasa de variacion anual del indice General de la Construccion

abr-19 abr-20 abr-21 abr-22

Tabla 1: Tasa de variacion anual del indice General de la Construccién
Fuente: INEC -Constructores

Del gréafico se deduce que en el mes de abril del 2022, los precios generales de
la construccion crecieron un 11.23%, por la razén gue el indice influye directamente
en los analisis de precios unitarios para el desarrollo de un proyecto inmobiliario en el

Ecuador.
1.4.3 Inflacién del sector inmobiliario

Considerando que las proyecciones de inflacién a nivel nacional en el presente
afio se mantendran alrededor del 2%, “los precios para la construccién de unidades
habitacionales presentaron un incremento anual, en torno al 9,7% y 7,1%

respectivamente en abril de 2022”. (Research, 2023)

No obstante, “el nivel de precios de la construccion de viviendas presenté la tasa

de variacion anual mas alta de los ultimos 13 afios, que refleja un incremento de costos
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por alza de precios que absorben los constructores reduciendo la rentabilidad del

proyecto” (Research, 2023).

Tasa de variacion anual del indice de Precios de la
Construccion por tipo de obra
Fecha Vivienda Vivienda
Multifamiliar Unifamiliar
abr-19 1.15% 0.90%
abr-20 0.15% 0.25%
abr-21 4.94% 3.34%
abr-22 9.68% 7.09%

Tabla 2: Tasa de variacién anual por tipo de obra
Fuente: INEC — Mconstructor

De los datos anteriores se representa que el andlisis de costo es fundamental en
los proyectos inmobiliarios para obtener margenes de ganancia superiores a los

costos de oportunidad propuestos en cada proyecto.
1.4.4 Riesgo pais

El riesgo pais es un indicador “que mide las probabilidades que un pais
incumpla con sus obligaciones financieras” (FDC Ciudadania y Desarrollo, 2021) y
afecta directamente a la estimacién de la tasa de descuento de los proyectos
inmobiliarios en el pais. A continuacidn, se muestra las estadisticas sobre este campo

con datos del Banco Central del Ecuador.

Riesgo Pais

3648

4000

3000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
ANOS

llustracién 3: Riesgo Pais afios: 2023 -2010
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2023)
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Podemos concluir que el Unico afio que se tuvo un riesgo pais mas alto que el
actual, es en el afio de 2020 con un indice de riesgo pais de 3648 puntos, cabe
mencionar que en ese mismo afio el indice llego en un periodo a 6063 puntos, debido

especialmente por los efectos del COVID-19 en el pais.
1.4.5 Producto interno bruto del pais (PIB)

Se denomina al PIB de un pais al “indicador econdmico que refleja el valor
monetario de todos los bienes y servicios finales producidos por un pais en un periodo
de tiempo” (Sevilla, 2021). El PIB trata de medir toda la produccién de un pais, por tal
razén su andlisis y calculo es muy complejo para obtener datos 100% fiables. Segun

datos del BCE el PIB del Ecuador se detalla en el siguiente gréfico:

PIB (Millones de ddlares de 2007)
90000

64362.43
67546.13
70105.36
70174.68
69314.07
70955.69
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66308.49
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56481.06
60925.06

50000

30000

10000

-10000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 (sd) 2017 (p) 2018 (p) 2019 (p) 2020(p*)

-30000

-50000

PIB (Millones de ddlares de 2007 ) Tasas de Variacion

15
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-10

-15

(sd): semi definitivo  (p): provisional (p*): preliminar

llustracién 4: PIB del Ecuador (Millones de ddlares de 2007)
Fuente: BCE

El dltimo reporte del BCE muestra como el PIB del afio 2020 se redujo un 7.8%

producto del COVID 19. Dado que el PIB es la suma de valores agregados, quedan
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por fuera los bienes intermedios o sea aquellos que en vez de ir directamente al
consumidor final, van de una actividad productiva a otra y cuya mayor presencia es

una de las caracteristicas distintivas de una estructura productiva moderna.
1.4.6 PIB per-capita

Se denomina a la “relacion que se da entre el total de la actividad productiva y
el total de los individuos que se benefician de ella.” (Concepto, 2023). A continuacion,
se ilustran los valores del PIB per — cépita del pais por medio de los datos del BCE

hasta el afio 2020:

PIB PER CAPITA (délares )

8000.00
7000.00
6000.00
5000.00
4000.00
3000.00
2000.00
1000.00

0.00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 (sd) 2017 (p) 2018 (p) 2019 (p) 2020 (p*)
-1000.00

PIB per capita( ddlares )

(sd): semi definitivo  (p): provisional (p*): preliminar

llustracion 5: PIB per cépita del Ecuador
Fuente: BCE

En la anterior ilustracion se observa que el PIB — Per Capita del afio 2020 es el
mas bajo del gréafico, solamente el afio 2011 con $5192.87 y el afio 2010 con $4633.25

son inferiores, producido por los efectos colaterales de la pandemia COVD19. Segun
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datos el PIB per capita de “2021 se establecio en los $5.800 e incluso con las cifras
récord de ventas en 2022, en el mejor de los casos, el ingreso por ecuatoriano puede

llegar a $6.000 anuales” (La Hora, 2023).
1.4.7 Laincidenciaen el PIB del sector de la construccién

En el 2023, el Banco Central del Ecuador vislumbra una recuperacion del sector
de la construccion tras cuatro afios seguidos de contraccion. Para el afio 2023, el
“BCE prevé que las actividades relacionadas a la construccion crezcan en términos
reales del 3,5% y ascienda a USD 11.331 millones (en términos nominales)”
(Kconstructor, 2022) , situdndose como uno de los sectores con mejores perspectivas

de crecimiento para el presente afio.

PIB Construccion

9.00% r

8.00% L
8.20%

7.00% i

7.10% |
6.00% 6.409

Ll 6.10% 6.10% L
5.00%
4.00%
3.00% |
2.00% L
1.00% L
0.00% -
2019 2020 2021 2022 2023
PIB Construccion Tasas de Crecimiento PIB

llustracion 6: PIB Construccion
Fuente: BCE — KConstructor

De la anterior ilustraciébn podemos concluir que el afio 2023 el sector de la

construccion presentard una tasa de crecimiento positiva del 3,5% pero sin mayores
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cambios de la participacion directa de la construccion en el PIB, manteniéndose

cercano al 6%.
1.4.8 Balanza comercial

Es el “registro econémico que tiene un pais y se reflejan mediante las
importaciones y exportaciones de mercancias, es decir, son los ingresos menos los

pagos del comercio de mercancias de un pais” (Gestion Digital, 2019).

En el afio 2022, la Balanza Comercial registr6 un saldo favorable de
aproximadamente de $ 2.139 millones, resultantes de un superdvit comercial de $
3.656 millones en balanza petrolera y un déficit de USD 1.516 millones en balanza no
petrolera. Hasta noviembre de 2022, las exportaciones no petroleras se incrementaron
19%, de la misma manera, las importaciones no petroleras se incrementaron en un

20%. (Federacion Ecuatoriana de Exportaciones, 2023)

Enero - Noviembre 2022

No Petrolera

Total Petrolera No Petrolera .
No Minera
$30,052.00 $10,721.00 $19,331.00 $ 16,790.00
EXPORTACIONES
22% 29% 19% 17%
27,913. , . 20, . , .
IMPORTACIONES $27,913.00 S 7,065.00 $20,848.00 $ 30,796.00
30% 71% 20% 20%

BALANZA COMERCIAL

Tabla 3: Detalle de la Balanza Comercial del afio 2022
Fuente: BCE - FedeXpor

En el campo de la construccion las importaciones de insumos y materiales de
construccion se ha mantenido relativamente establece segun los datos del siguiente

grafico:
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Evolucion de importaciones en el sector de la construccion
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llustracién 7: Importaciones en el sector de construccién
Fuente: APIVE, 2020

1.4.9 Evidencia del inicio de proyectos estatales
El proyecto estatal de mayor relevancia en el sector de la construccion que se

encuentra cercano al Conjunto Habitacional “San Sebastian” es el nuevo Terminal

Terrestre SUR de la ciudad de Ambato, ubicado en Huachi Grande.

i

llustracién 8: Terminal Sur Ambato
Fuente: GAD Ambato
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El terminal fue inaugurado en febrero del 2021, se proyecté un movimiento de
12 000 pasajeros diarios para la terminal. EI GAD Municipalidad de Ambato “invirtié
en la nueva terminal $ 12,5 millones en la construccién, equipamiento y

automatizacion en los 12 000 metros cuadrados de construccién” (El Comercio, 2021).

Se estima que, con el funcionamiento de la terminal, todo el sector aledafio se
beneficie con incremento de nuevos proyectos estatales y sea mas atractivo para la

poblacién, que busca nuevas opciones de vivienda en el sector sur de la ciudad.
1.4.10 Politicas de fomento de proyectos publicos e inmobiliarios publicos

Para el ex ministro de Economia en el afio 2022 Fausto Ortiz, “la inversién del
Gobierno en obra publica fue la mas baja de la Gltima década, con USD 5 266 millones
ejecutados en los 12 meses. La cifra representa una reduccion del 22% en

comparacién con el mismo periodo del 2021” (El comercio, 2023).

Es importante el fomento en politicas publicas para incentivar proyectos
inmobiliarios, debido a que “hasta el primer semestre de 2022, se registré mas de 472
000 trabajadores, el 80% de esta es mano de obra no calificada, ahi radica la
importancia del sector de la construccidon en generacion de puesto de trabajo” (El

comercio, 2023).
1.4.11 Vivienda social

El proyecto inmobiliario ingresaria en el segmento medio que corresponde a
Vivienda de Interés Publico. Los factores mas importantes para este tipo de vivienda

son los siguientes:

e Tasa de interés efectiva preferencial del 4,99%.

e Ingresos maximos hasta 6.34 SBU ($2.536).
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e Que el proyecto este calificado por el MIDUVI.

e Plazo minimo de 20 afios y maximo de 25 afios, en el pago.

e No poseer vivienda.

e Aplicar a las condiciones que exige cada institucion financiera que ofrece este tipo

de crédito.
1.4.12 Canasta basica

Se define a la canasta basica como “la cantidad de productos y servicios que
son imprescindibles para satisfacer las necesidades basicas de una familia tipo, la
misma esta conformada por 4 personas, que ademas tienen 1,6 perceptores de

ingresos, y que ganan la remuneracion basica unificada.” (INEC, 2023).

En las tablas se presenta el cambio en porcentaje de la variacidn mensual, asi
como también el porcentaje de la relacién restriccibn/excedente de la canasta basica

en los meses del afio 2022 y 2023:

Canasta Basica mensual del Pais 2022-2023
2.50%
2.25% jun-22,2.16%
2.00%
1.75%
1.50%

1.25%

1.00%
nov-22, 0.61%
0.75%

% Variacion Mensual

0.50% sep-22,0.36%

- 0,
0.25% ene-23,0.17%

dic-22, 0.30%

0.00%

ago-22,0.07%
Meses oct-22, 0.05%

llustracion 9: Variacion mensual de la canasta basica del pais afio 2022-2023
Fuente: Indice de precios al consumidor (IPC)
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Canasta Basica mensual del Pais 2022-2023
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llustracion 10: Restriccion / Excedente de la canasta basica del pais afio 2022-2023
Fuente: Indice de precios al consumidor (IPC)

Como dato relevante el valor de la canasta basica para la “region sierra donde
se localiza el proyecto inmobiliario es de USD 779,20, ademas la ciudad de Cuenca
es la capital provincial con la canasta basica mas onerosa con un valor de USD

796,52” (IPC, 2023).
1.4.13 Desempleo y subempleo

El desempleo se define “como la situacion de un grupo de personas habiles

para trabajar que en la actualidad no dispone de un trabajo ” (Banrepcultural, 2020).

Desempleo mensual del Pais 2022-2023
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Meses dic-22, 3.20%

llustracién 11: Desempleo mensual del pais afio 2022- 2023
Fuente: INEC
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Los porcentajes mensuales de desempleo de los afios 2022 y 2023, muestra que
su pico mas alto se da en el mes de enero de 2022 con un 5,40%, y desde el mes de
junio se ha mantenido estable la tasa, es decir, no ha fluctuado mucho los valores en

comparacioén a sus primeros meses del afio 2022.

El subempleo es define como “un trabajo precario donde una persona gana
menos del salario minimo, en el afio actual el salario minimo es de $450 o trabaja

menos de la jornada laboral legal”. (Primicias, 2022)

Subempleo mensual del Pais 2022-2023

25.00%
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x
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llustracién 12: Porcenatje de subempleo del pais afio 2022-2023
Fuente: INEC

Los porcentajes mensuales del subempleo mostrados, muestra que su pico mas
alto fue en el mes de abril del afio 2022 con el 23,90% y que desde el mes de diciembre
no ha fluctuado de forma considerable los porcentajes en comparacion a los primeros
meses del afio 2022. Una de las causas del subempleo se debe al decrecimiento del
PIB de la construccion, debido a que es un sector que permite la participacion de

obreros con educacion basica hasta gerentes de proyectos.
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1.4.14 Variacion de los precios del petrdleo

La inestabilidad del precio del petroleo es un factor de riesgo muy grande para

exportadores de este insumo como es el caso de nuestro pais.

Ecuador es el ejemplo claro de cuanto dafio puede ocasionar un descenso en
el precio internacional del crudo WTI o Brent, sobre todo para el sector de la
construccion, en donde se fue afectado en el desarrollo de proyectos estatales

orientados a la construccion.

Precio Petrdleo Ecuatoriano
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llustracién 13: Precio del Petréleo Ecuatoriano 2022 - 2023
Fuente: Petroecuador — PRIMICIAS

A pesar de tener ciertas mejorias el panorama se muestra desalentador segun

la grafica y esto afecta a todos los sectores del pais y especialmente a proyectos

estatales de construccion.
1.4.15 Ingresos por remesas de los inmigrantes

De acuerdo al Fondo Monetario Internacional (FMI), el concepto de remesas se

entiende como: “ingresos de los hogares derivadas principalmente del movimiento
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temporal o permanente de personas hacia economias extranjeras” (Fund, 2009). En

la balanza de pagos de un pais las remesas se representan de dos maneras:

1. Mediante los ingresos ganados por los trabajadores en economias donde no
son residentes.
2. Mediante transferencias de residentes de una economia a residentes de otra.

(Fund, 2009)

Ecuador en los ultimos afios debido a las diversas crisis econdmicas y sociales
agudizadas por la pandemia del COVID-19, ha generado una emigracion masiva de
personas. Segun la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU) hasta el 2019
“1.183.685 personas ecuatorianas han salido del pais, lo que representan un 6,85%

de la poblacion” (Expansion, 2019).

Este proceso migratorio ha representado una mayor cantidad de remesas
provenientes de millones de migrantes. Segun el Banco Central del Ecuador en el afio
2022 existio un aumento del flujo de remesas atribuyéndolo al aumento de cantidad
de trabajadores en el mercado laboral externo, siendo como principal pais proveniente

de remesas los Estados Unidos. (Banco Central del Ecuador, 2023)
1.4.16 Salarios de los trabajadores

Un salario es la “remuneracion recibida por una persona como pago por su
trabajo”. (Ferrari, 2020). En el pais los salarios basicos aumentan en una relacion de
25% por afio, esto cada vez dificulta la contratacion de obreros con todas las garantias
sociales y lo cual es un riesgo tanto para el constructor como para el trabajador,
actualmente la categoria ocupacional de salarios para la construccion en el pais que

la norma contraloria es la siguiente:



Ocupacion Salarios
Estructura Ocupacional E2 $461,70
Estructura Ocupacional D2 $467,71
Estructura Ocupacional C2 $494,94
Estructura Ocupacional C1 $521,45
Estructura Ocupacional B3 $522,36
Estructura Ocupacional B1 $523,70
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Tabla 4: Salarios minimos de las diferentes categorias ocupacionales en construccion

1.4.17 Conclusiones

Indicador

Inflacion del

pais

Inflacion del sector

inmobiliario

Riesgo Pais

PIB construccion

Proyectos estatales

Condiciones para el

proyecto

Fuente: Contraloria

Conclusioén

Los precios de los insumos y materiales de
construccion en el presente afio 2023 se mantendran
estables por las proyecciones del BCE referente a la

inflacion del pais.

Tasas de variacion de precios son las mas alta en los
tltimos 13 afios.

Incide negativo para la estimacion de la tasa de
descuento de los proyectos inmobiliarios.

Se estima alrededor del 6% del PIB del pais y se
debe principalmente a la incidencia del COVID 19.

Se estima que con el funcionamiento de la terminal
terrestre SUR, todo el sector se beneficie con el
incremento de nuevos proyectos y sea mas atractivo
para la poblacién que busca nuevas opciones de
vivienda en el sector sur de la ciudad

La tendencia es que el sector de la construccién
presentard una tasa de crecimiento positiva del 3,5%
en el presente afio, lo cual permite establecer que es

viable la planificacién de proyectos inmobiliarios.

Impacto

Positivo
Analizar
Negativo

+
NV




CAPITULO 2

LOCALIZACION DEL PROYECTO
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21 Introduccidén

La localizacion es un importante punto a verificar dentro de la planificacion de un
proyecto inmobiliario, se define a la localizacidn como “uno los factores clave para
determinar la rentabilidad y rendimiento de proyectos de construccién” (ORVE, 2023),
en el presente capitulo se analizara factores que indicen en la localizacion de

proyectos inmobiliarios.

Se realizard una evaluacién del sector, haciendo énfasis en las normas
particulares que rigen por parte del GAD Municipalidad de Ambato, ademéas de
estudiar todos los servicios y riesgos que se presentan en inmediaciones del conjunto
habitacional en construccion, asi como también analizar como el transporte vy

movilidad que influyen en el sector.

Finalmente, el analisis se enfocara a una evaluacion del terreno del proyecto con
énfasis a su ubicacion, caracteristicas y finalmente verificando el avalu6 catastral del
terreno donde se implantara el proyecto.

2.2 Objetivos

2.2.1 Objetivo General

2.2.2 Objetivos Especificos

e Determinar la ubicacion del proyecto inmobiliario “San Sebastian” desde un

punto de vista general y particular.
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e Evaluar el sector donde se implantara el conjunto habitacional “San Sebastian”
para analizar la normativa del GAD de la Municipalidad de Ambato, servicios y
equipamiento del sector, movilidad-transporte y riesgos existentes en el sector,
para determinar la incidencia de los mismos en el proyecto inmobiliario.

e Evaluar al terreno donde se desarrolla el conjunto habitacional “San Sebastian”
para analizar e identificar las caracteristicas, avaluo catastral y su incidencia en

el proyecto inmobiliario.

2.3 Metodologia/ Proceso

La metodologia que se emplea para desarrollo del “Capitulo 2 Localizacion” se

presenta a continuacion:

B ~_ B

Se recopila informacion Se procesa la
tanto del GAD de la informacion
Municipalidad de
Ambato, documentos
del propietario

OCALIZACION

Se evalua y analiza |la
informacion para determinar

e

Se determinan conclusiones
de la localizacion

los factores que mas inciden
en el proyecto inmobiliario

llustracion 14: Esquema metodologia / proceso capitulo 2

Fuente: Autor
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2.4 Ubicacion del proyecto
2.4.1 Provincia

El proyecto inmobiliario “San Sebastian” se ubica en la provincia de
Tungurahua, en “extension territorial es la segunda provincia mas pequefa del pais
con 3,386.25 km2 de superficie y representa un 1,24% del territorio nacional’

(Tungurahua, 2023).

» Tungurahua

llustracion 15: Localizacion de la Provincia de Tungurahua
Fuente: INEC

2.4.2 Cantén

El cantdén es Ambato, ciudad que cuenta con una extension que “representa el

30.1% del territorio total de la provincia” (Informacion, 2023).

Ademas, la capital provincial de Tungurahua esta formada por “9 parroquias

urbanas y 18 parroquias rurales” (Ambato G. M., 2023).
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2.4.3 Parroquiay direccion

El proyecto inmobiliario “San Sebastian” se encuentra en la parroquia rural de
Huachi Grande ubicada al sur de la ciudad de Ambato. El proyecto se localiza en la

direccion Avenida Luis Anibal Granja y Jaime Acosta Solis.

PISHILATA

Picaihua

- 3

~ Gan

Salasaca ¢
Totoras

Tisaleo

Cevallos ¢
-

llustraciéon 16: Parroquia Huachi Grande
Fuente: Mapa Zonas Consolidadas Canton Ambato — GAD Municipalidad de Ambato

La parroquia Huachi Grande tiene una “superficie de 1415,44 hal., que
corresponde el 1,38% del area del canton Ambato, y cuenta con una superficie de
area urbana de 542,09 ha. y una superficie de 873,35 ha. de area rural’” (Ambato G.

M., 2021), siendo su cabecera parroquial Huachi Grande.

El proyecto por lo tanto se encuentra en la zona urbana de la parroquia Huachi

Grande.

lhectarea
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Area parroquia Huachi Grande

38.30%

= Area urbana

= Area rural

llustracion 17: Area urbana y rural de la parroquia de Huachi Grande
Fuente: PUGS 2033 GAD AMBATO — Componente Estructurante

A pesar de constituirse en una parroquia rural, la zona urbana de Huachi
Grande ha tenido un importante crecimiento en los ultimos afos, en el presente afio
el area urbana constituye un 38,30%, con relacién al “afio 2012 era del 10,31% y con

relacion al 2001 era del 3,75%” (Ambato G. M., 2021).

Area Urbana

38.30%

10.31%
3.75% IIIIIII
I
2001 2012 2023

llustracion 18: Area urbana crecimiento de la parroquia Huachi Grande
Fuente: Autor
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2.5 Evaluacion del sector
2.5.1 Normas particulares

Las normas particulares son establecidas por el GAD Municipalidad de Ambato
y mediante la clave catastral 550704015500 del lote en estudio, se puede obtener
informacion referenciada de la “Ordenanza de aprobacién de la normativa para la

aplicacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) Ambato 2033”.

Entre los principales datos se destacan la siguiente informacion dada la

localizacion del proyecto:

Normas Particulares

Clasificacion del Suelo Urbano

Uso Principal Uso Especial de Centros de Diversién M2C
indice Minimo de Habitabilidad 24

m?3/hab

Tabla 5: Normas Particulares del terreno en estudio
Fuente: GAD Municipalidad de Ambato

La clasificacion del suelo del proyecto es Urbano lo cual indica que el sector

“esta dotado de infraestructura basica y servicios publicos” (Ambato G. M., 2021).
2.5.2 Servicios y equipamiento del sector

Los servicios basicos del sector donde se localiza el proyecto inmobiliario “San
Sebastian” son los siguientes: agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y servicio
telefonico. Pero dentro de la parroquia Huachi Grande solamente “el 28,03% del area
urbana de la parroguia cuenta con los 4 servicios en mencion; de ahi, el 21,99%
cuenta con los tres servicios indicados y el 39,99% tiene 2 servicios basicos; y los
predios que disponen solamente de un solo servicio corresponde al 9,27%” (Ambato

G. M., 2021).
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Servicios Basicos Huachi Grande

0.73%

= 4 Servicios
= 3 Servicios
= 2 Servicios
= 1 Servicio

= Sin servicios

llustracién 19: Servicios Béasicos: Agua Potable — Alcantarillado - Electricidad — Telefonia
Huachi Grande
Fuente: PUGS 2033 GAD AMBATO — Componente Estructurante

En lo referente al equipamiento en las inmediaciones del proyecto inmobiliario

se dispone de:

e centro de educativos
e lugares de culto

e seguridad

e lugares de recreacion
e paradas de transporte

e centros médicos
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Superficie Superficie

Ubicacién m2 ha

Categoria

Educacién

Culto

Culto

Seguridad

Recreacion

Recreacion

Recreacion

Recreacion

Recreacion

Recreacion

Salud

Educacién

Educacién

Educacién

Transporte

Funerarios

Unidad Educativa
Honduras

Iglesia
Huachi San Francisco

Iglesia San Francisco
de Asis de Huachi
Grande
Unida de Policia
Comunitaria

Parque Central

Estadio El Belén

Estadio San Francisco

Estadio La Primavera

Estadio Huachi
Grande

Parque

Centro de Salud
Huachi Grande

Escuela Vicente Flor

Centro De Educacién
Inicial Manzanitas

Unidad Educativa
Huachi Grande

Terminal Terrestre
Sur

Cementerio Huachi
San Francisco

Parque

Estadio

Estadio

Estadio

Estadio

Parque

Cementerio

1693.04

523.26

908.50

445.49

1773.79

5798.65

5418.09

Cabecera 2361.01

Urbana
Parroquial

12152.93

4732.97

6343.58

312.57

312.57

312.57

83042.55

4247.01

0.17

0.05

0.09

0.04

0.18

0.58

0.54

0.24

1.22

0.47

0.63

0.03

0.03

0.03

8.30

0.42

Tabla 6: Equipamiento de la parroquia de Huachi Grande

Fuente: PUGS 2033 GAD AMBATO — Componente Estructurante
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Cabe mencionar que la distancia del proyecto inmobiliario “San Sebastian” al
punto de referencia como lo es la cabecera parroquial de Huachi Grande, mencionado
en la tabla anterior, es de una distancia aproximada de 2.8 km, y se encuentra a 6

minutos de tiempo aproximado en vehiculo.

. "“ N
NN S
Luis’Anibal'Grz

I\BELEN
[ 4 "_

220N |
HUACH
9

g

BACAURELES, | okt
s 7 )" .
. - o

1]
: . o

AW :
GAD Parroquialp < ig®
NLh \0 o
Huachi'Grandeb
R 70 - [l
Yy JE3

. JE35

v
Py \

llustracion 20: Distancia de la cabecera parroquial de Huachi Grande al proyecto
Fuente: Google Maps

Adicional el proyecto se encuentra a las siguientes distancia y tiempos de viaje

aproximados de diferentes puntos de la ciudad de Ambato:

Lugares Distancia Tiempo Aprox.

Mall de los Andes 4,2 Km 10 min

GAD Municipalidad de Ambato 4,6 Km 8 min
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Lugares Distancia Tiempo Aprox.
Mercado Mayorista 4,9 Km 9 min
Hospital Santa Inés 4,5 Km 9 min
Centro ciudad 7,3 Km 18 min

Tabla 7: Distancia y tiempo de viaje en auto aproximados del proyecto
Fuente: (Google Maps, 2023)

llustracién 21: Mall de los Andes
Fuente: (Google Maps, 2023)

llustracién 22: Municipio de Ambato
Fuente: (Google Maps, 2023)
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2.5.3 Movilidad y Transporte

Referente a movilidad el conjunto habitacional “San Sebastian” se localiza en
la Avenida Luis Anibal Granja, avenida inaugurada en el afio 2018, la misma cuenta
con “una longitud de 3,6 km, ancho de 24 m, compuesta por cuatro carriles de ida'y

vuelta, un parterre central de 4 m y veredas de 3 m a cada lado” (Hora, 2018).

llustracion 23: Avenida Luis Anibal Granja — Ambato
Fuente: Propia

El proyecto inmobiliario por su localizacion en la Av. Luis Anibal Granja
presenta facilidad de movilidad tanto al centro de la ciudad, también a la Av. Atahualpa
(norte de la ciudad), terminal terrestre sur y también brinda facilidades de acceso por
su cercania al paso lateral de Ambato tanto en sentido norte hacia la ciudad de Quito,

como en sentido sur hacia la ciudad de Riobamba.

En cuanto al transporte publico del sector, existente en un radio de 300 metros
tomando como punto céntrico el proyecto inmobiliario “San Sebastian”, se posee la
influencia “de 12 lineas de buses y 4 paradas de transporte publico”, segun datos del

municipio de Ambato.
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llustracion 24: Lineas de buses urbanos Ambato en el sector del proyecto
Fuente: GEOPORTAL GAD Municipio de Ambato

2.5.4 Riesgos del sector

Susceptibilidad de movimientos en masa. - Primero se establece que los
movimientos en masa “son conocidos como deslizamientos, derrumbes, procesos de

remocidén en masa, fallas de taludes y laderas” (Climatico, 2023).

Del territorio total de la parroquia de Huachi Grande el 57,26% tiene
susceptibilidad a movimientos de masa media y en este porcentaje se encuentra la

localizacion del proyecto inmobiliario “San Sebastian”.

llustracion 25: Riesgos del Sector - movimientos en masa
Fuente: GEOPORTAL GAD Municipio de Ambato



2.6 Evaluacion del terreno

2.6.1 Caracteristicas del terreno

El terreno del proyecto inmobiliario posee las siguientes medidas y linderos:

e NORTE: 15,88 metros con la Avenida Luis Anibal Granja.

e SUR: 16,74 metros con la Avenida Sixto Maria Duran Cardenas.

e ESTE: 185,41 metros con camino publico.

e OESTE: 188,08 metros con propiedad privada.

2.6.2 Datos catastrales

Segun datos de la ficha catastral del departamento de catastros y avaluos del

municipio de Ambato, se presentan los siguientes datos del bien inmueble en estudio:

Certificacién de Ficha Catastral

Clave catastral

Clu

Direccién

Parroquia

Area Terreno m?

Coordenada UTM de ubicacion X

Coordenada UTM de ubicacion Y

5507040155000
493768
Av. Luis Anibal Granja - Jaime Acosta Solis
Huachi Grande
2249.14
763544.67

9856932.89

TIPO DATOS

ID_POLITICO 180155
ID_CATASTRAL 5507040155
INTERVEN Sl

ZONA 55
SECTOR 7
MANZANA 40
PREDIO 155

TIPO U
CLAVE 5507040155000

Tabla 8: Datos catastrales del lote
Fuente: GAD Municipalidad de Ambato




66

/ \ / N

/ 180155180155 "”’55 Pa
180155 >~ 180155 ™\ "\ 100155/
INGA DN ‘\ /180155 /

N 180155\\ 4
) /&

\,
\

180155+

3, /
180155 " 18¢

N /) 77 N
\\ 4 100155 A
N 180155 A 180155 ,180155° \G

\\\(A By |
\ 130155\
2 80155\\

130155 > 180155/

{ / N /
/NN 180155 N /1801551
NN

/ D) \\\\/ % N \ 18
/ 4 AN < ~/ 180155 )L 180155 N
/ 180155 / N\ 180150088 \\\ / &._ 7N /7 Its015
/ £ FEONN S N 130155 T O
A g N/ / 180155,
o/ \ 1ao155 . \\/ (150155/ ] N 160155 )/ X
/ O osorss N/ / N NL /N 180155,
<1ao155 N A / 180155 / N/ “\ /
A / "\ AN 2N\R / 7 e N
ANN D ,/ L S 4 \\\ NG \‘Q\/( \ \\/)
N £ \ " ¢ Y
1150155 N N \760155%\ "\ \\\\ < /J
N/ N \ SN 180155 - N
1ao1ss ,,0,55 N NN N rerss N\ ALY
{30({55 N N 150155 /N N\ . \ -~
1 1ao155 180155 N . \ />
'150155 N >, / \ N/ / R
180155 . N N/
It/ o7 180155 % s 2
\ / \ / \ /
\{ 130155 N 1ao155 4 \\ L AN
47 \ / \ /
N/ N 1801855 T e N/ e

llustracién 26: Ubicacion con GEOPORTAL
Fuente: GAD Municipalidad de Ambato

2.7 Conclusiones

Indicador Conclusion Impacto

Se ubica en la parroquia Huachi Grande,
Ubicacion actualmente el crecimiento de la zona urbana en la +
parroquia en mencién esta en un 38,30%.

La clasificacién del suelo en el sector del proyecto

Normas . S : e
. inmobiliario es de tipo urbano, lo cual es beneficioso
Particulares . o
para el proyecto inmobiliario.
- A pesar de encontrarse en una parroquia rural posee
Servicios

todos los servicios basicos.

El equipamiento del sector posee centros médicos,
Equipamiento paradas de transporte publico, universidades,
instituciones estatales.




Indicador
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Conclusion Impacto

Direccion

Riesgos

El proyecto tiene una gran ventaja por el motivo que
se localiza en la Avenida Luis Anibal Granja, avenida +
inaugurada en el afio 2018 y con gran proyeccion de

crecimiento para proyectos.

El 57,26% de la parroquia de Huachi Grande tiene
susceptibilidad a movimientos de masa media, lo
cual es negativo y el estudio de suelo es clave en los —
proyectos de construccion en el sector.

Positivo
Analizar
Negativo

+
Y



CAPITULO 3

ESTUDIO DE MERCADO
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3.1 Introduccién

El estudio de mercado orientado para proyectos inmobiliarios es un proceso de
recopilacion y analisis de informacion referente a la oferta y demanda del sector
inmobiliario, enfocados en competidores, bienes inmuebles de alquiler - inversién,

potenciales clientes y el mercado en general.

El andlisis de la interaccion entre la oferta y demanda en el sector inmobiliario en
un periodo determinado de tiempo, permite obtener datos que sirven de base para
lanzar un nuevo producto habitacional, con el fin de ser atractivo para potenciales

clientes y se diferencie de la competencia.

El éxito o fracaso de un proyecto inmobiliario se fundamente en gran medida por
el acertado analisis de informacién que se obtiene de un estudio de mercado, datos
como precios, velocidad de ventas, absorcion es informacion clave antes y durante el

desarrollo de un proyecto inmobiliario.

3.2 Objetivos
3.2.1 Objetivo General
Analizar datos de oferta y demanda que influyen en el proyecto

inmobiliario “San Sebastian” en sus zonas permeables y

estratégicas con una temporalidad minima de 5 afios para obtener

la informacién clave para el proyecto.

3.2.2 Objetivos Especificos

* Analizar a la competencia inmobiliaria del conjunto habitacional “San

Sebastian” tanto en bienes inmuebles en planos, en construccién, terminados
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y en alquiler para determinar fortalezas y debilidades de los mismos con una

temporalidad minima de 5 afios.

* Analizar el perfil de potenciales clientes de la ciudad de Ambato para el conjunto
habitacional “San Sebastian”, los mismos estén en capacidad de acceder a un

crédito para vivienda de interés publico.

+ Determinar la informacion mas relevante tanto de la oferta y demanda del
mercado para definir la estrategia mas adecuada tanto en tipologia, precios,
acabados, equipamiento y financiamiento para el conjunto habitacional “San

Sebastian”.

3.3 Metodologia/ Proceso

La metodologia que se emplea para desarrollo del “Capitulo 3 Estudio de

Mercado” se presenta a continuacion:

ESTUDIO DE MERCADO

01 02 03
Recopilar informacion Establecer como el infcirrlljzlal:ii’):ion
que influye en el proyecto inmobiliario "San , .
proyecto San Sebastian" debe ser enfaS|s.en a i
Sebastian referente a orientado en base a la competenma_y 21l
la oferta y demanda competencia IR

. L clientes
del sector inmobiliario

llustracién 27: Metodologia / proceso del Capitulo 3
Fuente: Autor
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3.4 Analisis de la oferta
3.4.1 Permisos de construccion

El municipio de Ambato, controla y concede los permisos de construccién a
quienes planifiquen y cumplan con la Norma Ecuatoriana de Construccion (NEC15,
2015) y entrega permisos de construccidén tanto para viviendas independientes,

conjuntos inmobiliarios, galpones etc.

A continuacién, se muestra una estadistica referente a los permisos de

construccion emitidos por €l (GAD Municipalidad de Ambato, 2023).

PERMISOS DE CONSTRUCCION GAD AMBATO

1800

1632
1593 1548 1cog 1594

1600

1400

118

1104 1102

1200
990

1000

800 1020 (reduccién 36% )

Cantidad Permisos

600

400

200

0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Anos

llustracién 28: Permisos de construcciéon en Ambato
Fuente: (GAD Municipalidad de Ambato, 2023) — Abril / 23

El promedio de los afios 2010 al 2023 es alrededor de 1256 permisos de
construccion en la ciudad de Ambato, los efectos de la pandemia COVID19 redujo
para el afio 2020 a solo 1020 permisos de construccion lo que constituye una
reduccion del 36% con relacién al afio anterior del 2019. Segun datos del diario El

Universo “de marzo a junio del 2019 se facturaron $ 523 millones y en el mismo
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periodo del 2020 apenas $ 236 millones, alli esta el tremendo impacto de la pandemia
que significd una facturacion menor del 55% y la pérdida de 75 mil empleos directos”

(Universo, 2020).

PERMISOS DE CONSTRUCCION DE CONJUNTOS HABITACIONALES

= N N w w B H (O]
(€] o (€] o (6] o (6] o

Cantidad Permisos
Conjuntos Habitacionales

=
o

(€]

0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anos

llustracién 29: Permisos de construccion de Conjuntos Habitacionales en Ambato
Fuente: (GAD Municipalidad de Ambato, 2023) — Abril / 23

Es importante recalcar que también se dispone de informacion referente de
permisos de construccion de conjuntos habitacionales y la tendencia se mantiene con
relacion a los afios 2019 y 2020 como en el grafico anterior y desde el afio 2017 hasta
la presente fecha la cantidad promedio de permisos de construccion de conjuntos

habitacionales es de 25 proyectos.
3.4.2 Andlisis de la competencia

Es importante para el desarrollo de proyectos inmobiliarios “conocer el mercado

antes de introducir una nueva oferta. Poseer detallada informacién relacionada a
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fortalezas - debilidades y obtener una ventaja competitiva facilitando la toma de

decisiones para evitar errores innecesarios” (Raices, 2021).

llustracién 30: Proyecto competencia Marbella - Mutualista Pichincha
Fuente: Autor - abril / 23

3.4.2.1 Fichade mercado de la competencia

En el siguiente punto, se presenta el modelo de ficha de mercado que se

elaboro para el analisis del perfil de la competencia. Para la ficha se establecio los

siguientes parametros: datos generales, direccion, informacion de contacto, datos de

localizacion, detalles del proyecto,

informacion de ventas,

informacion de

financiamiento, caracteristicas del producto y novedades especiales de cada proyecto

inmobiliario investigado.

FICHA DE INFORMACION DE PROYECTQS MDI

Numero de Ficha | MDI

Fecha Levantamiento

abr-23

DATOS GENERALES DEL PROYECTO

FOTO DEL PROYECTO

Nombre del proyecto

Promotor Inmobiliario

Tipo de producto

Avance proyecto

DIRECCION

Calle Principal

Calle Secundaria

Sector/Parroquia

INFORMACION EL CONTACTO




Nombre

Teléfono

Email
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DATOS DE LOCALIZACION

REFERENCIA DE UBICACION

Sector - Zona

Residencial

Comercial

Industrial

Otro

Servicios

Supermercado / mercado

Bancos

Colegios

Centros de Salud

Accesos

Transporte Pablico

Vias de acceso rapido

Coordenadas

Vias asfaltadas

DETALLES DEL PROYECTO

Numero de Pisos

Dispone estacionamiento visitas

Cerramiento Perimetral

# Estacionamiento

Area para guardiania

# Dormitorios

Casa Comunal

# Bailos

Areas verdes comunales

Dormitorio. master (+ bafio)

Patio posterior

Bodega

Terraza accesible

Sala, Comedor, Cocina, C. Maquina.

Locales comercio en conjunto Otros
Servicios soterrados internos Otros
Adosadas Otros
Acabados SERVICIOS

Medio Alto Servicios Bésicos

Medio Internet
Medio Bajo Otros
INFORMACION DE VENTAS INFORMACION DE FINANCIERA

Fecha inicio de obra

% Reserva

Fecha inicio de venta

% Construccién

Fecha entrega proyecto % Entrega
# Unidades totales Aplica crédito VIP
# Unidades vendidas Crédito directo constructora
# Meses en venta Otros
Velocidad de Ventas Otros
MARKETING
Rétulo Portales
Sala de ventas Ferias

Unidad Modelo Redes Sociales
Pagina web Otros
CARACTERISTICAS PRODUCTO
Tipologia Area Terreno m2 | Area Tipo m2 Unid Totales Precio Precio m2

Casas 2 plantas

Casas 3 plantas

Departamentos 3 Dormitorios

Departamentos 2 Dormitorios
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Otro

NOVEDADES RELEVANTES

Tabla 9: Ficha de informacion de la competencia
Fuente: Autor — May / 23

Con la presente ficha se evaluaron la cantidad de 19 proyectos inmobiliarios en
la ciudad de Ambato tanto en la zona permeable y como en las 2 zonas estratégicas

en estudio.
3.4.2.2 Ubicacion de la competencia en zona permeable y estratégica

La ubicacion de la Zona Permeable es en la parroquia de Huachi Grande y
mientras tanto la ubicacion de la Zona Estratégica 1 se consideré a la parroquia de
Huachi Chico (las dos zonas en mencion ubicadas al sur de la ciudad) y mientras tanto

la Zona Estratégica 2 se la considero en Izamba, localizada al norte de la ciudad.
3.4.2.3 Competenciaen lazona permeable

La zona permeable es el area en donde se encuentra el proyecto inmobiliario,
en este caso el conjunto habitacional “San Sebastian” y ademas en esta zona se
encuentra la competencia directa del proyecto, la misma “contienden por un mismo
sector de mercado y por los mismos clientes” (Asesorias, 2023). Esta zona esta
caracterizada por tener una similitud tanto: en el entorno fisico y productos
habitacionales ofrecidos. A continuacién, se muestran la localizacion de los proyectos
de la zona permeable cabe destacar que todos los proyectos referenciados se

encuentran en la parroquia rural de Huachi Grande:

ORD PROYECTO UBICACION SECTOR
1  SAN SEBASTIAN AV. LUIS ANIBAL GRANJA HUACHI GRANDE
2  ALEX SEBASTIAN ETAPA 2 CALLE INDIANA Y MISSOURI
3 SANTA PETRONA CALLE LUIS ALBERTO VALENCIA
4 MARBELLA CALLES SIXTO DURAN Y SOLIS MORAN SECTOR DE
5 MASSALIA AV. LUIS ANIBAL GRANJA PERMEABLE
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ORD PROYECTO UBICACION SECTOR
6 ALTA VISTA AV. LUIS ANIBAL GRANJA
7 PREMIUM IV CALLE ANTONIO CLAVIJO HUACHI GRANDE

Tabla 10: Ubicacion de la competencia en la zona permeable
Fuente: Autor — May / 23

En total se realizé investigacion a 7 proyectos inmobiliarios en la zona permeable
incluido el proyecto en estudio, adicional todos los proyectos se encuentran a menos
de 10 minutos del conjunto habitacional “San Sebastian”. La mayoria de proyectos
corresponden a constructoras de la ciudad solamente el proyecto MARBELLA
pertenece a la promotora Mutualista Pichincha y es el iinico proyecto que corresponde

a bloques de departamentos y viviendas.

A continuacién, se muestran la ubicacion de los proyectos de la zona permeable

con relacion al Conjunto Habitacional “San Sebastian”:

N WSS ==y )
G \‘ NS
= ) “'\ vs,{' &7,
n 2

ONJUNTO HABITACIONAL

MARBELLA"
%%ONJUNTO HABITACIONAL

&MASALIA"
TNy

JUNTO HABITACIONAL

~ CONJUNTO HABITACIONAL
-~ “ALEX SEBASTIAN"

HABITACIONAL “SAN SEBASTIAN"

llustracién 31: Ubicacién de la competencia en la zona permeable
Fuente: Autor - May /23
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A continuacion, se detallan fotografias de fachadas y publicidad de los proyectos

inmobiliarios de la Zona Permeable:

Ll

CONJUNTO HABITACIONAL SAN SEBASTIAN — PROYECTO DE ESTUDIO

Alex Sebastian

Santa Petrona
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Alta Vista Premium IV

llustracién 32: Fachadas de proyectos inmobiliarios Zona Permeable
Fuente: Autor - May /23

En los dltimos afios la zona permeable ha tenido un crecimiento notorio de area
urbana, actualmente esta en el 38,30% Yy en el afio 2001 era solo del 3,75%. Es decir,

muestra un crecimiento considerable en los ultimos 20 afos.
3.4.2.4 Competencia en la zona estratégica

Las zonas estratégicas son areas que se encuentran a los alrededores de la
zona permeable o alejadas de las mismas y corresponden a sectores que comparten
caracteristicas similares a la zona permeable y constituyen opciones de compra para

los potenciales clientes. Como primera zona estratégica se ha definido a la parroquia
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de Huachi Chico la cual es colindante de la parroquia donde se localiza la zona

permeable.
ORD PROYECTO UBICACION SECTOR
1  SAN SEBASTIAN AV. LUIS ANIBAL GRANJA HUACHI GRANDE
8 TERRAVISTA Av. Manuelita Sdenz y Hermenegildo Noboa
9 MONORATO VASQUEZ Av. Manuelita Saenz y Moronato Vasquez
10 FLORDELIS Calles Antonio Clavijo y Pedro Porras SECTOR
11  ALESSANDRIA Calles Pérez Guerrero y Ramoén Salazar ESTRATEGICO 1
12 LA JULIANA Calle Garcilazo de la Vega
13 COLINAS DEL VALLE Calle Antonio Clavijo y Blasco Ibafiez HUACHI CHICO

Tabla 11: Ubicacion de la competencia en zona estratégica 1

Fuente: Autor — May / 23

A continuacién, se muestran la ubicacion de los proyectos en la zona estratégica

1 con relacién al Conjunto Habitacional “San Sebastian”:

= “FLOR DE LIS"

TERRAVISTA"

ESSANDRIA

CONJUNTO HABITACIONAL

CONJUNTO HABITACIONAL

. CONJUNTO HABITACIONAL
'MONORATO VASQUEZ"

ONJUNTO HABITACIONAL

llustracion 33: Ubicacion de la competencia en la zona estratégica 1

Fuente: Autor — May / 23

A continuacion, se detallan fotografias de los proyectos de la Zona Estratégica

1, enfocandose nuevamente en las fachadas de las viviendas ofertadas:
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Alessandria Flor de Lis

La Juliana Colinas del Valle

llustracién 34: Fachadas de proyectos inmobiliarios Zona Estratégica 1
Fuente: Autor — May / 23




81

Los proyectos de la zona estratégica 1 se encuentran entre 15 y 25 minutos del

conjunto habitacional “San Sebastian”.

Como segunda zona estratégica se ha establecido a la parroquia de 1zamba la

cual se encuentra aleja de la zona permeable.

ORD PROYECTO UBICACION SECTOR
< " HUACHI
1 SAN SEBASTIAN AV. LUIS ANIBAL GRANJA GRANDE
14 SOL DE AMBATO Calle Napole6n Tacoaman
15 CORAL GRIS Calles San Francisco y Talcahuano SECTOR
16 LOS ARRAYANES Av. Pedro Vasconez vy calle Enrique Sdnchez ESTRATEGICO
2
17 VERSALLES Calle Alejandro Sevillay Av. Pedro Vasconez
Calles Leénidas Jaramillo y Napoledn IZAMBA
18 IZAMBA Tacoaman
19 MONTECATINI Calle Alfredo Sevilla y Av. Pedro Vasconez

Tabla 12: Ubicacion de la competencia en la zona estratégica 2
Fuente: Autor — Sep / 23

A continuacion, se detallan fotografias de fachadas y publicidad de los proyectos

de la Zona Estratégica 2:

Sol de Ambato Coral Gris
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INMO
imamN

Los Arrayanes Versalles

lzamba Montecatini

3.4.2.5 Entorno de los proyectos

Para la calificacion de la competencia se tomé como referencia la matriz de
calificaciéon de proyectos de entorno de (Gamboa, 2023), cabe recalcar que solo se

consideraron los proyectos de la zona permeable:

PROYECTO  PROYECTO PROYECTO

CRITERIOS EVALUACION EN ESTUDIO N 5

ENTORNO

ESTADO DE VIAS ACCESO (Asfaltado - Adoquinado - otro tipo)

CERCANIA A LA VIA PRINCIPAL (En la via principal - una calle secundarfa a la VP - otros)
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PROYECTO  PROYECTO PROYECTO

CRITERIOS EVALUACION EN ESTUDIO 1 5

FACILIDAD DE TRANSPORTE PUBLICO (menos de 5 minutos - 10 minutos - mas tiempo)
DISPONIBILIDAD SERVICIOS BASICOS (Alcantarillado, AAPP, Electricidad)

CERCANIA A PLANTELES EDUCATIVOS (Radio 5 km - 10 km - > 10km)

CERCANIA SECTORES O CENTROS COMERCIALES (Radio 5 km - 10 km - > 10km)
FACILIDAD DE ACCESO SERVICIOS FINANCIEROS (Radio 5 km - 10 km - > 10km)
FACILIDAD ACCESO HOSPITALES, CLINICAS ETC. (Radio 5 km - 10 km - > 10km)
EXISTENCIA DE PARQUES / AREAS RECREACION (Radio 5 km - 10 km - > 10km)

ESTADO DEL SECTOR (Consolidado - Desarrollo - Transformacion)

CALIFICACION: 3= BUENO 2= REGULAR 1= DEFICIENTE

Tabla 13: Criterios de calificacion del entorno
Fuente: (Gamboa, 2023) — Abr / 23

A la matriz de (Gamboa, 2023) se establecieron parametros adicionales con los
cuales se pueden evaluar de una forma mas préactica los criterios, tomando como
escalas de calificacion del nimero 3 al 1. A continuacion se evalla el entorno de la

zona permeabile.

EVALUACION ENTORNO ZONA PERMEABLE

3.5
3.0 2.8 2.9
2.4 2.4

o0 2.5 23
— 2.1
c
fg 2.0 1.9
©
=}
=
>
@5
o
S
]

1.0

0.5

0.0

SAN ALEX SANTA MARBELLA ~ MASSALIA  ALTA VISTA PREMIUM IV
SEBASTIAN  SEBASTIAN PETRONA
ETAPA 2

llustracion 35: Evaluacion entorno zona permeable
Fuente: Autor — May / 23
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Ubicandose con el mejor puntaje de entorno se encuentra el proyecto de la
Mutualista Pichincha con una puntuaciéon de 2.9 / 3.0 puntos. El proyecto “San
Sebastian” se encuentra en tercer lugar dentro de la zona permeable con 2.4 / 3.0,
por el tal motivo se debe suplir esta desventaja con otros aspectos como por ejemplo

arquitectura, sostenible, precios entre otros.
3.4.2.6 Numero de unidades habitacionales de los proyectos

La mayoria de proyectos inmobiliarios ofrecen unidades habitacionales dentro
de tipologias con 2 plantas y terraza accesible. En los 19 proyectos en estudio
solamente 2 proyectos ofrecen departamentos para la venta que son el proyecto

Marbella y el proyecto Massalia, pero también disponen de viviendas de dos plantas.

A continuacién, se muestra el numero de unidades habitacionales que se

ofrecen en los proyectos en estudio:

NUMERO DE UNIDADES
ORD CONJUNTO HABITACIONAL HABITACIONALES CARTIDAD
CANTIDAD PROM.
1 SAN SEBASTIAN 19
2 ALEX SEBASTIAN ETAPA 2 19
3 SANTA PETRONA 22 - 151
4 MARBELLA 30
5  MASSALIA 32
6  ALTA VISTA 8
7 PREMIUM 4 21
8  TERRAVISTA 7
9  MONORATO VASQUEZ 2
10 FLOR DE LIS 6
6 34
11 ALESSANDRIA 10
12 LA JULIANA 4
13 COLINAS DEL VALLE 5
14  SOL DE AMBATO 7
15  CORAL GRIS 36
16 LOS ARRAYANES 10 1 -
17 VERSALLES 3
18 IZAMBA 9
19  MONTECATINI 6
TOTAL 256

Tabla 14: Numero de unidades habitacionales de los proyectos
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Fuente: Autor — Sep / 23

Prom. 22 Uni. Hab. Zona Permeable Prom. 9 Uni. Hab. Zonas Estratégicas

Se obtiene como dato que en la zona permeable el promedio de viviendas
ofrecidas es de 22 unidades habitacionales y en las zonas estratégicas 1y 2 en una

cantidad promedio de 9 unidades habitacionales.

Por lo tanto, el proyecto “San Sebastian” se encuentra dentro del promedio de
viviendas que se ofrecen en la zona permeable con 19 unidades. A continuacién, se
presentan los porcentajes de unidades habitacionales de las zonas en estudio:

UNIDADES HABITACIONALES
ZONA PERMEABLE

PREMIUM 4 SAN SEBASTIAN
14% 13%

ALTA VISTA

5% ALEX SEBASTIAN

ETAPA 2
13%

MASSALIA
21% SANTA PETRONA
14%

MARBELLA
20%

Cantidad total 151 - Promedio 22

llustracién 36: Porcentaje de unidades hab. zona permeable
Fuente: Autor — May / 23
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UNIDADES HABITACIONALES
ZONA ESTRATEGICA 1

ALESSANDRIA
29%

Cantidad total 34 - Promedio 6

UNIDADES HABITACIONALES
ZONA ESTRATEGICA 2

VERSALL
4%

Cantidad total 71 - Promedio 12

llustracion 37: Porcentaje de unidades habitacionales en zonas estratégica 1y 2
Fuente: Autor — Sep / 23



3.4.2.7 Areade construccion de los proyectos
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El area de construccién de los proyectos inmobiliarios “abarca todo lo que se

encuentra dentro del perimetro de la vivienda del proyecto inmobiliario” (Desarrollos,

2023). Se detalla en la siguiente ilustracion el area de construccion de los proyectos

inmobiliarios en las zonas en estudio.

180
160
140

12

~ 100
E 8
6

4

2

o

o O O O

250

200

150

m2

100

5

o

0

AREA DE CONSTRUCCION
161
147
136
111.62 120
I : I
SAN SEBASTIAN ALEX SANTA MARBELLA MASSALIA ALTA VISTA
SEBASTIAN PETRONA
ETAPA 2
1 2 3 4 5 6

ZONA PERMEABLE PROM. 127 M2

llustracion 38: Area de construccion zona permeable
Fuente: Autor — May / 23

AREA DE CONSTRUCCION

220
140 137 150
i I I I

SAN SEBASTIAN| TERRAVISTA = MONORATO FLORDE LIS | ALESSANDRIA = LA JULIANA
VASQUEZ

165

1 8 9 10 11 12
ZONA ESTRATEGICA 1 PROM. 157 M2

llustracion 39: Area de construccion zona estratégica 1
Fuente: Autor — May / 23

120

PREMIUM 4

132

COLINAS DEL
VALLE

13
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AREA DE CONSTRUCCION

200
183

180
163
160
140
120 120
120 111.62 115 110
‘€ 100
80
60
40
20
0
SAN SEBASTIAN SOL DE CORAL GRIS LOS ARRAYANES VERSALLES IZAMBA MONTECATINI
AMBATO
1 14 15 16 17 18 19

ZONA ESTRATEGICA 2 PROM. 135 M2

llustracion 40: Area de construccion zona estratégica 2
Fuente: Autor — Sep / 23

Se obtiene como dato que el promedio de area de construccién en la zona
permeable es de 127 m2 y en la zona estratégica 1 es de 157 m2 y mientras tanto que
en la zona estratégica 2 es de 135 m2. El proyecto “San Sebastian” se encuentra por
debajo del promedio, por lo tanto, es un aspecto para analizar en el estudio del disefio
arquitectdnico y optimizar las areas mediante una eficiente distribucion de ambientes

para suplir esta carencia de area con relacién a la competencia.
3.4.2.8 Precios m2 de venta

Los precios de venta comprenden precios directos, indirectos, valor del terreno
y cualquier otro costo para la planificacién, construccion y ventas del proyecto. A
continuacion, se presentan los precios por m2 de ventas tanto de la zona permeable

como de las zonas estratégicas:
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12

11

10

PRECIO M2 DE VENTA

~ PREMIUM 4 $800.00

© ALTA VISTA

$833.00

" MASSALIA $735.00

<« MARBELLA $881.00

m SANTA PETRONA $726.00

ALEX SEBASTIAN ETAPA 2

2

$725.00

- SAN SEBASTIAN $797.00

$0.00 $250.00 $500.00 $750.00 $1,000.00
ZONA PERMEABLE PROM. $785

llustracion 41: Precio por m2 de venta de la zona permeable
Fuente: Autor — May / 23

PRECIO M2 DE VENTA

COLINAS DEL VALLE $909.00

LA JULIANA $848.00
ALESSANDRIA $766.00
FLOR DE LIS $838.00

MONORATO VASQUEZ

$763.00

TERRAVISTA $857.00

SAN SEBASTIAN $797.00

89

$500.00 $750.00 $1,000.00

ZONA ESTRATEGICA 1 PROM. $830

llustracion 42: Precio por m2 de venta de la zona estratégica 1
Fuente: Autor — May / 23
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PRECIO M2 DE VENTA

% MONTECATINI ‘ $956.00
o IZAMBA ‘ $772.00
N VERSALLES ‘ $874.00
9 LOS ARRAYANES ‘ $855.00
) CORAL GRIS ‘ $652.00
S, SOLDE AMBATO ‘ $858.00
$0.00 $250.00 $500.00 $750.00 $1,000.00

ZONA ESTRATEGICA 2 PROM. $828

llustracién 43: Precio por m2 de venta de la zona estratégica 2
Fuente: Autor — Sep / 23

Se obtiene como dato que el promedio del precio por m2 de venta en la zona
permeable es de $ 785y en la zona estratégica 1 es de $ 830 y en la zona estratégica

2 esde $ 828.

Al ser la zona estratégica 1 una parroquia urbana y un sector mas consolidado
es razonable que el precio por m2 de venta sea superior al de la zona permeable.
Ademas, el precio por m2 de venta del proyecto San Sebastian es superior al promedio
de la zona permeable razon por la cual el proyecto debe tener un producto que se

diferencie y que justifiquen su precio al cliente.
3.4.2.9 Velocidad de venta (unidades / mes)

Es velocidad a la que se venden las unidades habitacionales disponibles en un
mercado durante un periodo de tiempo determinado. La velocidad de venta se obtiene
dividiendo la cantidad de propiedades sobre un periodo de tiempo determinado”

(Negocio, 2022).
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En la siguiente tabla se detalla la velocidad de ventas establecida por el nUmero

de unidades de vivienda vendidas sobre el total de meses ofertados hasta la fecha

de estudio de mercado, tomando como fuente de consulta la informacién

proporcionada por los agentes inmobiliarios de cada proyecto e informacién en la web:

ORD CONJUNTO HABITACIONAL VELOC'??PmZE)VENTAS VEL\(/)ECrxlltT)ﬁg -
PROMEDIO
1 SAN SEBASTIAN 0.58
2 ALEX SEBASTIAN ETAPA 2 0.53
3 SANTA PETRONA 0.12
4 MARBELLA 0.53 Sl
5 MASSALIA 0.65
6 ALTA VISTA 0.20
7 PREMIUM 4 0.25
8 TERRAVISTA 0.13
9 MONORATO VASQUEZ 0.10
10 FLOR DE LIS 0.14 0.15
11  ALESSANDRIA 0.17
12 LA JULIANA 0.25
13  COLINAS DEL VALLE 0.10
14  SOL DE AMBATO 0.29
15 CORAL GRIS 0.41
16 LOS ARRAYANES 0.07 0.30
17  VERSALLES 0.00
18 IZAMBA 0.24
19 MONTECATINI 0.50

llustracién 44: Velocidad de ventas (unidades vendidas / mes) Zonas Estratégicas y Zona

Permeable
Fuente: Autor — Sep / 23

Prom. 0,41 Zona Permeable Prom. 0,22 Zona Estratégicas 1y 2

Se obtiene como dato que el promedio de velocidad de ventas en el sector

permeable es de 0,41 unidades / mesy en el sector estratégico 1 es de 0,15 unidades

/ mes y en el sector estratégico 2 corresponde a 0,30 unidades / mes.

Se puede deducir que a un precio de m2 de venta mas elevado tiende a reducir

la velocidad de ventas en las zonas estratégicas con relacidén a la zona permeable.
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Dato que es positivo para el proyecto inmobiliario en estudio, debido a que en la zona

donde se comercializa el proyecto presenta una velocidad de ventas mayor.

VELOCIDAD DE VENTAS (u / mes)

~ PREMIUM 4 0.25
© ALTA VISTA 0.20
n MASSALIA 0.65
< MARBELLA 0.53
) SANTA PETRONA 0.12
~  ALEX SEBASTIAN ETAPA 2 0.53
0.00 0.10 0.20 0.30 0.40 0.50 0.60 0.70

UNIDADES VENDIDAS / MES

llustracion 45: Velocidad de ventas Zona Permeable
Fuente: Autor — Sep / 23

Adicional la velocidad de ventas que se adopta para el proyecto es la obtenida
de los datos del conjunto habitacional “San Sebastian”, debido a que son datos reales
(0,58 u/ mes) y se asemejan a los datos de la empresa marketwatch que indica que
la velocidad de ventas promedio en la ciudad de Ambato para el aifio 2022 fue de 0,51

con un incremento del 104% con relacion al 2017.
3.4.2.10 Precio de venta m2 vs velocidad de venta (unidades / mes)

La relacién entre las dos variables nos permite establecer como el precio por
m2 de venta incide en la absorcion de proyectos inmobiliarios tanto en la zona

permeable como en las zonas estratégicas.



Precio venta m2

Precio venta m2

$1,000.00
$900.00
$800.00
$700.00
$600.00
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$400.00
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PRECIO VENTA m2 vs VELOCIDAD DE VENTA unidad/mes
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SAN ALEX SANTA MARBELLA  MASSALIA  ALTA VISTA PREMIUM 4
SEBASTIAN  SEBASTIAN  PETRONA
ETAPA 2
llustracién 46: Precio de venta m2 vs velocidad de venta en zona permeable
Fuente: Autor
PRECIO VENTA m2 vs VELOCIDAD DE VENTA unidad/mes
0.70
0.60
0.50
0.40
0.30
0.20
0.10
0.00
SAN TERRAVISTA MONORATO FLOR DE LIS ALESSANDRIA LA JULIANA COLINAS DEL
SEBASTIAN VASQUEZ VALLE

llustracién 47: Precio de venta m2 vs velocidad de venta en zona estratégica 1
Fuente: Autor
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PRECIO VENTA m2 vs VELOCIDAD DE VENTA unidad/mes
$1,200.00

$1,000.00 < 0.58

#10.50
$800.00

«10.41

$600.00

¢10.29
$400.00 10.24

Precio venta m2

$200.00

< 0.07

$0.00 <10.00
SAN SOLDE CORAL GRIS LOS VERSALLES IZAMBA  MONTECATINI
SEBASTIAN AMBATO ARRAYANES

llustracién 48: Precio de venta m2 vs velocidad de venta en zona estratégica 2
Fuente: Autor

Se concluye que el precio por m2 de venta no es un factor determinante en la
velocidad de ventas de los proyectos inmobiliarios (unidades / mes), si bien es cierto
existen proyectos a un precio similar, la velocidad de ventas es determinada por otros
factores como la ubicacién, acabados, servicios entre otros aspectos. Por tal razén es
importante verificar los proyectos que presente mayores velocidades de ventas y
analizar a detalle sus fortalezas y debilidades y con estos datos adaptar a nuestro

proyecto en estudio.
3.4.2.11 Unidades habitacionales totales vs vendidas

En la siguiente tabla se pone a consideracion las unidades totales ofrecidas vs
las unidades que se encuentran ya vendidas en los proyectos inmobiliarios en estudio.
Cabe recalcar que solo se realiza el analisis de la zona permeable para la grafica a

continuacion:

0.50

unidad /mes

Velocidad Venta
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UNIDADES HABITACIONALES TOTALES Y DISPONIBLES

ZONA PERMEABLE
30
22
19 19 20
8 9
3
SAN SEBASTIAN ALEX SANTA MARBELLA
SEBASTIAN PETRONA
ETAPA 2
1 2 3 4

B UNIDADES TOTALES

32

1
| —

MASSALIA

5

O UNIDADES DISPONIBLES

21

11
8

i~

ALTA VISTA PREMIUM 4

llustracién 49: Unidades habitacionales totales vs disponibles en la zona permeable
Fuente: Autor

Los proyectos que muestran mejores indicadores son Marbella y Massalia y

coindice que la velocidad de ventas en mencionados proyectos es mejor que los

demas proyectos.

Cantidad Unidades Habitacionales

12

10

UNIDADES HABITACIONALES TOTALES Y DISPONIBLES
ZONA ESTRATEGICA 1

7
6
5
2
ﬂ 1 1
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VASQUEZ
8 9 10

10

1

]

ALESSANDRIA

1

1

L. [

LA JULIANA COLINAS DEL VALLE

O UNIDADES TOTALES OUNIDADES DISPONIBLES

12 13

llustracién 50: Unidades habitacionales totales vs disponibles zona estratégica 1
Fuente: Autor
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UNIDADES HABITACIONALES TOTALES Y DISPONIBLES
ZONA ESTRATEGICA 2

36

o P e T e

SOL DE AMBATO CORAL GRIS LOS ARRAYANES VERSALLES IZAMBA MONTECATINI

14 15 16 17 18 19

O UNIDADES TOTALES O UNIDADES DISPONIBLES

llustracién 51: Unidades habitacionales totales vs disponibles zona estratégica 2
Fuente: Autor

Los datos promedios de las unidades disponibles en la zona permeable son 8

unidades habitacionales y representan claramente que dentro de la zona en mencion

la cantidad de unidades habitacionales ofrecidas es mayor que las zonas estratégicas.

3.4.2.12

Informacién de viviendas usadas en el sector

A continuacién, se presenta precios de venta de viviendas usadas en la zona

permeable y en las zonas estratégicas:

Ord Ubicacion COI'IStTUZCCi()n. Precio DOI\:'lI':'Inr:‘]t(e)l;'(i)OS }:)I’TrleZCIO ALETE
1  ZonaPermeable 190 $87.000,00 3 $457,89  Marketplace
2  ZonaPermeable 40 $34.900,00 1 $872,50  Marketplace
3 ZonaPermeable 60 $52.500,00 2 $875,00  Marketplace
4 ZonaPermeable 140 $12.900,00 3 $92,14  Marketplace
5 Zona Estratégica 1 126 $85.000,00 4 $674,60 Trovit
g ZonaEstratégica 1 73 $58.000,00 2 $794,52 Trovit
7 Zona Permeable 456 $380.000,00 10 $833,33 Trovit
g Zona Estratégica 1 99 $105.000,00 3 $1.060,61  Marketplace
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e Ulbeeelon constTuzccién. s Dol\:tr?r?iqtg:'(i)os rnr]ezcio AU
g ZonaEstratégica 1 226 $173.000,00 3 $765,49 Mitula
10 Zona Estratégica 1 350 $15.000,00 5 $42,86 Mitula
11 Zona Estratégica 1 170 $99.500,00 3 $585,29  Bienesonline
12 Zona Permeable 455 $380.000,00 10 $835,16 Mitula
13 Zona Permeable 161 $120.000,00 3 $745,34 Plusvalia
14 Zona Permeable 78 $59.990,00 3 $769,10  Marketplace

Tabla 15: Informacién de viviendas usadas en zona permeable y estratégica
Fuente: (Marketplace, 2023) - (Trovit, 2023) - (Tula, 2023) - (Plusvalia, 2023)

La tendencia en viviendas usadas se mantiene con un precio promedio de venta
de $ 672, lo cual representa un decremento del 16% con relacion al precio promedio
de venta de la zona permeable que es de $ 785, lo cual es beneficioso porque no es
una diferencia considerable y mediante un plan adecuado de marketing es
recomendable enfocarnos en los clientes en los beneficios de una vivienda nueva con

relacion a una vivienda usada.
3.4.213 Rendimiento por factores de penetracion en el mercado

Con la informacion anterior se puede obtener datos para entender de mejor

manera como esta el mercado en la zona permeable y en las zonas estratégicas:

FACTOR DE
ORD (l)J:;IIIEDR"i\I'i SOS OFERTA COESCI:EALDO PENETRACION TIEMPO ABSORCION SOA FACTOR
TOTAL (%)  DISPON. -0~ o ENMERCADO DE (unidad/mes) (%) RFPM
(%) OFERTA
(meses)
1 19 12.58% 8 11 58% 19 0.58 24.1% 192%
2 19 12.58% 9 10 53% 19 0.53 21.9% 174%
3 22 14.57% 20 2 9% 17 0.12 4.9% 34%
4 30 19.87% 3 27 90% 51 0.53 22.1% 111%
5 32 21.19% 1 31 97% 48 0.65 26.9% 127%
6 8 5.30% 6 2 25% 10 0.20 8.3% 157%
7 21 13.91% 11 10 48% 40 0.25 10.4% 75%
151 100.00% 58 93 2.40 100.0%

Tabla 16: Factor penetracion en el mercado zona permeable
Fuente: Autor
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SOs Nivel de Participacion Oferta
SOA Nivel de Participacion de Absorcion
RFPM Rendimiento del Factor de Penetracion en el Mercado
FACTORDE  TiEMPO
ORD gEIIIEDR@I'i SOS OFERTA COII;E)(EALDO PENETRACION DE ABSORCION SOA FACTOR
TOTAL (%) DISPON. |\ —o~ 5 EN MEORCADO OEERTA (unidad/mes) (%) RFPM
(%) (meses)
8 7 4.64% 5 2 29% 16 0.13 14.3% 308%
9 2 1.32% 1 1 50% 10 0.10 11.4% 862%
10 6 3.97% 1 5 83% 36 0.14 15.9% 399%
11 10 6.62% 1 9 90% 54 0.17 19.0% 287%
12 4 2.65% 1 3 75% 12 0.25 28.5% 1078%
13 5 3.31% 3 2 40% 21 0.10 10.9% 328%
34 22.52% 12 22 0.88 100.0%
Tabla 17: Factor penetracion en el mercado en zona estratégica 1
Fuente: Autor
TIEMPO
FACTOR DE DE
ORD (L)ngEDRAI'R SOS OFERTA COESCI:EALDO PENETRACION OFERTA ABSORCION SOA FACTOR
0, i 0
TOTAL (%) DISPON. MERCADO EN MI(EOIZ)CADO (meses) (unidad/mes) (%) RFPM
14 7 4.64% 5 2 29% 7 0.29 19.1% 412%
15 36 23.84% 5 31 86% 76 0.41 27.3% 114%
16 10 6.62% 9 1 10% 15 0.07 4.5% 67%
17 3 1.99% 3 0 0% 12 0.00 0.0% 0%
18 9 5.96% 1 8 89% 34 0.24 15.7% 264%
19 6 3.97% 4 2 33% 4 0.50 33.4% 841%
71 47.02% 27 44 1.50 100.0%

llustracion 52: Factor penetracion en el mercado en zona estratégica 2
Fuente: Autor

En la zona permeable sobresale con el mejor factor RFPM el proyecto

inmobiliario Alex Sebastian , en la zona estratégica 1 el proyecto La Juliana y en la

zona estratégica 2 el proyecto Montecatini, lo cual nos indica que las estrategias

inmobiliarias  de mencionados proyectos son efectivas con relacion a sus

competidores, a pesar que en algunos casos solo se manejan en preventas. Razon

por la cual el proyecto “San Sebastian” debe analizar las fortalezas y debilidades de

los proyectos con mayor factor de penetracion en el mercado con el fin de mejorar la

rentabilidad del proyecto.
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3.4.2.14 Novedades especiales en la competencia

Proyecto Alex Sebastian Etapa Il: Proyecto se
redujo de precios de venta para poder optar
por el crédito VIP - desde Agosto del afio
anterior.

Proyecto Santa Petrona: Precio se redujo de
$119000 a $117000.

Proyecto Marbella: Precio bajo de $ 73000 a $
69000 en departamentos de 3 dormitorios.

Proyecto Massalia: Proyecto con mayor
velocidad de ventas.

Proyecto Alta Vista: Proyecto con descuento en
preventa del 10%.

Proyecto PREMIUM 4: Presenta la opcion de
casas independientes que no estan dentro del
perimetro del conjunto muy similar a San
SN
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3.5 Analisis de lademanda

En este punto se analizara e identificara “las causas que tienen los potenciales
compradores para buscar y posteriormente adquirir una propiedad sobre otra” (TINSA,

2023).
3.5.1 Perfil del cliente

Primero se establece el perfil del cliente, tomando como punto de partida que
el proyecto esta orientado para vivienda de interés publico, con esta premisa definimos

el perfil de nuestro cliente:

No superar
Edad maxima INgresos
& mensuales
hasta 64 afios 12
familiares de $
2853

llustracion 53: Esquema de Perfil Cliente
Fuente: Autor — (Gamboa, 2023)
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3.5.1.1 Nivel Socio Econémico

Segun el esquema del nivel socio econdmico de (Gamboa, 2023) se presentan 5

categorias, las cuales se detallan a continuacion:

MEDIO TiPICO
C
llustracion 54: Esquema Nivel Socio Econdmico en el pais
Fuente: (Gamboa, 2023) — May / 23

NSE % SALARIO PRECIO VIVIENDAS
ALTO 2,10% Mayor $6.000 Mas de $280.001
MEDIO ALTO 3,80% Entre $3.200 a $5.999 Entre $140.001 a $280.000
) 17,50% Entre $ 90.001 a $140.000
MEDIO TIPICO Entre $850 a $ 3.199
17,50% Entre $35.501 a $ 90.000
MEDIO BAJO 32,20% Entre $350 a $849 Entre $8.001 a $35.500
BAJO 26,90% Menos $349 Menor a $8.000
100,00%

Tabla 18: Nivel socio econémico
Fuente: (Gamboa, 2023) — May / 23

Enfocados en el perfil del cliente se establece que el nivel correspondiente al

Medio Tipico el mismo puede acceder a viviendas de entre $ 35.001 a $90.000, lo cual
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se adapta al precio estimado de venta del conjunto habitacional San Sebastian que es

de $ 89000.

3.6 Conclusiones

Indicador

Permisos de
construccion

Entorno

Zona
PERMEABLE

Zona
ESTRATEGICA

Tamaho

Precio por m2
construccion

Velocidad de
venta

Conclusioén

Reduccion del 36% en el afio 2019 al afio 2020 por
efectos de la pandemia.
Los permisos de construccién de conjuntos
habitacionales en Ambato contindan a la baja.

El proyecto San Sebastian obtuvo una calificacion de
2,4 y se encuentra en 3 lugar con relacion a los otros
proyectos de la zona permeable y esto constituye una

desventaja que se debe suplir con otros aspectos
como precios, arquitectura etc.

Se realizo el estudio de mercado a 7 proyectos dentro
de la zona permeable que es la parroquia de Huachi
Grande, lo cual es positivo ya que permite obtener
datos mas fiables y seguros.

Se realiz6 el estudio de mercado a 12 proyectos dentro
de las 2 zonas estratégicas que son la parroquia de
Huachi Chico y la parroquia de Izamba, y con los datos
de la zona permeable se realiz6 un estudio total de 19
proyectos inmobiliarios.

El proyecto San Sebastian se encuentra dentro del
promedio de unidades habitacionales ofrecidas dentro
de la zona permeable con un &rea de construccién de

111 m2.

El precio del proyecto esta sobre el promedio de la
zona permeable que es de $ 785, razon por la cual el
proyecto debe tener productos / servicios
diferenciadores que justifiquen el precio.

La velocidad de ventas (unidades/mes) se establecido
en 0.58 u/mes, y son datos obtenidos de las ventas
actuales del proyecto. Cabe mencionar que los datos
estan cercanos a los valores propuesto por consultoras
externas que son de 0.51 u/mes

Impacto

+

@ + +

+




Indicador

Precio de venta
por m2 vs
velocidad de
ventas

Viviendas
usadas

Factor RFPM

Novedades
proyectos
competencia

Demanda

Conclusioén

No depende de un precio bajo el aumento de la
velocidad de ventas de los proyectos inmobiliarios
dependen de mas factores que se debe analizar por
cada zona y segmento de mercado.

Existe poca oferta de viviendas usadas en la zona
permeable y estratégica, lo cual es beneficioso para el
proyecto inmobiliario para poder explotar las ventajas

de adquirir un bien inmueble nuevo.

Analizar las caracteristicas de los proyectos de las
zonas permeable como estratégicas, que obtiene el
mayor factor RFPM, dado que mencionados proyectos
estan posicionados en el mercado y es conveniente
investigar sus fortalezas y debilidades.

Un factor a tomar en cuenta es la reduccién de los
precios de venta iniciales de los proyectos inmobiliarios
del sector permeable esto se debe a una inadecuada
planificacién lo que genera desconfianza en los
potenciales clientes y esto debe ser aprovechado en el
proyecto San Sebastian.

La demanda del proyecto se identifica principalmente
con los potenciales clientes que tengan la capacidad
de postular a un crédito VIP en las instituciones
financieras del pais.

103

Impacto
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+
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Positivo 4+
Analizar &)

Negativo




CAPITULO 4

ARQUITECTURA
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4.1 Introduccion

El componente arquitectonico es el punto inicial dentro de un proyecto
inmobiliario y a partir de este se determinan areas, segmento de mercado, materiales,

costos, estrategias de marketing entre otros factores.

El disefio arquitecténico del conjunto habitacional “San Sebastian” debe cumplir
con las regularizaciones establecidas por el GAD Municipalidad de Ambato. Dado que
el proyecto ya fue aprobado en el municipio, esto quiere decir que el proyecto ya
cumplié con las exigencias municipales. El objetivo del capitulo es de optimizar y
aprovechar el 100% de las areas permitidas por el GAD para que no existan ambientes

desperdiciados y el desarrollo del proyecto inmobiliario sea rentable” (Navarro, 2020).

La importancia de un acorde disefio arquitectdénico garantiza el éxito o fracaso
del proyecto inmobiliario, por este motivo dentro del presente capitulo se va
profundizar sobre la normativa municipal vigente, el concepto arquitecténico, las
tipologias propuestas, un analisis de las areas del proyecto entre otros factores que
permitan determinar si el disefio arquitectonico propuesto es acorde para el proyecto

y el segmento dirigido.

4.2 Objetivos

4.2.1 Objetivo General

Analizar cambios viables en el disefio arquitecténico para el proyecto

habitacional “San Sebastian” que cumpla con normativa vigente en los ultimos

afios en la ciudad de Ambato y que permita establecer cambios que se

enmarqgue en el confort y comodidad para los usuarios.
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4.2.2 Objetivos Especificos

e Analizar las ordenanzas y resoluciones municipales con una temporalidad
minima de 5 afos.

e Determinar si las areas del proyecto se enmarcan con las ordenanzas
municipales.

e Definir cambios arquitectonicos en los ambientes del proyecto inmobiliario

tanto en fachada, terraza y jardines.

4.3 Metodologia/Proceso

La metodologia que se emplea para desarrollo del “Capitulo 4 Arquitectura” se

presenta a continuacion:

Analizar la informacion del
municipio de Ambato referente
anormativa arquitecténica

Establecer el concepto

Recopilar informacion arquitectonico, para
que influye en el determinar areas,
proyecto San Sebastian dimensiones y establecer
referente al diseno el proyecto
arquitectonico arquitectonico.

llustracién 55: Esquema metodologia / proceso de capitulo 4 Aquitectura
Fuente: Autor

4.4 Normativa Municipal de Ambato
El GAD Municipalidad de Ambato establece la normativa en el campo

arquitectonico para la planificacion y construccion de conjuntos habitacionales entre

los que se resaltan la siguiente documentacion: Formulario de Normas Particulares,
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Codificacion de la Ley de Propiedad Horizontal, Plan de Ordenamiento Territorial

Ambato 2020, Codificacién de la Normativa de Ocupacién y Edificabilidad del Suelo

El conjunto habitacional “San Sebastian” se encuentra clasificado dentro del
grupo de edificaciones “B” es decir de 11 a 20 unidades de vivienda, y se propone

individualizar 19 bienes inmuebles denominados: casa 1 hasta la casa 19.
4.41 Formulario de Normas Particulares

El Departamento de Planificacion del Municipio de Ambato (GAD Municipalidad
de Ambato, 2023), emite el formulario de normas particulares, donde se establecen
las principales regulaciones para construcciones. A continuacion, se detalla el

formulario de normas particulares del afio 2023:

FORMULARIO NORMAS PARTICULARES
ANO 2023

Clasificacion del Suelo Urbano
Uso Principal Uso Especial de Centros de Diversién M2C
., B: Pareado con retiros frontal, lateral y
Forma de Implantacion )
posterior
Frontal 5

Retiros en metros Lateral 3

Posterior 3
Frente minimo en metros 12
Area minima del lote en m2 360
COS % 55
CUS % 110
Altura edificacion bésica en pisos 2
Altura edificacion basica en metros 6
Altura edificacién general maxima en 2
pisos
Altura edificacién general maxima en 6
metros
indice Minimo de Habitabilidad 24

m2/hab

Tabla 19: Formulario de Normas Particulares afio 2023
Fuente: (Ambato D. d.-S., 2020 - 2023)
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Es importante detallar que el proyecto se inici6 en su planificacién en el afio
2020, por tal motivo se detalla el formulario de normas particulares del afio 2020,
documento en el cual se establecen las regulaciones, se detalla el coeficiente de
ocupacién de suelo, coeficiente de utilizacion del suelo, retiros, altura y nimeros de pisos

maximo entre otros aspectos.

FORMULARIO NORMAS PARTICULARES
ANO 2020

Cadigo 5B12 - 45
Uso Principal Vivienda Usos Sectoriales
Forma de Implantacion B: Pareado con retiro
Frontal 5
Retiros en metros Lateral Izquierda 3
Lateral Derecho 3
Posterior 3
Frente minimo en metros 12
Area minima del lote en m2 300
COS % 45
CUS % 180
Altura maxima en pisos 3
Altura maxima en metros 6
No. de vivienda por lote 1
Area minima del lote por vivienda en m2 300
indice Minimo de Habitabilidad m2/hab 24

Tabla 20: Formulario de Normas Particulares - afio 2020
Fuente: (Ambato D. d.-S., 2020 - 2023)

Es importante recalcar que existen cambios relevantes entre los dos formularios
tanto del afio 2020 y 2023, en los que sobresalen cambio en el COS, nimero de

pisos. Factores que influyen directamente en el disefio arquitectonico del proyecto.
4.4.2 Regulaciones municipales

Del Formulario de Normas Particulares del afio 2020 se establecen las
principales regulaciones para el proyecto arquitectonico “San Sebastian”, en los que

se establecen las siguientes:
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YcaD

MUNICIPALIDAD
DE AMBATO =--

COS 55%

CUS 110%
Retiros: Frontal 5m
Laterales 3 m
Posterior 3m
2 pisos en altura maxima
6 m de altura maxima

llustracion 56: Regulaciones GAD Municipalidad Ambato para el afio 2020
Fuente: (Ambato D. d.-S., 2020 - 2023)

A continuacioén, se muestra el calculo para el porcentaje tanto del COS y CUS,

con las regulaciones anteriormente mencionadas:

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO
COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO

CASATIPO1  CASATIPO2 Salén Area total
m2 m2 Comunal por planta

PLATAFORMA

Nivel + 0,18 64,00 795,96 56,35 916,31 40,74%
Nivel + 2,70 56,70 988,92 1045,62 46,49%
Nivel + 5,22 56,70 224,19 280,89 12,49%
Nivel + 7,74 13,62 13,62 0,61%

Area total construccién

m2 191,02 2009,07 56,35 2256,45

CuUs
100,32%

Area de terreno m2 2249,14

Tabla 21: Coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo
Fuente: Autor



4.4.3 Evaluacion de Normas Particulares

EVALUACION NORMAS PARTICULARES

Proyecto
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Indicador Normas Particulares
Clasificacion del Suelo Urbano
Forma de Implantacion B: Pareado con retiro

Frontal 5
Retiros (m) L. Izquierda 3
L. Derecho 3
Posterior 3
COS %
55%
CUS %
110%
Altura maxima en pisos 2
Altura maxima en 6
metros
indice Minimo de 24
Habitabilidad m?/hab

Urbano

Pareado con retiro

12.72

40,74%

100,32%

10,26

27

OK

OK

OK

OK

OK

OK

OK

OK

OK

OK

OK

Tabla 22: Evaluacion de Normas Particulares
Fuente: (Ambato D. d.-S., 2020 - 2023)

Dentro de la evaluacion de normativa se puede manifestar especialmente que

el porcentaje del COS se encuentra al 75% del establecido en el formulario de normas

particulares, debido por ser un proyecto VIP, mientras que el porcentaje del CUS se

encuentra al 91% de la normativa actual.
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4.5 Disefio arquitectonico

El disefio arquitectdnico es “un proceso légico y artistico capaz de identificar las

formas, las organizaciones y los procesos para la creacion de areas dedicadas en el

que el hombre puede realizar actividades especificas” (PURA, 2023).

Otros conceptos indican que el disefio arquitecténico “se centra en cubrir y
satisfacer las necesidades y demandas, para crear espacios habitables, utilizando
ciertas herramientas y especialmente la creatividad, el objetivo es unir lo tecnologico
y lo estético” (Constructora, 2020). El disefio arquitectonico se ha modificado en

comparacion con el disefio original del proyecto.
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llustracién 57: Render de la nueva fachada del conjunto habitacional vista laterales
Fuente: Autor

4.5.1 Concepto Arquitectonico

El concepto arquitectonico constituye el “pensamiento o nocion que constituye
la base de un proyecto de disefio de construccion” (PURA, 2023). El concepto que se
manejé para el proyecto es un conjunto habitacional que se adapte a las
caracteristicas topograficas del terreno y conserve independencia y privacidad entre

cada unidad habitacional.
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4.5.2 Implantacion del proyecto

El proyecto arquitectonico se implanta en un lote de terreno con un area de

2249,14 m2, en el cual se desarrollard un area de construcciéon de 2257,45 m2

incluidas areas comunales.

<L
CASA 10| CASA 9| CASA 8 | CASA 7| CASA 6| CASA 5| CASA 4] CASA 3| CASA 2| CASA 1 Z
I I e R R R R R RE YA %
| - - i N - B = e e - e e - I - e A - e - /\E'/T\ %z
A A N B N N N A e N E ar e ey !
L P 7oE 7B e s PN a5 P S s ANV Z
o N T2 o i TN T N o N T T N DY .
N N PN N PiiN et N N etiN VAN z
el E e vl Sl v il S o vl =i s il Elo il 5 e vl = o willell 2 o il = il o
= N S = N N = N e e = L Y = = = =

CALLE JAIME ACOSTA SOLIS - EJE DE VIA -

llustracion 58: Implantacion del conjunto habitacional "San Sebastian”
Fuente: Constructora (JEREZ-SANCHEZ, 2021)

4.5.3 Tipologia de las unidades habitacionales

El conjunto habitacional “San Sebastian” fue disefado para dos tipologias de

viviendas, las cuales dan un total de 19 casas adosadas.

Tipologia A Tipologia B
1 Casa 18 Casas

Area para comercio y vivienda Area solo para vivienda

llustracion 59: Cantidad de unidades habitacionales por tipologias
Fuente: Autor
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4.5.4 Ambientes de las unidades habitacionales

Cabe recalcar que la tipologia A, consta en la planta baja de ambientes
destinados para actividades de comercio. A continuacion, se describen los ambientes

gue cuenta cada tipologia de la vivienda:

&
A

llustracion 60: Planta Baja de la tipologia B y segunda planta de la tipologia A
Fuente: Autor

En la ilustracion se detalla los ambientes que posee en la segunda planta la

unidad habitacional de tipologia A y es la misma distribucién en la planta baja de la

tipologia B.
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llustracion 61: Segunda Planta distribucién tipologia By tercera planta tipologia A
Fuente: Autor

I . ""ﬂ'."r:', ',)".;':”:?'l._&},lz! II'.'l I""A‘H"YS:,:‘ ,'.'.'_.':w_ ) Cd !“;"' - ¥ : T [0

llustracion 62: Terraza accesible vista lateral de la Tipologia A - B
Fuente: Autor
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llustracion 63: Jardin posterior de la Tipologia A - B
Fuente: Autor

4.5.5 Cuadro de ambientes del proyecto

CUADRO DE TIPOLOGIA DEL PROYECTO

. . Nivel .
TIPOLOGIA Piso - Ambientes
+-0,00 Patio lateral, estacionamiento, jardin, circulacién
Planta baja . o . .
+ 018 Sala de juegos, bafio social, local comercial,
! medio bafio, circulaciones
. Sala, comedor, cocina, bafio social, loza
Tipo A . . + 2,70 T g N ’
Primer Piso inaccesible, circulaciones
+ 527 Dormitorio 1, dormitorio 2, dormitorio master,
Segundo Piso ! bafio master, bafio completo, circulaciones
+ 7,74  Tapa grada, terraza accesible, area de lavado
Terraza
+-000 Patio posterior, estacionamiento, jardin,
. ’ circulacién
Planta baja
+ 0,18 Sala, comedor, cocina, bano social, circulaciones
Tipo B L L L
P + 270 Dormitorio 1, dormitorio 2, dormitorio master,
Primer Piso ! bafio master, bafio completo, circulaciones
+ 5,22  Tapa grada, terraza accesible, area de lavado
Terraza

Tabla 23: Ambientes de cada tipologia del conjunto habitacional "San Sebastian"
Fuente: Autor
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Las dos tipologias tanto la A como la B cuentan exactamente con los mismos
ambientes solamente la diferencia es que la de tipo A en su planta baja consta con
areas destinadas para comercio, con relacién al de tipo B que no disponen de esas

areas.

4.5.6 Fachadas del proyecto

llustracion 64: Modelo de fachada para el proyecto inmobiliario.
Fuente: Autor

La fachada que se visualiza es el nuevo modelo que se adapt6 para el proyecto
inmobiliario, la cual se define para las dos tipologias A -B que se disponen en el

conjunto habitacional.
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4.6 Analisis de las areas del proyecto

Es fundamental analizar las areas del proyecto debido a que de eso depende la
comodidad y confort para los usuarios, asi como también de la aprobacion del

municipio segun las normas cantonales.
4.6.1 Cuadro de areas del proyecto

A continuacion, se detalla las areas de construccion de cada vivienda en todos
sus pisos Yy niveles, asi como también se detalla el area no construida, el area de
construccion total, area exclusiva en planta baja y area exclusiva total, asi como
también el porcentaje de alicuota que le corresponde a cada casa del conjunto

habitacional “San Sebastian”:

CUADRO DE AREAS DEL PROYECTO

. . Area de Area Area
Nivel - Area no : 2
L . Area . construc. exclusiva en exclusiva >
Denominacion Piso . construida . Alicuota
construida total planta baja total
m2
m2 m2 m2
+-0,00 1
Planta baja 61,5385
+ 0,18 64,0000
Casal Primer Piso  *+ 2,70 56,7000 191,0230 125,5385  295,6385 7,30%
Segundo
Piso * 522 56,7000
Terraza + 7,74 13,6230 43,0770
. +-0,00 52,8627
Planta baja 018
+ 7’
Casa 2 44,2200 111,6150 97,0827 206,9627 5,11%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00
Planta baja 018 °3,1723
+ ’
Casa 3 44,2200 111,6150 97,3923 207,2723 5,12%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00
Planta baja 018 53,5494
+ 0, 44,2200
Casa 4 ! 111,6150 97,7694 207,6494 5,13%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
) +-0,00 53,8981
Planta baja
Casa5 + 0,18 44,2200 111,6150 98,1181  207,9981 5,14%
Primer Piso + 2,70 54,9400




119

CUADRO DE AREAS DEL PROYECTO

> Area de Area Area
Area no : :
S : e . construc. exclusiva en exclusiva >
Denominacion Piso . construida " Alicuota
construida total planta baja total
m2
m2 m2 m2
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00
Planta baja 018 >4,2119
+ ’
Casa 6 44,2200 111,6150 98,4319 208,3119 5,14%
Primer Piso  + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00 4 594
Planta baja 018 24,5943
+ 0, 44,22
Casa7 12200 111,6150 98,8143 208,6943 5,15%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00
Planta baja 018 55,0141
+ ’
Casa 8 44,2200 111,6150 99,2341 209,1141 5,16%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00
Planta baja 018 >4,7084
+ ’
Casa 9 44,2200 111,6150 98,9284 208,8084 5,16%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00 54,4127
Planta baja 018 ’
+ 0, 44,22
Casa 10 12200 111,6150 98,6327 208,5127 5,15%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00
Planta baja 018 54,7214
+ ’
Casa 11 44,2200 111,6150 98,9414 208,8214 5,16%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00 55,1897
Planta baja 018 ’
+ ’
Casa 12 44,2200 111,6150 99,4097 209,2897 5,17%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00 55,6327
Planta baja 018 ’
+ 0, 44,22
Casa 13 12200 111,6150 99,8527 209,7327 5,18%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00 55,8205
Planta baja 018 !
+ ’
Casa 14 44,2200 111,6150 100,0405 209,9205 5,18%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00 55,3458
Planta baja 018
+ 0, 44,22
Casa 15 12200 111,6150 99,5658 209,4458 5,17%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
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CUADRO DE AREAS DEL PROYECTO

> Area de Area Area
Area no . :
L . e . construc. exclusiva en exclusiva >
Denominacion Piso . construida : Alicuota
construida total planta baja total
m2
m2 m2 m2
+-0,00
Planta baja 018 54,8372
+ ’
Casa 16 44,2200 111,6150 99,0572 208,9372 5,16%
Primer Piso  + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00
Planta baja 018 >4,3531
+ 0, 44,22
Casa 17 12200 111,6150 98,5731 208,4531 5,15%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
+-0,00
Planta baja 018 53,8603
+ ’
Casa 18 44,2200 111,6150 98,0803 207,9603 5,14%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
~ +-0,00 53,3208
Planta baja
+ 0,18 44,2200
Casa 19 111,6150 97,5408 207,4208 5,12%
Primer Piso + 2,70 54,9400
Terraza + 5,22 12,4550 42,4850
TOTALES 2200,0930 1848,8509 2200,0930 1901,0039 4048,9439 100,00%

Tabla 24: Cuadro de areas del conjunto habitacional "San Sebastian"
Fuente: Autor

Es importante recalcar que las areas de construccion desde la casa 2 hasta la
casa 19 tanto en planta baja, primer piso y terraza son las mismas, con un total de
111,6150 m2 de construccioén las cuales corresponden a la Tipologia B mientras que

la tipologia A que corresponde a la casa 1 tiene 191,0230 m2 de construccion.
4.6.2 Areas comunales del proyecto

Son ambientes que son comunes para todos los propietarios del Conjunto
Habitacional “San Sebastian”, que sirve a todos los propietarios, las areas comunales

para el proyecto son las siguientes:

e El terreno sobre el cual se asienta el conjunto habitacional.
e Las paredes, en la mitad exterior de su espesor que separan los bienes exclusivos

de bienes comunes.



Espacios de circulaciéon vehicular.
Espacios de circulacion peatonal.

Areas verdes del conjunto habitacional.

iluminacion, telefonicas, hidrosanitarias.

llustracién 65: llustracion de Areas verdes comunales
Fuente: Autor

CUADRO DE AREAS COMUNALES DEL PROYECTO
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Instalaciones comunales, asi como también instalaciones generales eléctricas, de

: Area q Area de Area Area
Nivel . Area no
o . : construi . construc. comunal en comunal
Denominacion Piso Ambientes construida .
da total planta baja total
m2
m2 m2 m2 m2
Sala
Bienes . + Comunal 25,7792 25,7792 25,7792 25,7792
Comunes Planta baja 0,18 Vivienda
Guardia 30,5755 8,8874 30,5755 39,4629 39,4629
Area verde 200,9510 200,9510 200,9510
Bienes . +
Comunes Plantabaja 14 Circulacién 10,4560 10,4560 10,4560
Estacionamientos 71,4860 71,4860 71,4860
TOTALES 56,3547 291,7804 56,3547 348,1351 348,1351

Tabla 25: Cuadro de areas comunales del proyecto
Fuente: Autor
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4.6.3 Cuadro de areas totales

Una vez consolidadas las areas tanto exclusiva que son las unidades
habitacionales, asi como de las areas comunales dan un total de 2256,45 m2 de

construccién implantadas en 2249,14 m2 de terreno.

Construccion Terreno
m2 m2
Exclusiva 2200,09 1901,00
Comunal 56,35 348,14
TOTALES 2256,45 2249,14

Tabla 26: Cuadro de areas totales resumen del proyecto
Fuente: Autor

4.6.4 Areas de la normativa de arquitectura del POT de Ambato

Se realizo la comparacion de las areas de los ambientes de las viviendas del
conjunto habitacional “San Sebastian” con el Plan de Ordenamiento Territorial de

Ambato 2020 (Ambato M. d., 2020).

COMPARACION NORMATIVA POT AMBATO

Proyecto SAN SEBASTIAN POT 2020
Cumple
OK

Dimension lateral | . - : -
o o Area minima Dimension lateral /
util / ancho minimo

o ancho minimo
util

m2 m2 m
m

AMBIENTES Area util

Planta baja Patio

+-0,00  Posterior £l 2,9 5,25 1,50

Sala 11,48 3,30 7,30 2,70 OK
Planta baja Comedor 9,80 3,00 7,30 2,70 OK
+018 Cocina 9,20 3,05 4,50 1,50 OK
! Bafio social 1,84 1,25
Grada 1,00 0,90 OK
Dormitorio 1 9,34 2,90 8,10 2,70 OK
Dormitorio 2 9,28 2,80 8,10 2,70 OK
_ Dormitorio 15,36 3,35 8,10 2,70 OK
Primer piso Master
*2,70  Bafio 2,77 1,20 2,50 1,20 OK
completo
Bafio master 3,02 1,30 2,50 1,20 OK
Pasillo 0,90 0,90 OK

Tabla 27: Comparacion de areas y dimensiones con el POT Ambato 2020
Fuente: Autor y (Ambato M. d., 2020)
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Como conclusion el proyecto “San Sebastian” cumple con el Plan de
Ordenamiento Territorial de la ciudad de Ambato 2020 en donde establece las areas
minimas de ambientes de viviendas, asi como también dimensiones laterales y

anchos minimos que deben cumplir los proyectos habitacionales.

4.7 Analisis de acabados arquitecténicos

Las unidades habitacionales del proyecto tendran los acabados descritos a

continuacion:

CUADRO DE ACABADOS

Acabado Ambiente Material
Planta baja .
Tumbado . . Champeado y pintura
Primer piso
Cerramiento Estucado y pintura
Planta baja Estucado, pintura y piedra
Mamposteria ticaco, pintura  pi
Primer piso decorativa para fachada frontal
Bafios Ceramica
Patio frontal Adoquin y césped
Patio posterior Masillado
Sala, comedor y cocina Porcelanato
Pisos Bafios Cerdmica
Dormitorios Madera - parquet - lacado
Gradas Madera - parquet - lacado
Terraza Cerdmica
Dormitorios
Bafios Puertas tamboradas MDF
Puertas
Ingreso
Acceso Terraza Aluminio y vidrio
. MDF laminado con iluminacion
Cocina (dicroicos)
Muebles Altos y Bajos
Bafios MDF laminado empotrable base
Closet Dormitorios MDF laminado
, Ban Bron
Griferia @ _OS once .
Cocina Juego Mono comando flexible
o Lavabo Lavabo de sobreponer
Aparatos Sanitarios o
Inodoro Ceramica

Tabla 28: Cuadro de acabados del conjunto habitacional "San Sebastian”
Fuente: Autor
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A continuacién, se presentan fotografias de la casa modelo donde se visualiza

el tipo de acabados del proyecto:

llustracion 66: Render - Fotografia casa modelo - cocina
Fuente: Autor - Constructora (JEREZ-SANCHEZ, 2021)

llustracién 67: Sala Comedqr casa modelo
Fuente: Autor - Constructora (JEREZ-SANCHEZ, 2021)
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llustraciéon 68: Dormitorio master casa modelo
Fuente: Autor - Constructora (JEREZ-SANCHEZ, 2021)

llustracion 69: Bafio completo compartido casa modelo
Fuente: Autor - Constructora (JEREZ-SANCHEZ, 2021)
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llustracion 70: Dormitorio master walking closet casa modelo
Fuente: Autor - Constructora (JEREZ-SANCHEZ, 2021)

4.8 Analisis de procesos técnicos — constructivos

La edificacién total se desarrolla en un bloque de dos Yy tres plantas segun la
tipologia, ademas la estructura es de hormigén armado y la cimentacion es de plintos
aislados. Para elementos estructurales la resistencia del hormigén es de 210 kg/cm2

y laresistencia a la traccion del acero de refuerzo es de 4200 kg/cm2. La mamposteria

es de ladrillo y también se utiliza bloque para los detalles arquitecténicos.
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llustracién 71: Proceso constructivo del conjunto habitacional "San Sebastian" - Fachadas
Fuente: Autor
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4.9 Sostenibilidad del componente arquitectonico del proyecto
4.9.1 Asoleamiento

El asoleamiento o soleamiento “es la necesidad de permitir el ingreso de la
iluminacién del sol en ambientes interiores o exteriores donde se busque alcanzar

el confort higrotérmico” (Wikipedia, 2023).

W

S

llustracién 72: Asoleamiento del proyecto
Fuente:Autor

El asoleamiento del proyecto esta en una ubicacion que le permite el ingreso

de iluminacion solar solamente en horas de la mafiana, pero cabe mencionar que la

construccion se adapto o las condiciones que permite el terreno.


https://es.wikipedia.org/wiki/Confort_higrot%C3%A9rmico

4.10 Conclusiones

Indicador

Clasificacion

COS
Cus

Disefio
Arquitecténico

Tipologia

Normativa POT
Ambato

Conclusion

El conjunto habitacional “San Sebastian” se
encuentra clasificado dentro del grupo de
edificaciones “B” de 11 a 20 unidades de

vivienda.

El COS se encuentra al 75% del establecido
en el formulario de normas particulares,
debido por ser un proyecto VIP, mientras
gue el porcentaje del CUS vario en con la
nueva normativay se encuentra al 91% de
los permitido. Cabe recalcar que se esta
haciendo comparacién con la nueva
normativa de la ciudad de Ambato.

El proyecto optimizado se proponen
modificaciones en sus ambientes: fachada,
terraza y patio posterior, lo que permite
mejorar el confort para los potenciales
clientes del conjunto habitacional.

Se disefian dos tipologias: TIPO A de 191 m2

de construccion con areas para comercio en

la planta baja y de TIPO B que son viviendas
de 111m2.

Todos los ambientes de la vivienda cumplen

con las &reas, dimension lateral atil y ancho

minimo util de la normativa de la ciudad de
Ambato.

Impacto

+

+

+

+
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Positivo
Analizar

Negativo

+
S

x



CAPITULO 5

ANALISIS DE COSTOS



5.1 Introduccion

La mayoria de industrias elaboran y comercializan sus productos con una
planificacién exacta en recursos, tiempo y costos. Esto cambia si lo comparamos con
la industria de la construccién, en este sector los procesos son mas complejos, es
por este motivo que la planificacion en costos es fundamental para ejecutar proyectos

inmobiliarios.

Los costos estan “determinados por el valor econémico de los recursos tangibles
e intangibles que forman parte de la ejecucion de un proyecto inmobiliario” (wicitec,
2018). Los costos que se analizaran en este capitulo corresponden a costos derivados
del terreno, costos directos y costos indirectos. Recalcando que los costos directos
son los que permanecen de forma fisica en la obra mientras que los costos indirectos
son necesarios para que los costos directos se cumplan, con esta premisa se concluye

que los costos derivados del terreno son costos directos también.

5.2 Objetivos

5.2.1 Objetivo General

Analizar el 100% de los costos que intervienen en el proyecto
durante la etapa de planificacion, construccion y cierre, para
determinar los flujos econémicos de egresos durante un periodo
de 24 meses de construccion.

5.2.2 Objetivos Especificos

e Determinar el costo del terreno por diferentes métodos de evaluacion.

e Analizar los costos directos que intervienen en la construccion del proyecto.



e Determinar el porcentaje de los costos indirectos con relacién a los costos
indirectos, que participan en el proyecto.
e Establecer un cronograma de egresos para el proyecto dentro de un plazo de

24 meses de construccion.

5.3 Metodologia/ Proceso

La metodologia que se emplea para desarrollo del “Capitulo 5 Analisis de

Costos” se presenta a continuacion:

Determinar costos
del terreno

C

Realizar el cronograma p
de egresos del proyecto k
(_ Analizar y determinar
costos directos e
indirectos.
©

Deteminar el costo
por m2 del proyecto

llustracién 73: Metodologia / Proceso del Capitulo 5
Fuente:Autor

5.4 Métodos de evaluaciéon de costos del terreno

Como primer punto se analiza el costo del terreno donde se localiza el proyecto en
estudio, cabe mencionar que el costo del terreno se lo va a evaluar por 3
procedimientos que son el método comparativo de mercado, método residual y el

método de margen de la construccion.



5.4.1.1 Método comparativo

El método de comparativo de mercado analiza los precios de mercado, es decir
precios de terrenos que se encuentren en venta tanto en la zona permeable como
en la zona estratégica. La informacion se obtuvo por medio de portales
inmobiliarios como es caso de plusvalia y otras paginas de internet. Adicional se
realizé6 investigacion de campo donde se identificoO precios de lotes en venta

mediante anuncios.

[SE VENDER/
ESTE LOTE

FA_M/\NL:

| 10984324420 / 0999873997 i
s ik

llustracién 74: Letreros de terrenos en venta en zona permeable
Fuente: Autor

gplusvalia Comprar v Alquilar v Temporal v Proyectos Servicios v

- [©) Fotos ()4 Videos

® venta Mensaje Solicitar visita

USD 800.000
Contdctate con Century 21 Infinity por el
Terreno / Lote - 15159m? inmueble en Sur de Ambato, Ambato

llustracién 75: Captura de portal plusvalia con informacién de lotes en venta en la zona
permeable
Fuente: (Plusvalia, Plusvalia Portal inmobiliario, 2023)



Como primer paso se realizé la busqueda de terrenos en la zona permeable, de

los cuales se encontré 3 lotes ubicados en la Av. Luis Anibal Granja y 2 lotes en el

sector de Huachi San Francisco, zona estratégica con relacién al proyecto en estudio.

VALOR

Tabla 29: Valor por m2 de terrenos en zona estratégica y permeable
Fuente: (Plusvalia, Plusvalia Portal inmobiliario, 2023) - (Nuroa, 2023) - (Evisos, 2023) - (Arq.
Andrés Franco, 2023)

ORD UBICACION VALOR TOTAL M2 MEDIO TAMANO FUENTE
1 Av.Luis Anibal Granja $ 750,000.00 $ 49.48 Internet 15,159 m2 Plusvalia.com
2 Huachi San Francisco $ 250,000.00 $ 64.71 Internet 3,864 m2 Plusvalia.com
3 Huachi San Francisco $ 550,000.00 $ 78.91 Internet 6,970 m2 Nuroa
4 Av. Luis Anibal Granja $ 125,000.00 $  115.74 Letrero 1,080 m2 Anuncio
5 Av. Luis Anibal Granja $ 43,000.00 $ 179.17 Letrero 240 m2 Anuncio
Media Aritmética ‘ $ 97.60 ‘

Posterior a la tabla anterior se afectan los valores por m2 consultados con

factores como son: la fuente de busqueda de informacion, el tamafio del lote,

ubicacion, cerramiento, servicios, y se homogenizan los valores anteriores para

obtener una nueva media aritmética pero homogenizada.

TERRENO VALOR M2 FUENTE TAMANO UBICA. CERRAM. SERV. VA'\I7|§)R
1 $ 49.48 090 1.20 6.74 0.80 1.00 1.00 $ 42.75
2 $ 64.71 095 1.00 1.72 1.10 1.00 1.00 $ 67.62
3 $ 78.91 095 1.05 3.10 1.00 1.00 1.00 $ 78.71
4 $ 115.74 0.95 090 048 0.80 1.00 1.00 $ 79.17
5 $ 179.17 095 0.80 0.11 0.80 1.00 1.00 $ 108.93

Media . .

aritmética | $ 97.60 Media Homogenizada | $  75.44

Tabla 30: Media aritmética homogenizada de los lotes en estudio

Fuente: Autor - (Arg. Andrés Franco, 2023)

Una vez obtenida la media homogenizada se la afecta por factores que son

tomados de las Normas Particulares del GAD Municipalidad de Ambato (Ambato M.

d., 2020), en donde se destacan el frente, el fondo, el tamafio con relacién al area del




lote minimo y topografia, en donde se obtiene una media afectada por la normativa

municipal.
ORD FACTORES INFLUENCIA VALOR
GAD AMBATO M2

1 Valor del m2 del lote homogeneizado $75.44
2 Factor de fondo 0.67
3 Factor de frente 1.04
4 Factor de tamafio 0.90
5 Factor esquinero 1.10
6 Factor topografico 0.94

Valor del m2 del lote en estudio $48.90

Tabla 31: Media aritmética afectada por factores de la normativa del GAD Ambato
Fuente: Autor - (Arg. Andrés Franco, 2023)

La ultima media aritmética obtenida corresponde a la comparacion entre el lote
del proyecto “San Sebastian” y la normativa municipal de Ambato. Finalmente, con los
datos de la media aritmética inicial se eliminan los valores de terrenos que causen
dispersién ala media aritmética y en este caso se elimind los terrenos 2, 3y se vuelve

a obtener una media aritmética por eliminacién.

TERRENO UBICACION VALOR TOTAL VAI\&I(Z)R
1 Av. Luis Anibal Granja $ 750,000.00 $ 49.48
4 Huachi San Francisco $ 550,000.00 $ 78.91
5 Av. Luis Anibal Granja $ 125,000.00 $ 115.74
Media aritmética por eliminacion $ 81.38

Tabla 32: Media aritmética por eliminacién de valores
Fuente: Autor - (Arg. Andrés Franco, 2023)

Finalmente se obtiene un promedio tanto de la media aritmética, media aritmética

homogenizada, media aritmética homogenizada afectada por factores de influencia



del GAD Ambato y media aritmética por eliminacion, y se obtiene el valor por m2 por

el Método Comparativo de Mercado.

METODO COMPARATIVO
Media aritmética $ 97.60
Media aritmética homogenizada (Mah) $ 75.44
Mah por factores de influencia $ 48.90
Media aritmética por eliminacion $ 81.38
VALOR DEL (M2) DE TERRENO $ 75.83
Area lote de terreno 2,249.14 m2
VALOR DEL TERRENO $ 170,547.85

Tabla 33: Valor por m2 del terreno - Método Comparativo de Mercado
Fuente: Autor - (Arg. Andrés Franco, 2023)

5.4.1.2 Método de valor residual

El método residual consiste en utilizar pardmetros conocidos de Normas
Particulares del GAD Municipalidad de Ambato, entre los que se destacan el:
Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y la altura permitida de construccion en
namero de pisos. A partir de estos datos lo complementamos con el precio de venta
por m2 de construccion en la zona permeable, el coeficiente K que es el porcentaje
de area util vendible del proyecto y ademas los porcentajes ALFA que establecen de
forma aproximada el rango de incidencia del costo del terreno con relacion al precio

de ventas de area util vendible del proyecto.

METODO RESIDUAL

Datos Valores Unidad
Area de terreno 2,249.14 m2
Precio de venta m2 en la Zona $788.00 US $ X M2
Coeficiente de ocupacion del suelo COS 55% %
Altura Permitida (h) 3 Pisos
Coeficiente K = Area (til vendible 91% %
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | 10% %



METODO RESIDUAL
Datos Valores Unidad
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" Il 8% %
Célculos

Area construida maxima = Area x COS x h 3,711.08 m2
Area util vendible = Area construible max. x K 3,377.08 m2
Valor de Ventas = Area (til x Precio Venta m2 $2,661,141.96 us
"ALFA" | Peso del Terreno $266,114.20 us
"ALFA" Il Peso del Terreno $212,891.36 us

MEDIA "ALFA" |-"ALFA" Il $239,502.78 us
VALOR DEL (M2) DE TERRENO 106,49 US

Tabla 34: Método residual para evaluacién de costo del terreno
Fuente: Autor - (Arg. Andrés Franco, 2023)

Mediante el método residual se establece un area til vendible de 3377.08 m2
con un coeficiente K del 91% y adicional se obtiene un valor por m2 de terreno de $

106,49 y un costo total del mismo de $ 239,502.78.
5.4.1.3 Método de margen de construccién

En este método se ocupan la mayoria de datos conseguidos en el método
residual y adicional se requiere el costo directo (CD ) de construccion solo del &rea
atil, el factor M que es un porcentaje que abarca todas las areas de construccion
no consideradas en el CD y ademas se estima una utilidad esperada que en este

caso se considero6 del 20%.

MARGEN DE CONSTRUCCION
Datos Valores Unidad
Area de terreno 2249.14 m2
Precio de venta m2 en la Zona $788.00 USS$
Coeficiente K = Area (til vendible 91% %
Costo directo de construccién CD (solo area (util) $450.00 USS$
Factor M = Costo total vivienda 1.15 %
Area total construida AT 3,711.08 M2




MARGEN DE CONSTRUCCION
Datos Valores Unidad
Costo total construccién CC=CD x M x AT $1,920,484.42 US$
Valor de ventas VV=Precio x K x AT $2,661,141.96 US$
Margen construccion MC =VV -CC $740,65755 US$
Valor del lote Método Residual $239,502.78 US$
Utilidad residual $501,154.77 US$
Utilidad esperada 20% $532,22839 US$
Valor Total del Terreno por Margen $208,429.15 USS$
VALOR DEL (M2) DE TERRENO POR MARGEN $92.67 US$

Tabla 35: Método margen de construccion para evaluacion de costo del terreno
Fuente: Autor - (Arg. Andrés Franco, 2023)

Se define primero al margen “en el campo de la economia, como la ganancia que
se consigue al vender un bien inmueble” (Pérez Porto, 2018) . Y como su nombre lo
menciona lo que se basa este método es en el resultado final de la diferencia entre
precio de venta total con el costo total de construccibn mas la utilidad esperada. El
resultado anterior establece el valor del terreno en $ 208,429.15 y con un valor del

m2 de terreno en $ 92.67

et

llustracién 76: Fotografia del terreno del proyecto San Sebastian antes de iniciar la
construccion
Fuente: (GOOGLE, 2023)



5.4.1.4 Andlisis de los métodos de evaluacion de costos del terreno

Con los resultados de los 3 métodos de evaluacién de terrenos calculados se
procede a obtener un promedio para determinar el costo actual del terreno del

proyecto “San Sebastian”.

METODOS VALOR
M2
Comparativo Mercado $ 75,83
Residual $ 106,49
Margen de Construccion $ 92,67
VALOR DEL (M2) DE TERRENO $ 91,66
Area del lote de terreno 2,249 m2
COMPARATIVO MERCADO s 1054785

Tabla 36: Andlisis de los métodos de evaluacion de costos del terreno
Fuente: Autor - (Arg. Andrés Franco, 2023)

Y se obtiene que el costo por m2 de terreno es de $ 76 aproximadamente definido
por el Método Comparativo de Mercado por ser valores actuales de precios de venta

de lotes de terreno.

METODOS DE EVALUACION DEL TERRENO

Margen de Construccion $93

Residual $ 106

Comparativo Mercado $76

$50 S$60 S$S70 S$80 SS90 S100 S$110

llustracion 77: Métodos de evaluacion del terreno
Fuente: Autor



5.4.2 Anélisis de precios unitarios

Constituye en el andlisis de la “remuneracién que el contratante debera
cancelar al contratista por unidad de obra y por concepto de trabajo que se ejecute”

(CAMICON, Manual de Costos de la Construccion, 2022).

El analisis de precios unitarios APU no tiene un formato establecido, pero

generalmente consta de los siguientes aspectos:

Descripcion Unidd de
del Rubro Medida

Rendimiento

WY EIEIES

Transporte Costo Indirecto

llustracién 78: Componentes del APU
Fuente: Autor



Para el presente estudio se ha establecido un formato de APU que servira de

plantilla para analizar los costos directos del proyecto:

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

CODIGO NO. 2 UNIDAD: m2
DESCRIPCION DEL RUBRO: Replanteo y nivelacion con equipo topografico. Hoja 2 de 87
ESPECIFICACION:
EQUIPO
DESCRIPCION Mum. TARIFA C/HORA Rend. u/h COSTO TOTAL
A B C=AxB R D=CxR
Herramienta manual 1,00 0,20 0,20 0,0290 0,01
Estacion total 1,00 2.00 2,00 0,0290 0,06
SUB - TOTAL (M) 0,07
MANO DE OBRA
DESCRIPCION MNum. JOR. / HORA C I HORA Rend. u/h COSTO TOTAL
A B C=AxB R D=CxR
Maestro mayor de ejecucién de obra (Estr.Oc G1)| 1,00 455 4,55 0,0290 0,13
Topografo 2 (Estr.Oc C1) 1,00 455 4,55 0,0290 0,13
Cadenero (Estr.Oc D2) 1,00 410 410 0,0290 0,12
Inspector (Estr.Oc B3) 1,00 4,55 4,55 0,0290 013
SUB - TOTAL (N) 0,51
MATERIALES
DESCRIPCION UMD. CANTIDAD P. UNITARIO | COSTO TOTAL
A B C=AxB
Estacas para replanteo h = 0,320 m u 4,00 0,14 0,56
Pintura ldtex vinyl acrilico Condor al, 0,01 14,38 0,14
Fiocla kg 0,10 5,64 0,56
SUBE - TOTAL (O} 1,26
TRANSPORTE
DESCRIPCION UND. CANTIDAD DMT (Kim) TARIFA (Km} | COSTO TOTAL
A B cC D=AxBxC
SUB - TOTAL (N) 0
TOTAL COSTOS DIRECTOS (M+N+O+F) 1,84
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 20,00 0,37
PRECIO DE CALCULO 2,21
PRECIO OFERTADO EN DOLARES $ 2,21

llustracién 79: Formato de analisis de precios unitarios APU

5.4.3 Costos directo

Fuente: Autor

Los costos directos son todas las actividades que “permanecen en obra y

producen gastos de mano de obra, materiales, equipo y transporte, realizados

solamente para ejecucién de un rubro”

Construccion, 2022).

(CAMICON, Manual de Costos de la

En el proyecto inmobiliario “San Sebastian” se han considerado los siguientes

costos directos reflejados en paquetes de trabajo para la ejecucién de la obra:



COSTOS DIRECTOS
Ord Capitulos de Trabajo Total %
1 Movimiento de tierras S15,645.40 1%
2 Hormigones $233,857.65 22%
3 Aceros S$151,072.06  14%
4 Instalaciones Hidrosanitarias $42,319.46 4%
5 Instalaciones Eléctricas $40,264.05 4%
6 Albafiileria $182,112.57 17%
7 Carpinteria - Aluminio Vidrio $159,416.25 15%
8 Terminados Generales $170,554.93 16%
9  Obras Exteriores $40,850.00 4%
10 Obras Comunales $35,000.00 3%
TOTAL S 1,071,092.37

Tabla 37: Costos directos del proyecto “San Sebastian”
Fuente: Autor

El componente que genera mas porcentaje en costos es el de hormigones y
aceros con un 36%. Cabe recalcar que cada paquete de trabajo esta constituido por
rubros de los cuales se ha elaborado un APU para tener un desglose detallado de
equipo, mano de obra, materiales y transporte que interviene en el desarrollo del

proyecto inmobiliario.

COSTOS DIRECTOS

4% 3% 1%

15% 14%
0,
17% 4%
® Movimiento de tierras Hormigones Aceros
Instalaciones Hidrosanitarias ® Instalaciones Eléctricas Albanileria
m Carpinteria - Aluminio Vidrio m Terminados Generales ® Obras Exteriores

® Obras Comunales

llustracién 80: llustracidn de porcentajes de costos directos por capitulos de trabajo
Fuente: Autor



COSTOS DIRECTOS | ETAPA S 565,934.86

COSTOS DIRECTOS Il ETAPA S 505,157.51

TOTAL $ 1,071,092.37

Tabla 38: Costos Directos por cada etapa de construccién
Fuente: Autor

Cabe recalcar que se ha desglosado los costos directos tanto de la casa 1 que
es de tipologia A como de la casa 2 a la 19 que es de tipologia B. Ademas el precio
por m2 de construccion de costo directo del proyecto inmobiliario corresponde a $ 455

por m2 de construccion aproximadamente.
5.4.4 Costos indirectos

Los costos indirectos “es el conjunto actividades que generan gastos
administrativos y de obra que son necesarios para la correcta planificacion, ejecucion,

de los costos directos” (CAMICON, Manual de Costos de la Construccion, 2022).

A continuacion, se detallan los costos indirectos que se han considerado en el

proyecto inmobiliario para una correcta ejecucion y planificacion de la obra:

COSTOS INDIRECTOS
Ord Capitulos de Trabajo Costo %
1 Planificacion $30,526.13 19%
2 Gastos Administrativos $53,019.07 33%
3 Reserva Contingencia $16,066.39 10%
4  Comercializacion $42,575.92 27%
5 Aspectos legales e impuestos municipales $18,476.34 12%

TOTAL $160,663.84

Tabla 39: Costos indirectos del proyecto
Fuente: Autor



Dentro de cada componente de igual manera se desglosan actividades como es
el caso de los paquetes de trabajo de los costos directos. El porcentaje obtenido de
costos indirectos con relaciéon a los costos directos es del 15%. Un porcentaje que es

acorde al tipo de construccién y segmento econdmico a cudal se enfoca el proyecto

inmobiliario.
COSTOS INDIRECTOS | ETAPA S 82,252.59
COSTOS INDIRECTOS 1l ETAPA S 78,411.25
TOTAL S 160,663.84
Tabla 40: Costos Indirectos por cada etapa de construccién
Fuente: Autor
COSTOS INDIRECTOS
12% 19%
27%
Planificacion Gastos Administrativos
Reserva Contingencia Comercializacion

Aspectos legales e impuestos municipales

llustracién 81: llustracidn de porcentajes de costos indirectos del proyecto
Fuente: Autor

El porcentaje mayoritario de los Costos Indirectos con un 33% lo compone los
gastos administrativos es decir sueldos de personal administrativo, técnicos y obreros
es por este motivo que este componente constituye mas del 50% de costo total de

indirectos de todo el proyecto.



5.4.5 Costos totales

Los costos totales para el desarrollo del proyecto inmobiliario alcanzan un costo de:

RESUMEN DE COSTOS
Ord Tipo de Costo Valor Incidencia
1  Costo Directo $1,071,092.37 76%
2 Costo Indirecto $160,663.86 12%
3 Terreno $170,547.85 12%
TOTAL $1,402,304.08 100.00%

Tabla 41: Costos totales del proyecto
Fuente: Autor

PROYECTO SAN SEBASTIAN

Terreno
12%

Costo Indirecto
12%

vcosto Directo
76%

Costo Directo Costo Indirecto Terreno

Tabla 42: Porcentajes de los costos totales del proyecto inmobiliario
Fuente: Autor

El costo por m2 de construccién que incluyen los costos directos, costos
indirectos, costos del terreno se determina en un costo de $ 637.38 por m2 de

construccion.
5.4.6 Presupuesto de obra

El presupuesto de obra es la “principal herramienta de planeacién y control,
pero debe estar conectada con un cronograma que le permita integrar la ejecucion de

las diferentes etapas y actividades” (CAMICON, Manual de Costos de la Construccién,



2022). A continuacion, se presentan los detalles de presupuestos tanto para las casas

de tipologia A como las de tipo B:

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD - PRECIO TOTAL
UNITARIO
1 CASA NO.1
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS 1,250.52
1 DESBROCEY LIMPIEZA m2 59.22 247 146.27
2 REPLANTEQ Y NIVELACION CON EQUIPO TOPOGRAFICO. m2 59.22 1.84 108.96
3 DESALOJO A MﬁiQUINA CON EQUIPO: VOLQUETA m3 26.23 431 113.05
4 RELLENOC COMPACTADC I{MAT. EXCAVACICJN] m3 41.02 4.20 172.28
5 EXCAVACION A MANO CIMIENTOS Y PLINTOS m3 56.84 7.05 400.72
6 LIMPIEZA FINAL DE LA OBRA m2 187.20 1.70 318.24
3 HORMIGONES | 20,121.42
CONTRAPISO HORMGON SIMPLE F'C=180I(G/CMZ E=10CM
INCL. MALLA ELECTROSOLDADA m2 63.96 23.45 1,499.86
BERMA DE HORMIGON SIMPLE F'C:lSDKG]CMZ PARA
PARQUEDERDO m 20.00 118.98 2,379.60
DINTEL10 X 10CM {CDN ACERO DEREFUERZO Y ENCDFRADO}
F'C=240 KG{’CMI m 52.20 35.05 1,829.61
10 HORMIGON SIMPLE PLINTOS F'C=210 KG/CM? m3 8.83 144,33 1,274.43
HORMIGON SIMPLE CADENAS F'C=210 KG/CM* {INCL
EMCOFRADO) m3 2.15 220.89 474,91
HORMIGON SIMPLE COLUMNAS E'C=210 I(G}'CI\.IWZ INLUYE
ENCOFRADQ m3 9.20 249.03 2,291.08
13 HORMIGON SIMPLE f'c 240 KG)’CM" LOSA INCLUYE ENCOFRADO m3 33.28 277.84 9,246.52
14 HORMIGON CICLOPEO 40% PIEDRA F'C=180 KG/’CMI m3 5.04 133.49 752.88
15 HORMIGON SIMPLE REPLANTILLO F'C 180 KGfCIVI‘ M3 2.96 108.24 320.39
BORDILLO DETINA DE BAﬁD I{H.A. f'c=240 KG/CM* 0.20x0.10 m
CON ENCOFRADO) m 3.41 15.29 52.14

Tabla 43: Detalle del Presupuesto capitulo 2 y 3, casa tipologia A del proyecto "San Sebastian"
Fuente: Autor

. PRECIO
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO PRECIO TOTAL
1 CASA NO.2/19
2>  MOVIMIENTO DE TIERRAS 14,385.88
1 DESBROCEY LIMPIEZA m2 873.18 2.47 2,156.75
2 REPLAMNTEO Y NIVELACION CON EQUIPO TOPOGRAFICO. m2 964.08 1.84 1,773.91
3 DESALOJO A Mf\QUINA CON EQUIPO: VOLQUETA m3 168.33 4.31 725.50
4 RELLENO COMPACTADO {MAT. EXCAVACIDN} m3 312.99 4.20 1,314.56
5 EXCAVACION A MANQ CIMIENTOS Y PLINTOS m3 536.76 7.05 3,784.16
6 LIMPIEZA FINAL DE LA OBRA m2 2,724.12 1.70 4,631.00
3 HORMIGONES . 213,736.23
CONTRAPISO HORMGON SIMPLE F'C=180KG/CM2 E= 10 CM
IMCL. MALLA ELECTROSOLDADA m2 795.96 23.45 18,665.26
BERMA DE HORMIGON SIMPLE F'CZISOKGfCMZ PARA
PARQUEDERO m 153.36 118.98 18,246.77
DIMTEL 10 X 10 cm (CON ACERO DE REFUERZO Y ENCOFRADO}
F'C=240 KG/CMZ CRCONS m 160.00 35.05 5,608.00
10 PLINTOS H.5. 210 KG/’CMZ m3 78.15 144.33 11,279.39
HORMIGON SIMPLE CADENAS F'C=210 KG/CM2 {INCL
ENCOFRADD} m3 27.54 220.89 6,083.31
HORMIGON SIMPLE COLUMMAS F'C=210 KG/CMZ INLUYE
ENCOFRADO m3 108.40 249.03 26,994.85
13 HORMIGON SIMPLE f'c 240 Kgfcm2 LOSA INCLUYE ENCOFRADO m3 407.35 277.84 113,178.12
14 HORMIGON CICLOPED 40% PIEDRA F'C=180 KG/CM2 m3 75.96 133.49 10,139.90
15 REPLANTILLO H.S. 180 KG/CMZ M3 26.10 108.24 2,825.06
BORDILLO DE TINA DE BAﬁO (H.A. f'c=240 Kg,"cm2 0.20x0.10m
ICON ENCOFRADO} CRCONS m 46.80 15.29 715.57

Tabla 44: Detalle del Presupuesto capitulo 2 y 3, casa tipologia B del proyecto "San Sebastian"
Fuente: Autor



5.4.7 Cronograma general

El cronograma permite un control del avance de obra y de costos del proyecto mas detallado y planificado, para la
construccion se ha establecido en un plazo de 24 meses de construccion y para el tiempo de ventas un plazo total de 28 meses
los cuales incluyen 2 meses de preventas. Por la magnitud de cronograma se ha establecido la muestra solamente del capitulo

1 Movimiento de Tierras, para ilustracién de cédmo esté estructurado el cronograma de la Casa Tipologia B - Casas 2 a 19.

ITEM | DESCRIPCION | Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20
1 CASA NO.2/15 |
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS

646,15 646,15
218,30 218,30

25,00 25,00

532,66
241,02 241,02
25,00

532,66 532,66
241,02 241,02
25,00

217,57
42,08

217,57
42,08

a

5 1.135,25 1.135,25 1.135,25

134,19 134,19 134,19 134,19

25,00 25,00/ 25,00
[ 2.778,60
1.362,06
50,00

llustracidon 82: Cronograma Casa Tipologia B - Casa 2 a 19
Fuente: Autor
Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20

MONTO PARCIAL 16.858,04|  56.645,91 71.655,62 40.739,16 40.738,37 10.579,27 15.795,25 4923413 14201344 £4.191,68 37.823,76 55.249,54 37.545,68 3952690 4073837 9.296,85 7.466,66 45.077,21 83.647,32| 124.33136
PORCENTAJE PARCIAL 170 5,72 7,23 411 411 1,07, 1,59 497 14,33 5,48 3,82 5,57) 3,79 3,99 211 0,94 0,75 455 8,64 1254
MONTO ACUMULADO 16.858,04|  73.503,55 145.159,58| 185.898,74| 226.637,11 237.216,38, 253.011,63 302.26576) 44427820 508.470,87 546.254 63 £01.544,17| 639.089,85 678.616,75 719.355,12 728.651,97| 736.118,63 781.195,84 B66.843,16 991.174 52
PORCENTAJE ACUMULADO 1,70 741 14,65 1876 22,87 23,93 25,53 30,50 44,87 51,30 55,12 60,69 64,48 6847 72,58 73,51 74,27 78,82 87,45 100,00

llustracién 83: Flujos referente a la Casa 2 — 19
Fuente: Autor



5.5 Conclusiones

Indicador Conclusion Impacto

El costo del m2 de terreno es de $ 75,83 y el
costo total del terreno es de $ 170,547.85 y
representa el 12% dentro de todos los costos +
totales del proyecto lo cual es positivo debido a
gue es un proyecto VIP y los costos del terreno
se enmarcan dentro del 9% y 13%.

Terreno

Se lo obtuvo mediante la metodologia del
analisis de precios unitarios, obteniendo un
Costos Directos costo directo total de $ 1,071,092.37 y esta +
compuesto por 10 paquetes de trabajo y
corresponde al 76% del costo total del proyecto.

Corresponde al 15% del costo directo con un
Costos Indirectos valor de $160,663.86 y representa el 12% de +
los costos totales del proyecto.

Los costos totales del proyecto corresponden a

Costos totales un valor de $1,402,304.08.

Se ha establecido un cronograma de
construccion de 12 meses para la primera +
etapa y de 12 meses de igual manera para la
Cronograma construccion de la segunda etapa, un total de
24 meses para la construccién de las 19
unidades habitacionales del conjunto San
Sebastian.

Positivo =
Analizar &)
Negativo



CAPITULO 6

ESTRATEGIA COMERCIAL
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6.1 Introduccion

La estrategia comercial se define a las “acciones y decisiones que establece
una empresa inmobiliaria para dar a conocer su producto al mercado.” (Quiroa, 2020).
Se establecera primero las condiciones actuales en el pais al acceso a la vivienda de
interés publico, segmento al cual se orienta el proyecto inmobiliario, después se
tratara sobre la informacion general del producto inmobiliario resaltando el nombre y

slogan del producto.

Adicional en la estrategia comercial es necesario definir la politica de precios del
producto para definir el valor comercial de los bienes inmuebles, posterior se analizara
el tema de la promocién del producto y finalmente se definird el cronograma y flujos

de ingresos por venta del producto.

6.2 Objetivos

6.2.1 Objetivo General

Evaluar y establecer la estrategia comercial para aumentar las ventas del
proyecto inmobiliario con una duracion de 28 meses.

6.2.2 Objetivos Especificos

e Detallar las condiciones para acceder a la vivienda de interés publico en el pais.

e Analizary establecer la informacion general del producto como nombre, slogan
y logotipo.

e Establecer la politica de precios de venta del proyecto "San Sebastian".

e Establecer el cronograma y flujo de ingresos por ventas del proyecto.

e Analizar los componentes de la estrategia comerciales y determinar su impacto

en el proyecto.
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6.3 Metodologia/ Proceso

La metodologia que se emplea para el desarrollo del “Capitulo 6 Estrategia

Comercial” se presenta a continuacion:

PRODUCTO PRECIO
BIEIES INPMUEBLES PEOYECTE VALO® DE VENTA

A

c

PROMOCION

CANAL PE COMMEECIC CAFTAE CLIENTES

ESTRATEGIA COMERCIAL

llustracién 84: Proceso / metodologia del Capitulo 6
Fuente: Autor

6.4 Vivienda de interés publico en el pais

En el afio 2023 el gobierno del ecuador “destind 250 millones para el subsidio de
la tasa de interés para créditos de vivienda de interés publico en el pais.” (Tapia,
PRIMICIAS, 2023). Los precios para este tipo de viviendas en el pais varian segun el

salario basico:

SALARIO BASICO $450

MIN MAX
178.01 229
$80,104.50 $103,050.00

Tabla 45:Precios de la vivienda VIP segun salarios basico
Fuente: (Tapia, PRIMICIAS, 2023)
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menos “

mas

llustracion 85: Provincias del Ecuador con mayores contratos VIP
Fuente: (Castillo, 2023)

En la ilustraciébn se presenta que las ciudades de Quito y Cuenca son las
capitales provinciales que cuentan con mayores proyectos de vivienda de interés
publico VIP, seguidos por ciudades como Ibarra, Guayaquil, Daule, Santo Domingo y

Ambato en ese orden.
6.4.1 Crédito hipotecario

Lo atractivo de los proyectos VIP es la tasa de interés anual referencial a la que
se ofertan por parte de las entidades financieras del pais, la misma bordea el 5% y

es la mas baja en lo que se refiere a créditos hipotecarios.

El crédito esta disponible en las siguientes entidades financieras del pais, recalcando

gue solo lo ofrece una cooperativa:



Ord

ENTIDADES FINANCIERAS DEL PAIS

Entidad

Banco Pichincha
Banco General Rumifiahui
Banco del Pacifico
Mutualista Pichincha

Mutualista Azuay

Cooperativa Ahorro y Crédito Atuntaqui

Tabla 46: Entidades financieras que ofrecen el crédito VIP

Fuente: (Tapia, PRIMICIAS, 2023)
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Las condiciones del crédito hipotecario VIP varian entre entidades financieras,

a continuacion se detallan tanto las condiciones del Banco Pichincha como del Banco

General Rumifahui.

Cr B9 & D W)Y

Estado: |a vivienda debe ser completamente nueva y por estrenar.

Calificacion: elinmueble debe estar catalogado como VIP o VIS por el MIDUVI,

Area de construccion: minimo 57 metros cuadrados.

Valor del metro cuadrado: menor a USD $1.120,50

Tasade interés anual referencial: 4.87%

Plazo de pago: entre 20y 25 arios,

llustracion 86: Condiciones crédito VIP del Banco Pichincha

Fuente: (Banco Pichincha, 2023)
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MONTO VIS: Desde USD 25902
hasta USD 79.947.

MONTO VIP: Desde USD 79.948
Hasta USD 102.789.

PLAZO MAXIMO: 25 afios.
TASA: 4.88%.

FINANCIAMIENTO: Hasta el 95% de
valor de avaluo comercial incluidos

gastos legales.

* Aplican condiciones

VER REQUISITOS

llustraciéon 87: Condiciones créditoyIP del BGR
Fuente: (BANCO GENERAL RUMINAHUI, 2023)

Se pueden evidenciar que las condiciones son muy similares en las entidades
financieras solamente con una ligera variacion en la tasa de 4.87% y 4.88%

respectivamente.
6.4.2 Segmento por ingresos

Tomando como referencia las condiciones de las entidades financieras; el
ingreso mensual neto del solicitante o0 combinados con su conyuge no debe ser mayor

a los $2.853,00 ddélares americanos.

Y adicional para conocer los ingresos minimos requeridos se tomara como

ejemplo la tasa de interés anual referencial del BGR y el precio de una vivienda VIP

de $89 000.
INGRESOS MINIMOS CREDITO VIP
Aspecto Valor
Precio vivienda VIP $89,000.00
Entrada 5% $4,450.00
Financiamiento Banco $84,550.00
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INGRESOS MINIMOS CREDITO VIP
Aspecto Valor
Tasa Anual Nominal BGR 4.87%
Tasa Mensual 0.41%
Afos Crédito Hipotecario 20 afios
Periodos 240 meses
Pagos Mensual Aproximados $551.94
Capacidad Endeudamiento BIESS 40%
INGRESOS MINIMOS $1,379.85

Tabla 47: Ingresos minimos aprox. para una vivienda con crédito VIP
Fuente: (BANCO GENERAL RUMINAHUI, 2023) - (BIESS, 2023)

6.5 Informacion general del producto
6.5.1 Descripcion del producto inmobiliario

El conjunto habitacional “San Sebastian” se encuentra ubicado en la Av. Luis
Anibal Granja en la ciudad de Ambato. EI proyecto inmobiliario consiste en la
construccion de 18 unidades habitacionales. El proyecto esta orientado para viviendas
de interés publico por ende esta enfocado a un mercado de segmento medio en la
region de la sierra central del pais. El conjunto habitacional “San Sebastian” fue
disefiado para dos tipologias de viviendas, las cuales dan un total de 19 casas
adosadas. Cabe recalcar que la tipologia A, consta en la planta baja para actividades

de comercio, en cuanto la tipologia B son unidades solo destinadas para vivienda.
6.5.2 Nombre del producto

El conjunto habitacional actualmente esta en construccién y cuenta con un
nombre, se ha decido mantener el mismo, debido a que ha tenido buena aceptacion
por parte de los clientes que han adquirido bienes inmuebles es por este motivo que

se ha decido mantener el nombre del proyecto original del conjunto habitacional.



155

San Sebastian

6.5.3 Slogan del producto

El slogan es una expresion que es utilizada para transmitir la idea de
posicionamiento del producto, “la cual esta dirigida hacia los potenciales clientes”.
(Puchalt, 2020). Actualmente el conjunto habitacional “San Sebastian” no cuenta con

un slogan pero se propone el siguiente:

Caffﬂfaﬂfj comodidad al alcavce de Todos

El slogan desea transmitir la calidad de sus acabados en relacion a la
competencia del sector permeable y adicional con la frase: comodidad al alcance de
todos; hacer énfasis que es un proyecto VIP por la conveniencia de la tasa de interés

que se ofrecen para este tipo de productos inmobiliarios.
6.5.4 Logotipo del producto

De la misma manera que el slogan el proyecto no cuenta con un logotipo para
identificar al conjunto habitacional “San Sebastian”, es por este motivo que se

proponen 4 opciones de logotipos:

San Sebastian

/ o
Cafitfacfj comodidad al alcance de fmfu_s

llustracion 88: Propuesta de logotipo # 1
Fuente: Autor
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San
Sebastian

Calidad y comodidad al alcance de todos

llustracién 89: Propuesta de logotipo # 2
Fuente: Autor

CONJUNTO HABITACIONAL

San
Sebastian

Calidad y comodidad al alcance de todos

llustracion 90: Propuesta de logotipo # 3
Fuente: Autor

llustracion 91: Propuesta de logotipo # 4
Fuente: Autor

Los logotipos se basan en el color “verde porque se desea transmitir sensaciones

de medio ambiente y tranquilidad” (DAMOS soluciones, 2019), adicional el conjunto
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habitacional se ubica en una parroquia rural, en la cual predomina la naturaleza debido
a que no existe mayor densidad poblacional como en los demas sectores de Ambato.
Y es por este motivo que se ha seleccionado el logotipo 3 porque a criterio personal

transmite lo descrito.

6.6 Politica de precios del proyecto

La politica de precios es un conjunto de estandares para determinar valor para
los bienes inmobiliarios (CEUPE, 2023). En los proyectos tipo VIP el correcto precio
para el mercado influye directamente en el éxito o fracaso del proyecto inmobiliario. Y
se relaciona con los precios analizados en el capitulo de estudio de mercado donde

ya se analizaron precios tanto de la zona permeable como de las 2 zonas estratégicas.
6.6.1 Analisis precios de la competencia
A continuacion se referencian los precios de la competencia enfocados en la

zona permeabile:

PRECIO M2 DE VENTA

~ PREMIUM 4 | $800.00
© ALTA VISTA | $833.00
in MASSALIA | $735.00
<« MARBELLA | $881.00
™ SANTA PETRONA | $726.00
~  ALEX SEBASTIAN ETAPA 2 | $725.00
$0.00 $250.00 $500.00 $750.00 $1,000.00

ZONA PERMEABLE PROM. $785

Tabla 48: Precio por m2 de venta de la zona permeable
Fuente: Autor
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Se tiene como referencia del capitulo de mercado que el promedio del precio

por m2 de venta en la zona permeable es de $ 785.
6.6.2 Precio Estratégico

Con los precios de los proyectos anteriores se obtiene la regresion lineal
solamente de los proyectos de la zona permeable y basados en los criterios de
evaluacion del entorno del capitulo 3, detalles del proyecto como servicios comunales
y la vivienda como tal, en donde se obtuvo la puntuacion de los proyectos con la

siguiente escala de valor siendo 3 Bueno, 2 Regular y 1 Deficiente.

Precio Estratégico

$1,000.00
$900.00
ALTA VISTA; $833.00
$800.00
MARBELLA; $881.00
PREMIUM 4; $800.00
$700.00 ¢ ANTA PETRONA: MASSALIA; $735.00
$726.00 ALEX SEBASTIAN
ETAPA 2; $700.00

$600.00
o
£

2 $500.00
s
o

$400.00

$300.00

y =79.405x + 611.09

$200.00

$100.00

$0.00

1.7 1.8 1.9 2.0 2.1 2.2 2.3 2.4 2.5 2.6

Criterios Evaluacién 3 Bueno, 2 Regular y 1 Deficiente

Tabla 49: Regresion lineal de los proyectos del sector permeable
Fuente: Autor
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Mediante la regresion lineal se obtiene una ecuacion que permite determinar
un precio de referencia en base a la calificacion de los criterios de evaluacion de
entorno. Como el proyecto optimizado se proyecta a mejorar la calidad se ha
seleccionado un valor en la variable x de 2.35, obteniendo un precio aproximado
estratégico de $797 por m2 en construccion, el mismo sirve de base para establecer

los precios definitivos proyecto.
6.6.3 Precios de venta

Para establecer el precio de venta es necesario conocer los precios de la
referenciales establecidos anteriormente, como dato relevante se conoce que el precio

maximo por m2 en “viviendas VIP es de $1,120.50”. (El Universo, 2023)

PRECIOS REFERENCIALES DE VENTA
Detalle Valor
Precio Estratégico * $797.00
Precio minimo * $700.00
Precio maximo * $881.00
Precio promedio* $785.00
Precio maximo VIP $1,120.50

* Precios sector permeable

Tabla 50: Precios referenciales de venta para el proyecto
Fuente: Autor - (El Universo, 2023)

La informacion anterior sirve como referencia para establecer los precios base

en cada una de las etapas del proyecto:

PRECIOS DE VENTA

Tipologia A B Tipologia A B

Precio m2 Precio total

En Planos 2759.08  5779.43 En Planos $145000  $87,000
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PRECIOS DE VENTA
Tipologia A B Tipologia A B
Precio m2. $78526  $797.35 Precio total $150,000  $89,000
En Construccion En Construccion
Precio m2 $811.43  $815.27 Precio total $155000  $91,000
Terminado Terminado

Tabla 51: Precio de venta del proyecto San Sebastian
Fuente: Autor

6.6.4 Formade pago y financiamiento

La forma de pago y su financiamiento para proyectos VIP esté establecida en el

mercado nacional la misma se detalla a continuacion:

FORMA DE PAGO

Reserva Reserva
$ 500 $71000
Entrada Entrada
5% 10%

En construccion
20 %

Crédito Hipotecario
95%

[

Crédito Hipotecario

70 %

llustracion 92: Forma de pago y financiamiento proyecto "San Sebastian”

Fuente: Autor
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Las viviendas de tipologia B en un total de 18, se basan en la forma de pago y
financiamiento del crédito VIP pero solamente la unidad de vivienda # 1 con espacios
comerciales en la planta (tipologia A) se encuentra fuera del sistema crediticio VIP,
debido a que su precio es superior a los $103.000,00 y su forma de pago es diferente

y se detalla en la ilustracion anterior.

6.7 Estrategia de promocion

El proyecto actualmente cuenta con una estrategia de promocion deficiente, lo que
se centrara en este apartado es verificar como se encuentran la estrategia de
promocién del proyecto “San Sebastian” y realizar recomendaciones para mejorar uno

de los puntos mas débiles del proyecto.
6.7.1 Medios de promocioén fisicos

La promocion con medios fisicos es fundamental en la publicidad de productos
inmobiliarios. Al momento solo se cuenta con un rétulo, el cual esta ubicado en el lugar

de construccion de la obra Av. Luis Anibal Granja.

b

llustracion 93: Rotulo del proyecto en el lugar de la obra
Fuente: (JEREZ-SANCHEZ, 2021)
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6.7.1.1 Vallas

A pesar que la ciudad de Ambato tiene varias de vallas publicitarias, por ser una
ciudad comercial, son escasos los proyectos inmobiliarios que apuestan por la
mismas. El proyecto San Sebastian no dispone de vallas para promocionar el proyecto

inmobiliario.
6.7.2 Medios de promocion digitales
6.7.2.1 Redes sociales

Actualmente FACEBOOK es la es Unica red social que maneja la constructora

(JEREZ-SANCHEZ, 2021). Cuenta con 1800 seguidores.

ﬂ Q Buscar en Facebook @ 8% @ % ® 55

Constructora Jerez Sanchez

1,6 mil Me gusta « 1,8 mil seguidores OALEERY thTegusta @ Mensie

Publicaciones  Informacion ~ Menciones  Opiniones  Seguidores ~ Fotos ~ Mas v

Detalles Publicaciones 2 Filtros

Ambato-Ecuador

llustracion 94: Pagina de Facebook de la constructora
Fuente: (JEREZ-SANCHEZ, 2021)

Dentro de la pagina de Facebook cuenta con muy poca informacién de los
proyectos inmobiliarios y esta inactiva desde el mes de febrero de 2023, es decir no

actualiza informacion segun el avance del proyecto.
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llustracién 95: Red social FACEBOOK para el proyecto San Sebastian
Fuente: Autor

Tampoco maneja un acertado uso de WhatsApp, a pesar que dentro de su Unico
rotulo mantiene un nimero de contacto. La informacion que brinda mediante este

contacto es escasay sin una estrategia de ventas.
6.7.2.2 Portales inmobiliarios

La unica inmobiliaria que publicita el proyecto es M&M Asesoria Inmobiliaria de la

ciudad de Ambato.

ASESORIA
4 INMOBILIARIA -

o

M&M Asesoria Inmobiliaria

(@mmasesoriainmobiliaria1762 18 suscriptores 61 videos

M&M Asesoria Inmobiliaria es una empresa distinguida por su vision fresc... >

llustracion 96: M&M Asesoria Inmobiliaria
Fuente: (M&M Asesoria Inmobiliaria, 2023)

6.7.2.3 Pagina web

El proyecto como tal no dispone de una péagina web, lo cual complica

significativamente la promocion y publicidad del mismo. Se ha considerado la opcion
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de realizar una pagina web a bajo costo, ya que la falta de esta representaria un punto

desfavorable para las ventas del proyecto.

- San
" Sebastian

Calidad y comodidad al alcance
de todos

18 viviendas en
dos plantas
adosadas de

1Mm2.

1vivienda en tres

plantas de 191
m2.

Sala. comedor,
cocina, 3
dormitorios, patio
posterior,
parqueadero.

Areas
comunales y
locales para
comercio

Conjunto San Sebastian

Tiempo de construccion de 24 meses

llustracién 97: Propuesta de formato de pagina web para el proyecto San Sebastian
Fuente: Autor

6.7.2.4 Revista de la construccion
El proyecto no se promociona en revista fisicas o digitales. Una opcion viable seria

la publicidad en la revista técnica de la Camara de la Construccion de Ambato, que es

una de las principales revistas en la ciudad enfocada en temas de construccion.

Modus Vlvendl

Revista Técnica de la Cémava de la Construccion de Ambato

FEBREROIZOZ!

llustracion 98: Revista técnica de la Camara de la Construccion de Ambato mes febrero 2023
Fuente: (Camara de la Construccién de Ambato, FEB/2023)
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6.7.3 Presupuesto en promocion

El presupuesto en promocién segun Ernesto Gamboa & Asociados (Gamboa,
2023) varia entre el 2% y 4% del precio de las ventas, pero por la deficiencia de
publicidad y promocién en este proyecto no se puede establecer esos porcentajes
recomendados, debido a que son valores econdmicos muy inferiores a los

recomendados.

6.8 Plaza

La constructora no cuenta con departamento de ventas, solamente se maneja

por comisién de ventas con agentes o empresas inmobiliarias independientes.
6.8.1 Lugares estratégicos

Los lugares estratégicos donde se puede promocionar el producto inmobiliario

en la ciudad de Ambato son los siguientes:

UBICACION

= ]l‘L e

a8 (i

Fuente: Autor

6.9 Propuesta de estrategia comercial

La propuesta de estrategia comercial se detalla en el capitulo de optimizacion.



6.10 Ingresos por ventas

6.10.1 Flujo de ingresos por ventas

A continuacion se detalla los flujos de ingresos por ventas

del proyecto inmobiliario “San Sebastian”.

DETALLE DE
EGRESOS E INGRESOS 0 1 2 3 [ 4 [ 5 [ [ 7 [ 8 I 9 I 10
36 $ - 5 % - $ - 5 - 5 5 - $ - 5 - 5 - $ -
37 $ - 5 % - $ - 5 - 5 5 - $ - 5 - 5 - $ -
38 $ - 5 % - $ - 5 - 5 5 - $ - 5 - 5 - $ -
39 $ - 5 % - $ - 5 - 5 5 - $ - 5 - 5 - $ -
40 $ - $ $ - $ - ] - $ $ - $ - $ - $ - $ -
INGRESOS PROMEDIO | -1l ETAPA| $ 3,450.00 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50
INGRESOS VENTA POR UNIDAD VIVIENDA NO
INGRESOS VENTAS PROMEDIO si
INGRESOS VENTAS $ 3,450.00 $ 3,158.50 S 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 S 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50
INGRESOS BANCO s $ S s s - s 3 154,000.00 S $ 134,750.00 $ s 96,250.00
INGRESOS MENSUALES 3,450.00 $ 3,158.50 S 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 $ 3,158.50 S 157,158.50 $ 3,158.50 $ 137,908.50 $ 3,158.50 $ 99,408.50
MESES
13 | 14 T 5 6 | 7 | 8 T 19 T 20 | 1 22 T 3 T a | 5 T 26
2845839 3% 284839 284839 S 2.84830 % 284839 3% 284839 % 284839 % 2.845830 3% 284839 284839 § 284839 § 284839 % 284839 % 652,281 96
- $ - k] 5 - $ - $ - k] $ - $ - k] 5 - $ - $ - k]
£ 60.011.50 % 5 $ 3 5 $ s £ 5 s 3 5
- $ 6001150 % k3 - $ - $ - k3 $ - $ - k3 k3 - $ - $ - k3
3 60.011.50 & k3 s 3 k7 ] 3 3 5 s 3 k7
s 60.011.50 $ 5 s 3 5 $ s £ 5 s 3 5
- $ 6001150 % 5 - $ - $ - k] $ - $ - % 5 - $ - $ - k]
3 60.011.50 & E3 s 3 k7 k] 3 3 k7 s 3 k7
£ 60.011.50 $ 5 s 3 5 $ £ £ 5 s 3 5
- $ 6001150 % 5 - $ - $ - k] $ - $ - % 5 - $ - $ - k]
3 60.011.50 & Ed s 3 k7 5 3 £ 5 s 3 k7
3 6001150 & £ $ 3 £ $ 3 £ £ $ 3 £
- 3 60.011.50 3% k3 - $ - 3 - k3 5 - 3 - 3 k3 - $ - 3 - k3
- s 60,011 50 % - 5 $ $ s 3 s £ s $ $ s -
6.006 89 % - £ 6001150 S - $ 3 £ $ % £ £ $ 3 £ 54,119 46
- s 6.006.80 % - k3 60.011.50 $ - 3 - k3 3 - s - 3 k3 - $ - 3 - k3 54.119.46
s - $ 6,006 89 % - $ 60,011 50 $ 5 5 s £ 5 $ s 5 54,119 486
% £ - £ 2.84839 $ - 3 £ 5 % £ £ % 3 £ 54,119 46
- 3 - 3 k3 - $ 284839 3§ - k3 E3 - 3 - 3 k3 - $ - 3 - k3 54.119.46
s £ 5 s 3 2,848 39 § 3 s £ 5 s s 5 54,119 46
- $ - k3 5 - $ - $ - 5 284839 $ - $ - k3 5 - $ - $ - 5 54,119 46
- 3 - 3 k3 - $ - 3 - k3 - 3 2.848.39 S - 3 k3 - $ - 3 - k3 54.119.46
s £ 5 s 3 5 5 s 284839 % 5 s 3 5 54,119 46
- $ - k3 k3 - $ - $ - 5 $ - $ - k3 284839 $ - $ - $ - 5 54,119 46
- 3 - 3 k3 - $ - 3 - k3 3 - 3 - 3 - k3 284839 $ - 3 - k3 54,119.46
3 £ £ s 3 £ 5 3 £ Ed 5 284830 3§ E3 54,119 46

llustracién 100: Detalle del flujo de Ingresos por ventas del proyecto

Fuente: Autor
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En la ilustracion anterior se puede visualizar como se calcularon los ingresos
en cada etapa de construccién, en el mes 14 y en el mes 26 se visualiza un
incremento debido a los créditos hipotecarios efectivizados, ademas cabe
mencionar que el plazo total de ventas es de 28 entre las dos etapas incluidas

preventas, a continuacion se detalla la proyeccion de ingreso para el proyecto.

CANTIDAD
DE CASAS INGRESOS | ETAPA
9 TIPO_A $150,000.00
1 TIPO B $801,000.00
PREVENTAS $3,450.00
10 SUBTOTAL $947,550.00
TOTAL $951,000.00
CANTIDAD DE
CASAS INGRESOS Il ETAPA
9 TIPO_A $0.00
0 TIPO B $801,000.00
PREVENTAS $3,450.00
9 SUBTOTAL $797,550.00
TOTAL $801,000.00

Tabla 52: Proyeccién de ingresos para cada etapa del proyecto
Fuente: Autor

6.11 Conclusiones

Se tiene el conocimiento referente a las
condiciones para un crédito VIP, en la cual
VIP una familia deberia tener ingresos minimos de +
$1400, para acceder a las viviendas del
conjunto habitacional San Sebastian.

Debido a que ha tenido buena aceptacion por

Nombre del parte de los clientes que han adquirido bienes I

proyecto inmuebles, se ha decido mantener el nombre

del proyecto original:
SAN SEBASTIAN
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Ingresos

Estrategia
Comercial

Logotipo y eslogan

Forma de Pago

Cronograma

Se basan en el color verde porque se desea
transmitir sensaciones de medio ambiente y
tranquilidad.

Tipologia A: Entrada 10% - Durante
construccion 20% y 70% restante con crédito
hipotecario
Tipologia B: Entrada 5% y 95% restante con
crédito hipotecario.

Los ingresos totales proyectados para el
proyecto son $ 1,752,000 de los cuales en la |
Etapa se estima ingresos por $951,000 y en la

[l Etapa ingresos por $801,000.

El cronograma de ventas para la primera
etapa se ha determinado en 17 meses
incluidos 2 meses de preventay 16 meses
para la segunda etapa cabe mencionar que
estos plazos se establecieron con la velocidad
de ventas del capitulo de mercado.

El proyecto original no presenta una
estrategia comercial definida por tal motivo es
uno de los puntos débiles del proyecto y que
se detalla en el capitulo de optimizacién.

Positivo
Analizar

Negativo

-

x



CAPITULO 7

ANALISIS FINANCIERO
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7.1 Introduccion

Un andlisis inmobiliario permite conocer indicadores financieros para establecer y
proyectar la situacion del proyecto, “ademas permite predecir en el transcurso del tiempo
el desempefio financiero y econémico de un proyecto inmobiliario, con lo cual se pueden
tomar correctivos necesarios y ademas potenciar las fortalezas antes de iniciar con la

construccion del mismo”. (CEIT, 2021)

Se establecerd como primer paso en el andlisis financiero determinar la tasa de
descuento mas conveniente para el proyecto, hay que considerar que el conjunto
“San Sebastian” aplica crédito VIP, por tal motivo las condiciones financieras por este
particular se las debe considerar con un analisis especial. Posterior se obtienen los
indicadores financieros ayudados de datos de anteriores capitulos como lo son: costos
del proyecto, ingresos proyectados y costos del terreno, con los mismos se obtienen

indicadores como: el VAN, TIR, rendimiento, margen entre los principales.

Con los indicadores mencionados se procede analizar la sensibilidad de estos
resultados simulando condiciones adversas al proyecto tanto en costos, ingresos y
tiempo de ventas. Para finalmente analizar posibles escenarios financieros y como el

proyecto reaccionaria a mencionados cambios.

Todos los resultados obtenidos se los debe evaluar con un enfoque estético y
dinamico, que “significa la consideracion del tiempo” (Quiroa, 2020), ademas de
verificar los beneficios de apalancamiento, que quiere decir la utilizacion de un crédito
otorgado por parte de un banco con el fin de aumentar la rentabilidad del proyecto

inmobiliario.
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7.2 Objetivos

7.21

7.2.2

Objetivo General

Objetivos Especificos

Determinar la tasa de descuento para el proyecto considerando las condiciones
para viviendas de interés publico en el pais

Analizar el proyecto puro y mediante el uso de financiamiento
(apalancamiento).

Realizar el analisis de sensibilidad en cada caso donde se establezca variacion
de costos, precios de venta y aumento de plazos de venta de las unidades
habitacionales.

Establecer escenarios para el proyecto con variacion de costos y precios de
venta.

Establecer las conclusiones financieras segun las condiciones estaticas y

dindmicas analizadas

7.3 Metodologia/ Proceso

La metodologia / proceso que se emplea para el desarrollo del “Capitulo 7

Analisis Financiero” se presenta a continuacion:
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CON Y SIN APALANCAMIENTO

.|||F

TASA DE DESCUENTO ANALISIS DINAMICO
* Paraobtener el valor
que tienen hoy una
serie de ingresos que
seran recibidos mas

adelante

s Obtiene indicadores
financieros
considerando su
cambio en el tiempo

PORCENTUAL CONSIDERA EL
TIEMPO

ANALISIS ESTATICO ANALSISI DE SENSIBILDIAD

Y ESCENARIOS
s Obtiene indicadores W

financieros sin * Indicadores
considerar el tiempo refere_ntes alos
——y cambios que puede

NO CONSIDERA soportar el proyecto
EL TIEMPO CAMBIOS

llustracion 101: Metodologia / Proceso del Analisis Financiero
Fuente: Autor

Dentro del analisis financiero se planific6 al conjunto habitacional “San
Sebastian” en dos etapas, por tal motivo todos los analisis se los realizé tanto en |

Etapa, Il Etapa y en conjunto las dos etapas.

7.4 Andlisis Financiero sin Apalancamiento

El andlisis financiero sin apalancamiento consiste en obtener indicadores
financieros sin tomar en cuenta el crédito de instituciones financieras en el pais y este

analisis se maneja con recursos econémicos propios del promotor.
7.4.1 Analisis Estético

Un andlisis estatico financiero consiste en no tomar en consideracion el tiempo
en la obtencién de indicadores producto de los flujos financieros tanto de los ingresos

como de los egresos.
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A continuacion se detalla el analisis estatico de la | ETAPA y Il ETAPA del

proyecto, cabe mencionar que el terreno se lo considero en las dos etapas.

Andlisis Estatico

| ETAPA
Costos Directos $ 565,934.86
Costos Indirectos $ 82,252.59
Terreno $ 170,547.85
EGRESOS $ 818,735.29
INGRESOS $ 951,000.00
UTILIDAD $ 132,264.71
Margen 13.91%
Rentabilidad 16.15%

Tabla 53: Andlisis estatico | ETAPA
Fuente: Autor

Andlisis Estatico
Il ETAPA

Costos Directos $ 505,157.51
Costos Indirectos | $ 78,411.25
Terreno

EGRESOS $ 583,568.77
INGRESOS $ 801,000.00
UTILIDAD $ 217,431.23
Margen 27.14%
Rentabilidad 37.26%

Tabla 54: Andlisis estatico || ETAPA
Fuente: Autor

En la | Etapa se obtuvo un margen del 13.91% con un rendimiento del 16.15%

yenlall Etapa posee un margen de 27.14% con un rendimiento del 37.26%, podemos

concluir la Il Etapa muestra mejores resultados por el motivo que los costos del terreno

los afronta la | Etapa. A continuacion se muestra el andlisis estatico sin

apalancamiento de las dos etapas del proyecto.
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Analisis Estético
| ETAPA -1l ETAPA
Costos Directos $ 1,071,092.37
Costos Indirectos $ 160,663.84
Terreno $ 170,547.85
EGRESOS $ 1,402,304.06
INGRESOS $ 1,752,000.00
UTILIDAD $ 349,695.94
Margen 19.96%
Rentabilidad 24.94%

Tabla 55: Andlisis estéatico | ETAPA y || ETAPA sin Apalancamiento
Fuente: Autor

El analisis estatico financiero de las dos Etapas muestra los Egresos, Ingresos e
Utilidad final del proyecto del proyecto sin considerar la influencia del tiempo, con una
relacion de utilidades y costos del 24.94% y con una relacion de utilidades e ingresos

del 19.96%., datos que superar a cada etapa de forma individual.

Analisis Estatico sin Apalancamiento

UTILIDAD
10%

EGRESOS
40%

¥

INGRESOS
50%

m EGRESOS INGRESOS UTILIDAD

llustracion 102: Porcentajes de ingresos, egresos y utilidad del analisis estatico de las 2 etapas
Fuente: Autor
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La utilidad en el analisis estatico del proyecto corresponde a $ 349,695.94 y esto
representa el 10% de la diferencia entre los egresos e ingresos del proyecto. Pero
estos resultados no muestran la realidad del proyecto por la tanto un andlisis dinamico

establecera indicadores mas acordes a la realidad del proyecto en estudio.
7.4.2 Andlisis Dindmico

El analisis financiero dindmico parte en considerar al tiempo para obtener los

indicadores financieros como lo son el VAN, TIR, Margen, Utilidad y Rentabilidad.

Para poder obtener este analisis es indispensable establecer la tasa de

descuento del proyecto.
7.4.2.1 Tasa de Descuento del proyecto

La tasa de descuento para el proyecto “San Sebastian” corresponde al “coste
de capital que permite conocer el valor economico presente de un pago en el futuro
(Burguillo, 2015).”, es decir permite evaluar proyectos inmobiliarios con egresos e

ingresos futuros a una fecha actual para determinar la viabilidad financiera del mismo.

La tasa de descuento se calcul6 mediante el método de Modelo de Valoracion
de Activos Financieros con sus siglas en inglés CAPM que significa Capital Asset

Pricing Model.
El método CAPM permite obtener la tasa de descuento con la siguiente formula:
Reamp =rf+(rm - rf) *B + R,
En donde:

4 R qmp -- Tasa de descuento anual

v' 1, .- Factor que representa el rendimiento libre de riesgo de EEUU.
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v n, .- Factor que representa la Prima de Riesgo Historica.
v' B .- Coeficiente Home building para el Ecuador es 0.88 (Eliscovich, 2023).
v R, .- Es el riesgo pais del Ecuador en la actualidad 1767 puntos corte octubre

(Banco Central del Ecuador, 2023)

Célculo Tasa de Descuento
Tasa libre de riesgo rf 4.35%
Prima de Riesgo Histérica (Eliscovich) rm 17.40%
Coeficiente Homebuilding B 0.82
Riesgo Pais Corte 19 09 23 Rp 17.67%
Tasa de Descuento Anual Rcamp 32.72%

Tabla 56: Calculo de la tasa de descuento mediante el método CAPM
Fuente: Autor

Se obtuvo mediante el método CAPM una tasa de descuento del 32.72%, pero
considerando que el proyecto se desarrolla para un segmento VIP y por datos de
investigacion tanto de la Universidad del Azuay que manifiesta que para proyectos
VIP latasa de descuento se establece en un 19.89% y de la Universidad Catélica sede
Ambato la tasa de descuento se establecié en un 18.28%, por este motivo se adoptd
una tasa de descuento del 18%, especialmente por la investigacion de la ciudad de

Ambato.
7.4.2.2 Flujos - Indicadores Financieros | Etapa

Con la tasa de descuento establecida se procede verificar los flujos mensuales de
la | ETAPA del proyecto, considerando el cronograma valorado de trabajos impuesto
tanto para los costos directos, indirectos y el mes 0 donde se considera el pago del

terreno.
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FLUJOS MENSUALES | ETAPA
MAX INGRESO,
$723,296.50

I— MAXEGRESO, $204,073.97

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

—— EGRESOS MENSUALES —— INGRESOS MENSUALES

Meses

llustracién 103: Flujos mensuales de la | ETAPA
Fuente: Autor

En donde se visualiza que el maximo ingreso de $ 723,296.50 que se da en el

mes 14, debido a que en este mes se efectivizan los créditos hipotecarios de la |

ETAPA y en el contrario se tiene el maximo egreso que es de $ 204,073.97, el mismo

se produce en el mes 0 con el pago del terreno y estudios previos de los costos

indirectos.
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$400,000.00
$200,000.00
S_
$(200,000.00)
$(400,000.00)
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FLUJOS ACUMULADOS | ETAPA

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

MAXIMA INVERSION, $(777,383.29)

—— EGRESOS ACUMULADOS ——INGRESOS ACUMULADOS —— FLUJO ACUMULADOS
eses

llustracién 104: Flujos acumulados de la | Etapa
Fuente: Autor
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De la grafica anterior se puede obtener la maxima inversion del proyecto en la
| Etapa, la misma se da en el mes 12 con $ 777,383.29 producto de la construccion
de 10 unidades habitaciones del conjunto habitacional “San Sebastian”. Con la
obtencién de los flujos de la | Etapa se calcula los indicadores financieros para los
primeros 12 meses de construccién y de 17 meses en ventas del proyecto con 2

meses de preventas:

INDICADORES FINANCIEROS
| ETAPA
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 16.67%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.39%
VAN $ 17,217.25
TIR PERIODO 1.63%
TIR NOMINAL ANUAL 19.57%
TIR EFECTIVA ANUAL 21.42%
INGRESOS TOTALES $ 951,000.00
EGRESOS TOTALES $ 818,735.29
UTILIDAD $ 132,264.71
MAXIMA INVERSION $ -777,383.29
MES MAX INVERSION 12
RENTABILIDAD 16.15%
MARGEN 13.91%
RO 17.01%

Tabla 57: Indicadores financieros de la | ETAPA del proyecto
Fuente: Autor

Como dato relevante tenemos que el VAN corresponde a un valor positivo de $
17,217.25 y la TIR es del 21.42% la misma es superior a la tasa de descuento del
proyecto. Adicional la utilidad de la | ETAPA es de $ 132,264.71 y el margen es del
13.91 % lo que significa que por cada dolar vendido se generé 14 centavos
aproximadamente de utilidad. Y la rentabilidad es del 16.15% lo que significa que la
inversion realizada en el proyecto rinde un 16.15% con relacion a los egresos del

proyecto.
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7.4.2.3 Flujos - Indicadores Financieros Il Etapa

Con la tasa de descuento establecida y los flujos de la | ETAPA concluidos se

procede a obtener los flujos mensuales de la 1| ETAPA.
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FLUJOS MENSUALES Il ETAPA
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1 L (| 1
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14715 16 17~18 19202322 23 24 25 26 27 28 29 30

—— EGRESOS MENSUALES INGRESOS MENSUALES
Meses

llustracién 105: Flujos mensuales de la Il ETAPA
Fuente: Autor

En donde se visualiza que el maximo ingreso es de $ 6652,281.96 que se da en

el mes 26, debido a que en este mes se efectivizan los créditos hipotecarios de la Il

ETAPA vy en el contrario se tiene el maximo egreso que es de $ 80,687.91, el mismo

se produce en el mes 18 durante la construccion de las 9 viviendas de la Il ETAPA.

Con los datos anteriores se puede proyectar los flujos acumulados de la Il

ETAPA los mismos se muestran a continuacion:
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.\

—— EGRESOS ACUMULADOS INGRESOS ACUMULADOS
Meses

MAXIMA INVERSION,
$(534,196.61)

FLUJO ACUMULADOS

llustracién 106: Flujos acumulados Il Etapa
Fuente: Autor

De la grafica anterior se puede obtener la méxima inversion del proyecto en la Il

Etapa, la misma se da en el mes 24 con un valor $ 534,196.61 producto de la

construccion de 9 unidades habitaciones restantes del conjunto habitacional “San

Sebastian”.

Con la obtencion de los flujos de la Il Etapa se calculan los indicadores

financieros para los siguientes 12 meses de construccion que finalizan en el mes 24y

de 14 meses siguientes en ventas del proyecto que finalizan en el mes 28 segun la

velocidad de ventas establecida de 0.58 (u / mes)

INDICADORES FINANCIEROS
I ETAPA

TASA DE DESCUENTO NOMINAL

ANUAL 16.67%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.39%
VAN $ 129,932.60

TIR PERIODO 4.50%
TIR NOMINAL ANUAL 54.01%
TIR EFECTIVA ANUAL 69.60%
INGRESOS TOTALES $ 801,000.00

EGRESOS TOTALES $ 583,568.77

UTILIDAD $ 217,431.23
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INDICADORES FINANCIEROS
I ETAPA
MAXIMA INVERSION $ -534,196.61
MES MAX INVERSION 24
RENTABILIDAD 37.26%
MARGEN 27.14%
ROI 40.70%

Tabla 58: Indicadores financieros de la Il ETAPA del proyecto
Fuente: Autor

Como dato relevante de la Il ETAPA tenemos que el VAN corresponde a un valor
positivo de $ 129,932.60 y la TIR es del 69.60%, mismos indicadores son superiores
alos de la | ETAPA. Adicional la utilidad es de $ 217,431.23 y el margen es del 27.14

y la rentabilidad es del 27.14 %.
7.4.2.4 Flujos Acumulados - Indicadores Financieros de todo el proyecto

Para obtener los flujos acumulados se unifican tanto los ingresos, egresos,
costo del terreno en un solo flujo, en donde se obtuvieron los siguientes datos

acumulados:

FLUJOS ACUMULADOS
$2,000,000.00

$1,643,761.07

/

$1,600,000.00

—

$1,200,000.00 /

$776,95
$800,000.00 ==
$400,000.00
S_ 1 L I 1 1 1 1 1 1 1 ]
26 28
$(400,000.00)
$(800,000.00) MAXIMA INVERSION, $(780,543.41)

——INGRESOS

$(1,200,000.00) Meses

llustracién 107: Flujos acumulados de laly Il ETAPA del proyecto
Fuente: Autor
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De la grafica anterior se puede obtener la maxima inversién durante todo el
proyecto, la misma se da en el mes 13 con un valor $ 780,543.41 producto de la
construccion de las 10 unidades habitaciones de la | ETAPA y pago de la totalidad del

terreno del conjunto habitacional “San Sebastian”.

Con la obtencién de los flujos de la | Etapa y |l Etapa se calcula los indicadores
financieros para toda la duracién del proyecto que es 24 meses de construccion y 28

meses de ventas del proyecto:

INDICADORES FINANCIEROS
| ETAPA - 1l ETAPA

TASA DE DESCUENTO NOMINAL

ANUAL 16.67%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.39%
VAN $ 127,329.62

TIR PERIODO 2.49%
TIR NOMINAL ANUAL 29.94%
TIR EFECTIVA ANUAL 34.41%
INGRESOS TOTALES $ 1,752,000.00

EGRESOS TOTALES $ 1,402,304.06

UTILIDAD $ 349,695.94

MAXIMA INVERSION $ -780,543.41

MES MAX INVERSION 13
RENTABILIDAD 24.94%
MARGEN 19.96%
ROI 44.80%
ROI ANUAL 19.20%

Tabla 59: Indicadores financieros de la | y [l ETAPA del proyecto
Fuente: Autor

Como dato relevante de todo el proyecto se obtiene que el VAN corresponde a

un valor positivo de $ 127,329.62.

Adicional la TIR en el analisis dinamico, los flujos son no convencionales, es
decir existe variacion de signos, por tal motivo se recomienda obtener la tasa interna
de retorno modificada para tener indicadores financieros mas fiables, ante lo cual se
tomd como tasa de financiamiento un 11,26% y como tasa de reinversion un 15%,

dando como resultado una TIRM del 19,69% para el analisis dinamico.
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7.4.3 Analisis de Sensibilidad

En el analisis financiero de la sensibilidad es la “capacidad de respuesta a
pequefos estimulos de una variable” (Eliscovich, 2023). A continuacion se va efectuar

el analisis de sensibilidad en cada etapa del proyecto.

7.4.3.1 Sensibilidad al aumento de costos | ETAPA

SENSIBILIDAD COSTOS | ETAPA
0% 2% 4% 6% 8% 10%
VAN $2,310.74 | $17,217.25 $5,292.04 -$6,633.17 -$18,558.38 -$30,483.60 -$42,408.81
TIR 18.45% 21.42% 19.04% 16.72% 14.47% 12.28% 10.16%

Tabla 60: Calculo de sensibilidad por aumento de costos | ETAPA
Fuente: Autor

VAN
$30,000.00
$20,000.00 l y =-596,261x + 17,217
= $10,000.00 | tteee.
< ‘®....
> $0.00 "
2 $10,000.00 Op6 2% ... 6% 8% 10% 12%
S -$20,000.00 e
o e
> -$30,000.00 e
-$40,00000 | — Tl )
-$50,000.00
% Aumento de Costos
llustracién 108: VAN de sensibilidad por aumento costos | ETAPA
Fuente: Autor
y=-1x+0
TIR
25.00%
20.00% ot ®-...
B 15 00% AT TT @
= T ®-..........
000% {(— Tt )
5.00%
0.00%
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%
% Aumento de Costos

llustracion 109: TIR de sensibilidad aumento costos | ETAPA
Fuente: Autor
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De la tabla y gréaficas se concluye que el proyecto en la | Etapa puede soportar

un aumento aproximado del 2.50% en costos, para que el VAN =0y la TIR sea del

18%.

7.4.3.2 Sensibilidad a la disminucién de precios de venta | ETAPA

SENSIBILIDAD DISMINUCION DE PRECIOS | ETAPA
0% 2% 4% 7% 9% 11%
SENSIBILIDAD VAN $1,536.74 | $17,217.25 $1,536.74 -$14,143.78 -$37,664.55 -$53,345.06 -$69,025.57
SENSIBILIDAD TIR 18.30% 21.42% 18.30% 15.20% 10.56% 7.49% 4.43%

Tabla 61: Calculo de sensibilidad por disminucion de precios de venta | ETAPA

Fuente: Autor

$40,000.00
$20,000.00 ¢&

$0.00

SENSIBILIDAD VAN

y=-784026x+ 17217

-$20,000.00

Valor del VAN

-$40,000.00

-$60,000.00

-$80,000.00

Opo

28 6% 8% 10% 12%

% Precios de Venta

llustracién 110: VAN de sensibilidad por disminucién de precios de venta | ETAPA

Fuente: Autor
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llustracion 111: TIR de sensibilidad por disminucién de precios de venta | ETAPA

Fuente: Autor
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De la tabla y gréaficas se concluye que el proyecto en la | Etapa puede soportar

una disminucién aproximada del 2.00% en precios, para que el VAN =0y la TIR sea

del 18%.

7.4.3.3 Sensibilidad al aumento de plazo de venta | ETAPA

SENSIBILIDAD PLAZO DE VENTA | ETAPA

0 meses ‘ 2 meses ‘4meses I 6 meses | 8 meses ‘ 10 meses
SENSIBILIDAD VAN $2,137.93 | $17,217.25 $11,878.10 $5,557.33 -$1,412.76 -$8,816.74

-$16,509.27
0 meses ‘ 2 meses ‘ 4 meses ‘ 6 meses | 8 meses ‘ 10 meses
SENSIBILIDAD TIR 18.37% 21.42% 20.24% 18.99% 17.76% 16.61% 15.54%

Tabla 62: Calculo de sensibilidad por aumento de plazo de venta | ETAPA
Fuente: Autor

De la tabla y graficas se concluye que el proyecto en la | Etapa puede soportar
un aumento de 5 meses adicionales en plazo de ventas, para que el VAN=0 y la TIR
sea del 18%, lo cual es un indicador bajo pero normal en un proyecto planificado por

etapas.

7.4.3.4 Sensibilidad al aumento de costos Il ETAPA

SENSIBILIDAD COSTOS Il ETAPA

21% 23% 25% 27% 29% 31%

SENSIBILIDAD VAN $6,352.91 | $15,375.47 $6,352.91 -$2,669.65 -$11,692.22 -$20,714.78 -$29,737.34

SENSIBILIDAD TIR 20.27% 23.62% 20.27% 17.07%

13.99% 11.04% 8.20%

Tabla 63: Caélculo de sensibilidad por aumento de costos || ETAPA
Fuente: Autor

SENSIBILIDAD VAN
$20,000.00 y=-451,128x+ 110,112
,000. o
=
o.,
S s -
S aPs 9% 14% 19% 24% e, 29% 34%
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> °
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% Aumento de Costos

llustracion 112: VAN de sensibilidad por aumento costos Il ETAPA
Fuente: Autor
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llustracién 113: TIR de sensibilidad por aumento costos Il ETAPA

Fuente: Autor

De la tabla y gréficas se concluye que el proyecto en |l Etapa puede soportar un

aumento aproximado del 23% en costos, para que el VAN=0 y la TIR sea del 18%.

7.4.3.5 Sensibilidad a la disminucién de precios Il ETAPA

SENSIBILIDAD DISMINUCION DE PRECIOS |l ETAPA

14% 16% 18% 20%

22%

SENSIBILIDAD VAN $9,089.09 | $31,538.70 $20,313.90 $9,089.09 -$2,135.72 -$13,360.53 -$24,585.34

SENSIBILIDAD TIR 22.01% 32.10% 27.02% 22.01% 17.07% 12.19%

24%

7.40%

Tabla 64: Calculo de sensibilidad por disminucién de precios de venta Il ETAPA

Fuente: Autor
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llustracién 114: VAN de sensibilidad por disminucién de precios de venta || ETAPA

Fuente: Autor
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llustracion 115: TIR de sensibilidad por disminucion de precios de venta || ETAPA
Fuente: Autor

De la tabla y graficas se concluye que el proyecto en |l Etapa puede soportar
una disminucién aproximada del 18% en precios, para que el VAN=0y la TIR sea del

18%.

7.4.3.6 Sensibilidad al aumento de plazo de venta Il ETAPA

SENSIBILIDAD PLAZO DE VENTA Il ETAPA

20 meses | 22 meses | 24 meses ‘ 26 meses ‘ 28 meses ‘ 30 meses

SENSIBILIDAD VAN $29,388.05 | $69,396.19 $62,611.35 $55,858.83 $49,151.42 $42,499.00 $35,909.23

20 meses | 22 meses | 24 meses ‘ 26 meses ‘ 28 meses ‘ 30 meses

SENSIBILIDAD TIR 22.29% 31.56% 29.58% 27.80% 26.20% 24.77% 23.47%

Tabla 65:Calculo de sensibilidad por aumento de plazo de venta Il ETAPA
Fuente: Autor
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llustracién 116: VAN de sensibilidad por aumento de plazo de venta Il ETAPA
Fuente: Autor
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llustracion 117: TIR de sensibilidad por aumento de plazo de venta Il ETAPA
Fuente: Autor

De la tabla y gréficas se concluye que el proyecto en la Il Etapa puede soportar
un aumento superior de 32 meses adicionales en plazo de ventas, para que el VAN=0

y la TIR sea del 18%.
7.4.3.7 Sensibilidad al aumento de costos del proyecto en las 2 etapas

En este apartado de sensibilidad se unifican los flujos tanto de la | Etapa y I

Etapa para poder determinar la sensibilidad al aumento de costos.

En indicadores anteriores se obtuvo que en | Etapa soporto un aumento de

costos del 2.50 % y para la Il Etapa un 23%.

SENSIBILIDAD COSTOS
| ETAPA Il ETAPA

7% 9% 11% 13% 15% 17%
SENSIBILIDAD VAN $1,642.98 | $54,012.41 $33,064.64 $12,116.87 -$8,830.91 -$29,778.68 -$50,726.46
SENSIBILIDAD TIR 18.19% 24.61% 21.99% 19.44% 16.96% 14.55% 12.21%

Tabla 66: Calculo de sensibilidad por aumento de costos |y Il ETAPA
Fuente: Autor

De la tabla se concluye que el proyecto en la | Etapa y Il Etapa puede soportar

un aumento aproximado del 12% en costos, para que el VAN =0y la TIR sea del 18%.
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7.4.3.8 Sensibilidad a la disminucion de precios del proyecto

En indicadores anteriores se obtuvo que en | Etapa soporto una disminucién en

los precios de venta del 2.00 % y para la Il Etapa un 18.00%.

SENSIBILIDAD DISMINUCION DE PRECIOS
| ETAPA - Il ETAPA

6% 8% 10% 12% 14% 16%
SENSIBILIDAD VAN $19,708.33 | $46,613.65 $19,708.33 -$7,196.99 -$34,102.32 -$61,007.64 -$87,912.96
SENSIBILIDAD TIR 20.53% 23.99% 20.53% 17.08% 13.63% 10.20% 6.77%

Tabla 67: Calculo de sensibilidad por disminucién de precios de venta |y Il ETAPA
Fuente: Autor

De la tabla se concluye que el proyecto en | Etapa y Il Etapa puede soportar
una disminucion aproximada del 9.00% en precios, para que el VAN=0y la TIR sea

del 18%.
7.4.3.9 Sensibilidad al aumento de plazo de venta del proyecto

En indicadores anteriores se obtuvo que en la | Etapa soporto un aumento en
los plazos de venta de los bienes inmuebles de 5 meses y para la Il Etapa superaba

los 32 meses.

SENSIBILIDAD PLAZO DE VENTA
| ETAPA -1l ETAPA

14 meses ‘ 16 meses ‘ 18 meses ‘ 20 meses ‘ 22 meses 24 meses

SENSIBILIDAD VAN $2,216.70 | $43,676.69 $29,890.91 $16,052.97 $2,216.70 -$11,577.03 -$25,296.87

14 meses ‘ 16 meses ‘ 18 meses ‘ 20 meses ‘ 22 meses 24 meses

SENSIBILIDAD TIR 18.16% 21.75% 20.44% 19.24% 18.16% 17.18% 16.29%

Tabla 68: Célculo de sensibilidad por aumento de plazo de venta | y Il ETAPA
Fuente: Autor

De la tabla se concluye que el proyecto en la | Etapa y Il Etapa puede soportar
un aumento aproximado de 20 meses adicionales en plazo de ventas en cada etapa

del proyecto, para que el VAN=0 y la TIR sea del 18%.
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7.4.4 Andlisis de Escenarios

El analisis de escenarios se da por la “respuesta a la variacion de mas de una
variable” (Eliscovich, 2023). En los escenarios financieros se “examinan distintas
situaciones considerando los riesgos que estas pueden representar para el fracaso o

éxito de un proyecto, a fin de tomar acertadas decisiones” (Lemontech, 2021).

El movimiento de mas de una variable define distintos escenarios. Los
escenarios proyectados deben ser coherentes con la realidad del proyecto, a
continuacion se va verificar el cambio en aumento de costos y disminucion de precios

de venta en las etapas del proyecto como en su conjunto.
7.4.4.1 Escenario | ETAPA

En la | Etapa se analizan tanto el VAN y la TIR, a continuacion se presenta las

tablas de calculo:

AUMENTO COSTOS
8 | 1,709 0% 2% 4% 6% 8% 10%

0| o% | $1721725  $188108 $1345500 $2879126  $44127.42  -$59,463.59
Qr

38 2w $1536.74 -$13,799.43 -$29,135.60 -$44,471.77  -$59,807.94  -$75144.11
SU 4% | 1414378 52947995 34481611 -$60.152.28  §75488.45  -$90,824.62
% 6% | -$29,824.20 -$45160.46 -$60,496.63 -$75832.80  -$91,168.96  -$106,505.13
O | 8% | -$45504.80 -$60,840.97 -$76,177.14 -$91,513.31  -$106,849.48  -$122,185.65

Tabla 69: VAN por escenarios | Etapa
Fuente: Autor

ESCENARIOS - TIR | ETAPA
AUMENTO COSTOS
> 18.34% 0% 2% 4% 6% 8%
8 8 0% 21.42% 18.37% 15.44% 12.63% 9.94%
2 9 2% 18.30% 15.32% 12.46% 9.72% 7.09%
o

(z - 4% 15.20% 12.29% 9.50% 6.82% 4.26%

6% 12.11% 9.27% 6.55% 3.94% 1.44%

Tabla 70: TIR por escenarios | Etapa
Fuente: Autor
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En el analisis de escenarios del VAN para la | Etapa se puede concluir que la
variacion maxima tanto de aumento de costos como de disminucion de precios de
venta es de aproximadamente un 1% , lo que significa que el proyecto antes cambios
superiores a estos indicadores del 1% vera afectada su TIR a menor del 18% y

obtendréa un VAN negativo.
7.4.4.2 Escenario Il ETAPA

En la Il Etapa se analizan tanto el VAN y la TIR, a continuacién se presenta las

tablas de calculo:

ESCENARIOS - VAN |l ETAPA
AUMENTO COSTOS
-$1,472.84 6% 8% 10% 12% 14% 16%
5 n 6% $58,256.90  $47,610.28 $36,963.66 $26,317.03 $15,670.41 $5,023.79
é § 8% $45,011.63  $34,365.00 $23,718.38 $13,071.76 $2,425.13 -$8,221.49
E g 10% $31,766.35  $21,119.73 $10,473.11 -$173.52  -$10,820.14  -$21,466.76
a 12% $18,521.08 $7,874.45 -$2,772.17  -$13,418.79  -$24,065.42  -$34,712.04
14% $5,275.80 -$5,370.82  -$16,017.44  -$26,664.07  -$37,310.69  -$47,957.31

Tabla 71: VAN por escenarios |l Etapa
Fuente: Autor

ESCENARIOS - TIR 1l ETAPA
AUMENTO COSTOS
17.51% 6% 8% 10% 12% 14% 16%
5 0 6% 39.02% 34.77% 30.71% 26.84% 23.14% 19.61%
Lé 8 8% 34.14% 30.02% 26.10% 22.36% 18.79% 15.38%
% E 10% 29.31% 25.34% 21.55% 17.94% 14.49% 11.20%
a 12% 24.55% 20.72% 17.07% 13.58% 10.25% 7.07%
14% 19.85% 16.16% 12.63% 9.27% 6.06% 3.00%

Tabla 72: TIR por escenarios Il Etapa
Fuente: Autor

En el analisis de escenarios del VAN para la Il Etapa se puede concluir que la
variacion maxima tanto de aumento de costos como de disminucion de precios de

venta es de aproximadamente un 10% para las dos variables , lo que significa que el
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proyecto antes cambios superiores al 10% en estos indicadores vera afectada su TIR

a un porcentaje menor del 18% y obtendra un VAN negativo.

7.4.4.3 Escenario del proyecto

En las dos etapas se analizan tanto el VAN y la TIR, a continuacién se presenta

las tablas de célculo de todo el proyecto:

ESCENARIOS - VAN
AUMENTO COSTOS
$5,895.82 2% 4% 6% 8% 10% 12%
_ 0% $102,970.89 $78,612.16 $54,253.43 $29,894.70 $5,535.97 -$18,822.76
‘8 g 2% $76,065.57 $51,706.84 $27,348.11 $2,989.38 -$21,369.36 -$45,728.09
20
Z
50
“5’ 4% $49,160.24 $24,801.51 $442.78 -$23,915.95 -$48,274.68 -$72,633.41
6% $22,254.92 -$2,103.81 -$26,462.54 -$50,821.27 -$75,180.00 -$99,538.73
8% -$4,650.40  -$29,009.13 -$53,367.86 -$77,726.59 -$102,085.32 -$126,444.06
Tabla 73: VAN por escenarios | Etapay |l Etapa
Fuente: Autor
ESCENARIOS - TIR
AUMENTO COSTOS
)]
*8 8 18.72% 2% 4% 6% 8% 10% 12%
Ll
2 i 0% 30.99% 27.72% 24.58% 21.55% 18.65% 15.85%
>
0 2% 27.59% 24.39% 21.31% 18.36% 15.51% 12.77%
o
4% 24.19% 21.06% 18.05% 15.16% 12.38% 9.70%
6% 20.80% 17.74% 14.80% 11.98% 9.26% 6.64%
8% 17.42% 14.43% 11.56% 8.80% 6.14% 3.59%

Tabla 74: TIR por escenarios | Etapa y |l Etapa

Fuente: Autor

En el andlisis de escenarios del VAN para la | Etapa y la Il Etapa se puede

concluir que la variacion maxima tanto de aumento de costos como de disminucion de

precios de venta es de aproximadamente un 5.0% para las dos variables , lo que

significa que el proyecto antes cambios superiores al 5.0% en estos dos indicadores
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mencionados vera afectada su TIR a un porcentaje menor del 18% y obtendra un VAN

negativo.

7.5 Andlisis Financiero con Apalancamiento

Consiste en obtener indicadores financieros tomando en consideracion el crédito
de instituciones financieras en el pais y este analisis se analiza tanto con recursos

econdmicos propios del promotor como recursos producto del crédito bancario.

Ademas el apalancamiento “consiste en una operacion financiera en la que se
usan mecanismos, como la deuda, para incrementar la capacidad de inversién de un

proyecto, en este caso en un conjunto inmobiliario” (Banco Pichincha, 2021).
7.5.1 Analisis Estatico con Apalancamiento

Para definir el andlisis estatico se determina el valor del crédito para establecer
los gastos financieros a cancelar en el Banco y un punto de referencia es el punto de
maxima inversion
7.5.1.1 Analisis Estatico con Apalancamiento | Etapa

Primero se establece el porcentaje maximo para un crédito de un proyecto

inmobiliario que actualmente esta en el 60% de los egresos del mismo a una tasa del

11.26%.
Financiamiento
| ETAPA
% Financiamiento del Banco 60%
Costo | ETAPA $ 818,735.29
Financiamiento Banco Max $ 491,241.18
Méaxima Inversion | Etapa $ -777,383.29
Préstamo Requerido al Banco $ 385,000.00
Plazo 24 meses
Tasa Banco Anual 11.26%

Tabla 75: Financiamiento | Etapa
Fuente: Autor



194

Para la | Etapa se requiere de un crédito por un valor de $ 385,000. 00, valor con

el cual se terminara de financiar 10 unidades habitacionales y constituye un 45.75%

del costo total.

I ETAPA

Analisis Estéatico Apalancado

Costos Directos

Costos Indirectos

Terreno

Gastos Financieros Préstamo
EGRESOS

INGRESOS
UTILIDAD

Margen
Rentabilidad

L R

&+

565,934.86
82,252.59
170,547.85
22,759.28
841,494.57

951,000.00
109,505.43

11.51%
13.01%

Tabla 76: Andlisis estético apalancado | Etapa

Fuente: Autor

Adicional en la | Etapa los gastos financieros producto del crédito bancario

alcanzan los $ 22,759.28 y se obtienen los siguientes indicadores: el margen con un

11.51% y la rentabilidad es del 13.01 %, los indicadores son menores producto de la

linea de crédito.

7.5.1.2 Analisis Estatico con Apalancamiento Il Etapa

Para la Il Etapa se vuelve a considerar otro crédito bancario, en esta ocasion

en un monto mayor al anterior, con el objetivo de culminar las 9 unidades

habitacionales restante, la tasa de financiamiento del banco es la misma que en la |

Etapa.

Financiamiento
Il ETAPA

% Financiamiento del Banco
Costo Il ETAPA
Financiamiento Banco Max
Méaxima Inversién Il Etapa

N B O ©»

Préstamo Requerido

60%
583,568.77
350,141.26

-534,196.61
245,000.00
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Financiamiento
Il ETAPA
Plazo 24 meses
Tasa Banco Anual 11.26%

Tabla 77: Financiamiento |l Etapa
Fuente: Autor

Para la Il Etapa se requiere de un crédito por un valor de $ 245,000, valor, mismo
gue sera cubierto en su mayoria con el dinero del crédito hipotecario de la venta de

viviendas de la | y Il Etapa y constituye un 41.19% del costo total del proyecto.

Anélisis Estéatico Apalancado
I ETAPA

Costos Directos $ 505,157.51
Costos Indirectos $ 78,411.25
Terreno $ -
Gastos Financieros Préstamo $ 11,264.69
EGRESOS $ 594,833.46
INGRESOS $ 801,000.00
UTILIDAD $ 206,166.54
Margen 25.74%
Rentabilidad 34.66%

Tabla 78: Andlisis estético apalancado Il Etapa
Fuente: Autor

En la Il Etapa los gastos financieros producto del crédito bancario alcanzan los
$ 11,264.69 y se obtienen los siguientes indicadores: con un margen del 25.74% y
una rentabilidad del 34.66 %, estos indicadores mejoran por la misma razén de la |

Etapa
7.5.1.3 Andlisis Estatico con Apalancamiento del Proyecto

Finalmente el andlisis estatico culmina con los indicadores financieros de las
dos etapas del proyecto, en un solo andlisis, cabe mencionar que se unen los gastos

financieros de las dos etapas y que se presenta a continuacion:
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Analisis Estéatico Apalancado
| ETAPA -1l ETAPA
Costos Directos $ 1,071,092.37
Costos Indirectos $ 160,663.84
Terreno $ 170,547.85
Gastos Financieros Préstamo $ 34,023.97
EGRESOS $ 1,436,328.03
INGRESOS $ 1,752,000.00
UTILIDAD $ 315,671.97
Margen 18.02%
Rentabilidad 21.98%

Tabla 79: Analisis estatico apalancado | Etapa - Il Etapa
Fuente: Autor

Conun margen del 18.02% lo que significa que por cada dolar vendido se generé
18 centavos aproximadamente de utilidad. Y la rentabilidad es del 21.98% lo que
significa que la inversion realizada en el proyecto rinde un 21.98% con relacion a los

egresos del proyecto realizados.

Analisis Estatico Apalancado

m EGRESOS INGRESOS UTILIDAD

llustracion 118: Porcentajes de ingresos, egresos y utilidad del analisis estatico de las 2 etapas
con apalancamiento
Fuente: Autor
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La utilidad estatica del proyecto apalancado corresponde a $ 315,671.97 y esto
representa el 9% de los flujos entre los egresos e ingresos del proyecto. Cabe resaltar
que la utilidad no apalancada se encontraba en un 10%.Pero estos resultados no
muestran la realidad del proyecto por la tanto un andlisis dindmico establecera

indicadores mas acordes a la realidad del proyecto con apalancamiento.
7.5.2 Anélisis Dindmico con Apalancamiento

El andlisis dinamico parte de tomar en consideracion al tiempo para obtener los
indicadores financieros como lo son el VAN, TIR, Margen, Utilidad y Rentabilidad, pero
con la consideracion del dinero producto del crédito bancario. Antes de calcular el
andlisis dinamico se tiene previamente que determinar la tasa de descuento

ponderada al igual que se lo realizo en el caso estético.
7.5.2.1 Tasa de Descuento Ponderada

La tasa de descuento ponderada es la tasa producto de la relacion entre los
capitales del promotor y préstamo, relacionadas con la tasa de descuento y tasa del

banco y se la calcula con la siguiente formula:

Capital Promotor * Tasa Descuento + Capital Préstamo * Tasa Banco

Tasa Descuento. Ponderada =
Egresos Totales

A continuacion se presenta el calculo de la tasa de descuento ponderada por

cada etapa del proyecto:

Tasa Descuento Ponderada
| ETAPA
Capital Promotor $ 456,494.57
Tasa Descuento 18.00%
Préstamo $ 385,000.00
Tasa Banco 11.26%
Egresos Total $ 841,494.57
Tasa Descuento Ponderada 14.92%

Tabla 80: Calculo de tasa de descuento ponderada | Etapa
Fuente: Autor
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Tasa Descuento Ponderada
Il ETAPA
Capital Promotor $ 349,833.46
Tasa Descuento 18.00%
Préstamo $ 245,000.00
Tasa Banco 11.26%
Egresos Total $ 594,833.46
Tasa Descuento Ponderada 15.22%

Tabla 81: Calculo de tasa de descuento ponderada Il Etapa
Fuente: Autor

En la | Etapa se tiene una tasa de descuento ponderada del 14.92% y en la Il
Etapa del 15.22%, por tal motivo se ha decido tomar la tasa de descuento ponderada

del 16% para obtener los indicadores financieros apalancados dinamicos.
7.5.2.2 Flujos - Indicadores Financieros | Etapa con Apalancamiento

Con la tasa de descuento ponderada establecida se procede verificar los flujos

acumulados con apalancamiento de la | ETAPA:

ST FLUJOS ACUMULADOS | ETAPA

$1,200,000.00

$1,000,000.00

$800,000.00
$600,000.00
$400,000.00
$200,000.00

s_ L ! 4 i i 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 J
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13/ 14 15 16 17 18 19 20

$(200,000.00)

$(400,000.00) ) ]
— MAXIMA INVERSION, $(415,189.14)
$(600,000.00)

—— EGRESOS ACUMULADOS INGRESOS ACUMULADOS FLUJO ACUMULADOS

$(800,000.00) Meses

llustracién 119: Flujos acumulados con apalancamiento de la | Etapa
Fuente: Autor
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De la grafica anterior se puede obtener la maxima inversion del proyecto en la |
Etapa, la misma se da en el mes 5 con un valor $ 415,189.14. Con la obtencion de
los flujos acumulados de la | Etapa se calcula los indicadores financieros para los 12

meses de construccion y 15 meses de ventas incluidos 2 de preventa:

INDICADORES FINANCIEROS CON APALANCAMIENTO
| ETAPA

TASA DE DESCUENTO NOMINAL

ANUAL 14.93%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.24%
VAN $ 34,333.74

TIR PERIODO 1.91%
TIR NOMINAL ANUAL 22.96%
TIR EFECTIVA ANUAL 25.53%
INGRESOS TOTALES $ 951,000.00

EGRESOS TOTALES $ 841,494.57

UTILIDAD $ 109,505.43

MAXIMA INVERSION $ -415,189.14

MES MAX INVERSION 5
RENTABILIDAD 13.01%
MARGEN 11.51%
ROI 26.37%

Tabla 82: Indicadores Financieros con apalancamiento de la | Etapa
Fuente: Autor

La utilidad en esta etapa es de $ 109,505.43 y el margen es del 11.51% lo que
significa que por cada dolar vendido se gener6 11 centavos aproximadamente de
utilidad. Y la rentabilidad del 13.01 % lo que significa que la inversion realizada en el
proyecto rinde un 13.01% con relacién a los egresos del proyecto realizados en la |

etapa.
7.5.2.3 Flujos - Indicadores Financieros Il Etapa con Apalancamiento

Se procede verificar los flujos acumulados con apalancamiento de la || ETAPA:
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FLUJOS ACUMULADOS Il ETAPA
$1,400,000.00

$1,200,000.00

$1,000,000.00

$800,000.00
$600,000.00
$400,000.00
$200,000.00
$_ L i i i i I 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 J
P 13 1471516 17 18 19 20 21 22 23 24 25/26 27 28 29 30 31 32
$(200,000.00)
— , ,
$(400,000.00) MAXIMA INVERSION, $(311,128.84)
—— EGRESOS ACUMULADOS INGRESOS ACUMULADOS FLUJO ACUMULADOS
$(600,000.00) Meses

llustracién 120: Flujos acumulados con apalancamiento de la |l Etapa
Fuente: Autor

De la gréafica anterior se puede obtener la maxima inversion del proyecto en la Il
Etapa, se da en el mes 19 con un valor $ 311,128.84 y los indicadores financieros

son los siguientes:

INDICADORES FINANCIEROS CON APALANCAMIENTO

Il ETAPA
TASA DE DESCUENTO NOMINAL
ANUAL 14.93%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.24%
VAN $ 141,186.86
TIR PERIODO 5.57%
TIR NOMINAL ANUAL 66.80%
TIR EFECTIVA ANUAL 91.57%
INGRESOS TOTALES $ 801,000.00
EGRESOS TOTALES $ 594,833.46
UTILIDAD $ 206,166.54
MAXIMA INVERSION $ -311,128.84
MES MAX INVERSION 19
RENTABILIDAD 34.66%
MARGEN 25.74%
ROI 66.26%

Tabla 83: Indicadores Financieros con apalancamiento de la | Etapa
Fuente: Autor
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La utilidad en esta etapa es de $ 206,166.54 y el margen es del 25.74% lo que
significa que por cada doélar vendido se generd 26 centavos aproximadamente de
utilidad. Y la rentabilidad del 34.66% lo que significa que la inversion realizada en el
proyecto rinde un 35% aproximadamente con relacién a los egresos del proyecto

realizados en la Il etapa.
7.5.2.4 Flujos - Indicadores Financieros del Proyecto con Apalancamiento

Finalmente se detallan los flujos acumulados de la | Etapa como de la Il Etapa

del proyecto en estudio:

32

FLUJOS ACUMULADOQOS
$2,400,000
Il INGRESO,
$2,000,000 $2,273,761
$1,600,000 | INGRESO, $1,161,954
$1,200,000 //
$800,000
$400,000
S_ 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ]
2 4 6 8 10 12 /14 16 18 20 22 24 26 28 30
400,000 - -
ST, ®  VAXIMA INVERSION, $-415,189
£(800,000) — EGRESOS ACUMULADOS INGRI\E/ISeOsSeASCUI\/IULADOS FLUJO ACUMULADOS

llustracién 121: Flujos acumulados con apalancamiento de la | y Il Etapa
Fuente: Autor

De la grafica anterior de las dos etapas del proyecto se puede obtener la méxima
inversion del proyecto, se da en el mes 5 con un valor $ 415,189. Y finalmente se

presentan los indicadores financieros apalancados para las 2 etapas del proyecto.
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INDICADORES FINANCIEROS CON APALANCAMIENTO
| ETAPA - 1| ETAPA

TASA DE DESCUENTO
NOMINAL ANUAL 14.93%
TASA DE DESCUENTO
PERIODO 1.24%
VAN $ 156,046.55
TIR PERIODO 3.02%
TIR NOMINAL ANUAL 36.22%
TIR EFECTIVA ANUAL 42.88%
INGRESOS TOTALES $ 1,752,000.00
EGRESOS TOTALES $ 1,436,328.03
UTILIDAD $ 315,671.97
MAXIMA INVERSION $ -415,189
MES MAX INVERSION 5
RENTABILIDAD 21.98%
MARGEN 18.02%
ROI 76.03%
ROI ANUAL 32.58%

Tabla 84: Indicadores Financieros con apalancamiento de la | y 1l Etapa
Fuente: Autor

Como conclusion de todo el proyecto con apalancamiento en sus dos etapas se
obtiene un VAN correspondiente a un valor positivo de $ 156,046.55 Adicional la
utilidad es de $ 315,671.97 y el margen es del 18.02 % lo que significa que por cada

dolar vendido se genero 18 centavos aproximadamente de utilidad.

La rentabilidad es del 21.98 % lo que significa que la inversion realizada en el
proyecto rinde un 22% aproximadamente con relacion a los egresos totales del

proyecto realizados en las dos etapas.

Adicional la TIR en el analisis de apalancamiento, los flujos se convierten en
no convencionales, es decir existe variacion de signos, por tal motivo se recomienda
obtener la tasa interna de retorno modificada para tener indicadores financieros mas
fiables, ante lo cual se tomd como tasa de financiamiento un 11,26% y como tasa de
reinversion un 15%, dando como resultado una TIRM del 22,50% para el analisis

dinamico apalancado.
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7.5.3 Analisis de sensibilidad proyecto apalancado vs no apalancado

La sensibilidad del proyecto mejora cuando en un andlisis dinamico se incorpora el

apalancamiento, en la siguiente tabla se realiza la comparacién de los proyectos:

SENSIBILIDAD NO APALANCADO APALANCADO
AUMENTO DE COSTOS 12.00% 14.00%
MENORES PRECIOS DE VENTA 9.00% 8.00%
MAYOR PLAZO DE VENTAS 20 meses 25 meses

Tabla 85: Sensibilidad del proyecto apalancado vs no apalancado

Fuente: Autor

Los indicadores mejoran tanto en aumento de costos y mayores plazos de venta,

el indicador que no supera al apalancado es menores precios de venta debido al

incremente de egresos producidos por la linea de crédito.

7.6 Conclusiones

Indicador

Observacion

Impacto

Andlisis Estatico

Tasa Descuento

Analisis Dinamico

Andlisis Estatico
Apalancado

Se obtuvieron los siguientes indicadores: utilidad
$ 349,696, margen del 19.96% y rentabilidad del
24.94%

De acuerdo a la naturaleza del proyecto se
establecido una tasa de descuento del 18% en
base a investigaciones de universidades de la

zona.

El proyecto San Sebastian obtuvo un VAN de
$127,330, con un margen del 19.96% y
rentabilidad del 24.94%

Se obtuvieron los siguientes indicadores: utilidad

$ 315,672, margen del 18.02% y rentabilidad del

21.98%, indicadores menores debido al gasto del
crédito.

==
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Indicador

Observacioén Impacto

Tasa Descuento
Ponderada

Anadlisis de Dinamico
Apalancado

Sensibilidad

Proyecto en Etapas

Apalancamiento

Mediante el célculo de la tasa de descuento y la
tasa del banco para la linea de crédito se
determiné una tasa de descuento ponderada del
16%.

El proyecto San Sebastian en sus dos Etapas
apalancado obtuvo un VAN de $1156,047 y una
utilidad de $ 315,672,
El proyecto es viable mejoro considerablemente
su VAN en un 22% con relacién al andlisis
dinamico sin apalancamiento +

Los andlisis de sensibilidad mejoran cuando
existe el apalancamiento, solamente no mejora la
sensibilidad a menores precios de ventas debido
a los gastos de la linea de crédito. +

Disminuye los riesgos de ejecutar toda la oferta
inmobiliaria en una sola etapa. Porque se dispone
de la posibilidad de suspender la segunda etapa
si los indicadores financieros no son favorables. —I—

Es necesario investigar opciones de crédito para
inmobiliarias que ofrezcan mejores condiciones y
de esta manera mejorar los indicadores
financieros

Positivo
Analizar
Negativo

=+

x
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CAPITULO 8

ANALISIS DEL COMPONENTE
LEGAL
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8.1 Introduccion

El componente legal es indispensable para obtener un mejor desarrollo dentro
del proyecto inmobiliario, al analizar las restricciones y los beneficios que puedan
afectar o favorecer al proyecto podemos garantizar un manejo adecuado durante
todas las etapas del proyecto y que el mismo no posea inconvenientes con los
organismos de control. Se consideraran dentro las fases de planificacion, ejecucion y
cierre del proyecto inmobiliario las normas aplicables que se ajusten al marco

constitucional y sus leyes.

Lo que se busca en el presente capitulo es analizar y determinar todas las
condiciones, variables y componentes legales que son necesarios para la correcta
planificacién, construccion y ventas de un proyecto inmobiliario en el pais, orientado

en este caso especifico a la ciudad de Ambato.

8.2 Objetivos

8.2.1 Objetivo General

Establecer los componentes legales necesarios para el desarrollo del
conjunto habitacional "San Sebastian" durante toda la ejecucion del
proyecto, para poder establecer una estructura legal acorde al proyecto
inmobiliario.

8.2.2 Objetivos Especificos

e Determinar el marco constitucional y legal requerido para el desarrollo de
proyectos inmobiliarios.
e Delimitar la estructura del componente legal aplicable a cada fase del ciclo

de vida del proyecto inmobiliario.
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e Determinar la estructura legal base para el desarrollo de un proyecto
inmobiliario.
e Analizar la normativa vigente en la ciudad de Ambato para establecer

conjuntos habitacionales.

8.3 Metodologia/ Proceso

La metodologia / proceso para el desarrollo del “Capitulo 8 Analisis del

Componente Legal” se detalla en a continuacion:

ALCANCE DE LA
INVESTIGACION PERiODO
REFERENCIA DE LA
Componente €=~ /) INFORMACION

legal relacionado
con proyectos
inmobiliarios

Legislacién vigente
al ario 2023.

PROCESO DE
ANALISIS

« Viabilidad.

« Componente
Legal

« Evaluacion
Componentes

« Esquemade
cada
componente

&

Analisis del
Componente

Legal \
N}

INFORMACION

Normativa
constitucional,
legaly
secundaria
vigente.

AMBITO DE
APLICACION DE LA

NORMATIVA (_/
Nacional y GAD
Ambato

llustracién 122: Metodologia / Proceso para analizar el componente legal para el desarrollo de
proyecto inmobiliario

Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.4 Condiciones generales para la viabilidad de un proyecto inmobiliario

8.4.1 Principios y derechos constitucionales relacionados con la actividad

inmobiliaria.

Se detallan en la siguiente ilustracion los principales principios y derechos:
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Libertad de las empresas

Libertad para la contratacion

Libertad de comercio
Principios / Derechos

Q\D" Derecho al trabajo

<=7

Derecho a la propiedad privada

Seguridad juridica

llustracién 123: Principios / Derechos para la actividad inmobiliaria
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.4.1.1 Viabilidad referente al marco normativo constitucional

Principio/Derecho Viabilidad Motivo
Libertad de empresa

Libertad de contratacion El proyecto “San Sebastidn” cuenta con garantia y
reconocimiento constitucional en referencia a los

Libertad de comercio principios en mencion.

Derecho de trabajo

++++

Se dispone de reconocimiento constitucional, sin
embargo, existe un margen para la incertidumbre por

Derecho a la propiedad la posibilidad de declaracién de utilidad publica o de

privada interés social activos de propiedad privada por parte de
+ instituciones publicas.
Alto nivel de incertidumbre normativa, especialmente a
. Lo nivel local, para el sector de la construccién, que
Seguridad juridica

dificulta la planificacion de los proyectos en referencia
X a costos y tributacion.

Tabla 86: Viabilidad referente al marco normativo constitucional para proyectos inmobiliarios
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)
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8.4.2 Marco normativo general relacionado con la actividad inmobiliaria

Se detalla a continuacién el marco normativo que se considera para el proyecto

inmobiliario - Conjunto Habitacional “San Sebastian”:

@ NORMAS

Codigo Civil, Cédigo de Trabajo,
Cddigo de Comercio, Cadigo de
Trabajo, Cddigo Financiero

&

Regulan esencialmente el
ejercicio de los derechos y
garantias constitucionales

analizadas en la viabilidad del
contexto constitucional;

D>

=/ LEYES ORDINARIAS
DE PRIMER ORDEN

Ley de Compaiiias, Ley de Propiedad
Horizontal, Ley de Régimen
Tributario Interno, Ley Organica de
Vivienda de Interés Social

¥

Regulan materias especificas
Normas que particularmente
determinan los requerimientos que se
deben cumplir, para la verificacién de
los componentes legales del proyecto
inmobiliario, a lo largo del desarrollo
del mismo

D>

llustracion 124: Normas y Leyes ordinarias de primer orden
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

Dentro del primer orden se encuentran las normas supletorias y leyes ordinarias,

las mismas que sefialan en su ordenamiento los procedimientos para operativizar el
proceso inmobiliario, por lo tanto estos reglamentos seran cuerpos legales llamados a
esclarecer dudas y obtener beneficios; hablando de manera técnica a nivel local las

ordenanzas emitidas por los diferentes GAD.

En este caso el de la Municipalidad de Ambato regularan las modalidades y
limitaran el ejercicio del derecho. Entre las ordenanzas mas importantes se citan las

siguientes:
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Provincial
Cadigo e
Municipal de Codificacién de
ol las ordenanzas del
Municipio
\
Regimen Seccional Cantonal / .';gg?- 3833
Auténomo GAD Ambato — Ordenanza
GAD Ambato
Desarrollo y
Ordenamiento
Territorial, de Uso
y Gestion del
Suelo
Plan de
ordenamiento
Parroquial Territorial
(Arquitectura))

llustracién 125: Marco normativo general en proyectos inmobiliarios en Ambato
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

Presidencia

— Ministerios

EJECUTIVO ¥  secretarias
Codigo Municipal
N ORGANIGAS LEGISLATIVO W™ Empresas Pblicas
PUGS 2033
PDOT 2050 GAD Ambato

1AL | REEEE ]
JIRE Autonomo .
Plan de ordenamiento

Termitorial (Arquitectura)

Otras Mormas
La ley de
PR Fe Reglamento a la Ley de
B SOt e || Propleaad _
- Horizonial Propiedad Horizontal

Ley de Com

Nomas de
Contabilidad
SUSTANTIVAS g Ley de Régimen
- LEYES m Cod. Tributario —— Reglamento LRTI
SRS ~|: Tributario Interno 2l
ADJETIVAS
m Cod. Trabajo
Ley de Mercado de|

Valores
_

Z
o
O
-
-
[
n
Z
Q
o

Codifi
Resoluciones CNV

Normas Interacionales de [l
-

llustracién 126: Cuadro jerarquico legal de la normativa legal en el pais
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)



8.5 Componentes juridicos del proyecto

INICIO

Estructura legal
base

Adquisicion del
terreno

Requerimientos
funcionamiento
actividad
inmobiliaria

PLANIFICACION

Certificados de
conformidad,
permisos y licencias

Contratos
proveedores,
consultores y

servicios técnicos
especializados

Punto de equilibrio
legal

Contratos de
reserva

Contrato de
promesa de
compraventa

Resciliacion /
incumplimiento
contrato

Compraventas

COMERCIALIZACION EJECUCION

Contratacion
personal

Declaratoria
propiedad
horizontal

Instrumentaci
6n del crédito
y garantia
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CIERRE

Tributacion

Liguidacion
trabajadores

Liquidacion contratos
proveedores y
consultores

Pago liquidacion de
crédito y garantia

Entrega recepcion de
los inmuebles

Entrega recepcién de
las &reas comunales,
equipos y servicios

Aprobaciones
entidades de control
por terminacién de
proyecto

Cierre formal del
Proyecto

8.5.1 Componentes juridicos para la Fase Inicial

Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.5.1.1 Estructura juridica base del proyecto inmobiliario

Para

Tabla 87: Componentes juridicos esenciales de un proyecto inmobiliario

establecer la estructura juridica para el desarrollo del proyecto

inmobiliario se ha realizado un analisis de las principales figuras legales de aplicacion

como son: compafiia mercantil (anénima y limitada), sociedad civil, fideicomiso

mercantil inmobiliario integral y asociacion de cuentas en participacion (ACP). Como
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estructura juridica base para el desarrollo del proyecto inmobiliario se ha seleccionado

la siguiente: SAS Sociedad por Acciones Simplificadas, por las razones siguientes:

SAS
+ Personalidad juridica que le ) . )
permite contraer derechos y « Autonomia ' paFrlmomal
obligaciones — FETiim frente a obllg_amones de
independiente los ST u

administradores.

« Normas de gobierno y toma
Responde con sus bienes

de decisiones definidas en el

estatuto social. Permite que exclusivamente por las
se auto regule con mayor obligaciones contraidas
flexibilidad, al poder por la compariia.
incorporar rescluciones

Administracion
profesional con
responsabilidad
determinada.

privadas como protocolos,
acuerdos de accionistas,
acuerdos de no
competencia, entre otros.

» Mecanismo adecuado
para la formalizacion de - Responsabilidad
sociedad con terceros limitada de los
para la consecucion del socios a su
desarrollo del Proyecto participacion, frente
Inmobiliario. a terceros.

« Beneficios tributarios: « Mayor formalidad uy
Tasa unica pago IR 25%a. por tanto confianza

de clientes
- Mayor capacidad U
calificable para créedito

llustracién 127: Beneficios estructura juridica SAS
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.5.1.2 Existencialegal

Parametros Requerimientos

Es necesario una escritura publica o0 contrato

Constitucion X
privado

Solicitar en el Registro Mercantil la peticion de

Inscripcion Registro Mercantil ; o
inscripcion.

Capital social Estimado $ 2000.00

Proyectos inmobiliarios de vivienda, direccion
técnica, planificacion, estudios, disefios, calculo,
fiscalizaciéon, administracién, comercializacion y
mantenimiento / readecuacion de obras civiles,
lotizaciones, urbanizaciones, edificios en propiedad
horizontal, entre otros.

Objeto social
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Parametros Requerimientos

Minimo de socios Se establecera con 3 socios, minimo 1

Representacion legal El Gerente General

La compafiia debera presentar ala SICV:

Estado de la cuenta de pérdidas y ganancias
aprobado por junta de socios, memorias e informes
de los administradores y fiscalizacion.

Balance general anual aprobado por junta de socios.
Némina de los administradores, representantes
legales y socios o0 accionistas.

Cumplimiento obligaciones SICV

Tabla 88: Existencia legal para empresas con enfoque a proyectos inmobiliarios
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

De esta manera se determina la viabilidad de la existencia y estatus legal para
la creacion de una compafiia para el desarrollo de proyectos inmobiliarios. Adicional
el objeto social de la compaiiia prevé contemplar todo lo relacionado con proyectos
de construccion. La compafiia que se desea crear se encuentra facultada para el
desarrollo de proyectos inmobiliarios en las etapas: planificacion, construccion,

comercializacion y cierre.
8.5.1.3 Representacion legal / facultades

La representacion legal de la compafiia sera ejercida por un Gerente General,
el mismo que tendra un periodo de dos afios y en caso de ausencia el presidente
asumira el cargo. Dentro de sus principales facultades estard la viabilidad para el

desarrollo de proyectos inmobiliarios.

Facultad Actividades Requeridas

- L o Realizara gestiones y contratos necesarios para el

Administracién de la Compania o . .
cumplimiento del objeto social

Contratar y remover personal. Establecer sueldos

Contratacién de personal
conforme el presupuesto.
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Facultad Actividades Requeridas

Suscripcién de titulos de crédito, concesion
y contratacion de créditos

Transferencia de dominio y comercializacién
de bienes inmuebles de la Compafiia

Constituir gravamen sobre los activos de la
Compafiia

Contratacion de  asesoria, servicios

profesionales y técnicos

Negociar créditos a nombre de la compafiia, y
suscribir, aceptar, endosar, pagar, protestar o
cancelar letras de cambio, pagarés y demas titulos de
crédito en relacion con negocios sociales de la
compaiiia.

Venta, permuta y transferencia de dominio a cualquier
titulo de los bienes muebles e inmuebles de
propiedad de la Compafiia.

Hipotecar, prendar o gravar bajo cualquier titulo los
bienes muebles e inmuebles de la Compafiia, en
garantia de las obligaciones que la misma pudiera
adquirir con Instituciones Financieras o terceros, para
el cumplimiento del objeto social de la Compaiiia.

Contratar los servicios de profesionales o terceros,
necesarios para el cumplimiento del objeto social, asi
como acordar los términos y suscribir los
instrumentos publicos o privados necesarios para su
perfeccionamiento

Tabla 89: Facultades representantes legal de la empresa para proyectos inmobiliarios
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.5.1.4 Requerimientos adicionales para la actividad mercantil

Requerimiento

RUC - Art. 136 Ley de Compaiiias (Congreso

Nacional del Ecuador, 1999)

Patente municipal - Art. 547 COOTAD
(Asamblea Nacional del Ecuador, 2010)

Actividades

Necesarias

La compaiiia solo podrd operar a partir de la
obtencién del Registro Unico de
Contribuyentes otorgado por parte del SRI

Estan obligados a obtener la patente y, por
ende, el pago anual del impuesto de que trata
el articulo anterior, las personas naturales,
juridicas, sociedades, nacionales o extranjeras,
domiciliadas o con establecimiento en la
respectiva jurisdiccion municipal o
metropolitana, que ejerzan permanentemente
actividades comerciales, industriales,
tinancieras, inmobiliarias y profesionales.

Tabla 90: Requerimientos adicionales para la actividad mercantil de empresas inmobiliarias
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

Se debera cumplir con requisitos legales para el ejercicio y desarrollo de la

actividad econémica del proyecto inmobiliario.
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8.5.1.5 Propiedad del inmueble

Los promotores del proyecto son propietarios del lote con clave catastral
5507040155000, ubicado en Ambato en la Av. Luis Anibal Granja - Jaime Acosta
Solis, con un area de 2249.14 m2 y adquirido mediante compra venta por escritura
publica por Katherine Guadalupe Guaman Guerra a favor de Mariela Verénica Vaca
Moncayo. El inmueble no se encuentra gravado ni prohibido de enajenar por lo que

sera aportado al capital social de la compafiia.

Para la adquisicién del inmueble e inicio del proyecto se han verificado los
siguientes parametros para constatar la viabilidad juridica de la adquisicién del

inmueble:

ELEMENTO A VERIFICAR VERIFICACION

Titularidad previa e identidad del vendedor o

Consistente
aportante
Verificar su situacion catastral y cumplimiento de .
e : . Al dia
obligaciones tributarias
Condicion Estado del inmueble adecuado
Patrimonio familiar No posee

Constatar que no existan afectaciones legales o
de hecho, municipales o provinciales, que
impidan el correcto desarrollo del proyecto
inmobiliario

Sin afectaciones

Verificar la capacidad legal de los tradentes o

sus mandatarios Capacidad legal verificada

Sin gravamenes o limitaciones de

Verificar limitaciones de dominio o gravamenes -~
dominio

Tabla 91: Viabilidad juridica de la adquisicién del inmueble
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)
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8.5.1.6 Caracteristicas catastrales del lote de terreno

De conformidad con las Normas Particulares del GAD Municipalidad de
Ambato, las caracteristicas del lote son propicias para el desarrollo del conjunto
habitacional en un suelo de tipo urbano; ademds, no se encuentra gravado por

afectaciones viales ni prohibicion que impida el desarrollo del proyecto.

8.5.1.7 Requerimientos legales para el funcionamiento de compafiias

enfocadas en actividad inmobiliarias

De conformidad con lo establecido en el “Reglamento de funcionamiento de las
compafiias que realizan actividad inmobiliaria” (Superintendencia de Compafiias -

resolucién, 2014), la compariia SAS se encuentra sujeta a las siguientes obligaciones:

REQUERIMIENTO CUMPLIMIENTO

Ser titular de la propiedad del inmueble donde se va a

desarrollar el proyecto. Si

Tener un presupuesto por cada proyecto, aprobado por  Acta de constitucion del
Junta de Socios proyecto

Tabla 92: Requerimientos legales para el funcionamiento de compafiias de proyectos
inmobiliarios
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.5.2 Componentes juridicos para la Fase de la Planificacion

8.5.2.1 Normativa para el disefio arquitectonico y calculo estructural del

proyecto.

Para el disefio arquitectonico se debe cumplir con la “Reforma y codificacion de
la ordenanza general del plan de ordenamiento territorial de la ciudad de Ambato”.
Para el disefio estructural de edificaciones sismo resistente debe cumplir con la
Norma Ecuatoriana de Construccion NEC (MIDUVI, 2023) y que también se aplica en

el GAD Municipalidad de Ambato.
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8.5.2.2 Permisos y aprobaciones municipales

Para iniciar el proceso de permisos y aprobaciones en el GAD de Ambato,
previo la construccion se deben obtener la siguiente documentacién, (GAD

Municipalidad de Ambato, 2023):

e Anteproyecto de urbanizacién

e Proyecto definitivo de urbanizacion

e Emision del permiso de construccion

¢ Informe técnico de aprobacion de planos
e Emision del permiso de construccion

e Requisitos propiedad horizontal (PUGS 2033)
8.5.2.3 Permisos adicionales y autorizaciones

De consentimiento con lo determinado por la normativa secundaria para el
medio ambiente (Ministerio del Ambiente, Agua y Transicion Ecologica, 2023), el
proyecto del conjunto habitacional “San Sebastian”,) debera obtener los certificados

debido a su metraje de 2200 m2 de construccién aproximadamente:

A

o Quién otorga
Requerimiento

Sera otorgado por la Autoridad Ambiental

Competente a través del SUIA (sistema dnico de

Certificado ambiental (SUIA) - Arf. 23 Texto  informacion ambiental), sin ser de cardcter
unificado de legislacion secundaria de obligatorio, a los proyectos, obras o actividades
medio ambiente considerados de minimo impacto y riesgo

ambiental. (MENOS DE 20.000m2).

Tabla 93: Certificado ambiental para proyectos inmobiliarios
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)
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8.5.2.4 Esquema de contratacion de servicios, proveedores y consultoria

El sistema de contratacion sera civil y se aplicara para servicios relacionados
con la construccion como por ejemplo: provision e instalacion de sistemas eléctricos,
hidrosanitarios, acabados de la construccion (muebleria, griferia, carpinteria

metalica).

La relacién laboral seré directa y bilateral entre los prestadores de servicios y
sus trabajadores. No se podran contratar aquellos servicios que impliquen solamente

la provision de mano de obra.
8.5.2.5 Contratos: caracteristicas y contenido principal

Las caracteristicas que deben contener los contratos para el desarrollo de un

proyecto inmobiliario son las siguientes:

En forma general se define un esquema de
contratacion de naturaleza civil consensual,
en el que se pueden pactar libre vy
voluntariamente las clausulas contractuales

Se sujeta a las normas que en materia
de capacidad legal, obligaciones vy
contratos se establecen en el Cddigo
Civil vigente

Caracteristicas

Contratos

En virtud del contrato (oneroso vy
conmutativo) cada una de las partes se
obliga a dar o hacer una cosa que se mira
como equivalente a lo que la otra parte
debe dar o hacer a suvez

La suscripcion del contrato no genera
relacion laboral entre contratantes, ni entre
estos y el personal del otro. La relacion
laboral serd directa y bilateral entre los
prestadores de servicios técnicos

llustracién 128: Caracteristicas de los contratos para proyectos inmobiliarios
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)
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En lo que tiene que ver a contenido del contrato se debe considerar los siguientes

aspectos:

« Comparecientes.

« Objeto.

+ Alcance del contrato u obligaciones de las

partes.

« Tipo de contrato.

« Plazo de ejecucién.
+ Garantias.

« Causales y procedimiento de terminacién.
« Clausula penal

+ Descargo de responsabilidad
+ Resoluciéon de controversias

8.5.2.6 Esquema general para la contratacion.

Para cada etapa y fase del proyecto “San Sebastian” se recomienda el siguiente

esquema para contratacion:

TIPO DE CONTRATO Y

ETAPA | FASE/CAPITULO SERVICIO / RUBROS PAGO
Disefio arquitecténico Precio por m2
<>’: Disefio eléctrico Precio por m2
[ PLANIFICACION
< é’ Disefio hidrosanitario Precio por m2
o
'_
E % Disefio y calculo estructural Precio por m2
O
8 Direccion arquitectonica Precio Fijo
04
o
OTROS SERVICIOS Comercializaciéon Corretaje
Instrumentacion legal Precio Fijo
§ Provision de ladrillos APU
<0
% a ESTRUCTURA, Provision de hormigon APU
il ALBANILERIA L
L cZn Provision acero de refuerzo
o) APU
[®)
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TIPO DE CONTRATO Y

ETAPA | FASE/CAPITULO SERVICIO / RUBROS PAGO
Provisién encofrados APU
Arrendamiento maquinaria Precio Fijo
Provision otros materiales de construccion APU
Instalaciones internas Precio fijo
ELECTRICIDAD Instalaciones exteriores Precio fijo
Transformador APU

HIDROSANITARIAS

Instalaciones hidrosanitarias

Precio por punto / APU

Provision de aparatos sanitarios y griferia ~ APU
PINTURA Ejecucion trabajos de pintura Precio fijo

Provision e instalacion de aluminio y vidrio APU
Muebles altos y bajos APU
Fabricacion e instalacion de cerrajeria, APU
pasamanos

ACABADOS Instalacion de cielo falso APU
Provision de pisos APU
Instalacion piso de madera APU
Provision piso de madera APU
Instalacién granito APU
Provisién granito APU

Tabla 94: Esquema general de contratacion

Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.5.2.7 Punto de equilibrio legal

Es el acatamiento de condiciones legales minimas para poder dar inicio con la

ejecucion del proyecto, asi como también, para la utilizacion de los recursos

entregados por los promitentes compradores como el anticipo por el precio de las

unidades comprometidas a su favor.
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El punto de equilibrio debe ser declarado previa verificacion e informe de la
gerencia de proyectos. A continuacion se presentan los requerimientos para alcanzar

el equilibrio legal en un proyecto inmobiliario.

PARAMETROS PARA EL EQUILIBRIO

S LEGAL
Propiedad del bien inmueble
Promesas de compraventa celebradas o convenio de reserva
(hasta el 2% del valor del inmueble) . Es recomendable alcanzar
LEGAL el 20% en promesas de la cantidad total de unidades

Contar con la aprobacion de la junta de socios referente al
presupuesto del proyecto.

Contratos de trabajadores y afiliacién al IESS

Tabla 95: Requerimientos del equilibrio legal del proyecto
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.5.3 Componentes juridicos para la Fase de Comercializacion
8.5.3.1 Esquema legal parala comercializacién

Se presenta el esquema de comercializacion (legal) para el Conjunto

Habitacional “San Sebastian”:

Reserva del inmueble

Liberacién de
hipoteca,
compraventa e
hipoteca abierta

OMERCIALIZACION

Promesa de
Compraventa

llustracion 129: Esquema legal de comercializacion
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)
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8.5.3.2 La promesay compraventa de bienes inmuebles

Segun la norma legal del Cédigo Civil (Asamblea Nacional, 2022), en su Atrt.
702 la tradicién de dominio de bienes raices se perfeccionara con la inscripcion de su

titulo por compraventa en el Registro de la Propiedad.
8.5.3.3 El convenio de reserva

El convenio de reserva no tiene una validez juridica como contrato de promesa
de celebrar la compraventa de las unidades inmobiliarias, ademas se debe tener

presente el contenido del mismo:

La constancia de |la
recepcion del valor de
reserva, no superior al 2%

La designacion de los del precio total del
comparecientes, inmueble objeto del
Promotor del Proyecto convenio

Inmobiliario y reservista

o
7

La firma conjunta de
los comparecientes
en senal de
aceptacion de las
estipulaciones
senaladas

El reconocimiento del
derecho del reservista a
suscribir la promesa de
compraventa del
inmueble, asi como el
plazo para hacerlo no
superior a los 30 dias
desde su celebracién

llustracién 130: Contenido convenio de reserva proyectos inmobiliarios
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.5.3.4 Contrato de promesa de compraventa

El Art. 1570 del Codigo Civil (Asamblea Nacional, 2022), sefala que, la

promesa no produce obligacién salvo si consta por escrito mediante escritura
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publica para cuya validez se necesita de dicha solemnidad asi también no debe
relacionarse con leyes ineficaces y debe poseer una condicion o plazo que fije la

celebracién del contrato

Generales de ley, *Multa por incumplimiento
capacidad legal : *Requerimiento en mora
comparecencia Identificacién Clwsia p’;;‘;gfge‘:e heicatlon ¥
libre y voluntaria de los penal y forma kot
contratantes de ejecucion
*Descripcion de Por imposibilidad
los bienes; probada de declarar
*Acabados y punto de equilibrio
especificaciones; \ Identificacion Cléusula para el desarrollo del
«Estatus juridico de los bienes i Proyecto
comprometidos
*Moneda «Inscripcion de la
*Plazos , Plazo y condiciones dec"’?"zt:;'z & o
*Mecanismo de pago Precio y Promesa de para la celebracién de propiedad horizontal en
*Declaracién de origen forma de 5 .. —» el Registro de la
Fckin tle fondae - compraventa la escritura definitiva Propiedad:
pago de compraventa +Pago de la totalidad del
*Intereses de mora por g
retraso en los pagos precio pactado
*Fecha de Plazoy Responsabilidad
entrega condiciones de los gastos por
+Periodo de parala la celebracién Todos los gastos corren por
gracia / entrega de del contrato y cuenta del promitente
«Causales las unidades pagos de comprador, gxcepto el pago
diferimiento de la impuestos de la plusvalia que serd de
entrega cuenta de promitente
vendedor
*Mora por mas de 3 Clisaies i 'izl,:';,ftg: .
incumplimiento )
meses en el pago de P jurisdiccion y
las cuotas del precio del contrato :
ol competencia Mediacién y arbitraje
*No suscripcion del

contrato definitivo de
compraventa

llustracién 131: Esquema Contrato promesa de compraventa
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.5.3.5 Contrato de compraventa

En virtud de la suscripcion del contrato de compraventa, el vendedor transfiere
la propiedad del o los inmuebles a favor del comprador. La promesa de compraventa
se celebra por escritura publica y el perfeccionamiento de la trasferencia de dominio

requiere su inscripcion en el Registro de la Propiedad en la ciudad de Ambato.



* Generales de ley,

capacidad legal, Identificacion
comparecencia libre y de los
voluntaria contratantes
* En caso de sociedad
conyugal se exige la
comparecencia de los
dos conyuges o
Identificacion
de los bienes
* Linderos generales del comprometidos
inmueble base
» Linderos y dimensiones
especfficas
» Antecedente de la dec.
propiedad horizontal Precio y
cuantia
Compraventa
y .

« Declaracion de no trans‘fere_nf:la
pesar gravamen de de dominio
ninguna naturaleza
sobre los inmuebles

« Smetiéndose por tanto
al saneamiento por
eviceion y vicios i
redhibitorios de Saneamiento

acuerdo con la Ley
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Sometimiento
al régimen de
propiedad Declaracién de liberacion
horizontal de responsabilidad del
notario y registrador de la
porpiedad por el pago de
expensas
Administracion
del conjunto
y expensas

Todos los gastos corren

Responsabilidad de por cuenta del
los gastos por la promitente comprador,
Compraventa celebracion del  —» excepto el pago de la
contrato y pagos de plusvalia que sera de
impuestos cuenta de promitente
vendedor

Autorizacion Para inscripcion en el
i Registro de la Propiedad

Solucién de
conflictos,
jurisdiccion y
competencia

" Mediacion y arbitraje

llustracion 132: Esquema contrato de compraventa

Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

A continuacién se describe el proceso del tramite de compraventa de las unidades

inmobiliarias:

1.- Catastro

.

Minuta de compraventa,
documentos habilitantes:
identificacion de los suscriptores,
certificado de gravamenes, DPH,
titulo anterior, valores de
adquisicion y mejoras

v
Ingreso declaracion de impuestos
de transferencia a portal web
municipio
]
Pago de impuestos de alcabala y
plusvalia, adicionales en Consejo
Provincial

2.- Cierre de escritura 3.- Inscripcioén en el
o111 ][] Registro de la Propiedad
]

Suscripcién de escritura

Inscripcién en el Registro
publica

de la Proiedad

Notificacién de la
transferencia de dominio al
Municipio de Ambato

Cierre escritura publica en
Notaria

llustracién 133: Proceso de compraventa de unidades inmobiliarias

Fuente: Autor - (Padrén, 2023)
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8.5.3.6 Terminacioén unilateral de los contratos de promesa de compraventa

En caso de desistimiento expreso por cualquiera de las partes, se determinara
un procedimiento acordado, en tal virtud la promesa de compraventa se dara por

terminado automaticamente.
8.5.4 Componentes juridicos para la Fase de Ejecucion
8.5.4.1 Esquemas para la contratacion de personal

Con el fin de precautelar la compafia, todo el personal tanto técnico,
administrativo u obrero se contratara bajo relacion de dependencia con vinculo laboral.

A continuacién se presenta el esquema de contratacion:

PERSONAL DE OBRA - CONTRATO POR OBRA 0 SERVICIO DETERMINADO DENTRO DEL
GIRO DEL NEGOCIO (MINISTERIO DE RELACIONES LABORALES - ACUERDO
MINISTERIAL, 2015)

+ Aplicable para los trabajadores en ejecucion de obras de construccion
dentro del giro del negocio y ejecucion de obras;

« Duracion: tiempo gue dure la ejecucion de la obra o el proyecto;

« Enla primera contratacion se fijara un periodo de prueba;

« Remuneracion: no podra ser menor a los salarios minimos legales -basico o
sectoriales- establecidos conforme lo dispuesto en el Caodigo del Trabajo;

« La remuneracion se cancelara de forma semanal, quincenal o mensual
conforme a lo acordado entre las partes y se debera firmar el respectivo rol
de pagos, en el cual se detallaran los valores recibidos por el trabajador.

« El empleador, de manera quincenal o mensual y previo acuerdo entre las
partes, podra cancelar la parte proporcional de los beneficios
correspondientes a decimo tercera y cuarta remuneraciones, vacaciones y
bonificacion por desahucio proporcional al tiempo trabajado, los cuales
deberan detallarse expresamente en el rol de pagos de manera obligatoria.

« Terminacion: una vez concluida su duracion

+ Al terminar la relacion laboral el empleador debera elaborar el acta de
finiquito y liquidar los haberes a los que tenga derecho el trabajador y que se
encontraren pendientes de pago.



PERSONAL DE OBRA - CONTRATO POR OBRA 0 SERVICIO DETERMINADO DENTRO DEL
GIRO DEL NEGOCIO (MINISTERIO DE RELACIONES LABORALES - ACUERDO
MINISTERIAL, 2015)

« El empleador estara obligado a pagar la bonificacion por desahucio por el
tiempo efectivo de trabajo realizado de forma proporcional, sin perjuicio de
cualquier otro valor al que tuviere derecho.

« Para la ejecucion de nuevas obras, el empleador debera contratar a los
mismos trabajadores que prestaron sus servicios bajo esta modalidad
contractual, hasta por el numero de puestos de trabajo que requiera la nueva
obra.

« En todos los casos, el empleador tendra la obligacion de efectuar el respectivo
lamamiento dentro de un afio calendario contado desde la terminacion del
ultimo proyecto para el cual presto sus servicios el trabajador.

« El lamamiento al que se hace referencia en los articulos anteriores podra ser
efectuado por medio del correo electronico registrado en el mismo, asi como
por cualguier otro medio que permita la localizacion de la respectiva persona
trabajadora.

» Una vez recibida la notificacion o solicitud al trabajador, este debera de acudir
al lugar de trabajo al que haya sido convocado en el plazo maximo de 5 dias
contados desde la fecha de realizado el llamamiento.

« Empleador tendra la obligacion de llevar un registro de los trabajadores
contratados bajo esta modalidad, en el que consten los datos mencionados en
la antes citada norma legal y cualquier otra informacion adicional que facilite
su ubicacion. Este registro se lo actualizara con los cambios que se produzcan.
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llustracién 134: Esquema de contratacion de personal de obra - contrato por obra o servicio

determinado dentro del giro del negocio
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

PERSONAL ADMINISTRATIVO Y DE VENPTF?SE-B%UNTRATU INDEFINIDO CON PERIODO DE

+ Su extincion se producira unicamente por las causas U los procedimientos
establecidos en el Codigo de Trabajo (Congreso Nacional del Ecuador, 2005).

+ Periodo de prueba con duracion maxima de noventa dias.

+ Remuneracion: no podra ser menor a los salarios minimos legales - basico o
sectoriales- establecidos conforme lo dispuesto en el Codigo del Trabajo;

+ Al terminar la relacion laboral el empleador debera elaborar el acta de finiquito
y liquidar los haberes a los que tenga derecho el trabajador y que se
encontraren pendientes de pago.

+ El empleador estara obligado a pagar la bonificacion por desahucio por el
tiempo efectivo de trabajo realizado de forma proporcional, sin perjuicio de
cualquier otro valor al que tuviere derecho.

llustraciéon 135: Esquema de contratacion de personal administrativo y de ventas - contrato

indefinido con periodo de prueba
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)
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CLAUSULAS ESENCIALES DEL CONTRATO DE TRABAJO

+ La clase o clases de trabajo objeto del contrato;

+ La manera como ha de ejecutarse: si por unidades de tiempo, por unidades de
obra, por tarea, etc;

+ La cuantia y forma de pago de la remuneracion;

+ Tiempo de duracion del contrato;

+ Lugar en que debe ejecutarse la obra o el trabajo; y,

+ La declaracion de si se establecen o no sanciones, y en caso de establecerse la
forma de determinarlas y las garantias para su efectividad

+ Los sueldos minimos los establecidos por Contraloria.

llustracién 136: Clausulas esenciales del contrato de trabajo en proyectos inmobiliarios
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.5.4.2 Obligaciones del empleador

Las obligaciones principales del empleador segun Art 42 del CAdigo del Trabajo

(Ministerio del Trabajo, 2023), son las siguientes:

OBLIGACIONES PRINCIPALES

« Pagar las cantidades que correspondan al trabajador;

« Pago de la decimo tercera y decimo cuarta remuneracion

« Pago de 15% de participacion de utilidades al trabajador

+ Indemnizar a los trabajadores por los accidentes que sufrieren en el trabajo y
por las enfermedades profesionales.

« Proporcionar oportunamente a los trabajadores los utiles, instrumentos y
materiales necesarios para la ejecucion del trabajo, en condiciones adecuadas
para que éste sea realizado

+ El empleador publico o privado, que cuente con un numero minimo de
veinticinco  trabajadores, esta obligado a contratar, personas con
discapacidad, en labores permanentes. La contratacion sera del 4% del total
de los trabajadores, siendo ese el porcentaje fijo que se aplicara en los
sucesivos afios.

llustracion 137: Obligaciones principales del empleador en proyectos inmobiliarios
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)
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8.5.4.3 Obligaciones seguridad social

Las obligaciones del empleador de la seguridad social para proyectos

inmobiliarios son las siguientes:

OBLIGACIONES SEGURIDAD SOCIAL

« Asumir el aporte patronal equivalente al 11,15% de la remuneracion del
trabajador

» El empleador esta obligado a registrar al trabajador o servidor a través de la
pagina web del [ESS mediante el aviso de entrada, desde el primer dia de labor,
dentro de los quince dias siguientes al inicio de la relacion laboral o prestacion
de servicios, segun corresponda.

« El empleador informara a través del sistema de historia laboral (internet) la
modificacion de sueldos, contingencias de enfermedad, separacion del
trabajador (aviso de salida) u otra novedad, dentro del término de tres dias
posteriores a la ocurrencia del hecho.

« Para el calculo del aporte de los trabajadores con relacion de dependencia, se
entiende como materia gravada a todo ingreso regular y susceptible de
apreciacion pecuniaria percibido por el trabajador, que en ningun caso sera
inferior a la establecida por el IESS. El pago se realiza dentro de los 15 dias
posteriores al mes que corresponda.

llustracién 138: Obligaciones del empleador de la seguridad social
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

8.5.4.4 Seguridad ocupacional

Las obligaciones de la seguridad ocupacional segun el Art 410 del Codigo del Trabajo

(Ministerio del Trabajo, 2023) orientados a proyectos inmobiliarios son:

OBLIGACIONES SEGURIDAD OCUPACIONAL

+ Elaborar y someter a la aprobacion del Ministerio de Trabajo y Empleo por
medio de la Direccion Regional del Trabajo, un reglamento de higiene y
seguridad, el mismo que sera renovado cada dos afios.

« En todo lugar de trabajo se deberan tomar medidas tendientes a disminuir los
riesgos laborales.

« Formular la politica empresarial y hacerla conocer a todo el personal de la
empresa.

llustracién 139: Obligaciones Seguridad ocupacional para proyectos inmobiliarios
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)
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8.5.4.5 Declaratoria de Propiedad Horizontal

La declaratoria de propiedad horizontal se celebra mediante escritura publica y
contiene la manifestacién de voluntad del propietario de un inmueble de someter el
mismo al régimen de propiedad horizontal, conforme el cual, las viviendas de 2 plantas
del conjunto habitacional “San Sebastian”, podran pertenecer a distintos propietarios

(Art. 1 de la Ley de Propiedad Horizontal (Congreso Nacional de Ecuador, 2005)).

El Registro de la Propiedad del cantébn Ambato establece la siguiente

documentacion:

REQUISITOS PROPIEDAD
HORIZONTAL (PUGS 2033)

DECLARATORIA BAJO EL REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL (PROCESO NUEVO)

« Solicitud dirigida al alcalde firmada por todos los propietarios o su procurador comun y el
profesional responsable del proyecto

o Certificado de Cabida Catastral

+ Certificado de Habitabilidad, o declaracién juramentada en caso de aprobacion en planos

+ Certificado de Gravamen actualizado

« Copia de la escritura de propiedad del bien inmueble

+ Permiso de construccion

o Planos de la propiedad horizontal respaldados con un juego completo de planos
arquitecténicos aprobados; y,

+ Reglamento Interno de Copropietarios con sus cuadros anexos (cuadro de linderos, dreas
y alicuotas, dreas comunales y cuadro de resumen general)

llustracién 140: Requisitos propiedad horizontal GAD Municipalidad de Ambato
Fuente: (GAD Municipalidad de Ambato, 2023)

Declarado el inmueble en propiedad horizontal, el Reglamento a la Ley de Propiedad
Horizontal es de obligatorio cumplimiento para los titulares de dominio y quienes

ejerzan sobre estos derechos reales. (Congreso Nacional, 1999).



230

8.5.5 Componentes juridicos para la Fase de Cierre
8.5.5.1 Esquema tributario

A continuacion se describen las principales obligaciones tributarias del
promotor, las cuales son propias de la actividad econémica derivada del desarrollo

inmobiliario de un conjunto habitacional:

OBLIGACIONES

) TRIBUTARIAS
DECLARACION
ANEXO DE DE IMPUESTO A DEL
RELACION DE LA RENTAS PROMOTOR INMOBILIARIO
DEPENDENCIA SOCIEDADES
1ASAS CONTRIBUCIONES
1.5 POR MIL ol BliglEAE 2 PRINCIPALES
eatevTe S
MUNICIPAL TOTALES

llustracién 141: Principales obligaciones tributarias del promotor inmobiliario
Fuente: Autor - (Padrén, 2023)

El cumplimiento de las obligaciones tributarias se produce a lo largo de todo el

ciclo del proyecto.

8.6 Conclusiones

Indicador Observacién Impacto
Condiciones
generales del marco
constitucional, y Son viables porque la constitucién brinda
normativo en respaldo tanto principios y derechos lo Gnico
general, para la negativo es la seguridad juridica.
viabilidad del
Proyecto +




Indicador Observacion

Se propone para el proyecto debido a que en la
actualidad no se cuenta con una estructura
juridica de Sociedad por Acciones Simplificadas.
La misma debera ser evaluada a futuro.

Componentes
juridicos de la fase
inicial del Proyecto

Es propiedad de los promotores mediante

Terreno escritura publica de 2016.

Se basan principalmente de la GAD
Municipalidad de Ambato y ademéas como el
proyecto ya esta iniciado, se han cumplido las
mismas. Ademas el cumplimiento de la
calificacion para proyecto VIP

Componentes
juridicos de la Fase
de Planificacion del
Proyecto

Componentes
juridicos de la Fase
de Comercializacion
del Proyecto

Se debe tomar en cuando las restricciones que
tiene el proyecto por ser VIP que constituye
entrada 5% y pago hipotecario del 95%.

Componentes
juridicos de la Fase
de Ejecucion del

Punto a destacar la importancia de conocer las
obligaciones del empleador segun lo establece el
cbdigo de trabajo.

Impacto

O
+
+
O
+
+
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Proyecto
Componentes
juridicos de la Fase Es primordial definir el esquema tributario para
de Cierre del no presentar inconvenientes a posterior
Proyecto

Positivo <

Analizar &

Negativo  x



232

CAPITULO 9

OPTIMIZACION DEL PROYECTO
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9.1 Introduccidén

La optimizacién “busca mejorar el uso de todos los recursos que intervienen
durante las diferentes etapas de un proyecto” (Westreicher, 2020). El conjunto
habitacional “San Sebastian” es un proyecto inmobiliario que actualmente se
encuentra en la construccion de las ultimas viviendas, razon por la cual el presente
capitulo presenta las alternativas que se planificaron durante todo el plan de negocios,
es decir en este capitulo se hara énfasis en los cambios realizados y cual es la

diferencia con el proyecto original.

Mediante las recomendaciones tanto arquitecténicas, de presupuestos,
preventas y marketing se busca corregir errores que se encontraron en el proyecto
original, los mismos sirvan como lecciones aprendidas para futuros proyectos
inmobiliarios. Es importante resaltar que se busca que el proyecto sea sostenible
mediante la incorporacion de paneles solares para el calentar el agua potable tanto

de las duchas como de la griferia de la cocina.

Finalmente las recomendaciones que se presentan son factibles realizarlas y se
basan en cotizaciones y estudios actuales para la ciudad de Ambato, por tal razon se
puede aplicar al conjunto habitacional “San Sebastian”.

9.2 Objetivos

9.2.1 Objetivo General

c D

Determinar alternativas viables para optimizar al conjunto habitacional "San
Sebastian" durante toda la ejecucion del proyecto, tomando como referencia el ‘
proyecto original.
|
y
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9.2.2 Objetivo Especificos

e Analizar costos directos e indirectos del proyecto para reducir gastos del
proyecto.

e Analizar el cambio de la fachada del proyecto inmobiliario y ambientes del
proyecto.

e Determinar la mejor alternativa para optimizar el plan de marketing del proyecto
inmobiliario.

e Determinar los indices financieros del proyecto original vs el proyecto

optimizado.

9.3 Metodologia/ Proceso

Para la optimizacién se considerd los factores que se pueden mejorar en el
proyecto, considerando que es un proyecto que se encuentra en construccion y con

viviendas ya habitadas, se ha definido lo siguiente:

ANALISIS DE COSTOS MARKETING

* Analizar la
reestructuracion de
costos.

* Establecer un nuevo
plan de marketing
‘para obtener
preventas

ANALISIS SOSTENIBLE

ARQUITECTONICO }
¢ Cambios en los - l
ambientes y fachada
del proyecto.

llustracién 142: Esquema de la metodologia / proceso del Capitulo 9
Fuente: Autor

* Establecer
alternativas viables
para el proyecto.
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9.4 Estrategias de optimizacion
9.4.1 Sostenible

La primera opcion de optimizacion es incluir calentadores solares presurizados
de tipo placa plana para el calentamiento del agua tanto del sector de las duchas como
de la cocina, considerando la ubicacion del conjunto habitacional. EI mismo se
encuentra construido sobre una variacion de pendiente entre cada vivienda lo que no
dificulta el paso de la luz solar entre cada panel solar. Ademas las normas particulares
de la ciudad de Ambato permiten edificaciones solamente hasta dos plantas en el
sector, razén por la cual la construccion de viviendas aledafias al conjunto no perjudica

al paso de la luz solar lo cual es beneficioso para el proyecto inmobiliario.

El &rea en las viviendas donde se ubicaran los paneles solares es en la losa
del ingreso a la terraza accesible del conjunto habitacional “San Sebastian”. Es un
area propicia debido a que es un espacio inaccesible y permite colocar los paneles

en la mejor ubicacion posible.

llustracidn 143: Lugar de instalacion de los paneles solares en las viviendas
Fuente: Autor
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Para la instalacion de paneles solares, el area disponible es de 12.44 m2 (3.3 x
3.77) con la consideracion que se puede extender a los extremos y ademas que la
losa al ser inaccesible se puede dar el angulo de inclinacion mas adecuado para captar

la luz solar.
9.4.2 Ajustes de costos

El andlisis detallado de precios de cada rubro mediante la metodologia APU
permitio verificar que es viable realizar cambios en fachada y mejorar ambientes en
el jardin posterior y terraza accesible sin afectar un incremento sustancial al proyecto.
El no establecer una planificacion de costos como es el caso del proyecto original no
permite un control detallado de los egresos que se realizan durante la construccién

del proyecto. Especialmente del rendimiento de los obreros en la ejecucién de la obra.

El proyecto se reestructuro en costos indirectos con el objetivo de tener un
técnico en obra lo cual permite reducir tiempos, identificar riesgos del proyecto,
optimizar materiales de construccion, control de rendimientos y mejorar la calidad del

proyecto en general.

2 (astos Administrativos $ 53,019.07
Ingeniero $31,200.00 $31,200.00 & 31,200.00
Contadora $7,700.00 §770000 § 12,000.00
Gastos Oficina 51,680.00 $168000 § 1,680.00
Vehiculos $3,900.00 $3.900.00 § 3,900.00
Servicios Basicos $3,360.00 $3,36000 § 3,360.00
Arriendo bodega 51,250.00 §$1.25000 § 1,250.00
Varios $450.27 $45027

11.15% |ESS 53,478.80 $347880 § 347880
$53,019.07 §0.0(

llustracion 144: Gastos Administrativos del proyecto optimizado
Fuente: Autor
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9.4.3 Redisefo de fachada arquitectonicay ambientes

La propuesta del redisefio de la fachada arquitectonica se basa en la
optimizacién de la ventilacion del proyecto y el aprovechamiento de la iluminacion
natural, para mejorar el confort en los ambientes de la vivienda. Ademas la
incorporacion de jardineras tanto en la planta baja como en la planta alta, lo cual

permite purificar el aire que ingresa a los ambientes de la vivienda.

llustracién 145: Fachada propuesta con el proyecto optimizado
Fuente: Autor

Ademas en el proyecto se propone el cambio de los ambientes de terraza y patio
posterior, los mismos se adaptan con una zona BBQ y una jardinera, con el objetivo

de mejorar los ambientes actuales de las viviendas.
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llustracion 146: Nuevos ambientes en terraza del proyecto
Fuente: Autor

9.4.4 Reevaluacion de la Estrategia Comercial del proyecto original

Dentro del FODA que se debe incluir en cada proyecto inmobiliario en la
estrategia comercial (Gamboa, 2023), especificamente en las Debilidades del
proyecto, la estrategia comercial del proyecto original es un punto negativo del
conjunto habitacional “San Sebastian”, es por este motivo que se reevalué los costos

indirectos del proyecto con el objetivo de mejorar en este aspecto.

La propuesta de optimizacion en este punto consiste en la contratacion de un
servicio comercial de ventas para las unidades habitacionales. Analizando opciones
la propuesta presentada por una empresa inmobiliaria de la ciudad de Ambato,

ofrece las mejores condiciones para el proyecto.

Los costos por el servicio corretaje que son necesarios invertir para el proyecto
corresponde al 2.50 % del precio de venta de cada unidad habitacional, ademas para
cada vivienda el costo es de $ 2225 y con un total para todo el conjunto de $ 42000

aproximadamente.
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AVALUO BIEN INMUEBLE \/

ROTULACION PROYECTO J
FOTOGRAFIA J
PROFESIONAL

CAMPANA MKT DIGITAL J
REDES SOCIALES

FOTOGRAFIA
PROFESIONAL + DRON \/

ASESOR \/

llustracion 147: Servicio de corretaje para el proyecto inmobiliario
Fuente: Autor

Es importante recalcar que mediante este servicio se incorpora preventas al
conjunto habitacional, aspecto que en el proyecto anterior no estaba considerado. Las
preventas esperadas para el proyecto en cada etapa corresponden al 7% de la
cantidad total de unidades habitacional ofrecidas. Con este porcentaje se cumple el

porcentaje exigido por el Banco Pichincha para proyectos VIP.

9.5 Comparacion financiera con el proyecto original

Como primer punto se realiza una comparacion de los costos del proyecto
original vs optimizado, se observa en la tabla siguiente la diferencia en costos directos,
y el terreno. Cabe recalcar que la diferencia en costo del terreno no se aplica pues el

costo del bien inmueble se mantiene.



Anélisis de Costos
Indicador Original Optimizado Diferencia
Directo $1,070,707.16 $1,071,092.37 $385.21
Terreno $170,547.85 $170,547.85 $0.00

Tabla 96: Analisis de costos
Fuente: Autor
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La diferencia en costos directos es minima producto del analisis de precios unitarios

del proyecto, lo cual permitié optimizar costos.

9.5.1 Comparacion analisis estatico

A continuacion se detalla la comparaciéon del andlisis financiero estatico sin crédito

bancario entre el proyecto original vs el proyecto optimizado.

Analisis Estético
Indicador Original Optimizado Diferencia
INGRESOS $ 1,732,000.00 $1,752,000.00 $20,000.00
EGRESOS $ 1,401,918.84 $1,402,304.06 $385.22
UTILIDAD $330,081.16 $362,235.07 $32,153.91
MARGEN 19.06% 19.96% 0.90%
RENTABILIDAD 24% 24.94% 1.39%
Tabla 97: Cuadro comparativo analisis estatico
Fuente: Autor
Analisis Estatico
30.00%
0,
— 24% 24.94%
19.96%

20.00% 19.06%

15.00%

10.00%

5.00%
0.00%
MARGEN RENTABILIDAD
mOriginal EOptimizado

llustraciéon 148: Esquema comparativo margen - rentabilidad andlisis estéatico

Fuente: Autor
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La diferencia del margen del proyecto optimizado vs el proyecto original se
establece en un incremento del 4.73%, mientras que la rentabilidad mejora en 5.61%

en comparacion con el proyecto original.
9.5.2 Comparacién Analisis Dinamico

En el andlisis financiero dinamico se establecieron parametros como los
ingresos por ventas, egresos, utilidad, VAN, TIR y la tasa de descuento establecida

para el proyecto.

Analisis Dinamico

Indicador Original Optimizado Diferencia

INGRESOS $ 1,732,000.00 $1,752,000.00 $20.000.00
EGRESOS $ 1,401,918.84 $1,402,304.06 $385.22
UTILIDAD $330,081.16 $349,695.94 $19,614.78
VAN $97,640.31 $127,329.62 $29,689.31
TIR EFECTIVA ANUAL 29.54% 34.41% 4.86%
TASA DESCUENTO 18% 18% 0%

Tabla 98: Cuadro comparativo analisis dinamico
Fuente: Autor

Analisis Dinamico
$2,000,000.00

0,
$1,800,000.00 L1%

$1,600,000.00
0.0%

$1,400,000.00

$1,200,000.00
$1,000,000.00

$800,000.00
$600,000.00
$400,000.00 5.6%
$200,000.00 ,—\ 23.3%
$- [
INGRESOS EGRESOS UTILIDAD VAN

EOriginal @Optimizado

llustracidn 149: Esquema comparativo analisis dinamico
Fuente: Autor
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La diferencia de los ingresos del proyecto optimizado vs el proyecto original se
establece en un incremento del 1.1%. Con estos datos se genera una utilidad con un

incremento del 5.6% y un VAN del 23.3% superior al proyecto original.

TIR vs Tasa Descuento
Proyecto Optimizado vs Proyecto Original

34.41%

%

18%

29.54%

0.00% 5.00% 10.00% 15.00% 20.00% 25.00% 30.00% 35.00% 40.00%

Optimizado TASA DESCUENTO ®Original

llustracién 150: Esquema comparativo tasa descuento - TIR analisis dinamico
Fuente: Autor

En el capitulo financiero se establecio la tasa de descuento para el proyecto y
corresponde al 18%, cabe recalcar que el proyecto optimizado mejoro su TIR vs el

proyecto original con un incremento del 16.45%.
9.5.3 Comparacion Analisis Dinamico Apalancado

Finalmente el punto de comparacion principal se sustenta en el analisis
dinamico apalancado del proyecto, es clave indicar que para los dos proyectos se
establecio el interés efectivo del 11,26% para poder realizar una comparacion con

parametros actuales de financiamiento.



Proyecto Original vs Optimizado - Analisis dindmico apalancado
Indicador Original Optimizado Diferencia
INGRESOS $1,732,000 $1,752,000 $20,000
EGRESOS $1,435,386 $1,436,328 $941.65
UTILIDAD $296,614 $315,672 $19,058
VAN $126,918 $156,047 $29,129
ROI ANUAL 27.56% 32.58% 5.02%
RENTABILIDAD 20.66% 21.98% 1.31%
MARGEN 17.1% 18.02% 0.89%
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llustracién 151: Cuadro comparativo analisis dinamico apalancado
Fuente: Autor

Analisis Dinamico Apalancado

$2,000,000

0
$1,800,000 1%

$1,600,000 0%

$1,400,000
$1,200,000
$1,000,000
$800,000
$600,000

$400,000 6%

0
$200,000 19%
$0

INGRESOS EGRESOS UTILIDAD VAN

EOriginal @Optimizado

llustracién 152: Esquema comparativo analisis dinamico apalancado
Fuente: Autor

La diferencia del andlisis dinAmico apalancado de los ingresos del proyecto
optimizado vs el proyecto original se establece en un incremento del 1% de los
ingresos, para los egresos no existe gran porcentaje de variacion, y con los datos
mostrados se genera una utilidad con un incremento del 6.0% y un VAN positivo con
un incremento del 19% con relacién al proyecto original, lo que muestra que en

indicadores financieros el proyecto optimizado es més favorable para inversion.
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Indicador Conclusion

Impacto

Se estableci6 la optimizacion en costos,
sostenible, fachada - ambientes arquitectonica y
Optimizacién estrategia comercial para el proyecto optimizado,
la misma se baso en los errores del proyecto
detectados del proyecto original.

No existe gran variacion de costos directos e
indirectos con respecto al proyecto original, por
el motivo que se realizaron APUs del proyecto, lo
cual permitio realizar cambios sin gran afectacion
en el presupuesto. Cabe mencionar que el
proyecto original no dispone de costos ni
presupuestos por tal motivo se realizo este
andlisis adicional.

Costos

La implementacion de paneles solares para el
calentamiento del agua en la vivienda beneficia
a la sostenibilidad del proyecto y aprovecha las

condiciones de ubicacién de las viviendas.

Sostenible

Los cambios realizados en fachadas, terraza y
jardin posterior permiten mejorar la imagen del
Arquitectura conjunto y ademas aprovechar de mejor manera
los ambientes de vivienda, proporcionando mas
servicios a los usuarios.

Se reevaluaron los costos indirectos y se mejoré

una debilidad del proyecto que es la estrategia

Estrategia Comercial comercial del proyecto. El costo del servicio es
del 2.5% del precio de venta de cada bien
inmueble sea de la tipologia A o tipologia B.

_|_
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CAPITULO 10

GERENCIA DE PROYECTOS
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10.1 Introduccion del capitulo

De acuerdo a lo establecido en el Project Management Institute (PMI) en la 6ta
y 7ma ediciéon del PMBOK, en el presente capitulo se establecera una guia que
permita definir los lineamientos y directrices para poder establecer un inicio,
planificacion, ejecucion, control y cierre efectivo del conjunto habitacional San
Sebastian. La informacion que proporciona el PMBOK permite establecer grupos de
procesos y areas de conocimiento, para que el proyecto se dirija desde un punto de
vista gerencial y permita mejorar los indicadores financieros del proyecto. Ademas
durante todas las etapas de ejecucion del proyecto se detallan ejemplos de los
principales productos que intervienen en la gerencia de proyectos orientados al
enfoque inmobiliario, con el fin de ejemplificar de mejor manera los lineamientos que

se desean alcanzar en el presente capitulo.

10.2 Objetivos

10.2.1 Objetivo General

Elaborar una guia para la gerencia del proyecto inmobiliario "San Sebastian”, |
dentro de las 10 areas de conocimiento que permita implementar una |
supervision eficaz en todos los grupos de procesos durante todo el tiempo de

vida del proyecto inmobiliario. |
_

10.2.2 Objetivo Especificos

e Establecer las etapas concretas basadas en el PMBOK, del proceso de
construccion del conjunto habitacional San Sebastian, identificando actividades

Yy recursos.
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e Crear un cronograma detallado con fechas clave para el inicio y finalizacién de
cada etapa del proyecto.

e Definir procedimientos de control de calidad y seguimiento para evaluar el
avance continuo del proyecto, detectando posibles desviaciones y permitiendo
Su correccion inmediata.

e Proporcionar recomendaciones para lograr los resultados deseados en el

proyecto.

10.3 Metodologia/ Proceso

Cada una de las fases que se detallan a continuacion desempefian un papel
crucial en la gestion integral del proyecto habitacional “San Sebastian”, cubriendo
desde su inicio hasta su culminacion. Esta gestion se establece como un pilar
fundamental que asegura la convergencia de las distintas areas de conocimiento que

confluyen en el proyecto.

1. INTEGRACION GERENCIA DE PROYECTOS

2. ALCANCE

3. CRONOGRAMA INICIO
PLANIFICACION
4. COSTOS
5. CALIDAD
GRUPO DE PROCESOS
CIERRE

6. RECURSOS )
EJECUCION

7. COMUNICACIONES

MONITOREO
8. RIESGOS Y
CONTROL

9. ADQUISIONES
10. INTERESADOS

llustracién 153: Metodologia / proceso del capitulo 10
Fuente: Autor - (Documentacién del PMI, 2023)
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Al comenzar el proyecto de construccion del conjunto habitacional “San

Sebastian” siguiendo la metodologia PMI y la guia PMBOK® 6 y 7, la primera etapa

es la gestion de integracion. Esta funcién es fundamental y recae en el gerente del

proyecto, quien tiene la responsabilidad de unificar y coordinar todas las areas de

conocimiento con el fin de lograr los objetivos establecidos.

A continuacion, se define los procesos para que el gerente del proyecto

administre la integracion:

GESTION DE LA
INTEGRACION

7

DESARROLLO DEL ACTA DE
CONSTITUCION DEL PROYECTO

DESARROLLO DEL PLAN PARA LA
DIRECCION DEL PROYECTO

DIRIGIR Y GESTIONAR EL
TRABAJO DEL PROYECTO

GESTIONAR EL CONOCIMIENTO
DEL PROYECTO

MONITOREAR Y CONTROLAR EL
TRABAJO DEL PROYECTO

REALIZAR EL CONTROL
INTEGRADO DE CAMBIOS

CIERRE EL PROYECTO

llustracién 154: Enumeracién del proceso para gestion de integracion
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)
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10.4.1 Desarrollo del acta para constitucion del proyecto

Una vez que se ha definido el proyecto de construccion del Conjunto
Habitacional “San Sebastian” y se ha respaldado con informacién sobre la situacion
econdmica, estudios de mercado, andlisis de costo — beneficio, evaluacion del costo
de oportunidad, y acuerdos entre el promotor y el constructor, entre otros aspectos,
se procede a plasmar la autorizacién e inicio del proyecto en un documento

denominado: “Acta para la constitucién del conjunto habitacional San Sebastian”.

¢ DOCUMENTOS DEL NEGOCIO DEL PROYECTO

* ESTUDIO DE MERCADO

* OBJETIVOS

* CONDICIONES PARA VIVIENDAS VIP EN EL PAIS
« ESTUDIOS PREVIOS

¢ DEFINIDO EL CONSTRUCTOR Y EQUIFO DE

TRABAJO
» REUNIONES PREVIAS
{ } *« NORMATIVA DEL GAD MUNICIPAL DE AMBATO
e « JUICIO DE EXPERTOS
: « GESTION DE CONFLICTOS

2]

ey
(- * ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO
—

llustracién 155: Proceso del acta de constitucion
Fuente: (Documentacién del PMI, 2023)

Es importante enfatizar que en el acta de constitucion se debe incluir el
presupuesto referencial durante todo el desarrollo del proyecto, la definicién de hitos,
la anticipacion de posibles riesgos y la especificacion de las condiciones o pardmetros

de éxito.
10.4.2 Desarrollo del plan parala direccion del proyecto

Uno de los aspectos mas importantes para el conjunto habitacional “San
Sebastian” es el plan de direccion, el cual se elabora en el grupo de procesos de

planificacion, a través del siguiente proceso:
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S

7

* REUNIOMES PREVIAS

» RECOPILACION DE
PLANES SUBSIDIARIOS

* JUICIO DE EXPERTOS

4 M

s ACTA DE CONSTITUCION
« PLANES DE LAS AREAS DE PLAN PARA LA DIRECCION

CONOCIMIENTO DEL PROYECTO
* FACTORES AMBIENTALES
* ACTIVOS DE LOS

PROCESOS

llustracién 156: Proceso para el desarrollo del plan de direccion
Fuente: (Documentacién del PMI, 2023)

Es importante detallar que el plan de direccidn se basa en planes subsidiarios de
distintas areas de conocimiento. Ademas, este plan actualiza y ajusta conforme
avanza la construccion del proyecto. Es fundamental tener en cuenta que, al tratarse
de un proyecto de Vivienda de Interés Publico (VIP), se busca minimizar al maximo
los cambios en el plan durante la ejecucion para evitar afectar aspectos financieros

del proyecto.
10.4.3 Direccion y gestion del trabajo

Este es el punto en el cual se da la ejecucion del proyecto inmobiliario, bajo la
direccion y control del gerente del proyecto. La técnica principal utilizada para la
ejecucion del proyecto “San Sebastian” involucra reuniones de trabajo destinadas a
supervisar los avances, identificar problemas, gestionar plazos, presupuestos y otros

entregables generados en cada area de conocimiento.
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10.4.4 Gestion del conocimiento

Aprender de forma continua en el tema constructivo es clave para obtener
resultados durante la ejecucion. Mantener un registro de lecciones aprendidas nos
brinda la oportunidad de utilizar datos de proyectos anteriores como referencias, lo
que enriquece el desarrollo inmobiliario. Entre los datos claves que debemos
considerar para construir una base de lecciones aprendidas se encuentran los

siguientes:

e Rendimientos en obra.

e Velocidad de ventas.

e Listado de proveedores de Ambato que receptan créditos.

¢ Informacion de institucion financieras que permite el crédito VIP.

e Tiempo de entrega del crédito hipotecario por parte de instituciones financieras.

Tiempos de entrega de materiales por parte de proveedores.
10.4.5 Monitoreo y control del trabajo

En este apartado la principales técnicas o herramientas que se aplica al
proyecto es mediante inspecciones en obra que son vinculadas con la calidad que
deben tener las 19 viviendas del conjunto habitacional y reuniones para verificar los

hitos de cada area de conocimiento.
10.4.6 El control integrado de cambios

En proyectos de obra los cambios son comunes en todas las etapas de los
mismos, para gestionarlos el proyecto habitacional “San Sebastian” ha implementado

un formato de solicitud de cambio. Este formato es fundamental los para evaluar y dar
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viabilidad a las modificaciones que surjan a lo largo de las distintas etapas del

proyecto. A continuacion, se muestra el formato establecido para el proyecto:

San
Sebasﬁén

SOLICITUD DE CAMEIO

FECHA:
DESCRIPCION DEL REQUERIMIENTO DE CAMBIO:

IMPACTO DEL CAMBIO:

PRESUPUESTO REQUERIDO:

CONDICIONES GENERALES:

Elaboré Reviso y aprobé
JOOCCOONNNKKK XHOOOOCKNHK
AREA O DEPARTAMENTO ENCARGADO GERENTE DEL PROYECTO

llustracién 157: Solicitud de cambio del proyecto (formato)
Fuente: Autor

10.4.7 Proceso para el cierre de proyecto

El cierre del conjunto habitacional “San Sebastian” se concretara cuando se
haya completado la escrituracién de la ultima vivienda disponible en el conjunto
habitacional y se haya establecido la directiva del conjunto. En ese momento, la
administracion y mantenimiento pasaran a ser responsabilidad de los propietarios de

las 19 unidades habitacionales.

Luego de lo antes mencionado, el gerente del proyecto se enfocara en el cierre
financiero, lo que implica coordinar con instituciones financieras, proveedores,

subcontratistas del proyecto. Ademas, se llevara a cabo una revision enfocada en
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identificar y documentar lecciones aprendidas, especialmente aquellas relacionadas

con errores no previstos durante la construccion.

10.5 Gestion para el alcance

El alcance define los limites del proyecto durante todas las fases. Los procesos

que se seguiran para gestionar el alcance en el proyecto son los siguientes:

PLANIFICAR LA GESTION DEL
ALCANCE

2 RECOPILAR REQUISITOS

3 DEFINIR EL ALCANCE

GESTION DEL
ALCANCE

4 EDT

5 VALIDAR EL ALCANCE

6 CONTROLAR EL ALCANCE

llustracién 158: Procesos para gestionar el alcance
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

10.5.1 Planificacion para gestion de alcance

La planificacion de la gestion del alcance para el proyecto establece como se
definira el alcance del conjunto habitacional y quienes estaran involucrados en este
proceso. Ademas, proporciona una descripciéon detallada de los procesos para dirigir,

controlar y supervisar el alcance del proyecto.

Los principales insumos que contiene el plan para gestionar el alcance son los

siguientes:
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Enunciado del alcance

WBS - EDT

Linea base del alcance

Aceptacion de entregables

Se detalla el proceso que se adoptara para la planificacion del alcance:

7

* REUNIONES
* ANALISIS DE DATOS
+ JUICIO DE EXPERTOS

[4] h

¢ PLAN PARA LA DIRECCION » PLAN PARA GESTION
DEL PROYECTO DEL ALCANCE

* ACTA DE CONSTITUCION * PLAN DE GESTION DE

* FACTORES AMBIENTALES REQUISITOS

llustracién 159: Proceso para planificar la gestién del alcance
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

10.5.2 Recopilacion de requisitos del proyecto
Ademas de los requerimientos propios del proyecto, existen requisitos
adicionales necesarios para el desarrollo del conjunto inmobiliario. Estos requisitos

estan regulados por instituciones estatales y provinciales, que se detallan a

continuacion:

e GAD Municipalidad de Ambato.
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e Empresa Municipal de Agua Potable - Alcantarillado de Ambato ( EP-EMAPA-
A).
e Empresa Eléctrica Ambato Regional Centro Norte S.A (EEASA).

e Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI).

Para definir todos los requisitos del proyecto se establecen las siguientes entradas,

herramientas y salidas.

ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO
PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO
DOCUMENTOS DEL PROYECTO (REGISTROS)
DOCUMENTOS DEL NEGOCIO DEL PROYECTO
FACTORES AMBIENTALES

ACTIVOS DE LOS PROCESOS

.- & & @ 8 @

2]

* RECOPILACION DE DATOS : PROYECTO -

MUNICIPALES AMBATO - ESTATALES
- 1} REUNIONES
G ANALISIS DE DATOS

TOMA DE DECISIONES
REPRESENTACION DE DATOS

—
€=+ DOCUMENTACION DE REQUISITOS
s * MATRIZ DE TRAZABILIDAD DE REQUISITOS

llustracién 160: Proceso para la recopilacion de requisitos
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

Los requisitos para proyectos VIP que son regulados por el MIDUVI (Ministerio
de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2023), son fundamentales para el proyecto en

especial el acuerdo del Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0011-A (MIDUVI, 2022).

Utilizando la informacién proporcionada, se definen los requisitos necesarios para
llevar a cabo el proyecto inmobiliario. A continuacion, se presenta un ejemplo de estos

requisitos en forma de tabla.



Ultima
Estad, fech
Identificacion Grupo Codigo Descripcion del requisito Versién stado scha Criterios de aceptacion
Actual  estado
registrado
h¢ | visto by del juridi
001.01 |Legalizacién del contrato 1 Activo | 1-may-23 Ut R
de la empresa
001 Legal
001.02 |Anticipo se haga efectivo 1 Activo | 15-may-23 Dlicsas e el achentalial
constructora
Colocacién de proteccion colectivas Informe Tenico de riesgos y
Seguridady | 90201 |en 1 Activo | 20-may-23 | miligacion de Ing. de Seguridad
002 salud toda la obra Industrial
Ocupacional Revision de la afiliacion al IESS de Informe Tenico de riesgos y
002.02 |todo el personal que participa en 1 Active | 21-may-23 mitigacion de Ing. de Seguridad
obra Industrial
Plan de mane{o de desechos Obtener la aprobacidn de la Autoridad
003.01 | 2" 1o de de v 3 Activo | 19-may-23 | Sanitaria Nacional y con el Servicio
relaciones comunitarias N o
Nacional de Medicina Legal
) 003.03 Plan de Rehabilitacion de Areas 3 Activo | 21-may-23 Obtener la aprol.zaclon \?el Ministerio
Medio afectadas de Medio Ambiente
003 N
Ambiente
a R Obtener la aprobacién del Ministerio
003.04 (Plan de Aband Ent del A 3 Activo | 22-may-23
lan de Abandono y Entrega del Area - P

Nivel de

complejidad

Alto

Alto

Medio

Medio

Medio

Medio

Medio
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Interesado
o Entregable _., (Stakeholder)
Objetivo del proyecto Validacion =
U CHeEd (EDT) duefio del
requisito
Municipio -
Contrato
. oK Gerente del
legalizado
proyecto
Estado de
Gerente del
Cuenta oK Proyecto
Acreditado u
Informe
Cumplir con los parametros de ténico y oK Ing. de Seguridad
Seguridad de la Empresa Constructora. | permisos de Industrial
trabajo
. Informe .
Cumplir con los parametros de p— oK Ing. de Seguridad
Seguridad de la Empresa Constructora. Industrial
semanal
Prevenir y miti i
; y mltllgar los potenc.lales TR )
impactos ambientales negativos Ing. Medio
N L. de plan de 0K 3
inherentes durante la construccion y B Ambiente
na X manejo
operacion del cementerio
Evitar, reducir y eliminar los impactos .
. . Aprobacion N
potencialmente negativos que se i aEmdls ok Ing. Medio
presenten durante la construccidn y P N Ambiente
” . manejo
operacién del cementerio
Reducir el impacto a los ciudadanos en | Aprobacidn .
la construccién y operacién del de plan de oK I =i
vep pan Ambiente
cementerio manejo

llustracion 161: Analisis de Requisitos
Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)

10.5.3 Establecer la definicién del alcance

Para establecer y definir el alcance primero definimos los entregables

proyecto inmobiliario “San Sebastian”:

del

18 viviendas adosadas de 111 m2 de construccion implantadas en una

superficie de 100 m2 aproximadamente con frente a la calle Jaime Acosta

Solis.

1 vivienda adosada de 191 m2 de construccion implantada en una

superficie de 125 m2, con frente a la avenida Luis Anibal Granja.

Obras comunales que incluye la casa comunal y area verde.

Obras de urbanizacion que incluyen sistema de alcantarillado, acometidas

de agua potable, red eléctrica soterrada, parqueaderos de visitas.

Un parqueadero por cada vivienda, ubicado frente a la entrada principal.

Una vez definidos los entregables del proyecto se presenta el proceso para

establecer el alcance del proyecto:

Nivel de
prioridad

Alto

Alto

Alto

Alto

Medio

Medio

Medio
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ACTA DE CONSTITUCI@JN
PLAN PARA LA DIRECCION

-
— + DOCUMENTOS DEL PROYECTO
_) + ENTREGABLES
_ * FACTORES AMBIEMTALES
« ACTIVOS DE LOS PROCESOS
_ * AMALISIS DEL PROYECTO INMOBILIARIO
© = TOMA DE DECISIONES
% * JUICIO DE EXPERTOS
* AMALISIS DEL PRODUCTC (VIVIENDAS)
ey » ACTUALIZACION DE LOS DOCUMENTOS DEL
&~ PROYECTO
| » DEFINICION DEL ALCANCE DEL PROYECTO

“SAN SEBASTIAN"

llustraciéon 162: Proceso para la definicién del alcance
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

ALCANCE:

La constructora Jerez Sanchez realizard la ejecucion de la obra
denominada conjunto habitacional “San Sebastian” en un 100%, que
inicia con la calificacién del proyecto VIP en el MIDUVI hasta concluir la
construccion de las 19 viviendas segun la normativa del GAD
Municipalidad de Ambato. Ademas, se encargara de la comercializacion
de las mismas a través de la contratacion de un corredor inmobiliario.
Los precios de venta se ajustaran, si es necesario, de acuerdo con las

regulaciones del MIDUVI en cada periodo fiscal.

El proyecto incluye: obra civil, acabados, areas comunales, obras de urbanizacion
dentro de lo establecido en el presupuesto, cronograma de trabajo y especificaciones

técnicas.

El proyecto no incluye: equipamiento de linea de blanca de cada vivienda, costos de

los tramites de escrituracion.
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10.5.4 Estructura de desglose del trabajo(EDT)

Una vez que la gerencia del proyecto “San Sebastian” ha definido el alcance
del proyecto inmobiliario, se procede a elaborar la EDT. Esto se realiza con el
propdsito de establecer una secuencia organizada de entregables del proyecto, cada
vez mas especificos detallados en un diagrama. Esto permite asignar una duracion,

costo y recursos de manera mas efectiva.

Para diagramar la EDT del proyecto inmobiliario se requiere el siguiente

proceso:

PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO

DOCUMENTOS DEL PROYECTO (ENUNCIA DEL
- I ALCANCE)

FACTORES AMBIENTALES
ACTIVOS

¢ !} * REUNIONES )
VA * DESCOMPOSICION

* JUICIO DE EXPERTOS

— * ACTUALIZACION A LOS DOCUMENTOS DEL
PROYECTO
el « LINEA BASE DEL ALCANCE

llustracién 163: Proceso para estructura de desglose de trabajo
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

Para elaborar la EDT en el conjunto habitacional “San Sebastian”, es esencial
cabe tener en cuenta la relacién directa entre el desglose de trabajo, los costos del

proyecto y el control del cronograma.

A continuacion se detalla un ejemplo de EDT que servird de base para el

proyecto inmobiliario.



‘ Campo Santo La Floresta

!

!

T L o2 02
&y Financiero Construccion Marketing
L. L1 L) 1 ¥ ¥ v
bl o1, 002 02. 002
Contratacitn D s (L1 g 03. 001 03. 002 03. 003 03. 004 04. 001 04. 002
Penal P Pagos i
Priblica resupuestos g Estructura Obra Civil Instalaciones Plar i Operativo
I I
) ¥ L] ¥ f ¥
01. 001.001 01.001.002 01. 001003 01, 001,004 02. 002.001 02. 002.002 03. 004,001 03. 004.002
Preparatoria | Ci | j i Obreros Téenicos Extericres Interores
¥ 1
02. 001.001 02, 001,002
e o 03. 001,001 03.001002 | | 93001003 03.003.001 | | o3.c0s002 | | %% o?:ﬁoy?iire 0. 008 002001
Acers Hormigan FomiTT Eléctrico Hidrosaniarnia condicionak P.'ms -
l l 03. 004.002.002
Mamposteria
03, 001.002.001 03001002 002 03. 001,002.003 03. 003.002 001 03. 003.002.002
Cimentazian Vigas ¥ Losas Agua Patable Alcantarillado
03. 002,001
03-;‘?;:101-091 Mamposteria |~
ura.
03. 001.001.002 03.002002 |
Vigas. Columnas y Canalizaciones
Conexiones
03. 002,003
Cerramiento [ f
Perimetral
03. 002,004
Consiruccitn de (-
Argas Sepuliura
03. 002,005
COnstruCeion de fw—
Capillas

llustracién 164: Estructura de desglose de trabajo
Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)



Definido la EDT de forma paralela se elabora el diccionario de la EDT que
describe a todos los componentes. Tanto el enunciado del alcance, la EDT vy el
diccionario de la EDT forman la Linea Base del Alcance del conjunto habitacional
“San Sebastian”, que sirve como base para todas las areas de conocimiento del

presente estudio.

WBS DICTIONARY
Titulo del Proyecto Campo Santo La Floresta | Fecha de preparacion 4/5/2023
Nombre de paguete de trabajo Construccién de Muros Perimetrales WBS ID ‘ 003.002.003
Descripcion del trabajo: Realizacion de Cerramiento Perimetral
Hitos : Puntos temporales de control Fechas de vencimiento
Fecha de vencimiento del disefio y planifiacion de cerramiento perimetral 11/5/2023
Fecha de vencimiento de |a excavacion de zanjas para el cerramiento perimetral 12/5/2023
Fecha de vencimiento del acabado y revestimiento del cerramiento perimetral 13/5/2023
D Actividad Recursos Mano de obra i Material-equipo Costo Total
Horas Tasa Total Unidades  |Costo Total
Realizar el disefio detallado y planificacion del
922 . ) ¥p Ingenieros de disefio
cerramiento perimetral 16 20.00 720 0 0 0 720
93 Excavar Ias.zanias n?cesarias para la cimentacion Fquipo de excavacion
del cerramiento perimetral 5 8.50 425 5 30 150 1925
Construir la estructura del muro perimetral con Equipo d.e
924 materiales y métodos apropiados contruccion,
Y prop materiales de 36 8.00 288 1 850 850 1138
. . ) Equipo de acabado,
Aplicar el acabao y revestimiento necesario al .
825 muro segun requisitos y preferencias materiales de
gun req yp [evestimianto 10 .00 30 1 450 450 530
Requerimientos de Calidad: El muro perimetral debe ser construido utilizando materiales duraderos y resistentes a la intemperie para garantizar su estabilidad a largo plazo.
El muro perimetral debe ser construido de acuerdo con las normas y regulaciones de construccion locales y los estandares de seguridad aplicables.
Las zanjas excavadas para el muro perimetral deben tener una profundidad y anchura uniforme, asegurando una base sdlida para la estructura del muro

llustracion 165:WBS Dictionary
Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)

10.5.5 Validaciéon de alcance

Es la formalizacion de la aceptacion de los entregables del proyecto por parte
de los interesados y es el punto de partida para el resto de la planificacion, en el

presente proyecto se ha tomado la decisidén en la construccién de:

e 18 viviendas de tipologia B de 111 m2 de construccion.

e 1 vivienda de tipologia A de 191 m2 de construccion.

Las mismas estan orientadas a Vivienda de Interés Publico y todas las condiciones

a las cuales se ajustan este tipo de proyectos en el pais.
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10.5.6 Controlar el alcance

Se refiere al control de la linea base del alcance del conjunto habitacional “San
Sebastian”, que evalla el progreso del proyecto en términos de construccion y
ventas. Es crucial destacar que en proyectos VIP, las solicitudes de modificacién al
alcance original pueden tener un impacto significativo en los indicadores financieros
del proyecto. Por lo tanto, es importante enfatizar que el alcance del proyecto en

mencion no admite solicitudes de modificacién en su alcance original.

10.6 Gestion del Cronograma

La gestion del cronograma permite al proyecto inmobiliario “San Sebastian”
visualizar un plan detallado del como y cuando se realiza la entrega de las 19

viviendas planificadas en el conjunto habitacional.

PLANIFICAR LA GESTION DEL

1 CRONOGRAMA
2 DEFINIR LAS ACTIVIDADES
3 SECUENCIAR LAS ACTIVIDADES
GESTION DEL
CRONOGRAMA
4 ESTIMAR LA DURACION DE LAS
ACTIVIDADES
5 DESARROLLO DEL CRONOGRAMA
6 CONTROLAR EL CRONOGRAMA

llustracién 166: Procesos para la gestion del cronograma
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)
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10.6.1 Planificacion la gestion de cronograma

Corresponde al plan detallado que abarca todo el ciclo de vida del conjunto
habitacional, el cual ha sido programado para completarse en un periodo de
construccion de 24 meses. Esta duracion se divide en dos etapas iguales de 12
meses cada una. Se prevé que las ventas se concluiran aproximadamente en el
mes 30 segun lo estimado. A continuacion, se presenta el proceso de planificacion.

(&)

G
= ANALISIS DE DATOS DEL
PROYECTO INMOBILIARIO

* REUNMNIONES
* JUICIO DE EXPERTOS

1 M

* ACTA DE CONSTITUCION

* PLAN PARA LA « PLAN DE GESTION DE
DIRECCION (GESTION DEL CRONOGRAMA
ALCANCE)

* FACTORES AMBIENTALES

* ACTIVOS

llustracién 167: Proceso de la planificacién para la gestion de cronograma
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

En el presente plan se establecera la linea base del cronograma y también se
utilizara la metodologia de la ruta critica para poder establecer holguras, control de

actividades y ajuste segun avances e imprevistos.
10.6.2 Definir las actividades del proyecto

Se realiza una reunion para definir todas las actividades de las ingenierias,
arquitectura, comercializacion y otros componentes claves del proyecto. A

continuacion, se detalla el proceso para lograr este objetivo:
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e PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO
(plan de gestién del cronograma - linea
base del alcance)

* FACTORES AMBIENTALES

* ACTIVOS DE LOS PROCESOS

7

Y

REUNIONES

DESCOMPOSICION (Obra - Comercializacion)
PLANIFICACION GRADUAL

JUICIO DE EXPERTQS (Ingenierias -
Comercializacion)

. ACTUALI;.&CIC)N DEL PLAN PARA LA
DIRECCION DEL PROYECTO
‘ e LISTA DE ACTIVIDADES DEL PROYECTO
e ATRIBUTOS DE LAS ACTIVIDADES
-
-

DEFINIR LOS HITOS
DEFINIR SOLICITUDES DE CAMBIO

llustracién 168: Proceso para la definicion de actividades del proyecto
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

La planificacién gradual del proyecto facilita establecer hitos importantes, como
es la finalizacion de la construccion de la | Etapa y Il Etapa del proyecto que

corresponde a:

e 10 viviendas: 1 de tipologia Ay 9 de tipologia B — | Etapa

e 9viviendas: 9 de tipologia B — Il Etapa.

Es fundamental desglosar estas actividades porque al concluir la construccion,
ello conduce a la reduccién de costos tanto directos como indirectos en el proyecto.

Esto, a su vez, facilita la generacion de flujos financieros favorables.
10.6.3 Secuencia de actividades del proyecto

El proyecto “San Sebastian” se fundamentara en un diagrama de red, el cual
brinda al gerente del proyecto la vision de secuencia de actividades que debe
ejecutarse durante todas las etapas, asi como también tener claro actividades

dependientes de otras, lo cual se detalla a continuacion:



» PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO
(plan de gestion del cronograma - linea
base del alcance)

» DOCUMENTOS DEL PROYECTO (atributos de
actividades, lista de actividades, hitos,
registro de supuestos)

* FACTORES AMEBIENMTALES

* ACTIVOS DE LOS PROCESOS

4

« METODO DE DIAGRAMACION

« DETERMINACION E INTEGRACION DE
DEPEMDEMCIAS

s ADELANTOS Y RETRASOS

« SISTEMA DE INFORMACION DE DIRECCION

* ACTUALIZACION DE DOCUMENTOS
! (atributos, actividades, supuestos, hitos)
ﬁ » DIAGRAMA DE RED DEL CRONOGRAMA
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llustracién 169: Proceso para la secuencia de actividades

Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

El método de diagramacién empleado en el conjunto habitacional

proporciona una secuencia clara de todas y cada una de las actividades del

proyecto.

A continuacién, se presenta un ejemplo que ilustra como se establecera el

orden y la continuidad de las actividades:

—E-—— e

N N —— .

[ 6

llustracién 170: Diagrama de red del cronograma
Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)
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Para determinar la duracion més acertada y préxima de las actividades en el

proyecto se las obtendra de la siguiente manera:

-
2

=
«—
e

e PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO (plan

de gestion del cronograma - linea base del
alcance)

* DOCUMENTOS DEL PROYECTO (atributos de

actividades, lista de actividades, hitos,
registro supuestos, lecciones aprendidas,
asignaciones del equipo del Proyecto, RBS,
calendario y requisitos de recursos, registro
de Riesgos)

* FACTORES AMBIENTALES
* ACTIVOS DE LOS PROCESOS

e ANALISIS DE DATOS

.'@ « ESTIMACION POR EXPERIENCIA

(rendimientos)
* ESTIMACION DE BASADA EN 3 VALORES
* JUCIO DE EXPERTOS

* ACTUALIZACION DE DOCUMENTOS (atributos,
registro de supuestos y lecciones

aprendidas)
« ESTIMACION DE LA DURACION DE ACTIVIDADES
* BASE DE ESTIMACIONES

llustracién 171: Proceso para estimar la duracién de actividades

La estimacién de la duracién por experiencia en el proyecto

continuacion:

Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

se detalla a

e Permisos municipales: Por datos de proyectos anteriores y plazos

propios establecidos por el GAD Municipalidad de Ambato.

e Disefio ingenierias y arquitectura: Por datos de experiencia de anteriores

disefios.

e Construccion: Por rendimientos de obra de proyectos anteriores.

e Actividades de Comercializacién: Por tiempos establecidos en el capitulo

de mercado del presente estudio.
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Si bien es cierto los datos para establecer la duracion se basan especialmente
en experiencia de proyectos anteriores existen circunstancias que pueden afectar
la duracion estimada en cualquier proyecto, como por ejemplo retrasos en la
entrega de materiales por parte de proveedores, bajo rendimiento del personal de
obreros, condiciones climéticas adversas, velocidad de ventas por debajo de las

expectativas previstas.

c6DIGO ACTIVIDAD Optimista M35 pesimista DURACION
Probable
02.001.001.007 Ajuste de costos directos en base a la comparacion 3 5 7
03. 003.002.001.004 Armado de la cajas de revision y pozos 2 4 6
03. 001.002.001.002 Armado del acero de refuerzo 3 5 7
03. 001.002.002.002 Armado del acero de refuerzo de columnas y muros 5 8 10
03. 001.002.003.002 Armado del acero de refuerzo de losas y vigas 5 10 15
03. 001.002.001.008 Armado y Fundicion de cadenas 5 7 9
02.001.001.001 Célculo de volumenes de obra 3 5 7
03. 003.002.001.006 Colocacién de la tuberia de alcantarillado 2 5 7
03. 003.002.001.008 Colocacion de material propio 2 3 4
03. 001.002.001.003 Colocacién de replantillo fc 140 kg/cm2 1 2 3

llustracion 172: Ejemplo de duracién de actividades
Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)

Dado los factores antes mencionados, la estimacién de la duraciéon de las
actividades en el conjunto habitacional “San Sebastian” se llevara a cabo

considerando tres valores: uno optimista, otro mas probable y uno pesimista.

Esta metodologia nos permite obtener estimaciones de duracién de

actividades que son mas conservadoras.
10.6.5 Desarrollo del cronograma

Finalmente el proceso para el desarrollo del cronograma del proyecto considerando
entradas, salidas y herramienta para el desarrollo del mismo, se lo constituye de la

siguiente manera.
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¢ PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO
(plan de gestion del cronograma - linea

base del alcance)
4 DOCUMENTOS DEL PROYECTO
ACUERDOS

FACTORES AMBIENTALES
ACTIVOS DE LOS PROCESOS

o

..

ANALISIS DE DATOS -Escenarios
AMALISIS DE LA RED DE CRONOGRAMA
METODO DE RUTA CRITICA
OPTIMIZACION DE RECURSOS
ADELANTOS Y RETRASOS
COMPRESION DEL CRONOGRAMA

.

PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO (Plan
de gestion de cronograma, linea base de
costos)

ACTUALIZACION A LOS DOCUMENTOS DEL
(— PROYECTO
LINEA BASE DEL CRONOGRAMA

CRONOGRAMA

DATOS DEL CRONOGRAMA
CALENDARIO DEL PROYECTO
SOLICITUD DE CAMBIO

llustracién 173: Proceso para el desarrollo del cronograma
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

Se ha optado por el método de la ruta critica para desarrollar el cronograma
del proyecto “San Sebastian”. Este enfoque nos ayuda a identificar las actividades
secuenciales que no pueden permitirse retraso debido a la falta de margen de
tiempo disponible. Por lo tanto, es esencial un estricto control en el cumplimiento
de estas actividades. A continuacién, se proporciona un ejemplo como se aplica la

ruta critica utilizando Project.

A
v

d 12jun ‘23 19jun '23 26 jun 23
0 t; v Nombre de tarea v Textcv Duracie D L M X J v H D L M X J v H D L M X
# [+ campo sanTo La FLORESTA | 30 dias T

Ajuste de costos directos en base a la comparacion = 5 dias

Armado de la cajas de revision y pozos n 4 dias [ —

Armado del acero de refuerzo J 5 dias =

Armado del acero de refuerzo de columnas y muros Q 8 dias -

Armado del acero de refuerzo de losas y vigas Y 10 dias —

Armado y Fundicién de cadenas o 7 dias I

Célculo de volumenes de obra A 5 dias

Colocacién de la tuberia de alcantarillado KK 5 dias

Colocacién de material propio en excavacidn con mejoramiento MM 3 dias

Colocacién de replantillo fc 140 kg/cm2 K 2 dias [

Comparacion con Costos Directos de otros proyectos, camaras de F 2 dias

Cotizacion de precios de alquiler de maquinaria D 2 dias 1

Cotizacién de precios de materiales c 5 dias

Curado de columnas y muros X 8 dias I

Curado de losas y vigas EE 8 dias I I

Descofrado de columnas y muros u 2 dias [l ]

Descofrado de losas y vigas cc 2 dias I

Desconfrado y rotura de cilindros N 2 dias I

Determinacién de rendimientos de rubros B 4 dias ¥ —

Disefio de la red de alcantarillado FF 10 dias

llustracién 174: Cronograma de obra desarrollado en Project
Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)
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10.6.6 Controlar el cronograma

En el proyecto “San Sebastian” se realiza mediante la linea base del
cronograma comparado con el avance efectivo y real tanto en construccién como
en ventas. El método de ruta critica, permite llevar un control minucioso de todas
las actividades criticas. Ademas, es de vital importancia detectar retrasos y
actualizar los entregables de las otras areas de conocimiento, de manera que, Si es
necesario, podamos efectuar solicitudes de cambio que deberan ser aprobadas por

el gerente del proyecto.

10.7 Gestién de costos

Cada area de conocimiento es importante, pero en proyectos VIP como el
conjunto inmobiliario mencionado, la gestion de costos desempefia un papel
fundamental en la garantia de la rentabilidad del proyecto. A continuacién, se
presenta un desglose del proceso para la gestibn de costos en este contexto

especifico.

1 PLANIFICAR LA GESTION DE
COSTOS
2 ESTIMAR LOS COSTOS
GESTION DELOS
COSTOS
3 DETERMINAR EL PRESUPUESTO
4 CONTROLAR LOS COSTOS

llustracién 175: Procesos necesarios para ejecutar gestion de costos del proyecto.
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)
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10.7.1 Planificacién de gestion de costos

Permite tener directrices para el manejo, actualizacién y modificaciones de
los costos del proyecto, y en su planificacion aborda no solo los aspectos
relacionados con la construccion, sino también todos los costos involucrados a lo
largo de las fases de planificacidn, ejecucion, control y cierre del proyecto “San

Sebastian”.

Se empleard la técnica de analisis de datos en la planificacion de la gestidon
de costos, enfocandose en los datos relativos a la construccién en la ciudad de
Ambato. A continuacion, se presenta un desglose del proceso correspondiente a

esta area.

ANALISIS DE DATOS
(Proformas - Revista
Técnica Camara
Construccién Ambato)
JUICIO DE EXPERTOS

ACTA DE CONSTITUCION

PLAN PARA LA
DIRECCION (Plan para la
gestion del cronograma
y riesgos

FACTORES AMBIENTALES

* ACTIVOS DE LOS

PROCESOS

* PLAN DE GESTION DE
LOS COSTOS

llustracion 176: Descripcion para planificacion de gestion de los costos
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

10.7.2 Proceso para estimar costos
En el sector de la construccién inciden varios factores que afectan

directamente a los costos, la estimacion de los mismos permite establecer valores

actuales del mercado para el proyecto inmobiliario.
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* PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO (plcm
de gestion de costos y calidad - linea base
del alcance)

¢ DOCUMENTOS DEL PROYECTO (registro de
lecciones aprendidas = riesgos,
cronograma)

* FACTORES AMBIENTALES

* ACTIVOS DE LOS PROCESQOS

i

* ANALISIS DE DATOS
* APUS DELPROYECTO

@ * PRECIOS REFERENCIALES DE LA CAMARA
7 CONSTRUCCION AMBATO
/ * TOMA DECISIONES

+ JUICIO DE EXPERTOS
* ESTIMACIONES

* ACTUALIZACION A LOS DOCUMENTOS DEL

PROYECTO (Registro de supuestos - lecciones
(_ aprendidas, riesgos)
¢ ESTIMACIONES DE COSTOS

* BASE DE LAS ESTIMACIONES

llustracién 177: Proceso para la estimacion de costos del proyecto
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

El analisis de precios unitarios (APU) desarrollado para el proyecto
proporciona una estimacién exhaustiva de los costos directos relacionados con la
obra. Para la construccion del proyecto inmobiliario “San Sebastian”, se han

identificado 88 rubros en la tipologia B y 87 rubros en la tipologia A.

A continuacion, se presenta el APU 11 del proyecto como muestra de como

se calculé el presupuesto.
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Hoja 11 de 87

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS )
CONJUNTO HABITACIONAL SAN SEBASTIAN

CODIGO NO. 11 UNIDAD: m3

HORMIGOM SIMPLE CADENAS F'C=210 KG/CM2

DESCRIPCION DEL RUBRO: (INCL ENCOFRADO)

ESPECIFICACION:

EQUIFO
DESCRIPCION Nurnen TARIFA CHORA Rend. uh COSTO TOTAL
A B C=AxB R D=CxR
Heramienta maral 11.00) D20 23 (DD 220
Concretera 1.00| 2.00 200 0 200
Vibrador 1.00| 194 189 1.0000 1.0
SUB - TOTAL (M) 618
MANO DE OBRA
DESCRIPCION Numero JORL / HORA C/HORA Rend. uh COSTO TOTAL
A B C=AxB R D=CxR
Albaril (Estr.Oc D2) 2.00| 410 3] (ORNN0 820
Peon en General (Estr.Oc E2) 8.00) 405 2430 2430
SUB - TOTAL (M) 3250
MATERIALES
DESCRIPCION UND. CANTIDAD | P.UNITARIO COSTO TOTAL
A B C=AxB
ALX: HORMIGON SIMPLE F'C=210 KG/CM2 m3 1.00 7226 T2.36
ENCOFRADCODESENCOFRADD VIGAS CIMENTACION m2 3.00 13.73 a4
SUB - TOTAL (O] 18220
TRANSPORTE
DESCRIPCION UND. CANTIDAD DMT (Km} TARIFA (Km) COSTO TOTAL
A B C D=AxBxC
SUEB - TOTAL (M) i}
TOTAL COSTOS DIRECTOS (M+N=O=F) 21068
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 20.00] 4418
UTILIDAD 0.00] 0.00
PRECIO DE CALCULO 26507
[ PRECIO OFERTADO EN DOLARES § | 265.07]

llustracion 178: Analisis de precios unitarios del conjunto habitacional "San Sebastian"
Fuente: Autor

El andlisis de precios unitarios para el proyecto se estimé con un porcentaje de

costos indirectos del 20% referente al costo directo.
10.7.3 Determinar el presupuesto

Después de realizar la estimacion, se establece el presupuesto para todas
las actividades planificadas del proyecto. El presupuesto constituye como punto de
partida para la medicion de cambios en costos a lo largo de la ejecucién, control y

cierre de obra.
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« PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO
(plan de gestion de costos y recursos -
linea base del alcance)

* DOCUMENTOS DEL PROYECTO
(cronograma - estimacién de costos)

* FACTORES AMBIENTALES

¢ ACTIVOS DE LOS PROGCESOS

4]

j * ANALISIS DE DATOS
© * DATOS PARA FINANCIAMIENTO EN BANCOS
/ ¢ JUICIO DE EXPERTOS

o ACTUALIZACION A LOS DOCUMENTOS DEL
PROYECTO (Estimacién de costos -
(_ cronograma - registro de riesgos)
» LINEA BASE DE COSTOS
« REQUISITOS DE FINANCIAMIENTO DE BANCOS

llustracidn 179: Proceso para la determinacion del prepuesto del proyecto
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

Ademas del presupuesto del proyecto, se han incorporado reservas de
contingencias (imprevistos) y reservas de gestion, los cuales deben contar con la
aprobacion del gerente de proyecto. El presupuesto para el proyecto “San
Sebastian” es de $1,427,980.93 donde se incluyen costos directos, indirectos y del
terreno. Una vez definido el presupuesto del proyecto podemos proyectar la

cantidad de financiamiento requerido de las instituciones financieras.
10.7.4 Controlar costos del proyecto

Se emplea el método denominado Valor Ganado, el cual contrasta los
resultados reales del proyecto con su plan original, permitiendo asi la deteccion de
areas que necesitan ajustes. Este enfoque involucra la linea base de costos,
cronograma Yy alcance, y proporciona informacién sobre variaciones, indices de
rendimiento, estimaciones y conclusiones relevantes para el andlisis en cada punto

de referencia.
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VARIACIONES CONCLUSIONES
v -54,280.40 El proyecto en el tercer andlisis los costos sobrepasan lo planificado es decir existe un sobrecosto
sV 5105,518.16 El proyecto en el tercer analisis lleva un adelanto segin el cronograma planificado

{NDICES DE RENDIMIENTO

CONCLUSIONES

cPl 0.98 El proyecto por cada délar que invierto obtengo un rendimiento de solamete 98 centavos
SPI 1.76 El trabajo en el proyecto es mayor al planificado, es decir 1 hora de trabajo rinde a 1,76 horas aprox.
EN EL TERCER ANALISIS TOMAR EN CUENTA VOLVER AL TRABAIO PLANIFICADO
ESTIMACIONES CONCLUSIONES

BAC 5246,833.00 Presupuesto total del proyecto

EAC $251,113.4015 El presupuesto si se toma en cuenta el trabajo planificado incremente el presupuesto  54,280.4015
VAC $4,280.4015 Variacion entre el BACy el EAC
TCPI1 -0.8460 El rendimiento del proyecto es acorde para llegar al BAC
TCPI2 1.0000 El rendimiento del proyecto esta dentro de lo planificado llegar al EAC

llustracién 180: Ejemplo de resultados del método de valor ganado

Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)

10.8 Gesti6on de Calidad

La calidad del proyecto inmobiliario se ha abordado en dos perspectivas: la

primera en la calidad de materiales de construccion empleados y en la mano de

obra local, mientras que la segunda se enfoca en la calidad de atencion brindada a

los potenciales clientes del conjunto habitacional. Para alcanzar este objetivo, se

implementa el siguiente proceso:

1 PLANIFICAR LA GESTION DE LA
CALIDAD
GESTIONDELA 2 GESTIONAR LA CALIDAD

CALIDAD

3 CONTROLAR LA CALIDAD

llustracién 181: Procesos para la realizar la gestion de calidad

Fuente: (Documentacién del PMI, 2023)
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10.8.1 Planificacién para gestién de calidad

Es una hoja de ruta disefiada para alcanzar los estandares de calidad
deseados en el conjunto habitacional. Dado que se trata de un proyecto VIP, el plan
de calidad esta intrinsicamente vinculado al presupuesto méximo por m2 de

construccion. A continuacion, se presenta el proceso a seguir:

Vi

« DATOS DEL ESTUDIO DE
MERCADC PARA SEGMENTO
VIP.

* ANALISIS DE PROVEEDORES
DE AMEBATO

* JUICIO DE EXPERTOS

[ M

e ACTA DE COSNTITUCION }
PLAN PARA LA DIRECCION

ACTUALIZACION AL PLAN

(Plan para la  gestién DE DIRECCION
requisitos y riesgos - linea o ACTUALIZACION A LOS
base C||CCII'1CE‘) DOCUMENTOS DEL
* DOCUMENTOS DEL PROYECTO PROYECTO
(presupuestoe interesados) s PLAN DE GESTION DE LA
* FACTORES AMEIENTALES CALIDAD

* ACTIVOS DE LOS PROCESOS

llustracion 182: : Proceso para planificar la gestiéon de calidad
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)
Como herramienta clave para determinar el plan de calidad se tienen el
estudio de mercado que permitira establecer el alcance de la calidad del proyecto
“San Sebastian”, en comparacion con los proyectos aledafios ubicados en la zona

estratégica.
10.8.2 Gestion de calidad

Para gestionar la calidad, la gerencia del proyecto adopta como herramienta
principal la elaboracién de diagramas de flujo. Estos diagramas facilitan la identificacion

de secuencias en las actividades programadas, y permiten definir un producto final que
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se ajuste o cumpla con las especificaciones técnicas y los términos de referencias

establecidos en el alcance del proyecto.
10.8.3 Control de calidad

El control comienza con la planificacién, enfocandose en el disefio estructural
para asegurar el cumplimiento de la norma ecuatoriana de construccion NEC. Luego,
se lleva a cabo la verificacion de los materiales destinados para la obra, asegurando
que estos cuenten con certificados de calidad y garantias proporcionadas por los

proveedores.

Luego conjuntamente con la residencia de obra se procede a la verificacion de
los trabajos de cimentacion, albafileria, hidrosanitarias y demas actividades, las cuales

se deben ajustar a las especificaciones técnicas planificadas para el proyecto.

Finalmente, se procede a realizar una inspeccion final antes de la entrega de la
vivienda a su propietario, con el objetivo de asegurar que todos los componentes de la

vivienda estén libres de danos o funcionen correctamente.

llustracion 183: Verificacion de instalaciones eléctricas y agua potable del proyecto
Fuente Autor
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10.9 Gestion de los Recursos

Los recursos destinados para el proyecto tienen una influencia significativa
dentro del éxito del proyecto inmobiliario. Estos incluyen al personal, los materiales
de construccion, equipos y servicios utilizados para los propésitos de la Obra en
cuestion. La gestion para este caso se vera centrada principalmente a la rama del

personal. A continuacion, se describen los procesos a seguir::

1 PLANIFICAR LA GESTION DE LOS
RECURSOS
2 ESTIMAR LOS RECURSOS DE LAS
ACTIVIDADES
3 ADQUIRIR RECURSOS
GESTION DE
RECURSOQOS
4 DESARROLLAR EL EQUIPO
5 DIRIGIR EL EQUIPO
6 CONTROLAR LOS RECURSOS

llustracién 184: Descripcion de procesos para gestion de recursos
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

10.9.1 Planificacién de gestion de recursos

Una vez que se han establecido los entregables de las areas de
conocimiento anteriores, en particular los relacionados con la gestion del
cronograma, podemos estimar todos los recursos necesarios para cumplir con el

alcance y los objetivos del proyecto habitacional “San Sebastian”. La planificacion
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proporciona una guia para el manejo de estos recursos, que mediante diagramas
de organizacion facilitan el control del mismo. Se detalla entradas, salidas y

técnicas para alcanzar una gestion de recursos adecuada.

it

* MATRIZ DE
RESPONSABILIDADES

* REUNIOMES

+ JUICIO DE EXPERTOS

s ACTA DE CONSTITUCION u

+ PLAN PARA LA DIRECCION

(Plan para la gestién de la « ACTUALIZACION A LOS
calidad - linea baose DOCUMENTOS DEL
alcance) PROYECTO

* DOCUMENTOS DEL « PLAN DE GESTION DE LOS
PROYECTO (cronogrc:ma = RECURSOS B
EDT - registro de riesgos) + ACTA DE CONSTITUCION

* FACTORES AMEBIENTALES DEL EQUIPO

* ACTIVOS DE LOS

PROCESOS

llustracion 185: Proceso para planificar la gestion de recursos
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

Para desarrollar el plan de gestion actual, el proyecto se centrara en la técnica
de llevar a cabo reuniones con todas las partes interesadas. Con la aprobacion del
gerente del proyecto, se determinaran los recursos necesarios a lo largo de toda la
duracion del proyecto, desde su inicio hasta su cierre. Esto implica la asignacion

de responsabilidades para el control adecuado de estos recursos.
10.9.2 Estimar recursos para las actividades

Para estimar los recursos, hemos definido las necesidades y perfiles
requeridos para la construccion y el proceso de ventas del conjunto habitacional
“San Sebastian”. Es esencial llevar a cabo reuniones periédicas para evaluar si los

recursos del proyecto siguen siendo necesarios a lo largo de su duracion, ya que,
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segun el avance de la obra y las ventas, algunos recursos pueden no ser requeridos
en todas las etapas del proyecto. A continuacién, se describe el proceso para

gestionar este pardmetro de manera efectiva:

* PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO (plcm
de gestion de recursos - linea base del

— alecance)

q DOCUMENTOS DEL PROYECTO Sﬁctividmdes -

registro de supuestos y riesgos ) - estimacién

— degcosms} ? ¢

* FACTORES AMBIENTALES

¢ ACTIVOS DE LOS PROCESOS

71 + ANALISIS DE DATOS
(L * REUNIONES

Y * JUICIO DE EXPERTOS

+ ACTUALIZACION A LOS DOCUMENTOS DEL
0 PROYECTO (Atributos actividades - Registro de
(_ supuestos y lecciones aprendidas)
— + REQUISITOS DE RECURSOS
= ESTRUCTURA DE DESGLOCE DE RECURSOS

llustracién 186: Proceso para estimacion de recursos de actividades
Fuente: (Documentacién del PMI, 2023)

10.9.3 Adquisicion de recursos

Dado que la mayoria de recursos necesarios estan relacionados con los
materiales de construccion, es esencial establecer un cronograma de adquisiciones
con los proveedores. Esto se hace con el propésito de evitar retrasos en el
cronograma original del proyecto debido a la falta de recursos para la construccion
de las viviendas. Ademas, se debe contar con un listado detallado de los equipos y
la mano de obra necesarios. A continuacion, se presentan ejemplos que serviran

como referencia para el proyecto:

; 5 MES DE
CODIGO DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD PRECIO TOTAL U SDE
107162 Eg‘pasw para exteriores saco 20 u 52.20 17.40  908.28 2
107279 Darredera Seike h=10 cm m 228.77 380  869.33 2
e=12mm Lacada
107278 E'Q;“ra caucho latex vinil INT. Y 41 51.25 1295  663.69 3
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CODIGO DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD PRECIO TOTAL CMOEI\?P%IZ
107274 Liston Seike 0.04 x 0.05 m 404.62 1.10 445.08 4
107282 V192 10 x10 cm de madera m 63.00 7.00  441.00 5

yumbingue
107223 Acero estructural A 36 kg 397.55 0.95 377.67 1
107281 $1€l0 Raso Tipo Duela PVC m2 48.32 750  362.40 6
Ancho: 0.20
106935 Diluyente ( Thinner Comercial) gal 44.80 5.80 259.84 7
107284 Tablero Fibrocemento 17 mm plancha 5.44 40.00 217.40 7

Tabla 99: Ejemplo cronograma de adquisiciones materiales construccion
Fuente Autor

10.9.4 Desarrollo del equipo
Dando prioridad a los recursos humanos como el componente central del

proyecto, a continuacion, se presenta el organigrama del equipo del proyecto para

el conjunto habitacional “San Sebastian”, antes de su desarrollo:

PROMOTOR DEL
PROYECTO

GERENTE DEL PROYECTO
SAN SEBASTIAN
Y A A
‘ CONSTRUCCIONES ‘ ‘ FINANCIERO ‘ COMERCIALIZACION ‘
¥ Y Y
CORREDORES
SUPERINTENDENTE CONTADORA INMOBILIARIOS

¥ ¥ ¥

RESIDENTE DE
OBRA

‘ BODEGUERO ‘ SUBCONTRATISTAS

Y

CUADRILLAS DE
TRABAJO

llustracién 187: Organigrama del proyecto "San Sebastian"
Fuente: Autor

Se utilizara las habilidades interpersonales como una herramienta clave para
llevar a cabo las etapas de desarrollo del equipo del proyecto “San Sebastian”. A

continuacion, detallamos estas fases:
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Formacion Conflicto Normalizacién Desempefo
inacio i6 i Alto
Coordinacién Cooperacion Colaboracién e

10.9.5 Dirigir el equipo

La direccion del equipo es responsabilidad del gerente del proyecto, y la
técnica que se emplearemos para lograrlo consiste en asignar responsabilidades a
todos los miembros del equipo del proyecto, manteniendo al mismo tiempo un

enfoque en el desarrollo de habilidades interpersonales.

Manejo de
Informacion Feliz

Adaptacion al Comunicacion Término

Cambio
Construccion @ Sensibilidad
de Equipo @ 0 5 Cultural y

Politica

910
Influencia Negociacion

Coaching Resolucién de
Conflictos

Motivacion
llustracién 188: Habilidades interpersonales para la direccion del equipo
Fuente: (Franco A.)

10.9.6 Controlar recursos

El seguimiento se llevara a cabo nuevamente, esta vez con la colaboracion del
equipo de trabajo y bajo la supervision del gerente del proyecto. En el proyecto “San

Sebastian”, se seguiran las siguientes pautas para el control de los recursos:

e Verificar y supervisar los gastos relacionados con recursos.
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e Identificar y solventar la escasez o exceso de recursos en el proyecto.
e Asegurarnos de que los recursos se empleen segun el cronograma
planificado.

e Control de rendimientos de la mano.

10.10 Gestion de Comunicaciones

Alo largo de todas las etapas del proyecto, se gestionara las comunicaciones
siguiendo el siguiente procedimiento con el fin de establecer una comunicacion agil

y precisa en todas las actividades que se desarrollen:

1 PLANIFICAR LA GESTION DE LAS
COMUNICACIONES

GESTION DE LAS 2 GESTIONAR LAS
COMUNICACIONES COMUNICACIONES
3 MONITOREAR LAS
COMUNICACIONES

llustracion 189: Procesos para la gestion de las comunicaciones
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

10.10.1 Planificacion para gestionar las comunicaciones

Busca proporcionar pautas y satisfacer todas las necesidades de
informacion para el proyecto “San Sebastian”, dirigidas a todos los interesados que
participen en él. El objetivo es que la informacion sea clara, precisa y concisa con
el fin de optimizar el tiempo y asegurar que las actividades se desarrollen dentro

del cronograma establecido.



282

s HABILIDADES

INTERFERSOMNALES
» REDES SOCIALES
* VALLAS

+ ACTA DE CONSTITUCION )
* PLAM PARA LA DIRECCION

(Plan para la gestién de » ACTUALIZACION AL PLAN
recursos - plan  de DE DIRECCION DEL
involucramienta de PROYECTO
interesados) » ACTUALIZACION A

« DOCUMENTOS DEL DOCUMENTACION DEL
PROYECTO  (registro de PROYECTO.
interesados) « PLANM DE GESTION DE LAS

* FACTORES AMBIEMTALES COMUMNICACIONES

* ACTIVOS DE LOS PROCESOS

llustracién 190: Proceso para planificar la gestién para comunicaciones
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

Una herramienta esencial reside en la gestion de las comunicaciones con los
posibles compradores, ya que transmitir las ventajas y caracteristicas mas
relevantes de las viviendas en venta resulta fundamental para su exitosa

comercializacion.
10.10.2 Gestion de comunicaciones

Para llevar a cabo este proceso de manera efectiva, es esencial mantener
una comunicacién continua y precisa con todos los interesados en el proyecto
inmobiliario, asi como con los miembros del equipo de trabajo, incluyendo tanto al
personal técnico como a los trabajadores de obra. Con respecto a los interesados,
se adopta un enfoque directivo, mientras que con el equipo se promueve un estilo
colaborativo y explorativo, lo que facilita el consenso y fomenta un espacio de

dialogo para gestionar las comunicaciones de manera mas efectiva.
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10.10.3 Monitoreo de comunicaciones

En el proyecto “San Sebastian”, implementamos este proceso mediante la
actualizacion continua de documentos y del plan de direccion del proyecto a medida
que avanza. Esto se logra a través de reuniones periddicas y asegurando que la
informacion esté disponible a través de un sistema de informacion bajo la

supervision del gerente del proyecto.

10.11 Gestion de Riesgos

Para enfrentar las condiciones inciertas y que puedan generar un impacto
negativo o positivo durante toda la vida del proyecto inmobiliario “San Sebastian”,

se analiza la gestion de los posibles riesgos mediante la aplicacion del siguiente

proceso:

1 PLANIFICAR LA GESTION DE
RIESGOS

2 IDENTIFICAR LOS RIESGOS

3 REALIZAR EL ANALISIS
CUALITATIVO DE LOS RIESGOS

GESTION DE LOS
RIESGOS

a4 REALIZAR EL ANALISIS
CUANTITATIVO DE LOS RIESGOS

5 PLANIFICAR LA RESPUESTA DE
LOS RIESGOS

6 IMPLEMENTAR LA RESPUESTA A
LOS RIESGOS

7 CONTROLAR LOS RIESGOS

llustracién 191: Procesos para gestion de riesgos
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)
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10.11.1 Planificacidén para gestionar riesgos

El presente plan de gestion documental de riesgos se elabora al comienzo
del proyecto, una vez establecida el acta de constitucion y definido el alcance. Su
desarrollo tiene como objetivo “planificar, identificar y analizar” (Franco A. , 2023)
los posibles riesgos que pueden surgir, ya sean positivos o negativos, durante la

ejecucion del proyecto “San Sebastian”.

El plan subsidiario generado de este proceso sera compartido con todos los
interesados del proyecto, asi como con el equipo del proyecto, a través de
reuniones en las cuales se expondré la estrategia para hacer frente a los riesgos

previstos. A continuacion, se detalla el proceso de planificacion:

' @.
72
« ANALISIS DE DATOS
= EXPERIENCIA DE
PROYECTOS
ANTERIORES
» REUMIONES

a4 M

* ACTA DE CONSTITUCION B
s PLAMN PARA LA DIRECCION

(todos los componentes) e PLAN DE GESTION DE LOS
* DOCUMENTOS DEL RIESGOS

PROYECTO _ (registro de

interesados)

» FACTORES AMEIENTALES
» ACTIVOS DE LOS PROCESOS

llustracién 192: Proceso para la planificacién de la gestién de riesgos
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

10.11.2 Identificar riesgos
Para identificar los posibles riesgos del proyecto se seguira la siguiente

planificacién de entradas, salidas y herramientas, con el fin de identificar los

riesgos del proyecto:
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» PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO ftodos

los insumos - linea base costos, cronograma y

alcance)

DOCUMENTOS DEL PROYECTO

FACTORES AMBIENTALES

* DOCUMENTO  ADQUISICIONES {Registro de
supuestos, incidentes, lecciones dprendidcs)

* ACTIVOS DE LOS PROCESQS

4]

DIAGRAMA DE FLUJO
ANALISIS CAUSA RAIZ
REUNIONES

JUICIO DE EXPERTOS

L

s ACTUALIZACION A LOS DOCUMENTOS DEL

pr— PROYECTO (Registro de supuestos, incidentes,
lecciones aprendidas)
el * REQUISITOS DE RIESGOS

* INFORME DE RIESGOS

llustracién 193: Proceso para la identificar riesgos en el proyecto
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

Una herramienta que se emplea para identificar los riesgos del proyecto, es el
andlisis causa — raiz, con el propésito de analizar los distintos problemas del
proyecto y visualizar causas 0 motivos. A continuacion, se presenta un ejemplo de

la herramienta requerida:

Técnicos Metodologia

Ndmero insuficiente Falta de técnicos para implementarla Carencia de equipos

Demora de tiempo en tramites

No existe capacitacion permanente al No esta establecido para préstamo de equipo

personal técnico —— S

Listo de chequeo no NZ::Z:]E::;ZT:S{SLﬂ Z’a Demnra-en la
Destinados a otras funciones . elaboracion de
proyectos de
mantenimiento
de obras en
Cantidad de proyectos excede capacidad de Cambios en Ia planificacion de Demora en desembaisos etapa

supervision y control, de forma adecuada proyectos preparamria
No se tiene seguridad de la asignacion de
Deficiencia en conacimiento para control recursos ecendmicos por parte del Estado.
previo de proyectos de obra en dep
financiero

Inestabilidad del pais

No existe un confrol previo de fa parte . Retiro de recursos por otras prioridades
técnica Cambio de autoridades

Control Previo Factor Externo Econémico

llustracién 194: Ejemplo del analisis causa - raiz

Fuente: Autor
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Pero la principal herramienta para identificar riesgos en el proyecto “San
Sebastian” consiste en la creacidén de un diagrama de flujo. Este diagrama tiene el
proposito de analizar los distintos pasos y secuencia de las actividades dentro de
los grupos de procesos. A continuacion, se presenta un ejemplo que ilustra esta

herramienta utilizada para identificar riesgos.

Recolectar
necesidades de
proyectos de obra /
mantenimiento

1

|

Determinar la viabilidad
de los proyectos en
base a los recursos

disponibles

|

Establecer
presupuestos
referenciales de
los proyectos

2 Se pued
cambiar de
royecto?

¢ Prayecto

Viable? No

Si

¢ Existe
partida
presupuesatria?

Determinar la
prioridad de los
proyectos

Si-

f

Elaborar el Continuar con el Fi
proyectoenuna —— Proyecto en etapa > in
etapa preparatoria pre contractural

llustracién 195: Diagrama de flujo
Fuente: Autor

Como siguiente paso, se procede a definir el listado final de riesgos del
proyecto. Es importante destacar que este listado debe actualizarse a medida que
avanza la ejecucion del conjunto habitacional. Cada riesgo debe estar acompafiado

recalcando de un cddigo, una categoria y una persona encargada de su gestion.
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Categoria
1 ECO 001 |Falta de pagos a los subcontratistas por falta de pago de planillas Financiero
2 TEC 001 |{Incremento en cantidades de obra por deficienia en la cuantificacion de rubros Técnico
3 LEG 001 |Requerimiento de un contrato complementario por aumento en cantidades de obra Legal
4 PER 001 |Renuncia de personal de obreros por mejores ofertas laborales Personal
5 LOG 001 |Demora en el transporte de agregados por la distancia de minas Logistica
6 ECO 002 |Demora en la enfrega de materiales por falta de pagos a los proveedores Financiero
7 LOG 002 |Demora de reposicion de repuestos en maquinaria pesada por ser de importacion Logistica
8 SEG 001 |Accidentes de trabajo por falta de capacitacion en riesgos laborales en obra Siggg?::d

llustracién 196: Listado de identificacién de riesgos del proyecto
Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)
10.11.3 Andlisis cualitativo de riesgos

Cuando se identifican los riesgos del proyecto, se procede a su priorizacion

en funcién de la probabilidad de ocurrencia y el impacto.

A continuacion, se describe el proceso establecido para llevar a cabo este andlisis

de riesgos.

» PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO (plcm
de gestién de riesgos )
— = DOCUMENTOS DEL PROYECTO (regl‘stro de
a supuestos, riesgos e interesados)
(- = FACTORES AMBIENTALES
s ACTIVOS DE LOS PROCESOS

ANALISIS DE DATOS

'@ « REPRESENTACION Y CATEGORIZACION DE
Y DATOS
' EXPERIENCIA DE PROYECTOS ANTERIORES
« JUICIO DE EXPERTOS

L]

== » ACTUALIZACION A LOS DOCUMENTOS DEL
(— PROYECTO( registro de supuestos, incidentes,
== | riesgos e informe de riesgos )

llustracién 197: Proceso para andlisis cualitativo de riesgos
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)
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Mediante la herramienta de categorizacion se representa la probabilidad, el
impacto, proximidad, la detectabilidad y la respuesta con la que se deben enfrentar
los riesgos del proyecto, la misma se detalla mediante el siguiente ejemplo para un

mejor entendimiento:

PROXIMIDAD - DETECTABILIDAD - IMPACTO

S5,

0.8

0.6

PROXIMIDAD

0.4

0.2

D

25

DETECTABILIDAD

llustracion 198: Grafico jerarquico de burbujas de los riesgos del registro
Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)

10.11.4 Analisis cuantitativo de riesgos
Después de llevar a cabo el andlisis cualitativo, se asignan valores

numeéricos a los riesgos prioritarios identificados por la gerencia del proyecto “San

Sebastian” a través del siguiente procedimiento:



[«

llustracién 199: Proceso para andlisis cualitativo de riesgos

+ PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO (plon
de ges[i(‘)n de riesgos - linea base del alcance y

linea base del cronograma)
* DOCUMENTOS DEL PROYECTO
* FACTORES AMBIENTALES
* ACTIVOS DE LOS PROCESOS

£

72

REQOPILP«CION DATOS
ANALISIS DE DATOS

* Arbol de decisiones y valor monetario

esperado

s JUICIO DE EXPERTOS

* ACTUALIZACION A LOS DOCUMENTOS DEL

PROYECTO (informe de riesgos)

Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)
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La gerencia del proyecto "San Sebastian" utiliza la técnica del arbol de

decisiones y valor monetario esperado para evaluar las opciones mas viables desde

una perspectiva econdémica e inversora. Esta técnica implica la visualizaciéon de

nodos de decisidon, nodos de oportunidad y sus respectivos valores de ruta, con el

objetivo de seleccionar el camino que ofrezca las condiciones mas favorables para

el proyecto. A continuacién, se presenta un ejemplo que ilustra el uso de esta

técnica.

PROBLEMATICA

Incrementos en costos del alquiler de la
maquinaria por la demanda del mercado

llustracion 200: Arbol de decisiones y Valor monetario esperado

50

NODO DECISION

56

| Adquirir maquinaria de medio uso para la obra ‘ H .

514

-540

515

‘ Adquirir maquinaria nueva para la obra ‘ . .

-580

50| Avance de obra en jornadas de 12 horas en

|Auan[

NODO OPORTUNIDAD

40%

un mes

540

60%

Avance de obra en jornadas de 8 horas en un

mes

$50

40%

Avance de obra en jornadas de 12 horas en

un mes

$45

60%

e de obra enjornadas de 8 horas en un

mes

$55

Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)

'VALOR RUTA

540.00 -540.00
$0.00

$50.00 -$40.00
$10.00

$45.00 -$80.00
-$35.00

$55.00 -$80.00
-$25.00
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10.11.5 Planificacién de respuesta de riesgos

Tiene como objetivo proponer alternativas para afrontar las amenazas
generadas por los riesgos del proyecto inmobiliario, el proceso se muestra a

continuacion:

* PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO [Iinecl
base de costos )
DOCUMENTOS DEL PROYECTO (Iecciones

F
— aprendidas)
h

FACTORES AMBIENTALES
s ACTIVOS DE LOS PROCESOS

» RECOPILACION DATOS
!:P * ANALISIS DE DATOS
A * EXPERIENCIA DE PROYECTOS ANTERIORES
. e ESTRATEGIAS PARA CONTINGENCIAS
+ JUICIO DE EXPERTOS

ACTUALIZACION AL PLAN PARA DIRECCION DEL

PROYECTO

I * ACTUALIZACIONES A LOS DOCUMENTOS DEL
PROYECTO

SOLICITUD DE CAMBIO

llustracién 201: : Proceso para planificacién para la respuesta de los riesgos del proyecto
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)

Las estrategias que se utilizaran en el proyecto dependeran de la decision del
gerente del proyecto. La seleccion de estas estrategias, se basa en la experiencia
previa en proyectos similares, o que proporciona una perspectiva mas precisa

sobre como abordar cada riesgo de manera efectiva.

Evitar Transferir Mitigar Aceptar >

llustracién 202: Estrategias riesgos negativos
Fuente: (Franco A.)
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Explotar > Compartir Mejorar Aceptar >

llustracién 203: Estrategias riesgos positivos
Fuente: (Franco A.)

A continuacion, se presenta la matriz de riesgos del proyecto, que incluye un
cbdigo, un responsable del riesgo, la probabilidad, el impacto, el producto de la

probabilidad por el impacto y las respuestas a implementar.
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Encargado o Probabilidad
Ord Cadigo Riesgo Categoria ncargacc Probabilidad Impacto X Respuesta
Duefio del Riesgo
Impacto

1 | ECO 001 | Falta de pagos a los subcontratistas por falta de pago de planillas Financiero Dep. Financiero Bajo Medio 0.13 Mitigar
> | TEC 001 :’rllg’ir:ento en cantidades de obra por deficiencia en la cuantificacion de Técnico Superintendente Alto Medio 0.40 Eliminar
3 | LEG 001 (F;:(gltj)?arllmlento de un contrato complementario por aumento en cantidades Legal Dep. Juridico Medio m 0.50 P
4 | PER 001 | Renuncia de personal de obreros por mejores ofertas laborales Personal Jefe de Personal Bajo Bajo 0.08 Aceptar
5 | LOG 001 | Demora en el transporte de agregados por la distancia de minas Logistica Jefe de Adquisiciones Bajo Bajo 0.08 Transferir
6 | ECO 002 | Demora en la entrega de materiales por falta de pagos a los proveedores Financiero Dep. Financiero Medio Alto 0.40 Eliminar
7 | LOG 002 Prf[;?)?t?c%i reposicion de repuestos en maquinaria pesada por ser de Logistica Jefe de Adquisiciones Bajo Bajo 0.08 Aceptar
s | sEcoo1 Qgrc;dentes de trabajo por falta de capacitacion en riesgos laborales en nggg:i;d Encargado de Seguridad Industrial Alto Bajo 0.24 AT

ECO 003 | Demora en acreditacién de fondos por el Ministerio de Finanzas Financiero Dep. Financiero Bajo Bajo 0.08 Aceptar
10 | TEC 002 | Modificacion de planos por fallas en el disefio original Técnico Dep. Técnico Medio Alto 0.40 Eliminar
11 | LoG 003 Ir:g:i?deontos en costos del alquiler de la maquinaria por la demanda del Logistica Jefe Logistico Bajo Bajo 0.08 Mitigar
12 | LEG 002 | Necesidad de un contrato modificatorio por errores en el contrato original Legal Dep. Juridico Muy Bajo Medio 0.05 Eliminar
13 | TEC 003 il:;zr;:)igi:g la ejecucion de los trabajos por falta de coordinacién entre las Técnico Gerente del Proyecto Bajo Bajo 0.08 Mitigar
14 | ECO 004 (?:T;o(fb?:|0|onales en la renovacién de pdlizas por ampliacion del plazo Financiero Tesorero Alto Medio 0.40 Transferir
15 | PER 002 | Perdidas en materiales de obra por falta de personal de seguridad Personal Residente / Gerente Proyecto Muy Alto Bajo 0.30 Eliminar

Falta de control de seguridad en los trabajos por falta de personal Seguridad - ) . .
16 | SEG 001 capacitado Laboral Encargado de Seguridad Industrial Alto Bajo 0.24 Eliminar
17 | TEC 004 Camb!qs o mater'lale_S de construccion por errores en las Técnico Fiscalizacion Medio Bajo 0.15 Mitigar
especificaciones técnicas

18 | PER 003 | Dificultad en reemplazar al personal de obreros por personal del sector Personal | Jefe de Personal / Gerente Proyecto Bajo Bajo 0.08 Aceptar
19 | ECO 004 | No aceptacion de planillas por errores en la documentacion financiera Financiero Residente / Gerente Proyecto Medio Medio 0.25 Transferir
20 | LEG 003 | Terminacion de unilateral del contrato por incumplimiento del contratista Legal Dep. Juridico / Gerente Proyecto Bajo 0.25 Eliminar

Tabla 100: Ejemplo de la matriz para identificar probabilidad - impacto
Fuente: (Andres Franco-Grupo 3 MDI, 2023)
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10.11.6 Implementacion de respuesta a riesgos

Una vez que se ha definido la respuesta al riesgo en la matriz anterior, el
responsable de cada riesgo tiene la responsabilidad de llevar a cabo la planificacién
establecida. Por ejemplo, uno de los riesgos del proyecto “San Sebastian” es la posible
demora en la entrega de insumos para la construccién (materiales). Para mitigar este
riesgo, se ha creado un listado de proveedores con el objetivo de contar opciones

alternativas para la entrega de materiales.
10.11.7 Control de riesgos

Mediante el andlisis de la informacién como técnica para el control de los riesgos,
ademas se establecen las siguientes directrices de control por parte de la gerencia

para el control de riesgos :

e Inspeccionar si los supuestos del conjunto inmobiliario son todavia validos
durante la ejecucion.

e Controlar que los riesgos establecidos no han sido modificados o si pueden ser
eliminados.

e Controlar si las reservas para contingencias, costos o cronograma deben ser

modificadas o alineadas con la evaluacion actual del riesgo.

10.12 Gestion de Adquisiciones

En el proyecto inmobiliario “San Sebastian”, las adquisiciones engloban todos
los bienes y servicios que compraran o contrataran, especialmente en lo que
concierne a la construccion y al servicio de comercializacién. A continuacion, se

detalla el proceso a seguir en esta area de conocimiento.
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1 PLANIFICAR LA GESTION DE LAS
ADQUISICIONES

GESTION DE LAS 2 EFECTUAR LAS ADQUISICIONES
ADQUISICIONES

3 CONTROLAR LAS ADQUISICIONES

llustracién 204: Procesos para gestionar las adquisiciones
Fuente: (Documentacién del PMI, 2023)

10.12.1 Planificacidon para gestionar adquisiciones

El gerente del proyecto, a partir, de su compresion del alcance, el cronograma,
los costos y los riesgos, evalla los bienes y servicios necesarios para el conjunto
inmobiliario. Luego, analiza la viabilidad de contratar dichos servicios o de gestionar
directamente ciertos aspectos del proyecto. Basandose en esta evaluacion, el proceso

se estructura de la siguiente manera:

7

+ ANALISIS DE DATOS

* INVESTIGACION DE
MERCADO

* INVESTIGACION DE
REFERENCIAS

» REUNIONES

ACTA DE CONSTITUCION u

DOCUMENTOS DE NEGOCIO

DEL PROYECTO e ACTUALZIACION A LOS
s PLAN PARA LA DIRECCION DOCUMENTOS DEL
(linea base del alcance) PROYECTO
« DOCUMENTOS DEL « PLAM DE GESTION DE LAS
PROYECTO (requisitos de ADQUISICIONES
recursos) e CRITERIOS DE SELECCION
o FACTORES AMBIENTALES DE PROVEEDORES
* ACTIVOS

DE LOS PROCESOS

llustracidn 205: Descripcién de procesos para planificar la gestién de adquisiciones
Fuente: (Documentacion del PMI, 2023)
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El proyecto se enfoca en la investigacion de mercado, particularmente en la
adquisicién de materiales de construccion y servicios, como la instalacion de muebles
altos y bajos de madera, ventanas de aluminio, cerramientos exteriores y puertas de

madera.
10.12.2 Efectuar adquisiciones

En el proyecto para establecer los criterios de seleccion de proveedores se
definieron los siguientes parametros de analisis, los cuales deben ser solicitados a
unaterna para tener parametros de comparacion previo la adquisicion. A continuacion,

se detallan los criterios seleccionados:

Yy )
PLAZO DE q
PRECIO ENTREGA GARANTIAS FORMA DE PAGO REFERENCIAS ‘
-4

llustracion 206: Criterios de seleccion de proveedores
Fuente: Autor

A continuacion se detalla una matriz formato para efectuar las adquisiciones en el

proyecto:
San
Sebastian
ADQUISICIONES DEL PROYECTO
PROVEEDOR PROVEEDOR PROVEEDOR
1 2 3
PUNTAJE |CRITERIO DETALLE PUNTAJE DETALLE PUNTA.E DETALLE PUNTAJE

40%  |PRECIO

20%  |PLAZO DE ENTREGA
20%  |GARANTIAS

15%  |FORMA DE PAGO

REFERENCIAS DE
5% PROYECTOS CULMINADOS

llustracidn 207: Matriz para adquisiciones del proyecto
Fuente: Autor
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10.12.3 Control de adquisiciones

En el proyecto “San Sebastian”, se establecen contratos entre las partes
involucradas, con un énfasis particular en la documentacion legalizada que debe
respaldar las garantias. Estas garantias son fundamentales para enfrentar posibles
eventualidades que puedan surgir después de la recepcion de los servicios
subcontratados en el proyecto, y se estipula un periodo minimo de garantia de 12

meses.

10.13 Gestion de Interesados

Corresponde a identificar, priorizar expectativas y como estan involucrados los
interesados en el proyecto inmobiliario “San Sebastian”, y se establece el siguiente

proceso para la ultima area de conocimiento.

1 IDENTIFICAR A LOS
INTERESADOS

PLANIFICAR EL
2 INVOLUCRAMIENTO DE LOS
i INTERESADOS
GESTION DE LOS

INTERESADOS
GESTIONAR EL

3 INVOLUCRAMIENTO DE LOS
INTERESADOS

MONITOREAR EL
4 INVOLUCRAMIENTO DE LOS
INTERESADOS

llustracién 208: Procesos para la gestion de los interesados
Fuente: (Documentacién del PMI, 2023)

10.13.1 Identificar a los interesados
Como primer punto, es importante analizar a todos los interesados del proyecto,

no limitAndose a un grupo especifico, sino considerando a todos los participantes en

el proyecto. Para llevar a cabo este andlisis, se utiliza la técnica de recopilacion y
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analisis de datos, que permite determinar el nivel de interés, poder, influencia y el
impacto que cada interesado tiene en el proyecto. A continuacion, se describe el

proceso para identificar a estos interesados de manera mas detallada:

* PLAN DE DIRECCION DEL PROYECTO

— * DOCUMENTOS DEL PROYECTO (REQ_ISUO de
—) cambios)
[ * FACTORES AMBIEMNTALES

* ACTIVOS DE LOS PROCESOS

RECOPILACION DATOS

-
'@ « AMALISIS DE DATOS
o * JUICIO DE EXPERTOS
6 o REUNIONES

s ACTUALIZACIONES A LOS DOCUMENTOS DEL

q
€~ PROYECTO
i s REGISTRO DE INTERESADOS

llustracién 209: Proceso para la identificacion de los interesados
Fuente: (Documentacién del PMI, 2023)

10.13.2 Planificar el involucramiento de interesados

Es aconsejable, en este proceso de planificacion detallada, mantener la
flexibilidad para permitir la incorporacion o salida de interesados en el proyecto “San

Sebastian”. A continuacién, se describe el proceso de planificacion:

E

a

e ANALISIS DE DATOS
(causa - raiz )

» TOMA DE DECISIONES

» JUICIO DE EXPERTOS

« ACTADE CONSTITUCIOI‘!
PLAN PARA LA DIRECCION

* DOCUMENTOS DEL
PROYECTO (registro de * PLAN DE INVOLUCRAMIENTO
interesados) DE INTERESADOS

FACTORES AMBIENTALES
ACTIVOS
DE LOS PROCESOS

llustracién 210: Proceso para la identificacion de los interesados
Fuente: (Documentacién del PMI, 2023)
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Lo que se planifica para el conjunto habitacional “San Sebastian” es que los
interesados se involucren en el proyecto basandose en la actitud de los interesados

a través de habilidades interpersonales.

Apoyo o

Partidario Heler

Desconocedor Reticente Neutral

llustracién 211: Actitud de los interesados en el proyecto
Fuente: (Franco A.)

¢ Informacion sobre el grado de compromiso que cada uno de los interesados
asumira con el proyecto.
¢ Informacion sobre como se comunicara con los interesados la informacion.

e Establecer los parametros de medicion.
10.13.3 Gestionar el involucramiento de interesados

En el proyecto “San Sebastian” se lleva a cabo la gestion del equipo a través
de reuniones mensuales con los interesados. Durante estas reuniones, se utiliza el
plan de gestion de comunicacion para informar sobre el progreso del proyecto, los
problemas encontrados, las ventas, el presupuesto y cualquier otra informacion
relevante que permita a los interesados mantenerse informados y participar

activamente el proyecto.

INFORMACION DE IDENTIFICACION CLASIFICACION DE LOS INTERESADOS

Cddigo Nombre Organizacioén Rol Proyecto Interés Poder Influencia Impacto
San Sebastian Gerente

1 Klever Padilla SAS General ALTO 10 ALTO 10 ALTO 10 ALTO
San Sebastian Terreno

2 Jonathan Revelo SAS Colindante BAJO 5 BAJO 4 BAJO 3 BAJO
Gerente

3 Isaac Alomoto Banco Sucursal ALTO 8 ALTO 6 BAJO 4 ALTO

4 Pablo Santacruz  Independiente Inversionista ALTO 7 ALTO 8 ALTO 7 ALTO

Tabla 101: Involucramiento de los interesados
Fuente: Autor
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10.13.4 Monitorear el involucramiento de interesados

Monitorear el involucramiento se lo realiza mediante el plan de gestion de
involucramiento de interesados. A través de esta herramienta, se mantiene un registro
constante para evaluar si se esta logrando el nivel de implicacion deseado por parte
de los interesados. Esta evaluacion se realiza de manera cuantitativa, lo que facilita

una visualizacién detallada del grado de involucramiento en todo momento.

10.14 Conclusiones

Area de

" Conclusion Impacto
Conocimiento

Es el &rea de conocimiento con mayor importancia
en el proyecto habitacional "San Sebastian" y con

Integracion especial énfasis en monitorear el control integrado
de cambios para evitar variacién en costos en el
proyecto.

El alcance del proyecto VIP se fundamenta en las
condiciones que establece el MIDUVI para este
tipo de proyectos. Y el conjunto habitacional
cumple con estos parametros. +

Alcance

El proyecto se ha planificado con un cronograma
total de 33 meses entre la construccion y la

Cronograma comercializacion. Como factor a recalcar el plazo
de construccion de las dos etapas es de 24
meses.

_|_

Los costos totales del proyecto aproximados son
de 1 millébn de dodlares, valor que incluye: terreno,
costos directos y costos indirectos.

_|_

Costos
Mencionar que, si existen cambios en los costos
por los riesgos del proyecto, afectard a los
indicadores financieros del conjunto habitacional.

El equipo técnico de la obra sera el encargado de
la fiscalizacién del proyecto durante su proceso
constructivo y el gerente del proyecto controlara a
la corredera inmobiliaria. +

Calidad
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Area de
Conocimiento

Conclusioén

Impacto

Recursos

Comunicacion

Riesgos

Adquisiciones

Interesados

Recomendacion

La experiencia de la constructora en implementar
procesos de gerencia de proyectos es nula, por lo
tanto es fundamental verificar el desarrollo del
equipo.

El proceso de intercambio de informacion entre los
interesados y el equipo del proyecto sera
ascendente de una forma clara y concisa.

En este punto los riesgos del proyecto se
controlaran mediante un analisis y actualizacion
constante de la matriz de riesgos. Con énfasis a
los riesgos que puedan influir en las finanzas del
proyecto.

Se la maneja mediante un estudio de mercado
entre proveedores, de los cuales el ganaron se
escoge mediante criterios de precio, plazo,
garantias, forma de pago y referencias de otros
proyectos.

Actualizar constantemente el listado de
interesados permite enfocar el involucramiento de
los mismos a través de reuniones mensuales con
la gerencia del proyecto.

=

1

El capitulo sirva de guia para el presente y futuros proyectos
inmobiliarios, cabe mencionar que la gerencia de proyectos en la
construcciéon de conjuntos habitacionales de pocas unidades
habitacionales es muy reducida, pero con el enfoque y alcance
adecuado permite la gestion de recursos, cronograma, cCostos y
otros entregables de una manera mas Gptima y sobre todo reflejada

en el aspecto financiero del proyecto.

Positivo
Analizar
Negativo

+
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