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RESUMEN

El presente Plan de Negocios se lo realiz6 para analizar la inversion

inmobiliaria del Edifico Frago, proyecto ubicado en el centro norte de la ciudad, en
el bien nombrado barrio de la Colén. El proyecto si bien apunta a ser un icono
constructivo por parte de la empresa, también ofrece caracteristicas fisicas que

mejorara estéticamente al sector e incrementara la plusvalia.

El estudio de mercado realizado al sector apuntd un perfil de cliente de nivel
socio econdmico medio alto. Al presente proyecto se lo analizé varios aspectos
como factibilidad de inversion o no en el Ecuador por medio de indices
macroecondémicos del pais, estudio de mercado, arquitectura dispuesta, y una
serie de analisis a sus ingresos y gastos a fin de determinar la inversion total ha

realizarse, finalizando con el andlisis de la rentabilidad esperada.

Determinada la factibilidad del proyecto, la empresa Frago Ocg, considera la
construccion del Edificio Frago, inmueble que consta de 4 locales comerciales y
26 apartamentos de 1,2 y 3 dormitorios, con dos subsuelos destinados a

parqueaderos con el fin de satisfacer las necesidades del cliente potencial.

El proyecto consta con un plan y estrategia para sus ventas para lograr la
venta de sus inmuebles en el tiempo determinado. Para la correcta ejecucién del
proyecto la empresa desarrolla un plan del proyecto para garantizar que el
proyecto cumpla su presupuesto, tiempo de ejecucién y calidad acorde a lo

establecido en el presente plan de negocios.
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ABSTRACT

The current business plan is carried out to analyze the real-estate investment

of a Frago building project, located in the northern center of the city of Quito, in the
renowned neighborhood of what now is known as Colon. Besides the project
aiming to be a constructive business icon for the company, it will offer physical
characteristics that will lead to the improvement of that particular area

aesthetically, as well as increase the acknowledgements towards it.

Market studies noted that this area, in which the project will be located, should
generally be for people ranked in the high middle class or upper social status.
Several aspects of this current project were analyzed as a feasibility of investment
or not, in Ecuador, by means of macroeconomic indexes of the country, market
research, accessible architecture, and a series of analysis of income and
expenses in order to determine the total investment that is necessary to be
realized, finishing with the analysis of the awaited profitability.

To determine the suitable utility of the project, the company, Frago Ocg,
believed the construction of the Frago Building should consist of four business
premises and 26 apartments, containing one, two, and three bedrooms, with two
underground floors, designated as parking lots, in order to satisfy the needs of

potential clients.

Moreover, the project consists with a strategic plan to achieve the sales of its
real-estate in a certain amount of time. For the correct execution of the project
towards the company, it developed a plan in which the project guarantees it will
accordingly fulfill its budget. Time of execution and identical quality will be

established in the current business plan.

Vi
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I. RESUMEN EJECUTIVO

1.1 INTRODUCCION

La realizacion del Proyecto Edifico Frago abarca aspectos de viabilidad,
emprendimiento y construcciéon de inmuebles para un nivel socio econdémico
medio alto para la ciudad de Quito. La empresa cuyo nombre lleva el nombre del
Edificio Frago, ha incursionado en el mercado inmobiliario y construccién por mas
de 25 afos dentro y fuera de la ciudad y ha sido la promotora, disefiadora y
constructora de todos sus proyectos. El presente proyecto requiere analizar la
viabilidad y factibilidad de la construccion del Edificio Frago a fin de generar la

utilidad que el inversionista busca.

La idea de realizar el proyecto Edificio Frago surge del promotor, al realizar la
compra del terreno en este sector. El sector sobre el cual el proyecto se lo
realizara cuenta con todas las instalaciones de servicios basicos, y consta con
exclusividad de zona puesto que la cercania a todos los centros de comercio,
negocios, educacion, transporte, bancarios, entre otros, le convierte en un

atractivo para inversion.

Es asi que surge la concepcion del proyecto una vez analizados algunos
parametros. Estos son: sociales, econdmicos, financieros, publicitarios y
arquitectonicos, los cuales demandan la realizaciobn del proyecto inmobiliario
llamado EDIFICIO FRAGO.
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ILUSTRACION 1. 1 - EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

1.2 ENTORNO MACRO ECONOMICO

Ecuador es aun un pais con un gran ambiente econémico; la dependencia de
la economia del petréleo y en menor cantidad del pago de impuestos y
exportaciones, han generado que la circulacién y endeudamiento de la poblacion
en busca de adquisicion de bienes abra un espacio para la construccion de

proyectos nuevos inmobiliarios. El PIB, en su constante crecimiento, que sin ser
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un indice certero de la economia del pais, ha generado estabilidad en la

economia actual y ha abierto gran cantidad de espacios para inversion nacional.

1.3 LOCALIZACION

El proyecto esta ubicado en una zona preferencial del Distrito Metropolitano

de Quito puesto que presenta un sin numero de ventajas con respecto a la

localizacion; primeramente por la ubicacion en el centro norte de la ciudad, y

segundo, por qué esta cerca de los principales lugares de interés de ambito

comercial, educacional, bancario, transporte, comida, esparcimiento,

entretenimiento, hoteles y salud.

Eugenia km

s Mindalae

Estacion de

Hostal de 4 (a
EcoVia Orellana

La Rabida
Multicentro

S

0
Viteni Centro
de Arte

La iglesia de
Jesucristo de
los Santos de
los Ultimos Dias

Edificio Banco
de Guayaquil

Avenye COruna

&
§
T
§
)
&
Q

eclutamiento
Militar FAE

4"917/% S Posada Real kat >
Rose Home 'fspOba/ S San Francisco ' &
kv Sebastian C de Sales

Av. La Corung

s
Clinica San é)
Francisco g

& Plaza Abraham

Folklore
Lincoln

Hall of Rock Olga Fisch
4 Estacion H G
Café-Tributo de EcoVia a BacaOntiz
" Baca Ortiz 'O‘e
<4 00\\)

)
4,0 Villa Nancy
o~

unio) B Ay

e
%, ("f.p 7 » \'16
% ) “/Dsitps de mapa ©2012 Googfé - Editar en Google Map Maker

ILUSTRACION 1. 2 - LOCALIZACION DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

El barrio la Colon es uno de los primeros barrios que existieron en la ciudad
de Quito, este estd ubicado en el corazén de la ciudad el cual ha convertido en
un punto de interés para la poblacion quitefia. El proyecto por ubicacion,

accesibilidad, plusvalia zonal, es atractivo para inversion inmobiliaria.
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El terreno es de un area de 710 metros cuadrados, lugar donde se construye

la torre de 8 pisos y los 2 subsuelos del proyecto.

1.4 ESTUDIO DE MERCADO Y COMPETENCIA
DIRECTA

Una vez realizado el estudio de mercado inmobiliario de la ciudad de Quito, y
conociendo el nivel socio econémico para el cual el proyecto sera concebido, se

procedio a identificar el perfil del cliente.

ANALISIS PARA PERFIL DE CLIENTE

ACORDE
INI,\D/IEQSESODE ESTUDIO DE PIT:CF)QXEGCJO COMPETIDORES | OBSERVACION
MERCADO
Ofrece Ofrece cumple Erago
NIVEL SOCIO inmuebles inmuebles P g0.
b MEDIO ALTO . Cumplen
ECONOMICO acorde a nivel acorde el estrato combetidores
medio alto indicado P
Ofrece Ofrece
PREFERENCIA DEPARTAMENTO departamentos departamentos Cumple Frago.
TIPO DE Cumplen
- CASA de 1,2,y 3 de1,2,y 3 .
VIVIENDA o 2 competidores
dormitorios dormitorios
4 delos 5
oz competidores  Cumple Frago
NUMERO DE departamentos ’
DORMITORIOS 3 DORMITORIOS de12,y3 ofrecen Cumple_n
et departamentos competidores
dormitorios o,
de 4 dormitorios
NUMERO DE 1.55 ar PlJ‘JeSaEEjeeros Ofrecen un solo Cumple Frago
PARQUEADEROS ' parq parqueadero P 9
dobles
Ofrece
financiamiento Ofrece cumple Erago
. directo y con financiamiento P go.
FORMA DE PAGO CREDITO . . Cumplen
cualquier con cualquier competidores
entidad entidad bancaria P
bancaria

TABLA 1.1 - PERFIL DEL CLIENTE
FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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Los aspectos principales del estudio de mercado sirvieron para determinar el
perfil del cliente asi como la tabla anterior lo indica. Frago cumple con todos los

requerimientos.

El analisis a los competidores indica que no todos cumplen con lo que el
mercado esta demandando en la actualidad.

1.5 ARQUITECTURA

Conforme el estudio de mercado indicé el perfil del cliente, el departamento
de disefio de la empresa Frago, procedié a realizar el disefio arquitectonico del
proyecto con la finalidad de satisfacer las necesidades del cliente y cumplimiento
de todas las ordenanzas establecidas por el Informe de Regulacién Metropolitana
IRM.

El proyecto Edifico Frago cumple con todos los requerimientos establecidos
por las ordenanzas municipales de la ciudad de Quito. El disefio arquitecténico se
encuentra dentro del COS y CUS establecido en el IRM. La arquitectura
desarrollada en el proyecto es de excelente distribucién y asoleamiento. Se ofrece
inmuebles desde un dormitorio hasta tres dormitorios. El area promedio de

vivienda es de 95 m2, mientras que el area de parqueaderos es de 25 m2.

Todos los inmuebles ofrecen una excelente distribucion. El requerimiento de
retiros a todos los lados hace que el proyecto se encuentra bien asoleado,
teniendo todos los departamentos bien iluminados. Los departamentos con vista a

la calle Yanez Pinz6én constan con balcones de 4 m2 cada uno.

1.6 COSTOS

El andlisis de costos directos, indirectos y de terreno, permitio determinar el
valor por metro cuadrado de area bruta y valor por metro cuadrado de area util
respectivamente del proyecto Edificio Frago. Una vez analizados los costos reales
del proyecto se determind ciertos aspectos en los cuales se pudo ajustar ciertas

caracteristicas a fin de abaratar costos.
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La siguiente tabla muestra el costo total del proyecto Edificio Frago
conteniendo el costo del terreno (precio actual de mercado), costo directo de

construccion y costos indirectos.

RESUMEN DE EGRESOS EDIFICIO FRAGO

PORCENTAJE

| TOM
m COSTO | COSTO/M: INCIDENCLA

TOTALCOSTO TERRENO 706 800 S 40000 1%
TOTALCOSTO DIRECTO CONTRUCCION S 13808 § %10 68%
TOTAL COSTO INDIRECTO S 358% 18
COSTO TOTAL DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO S 198788 100%

TABLA 1. 2 - RESUMEN DE COSTOS TOTALES EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. JUNIO 2012
REALIZADO POR: AUTOR

El costo total del proyecto es de $ 1, 987,888 USD que corresponde al costo
del terreno mas costos directos de construccion y costos indirectos. Asi el costo
por metro cuadrado directo correspondiente a $ 267 USD y un costo total de $
763 USD por metro cuadrado util. Con el método residual para costear el valor del
terreno se encontré que el costo sobre paso el valor del terreno original. El costo
del terreno real actual es de $ 284,000 USD. La duracion total del proyecto es de

22 meses incluyendo planificacion, ejecucién, ventas e imprevistos.

1.7 COMERCIALIZACION

La empresa como tal realiza el lanzamiento y promocion del proyecto a través
de pre venta e informacion por medio de dipticos, mailing, e mail y pagina web. A
su vez se tendra el departamento modelo a los 5 meses de haber comenzado el
proyecto. Para el Proyecto Edifico Frago, se lo estd promocionando a través de

dipticos, pagina web e mail de clientes que visitaron proyectos antiguos.
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El precio de venta de los inmuebles es de $ 1,070 USD, con estrategia de
ventas correspondiente a 10% a la reserva, 20% en cuotas hasta conseguir el

70% de financiamiento con cualquier entidad bancaria o financiamiento propio.

B DEPARTAMENTO
W SUITE

COSTO  COSTO  COSTO
PLANOS  MES12  MES 1¥glely o R\ PAI\]\YV]3:11:

GRAFICO 1. 1 - COSTO POR M2 DEL INMUEBLE DEL EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

El total de las ventas seran de $ 2°877,898 USD, en un periodo de 18 meses
de venta conseguidos con la velocidad de ventas de la zona donde se esta
desarrollando el proyecto.

POLITICA DE PRECIOS

A LA RESERVA 10%

FINANCIAMIENTO DIRECTO
HASTA ANTES DE LA 20%
ENTREGA

CREDITO HIPOTECARIO 70%

TABLA 1. 3-POLITICA DE PRECIO DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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1.8 FINANCIERO

Se realiz6 el analisis financiero para observar el comportamiento que tendra el
Proyecto Edificio Frago financieramente. Con este analisis se consiguié medir la
viabilidad y utilidad que tendra el proyecto una vez que se llegue a su finalizacion

en todas sus fases previstas.

Una vez realizado el andlisis estatico del proyecto, se obtuvieron los

siguientes resultados:

RESUMEN DE EGRESOS EDIFICIO FRAGO

PORCENTAJE

[11)] COSTO COSTO/M2 INCIDENCIA

TOTAL COSTO TERRENO 710 S 284,000 S 400.00
TOTAL COSTO DIRECTO CONTRUCCION $ 1,348053 S 267.20 68%
TOTAL COSTO INDIRECTO S 355,835 18%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO $ 1,987,888

INGRESOS POR VENTAS TOTALES

PORCENTAJE
INCIDENCIA

TOTAL INGRESOS INMUEBLES PROEYCTO 2608.92 S 2,877,898 100%
UTILIDAD NETA $ 890,010

MARGEN SOBRE VENTAS 31%

m2 INGRESO TOTAL

RENTABILIDAD SOBRE COSTOS 45%

TABLA 1. 4 - EGRESOS, INGRESOS, UTILIDAD, MARGEN DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Se realizé el analisis dinamico del proyecto para determinar el valor actual
neto (VAN) del proyecto sin apalancamiento, el cual es de $ 424,839 USD con
una utilidad neta de $ 890,010 USD. Este valor claramente indica que el proyecto
es viable en todo sentido financiero ya que genera ganancias mayores a las

establecidas por los inversionistas.

Se procedio a realizar analisis de sensibilidad en 3 puntos: Costos totales,

precios de venta y periodos de ventas
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ANALISIS PROYECTO SIN APALANCAR VS. APALANCADO

ANALISIS SIN ANALSIS ANALSIS ANALSIS
APALANCAR APALANCAMIENTO 1 APALANCAMIENTO 2 APALANCAMIENTO 3
TASA DE DESCUENTO 0
MENSUAL 1.58%
TASA DE DESCUENTO 0
L oS 20.65%
INVERSION TOTAL | ¢« 1 987888 1,092,010 $ 687,888 $ 187,888
PROPIA
VAN $ 424839 $ 445089 $ 474341 $ 495,397
UTILIDAD $ 890,010 $ 726,925 $ 681,919 $ 649,366

TABLA 1.5 - PROYECTO APALANCADO VS. PROYECTO SIN APALANCAR
FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

La mejor opcion es invertir el total del costo del proyecto ya que genera mayor
utilidad; sin embargo, apalancar un proyecto significa meter poca cantidad de
dinero propio, pudiendo invertir en varios proyectos simultaneamente generando

mayores ganancias.

1.9 ASPECTOS LEGALES

Los aspectos legales que un proyecto de orden inmobiliario debe tener son de
vital importancia puesto que constituyen la columna pilar del mismo desde el
punto de vista de planificacién y gerencia. La compafiia cuenta con los permisos
preliminares, trdmites basico, planos aprobados, visitas técnicas y pago de todas
las tasas para comenzar a ejecutar el proyecto. El departamento legal de la
Compainiia Frago OCG, ha venido desarrollando estos procedimientos para todos
los proyectos a fin de contar con la legalidad que la ciudad necesita para

emprender un Proyecto.

El edificio Frago cumple todos los requisitos legales; al estar en ejecucion le
falta aun una serie de tramites que se los ir4 consiguiendo conforme se avance en

el cronograma de trabajos y se indique en el cronograma de legal.

10
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1.10 GERENCIA DE PROYECTOS

Un proyecto puede funcionar o no sin una gerencia. El no funcionar con una
gerencia del proyecto hara que este sea sobre dimensionado o peor aun se corre
el riesgo de no saber que se tiene y a donde se va. La correcta gerencia hace que
un proyecto obtenga un éxito segun se planifica. El proyecto Edifico Frago cuenta
con un plan del proyecto desarrollado en su totalidad a fin de conseguir por medio
del Gerente del Proyecto trabajando en conjunto con toda la empresa Frago el

éxito del proyecto.

Un objetivo de la empresa es cumplir con todos los procesos ordenanzas y
especificaciones que se establecen el en plan del proyecto a fin de conseguir que
el proyecto llegue a ser entregable en el plazo establecido con la calidad

establecida.

Los riesgos del proyecto estan plenamente identificados, y estan dispuestas
todas las medidas de correccion a fin de mitigarlos.

La correcta gerencia por parte del Ing. Esteban Gavilanez, apoyandose en el

promotor del proyecto, dara un resultado de éxito del Edificio Frago.

1.11 CONCLUSIONES GENERALES

Finalmente con todos los aspectos analizados se concluy6 que el proyecto es
viable en aspectos macroeconémicos, localizacibn y ventajas de ubicacion,
cumple con los aspectos que demanda el mercado inmobiliario actual, posee una
adecuada arquitectura, se tiene claro los costos que este proyecto demanda y

financieramente, genera utilidad sobre la esperada para los inversionistas.

El presente cuadro establece los distintos indicadores como: indices
macroecondmicos, excelente localizacion, un estudio de mercado acorde a la
realidad, arquitectura de primer nivel, buena politica de ventas, analisis financiero,
aspectos legales y gerencia del proyecto, los cuales validan y sustentan la
realizacion del Proyecto Edificio Frago.

11
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VIABILIDAD DEL PROYECTO

INDICADOR VIABILIDAD CONCLUSION
El pais presenta las condiciones necesarias para
inversiéon nacional. La empresa ha incursionado el
MACRO S| sector inmobiliario por mas de 25 afos. Todas las
ECONOMICO caracteristicas macro econémicas indican que es
buen momento de hacer un emprendimiento
inmobiliario.
Excelente localizacion, frente a zonas de interés
publico. Ubicado en la zona centro norte de Quito,
LOCALIZACION Si lugar donde se realizan las principales actividades
de la cuidad. Presenta muy buena accesibilidad a
todos los puntos de la ciudad.
ESTUDIO DE S| Cumple con lo establecido por el perfil del cliente de
MERCADO un nivel socioecondmico medio alto.
Satisface las necesidades del cliente y se rige a
ARQUITECTURA S todas las ordenanzas establecidas por el Informe de
Regulacion Metropolitana de Quito.
Se tiene claro el egreso y la inversion necesaria para
la realizacion del proyecto. Ademas se conoce las
COSTOS Si etapas en las cuales el proyecto esta dividido. Todo
esto para tener un mejor control del proyecto en
todas sus fases.

Cuenta con los medios para comercializar y vender
el proyecto en todo el ciclo de ventas a fin de
conseguir las ventas totales establecidas en el
menor tiempo posible
Indica por medio del VAN que el proyecto genera
mayores utilidades que las establecidas como
minimas. A mas de saber la sensibilidad del

FINANCIERO Si proyecto a 3 aspectos diferentes como son
incremento en costos totales, decremento en
precios y aumento en periodo de ventas. Se
concluye que el proyecto es de baja sensibilidad.
Absolutamente todos los tramites y proyectos

COMERCIALIZACION S

ASPECTOS ) .
Sl legales necesarios se han realizado para la correcta
LEGALES . P
ejecucion del proyecto.
GERENCIADE A eontoly corec feouciondel
PROYECTOS P y )
proyecto.

TABLA 1.6 - VIABILIDAD DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. JUNIO 2012
REALIZADO POR: AUTOR

12



« .l
EDIFICIO “FRAGO |

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

MACROECONOMIA

13
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. MACROECONOMIA
2.1 INTRODUCCION

Es de mucha importancia conocer la realidad macroeconomica del Ecuador
ya que el presente proyecto Edifico Frago se desarrollara en este ambiente.
Mediante el analisis de los indices macroeconomicos se determin6 como anda el
mercado y entorno de pais; conjuntamente con estos estudios, se pudo
determinar bajo qué ventajas y desventajas vamos a desarrollar el proyecto.

En este primer capitulo se conocera a fondo como anda el PIB, PIB en la
construccion, la balanza comercial, las importaciones, las exportaciones, el sector
de la construccion, el riesgo pais, entre otros; factores de los cuales se analizara
su comportamiento en los ultimos afios, a fin de obtener valores reales y acordes,
los cuales nos serviran para concluir la viabilidad de desarrollar el proyecto en

Ecuador.

2.2 ANTECEDENTES

Ecuador, al estar en un marco econémico aun inestable e incierto, requiere de
algunos analisis para determinar como esta la situacion macro del pais. Son solo
los indices macroeconémicos los que permitiran ver la realidad ecuatoriana. Es de
importancia analizarlos y no solo guiarse en un marco referencial en donde el o
los principales actores que emiten informacion de este tema muchas veces lo
transmiten de forma equivoca. Es cierto que los diferentes medios de
comunicacién existentes en el territorio Ecuatoriano no se caracterizan por
presentar informacién objetiva, si ho mas bien, han abusado con su poder de
informar sin control alguno, lo cual, ha ocasionado una mala interpretacion datos e
informacion que no corresponde a la realidad. Por esta razon, es de vital
importancia tanto como personas y como equipo de trabajo, pertenecientes a una
empresa, conocer la importancia de estos indices macroecondmicos para asi

tomar decisiones acertadas dentro del marco y entorno econémico del pais.

14
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La industria de la construccion al igual que las diferentes industrias que
conforman y aportan al crecimiento del pais, se ven afectadas positiva o
negativamente por los diferentes aspectos y realidades econémicas y sociales,

como son por ejemplo el marco macroeconémico del pais.

La industria de la construccion e inmobiliaria en los ultimos afios ha crecido
sustancialmente, ya que aspectos como la demanda de viviendas a lo largo del
territorio nacional y la inversion estratégica por parte del Estado para
implementacion de obras que satisfagan necesidades de la poblacion han
contribuido para que esta industria comience a crecer en los Ultimos tiempos, por
lo tanto, al estar y formar parte de un dmbito nacional se deben considerar todos
los aspectos macroecondmicos que esta industria demande para asi conocer la

realidad de este sector en mencion.

2.3 METODOLOGIA

La metodologia utilizada para este andlisis macroeconémico, esta basada en
informacion de fuentes secundarias (Banco Central del Ecuador, Banco
Interamericano de Desarrollo, Instituto Nacional de Estadistica y Censos —INEC,
Ecuador en Cifras, Camara de la Construccion de Quito, y de estudios de
mercado realizados por Market Watch, Ernesto Gamboa y Asociados). Los
diferentes indices macroecondémicos fueron recopilados, analizados y escritos por
alumnos de la presente Maestria MDI 2011 - 20112, Paolo Lépez, Guillermo
Flores, Esteban Gavilanez y Pablo Moncayo. Al final de cada analisis de los
indices macroeconémicos, se procedié a realizar proyecciones de las curvas
obtenidas para estudiar la tendencia y estabilidad de los indices analizados en

este capitulo.

15
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2.4 PRODUCTO INTERNO BRUTO
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GRAFICO 2.1-PIB
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012-
http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html. INEC
REALIZADO POR: GRUPO MDI 2011-2012

El crecimiento del Ecuador medido por el PIB es incierto y ha estado en un
continuo vaivén, puesto que, como muestra el grafico del Banco Central del
Ecuador (BCE) para enero del 2004 creci6 alrededor del 8% y a enero del 2009
alcanz6 un 0.98%. Si bien el PIB no indica la produccion nacional, a partir del afio
1999, donde ocurrié la gran crisis en el pais, ha tenido ligeros e interesantes
crecimientos, como es en el afio 2004, que gracias a los altos precios del petréleo
alcanzo cifras altas. Otro punto representativo a analizar es el del afio 2008, que
cogio cifras de 6.52% de crecimiento, esto debido a la inversion estatal y privada
dada en este afio. En el afio 2010 el PIB se encontr6 en porcentajes de 3.58%
segln el BCE?', y esto debido solo al precio del petrleo. Se debe tomar en
cuenta que en el pais un 13% de su PIB total proviene del petroleo y un 87% de
productos no petroleros como son la pesca, la electricidad, la parte financiera,
agropecuaria, construccion, entre otras. Para el afio 2011 el PIB total del Ecuador

alcanzé cifras de 26293.12 millones de ddlares. Para la parte analizada de afios

! Informe Banco Central del Ecuador, afio 2010. Paginas 24,29
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2011 se uso proyeccion lineal ya que es la que mas se ajusto a la realidad. El

siguiente cuadro muestra estas proyecciones del PIB.

PROYECCIONES

PIB PIB NO
PETROLERO PETROLERO

FECHA PIB TOTAL

2010 24983.318 3256.454 19423.92

2011 26293.12 3231.232 20204.2

TABLA 2.1 - PROYECCION DEL PIB
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012-
http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html. INEC
REALIZADO POR: GRUPO MDI 2011-2012

% VARIACION
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PORCENTAIJES

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
==fe=% variacién |4.150|4.760(3.430|3.270|8.820(5.740|4.750|2.040(7.240|0.360|3.580 | 5.060

GRAFICO 2. 2 - % VARIACION ANUAL PIB
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012-
http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html. INEC
REALIZADO POR: GRUPO MDI 2011-2012
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2.4.1 EL PIB EN LA CONSTRUCCION
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GRAFICO 2. 3 - COMPARACION DEL PIB
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012-
http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html. INEC
REALIZADO POR: GRUPO MDI 2011-2012

El PIB proveniente de la construccion desde el afio 2004 al afio 2010 ha
tenido como aporte promedio al PIB total en un porcentaje que oscila del 9 al
10%, siendo este un rubro bastante importante al aporte del crecimiento del pais,

si se toma de referencia el PIB como indicador de crecimiento.

El valor del PIB de la construccion al afio 2011 es de 2468.07 millones de
dolares que corresponde a un 9% del aporte total del PIB, cifra significativa que

creci6 por aporte del Estado y de empresas privadas al sector.?

2 Apunte Economia 2011. Clases Franklin Maiguashca.
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2.4.2 CONTRIBUCION AL PIB (SECTOR CONSTRUCCION)

En el siguiente grafico se muestra a la construccion, refineria, pesca,
agricultura, entre otros, como industrias que contribuyen a la variacion trimestral
del PIB. Puntualmente la industria de la construccion como rubro no petrolero es
el que mas contribuye a la variacion trimestral del PIB 2011 con un 0.72% ya que
en este ultimo afio tanto empresas privadas asi como el Estado han invertido en
obras de infraestructura nacional asi como gran cantidad de proyectos

inmobiliarios.

CONTRIBUCION DE LAS INDUSTRIAS A LA VARIACION TRIMESTRAL DEL PIB

PRECIOS CONSTANTES, 2000 CVE
- TERCER TRIMESTRE DE 2011

Industrias .
Construccion

Otros servicios
Manufactura (excly refinac)
Refinacion de petroleo
Comercio

Transporte

Pesca

Intermediacion financiera
Electricidad y agua

Otros elementos PIB
Gobierno general
Agricultura

Minas y canteras

-0.3 -0.1 0.1 0.3 0.5 0.7

GRAFICO 2. 4 - INDUSTRIAS AL PIB
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012-
http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html. INEC
REALIZADO POR: GRUPO MDI 2011-2012

Dentro del sector de la construccién es importante distinguir que en la misma
industria existen ramificaciones donde una de las mas importantes junto a obra
civil ha sido la del desarrollo inmobiliario, el cual ha tenido un crecimiento del 18%

y actualmente significa el 13% del total de la industria de la construccion.

Como ya se menciond, la politica publica ha hecho que el crecimiento del

sector de la construccidon se mantenga de forma constante y sostenible, lo cual le
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permite mantener el liderazgo en aporte al crecimiento macroeconémico,
estableciendo una marcada distancia en cuanto a contribucion al crecimiento en
comparacion a los demas sectores en analisis, es asi que del crecimiento total al
tercer trimestre del 2011 la industria de la construccion aporta al valor macro de
crecimiento con el 0,72%, mientras que la industria que le sigue, en este caso
otros servicios, aporta el 0,36% equivalente a la mitad del aporte de nuestra

industria.

Desde la perspectiva disgregada de conformar el PIB, identificamos el valor
agregado bruto por industria (VAB), que revela de forma clara qué sectores son
los que mas aportan a la produccion nacional, donde sélo luego de la refinaciéon
de petroleo, en segundo lugar, se ubica la industria de la construccién; como ya
es conocido, la vinculacion que este sector establece entre mano de obra
calificada, no calificada, comercializacion, transporte, produccion tanto interna
como externa, son muy importantes, siendo esta la razén por la que, con el
6,62%, cifras al cierre del tercer trimestre del 2011, se mantiene con un

significativo aporte dentro del PIB ecuatoriano.

Industrias

Refinacidn de petréleo
Construccion

Pesca

Manufactura (excly refinac)
Electricidad y agua

Otros servicios
Intermediacion financiera
P.I.B.

Transporte

Comercio

Otros elementos PIB
Gobierno general

Minas y canteras
Agricultura

1.0 3.0 5.0 7.0 9.0 11.0

t/t-1

GRAFICO 2. 5 - VAB INDUSTRIAS
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012-
http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html. INEC
REALIZADO: GRUPO MDI 2011-2012

20


http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html

EDIFICIO “FRAGO

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

N
FRAGO
g

08rAS CiviLES EN GENERAL

Sin embargo el aporte que se concluyé no ha sido asi de significativo siempre,

su despunte e importancia se ha dado y crecido en los 4 ultimos afios por factores

y estrategias de crecimiento politico-econdémicas, principalmente encabezadas por

la inversion publica, desarrollo de nuevos productos en el sector y demas politicas

aplicadas al mismo.
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GRAFICO 2. 6 - PIB CONSTRUCCION VS. TASA DE CRECIMIENTO
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; iINDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012-

http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html. INEC

REALIZADO: GRUPO MDI 2011-2012

En el grafico realizado en base a datos dados por el INEC, se ve que el PIB

de la construccion comenzé en $ 256,526 millones de ddlares y hoy esta en $

787,800 millones de dolares con una tasa de crecimiento del 6%. Esto se ve

claramente en la grafica de tasa de crecimiento del PIB de la construccion, en

donde muestra un comportamiento irregular alcanzando una tasa de 6.5% a
finales del 2011, esto debido a que el Banco del IESS (BIESS) y el Estado en

general, realizaron gran cantidad de créditos hipotecarios e inversion nacional

para inyectar directamente a la zona de construccion del pais, lo cual se ve

claramente en el cambio del 2010 con una tasa del 1% al final del 2011 a una tasa

del 6,5%.
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2.5 BALANZA COMERCIAL

Enero 2009 Enero 2010 Enero 2011 Enero 2012 )
Variacién 2012 - 2011
Toneladas métricas y valor b b b/a b b b/a
USD FOB (en miles) Valor
Volumen elen Hales Volumen| Valor USD FOB e Volumen USD R Volumen Velor Vel Volumen e Helen
USD FOB *| unitario IE) FOB unitario USD FOB | unitario USD FOB | unitario
Exportaciones totales 2,372 873,693 368 2,136 1,334,449 625 2,327 1,629,800 700 2,659 2,094,422 788 1430%  28.50%  12.50%
Petrolerast 12,225 337,616 28 10,377 743,362 72 11,342 915,361 81 13,947 1,383,841 99 23.00%  51.20%  22.90%
No petroleras 675 536,077 794 692 591,087 854 750 714,438 952 716 710,581 992 -450%  -0.50% 4.20%
Importaciones totales 1,224,901 1,326 1,165 1,430,448 1,228 1,536 2,011,430 16.90%  22.60%

Bienes de consumo 87 306,778 3,525 63 246,441 3,925 81 309,625 3,827 81 382,764 4,722 0.20% 23.60%  23.40%
Materias primas 465 405,221 871 523 442,853 846 571 533,714 934 674 638,117 947 18.00%  19.60% 1.30%
Bienes de capital 39 381,203 9,885 36 355,693 9,785 49 466,558 9,563 47 549,495 11,790  -450%  17.80%  23.30%

Combustibles y Lubricantes 332 129,046 388 541 376,497 696 366 306,020 835 446 436,128 978 21.80%  42.50%  17.00%
Diversos 0 2,653 5,549 2 7,639 4,570 1 3,563 5,041 0 4,926 13,106  -46.80%  38.30%  160.00%
Ajustes 0 1,324 21,304 0 -100.00%
Balanza Comercial - Total -351,208 855.50%
Bal. Comercial - Petrolera (*) 208,570 366,865 609,341 947,713 55.50%
Bal. Comercial - No petrolera -559,778 -462,863 -620,327 -864,721 -39.40%
1. Volumen en miles de barriles 2. Férmula de célculo parala desviacién (valor t-valor t-1)/|valor t-1| 3. FOB (free on board)

TABLA 2. 2 - ANALISIS BALANZA COMERCIAL
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012- http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html. Febrero 2012 INEC
REALIZADO: GRUPO MDI 2012

22


http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html

08RrRAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

La tendencia con la que se ha desarrollado la balanza comercial (relacién
existente entre importaciones y exportaciones) del pais ha sido de crecimiento a
través de los Ultimos afos, pasando de un abismal $-3517208,000 en 2009 a $
827992,000 en 2012, situacion que en su mayoria se debe al aumento de las
exportaciones petroleras y especificamente al aumento del precio del petrdleo,

como se observa en la tabla.

Las importaciones han crecido de forma progresiva desde 2009 tanto en
cantidad como en precio, mientras que las exportaciones han tenido altos y bajos
en cantidades pero un aumento progresivo en el precio que ha servido para

mejorar la balanza comercial del pais.

La variacion de las exportaciones en el periodo 2011-2012 ha sido de
crecimiento en un 14.30%, pero las importaciones han crecido en el mismo
periodo un 16.90%, lo que significa que en el pais ha existido un mayor
movimiento econdmico pero la oferta de las industrias nacionales no satisfacen
las necesidades del mercado, lo que produce que se aumenten las importaciones.
Significando que es necesario el buscar una manera de impulsar a las industrias
para que se produzca dentro del pais productos que puedan abastecer al

creciente mercado ecuatoriano.

Una forma muy clara de entender la situacion por la que cruza el pais es el
revisar la balanza comercial no petrolera, que como se observa se ha encontrado
disminuyendo drasticamente desde el 2009 hasta haber llegado a una
disminucién de casi el 40% entre el 2012 y el 2011, dando a entender que los
gastos del pais son cada vez mayores y las exportaciones no crecen de la misma

manera habiendo llegado a un decrecimiento de 4.50% entre el 2012 y el 2011.3

3 Apuntes Economia 2011. Clases Franklin Maiguashca. MDI
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Valor FOB en miles de USD
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y = 51.145In(x) + 29.68

Y = 245991 - 81854

= 308560In(x) - 338955

-500,000
= -107229x - 358844
-1,000,000 Enero 2009 Enero 2010 Enero 2011 Enero 2012
== Balanza Comercial - Total -351,208 -95,999 -10,985 82,992
mmmm Bal. Comercial - Petrolera (*) 208,570 366,865 609,341 947,713
i Bal. Comercial - No petrolera -559,778 -462,863 -620,327 -864,721
== Precio de barril de petréleo / USD (eje der.) 26.79 72.52 81.99 99.96
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; iINDICES ENERO 2012 http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html. FEBRERO 2012 INEC

GRAFICO 2. 7 - BALANZA COMERCIAL

REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012
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PROYECCION DE LA GRAFICA

Balanza Comercial

Enero 2013

Balanza Comercial — Total (miles de USD) 157,653.16

Balanza Comercial - Petrolera (miles de USD) 1,148,101.00
Balanza Comercial - No petrolera (miles de USD) -894,994.00
Precio de barril de petréleo / USD (eje der.) 111.99

TABLA 2. 3 - PROYECCION BALANZA COMERCIAL
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012

REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

g
FRAGO
T

08RrRAS CiviLES EN GENERAL

Entre el afio 2011 y 2012 ha existido un crecimiento de la balanza petrolera

del pais de un 55%, que se debe ha una mayor cantidad de exportaciones, pero

también a un mayor precio del crudo (aumentd en un 22.9%). Aunque por otro

lado las importaciones de combustibles y lubricantes que importa el pais entre el

2011 y 2012 creci6 en un 21.8% en volumen y en precio 42.5%, disminuyendo el

impacto de este crecimiento de ventas del petréleo, ya que el valor en USD FOB

de las importaciones de combustibles y lubricantes representa un 31.52% de las

exportaciones de petroleo del pais hasta Enero de 2012.

Es claro que las exportaciones del pais son mayoritariamente petroleras

(siendo un 66% de las exportaciones totales del pais hasta Enero de 2012), por lo

tanto el pais necesita generar nuevas industrias capaces de satisfacer la

demanda interna y generar exportaciones que fortalezcan la economia del pais.
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2.6 EXPORTACIONES

Enero 2009 Enero 2010 Enero 2011 Enero 2012
Toneladas Variacién 2012 - 2011
métricas y b b/a b b b b/a

valor USD FOB Valor

Valor USD Valor Valor Valor Valor Valor Valor . Valor USD! Valor

unitari Vol Vo Vol

(Em ey | W, FOB? . | USDFOB | unitario " | USDFOB | unitario " | USDFOB | unitario : unitario

Exportaciones
Totales (eje 2,372 873,693 368 2136 1,334,449 625 2327 1,629,800 700 2,659 2,004,422 788 1430%  2850%  12.50%
der.)
Petroleras (1) 12,225 337,616  27.6 10,377 743362 716 11,342 915361 80.7 13947 1,383841  99.2 23.00%  51.20%  22.90%
No Petroleras 675 536,077 794 692 591,087 854 750 714,438 952 716 710581 992 450%  -0.50%  4.20%
Tradicionales 527 252,851 480 529 329771 623 570 366,145 642 476 337,930 710 16.60%  -7.70%  10.60%
E:;’:Z:g y 500 155644 311 493 197,844 401 536 210,978 410 438 172,895 395 1830%  -21.40%  -3.80%
Camaron 9 43306 4,747 10 46918 4,901 12 74947 6305 14 86,799 6334  1530%  1580%  0.50%
E;‘;a:r Z os 10 26907 2,663 17 53613 3,176 10 31,870 3339 13 33062 2486  39.40%  370%  -25.60%
??a dicionales 148 283226 1908 162 261316 1608 180 348293 1931 241 372,651 1,548  33.40%  7.00%  -19.80%
E’::izzzs de 15 63,100 3,987 15 47,063 3,086 16 55776 37393 18 76,088 4,334 6.80%  36.40%  27.70%
Flores
Naturales 15 55763 3,787 10 57,333 5,762 10 60,515 6139 11 70,941 6,637 8.40%  17.20%  8.10%
Vehiculos B 27,328 10,829 2 18,128 10,758 2 23,148 10837 2 18474 11,078  -21.90%  -2020%  2.20%
1. VOLUMNE EN MILES DE BARRILES 2. FOB (FREE ON BOARD)

TABLA 2. 4 - EXPORTACIONES
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012
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Las exportaciones no petroleras tanto tradicionales como no tradicionales del

Ecuador se han mantenido con variaciones pequefias desde el 2009, llegando

inclusive a presentar un decrecimiento entre Enero de 2011 y 2012, resaltando un

estancamiento de las industrias

Por el lado de las exportaciones petroleras, el panorama es totalmente

distinto, infiriendo que las exportaciones del pais han crecido netamente en

cuanto al crudo, con aumentos tanto en volumen como en precios, llegando entre
Enero 2011 y 2012 a un aumento de 51.20% en USD FOB.
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1,600,000 y=331067x + 17377
- 2,500,000
§ 1,400,000 8
o o
-] 1,200,000 7 2,000,000 @
w T
() (7]
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[e) [=2]
e 86x + 476330 8
° 600,000 1,000,000
© ]
= s
400,000 =
- 500,000
200,000
0 0
Enero Enero Enero Enero
2009 2010 2011 2012
mmm Petroleras (*) 337,616 743,362 915,361 1,383,841
s No Petroleras 536,077 591,087 714,438 710,581
=== Exportaciones Totales (eje der.) 873,693 1,334,449 1,629,800 2,094,422

GRAFICO 2. 8 - EXPORTACIONES PETROLERAS NO PETROLERAS

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012

REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012
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PROYECCION DE LA GRAFICA

EXPORTACIONES Enero 2013
Petroleras (*) 1,672,712
No Petroleras 799,760
Exportaciones Totales (eje der.) 2,472,477

TABLA 2.5 - PROYECCION EXPORTACIONES
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

Las exportaciones totales muestran un panorama favorable, que se debe casi
totalmente al crecimiento de las ventas petroleras. Asi como se puede observar
en la proyeccion de la grafica de exportaciones, corrobora el hecho de que las

exportaciones seguiran creciendo.
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Exportaciones Petroleras
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GRAFICO 2. 9 - EXPORTACIONES PETROLERAS
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012
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Existe un crecimiento por parte de las exportaciones de crudo de
Petroecuador, llegando en Enero de 2012 a $ 1,225.35 millones de barriles,
mientras que las compaifias privadas han encontrado un decrecimiento llegando a

anularse en los ultimos meses.

Exportaciones no petroleras

11.80%  2-50%

14.40%

28.70%

H Banano y Platano B Camardn M Enlatados de pescado
M Flores Naturales M Cacao y elaborados M AtUn y pescado

M Extractos y aceites vegetales M Otras Manufacturas de metal ™ Quimicos y farmacos
B Vehiculos B Productos mineros [ Café y elaborados

Manuf.de cuero, plastico y caucho

GRAFICO 2. 10 - EXPORTACIONES NO PETROLERAS
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

Las exportaciones no petroleras se ven lideradas por los productos
tradicionales como banano, camarén o flores, mientras que no se presentan

mayores crecimientos en productos no tradicionales.
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2.7 IMPORTACIONES

Toneladas Enero 2009 Enero 2010 Enero 2011 Enero 2012

Variacion 2012 - 2011

métricas y
valor USD
FOB (en
miles)

Totales
Bienesde
CcConsumo

No duradero

Duradero
Materias
Primas
Para la
agricultura
Para la
industria
Materiales
de
construccién
Bienesde
Capital
Para la
agricultura
Para la
industria
Equiposde
Transporte
compustinie

sy

I iithricantac

Diversos

66

44

272

149

22

15

332

0.5

b

Valor
USD FOB*

1,224,901
306,778

180,652
126,126

405,221
42,091

327,453

35,677

381,203

11,400

259,935

109,868

129,046

2,653

b/a

Valor

T Vol.
unitario

1,326 1,165
3,525 63

2,748 46
5,924

b

Valor
USD FOB

1,429,124
246,441

134,172
112,269

b/a

Valor

unitario

2,916

Vol.

1,068

81
60

b

Valor

USD FOB [unitario
1,619,481

309,625

173,903
135,722

b

Valor Valor

1,517
3,827 81 382,764

2,903 55
6,463

200,888
181,875

USD FOB
1,248 2,011,430

b/a

Valor

unitario

1,612
4,722
3,672

442,853 533,714 638,117
965 85 53,723 630 154 85,473 554 121 81,638 674
1,202 395 326,687 827 366 405,526 1,108 392 464,503 1,186
239 43 62,443 1,457 51 42,716 838 161 91,975 571
355,693 466,558 549,495
6,453 1 6,955 4,794 1 10,134 7,923 1 6,472 5,850
11,804 17 230,365 13,808 24 313,845 12,938 26 375,099 14,227
7,435 18 118,373 6,498 23 142,580 6,132 19 167,924 8,775
388 541 376,497 696 366 306,020 835 446 436,128 978
5,549 1.7 7,639 4,570 0.7 3,563 5,041 0.4 4,926 13,106

Vol.

16.90%
0.20%

-8.60%
25.40%

18.00%

-21.50%

7.00%

216.20%

-4.50%

-13.50%

8.70%

-17.70%

21.80%

-46.80%

Valor

FOB
24.20%

23.60%

15.50%
34.00%

19.60%

-4.50%

14.50%

115.30%

17.80%

-36.10%

19.50%

17.80%

42.50%

38.30%

UsD

Valor
unitario

6.30%
23.40%

26.50%
6.80%

1.30%

21.70%

7.00%

-31.90%

23.30%

-26.20%

10.00%

43.10%

17.00%

160.00%

TABLA 2.5 - IMPORTACIONES
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012
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Con respecto a las importaciones en Ecuador ha existido un crecimiento
progresivo en los volimenes y en los valores FOB, en donde los bienes de
consumo y las materias primas son las mas representativas. Como parte de las
materias primas, los materiales de construccion han tenido altas y bajas,
comenzando por una caida de volimenes de importaciones entre 2009 y 2010,
debido principalmente a la crisis econdmica mundial, aunque en valor en USD
FOB existi6 un crecimiento importante, indicando un importante aumento en los

precios de cada unidad (610%).

A partir de 2010 ha existido una disminucién progresiva de precios unitarios
estabilizando el mercado, mientras que las cantidades han crecido en mayor
proporcién, generando que los USD FOB hayan terminado con una alta variacion
positiva entre 2011 y 2010.*

2.8 LA INFLACION

La inflacion es uno de los factores mas importantes dentro de la
macroeconomia del Ecuador, ya que esta demuestra la variacion continua en los
precios de todos los bienes y servicios en un periodo determinado. Esta variacion
en los precios se ven acompafiados por un incremento en el flujo de dinero, déficit
fiscal, inconsistencia en la fijacién de precios, aumentos salariales, generacion de
créditos por parte de la banca privada al igual que el BIESS, entre otros factores,

por lo que es dificil definir con claridad la causa exacta de la inflacion.

Sin embargo, para el sector inmobiliario y de la construccion, la estabilidad de
precios es un factor importante ya que esta relacionado directamente con la
adquisiciobn de materia prima, bienes y servicios, por lo que el andlisis de la
inflacion nos da la posibilidad de generar un panorama a futuro y planificar

estrategias frente a las posibles alzas de precios, pérdida del poder adquisitivo de

4 Informe Banco Central del Ecuador, afio 2010. Paginas 39
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la moneda o de capacidad de crédito y endeudamiento para productores como

consumidores.

2.8.1 INFLACION ACUMULADA EN ENERO DE CADA ANO
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GRAFICO 2. 11 - INFLACION ACUMULADA
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

Una vez analizados los datos correspondientes a inflacibn acumulada,
podemos determinar que la fluctuacién varia afio a afio, el 0.12% de enero del
2009 al 2010, el 0.15% de enero del 2010 al 2011,y 0.11% de enero del 2011 al
2012, considerando que no es una cifra apropiada ya que Ecuador es un pais
dolarizado, sin embargo estas cifras nos ayudan a pronosticar los valores y
cambios para los proximos periodos (promedio del 0.126% entre el 2009 al 2012),
por lo que podemos prever un futuro cercano y asi determinar futuros valores de
inflacion y su incidencia en el nivel de precios en bienes y servicios referentes a la
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construccion y el sector inmobiliario (la materia prima, mano de obra, honorarios,

etc.).

2.9 REMESAS

Los ingresos generados por remesas, son el segundo rubro mas importante
para el pais después de los petroleros, ambos son pilares en los que se sostiene
la dolarizacion. En el caso particular de las remesas, estas se han convertido en
una de las mayores fuentes de financiamiento del sector de la vivienda. Se estima
que entre un 4y 6% de las remesas enviadas por los migrantes ecuatorianos
esta destinado a la compra de vivienda dentro del pais, destacando el hecho de
que una gran cantidad de migrantes, salen del pais con el objeto de generar y
ahorrar el suficiente capital para luego regresar junto a la familia; quienes
generalmente buscan invertir sus recursos en viviendas 0 comercios como un
medio de reserva de valor y estabilizacion de su patrimonio; por lo cual estos se
han convertido en una fuerza econ6mica importante, cuya inversion de capital,

esta en la mira de muchas de las compafiias inmobiliarias.

Segun el BCE en el informe de febrero de 2012, los emigrantes ecuatorianos
enviaron USD 2.533 millones en remesas durante el 2011; particularmente entre
octubre y diciembre del afio pasado ingresaron al pais USD 647,3 millones (cifra
que podria financiar la compra de 13.000 casas o departamentos cuyo precio
unitario llegue a USD 50 000); lo que representa un descenso del 4,4% con
respecto al mismo periodo de 2010, cuando ingresaron USD 677 millones.
Ademas esta cifra correspondiente al cuarto trimestre del 2011, supone una
disminucién con relacion a los tres meses anteriores, cuando llegaron al pais

cerca de USD 671 millones en remesas.

La reduccién en el flujo de remesas responde a la coyuntura econdémica de
los principales paises en donde se encuentran residiendo los emigrantes

ecuatorianos como son Estados Unidos, Espafia e Italia.

34




P N
FRAGO

« e
EDIFICIO FRAGO 08RAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

MONTOS TRIMESTRALES DE REMESAS RECIBIDAS
(Miles de USD)
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GRAFICO 2. 12 - REMESAS RECIBIDAS POR TRIMESTRE
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; iINDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: AUTOR

Estados Unidos fue el principal exportador de remesas durante el cuarto
trimestre del 2011 el flujo de USD 306,1 millones, valor superior en 0,6% respecto
al trimestre previo y un considerable 8,6% mayor al cuarto trimestre del 2010
(USD 281,8 millones). Por su lado Esparfia envié USD 219,7 millones en el Gltimo
trimestre del afio pasado, un 9% mas alto que el tercer trimestre del 2011, pero
19,6% mas bajo frente al cuarto trimestre del 2010. Mientras que Italia aporté con
49,9 millones, lo que signific6 una caida de 8% comparado con el periodo
octubre-diciembre de 2010.

Cabe sefialar que los problemas de desempleo en Espafia, donde este
indicador llega al 22%, estan afectando a los migrantes en ese pais. Sin olvidar el
hecho de que se produjo una contraccion del sector de la construccion

(caracterizado por la demanda de mano de obra poco calificada), provocado por
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el estallido de la burbuja inmobiliaria, lo que ha obligado a los emigrantes a usar
sus fondos de ahorro mientras la situacion econémica mejora, a lo que se suma el
fendbmeno de que muchos emigrantes han decidido regresar al pais debido a la

escasez de trabajo en Espafa.
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GRAFICO 2. 13 - REMESAS RECIBIDAS POR PAIS DE PROCEDENCIA
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; iINDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

Se prevé que la tendencia decreciente del envio de remesas continte durante
el 2012, hecho que empeora, pues ademas existe una reduccién de poder
adquisitivo de los ecuatorianos debido al aumento de la inflacion (5,4% el
acumulado 2011), asi que es menester que el sector de la construccién tome

recaudos frente a este tema, en el presente afio.

2.10 CARTERA DE CREDITO Y TASAS DE INTERES

La mayor concentracion en la concesion total de crédito por parte de los
bancos, en el mes de diciembre de 2011 fue en el segmento Productivo
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Corporativo (47.94%) seguido del segmento de Consumo (14.88%) y del
Productivo Empresarial (13.83%); los segmentos de Vivienda y los tres

Microcréditos suman una participacion en el crédito de 11.71%.

PARTICIPACION RELATIVA DE LOS
SEGMENTOS DE CREDITO EN EL SISTEMA
BANCARIO

(Participacién y evolucién del volumen de crédito)
diciembre 2011

Millones de USD
Segmentos 2010 2011 Dic 10 Nov 11

Productivo Corporativo 5, 747.8 6, 746.1 661.6 635.2
Productivo PYMES 1,516.3 1,676.1 166.1 143.8
Productivo Empresarial 1,705.8 1,995.7 195.6 162.6
cansumn_ 2,243.7 2,805.6 250.1 192.5
Vivienda 466.5 441.5 47.9 31.2
Micro. Minorista 462.2 546.6 40.9 52.2
Micro. Acumulacién Simple 448.6 559.9 385 525
Micro. Acumiilacién Ampliada 243.6 247.7 19.2 20.9

TOTAL 12,8345 15,019.4 1,420.0 1,291.0

{Millonesde USD y porcentajes - Dic-11)

‘ B {Millones de USD v porcentajes)
B Productive PYIES

W Productive Empresarial

W Consumao
m Vivienda y Micro

GRAFICO 2. 14 - VOLUMEN DE CREDITO
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

La mayor concentracion del crédito de las mutualistas se dio en los
segmentos Productivos y en los segmentos del Microcréditos que suman una
concentracion de 43.78%, mientras que en el segmento de Vivienda,

constituyendo el principal mercado de las Mutualistas, con una participacion de
37.77%.
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PARTICIPACION RELATIVA DE LOS SEGMENTOS
DE CREDITO EN EL SISTEMA MUTUALISTAS

(Participacic'm y evolucion del volumen de crédito)
diciembre 2011

Miflones de USD

Segmentos 2010 2011 Dic 10 Nov 11 Dic11
Productive corpnﬂﬂvo 5,747.8 6,746.1 661.6 635.2 658.5
Productivo PYMES 1,516.3 1,676.1 166.1 143.8 160.0
Productivo Empresarial 1,705.8 1,995.7 195.6 162.6 189.9
cons.umnl 2,243.7 2,805.6 250.1 192.5 204.5
Vivienda 466.5 4415 47.9 312 33.0
Micro. Minorista 462.2 546.6 40.9 52.2 54.3
Miero. Acumulacidn simple 448.6 559.9 38.5 52.5 47.2
Micro. Acumulacién Ampliada 243.6 247.7 19.2 209 26.3

TOTAL 12,834.5 15,019.4 1,420.0 1,291.0 1,373.8

(Millones de USD y porcentajes - Dic 2011)

B Productivo y Micro.
B Consuma

B Vivienda

GRAFICO 2. 15 - CREDITO EN MUTUALISTAS
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

El saldo del crédito de vivienda para el mes de diciembre de 2011 se sitdo en
USD 1,736.4 millones, lo que implicé un crecimiento mensual de 1.10% (USD
18.9 millones mas que el mes anterior) y una variacion anual de -3.63% (USD

65.4 millones menos que diciembre del 2010).
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2.11 CREDITO HIPOTECARIO.

CREDITOS HIPOTECARIOS DE LA BANCA

ENTIDAD NOMBRE DEL FINANCIAMIENT TASA DE

SENEARIA CREDITO | DESDE USD HASTA o PLAZO MAXIMO RS SEGUROS
10 ANOS CON 70%
DE SEGURO DE
BANCO Plan Visi6n 70% DEL FINANCIAMIENTO TEIIIR\IIE:IIEESB"I% E
0
0,
BOLIVARIANO Vivienda ~ ° °0000.00 $ 200,000.00 AVALUO N 10.50% INUNDACIONES,
12 ANOS CON 60% SEGURO DE VIDA Y
DE DESGRAVAMEN
FINANCIAMIENTO
BANCO DE . 70% DEL 3 SEGURO DE VIDA Y
0,
GUAYAQUIL Casa F4cil  $ 35,000.00 $ 200,000.00 I 15 ANOS 9.98% LA e
BANCO Crédito Inter 70% DEL < .
INTERNAGIONAL Casa $ 35,000.00 $ 170,000.00 AVALUO 15 ANOS 10.78% NO DISPONIBLE
Mi Primera NO HAY 80% DEL -
0,
G VALOR $ 60,000.00 AVALUG 12 ANOS 5% NO HAY DATOS
BANCO DEL HASTA EL 50%
PACIFICO )
Hipoteca 80% DEL - SH] [HASUA
pacifico  $ 30,000.00 $ 200,000.00 AVALUG 12 ANOS 60% EL 9%/ NO HAY DATOS
HASTA EL 80%
EL 9,25
DESGRAVAMEN
(DEUDOR Y
Crédito 70% DEL < CODEUDOR).
0
BANCO PICHINCHA = & $ 5,000.00 $ 150,000.00 AVALUO 20 ANOS 10.75% SEGURO DE
INCENDIOS Y
TERREMOTO
SEGURO DE
INCENDIO,
DESGRAVAMEN, DE
BANCO Crédito NO HAY 70% DEL g CESANTIA Y
0,
PROAMERICA  Inmobiliario > +>000:00 LIMITE AVALUO 15 ANOS 10.78% DESEMPLEO.
SERVICIO DE
ASISTENCIA AL
HOGAR
100% DEL
AVALUO CON
MONTO DE 25 ANOS
HASTA USD
BIESS Crédio o 1000000 $ 20000000 0 8.62% NO HAY DATOS
Hipotecarios e e 80% DEL 070
AVALUO CON
MONTO DE 25 ANOS
HASTA USD
125.000
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SEGURO DE
INCENDIO Y
-, . :
PRODUBANCO H.Crfd'w?‘ $ 10,000.00 $ 150,000.00 ;f/ﬁLDUEg 15 ANOS 10.78% TERREMOTO,
Ipotecarios SEGURO DE
DESGRAVAMEN
SEGURO DEVIDA Y
DESGRAVAMEN, DE
INCENDIO, DESASTRES
NATURALES, SEGURO DE
MUTUALISTA Crédito NO HAY 70% DEL _ . CONTENIDOS,
PICHINCHA Hipotecarios $ 10,000.00 LIMITE AVALUO 15 ANOS 11.33% ASISTENCIA HOGAR,
PAGO SEGURO DE
DESEMPLEO O
INCAPACIDAD
TEMPORAL
Crédito de 70% DEL . SEGURO
COOPROGRESO 5,000.00 68,000.00 15 ANOS 10.38%
viEmn $ 68 AVALUO 0 DEDESGRAVAMEN
SEGUN
ORIGEN DE
LOS FONDOS:
BEV Y
COOP. 29 DE Crédito de NO HAY EONDOS SEGURO DE
OCTUBRE Vivienda VALOR  © 100,000.00 NOHAYVALOR PROPIOS DESGRAVAMEN
10.77%
MULTISECTOR
IAL CFN

TABLA 2. 6 - CREDITO HIPOTECARIO
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

Son ya 12 bancos los que se dedican a hipotecar inmuebles nuevos o usados
para la compra de los mismos. Los clientes en busca de nuevas oportunidades
para adquirir departamento nuevo o usado en la actualidad concurren a las
entidades bancarias antes mencionadas. Estas entidades se manejan intereses
entre el 5% que corresponde al Banco del Pacifico con su crédito Mi primera casa
que cubre valores hasta 60000 dolares, una tasa promedio del 8.62% con
viviendas entre 10000 y 200000 ddlares, correspondiente al BIESS, que en los
dias de hoy es la Unica entidad bancaria que esta acogiendo cerca de 1900
viviendas entre nuevas, usadas y remodelacion con un plazo de hasta 25 afios.
Para el presente afio 2012 el BIESS dara préstamos con el 100% del valor de la
vivienda o inmueble. Y la entidad bancaria con el mas alto interés es la Mutualista
Pichincha que maneja un 11.33% con viviendas de 10000 hasta un valor

desconocido con plazos de hasta 15 afios.
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2.12 EMPLEO, DESEMPLEO

La tasa de desocupacion registrada en diciembre de 2011 fue 5.07%, tasa
menor a la presentada en el mismo periodo del afio anterior que fue 6.1%. De su
parte, la calidad del empleo ha tenido una tendencia a la mejora con una tasa de

subocupacién que paso de 47.1% en diciembre 2010 a 44.2% en diciembre 2011.
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GRAFICO 2. 16- DESEMPLEO
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

2.13 RIESGO PAIS

Considerando que el calculo y aplicacion de estos indices son concucluidos
por distintas metodologias de conocimiento empiricos, se podria decir que no hay
mayor profundidad en su importancia, sin embargo por su misma simpleza es uno
de los méas ocupados como referente para la inversion extranjera, tomando
encuenta la capacidad o disponibilidad existente en el pais analizado para cubrir
sus obligaciones emitidas con sus acreedores, esto en comparacion con el riesgo
que esta implicito en el rendimiento de los bonos del Tesoro de los Estados

Unidos.
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En este caso bajo el andlisis EMBI a febrero del 2012 Ecuador cierra con un

riesgo pais de 790,10 que relacionandolo con indices previos de meses anteriores

podemos ver que ha ido en decremento, sin embargo se mantiene aun en una

situacion preocupante.

El pais marca un antes y un después desde septiembre del 2008 cuando por

estrategias politico-econdmicas asciende hasta los 4300 puntos, lo cual hasta el

2009 se estabiliza entre 800 y 1200 puntos.
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GRAFICO 2. 17 - RIESGO PAIS

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012

REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

Mediante comparaciéon entre Ecuador y Latinoamérica, se encontré que en el

periodo entre el 2004 al 2012 se mantuvo siempre el doble de riesgo que el

promedio normal latinoamericano, el cual ha fluctuado siempre entre los 250 y

480 puntos.
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2.14 CONCLUSIONES

Se debe analizar y conocer a profundidad la importancia de los indices
macroecondmicos ya que estos llevan a tomar decisiones acertadas dentro del

marco y entorno econdmico del pais.

El PIB Ecuatoriano a partir de la dolarizacion a estado en una constante alza
variando desde el afio 2000 en 19 millones de doélares hasta alcanzar a la
actualidad valores de 26 millones de ddlares, esto quiere decir que el crecimiento

del pais medido por la produccién nacional esta en tangible aumento.

El PIB dentro de la industria de la construccion como tal ha tenido en
promedio desde el afio 2004 un porcentaje del 9 al 10 % de aporte al PIB
Nacional, aun no es muy alto el aporte pero cabe recalcar que gracias a inversion

privada nacional y aporte magno del Estado este valor esta creciendo.

El desarrollo de la balanza comercial del Pais (relacién existente entre
importaciones y exportaciones) ha sido de crecimiento a través de los ultimos
afos, pasando de un abismal -351"208,000 en 2009 a 827992,000 en 2012 debido

al aporte en gran cantidad del precio del petrdleo.

La inflacién, que indica la variacion continua en los precios de todos los
bienes y servicios dentro del pais, ha sido afectada por el incremento en el flujo
de dinero, déficit fiscal, inconsistencia en la fijacion de precios, aumentos
salariales, generacién de créditos por parte de la banca privada como por BIESS,
entre otros factores, y si en el pais se ha presentado una disminucion en la
inflacion desde el afio 2008 situado en 1.14% hasta ahora tener valores cercanos
al 0.57%, se debe a un correcto uso de la moneda y practicas politicas que sin

dejar de ser izquierdistas han mantenido esta inflacion en porcentajes bajos.

Las remesas, son el segundo rubro mas importante para el pais después de
los petroleros, segun el Banco Central del pais, entre el 4 y 6% de estos valores

son entregados para la adquisicion de nuevos inmuebles, factor que favorece a la
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industria de la construccion-inmobiliarias. Los créditos hipotecarios que el sector,
en si el de la construccion, percibe son de varias entidades bancarias, pero en los
altimos tiempos el BIESS ha colmado el mercado con sus créditos. En este afio
acreditara el 100% del valor del inmueble a sus clientes con un plazo maximo de
25 afos. Es asi que las compafiias inmobiliarias estan con un gran soporte de

crédito inmobiliarios.

A continuacion se presenta un cuadro resumen de los indices econdmicos
analizados. La tendencia de color verde es positiva, mientras que la tendencia de
color rojo es mala para el proyecto Frago como tal. Aun asi, el proyecto se lo

puede realizar ya que presenta en su mayoria buenos escenarios.
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INDICADOR PERSPECTIVAS
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CONCLUSION COMPORTAMIENTO

Hablar del PIB es hablar de un indice macro econémico que no presenta su real

Los altos precios de petrdéleo en la actualidad y hasta hace poco las remesas de los inmigrantes cara puesto que estos indices manejan valores de délares corrientes, y si los
hicieron que el PIB ecuatoriano este en constante crecimiento. El PIB depende principalmente del pasamos a constantes no podremos llegar a definir con certeza su real
petroleo asi como sefiala el BCE, en su informe del 2010 en el cual destaca que el PIB es engafioso comportamiento. Ademas como antes ya se indico, el porcentaje que mayor

puesto que su mayor porcentaje de sustentabilidad es por el petréleo. aportacion al PIB es el petréleo, que con sus altos precios en los Ultimos afios

también genera una media no real e incierta al PIB total

Asicomo se puede observar el grafico 1.4, el PIB de la construcciéon es el que mas
se distingue de entre todas las industrias. La politicas econémicas de los Ultimos
gobiernos han hecho que el PIB de la construccién este en constante
crecimiento. La tasa de crecimiento del PIB esta n el orden de 6.5% hasta finales
del 2011

El PIB de la construccién desde el afio 2004 al afio 2010 ha aportado entre un 9 a 10% al PIB total. Es
un valor significativo ya que la construccién genera trabajo y movimiento de dinero diario.

Al igual que el PIB, este indice econémico es incierto puesto que si no se tendria

excelentes precios de petrdéleo, se deberia buscar de inmediato generar balanza
comercial no petrolera que en la actualidad esta en valores negativas. La balanza
La balanza comercial ecuatoriana esta en crecimiento. Datos al 2012 afirman que se encuentra por el comercial no petrolera de un pais es la principal e indica el real crecimiento que el
orden de los $ 827992,000. Esto indica que existe dinero en el pais. Puede ser por el precio alto de pais esta teniendo. En la actualidad se importa casi todo, pero lo bueno es que el
petréleo. gobierno esa buscando que se consuma primero lo producido puertas adentro de

nuestro pais. Es asi que a generado una serie de impuestos para evitar la salida

tan alta de flujos. No es la salida mas viable pero sin dejar de ser una salida de

orden politica, ayuda a que la gente comience a concientizar sobre este tema.

La inflacién en Ecuador, bajo concepto no deberia existir pero aun asi se ha generado ultima mente
inflaciones pequefias. Esta nos indica que si existe inflacion existird aumentos salariales para poder
comprar lo mismo que antes se podia comprar pero con mas altos precios de compra. En la
construccion no existe mucha inflacién, pero alun asi las constructoras lo que mas compran es materia
prima, por lo que se debe tomar importancia a inflacién en la materia prima ya que de existir subiran
los precios en los costos de construccion.

Al existir inflacion, un délar vale mucho menos que antes, y por lo tanto se
convierte en un limitante para la poblacién en busca de adquirir un bien
econémico.

Las remesas en Ecuador son importantes dentro del campo inmobiliario, puesto

Los ingresos por remesas al pais, representa | segundo rubro mas importante luego de los petroleros. que los inmigrantes buscan comprar siempre su primera casa una vez que se
En la actualidad la crisis mundial mas el declive de Espafa, lugar donde se encuentran la mayor encuentren trabajando en tierras ajenas. El problema de desempleo en Espariay
cantidad de inmigrantes ecuatorianos, han hecho que este porcentaje siga disminuyendo. Estados Unidos, hacen que este porcentaje total de remesas recibidas al pais

varien considerablemente.

Politicas econdmicas han hecho que la tasa de crédito para hipotecas inmuebles y haberes, se ha La cantidad de créditos por parte del BIESS principalmente a aumentado primero
mantenido constante incluso ha bajado ya que el competidor directo de la banca privada es el BIESS, por la gran cantidad de dinero que esta teniendo este banco a una tasa baja de
que con su cerca de 10 de interés a jugado e buena partida para que los otros bancos entren en interés, y segundo por que en la actualidad la gente prefiere no invertir su propio
competencia mas" leal" si asi se puede llamar. dinero si no invertir pero con financiamiento.

Al no haber un incremento notable en los uUltimos afios, las personas estan accediendo a crédito para El BIESS es el gran banco politico publico que ha generado confianza y estabilidad
inmuebles principalmente. . dentro del ambito de créditos e intereses inmobiliarios.

El riesgo pais es un indicar bueno para inversiéon nacional, pero mala por que
inversién extranjera, en la actualidad es casi nula. Las politicas de pais a mas de la
inseguridad hace que el riesgo pais siga existiendo. Teniendo una baja caida pero

aun asi se mantiene en porcentajes que inversionistas aun lo temen.

Al haber un alto riesgo pais, inversion extranjera huye, dejando libres puertas a inversion nacional.

Segun BCE, existe una tendencia de mejora de empleo y disminucién de
desempleo que al ser un buen factor directo a la economia de los ciudadanos,
estos podrian adquirir mas cosas.

La tasa de desocupacion al 2011 fue de 5.07%. La calidad de empleo ha tendido a la mejora. Pero aun
asi es un indicador incierto puesto que constatando en realidad el desempleo sigue creciendo.

El sector de la construccion en el pais esta ya inundado de competencia principalmente en sitios y
lugares de alta concentracion de vivienda como son las principales ciudades del pais. Sin embargo es
una industria que genera gran cantidad de empleo y movimiento de dinero al diario. Esto hace que la

gente este contenta ya que existe trabajo constante.

ES una industria en constante crecimiento, sin embargo se debe tomar en cuenta
que en las ciudades grandes y principales del pais, hay que tomar ciertas medidas
puesto que puede llegar a estancarse.

A mas de haber gran cantidad de acogida inmobiliaria, el gobierno y sus politicas
econdmicas han respaldado esta industria ya que a mas de generar infraestructura
al pais, han impulsado la creacion de proyectos inmobiliarios de orden medio alto,
medio, medio bajo y bajo. Es asi que también presenta un plus para poder realizar
proyectos en el pais.

Analizando todos los comportamientos de los indices principales macroeconémicos del pais, indica
que en la actualidad la realizacién de un proyecto es buena no en todos los ambitos pero si en la
mayoria, ya que existe respaldo econémico es decir se podra contar con crédito hipotecario para

todos los clientes que quieran intervenir en nuestros proyectos.

TABLA 2. 7 — CONCLUSIONES INDICES MACRO ECONOMICOS
FUENTE: INDICES ANALIZADOS PRESENTE CAPITULO. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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LOCALIZACION
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. LOCALIZACION
3.1 INTRODUCCION

En la actualidad, el Distrito Metropolitano de Quito ha evolucionado en
edificabilidad en la zona centro norte y norte. Estas zonas corresponden al area
gue comprende la avenida Patria hasta el sector del Labrador a lo largo de toda la
anchura de la ciudad. El area antes mencionada esta llenandose de
construcciones nuevas y por ende a dado un resultado de saturacion en areas

céntricas de la parte norte de la ciudad.

Debido a la creciente saturacion de areas como La Republica del Salvador, La
Corufia, La Bosmediano, La 10 de Agosto, Mariana de Jesus y Amazonas, la
constructora Frago Obras Civiles en General, ha decidido incursionar en el area
que comprende la zona de la avenida Coldn, en el cual estara el proyecto. Este
proyecto se planea realizar con productos que superen a la competencia directa,
enfocandonos en un buen disefio, acabados de excelente calidad, detalles o
valores agregados que ganen la preferencia por parte de los clientes y un precio

razonablemente accesible.

La razon por la cual se entiende que el proyecto ha realizarse: “Edificio Frago”
en la zona centro norte de Quito como se menciono anteriormente, es por que en
esta area se esta comenzando ha construir proyectos inmobiliarios. Esta zona se
esta convirtiendo apetecida por los desarrolladores inmobiliarios de la ciudad, no
solo por la centralidad que ofrece el sector a los centros de importancia de Quito,
si no también por las ventajas que presenta este proyecto como la cercania a los
distintos centros de importancia de la ciudad. Estas caracteristicas representan un
gran atractivo a constructoras e inmobiliarias, y que a medida que se desarrolle

este proyecto se ira detallando todas las ventajas.

El proyecto al estar localizado entre el Centro Comercial Multicentro y la
avenida Coldn, ofrece toda variedad de comercio a la poblacion del barrio en que
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se encuentra ubicado y a todos los oficinistas que se encuentran localizados en

esta zona.

El barrio la Colon presenta un sin nUmero de ventajas como una excelente
localizacion, cercania a diferentes y atractivos puntos de entretenimiento, salud,
educacion y negocios y por la seguridad tanto personal asi como del inmueble

gue el la calle donde se desarrolla el proyecto brinda.

3.2 ANTECEDENTES

Ecuador es un pais en el cual los proyectos inmobiliarios estan en pleno auge,
no solo por la economia politica que respalda a proyectos de esta indole, sino
también porque es un lugar tranquilo para vivir. Como empresa es de suma
importancia investigar la localizacion de proyectos previa la compra de terreno
primero por ubicacion a principales zonas de interés y segundo por cercania a

principales lugares de la ciudad.

Quito, capital del Ecuador, es un lugar con proyectos inmobiliarios en
desarrollo. Por este motivo se comenzara ha analizar el lugar donde esta el

proyecto, para poder generar ventaja competitiva sobre los competidores directos.

3.3 METODOLOGIA

Para el presente capitulo, la metodologia de analisis de la localizacion del
proyecto usada como empresa Frago, a lo largo de los ultimos proyectos
desarrollados, es simplemente ir a la zona del proyecto Edificio Frago ha analizar
la cercania a lugares importantes, los vecinos a los que el proyecto estara
colindando, principales vias de acceso, lugares de entretenimiento, entre otros.
Una vez analizados los parametros antes propuestos se pudo generar valor
agregado sobre otros proyectos, de esta forma se consiguié armar una mejor
estrategia de ventas para poder ofrecer a clientes todas las ventajas de poder ser

duefio de un inmueble en el proyecto Edificio Frago.
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3.4 LOCALIZACION DEL PROYECTO

El Edificio Frago esta localizado en la capital de la Republica del Ecuador,
Quito, en el sector de la Coldn. En esta parte del capitulo se procedera ha realizar
analisis de la distintas ventajas, desventajas, localizacion y seguridad que el

barrio y proyecto como tal presentan.

o« HISTORIA

Una vez que fue fundada la ciudad de Quito el 6 de Diciembre de 1534, en las
ruinas que el comandante Rumifiahui habia dejado, la ciudad se comenz6 ha

desarrollarse en lo que hoy se conoce como centro histérico de la ciudad.®

El sector de la Colon, que en inicios del siglo veinte era la parte perimetral de
Quito, comenzd ha desarrollarse debido a que la ciudad crecia y necesitaba de
mayor extension. Es asi que la Avenida Colon ha crecido hasta la actualidad. Al
igual que todo Quito creci6 en forma desordenada, esta zona también crecio de la
misma forma y se puede constatar visualmente puesto que cables de alta

tensién, de television y cable cuelgan los postes de esta avenida.

o« DESARROLLO ACTUAL DE LA ZONA

Dentro del Plan de Intervenciones Urbanas que impulsa el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, para generar nuevas centralidades, se intervendra
la avenida Colén, importante arteria vial que cruza la ciudad de este a oeste, y
que se convertirhA en un boulevard con todos sus cables de alta tension

soterrados, luego de que el Municipio de Quito, a través de su Administracion

° LIBRO TERRUNO. EDICION 1990. PAGINA 56
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Zonal Norte, la rehabilite y cambie su imagen a favor de los peatones que por ahi

circulan.®

ILUSTRACION 3. 1 - AVENIDA COLON

FUENTE: http://patrimonioquito.gob.ec/index.php?option=com_content&view=article&id=657:primera-
fase-paseo-avenida-colon&catid=38:pagina-principal. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Cabe mencionar que esta zona siempre ha sido comercial, segun relatos
histéricos por parte de historias de Quito Contemporaneo, aun los propios
espafoles transitaban en los afos 1500 por restos lugares transportando

mercaderia.

En la actualidad, el sector de la Coldn entre la calle Corufia y la avenida 9 de

Octubre a tenido un importante desarrollo inmobiliario de tipo residencial,

6http://www.noticiasquito.qob.ec/Noticias/news user_view/avenida colon_sera_un_boulevard municipio_de quito la reha
bilitara_y cambiara su_imagen_en favor del peaton--713. MARZO 2012
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comercio y oficinas, que es considerado ya parte del centro del Distrito

Metropolitano de Quito.

La ciudad de Quito a mas de ser la capital de los ecuatorianos, se ha
convertido en un punto estratégico de comercio e inversion nacional y
medianamente internacional, asi como se puede observar en los analisis macro

econdémicos desarrollados en el capitulo uno del presente documento.

3.5 UBICACION DEL PROYECTO

El lote del proyecto esta ubicado en la calle Yanez Pinzon (paralela a Avenida
6 de Diciembre) N26-56 entre avenida Colon y Calle la Nifia. La pendiente natural
del terreno es menor a 1%, es decir casi nula. Este proyecto como antes se
menciono, esta ubicado en esta zona central de la ciudad ya que a mas de tener
todos los servicios y lugares a la mano, posee transporte publico como la Eco
via, mas de 20 lineas publicas que recorren la ciudad y la mas importante a pocos
metros, el futuro metro subterrdneo de la ciudad. Los atractivos antes
mencionados asi como los agregados que a continuacion se detallan hacen de
este hermoso lugar un atractivo para vivir por su ubicacion e inversion por su

constante desarrollo ya que genera plusvalia.

Es importante mencionar que para desarrollar el siguiente cuadro de
Principales Puntos de Interés, las distancias se las tomd en funcién de un
recorrido promedio en automovil por las principales arterias de la ciudad. Por
ende, los sitios mas cercanos al proyecto pueden resultar mas cercanos a pie de

lo que se establece a continuacion.
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ILUSTRACION 3. 2— LOCALIZACION DEL PROYECTO

FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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3.6 DISTANCIA DEL PROYECTO A PRINCIPALES
PUNTOS DE INTERES.

9 9
g g
= =
wv %]
A Multicentro Centro Comercial 0.10 Km 6 Banco de Guayaquil Banco 0.39 Km
Supermaxi
B Multicentro Varios-Viveres en general 0.10Km | 7 Banco de Pichincha Banco 0.37 Km
Supermaxi 12
C Octubre Varios-Viveres en general 1.42 Km 8 Banco Internacional Banco 0.18 Km
D Mall el Jardin Centro Comercial 1.31Km | 9 Banco ProAmérica Banco 0.50 Km
Quicentro 1
E Shopping Centro Comercial 347Km | O Banco Produbanco Banco 0.10 Km
CCl Centro Comercial 2.7 Km
.~ EDUCAGON  OHONAS
Colegio Eloy Educacién: Primaria- 1
G Alfaro Secundaria 0.72 Km 1 Petro Ecuador Oficina 0.67 Km
Pontificia
Universidad Educacion: Tercer nivel-
Catolica del Cuarto nivel 1
H Ecuador 1.6 Km 2 Petro Comercial Oficina 0.68 Km
Universidad
Salesiana de Educacion: Tercer nivel- 1
| Quito Cuarto nivel 1.55Km 3 Petro Industrial Oficina 0.67 Km
Universidad Zona Corufia. Oficinas de las
Politécnica Educacion: Tercer nivel- 1 Principales Empresas Oficina
J Nacional Cuarto nivel 1.6 Km 4 0.60 Km
Universidad Educacion: Tercer nivel-
K Central Cuarto nivel 2.03 Km
Universidad Educacion: Tercer nivel-
L UDLA Cuarto nivel 0.30 Km
Universidad Educacion: Tercer nivel-
M Israel Cuarto nivel 1.72 Km
Universidad
Técnica
Particular de Educacion: Tercer nivel-
N Loja Cuarto nivel 0.71 Km
Entretenimient
Educacion: Primaria- 1 o Diurnoy
0] Colegio Borja 3 Secundaria 0.85Km | 5 Plaza Foch Nocturno 0.60 Km
Colegio
Manuela 1
P Cafiizares Educacion: Secundaria 0.7 Km 6 Crepes & Waffles Comida 0.40 Km
Instituto Educacion: Primaria- 1
Q | Superior Andino Secundaria 0.31Km | 7 Burger King Comida 0.40 Km
Comisién Educacion Lenguas 1
R Fullbright Extranjeras. Inglés 0.30 Km 8 Metro Café Comida 0.35 Km
Instituto Wall Educacién Lenguas
S Street Extranjeras. Inglés 0.34 Km
T FLACSO Educacion: Cuarto nivel 0.57 Km
Hospital Baca 1 Transporte
U Ortiz Hospital Nifios 0.25 Km 9 Eco via Publico 0.20 Km
Clinica San 2 Transporte
\Y Francisco Clinica 24 horas 0.29Km | 0 Futuro Metro Subterraneo Publico 0.40 Km
Clinica 2 T. Interprov.
W Pichincha Veintimilla y 9 de Octubre 1.34 Km 1 Transporte Esmeraldas Encomienda 0.96 Km
2 T. Interprov.
X Clinica Pasteur Clinica 24 horas 1.3 Km 2 Panamericana Encomienda 0.33 Km
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2 T. Interprov.
Y FYBECA Suplementos médicos 0.29 Km 3 Transportes Bafios Encomienda 0.50 Km
2 T. Interprov.
4 Transportes Loja Encomienda 0.9 Km
MINISTERIOS HOTELES
MINTEL.
Ministerio de
Telecomunicaci 2
1 ones Ministerio Nacional 0.20 Km 5 Holiday Inn Hotel 5* 0.39 Km
Direccion
Medio 2
2 Ambiente Ministerio Nacional 0.51 Km 6 Swiss Hotel Hotel 5* 3.47 Km
Corporacion
Nacional de 2
3 Electrificacion Ministerio Nacional 0.56 Km 7 Hilton Colén Hotel 5* 1.85Km
Ministerio de 2
4 Obras Publicas Ministerio Nacional 0.29Km | 8 Mecurri Hotel 4* 0.60 Km
Ecuador
5 Estratégico Ministerio Nacional 0.55 Km

TABLA 3. 1 - DISTANCIAS A PRINCIPALES PUNTOS DE INTERES
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

3.6.1 ANALISIS A LOS PRINCIPALES PUNTOS DE INTERES

El sector ofrece gran cantidad de atractivos. Centro comerciales como el
Multicentro ubicado media cuadra del proyecto, el Mall el Jardin que se encuentra
ubicado a un kilbmetro como promedio y otros atributos como educacion
primaria, secundaria, tercer nivel y de cuarto nivel como La Universidad Catélica y
Flacso, que en distancia, se encuentran a mas o menos un kilometro y medio de
promedio del proyecto. Hospitales, oficinas, bancos, hoteles se encuentran
ubicados a pocos metros del proyecto. Finalmente la zona conocida como plaza
Foch, lugar de concurrencia por personas nacionales e internacionales, se ha
convertido en un lugar con entretenimiento y esparcimiento a cualquier hora del
dia. Todas las ventajas antes mencionadas, hacen de este sitio, un lugar
privilegiado puesto que a pocos metros el futuro cliente del proyecto encontrara
estos lugares para satisfacer todas sus necesidades. En el siguiente cuadro se
puede observar la localizacion de los sitios descritos en el cuadro anterior, con
respecto al proyecto Edificio “FRAGQ”, localizador Amarillo de la figura y los

localizadores rojos corresponden a los sitios de interés.
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« TRANSPORTES

La siguiente ilustracion muestra los principales sitios que ofrecen servicio de
transporte. Grandes cantidades de compafias de buses interprovinciales asi
como la estacién del eco via que en promedio se encuentra funcionando las
veinte y cuatro horas al dia se encuentran a pocos metros del proyecto Edificio
Frago.

ILUSTRACION 3. 3 — CERCANIA A TRANSPORTES PUBLICOS
FUENTES: GOOGLE EARTH, FRAGO OCG. AUTOR. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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o« OFICINAS

La siguiente ilustracion muestra los principales sitios de negocios y oficinas
gue se encuentran en la ciudad de Quito. El proyecto Edificio Frago esta ubicado
a lado de los principales sitios de negocios de la ciudad como es la zona la
Corufia. Ademés ofrece cercania a lugares importantes de negocios como es

avenida amazonas por todos los proyectos para oficina ahi realizados

ILUSTRACION 3. 4 — CERCANIA A OFICINAS Y NEGOCIOS AL PROYECTO
FUENTES: GOOGLE EARTH, FRAGO OCG. AUTOR. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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o« MINISTERIOS

AN NZNIGooe earth
. PR A Rl

ILUSTRACION 3. 5 — CERCANIA A MINISTERIOS Y OFICINAS PUBLICAS
FUENTES: GOOGLE EARTH, FRAGO OCG. AUTOR. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

La ilustracion de arriba muestra la gran cantidad de entidades publicas como
ministerios cercanos al proyecto. Esto ofrece cierta ventaja ya que el proyecto
hasta ahora analizado esta cerca a todos los lugares de interés para futuros

clientes.

57



e
FRAGO
e

EDIFICIO “FRAGO OBRrAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

o« MEDICINAS

ILUSTRACION 3. 6 — CERCANIA A SITIOS DE ASISTENCIA MEDICA
FUENTES: GOOGLE EARTH, FRAGO OCG. AUTOR. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

La ilustracibn de arriba muestra la gran cantidad de sitios que ofrecen
asistencia médica, asi como sitios que venden medicina. La salud es
incomparable, por ende muy importante para las personas. El proyecto Edifico
Frago esta situado cerca a gran cantidad de clinicas y hospitales como es el
Hospital Baca Ortiz, Clinica Pauster, Clinica Pichincha, entre otras.
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o« HOTELES

L009le eart!
Google earth
C

ILUSTRACION 3. 7- CERCANIA A HOTELES
FUENTES: GOOGLE EARTH, FRAGO OCG. AUTOR. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

Al igual que la cercania a entidades publicas, sitios de asistencia médica,
oficinas principales, entidades publicas y transporte publico, también la cercania a
hoteles es de vital importancia ya que se convierte en una zona exclusiva de la
ciudad ofreciendo una constante plusvalia. Hoteles como Swiss Hotel, Hilton

Colon, Hotel Quito, Marriot, son ejemplos de hoteles cercanos al proyecto.
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o« ENTRETENIMIENTO

3 ‘i-y,f",. i

Gooqleéarth,
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ILUSTRACION 3. 8 — CERCANIA A SITIOS DE ENTRETENIMIENTO
FUENTES: GOOGLE EARTH, FRAGO OCG. AUTOR. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

El entretenimiento en la actualidad es un aspecto muy considerado por las
personas, es por eso que se analizé los principales sitios de entretenimiento
cercanos que el proyecto ofrece. El proyecto Edificio Frago, esta ubicado sobre
una calle secundaria tranquila, pero a menos de 2 minutos estamos en la Plaza

Foch, lugar de gran esparcimiento a toda hora en la ciudad de Quito.
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« CENTROS DE EDUCACION

('.ooglc earth
<

ILUSTRACION 3. 9 — CERCANIA A CENTROS DE EDUCACION
FUENTES: GOOGLE EARTH. FRAGO OCG. AUTOR. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

El proyecto Edificio Frago esta ubicado cerca a centros educativos de todo
orden. Por ejemplo ElI Colegio Manuela Cafiizares, Universidad Central,
Universidad Catdlica, Universidad Salesiana, Universidad UDLA, estan a menos
de 5 minutos en cercania al proyecto Edifico Frago. Esto es de gran valor
conocerlo ya que en el edificio existen suites, que son muy apetecibles para
estudiantes foraneos en busca de un lugar para poder continuar sus estudios en
la capital.
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« CENTROS COMERCIALES

Google earth
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ILUSTRACION 3. 10 — CERCANIA A CENTROS COMERCIALES
FUENTES: GOOGLE EARTH. FRAGO OCG. AUTOR. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

Las personas de hoy en dia buscan visitar diariamente un centro de
entretenimiento y compras sociales. El proyecto Edificio Frago ofrece cercania a
los principales centros comerciales de Quito. Mall el Jardin, Multicentro, CCI,
Supermaxi, entre otros, son claros ejemplos de malls y centros comerciales

cercanos al proyecto.
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o« ENTIDADES BANCARIAS

ILUSTRACION 3. 11 - CERCANIA A ENTIDADES BANCARIAS
FUENTES: GOOGLE EARTH. FRAGO OCG. AUTOR. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

Al momento de realizar cualquier transaccion econdmica, las personas
buscan un sitio bancario cercano para realizar esta actividad. El proyecto Edifico
Frago esta a lado de gran cantidad de entidades bancarias como son El Banco

Internacional, Banco Guayaquil, Banco Pichincha, Banco Pro américa, entre otros.
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« CICLO PASEO

En la actualidad es de vital importancia el deporte, a mas de los comunes
gimnasios que tiene cada barrio, el proyecto esta cerca del parque la Carolinay a
menos 6 cuadras de la Avenida Amazonas lugar donde se encuentra el ciclo

paseo.

ILUSTRACION 3. 12 - CICLO PASEO
FUENTE: http://www.nowtopians.com/public-space/quito-dr-jekyll-and-mr-hyde. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Las Ciclo vias son parte de las iniciativas de movilidad alternativa de Quito de
acuerdo al presente alcalde de la ciudad.

El aporte de las ciclo vias, entendidas como una unidad, como un sistema
generador de un espacio publico dinamico y contemporaneo. El sistema de ciclo
vias es una respuesta a las necesidades recreativas y ambientales de la gente.

Estas generan un nuevo modo de vivir en la ciudad.
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El Plan Especial Quito contempla la presencia de 2 tipos de ciclo vias:’

* En color naranja esta la Ciclo-Q que es parte de la red planificada para la
ciudad, y constituye una infraestructura para el transporte alternativo.
* En color verde y violeta estan dos ciclo rutas recreativas que unen puntos

atractivos del barrio; una de ellas funcionaria Unicamente los fines de semana.

ILUSTRACION 3. 13 - RUTA DE CICLO VIAS
FUENTE: URBANO GRUPO CONSULTOR. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

El aporte de las ciclo vias, entendidas como un sistema generador de un
espacio publico dinamico y contemporaneo. El proyecto se encuentra rodeado de
estas vias. El sistema de ciclo vias es una respuesta a las necesidades
recreativas y ambientales de la gente. Estas generan un nuevo modo de vivir en

la ciudad.

7 L.
*Ref.: Elaboracion: URBANO Grupo Consultor. MARZO 2012
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« PLAZA FOCH

Si requiere de esparcimiento sin duda a menos de 10 cuadras comienza el
entretenimiento por la zona conocida como Plaza Foch, lugar donde se puede
encontrar desde una tasa de café, hasta restaurantes de comida muy bien

diferenciada, diversion y esparcimiento

ILUSTRACION 3. 14 - VIDA NOCTURNA PLAZA FOCH
FUENTE: http://www.nowtopians.com/public-space/quito-dr-jekyll-and-mr-hyde. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

3.7 ENTORNO DEL PROYECTO

El Edificio Frago al estar ubicado en la Calle Yanez Pinzoén, arteria secundaria
de la ciudad, ofrece tranquilidad y seguridad. Esto se debe a que al frente del
proyecto funciona una de las oficinas mas grandes de importacion de equipos de
computacion de alta gama, sitio que siempre cuentan con 4 guardias en las
inmediaciones de esta oficina. A su vez, el proyecto a un lado colinda con La
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Fundacién Gubernamental para cuidados y recuperacion de nifios con problemas
de aprendizaje que también crea una seguridad agregada; y al otro lado con una

casa antigua de una familia conocida de Quito.

El barrié es considerado de clase social media alta, no solo por la ubicacién
que tiene, si no también por los proyectos que se han desarrollado a lo largo de

los Ultimos afos.

ILUSTRACION 3. 15 - ENTORNO DEL PROYECTO
FUENTE: FOTOGRAFIA AUTOR. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR
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ILUSTRACION 3. 16 — ENTORNO DEL PROYECTO 2
FUENTE: FOTOGRAFIA AUTOR. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

A lo largo de la calle Yanez Pinzén, estan desarrollados 5 proyectos
inmobiliarios en altura, 3 totalmente acabados, 1 en la parte de acabados y 1 en
ejecucion. El resto de casas de uno o dos pisos son de vivienda u oficinas

adaptadas a estas areas.

Tomando en cuenta 15 cuadras a la redonda en sentido norte sur y este
oeste, el proyecto tiene las mejores ventajas, ya que al estar de vecino de lugares
principales de la ciudad, cerca a todos los atractivos y zonas de comercio y
desarrollo, es un gran valor que si se requiere inversion sin duda este sitio es el

correcto para invertir.

3.7.1 ACCESIBILIDAD Y CONECTIVIDAD

Este punto es muy importante en el analisis, ya que, el trafico, asi como la
carencia de adecuadas vias y transporte sostenible publico, han hecho de Quito
un lugar lleno de contaminacion, estrés y congestion vehicular por la mala

planificacién de antiguos gobiernos.

Las personas, en la actualidad, buscan sitios céntricos, para evitar usar su
auto y para tener sitios que satisfagan sus necesidades inmediatas.

El proyecto que sin duda esta ubicado en uno de los sectores mas ceéntricos
de la ciudad ofrece una zona tranquila puesto que yace sobre una arteria
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secundaria de la ciudad, la calle Yanez Pinzon. En esta avenida la circulacién
vehicular es baja por el mismo hecho que es arteria secundaria y a su vez no

presentara dificultades para el acceso vehicular al proyecto.

El Edificio estd alrededor de 4 avenidas céntricas como muestra la figura
siguiente, y més de 10 avenidas que la rodean. Estas 4 avenidas principales son
la Avenida 6 de Diciembre, la Avenida Colon, la Avenida Francisco de Orellana y

la Avenida Diego de Almagro.

Con estas vias, el proyecto tiene accesibilidad por todos los flancos, si se
recorre de sur a norte 0 norte-sur por la avenida 6 de Diciembre, se puede
acceder por el trayecto de color rojo, en cambio si se transita de este a oeste, o
de oeste a este se puede coger el trayecto azul si es por la Colon, o

si se toma la Avenida Orellana.

ILUSTRACION 3. 17 - PRINCIPALES VIAS DE ACCESO AL PROYECTO
FUENTE: http://200.55.6.87/es/a2.asp?cmd=2. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR
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3.8 CONCLUSIONES

La siguiente tabla muestra las conclusiones del capitulo de localizacion.

ASPECTO CALIFICACION CONCLUSIONES

El proyecto Edifico Frago al estar ubicado en la zona centro de la capital del Ecuador, presenta excelentes puntos de
- interés para la poblacion puesto que al tener centros de comercio, centros de negocio, centros educativos, centros de
LOCALIZACION  EXCELENTE p P P q e o B g ooy ¢
salud, centros gubernamentales, centros de esparcimiento y entretenimiento y espacios verdes. Todos de agrado
para el cliente y representan un plus extra para el Edificio.

El barrio la Colon es uno de los primeros barrios que existieron en la ciudad de Quito, y al estar ubicado en el centro
EXCELENTE norte de la ciudad, se'ha_convertido en un punto Qe !nterés para la poblacién quite_ﬁa. Enla actuglidad la cercania de
grandes empresas, principales zonas de entretenimiento y comercio, han convertido a este barrio en uno de los mas

importantes de Quito.

CRECIMIENTO
ZONAL

La ubicacion del Proyecto Edificio Frago favorece la cercania y acceso a los principales puntos de interés de la

PRINCIPALES ciudad. Ejemplos claros de cercania a comercio son el centro comercial El Jardin, Multicentro, ejemplos de centros

PUNTOS DE EXCELENTE  educativos, universidad UDLA, Universidad Catdlica, ejemplos de entidades bancarias, banco de pichincha, Banco de
INTERES Guayaquil, centros de salud, Hospital Baca Ortiz, Clinica San Francisco. Sin lugar a duda el proyecto esta CERCA A
TODO
DEPORTES Y EXCELENTE En la actualidad la poblacién busca cercania a parques y lugares donde realizar actividades deportivas y de

ESPARCIMIENTO esparcimiento. El proyecto se encuentra cerca a ciclo pase, parque la Carolina, entre otros

El proyecto al estar ubicado alrededor de los principales ejes de circulaciéon de la ciudad, presenta muy buenas vias de
ACCESIBILIDAD Y = . - .
CONECTIVIDAD MUY BUENA conectividad desde el proyecto a los diferentes lugares de la ciudad. El proyecto al estar ubicado en una calle

secundaria presenta ubicacion de tranquilidad al acceso y salida del proyecto

TABLA 3.2 - CONCLUSIONES CAPITULO 2
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO POR: AUTOR
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IV. ANALISIS E INVESTIGACION DE
MERCADO

4.1 INTRODUCCION

En la actualidad, y como medio de apoyo directo al normal desarrollo de pre
factibilidad, factibilidad y desarrollo del proyecto, es de suma importancia realizar
una investigacion real de la ciudad de oferta y demanda inmobiliaria y acorde a
la zona de competencia en la que se encuentra el proyecto. EI Estudio
incorporara los principales componentes del mercado, junto con las principales
conclusiones que servirdn para analizar si el proyecto esta siendo desarrollado
acorde a la demanda que el mercado ofrece. Una vez concluida la investigacion
de mercado se procedera ha realizar los ajustes necesarios para que el proyecto

sea de la mejor calidad si comparamos con la competencia directa.

4.2 ANTECEDENTES

En el presente estudio se tomara en cuenta la demanda total de la ciudad de
Quito, tomando pleno enfoque en el barrio la Colén y toda la zona de
competencia. Ademas se podra concluir a que mercado se enfoca el proyecto y
cuales son las caracteristicas del producto que requieren para finalizar

conociendo que clase de acabados se ocuparan en el proyecto.

Para el analisis de este capitulo se analizaran caracteristicas que abarquen
ubicacion, nivel socio econémico, principales fuentes de crédito, accesibilidad a

vivienda, tipo de arquitectura y los potenciales clientes.

4.3 METODOLOGIA

Para el presente capitulo se tomdé el Estudio sobre Demanda Inmobiliaria de
la Ciudad de Quito, realizado por consultores Ernesto Gamboa & Asociados, el
mes de Abril del presente afio. La metodologia usada en este estudio fue

Cuantitativa, entrevistas personales utilizando un cuestionario semi estructurado a
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un total de 2939 contactos de entre hombres y mujeres de 25 a 60 afios con
intencion de compra de vivienda en los préoximos 3 afios. El 54% de los
entrevistados fueron Hombres, mientras que el 46% fueron mujeres. Acorde a
datos de este estudio se considerd un nivel de confianza de 95,5% con un margen

de error maximo de +- 4,47%.

Ademas se usO datos generales por el Instituto Nacional de Estadistica,
especificamente datos del dltimo censo 2010 realizado en la ciudad de Quito y
Censos INEC, y ciertos datos del Banco Central del Ecuador.

Con estos datos se procedid ha realizar un analisis de cada uno de los
pardmetros y escenarios, para luego realizar unas graficas en Excel y proceder a
determinar el mercado actual de Quito inmobiliario y finalmente concluir el

mercado inmobiliario al que el proyecto Edificio Frago esta orientado.

4.4 ESTUDIO DE DEMANDA DE LA CIUDAD DE
QUITO

Antes de comenzar a analizar la demanda de Quito, es de suma importancia
conocer el significado basado de este término. Acorde a Ivan Thompson,
Economista de tratado ecoldgico de la universidad de Chile en su pagina web:
“‘Demanda en términos generales es una de las dos fuerzas que esta presente en
el mercado (la otra es la "oferta”) y representa la cantidad de productos o
servicios que el publico objetivo quiere y puede adquirir para satisfacer sus

necesidades o deseos” 8 (THOMPSON)

Se dividira este estudio en caracteristicas principales de la ciudad de Quito
para luego pasar a analizar la parte de demanda inmobiliaria a profundidad. Con
los datos obtenidos se procederd ha concluir la demanda actual de la ciudad y

observar si el proyecto se acoge a estas perspectivas.

8 IVAN THOMPSON. Definicién demanda. http://www.promonegocios.net/demanda/definicion-demanda.html
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4.4.1 CARACTERISTICAS PRINCIPALES

Estas caracteristicas servirAn como primicia para conocer el mercado de
Quito, con esto se sabra a que y quienes nos enfrentamos y ver si estamos

ofreciendo producto acorde al mercado quitefio.

4.4.1.1 POBLACION DEL CANTON QUITO

POBLACION CANTON QUITO
2500000 2239191
2000000 / | I
1500000 —_—
1150380
ASPECTOS
500000 e
A ANALIZAR
500000 - -  —
0 -
HOMBRES MUJERES TOTAL
POBLACION CANTON QUITO 1088811 1150380 2239191
Situacion actual vivienda Quito

GRAFICO 4. 1 - POBLACION DE QUITO
FUENTE: INEC. http://lwww.inec.gob.ec/inec/index.php?option=com. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Quito, al ser la capital del Ecuador, es la segunda ciudad con mayor poblacién
del Ecuador, luego de Guayaquil. Acorde a datos del INEC, del ultimo censo
2010, se obtuvo una poblacién de Quito total de 2°239.191 de habitantes de los
cuales 1°088.811 son hombres y 1°150.380 son mujeres. Es de buen
conocimiento saber que el 65% de los habitantes totales de la ciudad de Quito
son quitefios de nacimiento y el 35% son inmigrantes de provincias del Pais y de
otros paises. Acorde al INEC, en su pagina web, recalca que el cantén Quito
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crecio en un 21.7% a lo registrado hace 10 afios. En el afio 2001, Quito abarcaba
una poblacién total de 1°839.853 habitantes.’

4.4.1.2 TIPOLOGIA DE VIVIENDA EN QUITO

VIVIENDA-POBLACION DE QUITO
60.00% v 53.60%
50.00% -
40.00% - 32.60%
30.00% -
HVIVE EN CASA
20.00% - 12.10% & VIVE EN DEPARTAMENTO
10.00% - - 1.70% @ VIVE EN CUARTO
0.00% . . . r . W VIVE EN OTROS
o o 0 %
R N & O
N K\ SN 3
Q"o e ‘\(; é\
Ny \a o &
§ & N
S
R
\\\

GRAFICO 4. 2 - TIPOLOGIA DE VIVIENDA EN QUITO
FUENTE: INEC. http://www.inec.gob.ec/inec/index.php?option=com. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Es importante en qué tipo de vivienda la poblacion de Quito desarrolla su vida
diaria. Como muestra el grafico, acorde a datos del INEC del ultimo censo 2010,
donde nos indica que el 53.60% de la poblacién vive en casa, el 32.60% vive en
departamento, el 12.10% vive en un cuarto y el 1.7% corresponde a vivienda de
tipo anticresis, indigente o fundacion. Mas adelante se podra conocer qué tipo de

casa y departamentos posee la poblacion.

° www.inec.gob.ec/estadisticas. Abril 2012
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oc ANALISIS PARA EL PROYECTO EDIFICIO FRAGO.

El Edifico Frago esta destinado a vivienda de tipo departamentos, suites. En
la actualidad los clientes buscan vivir en departamento por la comodidad y
seguridad ofrecida. Se puede crear necesidad al cliente para que se decida por un

departamento en lugar de casa.

4.4.1.3 CONDICION DE VIVIENDA

58.80° CONDICION DE VIVIENDA
60.00% -
50.00% -
38,80
40.00% -
B ARRIENDA
30.00% - i PROPIA
i OTROS
20.00% -
10.00% - 0
0.00% ; .
ARRIENDA PROPIA OTROS

GRAFICO 4. 3- CONDICION DE VIVIENDA EN QUITO
FUENTE: INEC. CENSO 2010. http://www.inec.gob.ec/inec/index.php?option=com
REALIZADO: AUTOR

En la ciudad de Quito, como se presenta el grafico, acorde a datos del INEC
al dltimo censo 2010, se puede conocer que la mitad de la poblacién el 58.8%
tiene vivienda propia, el 38.8% arrienda, lo que corresponde que
aproximadamente a 868.806 habitantes que no poseen vivienda propia y es una

gran cantidad que en un futuro se debe cambiar a vivienda propia, y apenas el
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2.4% de la poblacién vive en otro tipo de vivienda como por ejemplo prestada o

anticresis.

4.4.1.4 POBLACION POR NIVEL SOCIO ECONOMICO DE QUITO

SECTORIAL
PoblacCic o]o D pDcloeconag D
50.00% SECTOR A
ANALIZAR CON

45.00% MAS

40.00% IMPORTANCIA

35.00%

30.00%

25.00%

20.00%

15.00%

10.00% |- ‘ ‘

o [T [ e

G I I [ al I ol

Tumbaco
Norte Sur Centro Chillos - Calderén | Pomasqui
Cumbaya

= TOTAL 44.40% 13.60% 6.60% 15.00% 9.20% 7.80% 3.40%
= Alto 43.50% 0.00% 0.00% 30.40% 26.10% 0.00% 0.00%
= Medio Alto | 43.00% 3.50% 4.70% 16.30% 20.90% 7.00% 4.70%
= Medio 49.10% 9.20% 3.10% 17.80% 9.20% 8.00% 3.70%
= Medio bajo| 43.90% 25.40% 6.90% 14.60% 2.30% 6.20% 0.80%
= Bajo 38.80% 17.40% 15.30% 6.10% 4.10% 12.20% 6.10%

GRAFICO 4. 4 - POBLACION POR NSE
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. ABRIL 2012
REALIZADO: AUTOR

Es de mucha importancia analizar la poblacion por nivel socioeconémico de
Quito sectorial, ya que esto servirhd para conocer donde estan asentados los
diferentes niveles socio econémicos y poder apuntar en dénde se podra lanzar
producto inmobiliario nuevo. Es importante conocer que en el norte de la ciudad
esta asentada la mayor poblacién de todos los niveles socio econdmicos de Quito.
Este puede ser un indicador engafoso, puesto que, puede llegar a saturarse o
entrar en demasiada oferta. Por ende, como ente inmobiliario y promotor de
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proyectos la empresa busca desarrollar mas proyectos en esta zona norte de la
ciudad tomando en cuenta lo antes dicho, pero sin quitar de vista los sectores

como el sur los Chillos y Tumbaco que tiene altos porcentajes de poblacion.

oc ANALISIS PARA EL PROYECTO EDIFICIO FRAGO.

El proyecto Edificio Frago al estar en la zona norte de Quito, apuntando a
nivel medio alto, corresponderia a un buen objeto para inversion para esta clase

de poblacion econdmica.

4.4.2 ANALISIS DE CARACTERISTICAS GENERALES

Acorde al INEC, establece que el Canton de Quito a crecido a un 21.7% a lo
registrado hace 10 afios. En el afio 2001, Quito abarcaba una poblacion total de
1"839.853 habitantes y en la actualidad acorde con el ultimo censo realizado
Quito tiene 2°239.191 habitantes.

El INEC en su ultimo censo 2010, indica que el 53.60% de la poblacion vive
en casa, el 32.60% vive en departamento, el 12.10% vive en un cuarto y el 1.7%
corresponde a vivienda de tipo anticresis, indigente o fundacion. Con esto seria
obvio que la preferencia se deberia realizar en proyectos de tipologia casa, pero
en la actualidad a pesar de este indicador se estan desarrollando proyectos de
tipo edificios.

Acorde con el analisis de nivel socioeconémico por zona en Quito, como
desarrolladores inmobiliarios se debe apuntar a crear proyectos en zonas Norte,

los Chillos, Cumbaya y Sur de Quito.

Los niveles econdmicos mas representativos en la ciudad de Quito son el
nivel medio bajo, medio, bajo y medio alto. Por ende como proyectistas
inmobiliarios se debe apuntar a desarrollar proyectos para estos niveles socio-

econdmicos.
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4.4.3 CARACTERISTICAS SECUNDARIAS

4.4.3.1 PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR

PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A
ADQUIRIR L4 CASA

H DEPARTAMENTO

CASA 84.00% | 61.00% | 72.00% | 88.00% | 88.00% | 89.00%
DEPARTAMENTO| 16.00% | 39.00% | 28.00% | 12.00% | 12.00% | 11.00%

GRAFICO 4. 5 - PREFERENCIA TIPO VIVIENDA A ADQUIRIR
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

Desde el inicio del mundo, las personas han buscado un lugar donde vivir. En
la actualidad existe gran cantidad de proyectos y a su vez gran cantidad de
clientes en busca de una vivienda que satisfaga las necesidades que demanden.
El cuadro antes desarrollado da a conocer que la mayoria de la poblacion de
Quito prefiere vivir en casa. Con respecto a departamentos, que si bien solo es
demandado un 16% del total de preferencia a adquirir vivienda, en la actualidad

se esta desarrollando y tomando forma los diferentes proyectos inmobiliarios en
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tipologia de departamentos. Se puede constatar el gran desarrollo de proyectos

gue existe en las zonas céntricas del Distrito Metropolitano de Quito.

oc ANALISIS EXCLUSIVO PARA EL PROYECTO

El proyecto que se estd desarrollando esta ubicado en la zona céntrica de
Quito y esta orientado a clase media alta que como se observa la preferencia es
de un 39%. El proyecto esta bien situado y presenta todas las caracteristicas de
ubicacion, arquitectura, disefio y comodidad para que los clientes que tienen este
tipo de preferencia nos puedan escoger. Todo esto se irA desarrollando y
explicando mas adelante porque el proyecto Edificio Frago cumple con todos

estos requerimientos

4.4.3.2  EPOCA ADECUADA PARA ADQUIRIR VIVIENDA POR NSE

EPOCA ADECUADA PARA ADQUIRIR VIVIENDA (%)
EALTO EMEDIOALTO ®MEDIOTIPICO & MEDIO BAJO ®BAJO WTOTAL
70%
59% 60% 57%
54% <19
ALTO MEDIO ALTO  MEDIO TIPICO  MEDIO BAJO BAJO TOTAL

GRAFICO 4. 6 - EPOCA ADECUADA PARA ADQUIRIR VIVIENDA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR
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Al igual que el cuadro anterior, este es complemento para concluir que la
clase media estd en busqueda de vivienda en la actualidad. El proyecto esta
construyéndose en la época adecuada para ofrecer proyectos de ésta indole a

esta clase de nivel socioeconémico.

4.4.3.3 TIEMPO EN EL QUE VA A ADQUIRIR VIVIENDA

TIEMPO EN EL QUE VA ADQUIRIR VIVIENDA

50.00%
45.00%
40.00%
35.00% —31L66% ——

43.40%

30.00% 24.95% 1 E——

25.00%
20.00%
15.00%
10.00%
5.00%
0.00%

Un aflo o menos Mas de 2 a 3 ainos Mas de 1 afioa 2

B TIEMPO EN EL QUE VA

[v) 0, o
ADQUIRIR VIVIENDA 24.95% 43.40% 31.66%

GRAFICO 4. 7 - TIEMPO A ADQUIRIR VIVIENDA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

Es importante saber el tiempo en el cual la poblacién quiere adquirir vivienda
gue tiene pensado comprar. Se planea construir el proyecto en un tiempo total de
19 meses, estaria acercandose a dos afios, de esta forma se tendra un alto

porcentaje de poblacién dispuesta a adquirir vivienda en este periodo de tiempo.
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4.4.3.4 INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA POR NIVEL SOCIO
ECONOMICO EN 3 ANOS

INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA X NSE EN 3 ANOS

90000
80000 ; \
@ 70000 V4 ‘I
g 60000 / 50958
% 50000
= 40000
30000
20000
10000
0 LTO / MEDIO
ALTO MEDIO MEDIO BAJO BAJO
B INTERES EN ADQUIRIR
VIVIENDA X NSE EN 3 ANOS \3593 34002 50958 84337

GRAFICO 4. 8 - INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA POR NSE
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

El interés poblacional de adquirir vivienda en todas las clases sociales en la
ciudad es alto, tomando como punto referente la clase baja, que por apoyo
gubernamental por medio de entidades sociales y desarrollo de proyectos en

masa, ha dispuesto gran cantidad de oferta para esta clase de poblacion.

La clase media alta ofrece un interés de 13593 hogares tras vivienda nueva,
poblacion a la cual debemos apuntar nuestros objetivos de ventas.
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4.4.3.5 NUMERO DE DORMITORIOS PROMEDIO POR NIVEL
ECONOMICO
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NUMERO DE DORMITORIOS (PROMEDIO)
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TOTAL Alto Medio Alto Medio Medio bajo Bajo
M Seriesl 3.20 3.30 3.20 3.30 3.30 3.10

GRAFICO 4. 9 - NUMERO DORMITORIOS POR NSE
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012

REALIZADO: AUTOR

Al tener varias clases econémicas en el pais, las preferencias en cuanto al

namero de dormitorios también varian. Al ser considerados familias quienes

conforman estas clases sociales se supone un promedio de dormitorios de 3.9

personas por hogar de acuerdo al dltimo censo del INEC 2010. Este porcentaje

ha bajado debido a la globalizaciéon del mundo y las nuevas modas en las que

comunmente solo se tiene una pareja con uno o hasta dos hijos como maximo, o

simplemente se vive en pareja.

En todos los estratos econdémicos se requieren 3 dormitorios como nos indica

la grafica anterior. Se mencion6 que la tendencia actual es vivir en pareja, por

ende la aceptacion de suites es de vital importancia analizarlo.
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4.4.3.6 NUMERO DE DORMITORIOS EN VIVIENDA NUEVA

S ——
1 Dormitorio, 1%

6 Dormitorios, 1%

5 Dormitorios, 5%

/
2 Dormitorios, 11%

4 Dormitorios, 25%

3 Dormitorios,
57% /

GRAFICO 4. 10 - NUMERO DORMITORIOS EN VIVIENDA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

En la actualidad, de acuerdo a la grafica antes desarrollada, se indica que la
cantidad ofrecida de dormitorios en vivienda nueva es de 3 dormitorios, ocupando
un 57% del total.

El Edificio Frago cuenta con departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios, por ende
cumple con los requerimientos actuales, ya que si se toma en cuenta, la poblacién
actual estd compuesta por familias pequefias de 3 o0 4 miembros como maximo.
A su vez hay que tomar en cuenta que la preferencia del estrato medio alto es de
departamentos pequefios por las ventajas en precio. Por ende las suites
corresponden a items que los potenciales clientes apuntarian a comprar en

nuestro proyecto.
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4.4.3.7 NUMERO DE PARQUEADEROS PROMEDIO

El nimero de parqueaderos se ha convertido en un problema para la ciudad
de Quito hablando en términos macro. Ahora bien, dentro de proyectos antiguos e
inclusive nuevos, hay carencia de parqueaderos. Los parqueaderos representan
un item muy considerado a la hora de decidir qué proyecto es el que més vale en

todas las clases.

NUMERO DE PARQUEADEROS REQUERIDOS
(PROMEDIO)
2.5 gmmy
2
2
£ s 1.46 155 1.47 1.41 1.26
: . W al .
05 - -1 - - -
0 TOTAL Alto ‘Medio Alto Medio Medio bajo Bajo
M Seriesl 1.46 2 1.55 1.47 1.41 1.26

GRAFICO 4. 11 - NUMERO PARQUEADEROS REQUERIDOS
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

El promedio de parqueaderos por familia acorde al gréafico anterior es de 1.46
estacionamientos. La clase media alta requiere de 1.55 estacionamientos por

familia.
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Es asi que el proyecto Edificio Frago posee parqueaderos de doble area, es
decir 23 metros cuadrados de parqueadero para cada departamento, que a su
vez, presentdndose como valor agregado del proyecto, da mas categorizacion al
proyecto puesto que el cliente podra tener 2 parqueaderos para satisfacer estas

necesidades.

4.4.3.8 SITUACION EN QUE COMPRARIA LA VIVIENDA POR NSE

SITUACION EN QUE COMPRARIA

LA VIVIENDA

M Sin acabados

M Vivienda terminada

GRAFICO 4. 12 - ESTADO COMPRA DE VIVIENDA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

La poblacion quitefia prefiere vivienda terminada para comprarla, sin embargo
hay un 18% que le gustaria adquirir vivienda sin acabados o en planos, para ellos

mismos realizar a su gusto los acabados del inmueble.
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Vivienda terminada
86
85
85
84
83
83
82 82 82
82
®
81
80
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7 Medi Medi
TOTAL Alto €dio 1 Medio edio Bajo
Alto bajo
M Vivienda terminada 82 83 85 80 82 82

GRAFICO 4. 13 - VIVIENDA TERMINADA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

Como compendio al gréfico anterior en el cual se indicé que la preferencia a
adquirir vivienda es terminada, este grafico muestra por nivel socio econémico la
demanda. Absolutamente todos los estratos econdmicos sociales requieren de
vivienda terminada puesto que al ser acabada el cliente tiene mayor tranquilidad y
comodidad en cuanto a la culminacién de su vivienda.

Para el proyecto que se esta emprendiendo, el enfoque es un estrato medio
alto, con un valor de 85, determina que estamos aptos para brindar estos

productos para este estrato.
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4.4.3.9 INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA NUEVA USADA POR NSE

M Usada

M Nueva

GRAFICO 4. 14 - INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA NUEVA O USADA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

Quito siendo la capital del Ecuador, es una ciudad que ha crecido a razén del
21,7% en el transcurso de 10 afios, razon por la cual proyectos inmobiliarios se
estan realizando constantemente. La poblacion requiere de vivienda nueva para
su compra, es asi que el 89% de las personas que piensan adquirir vivienda,

quieren vivienda nueva.
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Vivienda Nueva
94 93
92 91 91
77] 90

90

88
X 86

84

84

82

80

78

TOTAL Alto edio Alto Medio Medio bajo Bajo
M Vivienda Nueva 89 91 91 84 90

GRAFICO 4. 15 - VIVIENDA NUEVA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

En Quito, los diferentes niveles socio econdémicos requieren de vivienda
nueva en un promedio de 89%, por todas las ventajas que esto demanda como
€s no preocupaciéon de un mantenimiento en un periodo largo de tiempo y porque
al ser nueva esta acorde a tipologia arquitectonica y requerimientos municipales
actuales, cosa que en viejas viviendas no se puede dar bajo ningin modo a
menos que se la repare, modifique o readecue.
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4.4.3.10 PRECIO DE VIVIENDA PROMEDIO POR NSE

PRECIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
(PROMEDIO)
160,000.00
137,174.00
140,000.00
120,000.00
100,000.00
v 80,000.00 ;
60,00000 %999.00
»077.0039,755.00
40,000.00
20,000.00
ToTAL | Ao | Me90 Fyregio | Medio | g
Ito bajo
PRECIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
s 54,999.00|137,174.0|68,438.00|52,914.00|45,677.00|39,755.00

GRAFICO 4. 16 - PRECIO PROMEDIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

El precio promedio de vivienda es de 55000 ddlares. El gréfico claramente
muestra la tendencia légica de variacion de precios por nivel socio econémico, el
cual indica que el estrato econdmico bajo de la ciudad estaria dispuesto a pagar
un precio de 40000 ddlares aproximadamente. Los precios van subiendo

conforme los niveles socio econdmicos suben.

El proyecto Edifico Frago consta con unidades de precios de 65000 ddlares,
valores que de acuerdo al estudio de mercado estan dentro del rango socio

econémico medio alto.
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4.4.3.11 FORMAS DE PAGO, CREDITOS, PLAZOS, CUOTA
« FORMA DE PAGO
Los siguientes graficos muestran las formas de pago al comprar vivienda, las

entidades al que piden préstamo hipotecario, las cuotas y los intereses que se

dan por adquirir vivienda.

FORMA DE PAGO
120,00 14.00
100.00 12,00
8000 :
= 600
40,00 a5l
20.00 2.00
] ]
i CREDITO
i CONTADO

GRAFICO 4. 17 - FORMA DE PAGO DE VIVIENDA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

El promedio de forma de pago de adquirir vivienda al contado es del 3%,
frente a un 97% que adquiere vivienda a crédito. Razon por la cual todos los
proyectos que se desarrollen deben enfocarse a financiar sus items inmobiliarios
a crédito. Absolutamente todos los niveles socioecondémicos comprarian su
vivienda con crédito desde el alto hasta el mas bajo. Solo la clase alta cuenta con

un 13% de compra de vivienda al contado y esto es porque la mayoria de este
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extracto hace y compra su vivienda acorde a sus gustos, lo que no pasa con las

demas clases socioeconémicas.

o« ENTIDAD A SOLICITAR CREDITO

ENTIDAD DONDE SOLICITARIA EL CREDITO
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B ENTIDAD DONDE SOLICITARIA

EL CREDITO 45.96 36.44 4.97 3.31 1.66

GRAFICO 4. 18 - PRINCIPALES ENTIDADES A SOLICITAR CREDITO
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

La preferencia de la poblacion de a qué entidad solicitar crédito hipotecario se
mantiene en los bancos mas conocidos como son el Banco del Pichincha, Banco
Guayaquil, Banco del Pacifico entre otros. Sin embargo en la actualidad el BIESS,
ha inyectado mucho dinero para competir con estas entidades razén por la cual
para el afio 2012 planea dar el 100% del crédito bancario.

Acorde con el estudio de Demanda para la Ciudad de Quito, de Ernesto
Gamboa y Asociados, “Los entrevistados que piensan solicitar financiamiento en
un banco excluido del BIESS prefieren a bancos como el Pichincha con el 62%,

Banco del Guayaquil con 13.7%, Banco Pacifico con 5,8 y Produbanco con 5.3%”
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Cabe mencionar que la empresa desarrolladora del Edificio Frago brinda
financiamiento con todas las entidades bancarias, incluyendo financiamiento

directo.

o« PLAZOS PARA PAGO DE CREDITO

El siguiente cuadro nos indica rangos de 10, 15y 20 afios para poder cubrir el
crédito hipotecario. Todas las clases socioecondmicas tienen como preferencia 15
afos para pagar el crédito ya que por analisis financiero muestra la mejor opcion
ya gque si a mas afos los intereses suben y el valor a cubrir sera exagerado en

comparacion al actual.

PLAZO PARA CUBRIR EL CREDITO
50
45
40 —
35 I
30
X 25
20
15
10
5
0
Alto Medio Alto Medio Medio bajo Bajo
H 10 ANOS 35 \ 28.9 37.1 325 26.3
H 15 ANOS 30 | 41 39 44.4 46.3
i 20 ANOS 30 16.4 19.1 25.3

GRAFICO 4. 19 - PLAZO A CUBRIR EL CREDITO
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

El 91% de personas que quieren adquirir vivienda a crédito requieren de un

plazo de 15 afios de preferencia. La clase media alta, nivel socioeconémico al
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cual va enfocado el proyecto, segun se muestra en el grafico anterior, prefiere

comprar a crédito y opta por un periodo de 15 afos teniendo el 41% del total.
La empresa Frago brinda financiamiento directo de hasta 20 afios con tasas

similares a las del mercado de banca privada o el BIESS.

o« CUOTA DE ENTRADA PROMEDIO

La cuota de entrada promedio acorde al siguiente cuadro es de $10.079
doélares. En la actualidad todos los desarrolladores inmobiliarios piden un 10% de

entrada para los items inmobiliarios que se estén desarrollando.

CUOTA DE ENTRADA (PROMEDIO)

45,000.00
40,000.00
35,000.00
30,000.00
25,000.00
20,000.00
15,000.00
10,000.00

5,000.00

38,684.00

14,455.00

Medio Medio

Alto Medio i Bajo

TOTAL Alto

m CUOTA DE ENTRADA

(PROMEDIO) 10,079.00 | 38,684.00

9,407.00 | 6,526.00 | 5,243.00

GRAFICO 4. 20 - CUOTA PROMEDIO DE ENTRADA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

Como muestra el grafico para nivel socioeconémico alto la cuota de entrada
es de $38.684 ddlares, porcentaje alto que solo la clase social alta estaria en
posibilidad de solventar.
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Ya que Frago se enfoca en el nivel socioeconémico medio alto y cuenta con
inmuebles de hasta aproximadamente $105.000 dolares, la entrada seria de
10.500 ddlares, que acorde al cuadro anterior se ajusta al promedio de cuota de
entrada que es de $14.455 ddlares.

o« CUOTA MENSUAL

El siguiente cuadro muestra que el promedio de cuota mensual es de $312
dolares. Para niveles altos el valor a pagar como cuota mensual es de $878
dolares, que al tener los medios econémicos para hacerlo pueden adquirir esta

deuda.

Para el caso de nuestro proyecto al ser medio alto, se requiere de cuotas de
414 dolares promedio.

CUOTA MENSUAL (PROMEDIO)

1,000.00

900.00 878.00

800.00

700.00
600.00

400.00 312.00
300.00

310.00

195.00

200.00

100.00

TOTAL Medio Alto Medio Medio bajo Bajo
Seriesl 312.00 878.00 414.00 310.00 246.00 195.00

GRAFICO 4. 21 - CUOTA PROMEDIO MENSUAL
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR
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4.4.3.12 ANALISIS DE CARACTERISTICAS SECUNDARIAS

Las caracteristicas secundarias antes analizadas nos indican que el proyecto
Edificio Frago estd en pleno desarrollo acorde a las especificaciones y

requerimientos por parte del mercado.

Del total de clientes en busca de vivienda, el 28% esta en busqueda de
vivienda para nivel medio alto, esto quiere decir que existe ain mercado para este
nivel socioeconémico, que si bien el rango es pequefo, el proyecto presenta
varias ventajas que conforme el capitulo vaya avanzando se determinara que el

proyecto consta con varios valores agregados.

» Acorde a los estudios realizados por la empresa Gamboa y Asociados,
presenta que el nivel socioecondémico medio alto requiere de 3 dormitorios
con un pargueadero y medio. El proyecto Frago posee departamentos de 3
dormitorios con areas de parqueaderos mayores a los 20 metros cuadros,
lo cual tiene valor agregado a presentar a los clientes.

» Con respecto al financiamiento, la empresa Frago tiene politica de
financiamiento directo o con cualquier entidad bancaria incluyendo al
BIESS. Es asi que también esta ajustado a los requerimientos del mercado

actual.

4.5 ESTUDIO DE OFERTA

4.5.1 OFERTA ESPECIFICA-DIRECTA DEPARTAMENTOS-
SUITES-LOCALES COMERCIALES

Los proyectos estudiados seran clasificados por cédigos para un mejor
analisis incluyendo nuestro proyecto como tal. Para la competencia directa, se
escogiod los proyectos que manejen el mismo o semejante entorno entre si como

muestra la siguiente figura:
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ILUSTRACION 4. 1 - LOCALIZACION DE OFERTA COMPETIDORES
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Cattrol A ‘
Stanton B ‘
Plaza
Torre Santa c
Maria O
Las Parabelas D ‘
Torre E O
Orellana
Edificio . ‘
Frago

ILUSTRACION 4. 2 -CODIFICACION PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO COMPETIDORES. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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Para analizar los diferentes competidores se procedié a realizar un estudio a

fondo de mercado por medio de fichas.

Para esto se visitd cada uno de los proyectos en el area de influencia del
proyecto. En las fichas se procedio a poner las caracteristicas principales de cada
proyecto como ubicacion, metraje, precios, acabados, promotores, estrategias de
promocién, entre otros; las cuales se iran analizando conforme se avance en el

capitulo.

4.5.2 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

Para la evaluacion de la competencia directa se tomd caracteristicas
principales y agregadas de cada proyecto, estudio que se realizé también a
nuestro proyecto, para asi, al final del mismo, generar las conclusiones y cambios

gue se podran incluir para mejorar y generar valor agregado a nuestro proyecto.

ASPECTOS ANALIZADOS DE CADA PROYECTO

NOMBRE DEL PROYECTO AREA PROMEDIO FECHA INICIO DE VENTAS
. . ESTRATEGIAS Y
DIRECCION NUMERO DE BANOS PROMOCION
PROMOTOR ACABADOS DEL PRODUCTO VENTAS TOTALES
CONSTRUCTOR NUMERO DE PISOS VENTAS MENSUALES
P ESTADO ACTUAL DEL o
UBICACION PROYECTO % TOTAL DE VENTAS
NUMERO DE UNIDADES DE PRECIOS Y FORMAS DE
VIVIENDA NUMERO DE PARQUEADEROS PAGO
OBSERVACIONES
NUMERO DE UNIDADES DE LOCALES ENTORNO Y SERVICIOS GENERALES

TABLA 4.1 - ASPECTOS ANALIZADOS EN EL ESTUDIO A COMPETIDORES
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Una vez obtenidos los datos de todos los proyectos, se procedi6 a juntar toda

la informacién en fichas como a continuaciéon se detalla.
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4.5.2.1 FICHAS DE LOS COMPETIDORES DIRECTOS

4.5.2.1.1 PROYECTO. EDIFICIO CATTROL (A)

Este proyecto es de tipo exclusivo de Vivienda con planta baja de locales
comerciales. Es una torre de ocho pisos con cuatro subsuelos que en la
actualidad esta acabada, obra muerta y comienzan los enlucidos y primera pintura
exterior. Acorde a las especificaciones dadas por el vendedor y como parte del
diptico, es un edificio exclusivo, de tipo inteligente. Llamado inteligente por el
simple hecho que los focos de los halls principales y secundarios se prenden con
sensores, ademas consta con ingreso magnético. El edificio tiene cincuenta y dos
departamentos; incluyendo catorce suites; tiene ocho locales comerciales; cuatro
subsuelos con ochenta y siete parqueaderos, de los cuales veinte y uno son
parqueaderos de visitas. Como amenities tiene generador eléctrico automéatico y

sala de convenciones.

Dentro de las especificaciones mostradas en la visita a este proyecto se

encontro:

+ Suites de area entre: 52 m? con un solo bafio, departamentos de dos
dormitorios de 76 y 82 m? con doble bafio, departamentos de tres
dormitorios de 96 m? con doble bafio y finalmente un departamento grande

de 130 m? de cuatro dormitorios con 3 bafios y medio.
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FICHA A.
| FRAGO
LUTEE R NTTTIER) £ EE R
Nombre del proyecto: Cattrol Barrio: La Coldn
Tipo de Producto: Vivienda Parroguia: Mariscal Sucre
Direeeion: Yén}ez Pinzén entre la Nifia y ) ‘
Colén Canton: Quito
Promotor-inmobiliaria-
constructora: Serp Ocg. Provincia: Pichincha
1100 " Oy
Precio por m2 de venta: Ave,
Area vendible: 5200 o ey oo .
Costo m2 de Construccion: 425 L4 ' 3:" "ellang
-4 S
Precio de parqueadero: 9462.2 Qet B ek < a
Precio bodega: no existe Gy § Y%
“ Superman Estacin de
5 EcoVia Oreliana
CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PROYECTO Musticest
UBICACION 4
En Calle Principal: &f,’ q\?
En Calle Secundaria: X $ ;‘O
. § & %
En pasaje: g igeade A 2
Pendiente del terreno: Ligera <1% d s ?
1 " § S?(
£ 9 ",
& ,.bb %

100



g
FRAGO
.

O8rAs CiviLEs EN GENERAL

EDIFICIO “FRAGO

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

—‘

Posee Tipo N. Unidades U. Disponibles l/e/(:;'ida Bgf?'o Area Promedio(m2)
s s
X Departamentos: 90
1 Dormitorio 15 7 8 1 52
2 Dormitorios 12 4 8 2 79
3 Dormitorios 19 10 9 2 96

4 Dormitorios( 2

iar‘queader‘o) 6 3 3 3 130

Estado Actual:

Avance del proyecto:

Tipo de Estructura:
Numero de Subsuelos:
Numero de Parqueaderos:
Numero de Pisos:

Sala Comunal:

Jardines:

Cisterna

Adicionales:

Obra muerta-Primeros
Acabados

68%

Hormigdn Armado

4

87

8+4subsuelos

Sistema CCTV seguridad

Salén de convenciones

Pisos en General:

Pisos Dormitorios:
Pisos oficina

Pisos cocina:

Pisos bafios:
Ventanas:

Puertas:

Muebles de cocina:

Mesones:
Tumbados:

Griferia:

Porcelanato
Porcelanato o
Alfombra

Porcelanato
Porcelanato
Aluminio
Mdf

Mdf

Pos formado
Gypsum

FV

X Local comercial 8 2 6 1 57
Bodega
X Parqueaderos 72 0 12
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Generador eléctrico Sanitarios: FvV

Destinacion:
Supermercados
Colegios

Transporte publico
Bancos

Edificios Publicos:
Centros de Salud:
Centros Comerciales:

Fecha Inicio de Obra:
Fecha Inicio de Ventas:
Fecha Entrega de Proyecto:

Estrategia de promocion y ventas:

Reserva:
Entrada:

Producto

Departamento
Parqueadero
Bodega
Almacén

MEDIO ALTO-ALTO

Octubre 2010 Ventas Totales: 34
Marzo 2011 Ventas Mensuales: 15
Julio 2012 % Ventas Totales: 57%

Volantes, maqueta, dipticos

10%
10% y el 30% hasta la entrega

Area Precio Valor/m2

90 1100 99000 OBSERVACIONES:
12.65 748 9462.2
414 400 1656

39 1250 48750

TABLA 4.2 - FICHA MERCADO PROYECTO A
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO COMPETIDORES. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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4.5.2.1.2 PROYECTO. EDIFICIO MIX STANTON PLAZA (B)

Este proyecto es de tipo mix, es decir posee locales comerciales, oficinas,
suites y departamentos. Es una torre de ocho pisos con cuatro subsuelos que en
la actualidad se encuentra en la etapa de acabados pese a que para el ascensor
ni siquiera se han puesto las guias de trayecto. Acorde a las especificaciones
dadas por el vendedor es un edificio de arquitectura neoyorquino, puesto que
existen paredes de ladrillo visto, estilo rastico. Es un edificio de estructura
metalica pura. Este Mix posee doce departamentos, seis suites, nueve oficinas,

ocho locales comerciales, cuarenta y cinco bodegas y setenta parqueaderos.

Entre los agregados que el edifico tiene son: Guardiania las 24 horas,
ascensor de alta velocidad que a proposito, el vendedor, no supo dar razon de la
marca o0 modelo a instalarse, gas centralizado, agua caliente centralizada, areas

comunales y bodegas para cada departamento.
Dentro de las unidades encontradas en la visita a este proyecto hay:

& Suites de area entre: 51 m? con un solo bafio, departamentos de dos
dormitorios de 79 m? con doble bafio, departamentos de tres dormitorios
de 92 m? con doble bafio, un departamento grande de 125 m? de cuatro

dormitorios con 3 bafios y finalmente oficinas de 94 a 160 m*

A primera vista el proyecto a pesar de decir que son acabados de lujo,
presentd acabados que en su mayoria son pobres para percepcion de evaluacién,
por lo que, presenta una gran desventaja a momento de que los clientes escojan

este edificio como opcion.

103



EDIFICIO “FRAGO

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

FICHA B.

g
FRAGO
.

08RrRAS CiviLES EN GENERAL

FICHA DE PROYECTO: B

Nombre del proyecto:
Tipo de Producto:
Direccion:

Promotor-inmobiliaria-constructora:
Precio por m2 de venta:

Area vendible:

Costo m2 de Construccion:

Precio de pargqueadero:

Precio bodega:

UBICACION

En calle Principal:

En Calle Secundaria:
En pasaje:

Pendiente del terreno:

Posee

Stanton Plaza
Departamentos-Oficinas-Locales
Reina Victoriay la Pinta

Condisviv Cia. Ltda.

1280 con parqueadero y bodega
2900

415

8000

incluye precio departamento u oficina

CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PROYECTO

Tipo

FECHA

N. Unidades

Barrio: La Colén
Parroguia: Mariscal Sucre
Canton: Quito
Provincia: Pichincha
T, o
N Drotyq ’i
2EEL- X &
£ 2 eonan Aves
3 L) 3 o ;"”"Y\x :
] " p N T
L A 7 Yy
/ A T
o Il Freewd y
- »~ o
:‘"'*u,ﬁ $
'.‘.:“‘ ; LA™ p

U. Disponibles

v. N.
Vendidas Bafios

Area Promedio(m2)
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Departamentos:

1 Dormitorio 6 2 4 1 51
2 Dormitorios 5 2 3 2 79
3 Dormitorios 6 2 4 2 92
4 Dormitorios( 2 iariueader‘os) 1 0 1 3 125
X Local comercial 8 1 7 1 110
X Oficina 9 2 7 1 94
Bodega 45 19 26 - 2,6
X Parqueaderos 70 36 34 - 12
Estado Actual: Acabados Pisos en General: Piso Flotante
Avance del proyecto: 80% Pisos Dormitorios: Piso Flotante
Tipo de Estructura: Estructura Metdlica Pisos oficina Piso Flotante
Numero de Subsuelos: 4 Pisos cocina: Porcelanato Nacional
Numero de Parqueaderos: 78 Pisos bafios: Porcelanato Nacional
Numero de Pisos: 8+4subsuelos Ventanas: Aluminio
Sala Comunal: si Puertas: Mdf
Jardines: no Muebles de cocina: Mdf
Cisterna si Mesones: Posformado
Adlicionales: Gas centralizado Tumbados: Gypsum
Agua caliente centralizada Griferia: FV Linea media
Generador solo dreas comunales Sanitarios: FV Linea media
Destinacion: MEDIO ALTO-ALTO
Supermercados si
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Colegios si
Transporte publico si
Bancos si
Edificios Piblicos: si
Centros de Salud: si
Centros Comerciales: si

Reserva:
Entrada:
Producto
Departamento
Suite
Oficina
Parqueadero
Bodega

Almacén

Fecha Inicio de Obra: Marzo 2011
Fecha Inicio de Ventas: Junio 2011
Fecha Entrega de Proyecto: Junio 2012

10% y el 30% hasta la entrega

Area
84.15
38.4
113
incluye parqueadero
incluye parqueadero
39

Ventas Totales:
Ventas Mensuales:
% Ventas Totales:

10%
sin intereses
Precio
1280
1295
1320
incluye en el total
incluye en el total
1369

g
FRAGO
.
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28
3
85%

Valor/m2
107712
49728
149160

incluye en el total
incluye en el total
53391

unidades

Esfr'afei/b de iromoc/a’n i ventas: Volantes, casa modelo

OBSERVACIONES:

TABLA 4. 3 - FICHA MERCADO PROYECTO B
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO COMPETIDORES. JUNIO 2012

REALIZADO: AUTOR
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4.5.2.1.3 PROYECTO. EDIFICIO MIX TORRE SANTA MARIA (C)

Este proyecto es de tipo mix, es decir, posee locales comerciales, oficinas,
suites y departamentos. Es una torre de ocho pisos con dos subsuelos, el
vendedor no supo dar explicacion alguna sobre el tipo de estructura que usara.
La informacion para realizar la ficha de este proyecto se encontré en la oficina de
preventa ubicada en el mismo terreno del proyecto. Pro inmobiliaria que es su
promotor sélo tiene el edificio en planos y s6lo esta el edificio en parte de pre
venta. Acorde a las especificaciones dadas por el vendedor es un edificio que
sera construido con “normas”, dato curioso que al preguntar al vendedor no se
obtuvo respuesta alguna de que norma es. Este Mix posee trece departamentos,
doce suites, tres locales comerciales, bodega para los departamentos y dos

subsuelos con treinta y tres parqueaderos.

Entre los agregados que el edifico tendra estan: acabados de primera, agua
caliente y gas centralizado, amplia terraza y sala comunal y parqueadero de

visitas.
Dentro de las unidades encontradas en la visita a este proyecto hay:

& Suites de area entre: 54 m? con un solo bafio, departamentos de dos
dormitorios de 82 m? con doble bafio, departamentos de tres dormitorios
de 96 m? con doble bafio y finalmente un departamento grande de 150 m?

de cuatro dormitorios con 3 barfios.

Con referencia al tipo de acabados, el vendedor, no tiene informacion alguna
y solo dicen que la enviaran por correo electronico si se llega a algun acuerdo de

negocios.
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FICHA C.
FRAGO
FICHA DE PROYECTO: C FECHA s
TP NI £ PR
Nombre del proyecto: Torre Santa Maria Barrio: La Colén
Tipo de Producto: Departamentos Parroquia: Mariscal Sucre
Direccion: La Nifiay Diego de Almagro canton: Quito
Promotor-inmobiliaria-constructora: Proinmobiliaria Provincia: Pichincha
; . 1215 M - "W
Pc'e(:/a por m2 de venta. $ . Pl + PROINMOBILIAR
Area vendible: 2200 § % A gl -
Costo m2 de Construccion: 415 £ 2l [ o 15
Precio de parqueadero: incluye en el total Yol /I G >
d 4 i
Precio bodega: incluye en el total _ 0 n 4 ;
o v Sy f e e
CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PROYECTO > ¢ ?
< i, 3 by, 4
UBICACION oy, TR
En Calle Principal: X ;' € #
En Calle Secundaria: X [ . s A §
En pasaje: | e %C"%e,; ot §
Pendliente del terreno: NO . Y [ P %
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Posee Tipo N. Unidades U. Disponibles Venl:’;’ das B:/;os Prom':,;': (m2)
X Departamentos:
1 Dormitorio 12 10 2 1 54
2 Dormitorios 4 1 3 2 82
3 Dormitorios 8 7 1 2 96
4 Dormitorios( 2 parqueaderos) 1 1 0 3 150
X Local comercial 3 1 2 1 57
Bodega 28 19 9 25
X Par‘iueader‘os 33 25 8 12
Estado Actual: Pisos en General:
Pre venta Porcelanato
Avance del proyecto: 0% Pisos Dormitorios:  Porcelanato o Alfombra
Tipo de Estructura: Hormigén Armado Pisos oficina
Numero de Subsuelos: 2 Pisos cocina: Porcelanato
Numero de Parqueaderos: 35 Pisos bafios: Porcelanato
Numero de Pisos: 8+2 subsuelos Ventanas: Aluminio
Sala Comunal: Si Puertas: Mdf
Jardines: si exteriores Muebles de cocina:  Mdf
Cisterna Si Mesones: Posformado
Adlicionales: Gas centralizado Tumbados: Gypsum
Guardiania Griferia: FV linea intermedia
Parqueadero de visitas Sanitarios: FV linea intermedia
Destinacién: MEDIO ALTO-ALTO
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Supermercados Si
Colegios
Transporte publico Si
Bancos Si
Edificios Publicos: Si
Centros de Salud: Si
Centros Comerciales: Si
|
Fecha Inicio de Obra: No comienza Ventas Totales: 8 unidades
Fecha Inicio de Ventas: Enero 2012 Ventas Mensuales: 2
Fecha Entrega de Proyecto: Abril 2014 % Ventas Totales: 29%
Estrategia de promocion y ventas: Volantes, planos, pdgina web
|
Reserva: 10%
Entrada: 10% y el 30% hasta la entrega
Producto Area Precio Valor/m2
Departamento 74.69 1199 89553.31
Suite 58 1215 70470 OBSERVACIONES:
Parqueadero incluye en el total incluye en ele total incluye en el total
Bodega incluye en el total incluye en el total incluye en el total
Almacén 74 1350 99900

TABLA 4. 4 - FICHA MERCADO PROYECTO C
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO COMPETIDORES. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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4.5.2.14 PROYECTO EDIFICIO LAS PARABELAS (D)

Este proyecto ofrece departamentos y suites. Es una torre de ocho pisos con
dos subsuelos construida de hormigon armado y losas nervadas. La informacion
para realizar la ficha de este proyecto se encontr6 en la oficina de preventa
ubicada en el proyecto. Carrera Arquitecto, que es su promotor fue quien disefio
el edificio y lo construyd. Segun una pequefia encuesta realizada a quienes
transitaban por el sector, se preguntd si les gusta la fachada del edificio en
cuestidon y se obtuvo un 84% de respuesta negativa, esto es porque la fachada del
edificio no estd acorde a las demés del sector. El edificio estd totalmente
construido. Los acabados que posee son buenos con porcelanato y piso flotante
de 8mm segun especificaciones del vendedor. Este edificio posee diecinueve
departamentos, ocho suites, y cuatro locales comerciales. Todos con sus
respectivos parqueaderos. Entre los agregados que el edificio tiene son
acabados buenos, agua caliente y gas centralizado, terraza y sala comunal y

parqueadero de visitas.
Dentro de las unidades encontradas en la visita a este proyecto hay:

+ Suites de area entre: 50 m? con un solo bafio, departamentos de dos
dormitorios de 80 m? con doble bafio, departamentos de tres dormitorios

de 94 m? con doble bafio.

Con referencia a que tipo de acabados, primera vista son buenos y en

algunos casos de primera linea.

111



g
FRAGO
.

EDIFICIO “FRAGO OBRAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

FICHA D.
e
FICHA DE PROYECTO: D FECHA w
Nombre del proyecto: Las Parabelas Barrio: La Colén
Tipo de Producto: Oficinas-Locales Parroquia: Mariscal Sucre
Direccion: Yénez Pinzén y la Nifia canton: Quito
Promotor-inmobiliaria-constructora: Carrera Arquitecto Provincia: Pichincha
Precio por m2 de venta: 1050 0, é?
. . g lan, ©
Area vendible: 2900 ki s s
Costo m2 de Construccion: 400 g 2l g Francige, &
Precio de parqueadero: 8000 ;: i £ "l
Precio bodega: - ¥ 3 &
o $ oy
~ ™ wﬁh~ permax Extacidn de &
CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PROYECTO KAV Qontens s
, 2 Wscertro 5
UBICACION g o
En Calle Principal: f 2 5
En Calle Secundaria: X $ F P
En pasaje: Prinan S, s
pasa/ pe s‘d ”‘ 5 v,‘(

Pendiente del terreno:
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. , ., . v. N. Area
Posee Tipo N. Unidades U. Disponibles Vendidas Bafios  Promedio(m2)
X Departamentos:
1 Dormitorio 8 1 7 1 50
2 Dormitorios 9 2 2 80
3 Dormitorios 10 1 9 2 94
4 Dormitorios( 2 parqueaderos) " " "
X Local comercial 4 1 3 1 55
Bodega
X Parqueaderos 30 23 12
Pisos en General:
Estado Actual: Finalizada 50 Porcelanato
Avance del proyecto: 100% Pisos Dormitorios:
Tipo de Estructura: Hormigén Armado Pisos oficina Porcelanato
Numero de Subsuelos: 2 Pisos cocina: Porcelanato
Numero de Parqueaderos: 26 Pisos bafios: Porcelanato
Numero de Pisos: 8+2subsuelos Ventanas: Aluminio
Sala Comunal: si Puertas: Mdf
Jardines: no Muebles de cocina: Mdf
Cisterna si Mesones: Posformado
Adicionales: Gas centralizado Tumbados: Gypsum
Sala Comunal Griferia: FV
Sanitarios: FV
Destinacion: MEDIO ALTO-ALTO
Supermercados si
Colegios si
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Transporte publico si
Bancos si
Edificios Publicos: si
Centros de Salud: si
Centros Comerciales: si
Fecha Inicio de Obra: Julio 2010 Ventas Totales: 26 unidades
Fecha Inicio de Ventas: Septiembre 2010 Ventas Mensuales: 15
Fecha Entrega de Proyecto: Noviembre 2011 % Ventas Totales: 84%
Estrategia de promocion y ventas: casa modelo
. PRECIOSYFORMASDEPACO
Reserva: 10%
Entrada: 10% y el 30% hasta la entrega
Producto Area Precio Valor/m2
Departamento 92 1050 96600 OBSERVACIONES:
Suite 65 1120 72800
Pargueadero 12 669 8028
Almacén 50 1250 62500

TABLA 4.5 - FICHA MERCADO PROYECTO D
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO COMPETIDORES. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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4.5.2.1.5 PROYECTO. EDIFICIO MIX TORRE ORELLANA (E)

Este proyecto es de tipo mix, es decir, posee locales comerciales, oficinas,
suites y departamentos. Es una torre de ocho pisos con dos subsuelos de
hormigon armado con porticos duales. La informacion para realizar la ficha de
este proyecto se encontrd en la oficina de preventa ubicada en el mismo terreno
del proyecto. En la actualidad el proyecto se encuentra en condiciones de
acabada obra gris. Este Mix posee diez departamentos, cinco suites, un local
comercial, y dos oficinas corporativas grandes, bodegas para cada unidad

inmobiliarias y dos subsuelos con treinta y cinco parqueaderos

Entre los agregados que el edifico tendra y acorde con el diptico son
acabados excelentes, agua caliente y gas centralizado, guardiania, cableado

estructurado.
Dentro de las unidades encontradas en la visita a este proyecto hay:

4 Suites de &rea entre: 55 m? con un solo bafio, departamentos de dos
dormitorios de 80 m? con doble bafio, departamentos de tres dormitorios
de 97 m? con doble bafio y finalmente un departamento grande de 127 m?

de cuatro dormitorios con 3 barios.

Este proyecto esta ubicado mas cerca a la avenida 10 de agosto pero aun asi
sigue estado dentro del rango de competencia, sin embargo aqui el precio baja

ligeramente por su ubicacion, pues este es un factor para la reduccion de precios.

115



g
FRAGO
.

EDIFICIO “FRAGO OBRAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

FICHA E.
FRAGO
FICHA DE PROYECTO: E FECHA —

Nombre del proyecto: Torre Orellana Barrio: La Orellana

Tipo de Producto: Departamentos-Oficinas Parroguia: Mariscal Sucre

Direccion: Orellanay 9 de octubre Canton: Quito

Promotor-inmobiliaria-constructora: Ingeconstruc Cia. Ltda. _Provincia: Pichincha

Precio por m2 de venta: 1100 i wncincy Edificio TORRE ORELLANA

Area vendible: 2114 = : Je,"“"‘";’ %‘_ ,

Costo m2 de Construccion: 400 i i d 55" L _— Ao "

Precio de parqueadero: 8000 < < 3 o 2 rw‘f‘@ % Crge X

Precio bodega: ; § g . : § - & :
Codaly T g :

CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PROYECTO v & g 4 s |

UBICACION o T 1

En calle Principal: X Yo o, ?3. S A :

En Calle Secundaria: TS 2 ;a el £

En pasaje: ’ J é # !

Pendiente del terreno: Ligera <2% 5 g
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Posee Tipo N. Unidades U. Disponibles Venlc/i;' das N. Barios Promi,:i: (m2)
X Departamentos:
1 Dormitorio 5 1 4 1 55
2 Dormitorios 4 3 1 2 80
3 Dormitorios 5 1 4 2 97
4 Dormitorios( 2 parqueaderos) 1 1 0 3 129
e S S S
X Local comercial 1 0 1 174
X Oficina 2 2 0 1 273.8
Bodega 20 15 5 2
|
Pisos en General:
Estado Actual: Obra muerta Porcelanato
Avance del proyecto: 50% Pisos Dormitorios: Piso Flotante
Tipo de Estructura: Hormigén Armado Pisos oficina Piso Flotante
Numero de Subsuelos: 4 Pisos cocina: Porcelanato
Numero de Parqueaderos: 40 Pisos bafios: Porcelanato
Numero de Pisos: 8+4subsuelos Ventanas: Aluminio
Sala Comunal: si Puertas: Mdf
Jardines: no Muebles de cocina: Mdf
Cisterna si Mesones: Posformado
Adlicionales: Gas centralizado Tumbados: Gypsum
Ascensor con tarjeta Griferia: Edesa
Sanitarios: Edesa

‘ Destinacion: MEDIO ALTO- ‘
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Supermercados
Colegios

Transporte publico
Bancos

Edificios Piblicos:
Centros de Salud:
Centros Comerciales:

Fecha Inicio de Obra:
Fecha Inicio de Ventas:
Fecha Entrega de Proyecto:

Reserva:
Entrada:
Producto
Departamento
Oficina
Parqueadero

Almacén

Julio 2011 Ventas Totales: 9 unidades
Agosto 2011 Ventas Mensuales: 05 por mes
Diciembre 2012 % Ventas Totales: 50%

10% y el 30% hasta la entrega

10%

Esfrarei/b de ir'amac/a’n i ventas: Volantes, diiﬂcos

Area Precio Valor/m2
129.05 1100 141955 OBSERVACIONES:
273.8 1130 309394
incluye en el total incluye en el total incluye en el total
1745 1200 209400

TABLA 4.6 - FICHA MERCADO PROYECTO E
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO COMPETIDORES. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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4.5.2.2 FICHA DEL EDIFICIO PROYECTO TESIS “FRAGO

o« EDIFICIO FRAGO (F)

e
FICHA DE PROYECTO: F FECHA ~eE——
Nombre del proyecto: Edificio Frago Barrio: La Colén
Tipo de Producto: Departamento-Oficinas-Locales  Parroguia: Mariscal Sucre
Ydnez Pinzdn entre la Nifia y
Direccion: Colén canton: Quito
Promotor-inmobiliaria-constructora:  Frago Ocg. Provincia: Pichincha
g 0(% o: |
Precio por m2 de venta: 1070 5 Avenyg 1. f
Area vendible: 2713 m2 ,g'? yeot im M%M X
Costo m2 de Construccion: 415 ; aég
Precio de parqueadero: 8000 los 12.90 m2 N § G,
Precio bodega: incluye Dy
~ etem )
s
CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PROYECTO j, = - d
UBICACION { £ § G 2=
En calle Principal: § s’; -
En Calle Secundaria: X ba g*? ez 4 “y b $
En pasaje: &L e %
Pendiente del terreno: no i —~ S‘? d‘f 8,
; -ebb %
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—‘

v. N. Area

Posee Tipo N. Unidades U. Disponibles Vendidas ~ Bafios  Promedio(m2)

X Departamentos:

1 Dormitorio 1 10 1 1 53

2 Dormitorios 6 6 0 2 86

3 Dormitorios 9 8 1 2 104

S totauwmaes 2% & oz
X Local comercial 4 4 0 1 75
X Parqueaderos 33 31 2 - 225

Pisos en General:

Estado Actual: Cimentacién Porcelanato Graiman
Avance del proyecto: 10% Pisos Dormitorios: Piso Flotante
Tipo de Estructura: Hormigén Armado Pisos oficina Piso Flotante
Numero de Subsuelos: 2 Pisos cocina: Porcelanato Graiman
Numero de Parqueaderos: 33 Pisos bafios: Porcelanato Graiman
Numero de Pisos: 8+4subsuelos Ventanas: Aluminio
Sala Comunal: si Puertas: Mdf
Jardines: si Muebles de cocina: Mdf
Cisterna si Mesones: Granito
Adicionales: Jardines internos-externos Tumbados: Gypsum
Seguridad 24 horas Griferia: FV primera linea
Generador, Gimnasio Sanitarios: FV primera linea

Sala de convenciones

| Destinacion: MEDIO ALTO-ALTO |
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Supermercados si

Colegios si

Transporte publico si

Bancos si

Edificios Publicos: si

Centros de Salud: si

Centros Comerciales: si |
. INFORMACIONDEVENTAS

Fecha Inicio de Obra: Diciembre 2011 Ventas Totales: 2 unidades

Fecha Inicio de Ventas: Marzo 2012 Ventas Mensuales: 1

Fecha Entrega de Proyecto: Junio 2013 % Ventas Totales: 7%

Estrategia de promocion y ventas: Volantes, casa modelo(futura) pdgina web, dipticos, planos
T T kcros v rorms bepas0

Reserva: 10%

Entrada: 10% y el 30% hasta la entrega

Producto Area Precio Valor/m2

Departamento 97 1050 101850

Suite 54 1130 61020 OBSERVACIONES:

Oficina - - -

Pargueadero 23 400 9200

Almacén 75 1250 93750

TABLA 4.7 - FICHA PROYECTO EN TESIS FRAGO F
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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4.5.3 EVALUACION DE LA COMPETENCIA

Para la evaluacion cuantitativa y cualitativa de proyectos en competencia se
usard una matriz de evaluacion numérica para poder calificar cada caracteristica
de los proyectos analizados, para esto se evaluara con criterio numérico de
importancia para finalmente representar la evaluacion en un grafico de barras

para poder identificar las ventajas y desventajas de cada criterio analizado.

CRITERIO | CALIFICACION(1-10) IMPORTANCIA (0-100%)

(%))
EXCELENTE jux’iggg °
MUY BUENO 8 -9 SEZoh
BUENO 6 - 7 é‘%gd%
REGULAR 4-5 E%%Sg
MALO 2 - 3 SE<tm
PESIMO 0-1 B9 <a

TABLA 4. 8 - CRITERIOS EVALUACION PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

A su vez, como se menciono anteriormente, a cada proyecto se le califico con
una letra mayuscula, esto ayudara a una identificacibn mas rapida de los

proyectos.

o« TABLAS RESUMEN PROYECTOS

Para comprender y poder calificar de una mejor manera a cada uno de los

proyectos de competencia, se presenta los siguientes cuadros resumen:
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4.5.3.1 CUADROS DE RESUMEN DE PROYECTOS

DATOS PRINCIPALES

CODIFICACION | NOMBRE DEL PROYECTO | TIPO DE PRODUCTO UBICACION CONSTRUCTOR PROMOTOR ESTADO DE EJECUCION

Cattrol

Stanton Plaza

Torre Santa Maria

Las Parabelas

Torre Orellana

Edificio Frago

Departamentos Serp Ocg. Serp Ocg.

Yanez Pinzén entre la Nifia y Colén

Mix Reina Victoria y la Pinta Condisviv Cia. Ltda. Condisviv Cia. Ltda.
Departamentos La Nifia y Diego de Almagro Proinmobiliaria Proinmobiliaria
Departamentos Yénez Pinzén y la Nifia Carrera Arquitecto Carrera Arquitecto

Mix Orellana y 9 de octubre Ingeconstruc Cia. Ltda.  Ingeconstruc Cia. Ltda.
Departamentos Frago Ocg. Frago Ocg.

Yanez Pinzén entre la Nifia y Colon

Obra Muerta

Acabados Finales

Planos

Acabado

Obra Muerta

Cimentacion

TABLA 4.9 -DATOS PRINCIPALES PROYECTOS COMPETENCIA
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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DATOS DE UNIDADES
T, UNIDADES NUMERO DE NUMERO DE NUMERO DE UNIDADES VENDIDAS UNIDADES VENDIDAS UNIDADES VENDIDAS
TOTALES VIVIENDAS LOCALES OFICINAS VIVIENDA LOCALES OFICINA
A 60 52 8 0 28 6 NO EXISTE
B 35 18 8 9 12 7 7
C 28 25 3 0 6 2 NO EXISTE
D 31 27 4 0 23 3 NO EXISTE
E 18 15 1 2 9 0 0
F 29 25 4 0 2 0 NO EXISTE

TABLA 4. 10 - NUMERO DE UNIDADES INMOBILIARIA EN CADA PROYECTO
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

DATOS DE VENTAS Y EJECUCION

CODIFICACION | PORCENTAJE I INICIO DE ENTREGA DE TIEMPO DE | VENTAS | VENTAS | %VENTAS
EJECUCION CONSTRUCCION PROYECTO EJECUCION TOTALES MENSUALES TOTALES

A 68% Octubre 2010 Julio 2012 16 meses 34 1.5 57%

B 80% Marzo 2011 Junio 2012 14 meses 8 3 85%

C 0% - Abril 2014 - 8 2 29%

D 100% Junio 2010 Noviembre 2011 18 meses 26 1.5 84%

E 50% Julio 2011 Diciembre 2012 10 meses 9 0.5 50%

F 10% Diciembre 2011 Junio 2013 5 meses 2 1 7%

TABLA 4. 11 - DATOS DE VENTAS Y EJECUCION DE PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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DATOS DE AREAS Y PRECIOS

AREA AREA AREA PRECIO PRECIO PRECIO AREA PRECIO

CODIFICACION | PROMEDIO PROMEDIO | VIVIENDAMAS | PROMEDIO PROMEDIO | VIVIENDA / PREC'/?Y‘LZOCAL PROMEDIO PROMEDIO PR;;'SI\/IAMZ
VIVIENDA m? LOCALES m? GRANDE m? VIVIENDA LOCAL m? OFICINA m? OFICINA
A 92 >7 130 99,030.00 53,331.00 1,10%.00 > 125000 - ; ;
B 22 110 125 116,6$;2.00 53,331.00 1,28%.00 $  1,369.00 113 5 14916000 35509
C 82 >7 150 88,8:1.10 99,930.00 1,19$o.oo $  1,350.00 - B -
D 94 > 94 96,630.00 62,530.00 1,05?).00 $  1,250.00 - - -
E 9 174 129.05 144,5536.00 223,3$éo.oo 1,12$o.oo $  1,280.00 273.8 » 309,394.00 $ 1,130.00
F % = 108 104,7?50.00 93,7550.00 1,08?).00 $  1,250.00 B B -

TABLA 4. 12 - RESUMEN AREAS Y PRECIOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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DATOS ANEXOS

AREA

CODIFICACION NUMERO DE NUMERO DE AREA PROMEDIO DE PROMEDIO ITEMS EXTRAS PUBLICIDAD

PARQUEADEROS BODEGAS PARQUEADEROS BODEGA

Gas centralizado, agua caliente centralizada,

A 72 - 12 0 generador solo para dreas comunales, parqueadero Volantes, maqueta, dipticos
de visitas
Gas centralizado, agua caliente centralizada, Volantes, Departamento
B 70 45 12 2,6 e oe
generador dreas comunes Modelo, dipticos, Planos
C 33 28 123 25 Gas centralizado, parq;:at(:l)zts) de visitas, guardiania Volantes, Planos

D 27 0 12 0 Agua caliente centralizada, Sala Comunal Amplia Departamento Modelo

E 25 20 12 2.2 Gas centralizado, ascensor con tarjeta Volantes, Dipticos

Jardines externos, internos, Gimnasio, Generador,
F 33 0 22 0 Sala de convenciones, Seguridad las 24 horas, Sistema
contra incendios

Volantes, Departamento
Modelo, dipticos, Planos

TABLA 4. 13 - DATOS ANEXOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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4.5.3.2 ANALISIS COMPETENCIA
Para la evaluacion de la competencia, se escogié algunos criterios como:

e Ubicacion de los proyectos

e Seguridad ofrecida interna y externa

e Promotor

e Tipo de arquitectura

e Estado de ejecucién / avance

e Publicidad y promocion

e Area (departamento mas significativo, area promedio vivienda, area
promedio)

e Espacios verdes

e Precio por metro cuadrado (departamento mas significativo, precio
promedio)

e Unidades totales

e Absorcion de ventas / mes

e Fachadas

e Areas comunales

e Valor agregado

e Acabados

Una vez analizados cada uno de criterios se ponderara en una matriz Unica
de comparacion entre los principales proyectos a fin de conocer todas las ventajas
y desventajas que posee cada proyecto de la competencia, incluyendo el proyecto

en cuestion.
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4.5.3.3 UBICACION DE LOS PROYECTOS

Para la evaluacion de la ubicacion de los proyectos, se analizé que tan
buena esta la localizacion fisica de los proyectos. Dentro de este criterio de
ubicacion, se analiza las principales vias de acceso que tienen, si esta situado en
calle principal o secundaria y a qué distancia se encuentran, tanto el transporte

publico las como principales sitios de interés.

UBICACION EDIFICIO FRAGO
10 5 .
9 g
8
E 7 ] | | | |
o B
5 /B _ B _ B
=
r a |
g 3 -
Z 1 | ! | | |
1 —
0
A B C
m CALIFICACION (1-10) 8 g 9 5 ; 5

GRAFICO 4. 22 - ANALISIS UBICACION
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Al estar los proyectos a una distancia de una a seis cuadras con respecto al
Edificio Frago, se obtuvo una calificacion similar. A los proyectos de menor
calificacibn como son los proyectos A, D, E, y F, son porque estan dentro de

calles no muy circuladas.
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4.5.3.4 SEGURIDAD INTERIOR Y EXTERIOR

Para este punto, se procedid a analizar la seguridad interna que incluye el
proyecto, si posee adecuada guardiania privada y aspectos que resguarden al
proyecto como sistemas de circuito cerrado, monitoreo, entre otros; y para
seguridad externa, se analizd si esta en calle principal o secundaria, si tiene
proyectos o lugares que ofrezcan un agregado de seguridad por poseer mas
guardias de seguridad cercanos, los cuales contribuiran al bienestar y seguridad

del proyecto.

SEGURIDAD EDIFICIO FRAGO
10 H
] B.S5 | — - |
a8 { 7.5
5 7 6.5
o 6 — . | . |
5 . | |
]
= 1 { ! L
2 | .
1 1 |
0 | | | _ |
A B C D E
W CALIFICACION (1-10) &5 8 75 5 e 5

GRAFICO 4. 23 - ANALISIS SEGURIDAD INTERIOR Y EXTERIOR
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Una vez analizados los proyectos, obtuvieron calificaciones semejantes. Cabe
resaltar que el proyecto E, al estar cerca de la Avenida Orellana e inicios de paso
a desnivel crea una ligera desventaja puesto que delincuentes pueden usar este
lugar como escondite y las personas que se acerguen a este lugar, podrian ser
asechados por la delincuencia. El proyecto F, Edificio Frago, en tesis, tiene una
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calificacion de nueve (9), puesto que al estar de vecinos de una entidad municipal
y al frente oficinas principales de la red de distribucion mas grande de equipos de
sistema del pais, ofrecen alrededor de 6 guardias externos, que crea un agregado

de seguridad.

4.5.3.5 PROMOTOR

Para este punto se considero aspectos de quién es el duefio, promotor,
inversionista, y constructor de cada uno de los proyectos.

PROMOTOR EDIFICIO FRAGO
10 9
= 8
8 —7— JES—
Z ;- .
o 6
o c - —H3— 3 —
s S 0 B R B
o . - BB _ B _§_
s 3 — _— I | |
2 — _— I | |
1 — _— I | |
0
A B C D E
W CALIFICACION (1—10) 7 8 9 6 6 7

GRAFICO 4. 24 - ANALISIS DEL PROMOTOR DE LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

El proyecto C, resalta, puesto que el Promotor y Constructor de este proyecto
es PROINMOBILIARIA, marca que con un periodo de tiempo mediano ha ganado
renombre dentro de la cultura del Distrito de Quito. El proyecto en cuestiéon
Edificio Frago al igual que proyectos A, B, C, D, E, son construidos por empresas
constructoras de mediana edad, o empresas que simplemente no han dado a
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conocer su marca, pero que avalan una larga trayectoria dentro del mercado

nacional.

4.5.3.6 TIPOLOGIA Y DISTRIBUCION

Dentro de este analisis se considero cual tipologia arquitectonica es usada en
el proyecto, si existe el asoleamiento indicado y si el arquitecto consiguio distribuir
los departamentos o suites dentro de un rango adecuado, sujetandose a hormas y

preferencias del mercado de competencia.

TIPOLOGIA Y DISTRIBUCION

3 8 B 8
. 7
8 f 3] L.
(] =B
3 5
E 4 - | l | ! ! v =
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0 i ) i § i |
A B C D E F
W CALIFICACION (1-10) 8 B 7 8 B B

GRAFICO 4. 25 - ANALISIS DE LA TIPOLOGIA Y DISTRIBUCION DE LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Todos los proyectos tienen una calificacion similar, encontrandose entre los
rangos de bueno a muy bueno, pero se puede destacar a los proyectos A, B, D y
Edificio Frago con una mejor calificacion puesto que al tener retiros en todos los
sentidos se aprovechd las vistas de todos los departamentos, un mejor

asoleamiento.
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4.5.3.7 ESTADO DE AVANCE DEL PROYECTO

Dentro de este parametro se procedié a analizar el porcentaje de avance de
los proyectos a la actualidad, tomando en cuenta la fecha de inicializacion de

cada uno de los proyectos.

ESTADO DE AVANCE |E°'”c'°4f“_$° ||
12 /\
0 10
> 8 8
S 8
S 5 °
3 . ,
2 — 1
0 |
A B C D E F
B CALIFICACION (1-10) 8 8 1 10 6 3

GRAFICO 4. 26 - ANALISIS DE ESTADOS DE AVANCE DE LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Los proyectos A, B y D, son los proyectos que estan mas avanzados con
relacion a los otros. Esto se puede corroborar diciendo que los proyectos Ay D
comenzaron hace casi dos afios y medio.
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4.5.3.8 PUBLICIDAD Y PROMOCION

Para este parametro, se considero qué tipo de publicidad y marketing usa
cada proyecto para comercializar su producto. El proyecto que tenga a su favor
dipticos, fichas, pagina web, departamento modelo, planos en planta y en tercera
dimensién, todo junto con una excelente informacién, sera calificado como

excelente.

PUBLICIDAD Y PROMOCION
10 g
9 8
8
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= 4 . !
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GRAFICO 4. 27 - ANALISIS DE PUBLICIDAD Y PROMOCION DE LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

El proyecto B y Edificio Frago obtienen las més altas calificaciones puesto que
ofrecen todos los requerimientos antes mencionados para ser otorgados con esta

calificacion

4.5.3.9 PRECIO DE VIVIENDA PROMEDIO

Para este parametro se analizé el area promedio conjuntamente con su precio

promedio incluyendo el area de vivienda mas parqueaderos.
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EDIFICIO
FRAGO

PRECIO DE VIVIENDA PROMEDIO
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GRAFICO 4. 28 - ANALISIS DE PRECIO DE VIVIENDA PROMEDIO
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

En este punto los proyectos obtuvieron calificaciones semejantes ya que al

ser competencia directa ofrecen precios promedios.

4.5.3.10 PRECIO POR METRO CUADRADO

Para analisis de este requerimiento se sacO el mejor precio por metro
cuadrado de vivienda de cada proyecto tomando en cuenta las ventajas que cada
proyecto tiene. Para este requerimiento se tomé en cuenta que valor agregado y
qué tipo de acabados vy tipologia tiene cada proyecto y con eso se procedié a
calificar.
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PREC'D/MZ EDIFICIO FRAGO
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GRAFICO 4. 29 - ANALISIS DE PRECIO/M2
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Dentro de este requerimiento todos los proyectos obtuvieron calificaciones
semejantes ya que todos apuntan al mismo rango de precios. Los proyectos B y D
obtuvieron calificaciones menores ya que tienen un precio por metro cuadrado
mayor al resto, ofrecen acabados de menor calidad y ningun valor agregado,
solamente lo comln que es agua caliente centralizada, seguridad las 24 horas y

ascensaor.

4.5.3.11 UNIDADES TOTALES DE VIVIENDA

Para este parametro se analizd el total de unidades de vivienda dentro del
proyecto, ya que al cliente potencial de esta zona le gusta temer tranquilidad y
buenos vecinos para convivir. En cuanto a la calificacién de este parametro se
realiz lo siguiente: a mayor cantidad de vecinos potenciales menor puntaje.
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UNIDADES TOTALES DE VIVIENDA LERFICIOFRAGO
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GRAFICO 4. 30 - ANALISIS DE UNIDADES TOTALES DE VIVIENDA
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

El proyecto A, al tener cincuenta y dos unidades de vivienda obtuvo la menor
calificacién. El resto de proyectos obtuvieron calificaciones semejantes ya que el
promedio de unidades de vivienda es 28.

4.5.3.12 UNIDADES TOTALES DE LOCALES

En este aspecto se consider6 cuantos locales tiene cada proyecto, ya que
para los duefios de vivienda muchas veces es incomodo tener tantos locales

dentro del edifico.
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UNIDADES TOTALES LOCALES
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GRAFICO 4. 31 - ANALISIS DE UNIDADES TOTALES DE LOCALES EN LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Todos los proyectos tienen calificaciones similares ya que al ser una zona
comercial, absolutamente todos ofrecen de locales comerciales en sus espacios
de planta bajas de proyectos. El proyecto A, C y E obtuvieron calificaciones
similares de ocho, ya que sus locales son con puertas diferentes para entrada
peatonal de vivienda a los proyectos. Y el proyecto B, que al tener ocho locales y
un acceso incomodo a causa de los locales para los futuros propietarios de los

departamentos, genera una gran desventaja.

4.5.3.13 TAMANO O AREA EN METROS CUADRADOS

Para este aspecto se considero el area ofrecida por los proyectos, es decir
el tamafio total de la vivienda ofrecida promedio y también se considero si ofrecen
tamafos de vivienda mayores al promedio de competencia. Los que tengan estos

requerimientos tendran mas alta calificacion.
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GRAFICO 4. 32 - ANALISIS DE TAMANO O AREA EN M2 DE LOS INMUEBLES
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Al tener todos los proyectos un area promedio de 95 metros cuadrados
obtuvieron calificaciones similares. Pero los proyectos A, C y E obtuvieron un
punto mas en calificacién ya que ofrecen departamentos de mas de 130 metros

cuadrados de area.

4.5.3.14 FACHADAS

Para el andlisis de este parametro, se procedid a calificar a los proyectos
tomando en cuenta qué tipo de fachada, modelo arquitecténico y material que se
ofrece u ofrecera una vez que culmine el edificio. Si ayudara a la permeabilidad
del edificio o no y para ver si los clientes futuros gastardn en reparos o
mantenimiento de las fachadas.
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FACHADAS EDIEJCIO FRAGO
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GRAFICO 4. 33 - ANALISIS DE FACHADAS DE LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

El proyecto Edificio Frago obtuvo el mejor resultado ya que al tener
fachaleta color ladrillo visto en todas las fachadas dispuestas, a mas de ayudar a
la fachada a tener mayor permeabilidad, los futuros duefios no gastaran en
mantenimiento futuro de este material. A su vez este proyecto tendra una forma
de fachada frontal con balcones de vidrio lo cual arquitectonicamente genera valor
agregado. El resto de proyectos, obtuvieron calificacion semejante ya que sin
menospreciar su arquitectura, ocupan solo pintura exterior y en los proyectos que
estafien acabados finales, inclusive se ha comenzado a descascarar las
fachadas. El proyecto E, que o si bien usa pintura, posee una fachada color verde

de pésimo gusto.
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4.5.3.15 ESPACIOS VERDES

Para analizar este punto se procedi6 a ver la cantidad de espacios verdes y
de esparcimiento que los distintos proyectos ofrecen. Es un aspecto de suma
importancia ya que al estar en una zona centro norte, no existen parques

cercanos.

ESPACIOS VERDES
7

| |

B F

7 (7]

GRAFICO 4. 34 - ANALISIS DE FACHADAS DE LOS PROYECTOS

FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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Los proyectos: A y F obtuvieron mejores calificaciones puesto que ofrecen
gran cantidad de areas verdes, tanto a entrada de edifico, asi como dentro del
edificio. El resto de proyectos no ofrecen areas verdes, sino masetas con algunas

flores maximo.
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4.5.3.16 AREA PROMEDIO

El area promedio de vivienda se analizara en funcion al promedio ofrecido
en los proyectos. Se consider6é dar mayor puntaje a departamentos de la misma

tipologia pero con mayor area promedio.
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GRAFICO 4. 35 - ANALISIS DE AREA PROMEDIO DE VIVIENDA
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Todos los proyectos obtuvieron calificaciones semejantes puesto que el area
promedio de todos los proyectos es de 90 a 95 metros cuadrados. Los proyectos
B, D y E que si bien tienen viviendas con esa area, tiene como promedio 84
metros cuadrados aproximadamente y por ello obtuvieron una calificacion menor.
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4.5.3.17 ABSORCION - VENTAS POR MES

Para este punto se tomo en cuenta la cantidad de unidades vendidas al
mes por cada competidor. Al que mas vende por mes, se lo calific6 con mejor

puntaje.
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GRAFICO 4. 36 - ANALISIS DE ABSORCION DE VENTAS DE LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Los proyectos A, B y C obtuvieron calificaciones similares puesto que Si
bien estan en etapas de acabados, ofrecen mayor ventaja al cliente ya que esta
con mayor seguridad de compra. Se indica también que el proyecto C, al ser
desarrollado por PROINMOBILIARIA, marca reconocida en el mercado, sin haber
aun construido el proyecto ya tiene algunas ventas a su favor. Cabe indicar que
el proyecto de tesis tiene bajo su absorcibn mensual no porque no exista
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demanda, sino que como politica de la empresa, se prefiere vender en etapas de

finalizacion de obra.

4.5.3.18 AREA DE PARQUEADERO/DEPARTAMENTO

Este aspecto es de suma importancia ya que en el mercado inmobiliario de
Quito se estan desarrollando espacios de parqueaderos pequefios en los que
méaximo avanzan vehiculos pequefios. A su vez, se consideraron los espacios
dejados entre parqueaderos, pues es demasiado complicado estacionar en
lugares estrechos, como los parqueaderos de edificios que se estan

desarrollando.
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GRAFICO 4. 37 - ANALISIS DE ABSORCION DE VENTAS DE LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

El proyecto en analisis, obtuvo una calificacion de excelente ya que el area
ofrecida de parqueadero por vivienda oscila en promedios de 22 a 24 metros
cuadrados, espacio suficiente para estacionar dos autos sin ningun problema.
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Los proyectos A y B obtuvieron calificaciones similares ya que ofrecen a veces
dos parqueaderos por vivienda dependiendo del area total de vivienda o cumple
con el area minima de estacionamiento para proyectos de Quito. Los proyectos C,
D y E, obtuvieron calificaciones bajas puesto que no poseen ni siquiera un area
correcta para parqueadero y sus parqueaderos son sumamente estrechos.

4.5.3.19 VALOR AGREGADO

Este parametro se consider6 como su nombre mismo lo indica, por el valor
agregado que el proyecto tenga para ganar clientela y ventas. A mayor valor
agregado mayor ventaja y calificacion. Dentro de los valores agregados
considerados son seguridad monitoreada, sistema de incendios, areas verdes,
areas de BBQ, gimnasio, alarma, acceso de discapacitados, areas de ventilacion

de bafos natural, asoleamiento y areas de reunién comun.
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GRAFICO 4. 38 - ANALISIS DE VALOR AGREGADO DE LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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Todos los proyectos obtuvieron calificaciones similares puesto que solo tienen
areas comunes, ligeros espacios verdes, ventilacion de bafios mecanica, areas de
esparcimiento. Cabe resaltar que Edificio Frago a mas de tener lo antes
mencionado tiene espacios verdes grandes, gimnasio, ventilacion de
absolutamente todos los bafios de forma natural, que es un concepto que en la
empresa siempre se lo maneja y se lo pone en practica en todos los proyectos
desarrollados y un buen asoleamiento a que al tener buena ubicacién en el lote,
tiene retiros en todos los sentidos y esto contribuye a que todas las unidades de

vivienda posean un excelente asoleamiento.

4.5.3.20 AREAS COMUNALES

Para andlisis de este punto, se procedid a calificar de acuerdo al area y
equipamiento que ofrecen todos los proyectos como areas comunales y de

esparcimiento
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GRAFICO 4. 39 - ANALISIS DE AREAS COMUNALES DE LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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Los proyectos B, C, D y E obtuvieron una calificacion promedio de 6.5 que
corresponde a buena ya que posee el area minima que el Municipio de Quito
establece. En cambio el proyecto A y F (Edificio Frago) poseen una calificacion
de excelente ya que poseen areas comunales grandes y equipadas, factor que
contribuye al agregado del edificio y causa una mejor impresién al cliente

potencial

4.5.3.21 ACABADOS

Este factor es de suma importancia, ya que al visitar todos los proyectos que
van dirigidos a los sectores socioeconémicos medio y medio alto, corresponderia
a acabados de una calidad muy buena y excelente. Bajo este criterio se procedio
a calificar los distintos proyectos.
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GRAFICO 4. 40 - ANALISIS DE ACABADOS GENERALES DE LOS PROYECTOS
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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Los proyectos B, C, D y E ofrecen acabados de tecnologia china, que son
considerados de baja calidad, ofrecen pisos flotantes de apenas seis lineas y
ceramica, griferias y porcelanato de muy baja calidad. Sin embargo los proyectos
Ay F ofrecen calidad de acabados acorde al mercado, griferia y pisos de primera
linea con tecnologia alemana, es por eso que recibieron una calificacién de

excelente respecto a la competencia.

4.5.4 MATRIZ GENERAL DE COMPARACION

En esta matriz se procedid a recopilar los principales criterios de evaluacion
analizados anteriormente y se unificO en una sola tabla de ponderacion. Esta
ponderacion se realiz6 en base a la calificacion obtenida en los diferentes analisis
hechos en funcion al porcentaje de incidencia ponderado que tiene en el total del

proyecto.

Este porcentaje de incidencia se establecio en funcion al grado de importancia
que cada parametro ocupa para el desarrollo total del analisis de competencia de
los proyectos, asi:
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MATRIZ GENERAL DE ANALISIS PONDERADA

CODIFICACION UBICACION | PROMOTOR | SEGURIDAD | o R ITECELRAY E‘f‘:c’tj'\'cfg"\‘ ZL;ELI:::)')C‘I\ODJ PRE:F:g“\;':;gDA PRECIO/M2 ABS(;:ECS'ON/
A 8 7 8.5 8 7 9 9 8
B 9 8 8 8 9 8 8 8
C 5 5 7.5 7 8 8 9 7
D 8 6 8 8 10 5 8 8 5
E 7 6 6.5 6 6 7 9 5
F 8 7 9 8 9 9 9 2
% INCIDENCIA
PONDERADO EN EL 9% 5% 6% 6% 1% 4% 4% 6% 4%
PROYECTO

TABLA 4. 14 - MATRIZ ANALISIS PARA PONDERACION 1
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO COMPETIDORES. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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MATRIZ GENERAL DE ANALISIS PONDERADA

UNIDADES UNIDADES TAMARO O A
CODIFICACION TOTALES TOTALES AREA FACHADAS | ACABADOS E\iz‘sg';s co ICITJEI\?:LE s
VIVIENDA LOCALES PROMEDIO
A 6 9 9 8 9 7 10
B 8 8 8 8 6 5 7
C 8 8 9 7 7 6 7
D 8 7 8 7 7 5 6
E 9 8 9 6 5 4 6
F 8 7 8 9 9 8 9
% INCIDENCIA
PONDERADO EN EL 5% 4% 9% 7% 8% 5% 4%
PROYECTO

AREA
PARQUEADERO
/VIVIENDA

7%

VALOR

AGREGADO

O O N N 00 o

TABLA 4. 15 - MATRIZ ANALISIS PARA PONDERACION 2
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO COMPETIDORES. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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GRAFICO 4. 41 — CALIFICACION PONDERADA FINAL
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO
COMPETIDORES. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

" ACIO . CALIFICACION PONDERADA GENERAL
PROYECTO
81 4 NOMBRE DEL PROMEDIO
/ COMPETENCIA CODIFICACION
7.8 4 PROYECTO PONDERACION
7.5 1 A
E Be A Cattrol 8.18
£ MC B Stanton Plaza 7.78
6.9
ol ¥ uF C Torre Santa Maria 7.67
6'3 ‘Q 5 D Las Parabelas 7.13
. : X E Torre Orellana 6.69
\5\ 2. c F F Edificio Frago 8.21

TABLA 4. 16 — CALIFICACION PONDERADA GENERAL
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO
COMPETIDORES. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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Finalmente, de cada proyecto analizado se obtuvo un promedio de
ponderacion, el cual nos servirA para conocer qué proyecto ofrece mejores
ventajas competitivas, y a estos son los que se les pondra mas atencién ya que al
ser competencia directa, tienen aspectos que nosotros como desarrolladores del

Edificio debemos asemejarnos e incluso mejorar.

Con este criterio de ponderacion, se saca el promedio total por promedio y se
procedié a realizar el siguiente andlisis de las ventajas y desventajas que la

competencia directa posee:

4.5.4.1 ANALISIS DE PROMEDIO PONDERADO

Los proyectos Torre Santa Maria, Las Parabelas y Torre Orellana son los de
menor analisis ya que obtuvieron calificaciones bajas es decir buenas dentro del
rango de analisis. Los proyectos Cattrol y Stanton Plaza son los proyectos de
mayor competencia puesto que obtuvieron calificaciones muy buenas y son los
gue se procederd a analizar para sacar la mejor ventaja sobre ellos, sin embargo,
cabe mencionar que el proyecto en tesis Edificio Frago obtuvo la mejor
calificacién lo cual nos da que estamos en una competencia algo superior frente a
los competidores directos, sin embargo, al tener unidades aun disponibles estos
proyectos son en los cuales nos enfocaremos a mayor analisis, enfocandonos en

el Edificio Cattrol, que esta ubicado a ligeros metros del Edificio Frago.

4.6 CONCLUSIONES DE LA OFERTA

e El andlisis a fondo de la demanda de Quito en busca de vivienda arrojé
datos interesantes antes analizados, los cuales bajo criterios de analisis
por parte de la empresa Gamboa & Asociados, generaron los siguientes
datos: poblacion que necesita de vivienda, 53,2% del total de la poblacion.
Estos requieren de vivienda preferente mente casa, pero aun asi, en la

actualidad la demanda a de vivienda en la clase media alta, es solo de
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departamentos. El estudio también arrojé que la preferencia a esta clase
media alta es de 3 dormitorios por vivienda, razon por la cual el proyecto
Edificio Frago tiene departamentos de 3 dormitorios y con ello cumple con

requerimientos de la poblacion quitefia actual.

Una vez finalizado el analisis de la oferta de la competencia directa sobre
el proyecto Edificio Frago, la calificacion de todos los parametros
analizados, y una vez acabado el promedio final ponderado de acuerdo a la
incidencia que tienen estos parametros sobre el total de la calificacién del
proyecto, obtuvo un promedio ponderado correspondiente a 8.21 que esta
dentro de la calificacibn muy buena y estd en primer lugar sobre toda la
competencia analizada. Para obtener esta calificacion se puede concluir
que los factores que contribuyeron a mejorar el puntaje sobre su
competencia directa son los valores agregados que se detallaron en el
andlisis de valores agregados y a su vez el area de parqueaderos que este

proyecto ofrece.

En los pardmetros de menor puntaje que el proyecto Frago alcanzo son:

- AVANCE Y EJECUCION DEL PROYECTO que obtuvo una calificacion
de 3, correspondiente a malo, sin embargo esto se debe a que el
proyecto esta iniciando su construccion y esta en etapa de cimentacion.

- ABSORCION POR MES, es parametro obtuvo una calificacion de dos
que es mala, la razon por la cual se obtuvo esta calificacion se debe a
que por politicas de la empresa inmobiliaria los departamentos se

deben vender en la etapa de acabados del proyecto.

Los parametros en los que el proyecto obtuvo el mayor puntaje son:
ubicacion, promotor, seguridad, tipologia y arquitectura, publicidad y
promocién, precio vivienda promedio, unidades totales de vivienda y

locales, tamafio y area promedio, fachadas, acabados, espacios verdes y
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areas comunales, por lo que se puede concluir que el proyecto esta en las
mejores condiciones para su normal desarrollo y puede enfrentar a la
competencia directa sin ningun problema ya que cumple con todos los

requerimientos que la clientela del sector busca.

e Finalmente al analizar los precios promedio de metro cuadrado con
relacion a los proyectos de competencia, y ofrecer mayor valor agregado
en el edificio, se puede subir el precio en un futuro luego de un analisis
econdémico financiero a fondo, ya que partimos en 1070 USD, y si
comparamos con los competidores inmediatos que poseen precios de

1100 hasta 1180, tenemos un rango de subida de precios que se analizara.

La siguiente tabla consta conclusiones de los principales puntos analizados

en el capitulo.

ASPECTO CALIFICACION CONCLUSION PRINCIPAL

Analizados todos los aspectos del Estudio de
Mercado realizado, se obtuvo el perfil de
cliente. Este sera una persona de nivel socio
econémico Medio Alto, Con ingresos de $
2,500 a $ 3,000 USD. Con facilidad de
endeudamiento por medio de una entidad
PERFIL DEL bancaria como es el BIESS, y ciertos clientes
CLIENTE gue quieran comprar al contado. En esta area
las personas compran vivienda para inversion
puesto que la cercania a los principales
lugares de la ciudad favorece par a una
excelente plusvalia y posibilidades de
arrendamiento. El precio promedio de vivienda
es de $ 110,000 USD.

CONCLUSIONES SECUNDARIAS

El nivel socio econdmico de Quito demanda
de vivienda en un 28% de departamento, con
una tendencia a un constante crecimiento. En
los ultimos afios se han estado desarrollando

TIPO DE VIVIENDA  EXCELENTE proyectos de tipo departamento puesto que
por el barrio donde el proyecto se encuentra
localizado, son de gran acogida para clientes

en busca de un departamento para vivir o
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para inversion.
Segun el estudio de Mercado por parte de

Ernesto Gamboa & Asociados, existe una
cantidad de 34002 en nivel medio y 13593 en

INTERES EN alto y medio alto en adquirir vivienda en los
ADQUIRIR EXCELENTE  préximos afios. Esto la empresa Frago lo ha
VIVIENDA tomado como reto ya que para satisfacer esta

necesidad de vivienda se han venido
desarrollando proyectos acorde a estos
estratos econémicos.
La poblacion de nivel socioeconémico medio
alta de Quito busca 3 dormitorios en sus
Sgg:ﬂﬁgg%@ EXCELENTE viviendas. El proyecto consta con inmuebles
de 3 dormitorios, es asi que esta dentro del
rango de satisfaccion de estas personas.
La empresa Frago ha venido trabajando en los
ultimos afios en la forma de pago y
financiamiento de los inmuebles que se
desarrollan, es asi que, se ha desarrollado
varios planes de financiamiento. En la
actualidad se pide el 10% de entrada al
FORMA DE PAGO MUY BUENA momento de reservar el inmueble y el 20%
DEL INMUEBLE pagado en cuotas hasta el momento de
financiar el 70% del inmueble restante. Segun
el estudio de mercado la poblacion media alta
busca financiamiento y pago de contado. La
empresa cuenta con estas dos modalidades.
El financiamiento es directo a cualquier
entidad bancaria.
El nivel socio econdmico demanda de

INGRESOS ingresos alrededor de $ 2,500 USD a $ 3,000
MENSUALES USD para poder cubrir las cuotas de un
departamento de alrededor de $ 100,000
UsD.

Se realizo un andlisis a profundidad de la
competencia directa del Proyecto Edifico
Frago. Son 5 los proyectos de competencia
directa alrededor del proyecto. Dos de los
cuales con precios mayores al mercado, estos
COMPETENCIA precios oscilan entre $ 1,200 USD a $ 1,250
DIRECTA MUY BUENA USD por metro cuadrado. EL resto de
proyectos presenta valores acorde al mercado
de entre $ 1,050 a $ 1,150 USD por metro
cuadrado. Con respecto a los acabados, la
mayoria presentan buenos acabados, acordes
a la zona. Dos de ellos presentan acabados
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malos. Es asi que se pude determinar que tipo
de acabados se deben mejorar y establecer el
precio de $ 1070 USD con excelentes
acabados, esto presenta un plus mas al
proyecto.

Todos los proyectos presentan un solo
parqueadero de aproximadamente 13 a 14 m2
a un costo de $ 8,000 USD. El proyecto
Edifico Frago presenta un plus de ofrecer
pargueaderos de 24 m2 a un costo de $
13,000 USD aproximadamente. En la
actualidad en nivel socio econémico medio
alto tiene por lo menos 2 vehiculos,
cumpliendo con este requerimiento el Edificio
Frago satisface este requerimiento.

Los proyectos presentan una velocidad de

NIVEL DE ventas de entreLl uni|(,i§1d ad2,|5 unidades en
venta por mes. La politica de la empresa es
VELOCIDAD DE BUENO vender proyecto o en planos o en la parte
VENTAS media del proyecto. Teniendo asi 1,5
unidades de venta por mes.

PARQUEADEROS

TABLA 4. 17 CONCLUSIONES DE LA OFERTA Y DEMANDA PARA EL PROYECTO
FUENTE: EMPRESA FRAGO OCG. ESTUDIO MERCADO COMPETIDORES. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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ARQUITECTURA
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V. ARQUITECTURA
5.1 INTRODUCCION

El edificio “FRAGO” es un proyecto mixto de diez pisos de construccion
incluyendo dos subsuelos. Posee cuatro locales comerciales en el nivel de planta
baja, suites - departamentos de uno, dos y tres dormitorios desde el primer piso

hasta el ultimo.

El proyecto consta de un sélo blogue recubierto por fachaleta vista. Tiene una
entrada amplia de acceso peatonal y discapacitados continuamente con acceso
vehicular a los dos subsuelos de parqueaderos del proyecto. En la actualidad se
encuentra el proyecto en etapa de cimentacién, construccion de muros, y primera
losa del subsuelo numero uno, lo cual corresponde a un avance del 10% del total

de la obra.

En el presente capitulo se procede a analizar todos los componentes,
elementos arquitecténicos y valores agregados que el proyecto generara en la
zona en el cual se esta desarrollando, para la cual, todos los criterios técnicos por
parte del arquitecto e ingeniero en cabeza tomados para el desarrollo del proyecto
son analizados como: el predio, caracteristicas IRM, ubicacion, limites, disefios
ingenieriles y arquitecténicos, areas construidas, areas comunales, aspectos
municipales-legales, acabados de los inmuebles y especificaciones técnicas

usadas.

5.2 METODOLOGIA

Para el presente capitulo se procedi6 a analizar la parte arquitectonica interna
y externa del Edificio Frago. Para este analisis se uso criterios arquitectonicos
especializados del grupo de disefiadores y arquitectos de la empresa Frago OCG
a fin de generar mejores perspectivas para el disefio definitivo del proyecto
Edificio Frago.

157



‘
ﬁaf“@&;ﬂig

08RrRAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

Con los datos obtenidos en el estudio de mercado, apuntando a clase media
alta a la cual va dirigido el proyecto, se hizo el disefio definitivo del proyecto
Edificio Frago para poder satisfacer todas las necesidades que el cliente de este

nivel socio econdmico requiera.

Una vez disefiado el edificio se procedié a escoger los acabados tanto
externos como internos que el proyecto tendra. En la actualidad un excelente
disefio externo e interno genera plus sobre la competencia, es por eso que los
materiales que se usaran son de la mejor calidad. Para realizar una orientacion
mas real a los acabados del proyecto, el departamento de disefio de la empresa
realizé unos rendes para facilitar y orientar al cliente cuales seran los acabados

de los inmuebles de este proyecto.

Finalmente estudiada toda la arquitectura exterior e interior se concluyé
cuales serian los ligeros cambios que deben realizarse en el proyecto a fin de ser

mas competitivos frente a la competencia.

5.3 CARACTERISTICAS DEL TERRENO

El predio en el que se desarrolla el proyecto en cuestion, tanto la localizacion,
asi como las ventajas de su ubicacion fue desarrollado en el capitulo anterior del
presente documento, por lo que se puede decir que el terreno esta ubicado en la
zona norte de Quito. El lote del proyecto esta localizado en la calle Yanez Pinzén

(paralela a Avenida 6 de Diciembre) N26-56 entre avenida Col6n y Calle la Nifa.

El predio, es de tipo rectangular, con una pendiente de cero %
correspondiente a la pendiente natural del proyecto.

El terreno estd a 2772 m.s.n.m, 49 metros por debajo de la cota mas baja en
la zona de las Gonzéalez Suarez, zona considera fria, que si la comparamos con la
cota del proyecto, presenta una ventaja ya que al estar en una planicie la
temperatura es mas calida con respecto a la zona de la Corufia o de la Gonzalez

Suarez que estan 40 metros mas altos sobre la cota del proyecto a desarrollarse.
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ILUSTRACION 5. 1 - FOTOGRAFIA DEL TERRENO PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. AUTOR. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

5.3.1 DIMENSIONES DEL PREDIO

El predio tiene un &area que corresponde a setecientos diez metros
cuadrados (710), que corresponde a cincuenta metros de longitud por catorce
metros de ancho 50,72*14,2 de forma rectangular.

5.3.2 LINDEROS

El predio actualmente delimita al norte con Fundacién Social Quito, al sur,
con Escuela Feritch Sponsour, al este con la misma escuela, y al oeste, con la
calle Yanez Pinzén.
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ILUSTRACION 5. 2 — PRINCIPALES LINDEROS DEL PROYECTO
FUENTE: GOOGLE MAPS, QUITO ECUADOR MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

5.4 INFORME DE REGULACION MUNICIPAL (IRM)

El Informe de Regulacion Municipal de acuerdo al REGISTRO OFICIAL,

desarrollado por parte del Sefior Presidente Constitucional de la Republica del
Ecuador Eco. Rafael Correa Delgado, con fecha Martes, 01 de Diciembre de 2009
- R. O. No. 78 N° 0041, menciona: EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
Visto el informe IC-2009-557 de 8 de julio del 2009, de la Comision de Suelo y

Ordenamiento Territorial; y, publicadas en el Registro Oficial N° 83 de 24 de

octubre del 2008; sacd un nuevo IRM°

En este informe se indican los parametros para construccion de proyectos
como ejemplo: si el terreno esta declarado en propiedad horizontal o no, area total
de terreno, area de construccion actual, frente, COS planta baja, COS total que
indica el porcentaje de construccion en relacion al area de terreno, establece si el

predio tiene retiros frontales, posterior y laterales, nimero de pisos, y mas

19 hitp://www.quitotenis.org/doc/ordenanza_municipal.pdf ALCALDIA DEL DISTRITO.- Quito, 27 de julio del
2000.
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pardmetros que a continuacion se les analizaran. Todos estos parametros
sirvieron para evaluar que clase de terreno es y por ende concluir que proyecto

se ajusto mas a las normativas y arquitectura que se requeria.

Para este predio el IRM establece:

| INFOR LACION METROPOLITANA
{ Distrito Metropolitano de Quito

Fecha: 2012-03-27 10:29  geiminsincin Soo v

If 1 "MENTIFICACION DEL PROPIETARIO * | 3.- UBICACION DEL PREDIO *
1
| 2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO *
| Nomero de predio
| Clave catastral N
| En propiedad horizontat NO
En derechos y actiones NO
Administracidn zonal Gerenca La Manscal (AZ Norte) JQ
Pamoquia Manscal Sucre .‘5"_: k
Bamio ( Sector: LA COLON K<y
| Datos del terreno
| Area de ferrano 710,00 m2
Area de construcoitn 22300 m2 ) '
Frente 1400m
WGSed SavGis Maps v3 0/ 2008-2 ‘
4.-CALLES
| Calie Ancho (m} Referencia Retiro
YANEZ PINZON 14 AL EJE DE LAVIA 5
| .- REGULACIONES
oo T— o RETIROS
Zomﬁnc.lon.Al ( -50) P Froatsk-5 m
Lo s o mz. Altura: 32 m Lateral: 3 m
‘ b M‘W"‘S o, Nimaro de pisos: 8 Posterior: 3 m
COS total: 400 % B 6
COS en planta baja: 50 % bloques
Forma de ocupaciin del suelo: (A} Aislada
Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
| Servicios bisicos: Si
Uso principal: {R2) Residencia mediana densidad
| |
m—

ILUSTRACION 5. 3 — INFORME DE REGULACION MUNICIPAL DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: MUNICIPIO, QUITO ECUADOR MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR
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o« RESUMEN DEL IRM DEL TERRENO

RESUMEN DEL IRM
1. IDENTIFICACION DEL PREDIO

Area del Terreno

Frente

2. REGULACIONES

Zona Retiros:

COS total: 400% Numero de pisos: 8 Frontal: 5 m
COS en planta baja: 50% Altura: 32 m Lateral: 3 m
Clasificacion del suelo: ~ (SU) Suelo Urbano Posterior: 3
Servicios Basicos: Sl Entrebloqu & m

R2 Residencia mediana

Uso principal: densidad

TABLA 5. 1 — RESUMEN IRM DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

Con los datos establecidos por el IRM, se procedié a disefiar el proyecto
Edificio FRAGO, cumpliendo todas las regulaciones y ordenanzas establecidas en

el informe de regulacién metropolitana.

El IRM de este edificio da un 400% de COS total, lo cual indica que es un
excelente lote para desarrollar un proyecto grande de aproximadamente 5000
metros cuadrados de construccién bruta y cerca de 2800 metros cuadrados de
area vendible. Mas adelante se desarrollara este tema para saber con precision
el area vendible total. Al tener un COS PB de 50% representa una excelente area

para ser construida y tener espacios agregados para las areas comunales.

5.5 ANALISIS ARQUITECTONICO DEL PROYECTO

Como empresa constructora en el mercado ecuatoriano por mas de 20
afos, y mas de 10 proyectos inmobiliarios realizados a lo largo de todo este
162
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periodo, se procedio a realizar el disefio arquitectonico y disefio de todas las
ingenierias ligadas al Edificio FRAGO, con pleno conocimiento de los

requerimientos que realizar este proyecto demande.

El arquitecto encargado del disefio del edificio us6 todos los parametros
pedidos por el duefio de la empresa para asi lograr desarrollar el proyecto que a
continuacion se describe:

.

IR ETY T
e "

IL [P:!‘J”

ILUSTRACION 5. 4 — FACHADA EXTERNA PRINCIPAL EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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o Informacién General

El proyecto consta de 8 plantas mas dos subsuelos de parqueaderos. La
arquitectura propuesta es de estilo moderna con fachaleta color ladrillo visto que
es propia de los proyectos desarrollados por la empresa. Actualmente el proyecto
estd en la etapa de primera losa. Consta de un bloque mixto de suites,
departamentos y locales comerciales. Este concepto se procedio a hacerlo porque
la zona es apetecible por clientes que demandan de una excelente vivienda y

comercio.

Como objetivo de la empresa es desarrollar al proyecto para que contribuya a
la zona con una hermosa arquitectura, dando como resultado un incremento a la

plusvalia del sector.

El proyecto consta de 32 parqueaderos dobles, 4 locales comerciales, 11
suites, y 15 departamentos, 6 de dos dormitorios y 9 de tres dormitorios. Todos

estos inmuebles se irdn analizando conforme se avance en este capitulo.

La fachada exterior, tanto la parte frontal, lateral y posterior del proyecto seran
de fachaleta color ladrillo. El frente constard de una lamina y cortina de vidrio en
cada piso con una proyeccion de balcones en todo el frente, lo cual genera una

excelente arquitectura para el sector.

En la entrada principal del edificio se pondran jardines, todo esto para generar
un plus arquitectonico al sector Cabe mencionar que la empresa siempre genera

en sus proyectos valores agregados que su competencia inmediata no lo tienen.

Con respecto a la luz solar que el proyecto tiene, es de muy buen
asoleamiento puesto que al no tener edificios altos alrededor del proyecto y
poseer retiros en todos los lados, absolutamente todos los departamentos,
espacios sociales como corredores principales tienen la oportunidad de recibir luz

solar en el dia y la tarde, lo cual, en la actualidad en la ciudad de Quito tener gran
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cantidad de proyectos que son desarrollados sin considerar este parametro,

tienen gran cantidad de problemas, ya que causan viviendas realmente frias.

Cabe mencionar que absolutamente todos los bafios tienen ventilacion
natural, lo cual genera un agregado a los clientes, puesto que normalmente los
proyectos nuevos de la ciudad traen solo ventilacibn mecéanica, que a mas de
incomodar al duefio del inmueble, incomoda al resto de los vecinos de un

proyecto por los olores emanados por los ductos internos.

« ESTADO ACTUAL

El proyecto en la actualidad se encuentra en desarrollo de cimentacion.

Aproximadamente un 50% de avance del total de la cimentacion.

ILUSTRACION 5. 5 - ESTADO ACTUAL DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

165



-
FRAGO

« .l
EDIFICIO FRAGO 08RrRAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

5.5.1 ANALISIS DE LOS ITEMS DEL PROYECTO

SUBSUELO1Y2

Estos dos subsuelos fueron disefiados para la ubicacion de los
parqueaderos de los duefios de los diferentes inmuebles que constituyen el
edificio. En el subsuelo uno nivel -5.40 m. existen quince parqueaderos vendibles
y un parqueadero para gente discapacitada o visitas. En este subsuelo también
esta construida la cisterna de uso de bomberos y la cisterna de abastecimiento
del edificio de un volumen de 155 metros cubicos. Ademas ésta el area de
bombas que constituye las bombas de presién de agua potable y la bomba de

incendios.

Este subsuelo uno, a su vez, cuenta con area de maquinas, lugar donde se
va a colocar el transformador y generador del edificio. En el subsuelo 2, nivel —
2.40 m. existen quince parqueaderos, 13 parqueaderos dobles vendibles y dos

para visitas.

Cabe mencionar que la ventaja de los parqueaderos en este proyecto es que
mas del 85% del total de los parqueaderos tiene un area mayor de veinte y dos
metros cuadrados, que facilmente puede entrar dos vehiculos, convirtiéndose asi
en parqueaderos dobles; considerando que el proyecto tiene un total de 32
parqueaderos dobles. Dentro de los dos subsuelos esta el area de ascensor,

espacios de circulacién vehicular y espacios de circulacion peatonal.
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ILUSTRACION 5. 6 — PLANO SUBSUELO 2 EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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ILUSTRACION 5. 7 - PLANO SUBSUELO 1 EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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PLANTA BAJA

La plata baja del Edificio FRAGO nivel +0.30 m, cuenta con el acceso
principal que cuenta con una rampa en el caso de discapacitados-sillas de ruedas.
Consta con dos estacionamientos para vehiculos menores, que se usaran para
los clientes que visiten los locales comerciales del edificio. En esta planta existe el
jardin de entrada y la guardiania. Aqui estan los cuatro locales comerciales con
un bafo, el area recreativa, dos areas de esparcimiento y juegos, el area BBQ, el
salon comunal, un bafio para hombres y otro para mujeres, depésitos de basuras
y finalmente existe el area de escaleras herméticas de bomberos para uso del
edificio de departamentos como tal y las gradas de acceso al primer piso, lugar

donde se encuentran las oficinas.

CARACTERISTICAS PLANTA BAJA

CANTIDAD TIPO AREA(mz)
1 Local Comercial 69.89
1 Local Comercial 63.35
1 Local Comercial 63.1
1 Local Comercial 41.37
1 Area Recreativa 94,82
1 Area de esparcimiento 1 42
1 Area de esparcimiento 2 41.88
1 Sala Comunal 43.53
1 Guardiania 8.41
1 Area BBQ 141.14

TABLA 5. 2 — CARACTERISTICAS PLANTA BAJA EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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ILUSTRACION 5. 8 — PLANO PLANTA BAJA EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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PRIMERA, SEGUNDA, TERCERA Y CUARTA PLANTA

En el nivel +3.3 m se encuentran ubicadas 5 suites, y en los niveles + 6 m,
+8.70 m y +11.40 m corresponden a areas de suites y departamentos. Tiene un
acceso por gradas o ascensor, con amplios halls de granito visto, consta de dos
departamentos, uno de dos dormitorios y otro de tres dormitorios, y dos suites por
planta desde la planta dos a la planta cuatro, teniendo en primera planta 5 suites.
Por lo tanto tendr4 8 departamentos y 11 suites hasta el cuarto piso. Es
importante mencionar que los departamentos delanteros con vista a la calle
Yanez Pinzén tendran balcones de 4 m2 de area. El departamento uno es de dos

dormitorios y el departamento 2 contiene 3 dormitorios.

CARACTERISTICAS PLANTA TIPO 1

CANTIDAD | TIPO | AREA(mM2)

1 Suite 1 74.05
1 Suite 2 63.14
1 Suite 3 63.1
1 Suite 4 75.71
1 Suite 5 65.39

TABLA 5. 3 - CARACTERISTICAS PRIMERA PLANTA EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

CARACTERISTICAS PLANTA TIPO 2,3,4 ‘

CANTIDAD TIPO AREA(mM?2) ‘
1 Departamento 1 86.71
1 Departamento 2 97.48
1 Suite 1 51.42
1 Suite 2 52.39

TABLA 5. 4 - CARACTERISTICAS 2,3 Y 4 PLANTA EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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ILUSTRACION 5. 9 - PLANO PLANTA TIPO 1, 2, 3,4 EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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ILUSTRACION 5. 10 — RENDER 1 DEPARTAMENTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

El Render anterior muestra una proyeccion de lo que ofrece el departamento
una vez terminado. Para el cliente lo que se le da es un modelo con diferentes
fotografias de Render para que escoja los colores de pared que desee en el caso
gue previamente se haya llegado a un acuerdo de compra.

El siguiente Render indica la planta modelo de las suites que el proyecto

ofrece.
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ILUSTRACION 5. 11 — RENDER SUITE MODELO PROYECTO EDIFICO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

174



P
FRAGO

« e
EDIFICIO FRAGO 08RAS CiviLESs EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

QUINTA, SEXTA Y SEPTIMA PLANTA

Estos pisos corresponden a los niveles +13.80 m, +16.50 m y +19.20 m.
Estas son plantas que tienen tres departamentos, uno de dos dormitorios y los
otros dos de tres dormitorios por planta. A continuacién en el Render se podra

apreciar su apariencia esperada final.

CARACTERISTICAS PLANTA TIPO 5,6,7

CANTIDAD TIPO AREA(M?2)
1 Departamento 1 86.71
1 Departamento 2 97.48
1 Departamento 3 103.81

TABLA 5.5 - CARACTERISTICAS 5, 6,7 PLANTA EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

ILUSTRACION 5. 12 — RENDER 2 DEPARTAMENTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

175



PN
FRAGO

« e
EDIFICIO FRAGO OBRAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

ILUSTRACION 5. 13 - RENDER DEPARTAMENTO 1 DE TRES DORMITORIOS
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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ILUSTRACION 5. 14 - RENDER DEPARTAMENTO DE DOS DORMITORIOS
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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OCTAVO PLANTA

La octava planta corresponde al nivel + 22.20, tendra una area recreativa
abierta con 155.19 m2 y otra &rea de esparcimiento de 122.56 m2. Al ser 278 m2
de areas para esparcimiento representa otro valor agregado que el edificio tendra.
En esta planta, perimetralmente se tendra un jardin lo cual traera al area un lugar

de tranquilidad, donde, los condéminos podran tener un tiempo de esparcimiento.

CARACTERISTICAS PLANTA CUBIERTA

CANTIDAD TIPO AREA (m?)
1 Area recreativa 122.56
1 Otras areas comunes 155.19

TABLA 5. 6 - CARACTERISTICAS PLANTA DE CUBIERTA EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

CORTES DEL EDIFICIO

En el siguiente grafico se observa en corte, las diferentes vistas
volumétricas que el proyecto tendrad. De esta forma se conoce el acabado del

producto de forma externa.
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ILUSTRACION 5. 15 — VISTA FACHADA PRINCIPAL EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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ILUSTRACION 5. 16 - CORTE FACHADA LATERAL DERECHA EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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5.6 ACABADOS DEL PRODUCTO

El producto seréa de acurdo a las aspiraciones que el cliente demande en esta
zona. Al ser un proyecto de nivel medio alto se busca usar materiales que sean de
excelente calidad y muy reconocidos en el mercado. Todos los acabados deben

cumplir todas las normas y garantias a un periodo de tiempo largo.

Al tener mix de productos dentro del proyecto se procede a dar acabados
diferentes para cada uno de ellos. A continuacion las tablas detallan los acabados
que el proyecto tendré:

5.6.1 ACABADOS GENERALES DEL PRODUCTO

ACABADOS PREVISTOS

AREA Acabados

SISTEMA ESTRUCTURAL

Hormigén armado fc 280 kg/cm?

MAMPOSTERIA
RECUBRIMIENTO MAMPOSTERIA
PUERTAS INTERIORES
PUERTAS EXTERIORES
PUERTAS LOCALES
TUMBADO
RECUBRIMIENTO PAREDES INTERIOR
RECUBRIMIENTO PAREDES EXTERIOR
ASCENSOR
CERRADURAS
CORREDOR PRINCIPAL
CORREDOR SECUNDARIOS
TUBERIA SANITARIA
TUBERIA DE AGUA CALIENTE
TUBERIA DE AGUA FRIA
SISTEMA DE CABLEADO
DUCTOS DE INSTALACIONES

Bloque prensado y ladrillo visto
Estuco solo sobre bloque prensado
Tamboradas enchapadas o MDF
Solidas enchapadas con marco grueso
Aluminio mas vidrio
Estructura vista de Gypsum
Pintura permalatex o similar caucho
Ladrillo Visto
Mitsubishi o similar
Doble cerradura
Granito importado
Porcelanato
Plastigama
Cobre chileno
Plastigama
Cablec por tuberia

Independientes
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SISTEMA DE COMUNICACION Central telefdnica y cableado estructurado
SISTEMA DE AGUA CALIENTE Centralizado
SISTEMA DE COCCION DE ALIMENTOS Luz 220v
SISTEMA DE CONTROL DE ACCESOS PEATONAL tarjeta magnética
SISTEMA DE ACCESO VEHICULAR tarjeta magnética
INTERNET Y TELEFONIA Puntos de cableado estructurado
PUNTOS DE LUZ LOCALES 2 por cada 50 m2 marca vetto o similar
TOMACORRIENTES 3 por cada 50 m2 marca vetto o similar
SANITARIO una sola pieza FV o similar
LAVAMANOS empotrado en granito FV o similar
DUCHA monocomado FV o similar linea alta
GRIFERIA monocomado FV o similar linea alta
PASAMANOS EXTERIORES Aluminio reforzado o metalicas

TABLA 5. 7—-ACABADOS PREVISTOS DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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5.6.2 ACABADOS INTERIORES DEL PRODUCTO

ACABADOS EN DEPARTAMENTOS y SUITS

& PISO Piso flotante tecnologia Alemana de 8 lineas
2 3 PARED Estucado pintado/ladrillo visto
8 i(’» N TUMBADO Gypsum con forma a dos niveles
233 BARREDERA MDF
W % CLOSETS MDF
< Z PUERTAS Tamboradas MDF enchapadas
= VENTANAS Aluminio natural, vidrio transparente, corredizas
» PISO ceramica GRAIMAN- Porcelanato, similar
< PARED ceramica GRAIMAN- Porcelanato, similar
8 TUMBADO Gypsum contra humedad
0 BARREDERA cerdmica GRAIMAN
S CLOSETS MDF
= PUERTAS Tamboradas MDF enchapadas
VENTILACION Natural. Ventana a exterior
PISO Porcelanato GRAIMAN, similar
PARED Porcelanato GRAIMAN, similar
< TUMBADO Gypsum
O BARREDERA MDF
8 ESTANTERIAS Y MUEBLES MDF
PUERTAS Tamboradas MDF enchapadas
VENTANAS Aluminio natural, vidrio transparente, corredizas
PISO Alfombra o Piso Flotante
x PARED Estucado pintado
g TUMBADO Gypsum
2 BARREDERA MDF
= CLOSETS MDF
= PUERTAS Tamboradas MDF enchapadas
VENTANAS Aluminio natural, vidrio transparente, corredizas
PISO Alfombra o Piso Flotante
g 8 PARED Estucado pintado
ok TUMBADO Gypsum
< BARREDERA MDF
x> CLOSETS MDF
8 8 PUERTAS Tamboradas MDF enchapadas
VENTANAS Aluminio natural, vidrio transparente, corredizas
a2 PISO Ceramica- Porcelanato GRAIMAN, similar
E PARED Ceramica- Porcelanato GRAIMAN, similar
2 TUMBADO Gypsum contra humedad
> BARREDERA ceramica GRAIMAN
z% ESTANTERIAS Y MUEBLES MDF
g PUERTAS Tamboradas MDF enchapadas
VENTILACION Natural. Ventana a exterior
PISO Ceramica- Porcelanato GRAIMAN, similar
8 PARED Ceramica- Porcelanato GRAIMAN, similar
o E TUMBADO Gypsum contra humedad
1<Z( E BARREDERA ceramica GRAIMAN
0= ESTANTERIAS Y MUEBLES MDF
8 PUERTAS Tamboradas MDF enchapadas
VENTILACION Natural. Ventana a exterior

TABLA 5. 8 - ACABADOS DEPARTAMENTOS, SUITES
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR
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ACABADOS EN LOCALES COMERCIALES

PISOS Porcelanato Graiman

PISOS BANOS Porcelanato Graiman

CIELO FALSO detalles en Gypsum, para cubrir instalaciones sanitarias
PLACAS ELECTRICAS Vetto o similar

PIEZAS SANITARIAS Lavamanos de pedestal e inodoros una sola pieza
GRIFERIA FV intermedia

PUERTAS Enrollables rhino o similar

TABLA 5.9 - ACABADOS EN LOCALES COMERCIALES
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

Todos los productos que se usaran para acabados del edificio son de
excelente calidad acordes con la especificacién y requerimientos requeridos por
las normas nacionales e internacionales, cumpliendo y satisfaciendo los

requerimientos del estrato medio alto al que va enfocado el proyecto.

5.6.3 ACABADOS DEL PRODUCTO EXTERIORES

Tal como se observar en el siguiente grafico todo el edifico constar4 de
fachada con ladrillo visto. La empresa a lo largo de todos sus proyectos se ha
caracterizado por usar ladrillo visto en lo que refiere a acabados de indole exterior
de todos sus proyectos. Y para continuar con esta firma se procedera a colocar

ladrillo visto en el proyecto Edifico Frago.
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ILUSTRACION 5. 17 — FOTOGRAFIA TIPO DE ACABADO EXTERIOR
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

« VENTAJAS DE USAR FACHALETA

Al usar fachaleta en las estructuras se crean ventajas como mayor proteccion
contra la humedad y no requerir mantenimiento, como es el caso cuando se usa
pintura. La fachaleta de 6 mm de espesor protege al edificio del ataque de la

humedad a las paredes perimetrales.

Otra ventaja es brindar mayor estética arquitectdnica, puesto que al ser
colocada de una manera adecuada el edifico aparentara un hermoso perfil de un
ladrillo grande con forma de un lego gigante.

Siguiendo con ventajas, es muy importante resaltar que la velocidad de
colocacion de fachaleta exterior es de 40 a 50 metros cuadrados diarios, por la
tanto la fachada se terminara de una forma rapida.

Si se habla de costo beneficio, el precio de fachaleta incluido material y mano
de obra se aproxima a los 18 a 20 dolares por metro cuadrado, y si se compara
con un metro cuadrado de fachada exterior que se usa primero enlucido luego
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proteccion con aditivo y finalmente de dos a tres manos de pintura abarca un
precio de 16 o 18 ddlares, que se asemeja al precio de la fachaleta ligeramente la
fachaleta mas cara. Esto puede crear una desventaja en costo beneficio pero
superficial ya que luego en unos afios a mas de lavar la fachaleta no se necesita

de nada mas y crea una ventaja a largo plazo por costo de mantenimiento.

5.7 ANALISIS DE AREAS QUE COMPRENDE EL
PROYECTO

El siguiente cuadro presenta el resumen de areas del edificio FRAGO

RESUMEN DE AREAS DEL PROYECTO

EDIFICIO FRAGO m?
AREA UTIL 2,975 59%
AREA NO COMPUTABLE(CON AREAS ABIERTA) 2,070 41%
AREA BRUTA 5,045 100%
AREA ABIERTAS(incluye estacionamiento de discapacitados,
acceso peatonal, acceso vehicular y dos patios) 504
AREA DE ESTACIONAMIENTOS TOTALES 1,446
RELACION AREA BRUTA/ AREA UTIL 1.70

TABLA 5. 10 - RESUMEN DE AREAS DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

Como se puede observar en el cuadro, el area total util del edificio
correspondiente al 59%, frente al area no computable del edificio que es el 41%,
ambas, forman el area bruta que corresponde a cinco mil cuarenta y cinco metros
cuadrados 5045 m?, cabe mencionar que no se toma en cuenta en esta area a
espacios de areas abiertas que son quinientos tres con cincuenta y tres metros
cuadrados 503.53 m?

Es de importancia resaltar que el area de los parqueaderos se lo considero
dentro de la tabla de areas para presentar conjuntamente en el Municipio como
area no computable. Sin embargo, se la considera dentro de area vendible para el

analisis.
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« AREA UTIL VS. AREA NO COMPUTABLE
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GRAFICO 5. 1 — AREA UTIL VS. AREA NO COMPUTABLE
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

Claramente se puede observar que el Area Util total del edificio corresponde a
un 59%, frente a un 41% de area no computable. Es muy importante que el area
de parqueaderos se la tomo como area no computable, sin embargo es area

vendible.

Las areas utiles del edificio son de 2975, versus las areas no computables de
2070. Dentro de las areas Uutiles del edificio estan los locales, vivienda, areas
comunales y guardiania del edificio. En cambio a las areas no computables del

Edificio pertenecen los parqueaderos, las areas de circulacion peatonal vy
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vehicular, las areas recreativas y balcones. Todas estas areas se las procedera a

analizar conforme se vaya avanzando en este capitulo.

AREA UTIL VS AREA NO
COMPUTABLE
AREA NO
COMPUTABLE(C
ON AREAS - -
ABIERTA) AREA UTIL
41% 59%

GRAFICO 5. 2 - PASTEL AREA UTIL VS AREA NO COMPUTABLE
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

o« AREA BRUTA - AREA UTIL - AREA NO COMPUTABLE
La grafica antes desarrollada indica las areas totales que posee la

edificacion correspondiente a 5045 metros de area bruta frente a un area util de

2975 metros cuadros y un area no computable de 2182 metros cuadrados.
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GRAFICO 5. 3 - COMPARACION AREA UTIL VS AREA NO COMPUTABLE
FUENTE: FRAGO OCG. FEBRERO 2012
REALIZADO: AUTOR

Como se puede ver, el area util es del 59%, sin considerar los parqueaderos,
aspecto por el cual para areas de ventas al mercado estos se los considerara
como parte de area vendible.

5.8 AREA UTIL

El siguiente cuadro presenta el resumen de las areas utiles que comprende el
Edifico Frago.
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AREAS UTILES

DESCRIPCION Rango de Areas | No. Unidades | m2 Area Util

40-50 m2 1 41

LOCALES COMERCIALES £0-70 m2 3 196
TOTAL LOCALES COMERCIALES _ _ 4 238
<55 m2 8 653

DEPARTAMENTOS >55<90 m2 7 520

>90< 110 m2 10 896

TOTAL DEPARTAMENTOS o 25 2069
AREA COMUNAL 1 44
GUARDIANIA 1 8

PARQUEADEROS 14-22 m2 29 616

TOTAL AREA UTIL m2 2975

AREA UTIL PB 290 AREA UTIL TOTAL(M2)

COS PB(%) 41% COS TOTAL(%)

TABLA 5. 11 - AREAS UTILES
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

El cuadro antes realizado nos indica el resumen de las areas utiles que se
tiene dentro del edificio. El total del area util es de 2975 metros cuadrados, lo cual
representa un 330% del COS total del edifico frente al 400% que la norma lo
permite. Se puede observar que el area comunal util es baja, sin embargo, mas
adelante podremos ver que el area comunal total entre util y no computable sobre
pasa los 400 metros cuadrados, lo cual nos indica que las areas comunales del
edifico considerando sala de reuniones, patios, after- meeting y gimnasio abarcan
todos los 400 metros y serdn de gran valor en el momento que los clientes

conozcan el edificio y tomen la decision final.
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« CONTRIBUCION DE LOS ITEMS DEL EDIFICIO AL AREA UTIL

TOTAL m?
900 - ﬁ H Locales Comerciales
800 - |
700 - M Suites
600 -
500 M Departamentos 2
400 - dormitorios
300 - i Departamentos 3
200 - a4 dormitorios
100 - i Area Comunal
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T &F Contribucion de los items al Area Util Total m2

GRAFICO 5. 4 — CONTRIBUCION DE ITEMS AL AREA UTIL TOTAL DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

El grafico indica la contribucion que tienen los locales comerciales, las suites,
los departamentos, las areas comunales y la guardiania al total del area util del

edificio en metros cuadrados.

Como se puede observar los items que mas contribuyen a esta area son los
departamentos de tres dormitorios y las suites pues representan un area de 1549
metros cuadrados.
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GRAFICO 5. 5 - PORCENTAJE CONTRIBUCION DE ITEM A AREA UTIL TOTAL DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Este grafico al igual que el anterior indica la contribucion que tienen los
locales comerciales, las suites, los departamentos, las areas comunales y la

guardiania al total del area util del edificio pero en porcentajes.

Se puede ver que entre las suites y los departamentos de 3 dormitorios
abarcan un 69.57 porciento, lo que quiere decir mas de la mitad y son los que

MAas ganancias nos daran.
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oc ANALISIS COS REAL TOTAL VS COS PERMITIDO
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GRAFICO 5. 6 - COMPARACION COS TOTAL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Una vez finalizado el analisis de areas utiles procedemos a analizar si el
terreno cumple con la ordenanza que establece el IRM del COS total establecido
correspondiente a 400%, con lo cual el COS total real del edificio FRAGO es de
330%, por lo tanto cumple con la ordenanza establecida. La diferencia entre el
COS del IRM y el COS total del edificio es de 70% equivalente a 481 metros
cuadrados, que fueron usados para areas comunales no utiles.
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oc ANALISIS COS TOTAL PLANTA BAJA VS COS PLANTA BAJA
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GRAFICO 5. 7 — COMPARACION COS TOTAL PLANTA BAJA VS COS PERMITIDO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Para el COS PB que se alcanzé en este proyecto de 41% correspondiente a
290 metros cuadrados, versus 50% equivalente a 355 metros cuadrados
establecidos por el IRM, se puede concluir que cumple con los requerimientos
establecidos por el IRM municipal. La diferencia de 9% equivalente a 65 metros
cuadrados se los usa como patios de recreacion y ductos de luz que agregan
valor al Edifico Frago.
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o« CONTRIBUCION DE AREAS AL COS PLANTA BAJA DEL

PROYECTO

El presente cuadro informa cual es la contribucion de las diferentes areas al

aporte total de COS PB real desarrollado en el proyecto.

AREAS PLANTA BAJA

Uso CANTIDAD AREA | PORCENTAJE
SALA COMUNAL 1 44 6%
GUARDIANIA 1 8 1%
LOCAL COMERCIAL 1 1 70 10%
LOCAL COMERCIAL 2 1 63 9%
LOCAL COMERCIAL 3 1 63 9%
LOCAL COMERCIAL 4 1 41 6%
TOTAL 290 41%

TABLA 5. 12 — CONTRIBUCION DE AREAS AL COS PLANTA BAJA DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Asi como se puede observar el cuadro de resumenes de aporte y el grafico,
podemos concluir que el COS PB real cumple al requerimiento del IRM. Los items
gue mas aportan al COS PB del proyecto son los locales comerciales puesto que
cada uno aporta con un promedio de 8%. Cabe mencionar que el aporte del salon
comunal es de 6% del 41% del total que representa, y ponderando un 15% del

total de los 290 metros cuadrados.
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Claramente en el pastel siguiente se observa la contribucion de Areas al COS

de planta baja del proyecto Edifico Frago.

LOCAL

COMERCIAL 4
LOCAL
COMERCIAL 3

41m2=6%
SALA COMUNAL
44m2= 6%
GUARDIANIA
8m2=1%
63m2=9%
COMERCIAL 2

63m2=9%

LOCAL
COMERCIAL 1
70m2=10%

GRAFICO 5. 8 — PASTEL CONTRIBUCION AREAS A PLANTA BAJA DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012 REALIZADO: AUTOR
REALIZADO: AUTOR
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5.8.1 AREA NO COMPUTABLE

El siguiente cuadro muestra todas las areas no computables que forman parte

del Proyecto Edifico Frago.

AREA NO COMPUTABLE
AREA AREA
CIRCULA | CIRCULA AREA
DESCRIPCION CANDTIDA AICIIZA CION CION COMUNAL
PEATON | VEHICUL M2
AL M2 AR M2
-5.1 Cuarto de bombas 1 12
-5.1 Circulacion 394 50 394
-24 Circulacion 406 50 406
0.3 Area Recreativa 1 95 95
0.3 Deposito de Basura y Aseo 1 5
Otras Areas Comunales y
0.3 Circulacion 1 141 80 80 61
33 Otras Areas Comunales Circulacién 118
y Balcones 1 56 56 62
6 Balcones 2 5
6 Circulacion 1 56 56
8.7 Balcones 2 5
8.7 Circulacion 1 56 56
11.4 Balcones 2 5
11.4 Circulacion 1 56 56
14.1 Balcones 2 5
14.1 Circulacion 1 56 56
16.8 Balcones 2 5
16.8 Circulacion 1 56 56
19.5 Balcones 2 5
19.5 Circulacion 1 56 56
22.2 Otras Areas Comunales 1 33 32
0.3 Areas Abiertas 5 504

TOTAL AREA NO COMPUTABLE m2

TOTAL AREA NO COMPUTABLE CIRCULACION Y OTRAS
AREAS COMUNALES m2

TABLA 5. 13 - AREAS NO COMPUTABLES DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

El cuadro antes realizado indica el resumen de las areas no computables que

se tienen dentro del edificio. El total del area no computable es de 2070 metros
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cuadrados. Se puede observar que el area de los subsuelos niveles -5.1 y -2.4
metros representan 805 metros cuadrados del area total no computable. De ahi
los otros niveles hasta el nivel 19.5 representan solo areas comunales y de

circulacion que pertenecen a su vez a areas no computables.

CONTRIBUCION A AREAS NO COMPUTABLES

TOTALES
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GRAFICO 5. 9 — CONTRIBUCION DE AREA NO COMPUTABLES AL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR
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CONTRIBUCION A AREAS NO COMPUTABLES TOTALES
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GRAFICO 5. 10 - PORCENTAJE DE CONTRIBUCION DE AREAS NO COMPUTABLES
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

El cuadro presenta los porcentajes de incidencia de los distintos niveles del
Proyecto Edificio Frago al area total no computable del mismo. Como se observar,
a su vez, los parqueaderos son los que mas contribuyen al total de area no
computable ya que al tener los parqueaderos y grandes areas de circulaciéon

toman mas del 40% del total de area no computable del edificio.

5.8.2 AREAS DE VENTAS

El siguiente cuadro presenta un resumen general de todas las areas que el

cliente potencial podra comprar.
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AREAS DE VENTAS DE INMUEBLES

ITEM m? %
DEPARTAMENTOS 1416.57 48%
SUITS 652.82 22%

LOCALES 237.71 8%
ESTACIONAMIENTOS 615.63 21%
TOTAL 2922.73 100%

TABLA 5. 14 — AREAS DE VENTA TOTALES DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Se puede observar que el area de mayor aporte a ventas seran los

departamentos, que corresponden a departamentos de 2 y 3 dormitorios con
areas antes detalladas

AREAS VENDIBLES
ESTACIO;\lf;/I:/IIENTOS \

LOCALES| |
8% {
SUITS |

22%

DEPARTAMENTOS
49%

GRAFICO 5. 11 — AREAS VENDIBLES DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

200



P
FRAGO

« e
EDIFICIO FRAGO 08RAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

Las areas de aporte a la venta al mercado son los departamentos, los locales

comerciales, las suites y los estacionamientos.

« RELACION AREA VENDIBLE VS AREA DE CIRCULACION

PEATONAL

2923

3000

2500

2000

1500
572

1000

METROS CUADRADOS

500

AREA VENDIBLE CIRCULACION
PEATONAL
H AREAS 2923 572

GRAFICO 5. 12 — AREA VENDIBLE VS. AREA CIRCULACION
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Son 2923 m2 los metros de &areas vendibles, versus, 572 m2 que
corresponden al area de circulacion peatonal. Estos datos sirven a continuacion
para determinar la relacion entre circulacion vs area vendible, poniendo un valor

de 20% como ideal.
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20%

20% -
18% -
16% -

14% -
E CIRCULACION/ AREA
VENDIBLE

12% -
10% -
8% -
6% -
4% -
2%

0% 1
CIRCULACION/ AREA VENDIBLE

GRAFICO 5. 13 = RELACION DE AREA DE CIRCULACION CON AREA VENDIBLE
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Al analizar los graficos se puede observar que la relacion area vendible
versus area de circulacion peatonal nos da un 20%, lo que quiere decir que el

proyecto tiene un buen espacio de areas de circulacion.
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5.8.3 AREAS TOTALES

TOTAL AREAS %

BALCONES

AREAS COMUNES W 15%
DEPARTAMENTOS W
30%

SUITS 11%

LOCALES
GUARDIANIA
AREA DE BASURAS

AREA RECREATIVA | 7%
ACCESOS i | 2%
PATIOS | | 1%

169

oN

AREAS COMUNES( INCLUYE DUCTOS, GRADAS CUARTOS DE MAQUINAS...

ESTACIONAMIENTOS m 13%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22% 24% 26% 28% 30%

GRAFICO 5. 14 — PORCENTAJE DE CONTRIBUCION DE AREAS TOTALES DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR
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AREAS TOTALES
AREAS COMUNES( INCLUYE AREA DE AREAS
ESTACIONAMIENTOS | DUCTOS, GRADAS CUARTOS DE | PATIOS | ACCESOS| AREA RECREATIVA BASURAS GUARDIANIA | LOCALES | SUITS | DEPARTAMENTOS COMUNES BALCONES | TOTAL
MAQUINAS Y CIRCULACION
633.13 812.37 41.88 86.16 373.78 4.6 8.41 237.71 562.82 1506.57 749.99 27.72 5045.14
13% 16% 1% 2% 7% 0.09% 0% 5% 11% 30% 15% 1% 100%

TABLA 5. 15 — AREAS TOTALES DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

El total de areas del edificio se detalla en el cuadro anterior. En este, se puede observar que el area que mayor aporte da
al total es de 30% que corresponde a departamentos, seguido de circulacion, areas comunes cerradas que es el 16% y areas
comunales que incluye gimnasio, areas BBQ que corresponde a un 15%. Las demas, incluyendo estacionamientos con un 13%,
patios, acceso principal, areas de basuras, guardiania y balcones, en menor cuantia contribuyen al area total. Cabe mencionar
gue aqui se considero areas abiertas que son areas que no son tomadas en cuenta ni como Util ni como no computable, sin

embargo se aprovecho para hacerlas areas de esparcimiento y diversion para el edificio.
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5.9 ANALISIS DEL IRM DEL TERRENO

IRM- QUITO
CARACTERISTICAS EDIFICIO FRAGO
CLAVE CATASTRAL: 10505 CUMPLE
ZONIFICACION: A21 CUMPLE
FORMA DE OCUPACION DEL SUELO: Aislada CUMPLE
LOTE MINIMO: 600 m? 714 m
FRENTE MINIMO: 15m 14 m
ALTURA MAXIMA: 32m 22m

RETIROS MINIMOS:

5
Frontal: metros CUMPLE

3
Lateral: metros CUMPLE

3
Posterior: metros CUMPLE
Numero de pisos: 8 CUMPLE
COS PB: 50% 40.57%
CUS: 400% 330.40%

TABLA 5. 16 — ANALISIS DEL IRM PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Los resultados de la tabla antes realizada comparados con los datos de la
tabla del IRM, indican que absolutamente todos los parametros establecidos por

el proyecto estan dentro de los requerimientos pedidos por el IRM.

En el IRM del afio anterior se establecia que el frente minimo es de 14
metros, pero en este indica que el frente minimo es de 15 metros, el proyecto falla
por un metro pero dentro del municipio fue establecido como valido ya que cumple

todos los requerimientos.
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« COS PB

Analizado el COS de planta baja que establece que el 50% debe ser, en el

proyecto esta un 40.57 por lo tanto esta dentro del parametro.

COMPARACION COS PB
35088 i
1
-
1
-
2000 B metros
200 M porcentaje
1
-
1
] -
[ - . 0%
COS REAL COS PB FRAGO DIFERENCIA
GRAFICO 5. 15 - COMPARACION COS PB DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR
o« COS TOTAL

El COS total admitido es 400%, el proyecto alcanz6 un COS total real de
330.40% lo que indica que si cumple los parametros establecidos por el Municipio
de Quito
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5900l COMPARACION COS TOTAL 509
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GRAFICO 5. 16 - COMPARACION COS TOTAL DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

5.10 CARACTERISTICAS Y ESPECIFICACIONES
TECNICAS CONSTRUCTIVAS

5.10.1 DISENO ESTRUCTURAL

Todo el disefio estructural fue realizado mediante disefio Sismo Resistente
basado en Building Requeriments for Reinforced Concrete del American Concrete
Institute (ACI 318-02), y en el Cédigo Ecuatoriano de la Construccion CEC2000.
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NORMAS APLICACION

Caodigo de Prdctica Ecuatoriano, CPE INEN 5, Parte 1, 2201 Determinacion de la Zona Sismica

Cargas Minimas de Disefio para Edificios y otras Estructuras,
ASCE 7-05 Determinacion de las Cargas Minimas

Disefio de Elementos de Hormigdn

Requisitos de Reglamento para Concreto Estructural, ACl 318-08
Armado

TABLA 5. 17 — NORMAS CONCRETO PARA EL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

HORMIGON | ACERO DE REFUERZO
ELEMENTO

f'c (Kg/cm?) | EN VARILLAS, fy (Kg/cm?) ‘

Cimientos 280 4200
Muros de subsuelo 280 4200
Columnas 280 4200
Diafragmas 280 4200
Losas 280 4200
Vigas Principales 280 4200

TABLA 5. 18 - COMPONENTES ESTRUCTURALES DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

o« CARGAS USADAS PARA EL DISENO

Las cargas usadas para el disefio estructural fueron las que se indican a

continuacion:

CARGA MUERTA.

Peso propio de los componentes, con los siguientes pesos unitarios.
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Material P Unitario (t/m3)
Hormigdn Simple 2.20
Hormigdn Armado 2.40
Acero 7.85
Mamposteria de Bloque Normal 1.80

TABLA 5. 19 — MATERIALES ESTRUCTURALES PARA EL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

CARGA VIVA
Ocupacion
Estacionamientos 250
Plantas de Vivienda 200
Cubiertas Inaccesibles 100

TABLA 5. 20 — CARGAS VIVAS PARA EL DISENO ESTRUCTURAL
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

CARGA SISMICA

Parametro Valor/Tipo

Zona Sismica v
Aceleracion Espectral a Periodo Corto, Ss 1.65
Aceleracion Espectral a Periodo de 1seg, S1 0.75
Tipo de Suelo C

Categoria de Ocupacion ]

Categoria de Disefio Sismico E

Factor de Importancia 1

TABLA 5. 21 - CARGAS SISMICAS PARA EL DISENO ESTRUCTURAL
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012. REALIZADO: AUTOR
REALIZADO: AUTOR

.
FRAGO
.

08RAS CiviLEs EN GENERAL

El disefio fue hecho usando Sistema de Portico resistente a Momento tipo

"Especial" en hormigdn armado.
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« TIPO DE ANALISIS USADO

El tipo de andlisis es de tipo elastico de segundo orden, con evaluacion

sismica mediante respuesta modal espectral.
Especificaciones Técnicas y recomendaciones para la construccion.

En el andlisis se uso resistencia a compresion del hormigén a los 28 dias
debe ser de f'c 280 kg/cm2. , por lo que un ingeniero debe tomar muestras de

cilindros en cada fundicién de hormigon de un volumen considerable.

Al usar acero, muchas veces el maestro de esta area se equivoca en
espaciamiento o en colocacion, por lo que el especialista debera fiscalizar cada

elemento que contenga hierro.

5.10.2 DISENO DE INSTALACIONES SANITARIAS

o« INSTALACIONES DE AGUA POTABLE

Se calculé el diametro de las tuberias en base al método de Aparatos de uso
Simultaneo (A.V.S.), este método indica que donde hayan instalados varios
aparatos alimentados por una misma red, se usaran dos de ellos

simultdneamente.

Se analiz6 ademas otras caracteristicas hidraulicas como la velocidad en las

tuberias y las presiones que se presentaran en los sitios criticos.

Los parametros que se utilizaron fueron:
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Personas: N. Personas ‘
Vivienda 4
Suites 2.5

Locales |1 persona por cada 15 metros de local comercial

TABLA 5. 22 - PARAMETROS USADOS PARA DISENO DE AGUA POTABLE
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

DOTACION GENERAL

Total de personas que habitardn el edificio 250

Dotacion diaria (I/p/dia) 250

Caudal medio diario (I/s) 0.2
Consumo medio diario (m3) 17.25

TABLA 5. 23 — DOTACION PROMEDIO PARA CALCULO AGUA POTABLE
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

La tuberia a utilizarse sera de PVC presion roscable, con accesorios de la
misma materia para agua fria y tuberia FUGGI con unién termodinamica o tuberia

de cobre para agua caliente.
o« INSTALACIONES PARA DESAGUES
Se disefio las tuberias para que puedan evacuar con eficiencia todas las

aguas servidas y las aguas de lluvia que se producen al interior del edificio.

Las tuberias y accesorios a utilizarse seran de PVC desagie, en los
diametros que se especifican en los planos, Para los inodoros se ha previsto
tuberia de 4 pulgadas, para los lavabos y duchas 2 pulgadas, y para las bajantes

de aguas de lluvia 3 pulgadas.
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Se considerdé necesario prolongar las bajantes que conectan a los inodoros
por sobre el nivel de la terraza para efectos de ventilacion, ademas para evitar el
efecto de sifonamiento durante las descargas de los inodoros, con la consiguiente

presencia de ruidos y vibraciones.

Las aguas provenientes de los diferentes aparatos sanitarios se recogen
mediante tuberias y se concentran en los ductos desde donde bajan hasta el
subsuelo en donde se recolectan en 4 cajas de revision y se evacuan a la red

publica.

5.10.3 DISENO DEL SISTEMA DE PROTECCION CONTRA
INCENDIOS

Todo el sistema se disefio en base a normas internacionales NFPA+13, y

norma ecuatoriana NEC-11

« PROPUESTA DE EQUIPAMIENTO DE LA RED CONTRA INCENDIOS

RED HIDRICA A INSTALARSE.-

Se ha previsto la colocacion de una red independiente para servicio contra
incendios, estacién de bombeo, columna y ramales de distribucion, que llegan a
los cajetines completos en nimero de dos por piso, como puede verse en planos,

gue dotados de 15 metros de manguera cubriran perfectamente cualquier flagelo.

VOLUMEN DE CISTERNA CON RESERVA DE AGUA PARA INCENDIOS.-

El proyecto prevera del caudal y presion suficientes, aun en caso de
suspension del suministro energético o de agua de la red general (municipal) por
un periodo no menor a una hora. La reserva de agua es exclusiva para incendios
(5 litros por metro cuadrado de construccion), considerando un volumen minimo

de trece metros cubicos (13m3)
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Como establece la norma del Registro Oficial articulo 41 se determina una
reserva minima, cuyo volumen de reserva es de 13.00 m3 de uso exclusivo de

bomberos, para este caso se calculara el volumen de reserva

Al ser un edificio mixto de residencia, mas locales y oficinas, el volumen de

reserva exclusivo para incendios sera de 28 metros cubicos
V reserva incendios= 28 m3

CAUDAL REQUERIDO.-

Para el calculo se estimara el funcionamiento simultaneo de dos gabinetes de
5 litros/segundo y de 7.5 para rociadores de acuerdo a la figura 5-2.3 de la norma
NFPA 13, sabiendo que el caudal por gabinete es de 2,5 litros/segundo dando un
caudal de 12.5 litros/segundos y tomando en cuenta que el edifico tiene una

altura menor a 30 metros con 10 plantas en total.

CARACTERISTICAS DE LA SUCCION

Tipo Negativo
Didmetro 2 % pulgadas
Tipo de motor eléctrico 110/220 Voltios
Potencia 15 HP Siemenes — 4f S6140-6 (3.878 rpm)
Acople motor bomba Directo
Caja de arranque Desconexién automatica por flotador

TABLA 5. 24 - CARACTERISTICAS DE LA SUCCION PARA DISENO HIDROSANITARIO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR

Como parte de la instalacion se colocara:
Tanque hidroneumatico de VT 420 galones — Challeger.

Vélvulas de compuerta, drenaje y check.
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Con sus respectivos acoples, de acuerdo a lo establecido en la norma.

TUBERIA A EMPLEARSE.-

Para tuberia de 2 2" en minimo en columna

Para tuberia de 1 2" en ramal acometida a gabinete y rociadores

Material Hierro Galvanizado
Tipo Peso estandar
Fabricacion Sin Costura

Presion de trabajo 150 PSI
Especificacion ASTM A-120 CEDULA 40

Con esto el Edificio tendra todos los sistemas para mitigar los incendios que
son gabinetes contra incendios, sistemas automaticos de deteccién, pulsadores,
extintores, lamparas de emergencia, detectores automaticos de deteccion contra
incendios, rociadores, gradas herméticas, sefalizaciéon, puertas corta fuego,

ventilacion, y sistema de alarma.

o« PLAN DE EVACUACION.-

En caso de incendios se conformara brigadas de Incendios, Seguridad,
Evacuacion que estaran a cargo o0 responsabilidad del administrador y/o
propietario, que seran los responsables de coordinar con bomberos para la
asistencia antes durante y después de un conato de incendios o0 emergencia

alguna.

Para la planta primera a la tercera y terraza, se debera acceder de los
departamentos al hall y luego al ducto de gradas de emergencia que dirigen este

trafico el hall de la planta baja, este conduce directamente al retiro frontal, la
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salida sera por la calle Yanez Pinzon pues se encuentra al mismo nivel de la
planta baja. Para el nivel de estacionamiento la evacuacion se dara directamente
por escaleras que estan en el espacio abierto y que conecta con el hall de salida

de la calle Yanez Pinzo6n.

5.10.4 DISENO DEL SISTEMA ELECTRICO

o« ESTUDIO DE CARGAS ELECTRICAS DEL EDIFICIO.

La determinacion de la demanda Méxima Coincidente (DMC), cuyos
parametros se calcularon con el procedimiento seguido en la Norma de la
Empresa Eléctrica Quito S.A.

Los parametros utilizados son:

NUmero de usuarios = 25 Departamentos

Tipo de usuario tipo “B”.

Factor de potencia = 0.95

Demanda Maxima Coincidente (DMC) = 32.10KW.

Dmel = Demanda especial de los servicios generales = 21.15KVA.
Dme2 = Demanda especial de locales = 6.40KVA.

Dme3 = Demanda especial de oficinas = 8.60KVA

Capacidad a nivel de transformador = 66.87KVA.

Capacidad del transformador = 75KVA.

« CRITERIOS BASICOS PARA EL DISENO

A continuacion se detallan los principales criterios técnicos utilizados para el
disefio del sistema eléctrico del edificio.
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- El sistema eléctrico de alimentacién en baja tension al edificio debera
cefirse estrictamente a las Normas de distribucion de la Empresa Eléctrica Quito
en lo que se refiere a especificaciones de equipos y materiales eléctricos a

utilizarse.

- Los disefios del sistema de distribucion en baja tension del interior del
edificio debera cefiirse a las normas especificadas en el Cdodigo Eléctrico
Ecuatoriano emitido por el Instituto Ecuatoriano de Normalizacion INEN, las

instalaciones eléctricas interiores seran radial y tendra la siguiente configuracion:
Acometida al tablero general de medidores TGM.

Alimentadores a tableros de distribucién de departamentos, oficinas, locales

comerciales y servicios generales.

Sub tableros de distribucion tales como: ascensor, tablero de bombas y salén

comunal.

Circuitos de iluminacién, tomacorrientes y salidas de Iluminarias de

emergencia.

- Se aceptara como maximo un 6% de caida de tensién desde los bornes del

transformador hasta las salidas mas alejadas de iluminacion y de tomacorrientes.

« MATERIALES.

Todos los materiales a utilizarse en la obra deberan cumplir estrictamente con
los requisitos minimos vigentes a ellos aplicables en el proyecto y por el

Propietario, dependiendo cual de los dos exija caracteristicas superiores.

Sin embargo y con el objeto de facilitar en parte la tarea del Propietario es
necesario detallar los puntos de mayor interés. En todo caso, los materiales y
equipos a utilizarse para la construccion deberan ser de primera calidad, deberan
cumplir las normas basicas encomendandose las labores de instalacion y montaje
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de los mismos a personal calificado, bajo la supervision y fiscalizacion técnica

correspondientes de un profesional de la ingenieria eléctrica.

5.11 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El proyecto Edificio Frago, al poseer areas y disefios acordes a los
requerimientos arquitecténicos y por parte del mercado, representa un atractivo a
potenciales clientes, puesto que al cumplir todas las especificaciones, mas un
excelente disefio y acabados acordes al estrato medio alto apuntado, forman un

todo agradable para inversion.

Tanto el COS TOTAL, asi como el COS PB obtuvimos estan bajo el rango
establecido en el IRM, ya que el 400% en el IRM el proyecto solo usa un 330% y
en plana baja el 50% establecido el proyecto cumple con un 40.57%, esto es

debido a que el disefio como tal esta bien realizado.

2900 COMPARACION COS TOTAL
2840
2,359 i
W350%
1900 300%
B 250% .M2
. BYYTY ™ PORCENTAJE
400%
m 330% 150%
100%
i
= ! ' 0,
COS REAL COS PB FRAGO DIFERENCIA Lt

GRAFICO 5. 17 — COMPARACION COS TOTAL
FUENTE: FRAGO OCG
REALIZADO POR: AUTOR
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ACABADOS
EXTERIORES

ACABADOS
INTERIORES

SEGURIDAD

EXCELENTE

EXCELENTE

EXCELENTE

EXCELENTE

El proyecto Edifico Frago cumple con
todos los requerimientos establecidos por
las ordenanzas municipales de la ciudad

de Quito. El disefio arquitectonico se

encuentra dentro del COS y CUS
establecido en el IRM. La arquitectura
desarrollada en el proyecto es de
excelente distribucion y asoleamiento. Se
ofrece inmuebles desde un dormitorio
hasta tres dormitorios. El area promedio
de vivienda es de 95 m2 , mientras que el
area de parqueaderos es de 25 m2.

El disefio arquitecténico permite radios de
giro de ingreso mayores a 6 metros,
longitud excelente para el ingreso a los
parqueaderos de este proyecto. El
ingreso a este proyecto ofrece una
pendiente de 15%, elevacion minima que
no causa ningun estrago al momento de
entrar y salir al proyecto.

La empresa ha venido desarrollando
proyectos en los 25 ultimos afios y se a
enfocado al uso de ladrillo visto por las
ventajas fisicas y técnicas que ofrece,
presentando, mayor resistencia a la
humedad, bajo costo de mantenimiento,
excelente acabado y durabilidad.
Para el nivel socio econémico dispuesto,
se ofrecen materiales de primera linea
para los acabados de los inmuebles.
Usando griferia de primera linea,
porcelanato de primera, piso flotante de
8mm aleman, sistema de calentamiento
de agua centralizada, muebleria de
primera
El edificio Frago contara con sistema de
seguridad con cdmaras de video
monitoriadas. A mas de ofrecer
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AREAS

COMUNALES En la planta de cubierta ofrece alrededor

INMUEBLES EXCELENTE

guardiania las 24 horas, tendra acceso
digital con tarjeta magnética tanto al hall
principal, areas comunales y ascensor.

Ofrece mas de 260 m2 de area comunal
cubierta. En la cual constara gimnasio,
EXCELENTE area de reuniones y oficina administrativa.
de 350 m2, lugar donde se encuentra el
area social y de esparcimiento.
Todos los inmuebles ofrecen una
excelente distribucion. El requerimiento
de retiros a todos los lados hace que el
proyecto se encuentra bien asoleado,
teniendo todos los departamentos bien
iluminados. Los departamentos con vista
a la calle Yanez Pinz6n constan con
balcones de 4 m2.

TABLA 5. 25 - CONCLUSIONES ARQUITECTURA DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. MARZO 2012
REALIZADO: AUTOR
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V. COSTOS

6.1 INTRODUCCION

Analizados todos los parametros macroecondmicos, localizacién, mercado
directo de la ciudad de Quito, competencia directa y toda la arquitectura del
proyecto; se concluye que el edificio es viable para poder realizarlo, pero antes de
esto; se procede a realizar un analisis a fondo de los costos econémicos que
incluye: terreno, costos directos, indirectos, otros costos que forman el total del
valor del proyecto y finalmente un cronograma valorado de los costos directos a lo

largo del tiempo de ejecucién de la obra como tal.

El costo total del proyecto edificio “Frago” consta el analisis de todos los
valores que forman parte para la construccion y adecuado desarrollo del proyecto
desde el inicio, adquisicion del terreno hasta el final que es la entrega total del

edificio como tal.

El andlisis de costos se realizo a mayo 2012.

6.2 METODOLOGIA.

Para el andlisis de precios directos, se usé la metodologia de calculo
valorizacion en precios unitarios rubro a rubro de la obra, usando el formato APU.
De igual forma los cronogramas de costos fueron realizados en base a hojas

formato Excel, y Project 2010

Es importante conocer que todos los cronogramas se realizo con formato de

numeracion en miles, para facilidad de presentacion.
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6.3 RESUMEN TOTAL

RESUMEN DE EGRESOS EDIFICIO FRAGO

PORCENTAJE

m COsTO COSTO/M: INCIDENCIA
TOTAL COSTO TERRENO 710 S 284,000 S 400.00 14%
TOTAL COSTO DIRECTO CONTRUCCION S 134053 S 267.20 68%
TOTAL COSTO INDIRECTO S 355835 18%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO S 1,987,838 100%

TABLA 6.1 - RESUMEN COSTO TOTAL DEL PROYECTO
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

« GRAFICO COSTOS TOTALES PROYECTO

41 INCIDENCIA DE COSTOS
COSTO TOTAL $1,987,888 |

M COSTO TE

COSTOS INDIRECTOS

H COSTO D

H COSTOS
COSTO DIRECTOS ;348,053 INDIRECTOS

COSTO TERRENO $284,000

$500,000 $1,000,000 $1,500,000 $2,000,000 $2,500,000

GRAFICO 6. 1 - COSTO TOTAL PROYECTO
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.
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6.4 COSTOS DIRECTOS

Para el andlisis de los costos directos que influyen en el proyecto Edificio
Frago, se consideraron los que afectan directamente en la realizacion del

proyecto.

Dentro de estos costos estan los costos de materiales, mano de obra,
herramientas, maquinaria, transporte de ser necesario y todas las acciones que

afecten directamente en la produccion del edificio.

Una vez analizados todos los analisis de costos por rubros unitarios, se
procedié a dividirlos en capitulos para luego sacar el porcentaje y valor total de
cada capitulo, mediante esto lograr identificar los porcentajes de incidencia de
cada capitulo en el total de costo directo de obra.

Los analisis de precios de la obra se la realizo con fecha 15 de mayo del
2012.

RESUMEN COSTOS DIRECTOS

CAPITULOS- COSTOS DIRECTOS TOTAL CAPITULOS | % INCIDENCIA
1. PRELIMINARES S 33,815 2.51%
2. PERFORACIONES DE MUROS S 13,920 1.03%
3. ESTRUCTURA $ 515,188 38.22%
4. MAMPOSTERIA $ 40,891 3.03%
5. ENLUCIDOS S 42,067 3.12%
6. PISOS S 104,615 7.76%
7. REVESTIMIENTO DE PAREDES Y CIELOS RASOS  § 124,961 9.27%
8. CARPINTERIA DE MADERA Y CERRADURAS S 103,529 7.68%
9. CARPINTERIA METALICA S 9,012 0.67%
10. ALUMINIO Y VIDRIO S 45,406 3.37%
11. PIEZAS SANITARIAS S 20,020 1.49%
12. EXTERIORES $ 2,576 0.19%
13. LIMPIEZA GENERAL Y OTROS S 8,298 0.62%
14. EQUIPOS S 65,000 4.82%
15. H. SISTEMA HIDRAULICO S 38,558 2.86%
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16. S. SISTEMAS SANITARIO S 8,579 0.64%
17. C1. SISTEMA CONTRA INCENDIOS S 36,538 2.71%
18. EL. SISTEMAS ELECTRICO Y ELECTRONICO S 132,145 9.80%
19. SISTEMA DE VENTILACION S 2,935 0.22%

1,348,053 100.00%

TABLA 6. 2 - RESUMEN COSTOS DIRECTOS
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

o« INCIDENCIA COSTOS DIRECTOS

8. CARPINTER(A DE CAPITULOS- COSTOS DIRECTOS

MADERA Y CERRADURAS || 9. cARP

7. REVESTIMIENTO DE

PAREDES Y CIELOS 8% METALICA 13. LIMPIEZA GENERAL Y
RASOS 1% OTROS
9% 10. ALUMINIO Y VIDRIO 1%
3%
11. PIEZAS SANITARIAS
5. ENLUCIDOS 1% 14. ES;IPOS

3%

12. EXTERIORES
0%

6. PISOS
8%

4. MAMPOSTERIA 394 16. S. SISTEMAS

3% SANITARIO

17. CI. SISTEMA CONTRA 1%

INCENDIOS -_

3%

15. H. SISTEMA

18. EL. SISTEMAS
ELECTRICO Y
ELECTRONICO
10%

3. ESTRUCTURA
38%

19. SISTEMA DE
VENTILACION
0%

1. PRELIMINARES
3%

7

2. PERFORACIONES DE
MUROS
1%

GRAFICO 6. 2 - PORCENTAJE INCIDENCIA COSTOS DIRECTOS
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.
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6.5 COSTOS INDIRECTOS

Los costos indirectos del edificio Frago, son los costos que no estan
directamente presentes o fisicamente para realizar el producto final. Estos costos
son los que intervienen para una correcta ejecucion de obra y se consideraron
gastos de pre proyecto, costos de tasas, legales y garantias, gastos
administrativos, gastos de ventas y marketing, gastos de planeacion y gastos de

imprevistos.

RESUMEN COSTOS INDIRECTOS

CAPITULOS COSTOS INDIRECTOS

TOTAL CAPITULOS | % INCIDENCIA

GASTOS PRE DURANTE Y POS PROYECTO $ 108,700 30.55%
GASTOS TASAS GARANTIAS $ 17.100 4.81%
GASTOS GERENCIA $ 79,200 22.26%
GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 20,080 5.64%
GASTOS VENTAS $ 63,314 17.79%
GASTOS PLANEACION $ 27,000 7.59%
GASTOS IMPREVISTOS $ 40.442 11.37%

100.00%

TABLA 6. 3 - RESUMEN COSTOS INDIRECTOS
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.
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o« INCIDENCIA COSTOS INDIRECTOS

e CAPITULOS COSTOS INDIRECTOS

GASTOS VENTAS
18%

GASTOS GERENCIA
22%

GASTOS TASAS
GARANTIAS
5%

GASTOS PLANEACION
8%

GASTOS IMPREVISTOS
11%

GASTOS PRE DURANTE
Y POS PROYECTO
30%

GRAFICO 6. 3 - PORCENTAJE INCIDENCIA COSTOS INDIRECTOS
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

6.6 COSTO DEL TERRENO

El terreno es de propiedad de la empresa Frago Construcciones, y fue
adquirido hace un afio y medio aproximadamente por un valor de doscientos
veinte y cinco mil délares de Norte América ($ 225, 000 USD.). Al tener un afio y
medio de diferencia es por obvias razones que el precio de mercado ha subido, es

por eso que, se usara el método residual dictado por el profesor Ernesto Gamboa.
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« DATOS PRINCIPALES, VALORES PONDERADOS DE

DEPARTAMENTOS, COMERCIO Y PARQUEADEROS

Tanto para el precio del departamento, precio de los locales comerciales, asi
como el precio del parqueadero se tomo de todos los proyectos de la competencia
y el precio del proyecto y se procedié a ponderar para sacar un valor promedio

ponderado a base del porcentaje de absorcion.

PRECIO DEPARTAMENTO PONDERADO RESIDUAL

PROYECTO COSTO/M:2 ABSORCION %*PONDERADA PROMEDIO PONDERADO

Edificio las Parabelas 1050 1.5 16% S 165.79
Cattrol 1100 1.5 16% S 173.68
Torre Santa Maria 1090 2 21% S 229.47
Stanton Plaza 1120 3 32% S 353.68
Torre Orellana 1090 0.5 5% S 57.37
Frago 1080 1 11% S 113.68
PROMEDIO MERCADO 1088 9.5 S 1,094

TABLA 6. 4 - PRECIO DEPARTAMENTO PONDERADO RESIDUAL
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

PRECIO COMERCIO PONDERADO RESIDUAL
PROYECTO COSTO/M2 | ABSORCION | %PONDERADA PROMEDIO PONDERADO
Torre Santa Maria

Stanton Plaza

Torre Orellana

Frago

PROMEDIO MERCADO 1242.5 : 1,258.46

TABLA 6.5 - PRECIO COMERCIO PONDERADO RESIDUAL
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.
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PRECIO PARQUEADERO PONDERADO RESIDUAL

PROYECTO COSTO/M2 | ABSORCION |%+PONDERADA PROMEDIO PONDERADO

Torre Santa Maria $ 8,000.00 2 31% S 2,461.54
Stanton Plaza $ 8,000.00 3 46% $ 3,692.31
Torre Orellana $ 8,000.00 0.5 8% $ 615.38
Frago S 8,000.00 1 15% S 1,230.77
PROMEDIO MERCADO | $ 8,000.00 6.5 $ 8,000.00

TABLA 6. 6 - PRECIO PARQUEADERO PONDERADO RESIDUAL
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

Con los porcentajes ponderados, se sacaron valores de departamentos
ponderado de 1088 dolares, de locales comerciales de 1242 dolares y de 8000
dolares por un parqueadero de 13 metros cuadrados. Con estos valores se
procedera analizar el método residual para sacar el valor de terreno total y por

metro cuadrado.

« DATOS GENERALES

| DATOS GENERALES

Area Terreno(m2) 710

Ubicacion Calle Ydnez Pinzén y la Nifa
COS PB 42%

COS TOTAL PISOS 330%

PISOS 8

SUBSUELOS 2

PRECIO DEPARTAMENTOS $1,094

PRECIO COMERCIO S861

PRECIO ESTACIONAMIENTOS $5,474

ALFA% 13%

TABLA 6. 7 - DATOS GENERALES METODO RESIDUAL
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.
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Para este método los siguientes pardmetros de COS PB dada de un 42% y un
COS total de 330%, valores que se obtuvo del disefio arquitectonico. El promedio
de costo por metro cuadrado se lo tomo ponderando todos los proyectos de

competencia directa

A su vez se debe conocer que este método usa un factor alfa, que incide
directamente sobre el valor del terreno, que se obtiene multiplicando el valor de

ventas del proyecto por este factor alfa.

« FACTOR ALFA

Se lo valoriza desde un 10% hasta un 20% aqui en Ecuador, y depende a
mayor alfa, mejor ubicaciéon, mas plusvalia, mas seguridad, mayor area de

construccion, etc. Para este caso se tomd 13%

o« DESVENTAJAS DE USAR EL METODO

Asume un valor de terreno como si fuera parte de un terreno inmobiliario,

usualmente genera valores mayores al precio de mercado.
Una vez sacado el precio del terreno estos mismos valores nos serviran para

sacar una aproximacion de utilidad total sobre este proyecto.

« APLICACION DEL METODO

La siguiente tabla muestra el resultado de la aplicacién de criterios del método

residual para determinar el costo del terreno en el mercado.

Para esto se separa el valor de area total de departamentos y comercio para

luego determinar un costo total de terreno.
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RESULTADOS APLICACION METODO

AREA VENTA DEPARTAMENTOS 2400

AREA VENTA COMERCIO 240

NUMERO ESTACIONAMIENTOS 41

VALOR DE VENTA DE PROYECTO $ 3,054,328
VALOR TERRENO S 397,063
VALOR TERRENO M2 S 559

TABLA 6. 8 - RESULTADOS METODO RESIDUAL
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

Con este método residual, pude ver que el valor de mi terreno esta en
397,000 USD, es decir a 559 délares por metro cuadrado aproximadamente. Si lo
comparamos con el mercado, valor que fue analizado en este mes de mayo del
afio 2012, se encontr6 que el precio por metro cuadrado esta en 420 a 450
dolares, lo que me daria un valor de terreno de 284,000 USD. Valor que se
considera para tomar el precio de terreno que posteriormente constard como

precio de analisis de costos totales del proyecto.

« VALOR TERRENO A DIFERENTES ALFAS

COSTO/m2 VARIOS ALFA
ALFA | VALOR TERRENO M2
14% 602
15% 645
16% 688
17% 731
18% 774
19% 817
20% 860

TABLA 6.9 - VALORES ALFA
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.
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o« METODO RESIDUAL ANALIZANDO UTILIDAD ESPERADA

MARGEN Y UTULIDAD ESPERADA

FACTOR DE CIRCULACION 20%
COSTO DIRECTO DEPARTAMENTOS S 320
COSTO DIRECTO COMERCIO S 280
COSTO DIRECTO ESTACIONAMIENTOS S 240
MULTIPLICADOR DE COSTO INDIRECTO 28%
AREA CONSTRUIDA DEPARTAMENTOS 2880
AREA CONSTRUIDA COMERCIO 288
AREA CONSTRUIDA PARQUEADEROS 1420
COSTO DIRECTO TOTAL DE CONSTRUCCION S 1,343,040
COSTO INDIRECTO TOTAL DE CONSTRUCCION S 376,051
COSTO TOTAL CONSTRUCCION S 1,719,091
VALOR PROYECTO S 3,054,328
MARGEN OPERACIONAL S 1,335,237
VALOR TERRENO S 397,063

TABLA 6. 10 - MARGEN Y UTILIDAD ESPERADA
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

El método residual sirve para sacar una primera valoracion de la utilidad que
tendra o generara el proyecto. Asi como se observa en la tabla anterior, se
analizé todo el proyecto con valores reales lo que a continuacion nos da

resultados de utilidad real versus la esperada como proyecto total.

UTILIDAD ESPERADA VS UTILIDAD REAL

UTILIDAD ESPERADA S 702,495 | 23% TASA DE INTERES DE

UTILIDAD REAL $ 938,174 | 31% OPORTUNIDAD

TABLA 6. 11 - UTILIDAD REAL VS ESPERADA
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

La tabla anterior muestra que el proyecto generard una utilidad de 31%,
poniéndonos una utilidad de inversion de un 23%, Por lo que se genera un 10%
sobre la utilidad esperada. Esto se comprueba que tan cierto es a medida que se

analice la parte de utilidad real generada en el proyecto.
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6.7 FASES DEL PROYECTO

El siguiente grafico muestra mes a mes como seran las distintas fases del
proyecto. Aqui se toma en cuenta dos meses que se uso para planificacion,

compra de terreno y el resto para construccion, fase de ventas y cobranzas.

FASES DEL PROYECTO

VENTAS Y COBRANZAS

IMPREVISTOS

CONSTRUCCION 1 M FASES

PLANIFICACION

ADQUISICION DE TERRENO

GRAFICO 6. 4 — FASES DEL PROYECTO
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

6.8 CRONOGRAMA DE OBRA VALORADO COSTOS
DIRECTOS

Es importante conocer las distintas inversiones para la construccion del
terreno, tanto de costos directos asi como costos indirectos mes a mes con un
total de 22 meses de duracion. Para un normal desarrollo del proyecto se
consideran una ampliacién o rango de imprevistos de 3 meses. Por lo que se

dejard hasta 25 meses totales.
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« CRONOGRAMA MES A MES COSTOS DIRECTOS

F. PLANIFICACION FASE DE ETECUCION F. IMPREVISTOS

MESES

1300

CAPITULOS DE COSTOS DIRECTOS
conico CAPITULO ‘ i / | | ‘ ‘ | i | 1100

1200 1400 1500 1600 17.00 1800 1900 2000 2100 200 2800 2400 2500 TOTAL

1. PRELIMINARES § 3381532 - 507230 $1284982 § 845383 & - §74N3 § - - - -8 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ 3381532

PEL |2 PERFORACIONES DEMUROS $ 1392000 $ - & 130200 $556800 § 348000 $34%000 8§ - $§ - & - § - § - § -8 - 8 - $ -8 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ 1392000
El  |3.ESTRUCTURA $ 51518763 $ - § - § 1545563 $3091126 $36,063.13 $5151876 $5151876 $61,82252 $66,97439 § 6182252 § 6182252 $ 6182252 § 1545563 § $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ 51518763
ML 4. MAMPOSTERIA $ 4089119 $ $ $ - 0§ - § - §163565 $163565 $286238 $286238 § 327130 § 408912 § 1022280 $ 817824 § 613368 § - $ -8 - 8 $ $ $ $ $ $ $ 4089119
ENL 5. ENLUCIDOS $ 4206687 $ $ $ $ $ $ - $252401 $336535 $336535 § 420669 $ 841337 § 1051672 $ 420669 $ 336535 § 126201 $ 84134 § -8 - -8 $ $ $ $ $ 4206687
PL  16.PISOS $ 10461466 $ $ $ $ $ $ $ - § - 0§ - § 418459 § 836917 § 836917 § 1569220 § 1255376 § 1046147 § 1046147 $ 1150761 § 1150761 § 1150761 $ $ $ $ $ $ 10461466
Rl |7. REVESTIMIENTO DE PAREDES Y CIELOSRASOS  |$  124,960.60 $ $ $ $ $ $ $ - 0§ - $624803 § 1499527 § 1249606 § 999685 § 2249291 § 2499212 § 1249606 $ 1249606 $ 624803 $§ 249921 § - $ $ $ $ $ § 12496060
CL  [8.CARPINTERIA DEMADERA Y CERRADURAS $ 10352948 $ $ $ $ $ $ $ $ $ - § 517647 § 1552942 $ 1035295 $ 1035295 $ 1035295 $ 2588237 $ 1552042 $ 1035295 § - -8 $ $ $ $ $ 10352948
CML {9, CARPINTERIA METALICA $ 901220 $ $ $ $ $ $ $ $ $ - $ - $ - § - 0§ 90122 $ 72098 § 108146 $ 162220 § 225305 § 198268 § 45061 $ $ $ $ $ § 901220
AL |10.ALUMINIOY VIDRIO $ 4540615 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ -8 $ $ 635686 § 726498 § 726498 $ 726498 § 500280 § 590280 $§ 544874 § $ $ $ $ $ 4540615
PS1  |11.PIEZAS SANITARIAS $ 2000977 $ $ $ $ $ $ $ $ $ - $ -8 -8 - § 260257 § 260257 § 260257 $ 260257 § 320316 § 320316 $§ 320316 § $ $ $ $ $ 2000977
EXL |12, EXTERIORES $ 251620 $ $ $ -8 -85 - % -8 $ $ 1281 § 20610 $ 20610 $ 20610 $ 20610 $ 77286 $ 25762 § 25762 § 25762 § 7129 § -8 $ $ $ $ § 257620
L1 |13.LIMPIEZA GENERAL YOTROS $ 829800 $ $ $ 16596 $ 16596 $ 16596 $ 16596 § $ $ $ $ - 0§ 4490 § 41490 § 41490 § 41490 § 66384 § 248040 § 132768 § 149364 § $ $ $ $ $ 829800
El |14 EQUPOS $ 6500000 $ $ $ - % -8 -8 -8 $ $ $ -5 130000 § 195000 § 325000 § 650000 § 650000 § 650000 § 975000 $ 1625000 § 1300000 $ $ $ $ $ $ 6500000
SHL (15, H. SISTEMA HDRAULICO $ 3855170 $ $ $ $ $ $ $ $ $ § 7158 775§ 771154 § 578366 § 578366 § 616923 $§ 771154 § 385577 § - -8 $ $ $ $ $ 3855170
SS1 |16.S. SISTEMAS SANITARIO $ 857900 $ $ $ $ $ $ $ $ - 8§ - § 3316 % 54748 5474 8 69632 § 128685 § 128685 § 120685 § 128685 § 102948 § 34316 § $ $ $ $ $ 857900
ST {17.CL SISTEMA CONTRA INCENDIOS $ 3653833 $ $ $ $ $ $ $ -8 -5 -8 $ -8 -8 - § 730767 § 548075 § 548075 § 730767 § 730767 $ 365383 § $ $ $ $ $ 3653833
SEL |18 EL. SISTEMAS ELECTRICO Y ELECTRONICO $ 13014465 $ $ $ $ $ $ $528579 $528579 §792868 § 792868 § 792868 § 1982070 § 2642893 $ 1982170 $ 1982170 $§ 660723 § 264289 $ 264289 § $ $ $ $ $ § 13214465
SVL {19, SISTEMA DE VENTILACION $ 293500 $ $ $ $ $ $ $ $ - % $ $ - § 570§ 5870 § 88050 $ 88050 § 88050 § 17610 § - § $ $ $ $ $ $ 293500
QOTA 9 48,052.76 $ 646430 51841782 % 42 | $34 $43668.46 | $ 0 $60 964 d 0.04 1 $87507.64 | $102905.92 | § 440) $ 141958671 $ 067.86 | $ 110,754 $ 1018624719 80206 90 0% 04819 39100.761 % d h) d h) $1,348,05276

TABLA 6. 12 - COSTOS DIRECTOS
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

Con la tabla de graficos antes realizada se procede a observar que la obra en construccion durara los 20 meses establecidos, sin embargo se considero hasta 25 meses, un rango de 5

meses en el cual dos son para imprevistos y el resto es para cobranzas.

A continuacion se presenta la grafica de costos directos parciales mes a mes y la grafica total de gastos directos
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GRAFICO 6. 5 - CRONOGRAMA COSTOS DIRECTOS
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.
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6.9 CRONOGRAMA COSTOS TOTALES

Para este cronograma se considera costos totales de terreno, costos directos, y costos indirectos.

BERBTS

FASES DEL FROTECTO F. ANIFICACTON FASE E EJECUCTON

CRONOGRAMA COSTOS TOTALES
CAPITULOS TO7AL 00 . ‘ ] . ! ‘ 1 . ‘ 1000 i) 20 1300 1400 1500 1600 ) 1800 1900 20 20 20 20 200 50 TOTAL

CAPITULO
TE [TERRENO S m0|$ o T
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TABLA 6. 13 - COSTOS TOTALES
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

La tabla anterior muestra claramente el desenvolvimiento total del proyecto mes a mes, incluyendo costos tanto del terreno, costos directos, costos indirectos, para llegar a un valor total de

proyecto de $ 1,987, 888 USD. En el siguiente grafico se puede ver como mes a mes el proyecto va desarrollando. Este grafico sirve para determinar la incidencia de la inversién mes a mes. Nos

sirve para determinar en que momento debemos pedir mas dinero al o a los inversionistas que estén patrocinando el proyecto total como tal.
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CRONOGRAMA COSTOS PARCIALES-ACUMULADOS
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GRAFICO 6. 6 - COSTOS TOTALES PARCIALES- ACUMULADOS
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

El grafico da a conocer que el proyecto sera construido en los veinte meses establecidos, sin embargo se tomo dos meses
mas como imprevistos. En un total de 22 meses de construccion, y el resto para cobranzas.
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6.10 COSTOS POR METRO CUADRADO

Con el analisis de costos directos, costo del terreno, costos indirectos y costo

total, se conoce el costo de metro cuadrado en cada una de las siguientes clases:

PRECIO/M2. AREA BRUTA-AREA UTIL

DATOS GENERALES

AREA TERRENO COSTO TERRENO 284,000

AREA BRUTA COSTO DIRECTOS | 1,348,053

AREA VENDIBLE COSTOS INDIRECTOS $ 355,835

COSTO TOTAL S 1,987,888

PRECIO
PRECIO M2/AREA

COSTOS M2/AREA
UTIL
BRUTA

TOTAL COSTO DIRECTO/m?
TOTAL COSTO DIRECTO+TERRENO/m? ]

TOTAL COSTO/m?

TABLA 6. 14 - PRECIO POR METRO CUADRADO EN AREA UTIL Y BRUTO
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.
El cuadro anterior muestra el valor por metro cuadrado a base de costos directos,

costo directo mas terreno y costo total.

El precio por metro cuadrado util por costo total es de $ 762 USD. Este costo es

la base para trabajarlo para luego sumarlo la utilidad que corresponda, la cual se

analizara en el siguiente capitulo.
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o« GRAFICO VARIACION DE PRECIO/M2

.

H PRECIO M2/AREA BRUTA
= PRECIO M2/AREA UTIL

TOTAL COSTO/m? &
N

TOTAL COSTO DIRECTO/m?
TOTAL COSTO
DIRECTO+TERRENO/m?

PRECIO/M2. AREA BRUTA-AREA UTIL

GRAFICO 6. 7 — VALORACION DE PRECIO/M2
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.

6.11 CONCLUSIONES

El precio por metro cuadrado de costo total a base de &rea util es de 762
USD, con este valor serd como punto de inicio para subirle la tasa de descuento y
determinar cual sera el precio de venta.

El siguiente cuadro muestra las conclusiones referentes a los costos del
proyecto.
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ASPECTO |CALIFICACION CONCLUSIONES

El costo total del proyecto es de $ 1, 987,888 USD
que corresponde al costo del terreno mas costos
directos de construccién y costos indirectos. Asi el
costo por metro cuadrado directo correspondiente a $
EL COSTO 270 USD,y_ un costo tqtal de $ 7_63 USD por metro
COMO TAL cuadrado util. Con gl método residual para czostear el
terreno se encontro que el costo sobre paso el valor
del terreno. El costo del terreno real actual es de $
284,000 USD. La duracion total del proyecto es de
22 meses incluyendo planificacion, ejecucion, ventas

e imirevistos.

Son tres tipos de costos por metro cuadrado que el
proyecto presenta. Un costo directo por metro
cuadrado de area bruta de $ 267 USD, de area util de
517. Un costo directo mas terreno por metro
cuadrado de $325 USD y $ 626 USD de &rea bruta 'y
area (til respectivamente y finalmente un costo total
de 394 USD y 763 USD de area bruta y area util. Los

COosTOM2 MUY BUENO costos del proyecto influyen directamente sobre el
valor que tendra el coso de venta es asi que se debe

tener un exclusivo cuidado durante la ejecucion del
proyecto como tal. Cabe mencionar que el precio por
metro cuadrado de parqueadero no satisface el costo
real de venta, y para costear se us6 area equivalente

para ser presentado al cliente.
El cronograma de costo total indica que la mayor

INVERSION ALTA inversion parcial sin tomar en cuenta la inversion del
MAXIMA terreno se realizard en el mes 13 correspondiente a $
154,00 0 USD.

El terreno fue adquirido hace un afio
aproximadamente. El costo total real actual del
COSTO DEL MEDIO terreno corresponde a 284,000 USD. Este costo
TERRENO dentro de precios de mercado esta en un valor
normal. Al estar en una zona exclusiva de la ciudad
presenta una influencia a costo total de 14%

TABLA 6. 15— CONCLUSIONES SOBRE COSTOS DEL PROYECTO
FUENTE: AUTOR. EMPRESA FRAGO OCG. MAYO 2012
REALIZADO: AUTOR.
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COMERCIALIZACION

240



‘
FRAGO
.

EDIFICIO “FRAGO OBRAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

V. COMERCIALIZACION

7.1 INTRODUCCION

La empresa FRAGO OCG, ha incursionado el mercado de Quito por 25 afios,
razon por la cual ha ganado reconocimiento entre sus clientes. En la actualidad
Quito, capital del Ecuador, con mas de dos millones de personas, esta invadido
de proyectos inmobiliarios a lo largo y ancho de la ciudad, es por esto que la
comercializacién del producto es vital como enganche para la venta de los

diferentes inmuebles.

Para iniciar el plan de comercializacion del producto, se requiere conocer el
perfil del cliente potencial para luego, realizar estrategias de comercializacion,

ventas, precios, promocién y posicionamiento.

7.2 METODOLOGIA

Para el desarrollo del capitulo se empleara conceptos basicos y agregados
usados por profesionales y especialistas de mercadeo y comercializacion de
productos inmobiliarios. Conceptos usados en clases del profesor Fernando
Schutte dictadas para el MDI 2012 Universidad San Francisco de Quito.

7.3 PLAN DE COMERCIALIZACION Y MERCADEO

A continuacién se presenta todo el plan operacional que se realizara en el

proyecto Edificio Frago.

7.3.1 EL NOMBRE DEL PROYECTO

Desde el pre proyecto del Edificio se pensé en un nombre acorde a la zona, y
por parte del presidente de la empresa, un nombre que identifique a la empresa
como tal. Por este motivo se escogi6 llamar al edificio como FRAGO, que si bien
significa las iniciales del nombre del duefio de la empresa, es ideal por la zona
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donde se desarrolla el edificio ya que a su alrededor existen edificios construidos
por las principales inmobiliarias y constructoras del Ecuador, lo cual representara
un agregado para publicidad del nombre de la empresa para futuros proyectos.

Es curioso el nombre Frago, ya que acuerdo a internet, es un apellido
originario de Espafia, de las Montafias de Aragon, lugar donde sacaron los
mejores caballos para la guerra. Es conocido de acuerdo al libro de Heraldica
Aragonesa que Domingo de Frago natural de Arguedas, Capitan del Regimiento
de Caballeria de Extremadura y Caballero de la Orden de Santiago, en 1762,

usaba sus propios caballos para conquistas de pueblos.*

7.3.2 LOGOTIPO

Para el logotipo del proyecto, se usé como base el logotipo de la empresa,
con ligeros cambios, que si bien representa union por sus dos lados circulares
que encierran el nombre del edificio, también trasmite la familiaridad que la

empresa ha ganado a lo largo de estos ultimos afos.

g .y

FRAGO

T

CONMJUNTO RESIDENCIAL

ILUSTRACION 7. 1 - LOGOTIPO CONJUNTO RESIDENCIAL FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

! Libro de Heraldica Aragonesa. Domingo Frago. 1762
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7.3.3 ESTRATEGIAS DE PROMOCION

La empresa a lo largo de su existencia como inmobiliaria siempre ha visto la
necesidad de comercializar su producto acorde al nivel econémico de cada
proyecto desarrollado, para conseguir promocion de la empresa y producto. Esto

se lo realizar4 usando vias de lanzamiento y promociéon como:

a. Colocacion de vallas de promocion en el terreno del proyecto y en sectores
aledafios, asi como en terrenos propios de la empresa de proyectos

hechos o futuros a realizar.

b. Anuncios por periodos de tiempo en revistas, periddicos y espacios
especializados.

c. La elaboracién de dipticos del producto a realizarse.

d. Distribucion de emails a clientes antiguos y clientes nuevos para

informacion n del nuevo(s) productos.

e. Promocion de la empresa, marca y nuevos productos por medio de la

pagina web de la empresa.

f. Diferentes formas de pago inicial acorde a las posibilidades del cliente. Mas

adelante se explicara la forma de pago y financiamiento del producto.

g. Vallas de apoyo de Banco Internacional y Banco de Guayaquil para

financiamiento del producto

h. Descuentos a los productos cuando se compra en planos o primeros

meses luego de iniciada la obra.

I. Departamento piloto al sexto mes de haber empezado la obra.
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7.3.4 POSICIONAMIENTO DE LA EMPRESA

La empresa Frago a desarrollado proyectos inmobiliarios por mas de 20 afios
en la ciudad de Quito, sin embargo este afio se planea realizar una campafa
publicitaria de promocion de marco y empresa para ser conocida por las personas
que quieran adquirir vivienda y realizar inversiones en la ciudad de Quito. Esta
estrategia de promocién a mas de posicionar a la marca en Quito servira como

base para lanzar a la empresa a las demas provincias del Ecuador.

7.3.5 DIPTICOS

El diptico de este proyecto aun se encuentra en disefio preliminar, puesto que
se pretende darlo al publico para el mes de Septiembre. En el diptico se pondra
ubicacion que asegure que el cliente busque informacion para llamar o para
concurrir al proyecto en busca de encontrar respuestas a la informacién que el

diptico posee.

Este diptico tendra 4 carillas en donde se encontrard informacién necesaria
como teléfonos, departamentos, fotos de rendes de departamentos, algo de
informacion complementaria y un modelo trapezoidal del diptico para llamar la

atencion del publico.

Las medidas de cada carilla son de 15 centimetros de alto por 8 centimetros

de ancho superior y 10 centimetros de ancho inferior.
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T2 Moy
"".V.‘Mo.go

R

ILUSTRACION 7. 2 - DIPTICO PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

7.3.6 PROMOCION VIA INTERNET

La empresa Frago posee su propia pagina web, en la cual se ha venido
promocionando todos los proyectos desarrollados por la empresa. La pagina web,
es el medio por el cual se ha puesto informacion basica de los proyectos, para
que los clientes o futuros clientes encuentren informacion adicional de la empresa,
la marca que se promociona, la consolidacién en el mercado de la empresa e

invitaciones para que conozcan los proyectos desarrollados por la empresa.

Con la pagina web, se ha conseguido que personas extranjeras conozcan y
encuentren la informacion que requieran para decidirse por la compra de su
vivienda o inmueble que este buscando.

La imagen siguiente muestra una parte de la pagina web de la empresa, que
por cierto esta en re disefio, puesto que se quiere dar una mejor presentacion a la
empresa por medio de la pagina web.
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© waw3000g com

CONTRUYENDO DESDE 1981

ILUSTRACION 7. 3 - PAGINA WEB EMPRESA
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

7.3.7 VENTAS

El principal punto de venta del proyecto es en la oficina de la Empresa,
ubicado en Quito, a dos cuadras del proyecto en la avenida 6 de Diciembre
Edifico Antares Oficina MZ 5, y dos oficinas secundarias, una por la avenida
América y otra la oficina que se encuentra localizada en obra.
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ILUSTRACION 7. 4 - OFICINA VENTAS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

(G) Extacidn de
LcoVia Orelane

ILUSTRACION 7. 5 - UBICACION PLANO OFICINAS VENTAS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
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REALIZADO: AUTOR

En el anterior grafico se observa la ubicacion de las tres oficinas para ventas
de los inmuebles. Son oficinas cercanas al proyecto.

7.3.8 E MAIL

La empresa Frago estd manejando el sistema de envi6 de emails con
productos y proyectos en promocion a clientes antiguos, con la finalidad de que
estos estén al tanto de los nuevos productos que la empresa esta realizando. A su
vez, con todas las personas que han ido a averiguar de departamentos en
proyectos antiguos y que por razones secundarias no han podido adquirir el
inmueble, se ha cogido su email, con ello también se les informa cuales son las

oportunidades de adquirir vivienda con la empresa.

7.3.9 POLITICA DE PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Al ser un proyecto de alta demanda por su ubicacién y cercania a todo sitio de
interés publico y privado, la empresa Frago pondra un precio base acuerdo al
analisis de mercado realizado en la zona, costos totales y valor agregado que el

proyecto presente en relacion a la competencia.

e El precio se puso en base al mercado, inclusive algo mas bajo ya que no
requiere exceder el precio. El promedio de mercado esta en 1181 USD,
agui en el proyecto se comenzara con un valor de 1070 USD para
departamentos, y 1130 USD para suites. Los locales comerciales esta con
un precio de 1230 USD. Todos los precios sin incluir parqueadero. El
precio que bordea en promedio en el mercado de vivienda mas

parqueadero es de 1169 USD.
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PRECIO DEPARTAMENTO + PARQUEDERO

M Torre Santa Maria

H Stanton Plaza

i Las Parabelas

H Torre Orellana

H Cattrol

M Edificio Frago

i PROMEDIO

GRAFICO 7. 1 - PRECIO DEPARTAMENTO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

El presente cuadro muestra la base de estructuracion que se hizo para sacar
el precio por metro cuadrado de los departamentos. En esta tabla se podra
apreciar el precio de metro cuadrado normal y el precio de metro cuadra por area

equivalente.
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CUADRO AREAS EQUIVALENTES- PRECIO INMUEBLES

AREA PRECIO/M2 PRECIO INMUEBLE PRECIO/M2
AREA M2 AREA M2 CANTIDAD DE AREA M2 COSTO PRECIO PRECIO COSTO AREA TOTAL

NUMERO DE PISO NIVEL INMUEBLE CANTIDAD ESTACIONAMIENTO EQUIVALENTE AREA INCLUYE INMUEBLE

INMUEBLES BALCONES PARQUEADEROS PARQUEADERO MERCADO DEPARTAMENTO PARQUEADERO BALCON REAL (M2)

(M2) EQUIVALENTE  PARQUEADERO  +PARQUEADERO

0.30 LOCAL COMERCIAL 1 1 69.89 ESTACIONAMIENTO 31 1 125 $ 1230 $ 85,965 S 7,143 S 93,108 82.39 75.70 S 1,230 $ 93,108 $ 1,332
ST E 0.30 LOCAL COMERCIAL 2 1 63.35 ESTACIONAMIENTO 30 1 12.5 $ 1230 $ 77,921 S 7,143 S 85,063 75.85 69.16 5 1,230 $ 85,063 $ 1,343
M IS0 LOCALES 0.30 LOCAL COMERCIAL 3 1 63.1 ESTACIONAMIENTO 29 1 14 $ 1,230 $ 77,613 S 8,000 S 85,613 77.1 69.60 S 1,230 $ 85613 $ 1,357
0.30 LOCAL COMERCIAL 4 1 41.37 ESTACIONAMIENTO 32.DELANTERO NO VENDIBLE $ 1230 $ 50,885 S - S 50,885 41.37 41.37 S 1,230 $ 50,885 $ 1,230
3.30 SUITE 1 1 74.05 ESTACIONAMIENTO 25 2 20.3 $ 1,130 $ 83,677 S 11,600 S 95,277 94.35 84.32 S 1,130 S 95,277 $ 1,287
3.30 SUITE 2 1 63.14 ESTACIONAMIENTO 24 2 21.68 $ 1130 $ 71,348 S 12,389 S 83,737 84.82 74.10 S 1,130 $ 83,737 $ 1,326
PRIMER PISO SUITES 330  SUITE3 1 63.1 ESTACIONAMIENTO 23 2 2168 $ 1130 $ 71,303 $ 12,389 $ 83,692  84.78 74.06 $ 1,130 $ 83,692 $ 1,326
3.30 SUITE 4 1 75.71 ESTACIONAMIENTO 22 2 21.68 $ 1130 S 85,552 $ 12,389 S 97,941 97.39 86.67 S 1,130 $ 97,941 S 1,294
3.30 SUITES 1 65.39 ESTACIONAMIENTO 21 2 21.68 $ 1130 $ 73,891 S 12,389 S 86,279 87.07 76.35 S 1,130 $ 86,279 $ 1,319
6.00 DEPARTAMENTO 301 1 86.71 ESTACIONAMIENTO 6 2 21.68 $ 1070 $ 92,780 $ 12,389 S 105,168 108.39 98.29 S 1,070 $ 105,168 $ 1,213
SEGUNDO PISO 600  DEPARTAMENTO 302 1 97.48 ESTACIONAMIENTO 20 1 21.68 $ 1070 $ 104,304 $ 12,389 $ 116,692  119.16 109.06  $ 1,070 $ 116,692 $ 1,197
DEPARTAMENTOS 6.00 SUIT 1 1 51.42 4 ESTACIONAMIENTO 27 1 145 $ 1130 $ 58,105 $ 8286 $ 374 $ 66,764 69.92 59.08 $ 1,130 $ 66,764 $ 1,298
6.00 SUIT 2 1 52.39 4 ESTACIONAMIENTO 26 1 14 $ 1130 $ 59,201 $ 8000 $ 3714 $ 67,575 70.39 59.80 S 1,130 $ 67,575 $ 1,290
8.70 DEPARTAMENTO 401 1 86.71 ESTACIONAMIENTO 5 2 21.68 $ 1070 $ 92,780 $ 12,389 S 105,168 108.39 98.29 S 1,070 $ 105,168 $ 1,213
TERCER PISO 870  DEPARTAMENTO 402 1 97.48 ESTACIONAMIENTO 4 2 21.68 $ 1070 $ 104,304 $ 12,389 $ 116,692  119.16 109.06  $ 1,070 $ 116,692 $ 1,197
DEPARTAMENTOS 8.70 SuIT3 1 51.42 a ESTACIONAMIENTO 14 1 145 $ 1130 $ 58,105 $ 8286 S 374 $ 66,764 69.92 59.08 S 1,130 $ 66,764 S 1,298
8.70 SUIT 4 1 52.39 4 ESTACIONAMIENTO 11 1 15.78 $ 1130 $ 59,201 $ 9017 $ 3714 § 68,592 72.17 60.70 S 1,130 $ 68,592 $ 1,309
11.40 DEPARTAMENTO 501 1 86.71 ESTACIONAMIENTO 3 2 21.68 $ 1070 $ 92,780 $ 12,389 S 105,168 108.39 98.29 S 1,070 $ 105,168 $ 1,213
CUARTO PISO 1140 DEPARTAMENTO 502 1 97.48 ESTACIONAMIENTO 2 2 21.68 $ 1070 $ 104,304 $ 12,389 $ 116,692  119.16 109.06  $ 1,070 $ 116,692 $ 1,197
DEPARTAMENTOS 11.40  SUITS 1 51.42 a ESTACIONAMIENTO 28 2 145 $ 1130 $ 58,105 $ 828 $ 374 $ 66,764 69.92 59.08 S 1,130 $ 66,764 S 1,298
11.40 SUIT6 1 52.39 4 ESTACIONAMIENTO 19 2 21.68 $ 1130 $ 59,201 $ 1238 $ 3714 § 71,963 78.07 63.68 S 1,130 $ 71,963 $ 1,374
QUINTO PISO 14.10 DEPARTAMENTO 601 1 86.71 ESTACIONAMIENTO 18 2 21.68 $ 1070 $ 92,780 $ 12,389 S 105,168 108.39 98.29 S 1,070 $ 105,168 $ 1,213
DEPARTAMENTOS 14.10 DEPARTAMENTO 602 1 97.48 ESTACIONAMIENTO 17 2 21.68 $ 1070 $ 104,304 $ 12,389 S 116,692 119.16 109.06 S 1,070 $ 116,692 $ 1,197
14.10 DEPARTAMENTO 603 1 103.81 8 ESTACIONAMIENTO 15 2 21.68 $ 1070 $ 111,077 $ 12389 $ 374 S 123,839 133.49 115.74 S 1,070 $ 123,839 $ 1,193
SEXTO PISO 16.80 DEPARTAMENTO 701 1 86.71 ESTACIONAMIENTO 10 2 21.68 $ 1070 $ 92,780 S 12,389 3 105,168 108.39 98.29 5 1,070 $ 105,168 $ 1,213
DEPARTAMENTOS 16.80 DEPARTAMENTO 702 1 97.48 ESTACIONAMIENTO 9 2 21.68 $ 1070 $ 104,304 $ 12,389 S 116,692 119.16 109.06 S 1,070 $ 116,692 $ 1,197
16.80 DEPARTAMENTO 703 1 103.81 8 ESTACIONAMIENTO 1 2 26.23 $ 1070 $ 111,077 $ 14989 $ 3714 $ 126,439 138.04 118.17 S 1,070 $ 126,439 $ 1,218
SEPTIMO PISO 19.50 DEPARTAMENTO 801 1 86.71 ESTACIONAMIENTO 8 2 21.68 $ 1070 $ 92,780 $ 12,389 S 105,168 108.39 98.29 5 1,070 $ 105,168 $ 1,213
DEPARTAMENTOS 19.50 DEPARTAMENTO 802 1 97.48 ESTACIONAMIENTO 7 2 21.68 $ 1070 $ 104,304 $ 12,389 3 116,692 119.16 109.06 S 1,070 $ 116,692 $ 1,197
19.50 DEPARTAMENTO 803 1 103.81 8 ESTACIONAMIENTO 16 2 26.23 $ 1070 $ 111,077 $ 14989 S 374 S 126,439 138.04 118.17 $ 1,070 $ 126,439 $ 1,218

TOTAL: 2,307.10 $ 2,877,898 2930.38 2608.92

TABLA 7.1 - PRECIOS INMUEBLES Y AREAS EQUIVALENTES
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

En la anterior tabla se puede observar el valor de cada inmueble, mas parqueadero, que a su vez se saco area equivalente para proceder a dar un precio conjuntamente con su area
equivalente, en el cual el area varia por el anexo de parqueadero y el precio se mantiene en 1070 USD. El precio que equivale a metro cuadrado inmueble incluyendo un solo parqueadero es de
1190 USD.
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e Los precios de los departamentos subiran conforme avanza la obra En
planos un precio de 1027 USD que es un 3% de descuento con respecto al
precio base de 1070. Al mes doce o alcanzado el 30% de ventas se subira
un 3% lo que quiere decir un precio por metro cuadrado de 1070 USD. y al
mes 18 o alcanzado un 60% de ventas un valor de 2% de incremento que
corresponde a 1091 USD. Es decir los que compran en planos tendran un
precio mas bajo. Los clientes que decidan adquirir en planos tendran un
descuento de un 8%. Esta politica de precios es igual cuando el inmueble

incluye el parqueadero.

B DEPARTAMENTO
m SUITE

COSTO | COSTO MES | COSTO MES |
REANCS — COSTO M2 INMUEBLE

GRAFICO 7. 2 - COSTO M2 DEL INMUEBLE
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Los locales se vendaran a un solo precio; en el mercado actual se dispone de
pocos locales en la zona, pero el sector demanda de gran cantidad de locales. El
proyecto ofrece locales. El valor de los locales es de $ 1230 USD sin
parqueadero y de $ 1330 USD, con pargueadero.
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En el cuadro anterior se puede observar el costo m2 de inmueble con area
equivalente que encierra area de vivienda mas area de parqueadero y balcones;
en planos, al mes 12 y al mes 18. Cabe mencionar que el cliente que desee pagar
en efectivo a su vez tendra un descuento del 5%. Aqui la Unica diferencia es que
el area equivalente sube pero el precio se mantiene. O un valor de 1248 dolares

sin area equivalente.

[ 1290' 1312
$1,300 - | 1245

1210

1231
$1,200 - 1167

$1,100 -

$1,000 - m DEPARTAMENTO

$900 - m SUITE

$800 -

$700 -

$600 T r T
1167 1210 1231

GRAFICO 7. 3 - COSTO M2+ PARQUEADERO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

En el cuadro anterior se puede observar el costo m2 de inmueble mas
parqueadero en planos, al mes 12 y al mes 18. Cabe mencionar que el cliente

que desee pagar en efectivo a su vez tendra un descuento del 5%.

e La forma de pago de los inmuebles tendra la politica establecida en el
mercado y en la empresa, que es un 10% de entrada, 20% en cuotas
iguales hasta el fin de los proyectos, y el resto financiado por medio de
cualquier entidad bancaria. Los bancos que validan este financiamiento es
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el BIESS, a demés la empresa tiene convenios con banco Internacional,
Banco de Guayaquil. Para el cuadro de ventas de usara el precio base de

1070 dolares como referente.

POLITICA DE PRECIOS

A LA RESERVA 10%
FINANCIAMIENTO
DIRECTO HASTA ANTES 20%
DE LA ENTREGA
CREDITO HIPOTECARIO 70%

TABLA 7. 2 - FORMA DE PAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

e Para pagos al contado, los clientes tendran un 5% de descuento.

7.4 VENTAS DEL PROYECTO

Los precios y ventas del producto han sido determinados en base a un
estudio exhaustivo de mercado. Con esto se pudo determinar el precio del

producto.

El precio que se usara en el cronograma de ventas es el precio alcanzado el
mes 18 que es el precio del mercado que equivale a precio promedio de

departamentos y suites que es:
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PROMEDIO PRECIO DE VENTAS

$1,250.00 4’

$1,225.00

$1,200.00

$1,175.00

$1,150.00

$1,125.00

$1,100.00

$1,075.00

$1,050.00

$1,025.00

PROMEDIO SIN PROMEDIO CON
PARQUEDERO PARQUEDERO

GRAFICO 7. 4 - PROMEDIO DE VENTAS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

7.4.1 ANALISIS

Para esto se procedié a sacar el valor de velocidad de ventas ponderado de
los departamentos. Para los locales se asumird un local vendido a inicio de obra,

otro local al mes doce y los dos ultimos locales al mes 18.

Se pondra como margen que se vendera todos los inmuebles en 20 meses

Ccomo maximo.

De acurdo a la competencia se realizé una ponderacion de velocidad de

ventas la cual sirve para realizar el cronograma de ventas.
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7.4.1.1 VELOCIDAD DE VENTAS

NIDADES POR NIDADE
PROYECTO . i . >

MES TOTALES
Torre Santa Maria 2 28
Stanton Plaza 3 35
Torre Orellana 0.5 18
Cattrol 1.5 60
Frago 1 30

PROMEDIO

MESES DE VENTA

1.6 unidades/mes
=30UNIDADES/1.6 UNIDADES/ME
18.75 MESES

TABLA 7. 3 - VELOCIDAD DE VENTAS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Como se puede analizar el cuadro antes detallado, se puede observar que de
acuerdo al analisis de mercado se obtuvo una velocidad de ventas por proyecto, y
ponderando se obtuvo un promedio de ventas de 1.6 unidades lo que representa
que el proyecto se vendera en 18 meses ya que son 30 unidades totales que se

venderan.

A continuacion se presenta el cronograma de ventas base, en los cuales se
basara para determinar el analisis financiero estatico y dindmico que en el capitulo

siguiente se los analizara.
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7.4.1.2 CRONOGRAMA DE VENTAS

MESES DE VENTA
MESES VENTAS

VEENT

ACUERDO A

MES | croNOGRAMA

OBRA

1.00 3.00 $ 15988 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1881 $ 1,881 $ 111918
2.00 400 $ 15988 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1999 $ 1999 $ 1,999 $ 111918
3.00 5.00 $ 15988 $ 2132 § 2132 $ 2132 § 2132 $ 2132 $ 2132 $ 2132 $ 2132 $ 2132 ' $ 2132 $ 2132 § 2132 $ 2132 § 2132 $ 2,132 $ 111,018
4.00 6.00 $ 15988 $ 2284 $ 2284 $ 2084 $ 2084 $ 2084 $ 2284 $ 2084 $ 2284 $ 2084 $ 2284 $ 2284 $ 2084 § 2284 § 2,284 $ 111918
5.00 7.00 $ 15988 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2,460 $ 111,018
6.00 8.00 $ 15988 $ 2,665 $ 2665 $ 2,665 $ 2665 $ 2665 $ 2665 $ 2,665 $ 2,665 $ 2,665 $ 2665 § 2665 $ 2,665 $ 111918
7.00 9.00 $ 15988 $ 2007 $ 2907 $ 2007 $ 2,907 $ 2007 $ 2,907 $ 2,007 $ 2907 $ 2007 $§ 2907 $ 2,007 $ 111018
8.00 10.00 $ 15988 $ 3198 §$ 3198 $ 3198 $ 3198 $ 3198 $ 3198 $ 3198 $ 3198 $§ 3198 $ 3,198 $ 111,018
9.00 11.00 $ 15988 $ 3553 $ 3553 $ 3553 $ 3553 $ 3553 $ 3553 $ 3553 $ 3553 $ 3,553 $ 111918
10,00 12.00 $ 15988 $ 3997 $ 3997 $ 3997 $ 3997 $ 3997 $ 3997 $§ 3997 $ 3,997 $ 111918
11.00 13.00 $ 15988 $ 4568 $ 4568 $ 4568 $ 4568 $ 4568 $ 4568 $ 4,568 $ 111018
12.00 14.00 $ 15988 $ 5329 $ 5329 $ 5329 $ 5320 $ 5329 $ 5,329 $ 111918
13.00 15.00 $ 15988 $ 6,395 $ 6,395 $ 6395 $ 6395 $ 6,395 $ 111018
14.00 16.00 $ 15988 $ 7994 $ 7994 $ 7994 $ 7,094 $ 111918
15.00 17.00 $ 15988 $ 10659 $ 10659 $ 10,659 $ 111918
16.00 18.00 $ 15988 $ 15988 $ 15,988 $ 111918
17.00 19.00 $ 15988 $ 31977 $ 111918
$ 15988 $ 31977 $ 111,918
TOTAL PARCIAL 15988 § 17,869 $ 19868 $ 22000 $ 24284 $§ 26743 $ 29408 $ 32315 $ 35513 $ 30066 $ 43063 $ 47631 $ 52960 $ 59356 $ 67,350 $ 78009 $ 93997 § 125074 $ 31,977 $ 2,014,529
VUL ACLALLAED 15988 $ 33858 $ 53725 $ 75725 $ 100009 $ 126752 $ 156160 $ 188475 $ 223988 $ 263054 $ 306117 $ 353748 $ 406,708 $ 466064 $ 533413 $ 611422 $ 705419 $ 831393 $ 863369 $ 2,877,898
S PRIERLES 0.56% 0.62% 0.69% 0.76% 0.84% 0.93% 1.02% 1.12% 1.23% 1.36% 1.50% 1.66% 1.84% 2.06% 2.34% 2.71% 3.27% 4.38% 1.11% 70.00%
PAELALAnDE 0.56% 1.18% 1.87% 2.63% 3.48% 4.40% 5.43% 6.55% 7.78% 9.14% 10.64% 12.29% 14.13% 16.19% 18.53% 2125%  2451% 28.89% 30.00% 100.00%

TABLA 7. 4 - CRONOGRAMA DE VENTAS TOTALES
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

En el cronograma de ventas claramente se observa que se cumple con los 18 meses que se obtuvo de analisis, considerando que de entrada el cliente paga el 10% al momento de reservar

su inmueble, luego de lo cual tendra los meses suficientes para pagar cuotas que correspondan al 20% vy al final con crédito hipotecario se financiara el inmueble correspondiente al 70%.

Con este se obtiene un ingreso total de $2’ 877,898 USD.
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7.5 CONCLUSIONES

En el presente cuadro se observa la politica y estrategia comercial que el

proyecto dispone para la promocion, comercializacion y venta del inmueble.

ESTRATEGIAS

LOGOTIPO CUMPLE
VALLAS CUMPLE
REVISTAS CUMPLE
DIPTICOS CUMPLE
EMAILS CUMPLE
PAGINA WEB CUMPLE
FORMAS DE PAGO CUMPLE
VALLAS DE APOYO ENTIDADES
BANCARIAS CUMPLE
DESCUENTOS CUMPLE
DEPARTAMENTO PILOTO CUMPLE
OFICINA DE VENTAS CUMPLE

TABLA 7.5 - ESTRATEGIAS DE MARKETING Y PROMOCION DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

» La empresa tiene un precio adecuado al mercado, la velocidad de ventas
hace que el proyecto se venda en 18 meses, tomando en cuenta que se
tomaran 3 meses luego de iniciado las ventas para comenzar a la

comercializacion

A continuacién se presenta una tabla con las conclusiones obtenidas de la
estrategia de comercializacion y ventas que tendra el proyecto Edificio Frago a lo

largo de su vida de planificacion, ejecucion, ventas y finalizacion del proyecto.
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CONCLUSIONES |

La empresa como tal realiza el lanzamiento y
promocion del proyecto a través de pre venta e
informacion por medio de dipticos, mailing, e mail y
pagina web. A su vez se ofrece el departamento

ESTRATEGIA MUY BUENA modelo a los 5 meses de haber comenzado el
COMERCIAL proyecto. Para el Proyecto Edifico Frago, se lo esta
promocionando a través de dipticos, pagina web y
e malil a clientes antiguos y personas gue se tiene
su informacién cuando visitaron proyectos

El proyecto Edificio Frago cuenta con dipticos, e

informacion sumamente detallada en pagina web.

PUBLICIDAD MUY BUENA A su vez con 3 oficinas de ventas, una directa y
otra en sitios estratégicos de la ciudad.

La politica de precios establecida para el Edificio

Frago corresponde a 10% al momento de realizar

HOLITICR D= MUY BUENA la reserva, 20% distribuido en cuotas hasta el
momento del crédito hipotecario y 70% financiado

PRECIOS
con cualquier entidad bancaria
La velocidad de venta determina en el capitulo de
estudio de competencia directa determiné un

promedio de 1.68 unidades por mes. La venta total

PERIODO DE BUENO del proyecto se realizara en 18 meses. Se
comienza la venta de inmuebles al mes 3 y se

VENAS
obtiene los ultimos pagos al mes 18. El total de
ventas es de $ 2°877,989 USD

ASPECTO | CALIFICACION

TABLA 7.6 - CONCLUSIONES DE ESTRATEGIAS DE MARKETING Y PROMOCION DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

258



g .
e
EDIFICIO “FRAGO \

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

ANALISIS FINANCIERO

259



P

FRAG(

e
EDIFICIO “FRAGO OBRrRAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

Vill. ANALISIS FINANCIERO
8.1 INTRODUCCION

El capitulo financiero ayuda a determinar si el proyecto en estudio cumple con
los requerimientos financieros, es decir, concluir si el proyecto es viable o no
dentro del ambito econdmico financiero. Para esto se empleara analisis de los
ingresos del proyecto y los gastos realizados con el fin de generar flujos para
poder finalizar analizando la rentabilidad real y estatica del proyecto con base a
una tasa de descuento del mercado.

8.2 METODOLOGIA

Para el desarrollo del capitulo se usard conceptos financieros generando
flujos reales antes y después de impuestos con el fin de conseguir la utilidad mas

real que el proyecto generara.

Primeramente se obtuvo la tasa de descuento para Ecuador en base al
modelo CAPM.

Con estos datos se analizara el V.A.N valor actual neto, la TIR tasa interna de
retorno no se la utilizard para analisis de viabilidad de proyectos ya que presenta
muchas variaciones de signos en el flujo total y por esta razén no es aplicable.

Una vez analizado el VAN de estado normal de proyecto sin apalancamiento,
se procedera a usar la sensibilidad a variables de: costos de la construccion,
precio de venta del inmueble y velocidad de ventas del producto, para terminar
con el andlisis de escenarios y flujo con apalancamiento. De esta forma se
determinara las diferencias entre un proyecto apalancado y no sometido a

diferentes sensibilidades y escenarios.

Referente a los metros totales utiles vendibles, para este capitulo se cogio los
metros de departamentos vendibles mas area equivalente de los parqueaderos.
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Es necesario aclarar que se analizara el proyecto financieramente con el
VAN, ya que la TIR, al tener flujos con gran cantidad de variacion de signos, este
se convierte en irreal

8.3 TASA DE DESCUENTO

Antes de definir la tasa de descuento, debemos saber que esta tasa de
descuento es muy variable y depende de cada inversor el obtenerla ya que

intervienen algunas variables que enseguida detallaremos.

La tasa de descuento es la tasa que equivale a la
alternativa de interés de invertir el mismo dinero en otro proyecto

o colocacién bancaria o hipotecas, etc.'

La tasa de descuento empleada en la actualizacion de los flujos de caja de un
proyecto es una de las variables que més influyen en el resultado de la evaluacion
del mismo, la utilizacion de una tasa de descuento inapropiada puede llevar a un

resultado equivocado de la evaluacion.

La tasa de descuento se sacO en base al rendimiento que los inversionistas
quisieran si van a invertir en Ecuador. Es decir como inversionistas lo que siempre

se busca es maximizar la utilidad en cualquier pais.

Para sacar la tasa de descuento se usara el modelo de CAPM (CAPITAL
ASSETS PRICING MODEL). Acorde a Federico Eliscovich, MDI, “Es un modelo
Econdmico que sirve para valuar activos de acuerdo al riesgo y al retorno futuro
previsto. Este proyecto pretende proyectar el retorno promedio futuro de un activo.
No predice el rendimiento del préoximo periodo. Tiene valor predictivo en el

mediano plazo.”

La formula del CAPM para obtener la tasa de descuento del pais en vias de

desarrollo es:

12 TASA DE DESCUENTO. http://inventoss.tripod.com/evaluacionproyectos.htm. JUNIO 2012
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rec=rf+rp+ (m-—rf) X Bi
En donde:

rec: tasa de descuento esperada.

rf: porcentaje del valor del activo libre de riesgo.
rp: riesgo pais.

rm: rendimiento de mercado.

Bi: coeficiente de riesgo de un activo especifico.

Con todos los pardmetros antes mencionados se procedio a sacar la tasa de

descuento para inversionistas, que servira para el analisis del proyecto como tal.

TASA DE DESCUENTO
(M. CAPM)

20.65%

TABLA 8.1 -DATOS TASA DE DESCUENTO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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8.3.1 ANALISIS DE LAS VARIABLES QUE INTERVIENEN EN EL
MODELO CAPM

oc rF (RENDIMIENTO LIBRE DE INFLACION):

Al hablar de rF o rendimiento libre de inflacién se conoce a:

“Compensar la inflacion y la inmovilizacién del dinero con un minimo de riesgo

de crédito” 3

rf: PRIMA POR INFLACION + TASA DE INTERES REAL

Al saber gue la tasa T-Bills del tesoro de Estados Unidos tiene inversion con
menor riesgo, se escoge a la tasa de los bonos con cupén cero del gobierno de

Estados Unidos como el rf tasa de interés libre de riesgo. **
Por lo tanto:

rf: 2,67 *° (histérico. Tomado al 18 de junio 2012)

o« rM (RENDIMIENTO DE MERCADO)

En Ecuador no existe un rendimiento de mercado por lo que, acorde, a un
rendimiento de mercado de la industria inmobiliaria de Estados Unidos se obtuvo

este dato que es:

rm: 11,6% °

13 FEDERICO ELISCOVICH. Apuntes PDF. Clases MDI Quito 2012. PAG. 11
' FEDERICO ELISCOVICH. Apuntes PDF. Clases MDI Quito 2012. PAG. 11
15 http://www.treasury.gov/resource-center/data-chart-center/interest
rates/Pages/TextView.aspx?data=yieldYear&year=2012

16 Tomado Junio 2012. http://www.quantext.com/InvestingAtHome.pdf
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o« rm-rf (PRIMA DE RIESGO DE MERCADO)

Simplemente es la diferencia entre rendimiento de mercado y rendimiento

libre de inflacion. Asi se obtiene el valor:

11,6-2,67=8,93%
o« rp (RIESGO PAIS)

El valor de riesgo pais se lo tomé en un promedio de los ultimos 3 meses.
Acorde a datos del Banco Central del Ecuador, obtenido a 8 de junio del ano 2012

el riesgo pais es:

rp: 878 puntos es decir 8,78%

o« B COEFICIENTE DE RIESGO DE UN ACTIVO ESPECIFICO

Es una medida de riesgos que usa el Método CAPM.

“Representa la variabilidad relativa con respecto al movimiento del mercado.
Mide el riesgo sistematico de un activo en relacion con el promedio del mercado.
Indica la sensibilidad del rendimiento de un activo a los movimientos del mercado,

es decir su volatilidad.”*®

Al no existir un valor claro en el mercado ecuatoriano, el valor Beta se tomara

de Estados Unidos.

Bi: 1.03 %

o Tomado Junio 2012. http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker value=riesgo_pais
18 FEDERICO ELISCOVICH. Apuntes PDF. Clases MDI Quito 2012. PAG. 13

Tomado Junio 2012. http://www.reuters.com/sectors/industries/rankings?industryCode=46&view=stability
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Por lo tanto utilizando la formula aritmética del CAPM, la tasa de descuento

estimada para Ecuador es:

rec=rf+rp+(m-—rf) x pi
rec=20.65%

8.4 ANALISIS ESTATICO

Este método llamado andlisis estatico simplemente es analizar los costos e
ingresos obtenidos en los capitulos anteriores. “El analisis estatico financiero es
un Método de Analisis Econdmico que consiste en estudiar las relaciones entre los

factores que determinan una posicion de equilibrio”. %

A continuacion se presenta un resumen de los costos e ingresos para el
proyecto FRAGO.

RESUMEN DE EGRESOS EDIFICIO FRAGO

PORCENTAJE

T TO/M
m2 COSTO COSTO/M: -

TOTAL COSTO TERRENO 710 $ 284,000 $ 400.00
TOTAL COSTO DIRECTO CONTRUCCION S 1348053 S 267.20
TOTAL COSTO INDIRECTO S 355,835
COSTO TOTAL DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO S 1,987,888

INGRESOS POR VENTAS TOTALES

PORCENTAJE

INGRESO TOTAL
m GRESO TO INCIDENCIA

TOTAL INGRESOS INMUEBLES PROYECTO 2608.92 $ 2,877,898 100%
UTILIDAD NETA $ 890,010

MARGEN SOBRE VENTAS 31%
RENTABILIDAD SOBRE COSTOS 45%

TABLA 8. 2 - RESUMEN FINANCIERO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

20 Tomado Junio 2012._http://www.buenastareas.com/ensayos/Analisis-Estatico/94698.html junio 16 2012
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La utilidad neta del proyecto con una inversion total de $ 1, 987,888.10 USD.
Con terreno incluido es de $ 890, 010 USD.

El margen sobre ventas generado es de 31% y se obtiene una rentabilidad

sobre costos de 45%. Todo esto en los 22 meses que el proyecto durara.

8.5 ANALISIS DE EGRESOS DEL PROYECTO

Como egresos totales del proyecto antes analizados en los capitulos de
costos, intervienen el costo del terreno, el costo directo de construccion y costos
indirectos respectivamente. Para ello se analizé costos mes a mes para asi dar a

conocer al inversionista la cantidad de dinero que el proyecto tendr4 mes a mes,

A continuacion se presenta el gréfico y la tabla de egresos mensuales y
acumulados. La proyeccién de cronograma arroja que la construccion con la
planificacion total del proyecto sera en 20 meses, tomando en cuenta que tendra

2 meses mas por cuestiones de imprevistos o alargues de obra.
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e ASES DEL PROVECTO BB

F. PLANIFICACION FASE DE ETECUCION F. INPREVISTOS
CRONOGRAMA COSTOS TOTALES

TOTAL
CAPITULOS 0.00 A | | J . | | 8.00 9,00 10.00 11.00 12,00 13.00 14,00 15.00 16.00 17.00 18.00 19.00 20.00 21.00 22.00 23.00 24,00
CAPITULO
TE  |TERRENO $ 284000 | $ 284,000
CD |COSTOS DIRECTOS MES A MES $ 1380836 - § - § 6464 § 18418 § 27555 $ 34557 § 43668 § 53320 $ 60964 $ 73336 $ 87508 $ 102906 $ 121440 $ 141959 $ 123068 § 110755 $ 101,862 $ 80206 $ 67234 § 53730 § 901 $ - $§ - § - -
Cl1  |GASTOS PREDURANTEY POSPROYECTO  |§  108700|$ 4726 $ 4726 § 4726 $ 4726 § 476§ 4T S 4726 % 4726 S 4726 % 476 S 476 S 476 S 476 S A6 S AT6 S 476 S 476 S 476 S 476 S 476 S 476 S 476§ 4%
Cl2  |GASTOS TASAS GARANTIAS $ 17,100 $ 8550 $ 8550
CI3  |GASTOS GERENCIA $ 79,200 $ 3L S 3M$ 37 s 3L S 37T $ 37T $ 37§ 37§ 37T 37§ 37 S 3L S 3 S 3L S 3y S 3L S 3mML$ 3 s 3m s 3m s 3
Cl4  |GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 20,080 $ 93 s M3 $ 93 $ 913 $ 93 $ 93% 3§ M3 913 93§ 913 $ 913 § 913 $ 913 $ a3 $ 93§ 913¢% 93 % 93§ 93 s 93 s o3
Cl5  |GASTOS VENTAS $  6334fs - s - $ -5 ®$ 33 § 47§ 448 SU$  BBS 67T S TS 818 859 $ 947§ 108§ 11658 1306 $ 1482 $ L1716 $ 2088 $ 27§ 03§ 430§ - § -3
Cl6  |GASTOS PLANEACION $ 27,000($ 9000 § 9000 § 9,000
GASTOS IMPREVISTOS $ 40442 $ 196 $ 196 $ 19 $ 19 $ 196 $ 1926 $ 196 $ 19 $ 1926 $ 1926 $ 196 $ 196 § 196 $§ 1926 $ 1926 $ 1926 $ 1926 $ 196 $ 196 $ 196 $ 196
o $ 1,967,888
o COSTOS MENSUALES PARCIALES $ 1987888/ 207,726 $ 23189 $ 26800 $ 30,106 $ 30285 $ 46330 § 55488 § 65191 § 72889 § 85319 $ 99555 $ 115023 $ 133636 $ 154242 $ 135452 $ 123256 $ 114504 $ 93024 $ 80286 $ 67134 § 53208 § 20590 $ 5565 $ -8 -8
0
Oc)‘ (KOS (R VIZINVARSGVITUOSIIN §  1987,888 | § 207,726 $ 320,915 § 347,715 $ 377,821 § 417,105 $ 463436 § 518924 $ 584115 $ 657,003 $ 742,323 $ 84L877 $ 956,900 $ 1,090,536 $ 1,244,778 $ 1,380,230 $ 1503486 $ 1,617,990 $ 1,711,014 $1791,300 $ 1858435 $1,911,643 $ 1,932,232 $1,987,888 $ 1987,888 $ 1,987,888 $ 1,987,888
0 %PARCIALES 15% 1% 1% Wb W W 3% % % 9% 5% 6% % 8% % 6% 6% 5% 9% % % 1% 3% 0% 0% 0%
%TOTALES 15% 16% 17% 19% 2% 2% 26% 29% 33% 3% 4% 48% 55% 63% 69% 6% 81% 86% 90% 93% 96% 97% 100.00%  100.0%  100% 100%
TABLA 8. 3— CRONOGRAMA COSTOS TOTALES EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
CRONOGRAMA COSTOS PARCIALES-ACUMULADOS
S600,000.00
2,000,000.00 4500,000.00
51,500,000.00
(=]
“:E $300,000.00
= — CO5TOS MENSUALES PARCIALES
$1,000,000.00 = COSTOS MENSUALES ACUMULADOS
5200,000.00
S500,000.00
I I I I I $100,000.00
s | I I I [
o 1 2 4 5 & 7 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
MES

GRAFICO 8. 1 — COSTOS PARCIALES VS ACUMULADOS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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Hay que tomar en cuenta que la empresa asumio el costo total del terreno en el
mes cero por lo que de ahi en adelante se tomo 19 meses de construccion mas 2
meses mas considerados de imprevistos, y se dejo 3 meses mas de imprevistos
secundarios 2 conociendo como alargues propio de obra, en los que normalmente en

obra sera para obras de acabados finales y limpieza final.

8.6 ANALISIS DE INGRESOS DEL PROYECTO

Para el analisis de ingresos se tomd en cuenta que dentro de la zona del
proyecto la velocidad de ventas ponderada de competencia es de 1.6 unidades por
mes. En el proyecto al tener 30 unidades se vendera en 18 meses aproximadamente.
Se considera que se comenzara las ventas al mes 3 que haya iniciado la
construccion del proyecto y se vendera el Gltimo inmueble al mes 20 de construccion

de obra. Es decir en los 18 meses.
En el siguiente cuadro se puede observar la planificacion de ventas.

En este cuadro se puede ver claramente que el ingreso mayor sera en el mes 22
puesto que el proyecto estimada mente durara en construccién 18 meses pero aun
asi se asumio dos meses mas de imprevistos en donde normalmente toma tiempo
qgue la banca hipoteque el inmueble y desembolse el dinero, por lo que los
departamentos seran entregados entre el mes 18 al 20. Es aqui que entra la
inversion por parte de crédito hipotecario y variara de acurdo a eleccion y preferencia
del cliente. La empresa normalmente ha visto que entre tramites de hipoteca del
inmueble mas tramites burécratas , dura mas o menos dos meses para la entrega del
dinero o desembolso correspondiente al 70% del total del valor del inmueble. En este
mes 22 el ingreso sera de 70% del total de ventas.
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EDIFICIO

MESES DE VENTA

MESES VENTAS

MES VENTA
ACUERDO A
RLES CRONOGRAMA
OBRA
1.00 3.00 $ 15988 $ 1881 $ 1,881 $ 1,881 $ 1,881 $ 188L $ 1881 $ 1881 $ 1,881 $ 1,881 $ 1,881 $ 1,881 $ 1881 $ 1,881 $ 1,881 $ 1,881 $ 1,881 $ 1,881 $ 111,918 $ 159,883
2.00 4.00 $15988 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 1,999 $ 111,918 $ 159,883
3.00 5.00 $15988 $ 2,132 $ 2132 $ 2,132 $ 2132 $ 2,132 $ 2132 $ 2132 $ 2,132 $ 2132 $ 2,132 $ 2132 $ 2,132 $ 2,132 $ 2,132 $ 2,132 $ 111,918 $ 159,883
4.00 6.00 $ 15988 $ 2,284 $ 2284 $ 2,284 $ 2284 $ 2284 $ 2284 $ 2284 $ 2,284 $ 2284 $ 2284 $ 2284 $ 2284 $ 2284 $ 2,284 $ 111,918 $ 159,883
5.00 7.00 $ 15988 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2,460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2460 $ 2,460 $ 2460 $ 2,460 $ 2,460 $ 111,918 $ 159883
6.00 8.00 $ 15988 $ 2665 $ 2,665 $ 2,665 $ 2,665 $ 2,665 $ 2665 $ 2,665 $ 2665 $ 2,665 $ 2,665 $ 2,665 $ 2,665 $ 111,918 $ 159,883
7.00 9.00 $ 15988 $ 2,907 $ 2,907 $ 2907 $ 2,907 $ 2,907 $ 2,907 $ 2,907 $ 2907 $ 2,907 $ 2,907 $ 2,907 $ 111,918 $ 159,883
8.00 10.00 $ 15988 $ 3,198 $ 3,198 $ 3,198 $ 3,198 $ 3,198 $ 3,198 $ 3,198 $ 3,198 $ 3,198 $ 3,198 $ 111,918 $ 159,883
9.00 11.00 $ 15988 $ 3553 $ 3553 $ 3553 $ 3553 $ 3,553 $ 3553 $ 3,553 $ 3553 $ 3,553 $ 111,918 $ 159,883
10.00 12.00 $ 15988 $ 3997 $ 3,997 $ 3997 $ 3,997 $ 3,997 $ 3,997 $ 3,997 $ 3,997 $ 111,918 $ 159,883
11.00 13.00 $ 15988 $ 4568 $ 4,568 $ 4568 $ 4568 $ 4,568 $ 4568 $ 4,568 $ 111,918 $ 159,883
12.00 14.00 $ 15988 $ 5329 $ 5329 $ 5329 $ 5329 $ 5329 $ 5,329 $ 111,918 $ 159,883
13.00 15.00 $ 15988 $ 6,395 $ 6,395 $ 6,395 $ 6,395 $ 6,395 $ 111,918 $ 159,883
14.00 16.00 $ 15988 $ 7,994 $ 7,994 $ 7,994 $ 7,994 $ 111,918 $ 159,883
15.00 17.00 $ 15988 $ 10659 $ 10,659 $ 10,659 $ 111,918 $ 159,883
16.00 18.00 $ 15988 $ 15988 $ 15,988 $ 111,918 $ 159,883
17.00 19.00 $ 15988 $ 31,977 $ 111,918 $ 159,883
$ 15988 $ 31,977 $ 111,918 5 159,853
TOTAL PARCIAL $ 15988 $17,869 $19,868 $ 22,000 $ 24,284 $ 26743 $ 29408 $ 32,315 $ 35513 $ 39,066 $ 43,063 $ 47,631 $ 52,960 $ 59,356 $ 67,350 $ 78,009 $ 93,997 $ 125974 $ 31,977 $2,014,529 $2577,898
UL ASHIUMIHAole $ 15,988 $33,858 $53,725 $ 75,725 $100,009 $126,752 $156,160 $188,475 $223,988 $263,054 $306,117 $353,748 $406,708 $466,064 $533,413 $611,422 $ 705419 $ 831,393 $863,369 $2,877,898 $2,377.895
7 PARCEIALES 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 2% 2% 2% 2% 3% 3% 4% 1% 70% 100.00%
0 (EUNULADE) 1% 1% 2% 3% 3% 4% 5% 7% 8% 9% 11% 12% 14% 16% 19% 21% 25% 29% 30% 100% 100.00%
TABLA 8. 4 - CRONOGRAMA INGRESOS TOTALES EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
1 00%)
160%
. % PARCIALES
MAXIMO INGRESO — 0 ACUMULADOS
= PARCIAL
19 [l 1% 3% 3% I =5C
0% —
3 a 5 6 7 8

GRAFICO 8. 2 - INGRESOS PARCIALES VS ACUMULADOS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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8.7 ANALISIS DE FLUJO DE CAJA TOTAL

El analisis del flujo de caja se lo realizé analizando los costos totales del proyecto y los ingresos totales del proyecto. Con esto se determino el flujo de caja del edificio FRAGO sin considerar

ingresos por financiamiento que mas adelante lo analizaremos para luego proceder a concluir el mejor flujo.

Con este flujo de fondos se determindé la inversion maxima acumulada del proyecto obtenido al mes 18 con un valor de $ 1, 179,878 USD. Este valor ayuda para ingresar a pedir al banco

una linea de crédito por este valor.

FLUJO DE FONDOS
11,00 12.00 13.00 1400 18.00 19.00 2000 2100
COSTOS
ACUMULADOS | $ 297726 $ 320915 $ 347715 $ 377821 $ 417105 $ 463436 $ 518924 $ 584115 $ 657008 $ 742323 $ 841877 $ 956900 $ 1000536 $ 1244778 $ 1380230 $ 1503486 $ 1617990 $ 1711014 § 1791300 $ 1858435 $ 1911643 $ 1932232 $ 1987888
INGRESOS
ACUMULADOS | $ $ $ $ 15988 $ 33858 $ 53725 $ 75725 $ 100009 § 126752 $ 156160 $ 188475 § 223988 $ 263054 $ 306117 § 353748 $ 406708 $ 466064 $ 533413 $ 611422 $ 705419 $ 831393 § 863369 $ 2,877,898
FLUJO MAXIA
ACUMULADO A
EFECTVO  |$  (207.726) $ (320915) $  (347.715) $ (36L833) §  (383248) $ (409.710) $ (443199) $ (484,106) $ (530251) $ (586,162) $ (653402) § (732912) $  (827,482) $  (938,662) $ (L026483) $ (1096778) $ (115L927) $ (L177,601) $ (1179878) $ (L153016) $ (1,080250) $ (1,068,863) $ 890,010
TABLA 8.5 - FLUJO DE FONDOS PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
53,000,000 FLUJO DE FONDOS
52,500,000 -
52,000,000 -
51,500,000 -
e COSTOS ACUMULADDS
e 1 il | PG RES O A CLINLLAD O,
== F LU SCUIRUILADD EFECTIVOD:
500,000 -
[
Lt} 1 2 3 4 5 15 16 1z 22
$(500,000) 4 a MAKIMA INVERSIOMN
ACUMLULADA
&(1,000,000) - 51,179,678
5(1,500,000) -

GRAFICO 8. 3 - FLUJO DE FONDOS EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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8.8 ANALISIS DINAMICO DEL PROYECTO

Para generar el flujo operacional del proyecto se procedié a analizar los
Ingresos, egresos parciales mes a mes a fin de generar un flujo operacional en

toda la vida del proyecto.
A continuacion se presenta un resumen de los principales datos obtenidos.
Asi:

e El egreso parcial maximo generado en la vida del proyecto se da en el mes
13, correspondiente al valor de $ 153,295 USD

e Elingreso maximo parcial que se obtendra por ventas de los inmuebles se
tiene al mes 22. El valor que se tiene es $ 2, 014,529 USD.

e Lainversion maxima acumulada se obtendra en el mes 18 correspondiente
aunvalorde $ 1, 179,878 USD considerando el valor del terreno.

e La utilidad que se obtiene es de $890,010 USD.

e El costo total del proyecto es de $1, 987,888 USD.

e El ingreso maximo total sera de $2, 877,898 USD.

e EI VAN obtenido es de $ 424,839, mayor a cero, por lo tanto la inversién y
rentabilidad satisface los requerimientos de los inversionistas.

e LaTIR anual da un valor de 59,12%

A continuacién se presenta la tabla de flujo operativo:

FLUJO DE FONDOS

400 500
C0ST0S
opcaes § MBS BIB9S 280 S 275 S WL S 4GB S S0M S 6465 S 1230 § 8GR §  98gM
INGRESOS
oARCALES -8 - s - 0§ 15988 17869 S 19868 § 22000 § 24284 § 26743 § 29408 $ 3315
GASTOS
venms S -8 -8 S8 S S 4TS 44 s5us  s8s 67§ 7
fL
EFE(EJ#I(\)/O $ (QOTT6) S (318§ (6800) § (417 S (UA5) $ (26463 $ (33489) § (M0907) § (46.145) §  (55011) $  (67.40)
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FLUJODE FONDOS
1100 1200 13.00 1400 15,00 16.00 17.00 18.00 19.00 2000 2100 2200

$ 1422 § 132776 § 193295 § 134404 § 122091 § 113199 § 91542 § 78570 § 65067 § 50437 § 19886 §  113%
§ 513§ 30066 § 43063 § 47631 § 52960 § 5936 § 67350 § 78009 § 93997 § 15974 § 30977 § 201459

$ 818 859 § ur $ 1048 § 1165 § 1306 § 1482 § 176 § 2068 § 21§ 0§ 430

§ (O510) S @A5T0) S (UA179) S @78 S (02%) S (MY S (M) S QIS %83 S 25 S 1137 § 1958873

TABLA 8. 6 — FLUJO DE FONDOS PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Con este flujo se procedi6 a sacar el VAN.

VAN $ 424,839
TAS/Z EEEAfT'VA 20.65%
TASKAAEEZiiTLNA 1.58%

MENTISRUAL >:95%
TIR ANUAL 59.12%

TABLA 8. 7 -VAN, TASA EFECTIVA DEL PROYECTO EDIFICO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

oc ANALISIS DEL VAN Y DE LA TIR

El VAN del proyecto sin apalancar es de $ 424,839 USD, mayor a cero lo que
indica que la inversién es buena, con mayor rentabilidad esperada. La tasa interna
de retorno es de 59% anual, lo que quiere decir que el retorno es mucho mayor al
esperado del 20,65% esperado por los inversionistas. Solo en este caso se

analiza la TIR ya que al presentar variaciones considerables en cambio de signo
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es preferible no usar este indicador para obtener datos comparativos financieros,

es por eso que se usara solamente el VAN para analisis de resultados.

8.9 ANALISIS DE SENSIBILIDADES Y ESCENARIOS

Para analizar las sensibilidades y escenario del proyecto se procedié a

escoger a que parametros se aplicara sensibilidad.

El analisis de sensibilidades de un proyecto no es mas que medir el riesgo
que tendra el proyecto a diferentes parametros.

Segun Federico Eliscovich, profesor MDI Quito 2012, el analisis de
sensibilidad identifica las variables criticas y ayuda a conocer los limites del
proyecto. El movimiento de mas de una variable define distintos escenarios que
mas adelante los analizaremos. Estos escenarios proyectados deben ser

coherentes con la rentabilidad del proyecto y el medio al que esta sujeto.

8.9.1 ANALISIS DE SENSIBILIDAD A COSTOS DIRECTOS.

Solo se realiz6 sensibilidad a costos directos para controlar en obra.

Al realizar el analisis de sensibilidad a costos directos se encontré que a un
incremento de precios en costos directos mayor a 37,72% haré que el proyecto no
tenga rentabilidad.

TASA
VAN=0

37.72%

Claramente en el siguiente grafico podemos ver que el porcentaje de subir un
1% a los costos directos hara que el VAN descienda un 5%. La variacion del VAN
original a un VAN cero significa la disminucién de 100%, es decir la disminucion
de $ 424,839 USD.
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INCREMENTO s

PORCENTUAL DE 2% 4% 6% ) 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22% 24% 26% 28% K] 32% 34% 36% 38% 40% 42% 44% VAR
COSTOS DIRECTOS (%) 37.72%

VARIACION DEL VAN 402,615
; $ 424839 § 402615 $ 380391 $ 358,168 § 335944 § 313720 § 291496 $ 269,273 § 247,049 § 224825 § 202601 $ 180378 $ 158154 § 135930 § 113706 $ 91,483 § 69259 $ 47035 § 24812 § 2588 $ (19,636) $ (41,860) § (64,083) $ 572457

e 0% 5% 10% 16% 2% 26% 31% 3% 2% 47% 52% 58% 63% 68% % 78% 84% 89% % 9% 105% 110% 115% 99%

e 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% %

TABLA 8. 8 —= SENSIBILIDAD DEL VAN A INCREMENTO DE COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

SENSIBILIDAD DEL VAN A COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION
4500,000
400,000
B INCREMENTO PORCENTUAL DE
$300,000 COSTOS DIRECTOS (%)
ly = -1E+06x + 419114
—— Lineal (INCREMENTO PORCENTUAL DE
20,000 COSTOS DIRECTOS | %))
A % COSTOS VAN=D
100,000 TASA=3T.T2%
5 = v .
0% 10% 20% S50%
5(100,000)

GRAFICO 8. 4 — SENSIBILIDAD DEL VAN A COSTOS DIRECTOS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

La variacion del VAN en el proyecto Edificio Frago es directamente proporcional a los incrementos de preciso en costos directos. El proyecto alcanza incrementos de costos totales de hasta
37%, generando aun la utilidad esperada.
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8.9.2 ANALISIS DE SENSIBILIDAD A COSTOS TOTALES.

Se realizé sensibilidad a costos totales del proyecto es decir costos directos
mas indirectos sin considerar el terreno ya que relativamente no es sensible a
variacion grande de precios. Esto nos sirve por que normalmente los precios de
materiales y mano de obra directa incrementa. Este analisis servird para concluir
con los inversionistas que tan sensible es el proyecto a un cambio o subida de
precios y para luego determinar a que punto el proyecto puede aguantar un
incremento de costos generando rentabilidad.

Al realizar el analisis de sensibilidad a costos totales se encontré que a un

incremento de precios en costos totales mayor a 29,66% hara que el proyecto no

TASA
VAN=0

tenga rentabilidad.

29.66%

A continuacion se presenta el flujo generado por incremento en costos totales:

La disminucion parcial del VAN conforme se varié un 1% a los costos totales

del proyecto es de un 7% de disminucién del VAN uno con respecto del otro.
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TASA
VARIACION PORCENTUAL DE VAN=0
10% 18% 20% -
COSTOS TOTALES (%
9 29.66%

VARIACION DEL VAN $34039%6 $ 424839 $ 396691 $ 368544 $ 340396 $ 312248 $ 284101 $ 2550953 $ 227,806 $ 199,658 $ 171511 $ 143363 $ 115215 $ 87,068 $ 58,920 $ 30,773 % 2,625 | 7,422

ol 0% 7% 13% 20% 27% 33% 40% 46% 53% 60% 66% 73% 80% 86% 93% 99% 98%

DECREMENTO DEL VAN

PARCIAL % % % % % % % % % % % % 7% % % %

TABLA 8.9 - SENSIBILIDAD DEL VAN A INCREMENTO DE COSTOS TOTALES DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

SENSIBILIDAD DEL VAN A COSTOS TOTALES

5500,000.00

5400,000.00
$300,000.00 B VARIACION PORCENTUAL DE COSTOS
= y = -1E+06% + 419114 TOTALES (%)
=
| $200,000.00 -
= Lineal (VARIACION PORCENTUAL DE
o 4 % COSTOS VAN=0 COSTOS TOTALES (%))
c ey TASA=29.66%
E
=
. . . . .
0% 5% 10% 15% 40%
$(100,000.00)
VARIACION PORCENTUAL DE COSTOS TOTALES (%)
$(200,000.00) -

GRAFICO 8. 5 - SENSIBILIDAD DEL VAN A VARIACION DE COSTOS TOTALES
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

La variacion del VAN en el proyecto Edificio Frago es directamente proporcional a los incrementos de precios en costos directos. El proyecto alcanza incrementos de costos totales de hasta
29.5%, generando aun utilidad esperada.
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8.9.3 SENSIBILIDAD A DISMINUCION PORCENTUAL EN
VENTAS

Al realizar el analisis de sensibilidad a precios de venta de los inmuebles se
encontré que a un decremento de precios a los ingresos del proyecto Edificio
Frago mayor a 19.4% hara que el proyecto no tenga rentabilidad.

TASA
VAN=0

-19.38%

A continuacion se presenta el flujo generado por disminucién en los ingresos

del proyecto:

VARIACION PORCENTUAL DE

INGRESOS

289,348 $

419114 $ 246,092 $ 202,837

332,603 $

VARIACION DEL VAN $ 375,859 375,859 $

DECREMENTO DEL VAN
ORIGINAL

DECREMENTO DEL VAN
PARCIAL 10% 10% 10% 10% 10% 10%

0% 10% 21% 31% 41% 52%

TASA
VAN=0

-19.38%
159,581 $ 116,326 $ 73,070 $ 29,815 $ (13,441) $ (56,696) |

62% 2% 83% 93% 103% 114%

10% 10% 10% 10% 10% -14%

TABLA 8. 10 - SENSIBILIDAD DEL VAN A DISMINUCION DE PRECIOS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

La disminucion parcial del VAN conforme se varié un -1% a los ingresos del
proyecto es de un 10% de disminucién del VAN uno con respecto del otro.
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SENSIBILIDAD DEL VAN A VARIACION PORCENTUALDE INGRESOS

500;000.0

B VARIACION PORCENTUAL DE
INGRESOS

Polinémica (VARIACION
PORCENTUAL DE INGRESOS)

VARIACION DEL VAN

A % COSTOS VAN=0
TASA=-19,38%

VARIACION PORCENTUAL DE INGRESOS

GRAFICO 8. 6 - SENSIBILIDAD DEL VAN A VARIACION DE PRECIOS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

La variacion del VAN en el proyecto Edificio Frago es directamente proporcional a los decrementos de precios en los ingresos del proyecto. El proyecto alcanza disminucion de ingresos de
hasta —19.40%, generando aun utilidad esperada.

278



= .
FRAGO
.

EDIFICIO “FRAGO OBRAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

8.9.4 SENSIBILIDAD A PERIODOS DE VENTA DEL PROYECTO

Al realizar el analisis de sensibilidad a periodos de venta de los inmuebles se
encontré que si se aumenta de periodo de ventas del proyecto Edificio Frago
mayor a 21 periodos sobre los 18 periodos base es decir 34 meses totales hara

gue el proyecto no tenga rentabilidad.

Se consideré que uno de los casos mas tragicos es vender un solo
departamento por mes. En la zona como se conocié anterior mente en el estudio
de mercado se encontrd6 que se esta vendiendo aproximadamente 2

departamentos por mes

A continuacién se presenta el flujo generado por aumento en periodo de

ventas del Edificio Frago
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SENSIBILIDAD DEL VAN A VARIACION DE PERIODO DE VENTAS

VARIACION MENSUAL EN

14 16 18 20 220 24
VENTAS

VARIACION DEL VAN $424839 § 424839 $ 414618 $ 400747 $ 384204 § 365093 § 346366 § 325792 § 304550 § 262852 § 260861 § 238702 § 216472 § 194249 § 172094 $ 150055 $ 128172 $ 106475 § 84980 § 63734 § 42726 $ 21977 § 1497 § (18708) F <Hk
DECRE’!;ESA[EEL Lt 0.0% 24% 5.1% 9.5% 13.9% 185% 2.3% 2.3% 334% 38.6% 438% 49.0% 54.3% 59.5% 64.7% 69.8% T49% 80.0% 85.0% 89.9% 94.8% 99.6% 1044% 98.7%
DECRE%?;E&EEL U 2% 3.26% 3.9% 4% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% % % 10%

TABLA 8. 11 — SENSIBILIDAD A INCREMENTO EN PERIODO DE VENTAS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

SENSIBILIDAD DEL VAN A VARIACION DE PERIODO DE VENTAS

500,000.0 5

B SENSIBILIDAD DELVAN A
VARIACION DE PERIODO
DE VENTAS

300,000.0 -

200,000.0 -

Lineal (SENSIBILIDAD DEL
VAN A VARIACION DE

A% COSTOS VAN=0 FERIODO DE VEMTAS)
MES=-39 + LOS 18 base

g
>
—
w
=]
=
g
=
S
=

100,000.0 -

oo T T T T T
0 5 10 15 20 5

VARIACION MENSUAL EN VENTAS
-100,000.0 <

GRAFICO 8. 7 — SENSIBILIDAD A INCREMENTO DE PERIODO DE VENTAS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

280




.
FRAGO
.

EDIFICIO “FRAGO OBRAS CiviLES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

8.9.5 ESCENARIO COSTOS TOTALES-PRECIOS DE VENTA DE LOS INMUEBLES

El andlisis de escenarios nos permite obtener un comportamiento en el tiempo del proyecto mas real ya que normalmente no solo un parametro es afectado en la vida del proyecto, si no son

mas de uno. Solamente se lo realiz6 hasta incrementos porcentuales de un maximo de 32% en costos totales y de una disminucion de precios de venta de -20% y se encontro:

El escenario por el cual el proyecto Edificio Frago pasara es variacion porcentual de costos totales versus variacion porcentual de ventas. A continuacion se presenta la tabla de escenarios
en la cual se puede ver que el proyecto es bueno ya que soporta incremento porcentual de costos directos de hasta 30% y cerca de un decremento de precios del proyecto de aproximadamente
de hasta 0%. A si mismo, soporta decremento de precios de hasta 18% con aumento porcentual de costos totales de hasta 2%. Siendo estos los antes detallados los peores escenarios.

Pasados estos incrementos en costos y disminucion en precios haran que el proyecto sea no viable.

VARIACION DEL VAN POR ESCENARIO

VARIACION PORCENTUAL DE VENTAS
$ 311,383 -6% -8% -10% o VA

$ 424839 $ 381,583 $ 338,328 $ 205,072 $ 251,817 $ 208,561 $ 165,306 $ 122,050 $ 78,795 $ 35539 $

$ 397,894 $ 354,639 $ 311,383 $ 268,128 $ 224872 $ 181,617 $ 138,361 $ 95,106 $ 51,850 $ 8595 $ (34,661)
$ 370,949 $ 327,694 $ 284,438 $ 241,183 $ 197,927 $ 154,672 $ 111,416 $ 68,161 $ 24,906 $ (18,350) $ (61,605)
$ 344,005 $ 300,749 $ 257,494 $ 214,238 $ 170,983 $ 127,727 $ 84,472 $ 41216 $ (2,039) $ (45,295) $ (88,550)
$ 317,060 $ 273,805 $ 230,549 $ 187,294 $ 144,038 $ 100,783 $ 57,527 $ 14,272 $ (28,984) $ (72,239) $  (115,495)
$ 290,115 $ 246,860 $ 203,604 $ 160,349 $ 117,093 $ 73838 $ 30,582 $ (12,673) $ (55,928) $ (99,184) $  (142,439)
$ 263171 $ 219,915 $ 176,660 $ 133,404 $ 90,149 $ 46,893 $ 3,638 $ (39,618) $ (82,873) $  (126,129) $  (169,384)
$ 236,226 $ 192,971 $ 149,715 $ 106,460 $ 63,204 $ 19,949 $ (23,307) $ (66,562) $  (109,818) $  (153,073) $  (196,329)
$ 209,281 $ 166,026 $ 122,770 $ 79515 $ 36,259 $ (6,996) $ (50,251) $ (93507) $  (136,762) $  (180,018) $  (223,273)
$ 182,337 $ 139,081 $ 95,826 $ 52,570 $ 9,315 $ (33,941) $ (77.196) $  (120452) $  (163,707) $  (206,963) $  (250,218)
$ 155,392 $ 112,137 $ 68,881 $ 25626 $ (17,630) $ (60,885) $  (104,141) $  (147,396) $  (190,652) $  (233,907) $  (277,163)
$ 128,447 $ 85192 $ 41936 $ (1,319) $ (44,575) $ (87,830) $  (131,085) $  (174,341) $  (217,596) $  (260,852) $  (304,107)
$ 101,503 $ 58,247 $ 14,992 $ (28,264) $ (71,519) $  (114,775) $  (158,030) $  (201,286) $  (244,5541) $  (287,797) $ (331,052
$ 74558 $ 31,303 $ (11,953) $ (55,208) $ (98,464) $  (141,719) $  (184,975) $  (228,230) $  (271,486) $  (314,741) $  (357,997)
$ 47613 $ 4,358 $ (38,898) $ (82,153) $  (125408) $  (168,664) $  (211,919) $  (255175) $  (298,430) $  (341,686) $  (384,941)
$ 20,669 $ (22,587) $ (65,842) $  (109,098) $  (152,353) $  (195609) $  (238,864) $  (282,120) $  (325375) $ (368,631 $  (411,886)
$ (6,276) $ (49,531) $ (92,787) $  (136,042) $  (179,298) $  (222,553) $  (265,809) $  (309,064) $  (352,320) $  (395575) $  (438,831)
$ (33.221) $ (76,476) $  (119,732) $  (162,987) $  (206,242) $  (249,498) $  (292,753) $  (336,009) $  (379,264) $  (422520) $  (465,775)
$ (60,165) $ (103421) $  (146,676) $  (189,932) $  (233,187) $  (276,443) $  (319,698) $  (362,954) $  (406,209) $  (449,465) $  (492,720)

TABLA 8. 12 — VARIACION DEL VAN EN ESCENARIOS
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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8.10 ANALISIS DE PROYECTO APALANCADO

Es de vital importancia el andlisis apalancado de proyectos puesto que nos
generard un mejor VAN, haciendo de este proyecto viable, con poca inversion

directa y alta inversion bancaria.

Anteriormente se pudo observar que la mayor inversidbn necesaria en el

proyecto se da en el 18 con un valor de $ 1, 179,878 USD.
Para apalancar el proyecto se uso 3 escenarios.

Un escenario de apalancamiento de la mayor inversion menos el terreno,
otra de la inversién con terreno al mes 18, y una del 90% del costo total del

proyecto.

o« OPCION 1 DE APALANCAMIENTO

CARACTERISTICAS DEL CREDITO

MONTO $ 895878.22 (MAYOR INVERSION SIN TERRENO)
TASA DE INTERES NOMINAL 10.28% ANUAL SOBRE SALDOS. TASA CORPORATIVA BANCO GUAYAQUIL

TASA DE INTERES MENSUAL 0.86%

PLAZIO 19 MESES

AMORTIZACION DEL CAPITAL un solo pago al final
FECHA OTORG. CREDITO 1ER DIA DEL MES 2, 1ER DIA DEL MES 9, IER DIA DEL MES 16. CREDITO EN TRES PARTES IGUALES

FECHA DE PAGOS INTERES MES A MES.

TABLA 8. 13 — CARACTERISTICAS APALANCAMIENTO 1
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Esta opcion es la apalancada la inversibn maxima que necesita el proyecto
Edifico Frago menos el costo del terreno. Se procedi6é a analizar cuando seria el
ingreso de este capital y se escogio el inicio del mes 2, inicio del mes 9 e inicio del

mes 16 ya que son meses claves donde se genera mayor inversion al proyecto.
A continuacion se presente el flujo apalancado del proyecto:
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ANALISIS DEL CREDITO
1000 110 1200 1300 1400 1500 1600 170 1800 1900 200 1m 20
§ 2860 § 286k § %6
§ -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 . §  (B%m)
§ (96X S  (98626) 8 (9866)S  (986k) S (98626) S (M86H)S (%8NS (MZQS  (WA)S  (WA)S  [EY)S  (WA)S  (WA)S TS (bW S (R4S [@%E) S (BGHE S (R4S (%87 §
INTERESESISALDOS § (255) § (255) $ (255) $ (255) $ (255) $ (255) $ (255) $ (116) $ (116) $ (116) $ (116) $ (116) $ (116) $ (116) $ (1679) $ (1679) $ (1679) $ (1679) $ (1679) $ (1675)

FLUJO DE FONDOS ACUMULADO APALANCADO

1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 70 1800 1900 200 70 20
COSTOSACUNULADOS  § 297726 § 30815 § 375§ ST S 480§ 4w s SNEBS  SMN6 S GBI S TR S %008 S WO%9 S  LUNSD S LB S LML S IS0 S LGLSGG S LDBALT §  L4TRM S LG0T S 2045 S 20833 8 3N
NGRESOSACUMULADOS § - § - §  2EB$  MEM S WS WS IME S MEBS WS TRALS TS S  1M08 06 S GBS GIN0 S L0800 S LWL S 4B S 100§ LGNS LTS 108§ 3776
FLUIOACUNULADO

EFECTVO S TS (NU5)S (90K E6USS  (08YS  (M)S  (S)S  QANS (TS (058  (BI)S (89S (RUAS (BG5S (A0S GO S  (NOB S (SENS  (HSS  GOMNS (IS (BOS TGS

TABLA 8. 14 — FLUJO DE FONDOS ACUMULADO CON APALANCAMIENTO 1
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

53,000,000 FLUJO DE FONDOS APALANCADO

DESEMBOLSO BANCARIO
$ 208,626

DESEMBOLSO BANCARIO
§ 208,626

31,500,000 | BESENMBOLSO BANCARIO

$ 298,626
==L 05TO5 ACUMULADOS

—l—INGRESOS ACUMULAD DS
=——FLUO ACUMULADO EFECTIVO

${500,000] -

5(1,000,000)

${1,500,000) -

GRAFICO 8. 8 — FLUJO DE FONDOS APALANCADO 1
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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El primer flujo apalancado del proyecto genero los siguientes resultados:

wercsonno [

RSN 5 1,003,528 UTILIDAD 726,925

IASSILeN § 2,014,529 % A VAN 5%
NS ¢ (557.080)

TABLA 8. 15 - ANALISIS APALANCAMIENTO 1
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

o« OPCION 2 DE APALANCAMIENTO

CARACTERISTICAS DEL CREDITO
MONTO

TASA DE INTERES NOMINAL 10.28% ANUAL SOBRE SALDOS

TASA DE INTERES MENSUAL 0.86%

PLAZO 19 MESES

AMORTIZACION DEL CAPITAL un solo pago alfinal
FECHA OTORG. CREDITO DEL MES 2 AL MES 16 A INICIOS DE CADA MES

FECHA DE PAGOS INTERES MES A MES.

TABLA 8. 16 — CARACTERISTICAS APALANCAMIENTO 2
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Esta opcion es la apalancar la inversion maxima que necesita el proyecto
Edifico Frago. Se procedié a analizar cuando seria el ingreso de este capital y se
escogio el inicio del mes 2 al mes 16 en partes iguales, ya que son meses claves

donde se genera mayor inversion al proyecto.

A continuacién se presenta el flujo apalancado del proyecto:
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ANALISIS DEL CREDITO
900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900 2000 2100 200
DESENBOLSODE CREDITO 8667 § 86667 & 86667 S 86667 § 86667 § 86667 § 86667 $ 86667 § 86667 §  86G6T S 8GG6T & 86667 & G666T S G667 § 86667
PAGOCAPITAL $ - § - § - 3§ - $ - § - 3§ - § -8 - § - 3§ - § - 3§ - § -8 - $ - 3§ - 3§ . $ (L300,000)
SALDODEUDAFIN DE MES § (86667 S (173333) § (60000) $ (46667 $  (33333) § (200000 §  (606G6T §  (BB;I) § (780000 § (866667 $  (953333) § (L0000 § (L1267 § (1213333 §  (1300000) §  (1300000) §  (1,300000) § (1300000) § (L300.000) $ (1,300,000) §
INTERESESISALDOS §  (4)8 (1458 s (2970 $ (6712 (4455) $ (.97 § (.040) $ (6662 $ (144 $ (8,167) $ (6309 $ 068 (10%9$ MBS WBYS  MB)S$  WBYS BN (1)

FLUJO DE FONDOS ACUMULADO APALANCADO

1000 1100 1200 1300 1400 1700 1800 1900 2000 2100 200
COSTOSACUMULADOS |$ 207726 § 320915 § 347715 $ 378915 § 420078 § 469072 $ 528015 $ 507452 § 675383 § 766546 $ 872752 $ 995238 $ 1137158 § 1300514 § 1445923 § 1579996 $ 1706200 $ 1811843 § 1904982 § 1985321 $ 2052437 $ 2084867 $ 3495979

INGRESOS ACUMULADOS | $ . - 0§ 86667 $ 189322 § 203858 § 400302 $ 509058 $ 620009 § 733419 § 849494 $ 968475 § 1090655 $ 1216387 $ 1346117 § 1480414 § 1620041 $ 1766064 $ 1833413 § 1911422 § 2005419 $ 2131393 $ 2163369 $ 4,177,898
FLUJEFAECCUT“I'\'/%ADO $ (07726) $ (320915 $ (261049 $ (189593) § (126220) §  (68680) $  (18956) § 2557 $ 58035 $ 8247 $ %5724 § %417 $ 79229 § 45602 $ Um0 $ 40045 $ 59863 § 21571 $ 6440 $ 2009 $ 78956 $ 78503 § 681919

TABLA 8. 17 - FLUJO DE FONDOS ACUMULADO CON APALANCAMIENTO 2
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Semanl FLUJO DE FONDOS APALANCADO

43,500,000 -

52,500,000 1

—4=—C05TOS ACUMULADOS
$1,500,000 4 == INGRESOS ACUMULADODS

== F LD ACUMULADC EFECTIVO

$(500,000) -

$(1,500,000) -

GRAFICO 8. 9 - FLUJO DE FONDOS APALANCADO 2
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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El segundo flujo apalancado del proyecto generoé los siguientes resultados:

EGRESO MAXIMO
ACUMULADO
EGRESO MAXIMO
PARCIAL

3,495,979 VAN $ 468,617

1,369,958 UTILIDAD $ 681,919

A USD VAN
RESPECTO || 49,503
AL ORIGINAL

2,014,529 % A VAN 11%

INGRESO MAXIMO

ACUMULADO 4,177,898

INGRESO MAXIMO
PARCIAL
MAXIMA
INVERSION

(320,915)

TABLA 8. 18 - ANALISIS APALANCAMIENTO 1
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

o« OPCION 3 DE APALANCAMIENTO

CARACTERISTICAS DEL CREDITO
MONTO

TASA DE INTERES NOMINAL 10.28% ANUAL SOBRE SALDOS
TASA DE INTERES MENSUAL 0.86%

PLAZO 19 MESES

AMORTIZACION DEL CAPITAL UN SOLO PAGO AL FINAL MES 22

FECHA OTORG. CREDITO

FECHA DE PAGOS INTERES MES A MES.

TABLA 8. 19 — CARACTERISTICAS APALANCAMIENTO 3
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Esta opcion es la apalancada el 90% del total de costo del proyecto Edifico
Frago. Se procedié a analizar cuando seria el ingreso de este capital y se escogio
el inicio del mes 2 al mes 19 en partes iguales, ya que son meses claves donde

se genera mayor inversion al proyecto.

A continuacién se presente el flujo apalancado del proyecto:
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ANALISIS DEL CREDITO
90 1000 110 1200 1300 1400 1500 1600 170 1800 B | a0 | am | 20
DESEVBOLSODE CREDITO S 000 S 1000 S 000 S W00 S 000 S 1000 S 000 S  L0D0 S 1000 S 1000 S 1000 S L0000 S 00D S 000 s 1000 S 1000 S L0000 § 10000
PAGO CAPITAL $ - $ - § -8 § -8 - § - § - § - § - § - § - § - § - § § § § § (L800000)
SALDODEUDA FIN DE HES § (0000 S (00000)S (ODONO)S 00D  [ONON) S  GN0000)S  (O0000)S OO0 S GO0 (L0000  (LI00000)S (L0000 S (L0  (L4NG)S (150000  (1600000)S (L7000 § (1800000 S (L800000) § (1800000 §
INTERESESISALDOS S OBNS WIS RSS  GADS S BMOS  GWNS  BE)S (IS BE)S  OYS  (0M)S (IS MMS (LS [0S (ME)S  (BAYS (BN (5
FLUJODE FONDOS ACUMULADO APALANCADO
9.00 10.00 11.00 1200 13.00 1400 1500 16.00 17.00 1800 19.00 2000 2100 200
COSTOSACUMULADOS |$§ 207726 § 320915 § 347715 $ 381843 $ 426007 § 478073 § 540154 § 612793 $ 693988 $ 788469 $ 898043 § 1023942 § 1169310 § 1336141 $ 1485038 § 1622596 § 1752260 § 1861299 § 1958458 § 2043321 § 2115115 § 2154291 § 4028532
INGRESOS ACUMULADOS | § $ - § 100000 § 215988 § 333858 § 4K3TL5 § 575125 § 700,009 $ 826,752 $ %6160 § 1088475 § 1223988 § 1363054 $  1h06117 § 1653748 § 1806708 § 1966064 § 2133413 § 2311422 § 2505419 § 2631393 § 2663369 § 4677898
FLUJ(E)?E%JT%%ADO $ (07726 (30015 $ (47715 § (165855) § (92.149) §  (24347) § Ho1L § 87215 § 132765 § 167691 $ 190433 § 200047 § 103,744 § 169976 § 168,709 § 184112 § 213804 $ 4§ 32964 § 46209 $ 516277 § 509079 § 649,366
TABLA 8. 20 - FLUJO DE FONDOS ACUMULADO CON APALANCAMIENTO 3
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
i FLUJO DE FONDOS APALANCADO
$4,500,000 -
£3,500,000 -
e COSTOS ACUMULAD DS
ﬂ'mrom == NGRESOS ACUMULADOS
== FLLJO ACLMULADO EFECTIVO
£1,500,000 -
$500,000 -
%(s00,000) -

GRAFICO 8. 10 - FLUJO DE FONDOS APALANCADO 3
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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El tercer flujo apalancado del proyecto genero los siguientes resultados:

EGRESO MAXIMO
ACUMULADO 4,028,532 VAN $ 495,397
EGRESO MAXIMO
PARCIAL 1,915,395 UTILIDAD $ 649,366
INGRESO MAXIMO A USD VAN
ACUMULADO 4,677,898 =S olm $ 70,559
AL ORIGINAL
INGRESO MAXIMO
PARCIAL 2,014,529 % A VAN 14%
MAXIMA PO

INVERSION

TABLA 8. 21 - TABLA 8. 22 - ANALISIS APALANCAMIENTO 1
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR

Finalmente el siguiente cuadro indica que la mejor opcibn que genera
utilidad es la del proyecto sin apalancar, sin embargo un proyecto apalancado
genera menos utilidad pero mejor VAN, esto a su vez es bueno ya que podemos
invertir capital propio en varios proyectos apalancados pero en menor cantidad,

de este modo se genera mayor utilidad con menor inversion.

ANALISIS PROYECTO SIN APALANCAR VS. APALANCADO

ANALISIS SIN ANALSIS ANALSIS ANALSIS
APALANCAR APALANCAMIENTO 1 APALANCAMIENTO 2 APALANCAMIENTO 3
TASA DE DESCUENTO 0
MENSUAL 1.58%
TASA DE DESCUENTO 0
E oo 20.65%
INVERSION TOTAL | & 1 987888 1,092,010 $ 687,888 $ 187,888
PROPIA
VAN $ 424839 $ 445089 $ 474341 $ 495,397
UTILIDAD $ 890,010 $ 726925 $ 681,019 $ 649,366

TABLA 8. 23 — ANALISIS DE PROYECTO APALANCADO Y SIN APALANCAR
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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8.11 CONCLUSIONES

El siguiente cuadro muestra las conclusiones del presente capitulo.

ASPECTO CALIFICACION CONCLUSIONES

El analisis estético indica que el proyecto
en condiciones normales tendra una
utilidad neta de $ 890,000 USD, un
margen sobre ventas de 31% y 45% de
rentabilidad sobre costos. El andlisis
dindmico, as sensibilidades y e escenario
i analizado indica que el VAN es positivo,
ANALISIS llegando a alcanzar tasas de variacion de
FINANCIERO EXCELENTE precios y costos sobre el 20%, e
incrementos de periodo de ventas de 39
meses mas sobre el normal. Con respecto
al apalancamiento realizado, los 3
escenarios considerados indican que el
proyecto Frago conviene usar
apalancamiento por presentar un mayor
VAN.

Los ingresos del proyecto por ventas
) ) conjuntamente con los egresos
ANALISIS ESTATICO MUY BUENO determinaron una utilidad de $ 890,000
USD, con una tasa de rentabilidad
correspondiente al 45%.
Se determino el flujo dindmico sin
apalancamiento generando un VAN de $
< < 429,839 USD, lo que nos indica que
ANALISIS DINAMICO MUY BUENO satisface mucho mas los requerimiento
por los inversionistas. Se concluye que el
proyecto es rentable.
El proyecto aguanta una variacion en
costos totales de 29,66%, pasado esta
tasa el proyecto se convierte en no viable
SENSIBILIDAD A BAJA puesto que el VAN baja de cero. Con este
LOS COSTOS incremento en costos el proyecto
tranquilamente se mantiene rentable
cuando exista inflacion de precios que en
la actualidad esta cerca del 5%
El proyecto aguanta una disminucién en
SENSIBILIDAD A BAJA precios totales de 19,38%, pasado esta
LAS VENTAS tasa el proyecto se convierte en no viable
puesto que el VAN baja de cero.
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El proyecto aguanta un incremento en
periodo de ventas de 39 meses, es decir
39 meses sobre los 18 meses planeados
de ventas, pasado esta tasa el proyecto
se convierte en no viable puesto que el

VAN baja de cero.
La escalera de escenarios indica que el
proyecto tiene baja sensibilidad a una
variacion tanto en precios de venta asi
como en un incremento en los costos
ESCENARIO COSTO BAJA totales. En todos los campos el proyecto
VS PRECIO es de baja sensibilidad. En el caso de
este escenario el proyecto puede varia en
costos hasta un 30% sin variar el precio.
Otro escenario es disminuir los costos
hasta un 18%, variando un 2% en costos.
Se realiza 3 apalancamientos, uno con la
inversion maxima acumulada menos el
terreno, la segunda con inversion con
terreno incluido y la tercera con el 90%
del costo total del proyecto. El
desembolso de dinero se realiz6 acorde a
APALANCAMIENTO EXCELENTE los meses de mayor inversion,
correspondiente desde el mes 2 al mes
16. Todos los apalancamientos muestran
un VAN superior al VAN obtenido en el
andlisis sin apalancamiento. Esto
determina que el proyecto es aun mas
rentable con menos inversion propia.

SENSIBILIDAD A
PERIODO DE BAJA
VENTAS

TABLA 8. 24 — CONCLUSIONES ANALISIS FINANCIERO
FUENTE: FRAGO OCG. JUNIO 2012
REALIZADO: AUTOR
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IX. ASPECTOS LEGALES

9.1 INTRODUCCION

La Empresa promotora y desarrolladora de proyectos inmobiliarios y de obras
civiles Frago OCG, es una empresa que esta ya ha estado constituida en el
mercado ecuatoriano bajo todas los requerimiento y disposiciones que la
Superintendencia de Compafiias demanda. La empresa como tal una vez que
demuestra la factibilidad y vialidad en los factores econdmicos, financieros,
arquitectonicos y de mercado del pais de cualquier proyecto inmobiliario, y en
este caso el Proyecto Edificio Frago procede a realizar todos los aspectos legales
gue la empresa como tal necesita para que el proyecto pueda desarrollarse en las

etapas de planificacion, ejecucion, comercializacion y culminacion.

9.2 METODOLOGIA

Este capitulo, para un mejor entendimiento, se procedera a dividirlo para su

analisis en varias partes y etapas, las cuales a continuacion se detallan.

ASPECTOS LEGALES A ANALIZAR

ASPECTOS LEGALES RELACIONADOS CON LA COMPARNIA
PROMOTORA

ASPECTOS RELACIONADOS CON EL PROYECTO
FASES DE PREVENTA, PREFACTIBILIDAD Y PLANEACION
FASE DE CONSTRUCCION

FASE DE ENTREGA Y OPERACION

PRESUPUESTOS Y CRONOGRAMAS DEL COMPONENTE
LEGAL, HITOS

TABLA 9.1 -ASPECTOS LEGALES A ANALIZAR
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR
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9.3 ASPECTOS LEGALES RELACIONADOS CON LA
COMPANIA

La Compafiia Frago Obras Civiles en General Cia. Ltda., es una compafiia
inscrita en el registro Mercantil de Quito y constituida como compafia real en la

Superintendencia de Compafias del Ecuador.

La empresa normalmente participa en proyectos inmobiliarios y proyectos de
contratacion de indole publica. Para la realizacion de todos los proyectos siempre

se cumple varios requerimientos legales los que son:

¢ Afiliacion al personal en nomina de la empresa al Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social.
e Pago de utilidades a los empleados que participaron en el proyecto.

e Declaracion de impuestos y utilidades al SRI.

De esta forma la empresa Frago cumple cada requisito legal para su correcto

funcionamiento como empresa constructora e inmobiliaria.

9.4 ASPECTOS LEGALES RELACIONADOS CON EL
PROYECTO

La Compafia Frago OCG, tiene a todo su cargo el proyecto Edificio Frago en

todos sus aspectos financieros, legales e inversion total.

Un proyecto como tal a lo largo de todas sus etapas demanda un sin nimero
de documentos y tramites de indole legal. El proyecto Edificio Frago, en la
actualidad esta en ejecucion, a continuacion presentamos todos los tramites que
el proyecto demanda en sus distintas etapas y que se los ha venido obteniendo o

gue se necesitaran en un futuro.
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ETAPA DESCRIPCION DEL TRAMITE ESTADO ACTUAL
Escrituras de terreno legalizadas
PREFACTIBILIDAD Informe de Regulacién Metropolitana

Certificado de gravamen del predio

Pagos impuestos prediales
Pago de garantia de cumplimiento, fondo de garantia
Pagos permiso de bomberos para ejecucion del proyecto
Pago deinstalacion de servicios basicos a la EMAAP-Q
PLANIFICACION Licencia para excavaciones y obras preliminares
Acta de registro de planos arquitectonicos
Licencia de construccion
Permiso de uso de veredas y zona azul si es el caso

Contratos para prestaciones de los servicios

Primera inspeccion del municipio
Solicitud de acometidas de agua, luz y teléfono

, Solicitud acometida generador
EJECUCION

LG LLLblllly] (L

Visita de comisaria por cumplimiento de ley
Segunda y terceras visitas por parte del Municipio J en tramite

Contratacion de proveedores

Pago tasas por publicidad visual en vallas
COMERCIALIZACION Contratos de reserva de inmuebles

Contrato compra-venta de inmueble J en tramite

LA L

Geo referencial del predio
Geo referencial de los departamentos
Declaratoria de propiedad horizontal
CIERRE L s
Licencia de habitabilidad
Devolucion de fondo de garantia

Tk

Acta de entregas de los inmuebles

TABLA 9.2 - ASPECTOS LEGALES
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR
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9.4.1 ETAPA DE PREFACTIBILIDAD

En esta primera etapa del proyecto, tanto los promotores e inversionistas del
proyecto trabajan conjuntamente analizando la factibilidad que el proyecto tendra
en el ambito econémico, financiero y arquitecténico a fin de conseguir detallar el
acta de constitucion para la conformacion y normal desarrollo del proyecto Edificio

Frago.

Todos los aspectos legales que el proyecto necesita durante esta etapa son

los que a continuacién se detallan.

e ESCRITURAS DEL TERRENO LEGALIZADAS.- Este documento el
abogado de la empresa lo ha realizado a fin de constar legalidad de la

propiedad, para poder realizar cualquier proyecto sobre el proyecto.

e INFORME DE REGULACION METROPOLITANA.- O llamado IRM,
documento que el municipio entrega a fin de conocer el area total del
predio, numero de pisos, altura maximo, zonificacion, coeficiente de
ocupaciéon COS, retiros del predio entre otros aspectos secundarios.
Este documento se lo obtiene llenando el formulario que da el Municipio,
conjuntamente con el pago del impuesto predial.

e CERTIFICADO DE GRAVAMEN DEL PREDIO.- Documento que se lo
adquiere en el Registro de la propiedad a fin de conocer si el predio tiene
algun impedimento de orden legal para poder construir a futuro un

inmueble sobre este terreno.

9.4.2 ETAPA DE PLANIFICACION

Luego de haber analizado la pre factibilidad del proyecto, y obteniendo todos
los documentos necesarios para seguir con esta segunda etapa., es necesario

viabilizar el proyecto. Esto se lo realizara en la etapa de planificacion del proyecto
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como tal. Para esto se necesita los siguientes documentos legales que se detallan

a continuacion.

e PAGO DE IMPUESTO PREDIAL.- Simplemente se debe constatar que
haya sido pagado el impuesto anual de acuerdo a la ley. Esto sirve para
obtener el permiso de construccion. El costo de este impuesto predial

varia de acuerdo al tamafio y ubicacién del predio.

e PERMISO DEL CUERPO DE BOMBEROS.- Con los planos
desarrollados y el estudio de mitigacion de bomberos se procede a la
aprobacion de los planos de bomberos. A su vez, una vez pagado la
tasa de bomberos se obtiene sellos en todos los planos que serviran
para la aprobacién de planos en el municipio y obtencién de licencia

constructiva.

e PAGO DE INSTALACION DE SERVICIOS BASICOS EMAAP-Q.- Se
procede a pagar una tasa de acometida para servicios basicos que el

proyecto conectara a su acometida principal.

e PERMISO PARA EXCAVACIONES Y OBRAS PRELIMINARES.-
Como se concluy6 que el proyecto es viable, dentro de este periodo se
procede a sacar el permiso de excavaciones y obras preliminares para
adelantar la demolicién y excavacion de subsuelos mientras se tramita el
acta de registro de planos arquitecténicos. Para este documento no se
requiere del pago de fondo de garantia, simplemente se presenta la

siguiente documentacion:

- Formulario llenado por el propietario del inmueble,
- Escritura del inmueble,

- IRM,

- Copia de pago de impuesto predial

- Descripcién grafica de los trabajos a realizar.
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e PAGO DE FONDO DE GARANTIA.- Se procede al pago de esta
garantia para el municipio a fin de validar que el inmueble se lo

construya acorde a lo aprobado.

e ACTA DE REGISTRO DE PLANOS ARQUITECTONICOS.- Los planos
arquitectonicos conjuntamente con los planos de todas las ingenierias
son ingresados al municipio para ser aprobados. Para este trdmite se

necesita:

- Formulario llenado por el propietario con sus respectivos timbres
fiscales,

- IRM,

- Tres juegos de planos arquitectdnicos, estructurales, hidro sanitarios,
eléctricos y de bomberos,

- Pago impuesto predial,

- Escrituras del predio,

- Comprobante de pago municipal.

e LICENCIA DE CONSTRUCCION.- Para la construccion del proyecto es
obligatorio obtener la licencia de construccion, si no se tiene multas por
parte de la comisaria del distrito. Para la obtencion de esta licencia se

necesita:

- Formulario de solicitud suscrito por el propietario del proyecto, por el
profesional responsable y por el promotor si existiere.

- Encuesta de edificaciones del INEC.

- Original del Acta de Registro de planos arquitecténicos o la licencia de
trabajos varios.

- Certificado de depdsito de garantia.

- Dos copias de planos estructurales y de instalaciones que demanden la
construccion, impresos con firmas de los profesionales responsables, un

CD que incluya cuadro de datos en formato de hoja de calculo.
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- Disefo de valla de construccion.

e PERMISO DE USO DE VEREDAS Y ZONA AZUL.- El proyecto Edificio
Frago se encuentra a lado de zona azul, por ende se procedi6 a realizar
el trdmite para obtener este permiso. Con los planos aprobados y una
ligera descripcion del tiempo que se necesita se procede al pago de este

permiso que es alrededor de $ 230 USD por cada 5 meses.

e CONTRATOS PARA PRESTACIONES DE SERVICIOS.- La
construccion del proyecto necesita una serie de proveedores, para ello
con el abogado de la empresa se procede a realizar los distintos
contratos legalizados en el ministerio y notariados por la distintas
prestaciones de servicios que el proyecto demande. Entre estos
servicios son obra civil, hierro estructural, hidro sanitaria, sistema de

bomberos, sistema eléctrico y obras finales incluye carpinteria.

9.4.3 FASE DE EJECUCION

En la actualidad el edificio Frago esta en la etapa de construccion, para ello

se ha tramitado todo lo que se necesita para esta etapa.

e INSPECCIONES POR PARTE DEL MUNICIPIO.- Durante la ejecucion
de un proyecto, es de menester por parte del promotor pedir que se
realicen tres visitas técnicas al departamento de inspeccion del Municipio
de Quito a fin de verificar que todo se esté realizando acorde a los
planos y ordenanzas municipales. Se piden tres visitas una después de
fundida la cimentacion del edificio, la segunda acabada la losa de

cubierta y una final en la parte de acabados del edificio.

e SOLICITUDES DE ACOMETIDAS DE AGUA, LUZ Y TELEFONO.- En
esta etapa se solicita a las entidades correspondientes la conexién a la

red principal de servicio.
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9.4.4 ETAPA DE COMERCIALIZACION

e PAGO TASAS POR PUBLICIDAD VISUAL DE VALLAS.- Para venta
de los inmuebles la empresa generalmente coloca vallas publicitarias.
Para esto se necesita sacar permisos de utilizacion de vallas visuales y

pago impuesto al Municipio.

e CONTRATOS DE RESERVA Y COMPRA VENTA DE LOS
INMUEBLES.- Cuando el cliente se decida a reservar un departamento
se procede a realizar un contrato de reserva solo si el cliente requiere, 0
si no se procede a realizar un contrato de compra venta en el cual se
indica la forma de pago, el monto en reserva, los plazos de entrega,

multas por incumplimiento de ambas partes.

9.4.5 ETAPA DE ENTREGA Y OPERACION

Una vez concluido el proyecto, demanda ciertos tramites finales para la

entrega final del proyecto.

e GEO REFERENCIAL DEL PREDIO Y DE LOS PLANOS
ARQUITECTONICOS.- Se debe realizar un dibujo en Auto Cad geo
referencial para presentarlos conjuntamente en el Municipio. Estos son
un pre requisito para la declaratoria de propiedad horizontal. Este geo
referencial real con cotas se debe ajustar al predio original y a los planos

arquitectonicos finales aprobados.

e LICENCIA DE HABITABILIDAD Y DEVOLUCION DEL FONDO DE
GARANTIA.- Conjuntamente con las tres visitas del municipio y visita
final del Cuerpo de Bomberos, se puede realizar los tramites de licencia
de habitabilidad del inmueble y devolucion del fondo de garantias. Para
estos tramites se necesita:

- Acta de registro de planos aprobados,

- Formulario de licencia llenado por el propietario,
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- Unjuego de planos registrados legalizados,
- Juego de planos arquitecténicos, estructurales y de bomberos,
- Licencia de construccion

- Informe final de aprobacién del cuerpo de bomberos.

e ACTA DE ENTREGA DE LOS INMUEBLES.- Una vez hecho el
contrato y desembolso del dinero, se procede a realizar el acta de
entrega de los inmuebles. En esta acta se debe describir el area del
departamento, suite o local comercial, que tipo de materiales se uso,
garantias de los equipos instalados, garantia de materiales por parte de
los proveedores y una serie de recomendaciones para mantenimiento

del departamento.

9.5 PRESUPUESTO, CRONOGRAMA E HITOS DEL
COMPONENTE LEGAL

La empresa Frago, presupuesta como valor para tramites y pagos legales que
el proyecto Edificio Frago necesita un valor de $ 121,688 U.S.D, correspondiente
al valor de pagos de tasas al municipio, bomberos, fondo de garantia, oficina legal
y gastos para documentos que se necesitan para el normal desenvolvimiento del

proyecto.

El presupuesto esta detallado en el capitulo de costos indirectos, donde
claramente se ve el valor de pago en impuestos de aprobacién de planos, fondo
de garantia, costos de documentos legales, impuestos municipales, zona azul y
permiso de ocupacion de vereda, pago impuesto de plusvalia, pago de tasa por
valla publicitaria y pago de contratos finales de inmuebles.

En el siguiente cuadro se puede observar el cronograma que se usara este
presupuesto asi como el hito principal que es el pago del fondo de garantia. Este
se tomo como hito primero porque significa haber aprobado todos los
requerimientos para iniciar el proyecto y por el monto que representa este fondo
de garantia.
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GASTOS LEGALES FECHA CRONOGRAMA HITO
INICIO
CONCEPTO VALOR
IMPUESTOS APROBACION DEPLANOS §  7,600.00 MESO|  INICIOSDEOBRA|
FONDO DE GARANTIA $ 40,0000 MES 1 ANTES INICIAR OBRA| HITO PRINCIPAL
COSTOS DOCUMENTOS LEGALES $  51,90000|  MESOY1 DURANTE TODA LA OBRA
IMPUESTOS MUNICIPALES § 13,000.00 MES 2 DURANTE TODA LA OBRA
PAGO PERMISO DE OCUPACION ZONAAZUL $ 60000 MES 2 ANTES INICIAR OBRA
IMPUESTOPLUSVALIA $  2888.00 MES 2 ANTES INICIAR OBRA
IMPUESTO PORPUBLICIDAD § 700,00 MES 3 | A3 MESES DE HABER INICIADO LA OBRA
PAGO CONTRATOS FINALES §  5,00000)  MES18 FINAL DE OBRA

TABLA 9. 3 - PRESUPUESTO, CRONOGRAMA E HITO COMPONENTE LEGAL
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR

9.6 CONCLUSIONES

A continuacién se detalla el cuadro de conclusiones de la parte legal del
proyecto, en el cual se observa que absolutamente todos los documentos estén al
dia, y los que faltan estan programados para su trdmite y obtenciéon a medida que

se avance en el proyecto.

ASPECTO ESTADO CONCLUSIONES

El proyecto Edifico Frago tiene como
constructor y promotor a la Compaiiia

LEGALDEL  DOCUMENTOS o  mente todas lag |
PROYECTO AL DIA obligaciones y tramites legales al dia

para un desenvolvimiento adecuado del
proyecto.
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Como empresa Frago, se analiza
constantemente las diferentes etapas
de la obra para tener al dia los
documentos. El proyecto Edificio Frago
ETAPAS DEL AL DIA al estar en la etapa de ejecuciéon
PROYECTO estructural, cuenta con todos los
permisos que requiere para su
construccion. Por lo tanto dispone
absolutamente de todos los
documentos y tramites al dia y en regla.
La empresa tomo en cuenta todos los
gastos que requiere el proyecto como
presupuesto para la parte legal. En el
capitulo de costos, la parte de

PRESUPUESTO indirectos se aprecia el valor de este
CRONOGRAMA E capitulo. Se detalla el cronograma del
presupuesto de legal, de tal forma que

COHI\/II-II:;C())ISEEIIQTE EXCELENTE emparejado con la planificacion del
LEGAL proyecto se distribuya el presupuesto

de $ 121,688 USD de la mejor forma. El
hito principal del proyecto es el pago
del fondo de reserva correspondiente a
$ 40,000 USD ,monto que sera el punto
de inicio del proyecto como tal.

TABLA 9. 4 — CONCLUSIONES CAPITULO LEGAL
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR
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X. GERENCIA DEL PROYECTO

10.1 INTRODUCCION

La gerencia de un proyecto cualquiera se ha convertido indispensable en la
actualidad, ya que sin una adecuada gerencia, el proyecto no podra ser

controlado.

La empresa Frago ha realizado la gerencia de todos sus proyectos para
controlar, certificar y fiscalizar todos sus proyectos. El proyecto Edifico Frago, sin
duda tiene desarrollado su gerencia del proyecto para que brinde ayuda en el
manejo de los recursos humanos y materiales del proyecto de tal forma que logre
sacar el proyecto adelante usando todos los recursos que como gerencia del
proyecto demanden.

La empresa Frago ha desarrollado un sistema de control y ejecucion de
proyectos inmobiliarios. La experiencia de larga data de la misma, es su principal
fortaleza frente al emprendimiento de nuevos proyectos de distintas

envergaduras.

En la empresa se maneja un orden jerarquico tradicional, basado en la
retroalimentacion continua a todo nivel; de esta forma se ha logrado tener en claro

las necesidades internas y externas que los proyectos demandan.

El edificio Frago y su correspondiente ejecucion, se acopla a la politica del
plan del proyecto que la empresa usa y ha venido realizando a lo largo de la

ejecucion y gerencia de todos sus proyectos realizados anteriormente.

10.2 METODOLOGIA

La Compafia Frago OCG, gerencia su proyecto con herramientas basadas
en el Ten Step, libro resumen del PM Book y en los conceptos que el PMI Project

Managment Institute determinan para gerencia los proyectos.
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Los aspectos gerenciales que el Edificio Frago usa son el acta de
constitucion, alcance del Proyecto, Plan de Gestion de Cronogramas, Plan de
Costo y Presupuestos, Plan de Calidad y Plan de Riesgos. A continuacion se

detalla cada uno de los aspectos gerenciales nombrados anteriormente.

Para la codificacion de las diferentes &reas de trabajo que formardn parte de
este plan de proyecto se procede a codificar con los dos o tres caracteres iniciales
de cada area de trabajo mas valores de 0100, asi acorde vayan ingresando
nuevas areas. Ejemplo Gerencia= GE-0100. En el capitulo de anexos se
encuentra detallada la simbologia de cada término que se usara para los distintos
trabajos establecidos en EDT estructura de desglose de trabajo.

10.3 DEFINICION DEL TRABAJO

Una vez analizados los parametros arquitecténicos, econémicos Yy financieros
gue el Proyecto encierra dentro de la etapa de pre factibilidad; la junta directiva de
la Compafiia Frago OCG, nombra al Ingeniero Esteban Gavildnez, gerente del
proyecto a cargo de la correcta, exitosa y bien vista ejecucién del Edificio Frago.
El acta de Constitucion del proyecto Edificio Frago legaliza que el proyecto se lo

va a ejecutar. A continuacién se presenta el Acta de constitucion del proyecto.

10.3.1 ACTA DE CONSTITUCION

En esta Acta se resumen todos los aspectos gerenciales tratados en el
proyecto Edificio Frago. A continuacion se presenta el acta redactada para los
principales interesados del proyecto, la cual fue aprobada con todas las partes

involucradas en el proyecto como tal.
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ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO FRAGO

Nombre del
Proyecto

EDIFICIO FRAGO

La ciudad de Quito se encuentra en un auge inmobiliario. El edificio Frago es una opcién que

ofrece un grupo viviendas de la mas alta calidad para satisfacer las necesidades del mercado. El

edificio cuenta con dos subsuelos, y ocho pisos altos que es el maximo permitido por la

Resumen del | municipalidad. Ademas la fachada es moderna e innovadora con el fin de atraer a clientes de
Proyecto | cdase media altay a empresas medianas, aportando con la mejora de la zona.

La planificacion ha sido realizada por ingenieros y arguitectos de primer nivel con experienciay
|larga trayectoria en el sector.

s la Compafiia Frago OCG. busca mejorar sus procesos y sentar bases para nuevos edificios

en el sector.
Metas

& Generar una mejor marca inmobiliaria en el mercado de Quito

* la empresa busca disefiar plancs arquitectdnicos acordes al perfil del cliente, buscando la
construccién del proyecto acorde a cronogramas con precios en base al mercado Ecuatoriano
actual.

+ Realizar un estudio de mercado que permita identificar aspectos para mejoraros a la hora
de presentar al cliente.

& Contar con un plan de ventas que permita obtener ventas acordes a la velocidad de ventas
Objetivos establecidos de esta forma, generar flujos para determinar la inversion total que se requiere y
obtener la utilidad neta final.

* Contar con un plan de proyecto para gerenciar un proyecto acorde a la realidad, con las
estandares y normas que el mercado ecuatoriano demande.

* Mantener un nimero de trabajadores que se mantenga en el rango de 25 a 30 personas,
incluyendo el director de proyecto y el asistente del gerente del proyecto.

* Los disefios en las fases de pre factibilidad y factibilidad seran realizados por un grupo
aparte del propuesto para la ejecucion.

Alcance
* Elestudio de Mercado que respalde el proyecto sera contratado por el duefio del proyecto.

Esfuerzo . . .

X |Estimado 135000 horas con un promedio de 30 trabajadores
Estimado

Costo . . . P

i El costo estimado es de $ 1,987,888 incluyendo costo del terreno, costo directo y costo indirecto
Estimado
Duracion = incl doi .

meses incluyendo imprevistos

Estimada b &

* Todos los materiales y recursos econdmicos y humanos estan dispuestos a cualguier
momento que el proyecto demande.

Suposiciones * Al momento de culminar el proyecto, se vendera al menos el 80% del proyecto.

* Se mantendra el nivel de inflacion durante la ejecucion del proyecto, por lo que no sera
necesario aumentar los precios.

Riesgos del |Los materiales a usar no cuentan en constancia con todas las normas.
Proyecto ||El hormigédn no llegara a la hora acordada y retraso al cronograma.

Organizacion

A continuacion se presenta el diagrama de organizacion del proyecto
del proyecto

TABLA 10. 1 — ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR
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10.3.1.1 ORGANIZACION DEL PROYECTO.

La empresa Frago maneja sus propios proyectos como promotor e
inversionista. El mayor accionista es el que se encarga de la inversién econémica.

De esta forma a continuacion se presenta la organizacion del proyecto.

PROMOTOR INVERSIONISTA
FRAGO OCG.

DIRECTOR DEL EQUIPO DE DISENO
‘l’ PROYECTO ‘l’ =
RESIDENTE DEL OFICINA CENTRAL
PROYECTO
l l l FISCALIZACION
OBRA CIVIL PROVEEDORES e | SUBCONTRATISTAS
_4 MAESTRO MAYOR MATERIALES DE SISTEMA ELECTRICO
OBRA GRIS
o HORMIGON SISTEMA DE
> ALBARIILES > —_
ol PREMEZCLADO TELECOMUNICACIO
DEONES MATERIALES 5| SISTEMADE
ACABADOS ANCLAJES
SISTEMA
—

HIDROSANITARIO

SISTEMA DE
> BOMBEO

SISTEMA CONTRA
INCENDIOS

CARPINTERIAY
CERRAJERIA

] PINTURA

= | AUTOMATIZACION

GRAFICO 10. 1 — ORGANIZACION PARA EL PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR
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10.4 ALCANCE DEL PROYECTO

El alcance del proyecto contempla aspectos que estan dentro del alcance,

fuera del alcance y los entregables que el proyecto tendra.

10.4.1 DENTRO DEL ALCANCE

e Se desarrollara un proyecto inmobiliario de viviendas en un sector
comercial y turistico de la capital, por esto se eligio levantar el mismo en
las cercanias de la avenida Colon en el Centro-Norte de la ciudad, sobre
un area de 710 m2 con 5100 m2 de construccién. El proyecto que se
levanta en 10 pisos de vivienda y 2 subsuelos destinados a

estacionamientos.

e En cuanto a las especificaciones técnicas y valores agregados del
proyecto, se ha planificado que este contara con un ascensor, y con un
cuarto de maquinas; ademas se dispondra del servicio de gas
centralizado; también se instalara una planta de generacién eléctrica para
ser usada en casos de corte en el suministro de esta; ademas y de
acuerdo a las exigencias de normativas y yendo en pro del bienestar de
los usuarios del edificio, se incluird un sistema de presurizacion en las
escaleras; cabe destacar que pensando en el aspecto recreacional de los
usuarios se prevé dotar de una pequefia area de 20 m2 de BBQ en la
terraza; finalmente en planta baja se dejara instalada una caseta de
guardiania y un area de recepcion, en esta misma planta ademas se

instalaran 5 camaras de seguridad.
e Se iniciara la promocién y preventas una vez obtenidas las licencias y

permisos de construccién, a partir del tercer mes de haber comenzado la

construccién asi como en el cronograma de ventas que se establece.
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e La construccidn se ha programado para 18 meses en un escenario
esperado, el cual cuenta con un tiempo adicional de 2 meses por

imprevistos.

e Las fuentes para financiar el proyecto son capitales propios de la
Compainiia Frago OCG.

10.4.2 FUERA DEL ALCANCE

e A menos que se haya tramitado y oficializado la gestion y operacion de
modificaciones menores (de forma); no se realizara ninguna remodelacién

de la obra (ya sea gris o acabados) que soliciten los clientes.

e Los disefos en las fases de pre factibilidad y factibilidad seran realizados
por un grupo de profesionales diferente al que realice la construccion para
evitar conflictos de intereses, y que estos sean jueces y parte.

e El estudio de Mercado que respalde el proyecto sera contratado por los

promotores del proyecto.

e La maquinaria necesaria sera provista por los promotores del proyecto.

e Durante la ejecucion de la obra no se admitira cambios de tipo estructural
del edificio, a menos que el responsable del area asi lo estime y que de
esta forma pueda evitar riesgos que comprometan el comportamiento
estructural del mismo, y asegurarse de esa manera el entregar un
producto de calidad a los usuarios; de darse esto se exigira al calculista la
entrega de las memorias técnicas con las respectivas firmas de

responsabilidad.

e Para toda modificacion de planes de pago por parte de los clientes se

realizard la consulta directa al Promotor del Proyecto o persona delegada
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por él y ninguna variacion se considerara procedente a menos que

existiese autorizacion expresa para ello.

e No se admitira ningiin cambio a la arquitectura exterior de la edificacion y
en cuanto a su ornato, salvo solicitud y aprobacion expresa del disefiador,

las cuales se respalden con el justificativo correspondiente.

10.4.3 ENTREGABLES

e Todos los estudios arquitectonicos y estudios de todas las ingenierias se
los entregaré a tiempo para los estudios de factibilidad por parte de la

compaiiia Frago.

e Se entregara comercios y departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios.

e Se incluiran parqueaderos para todas las unidades ofrecidas.

e Los acabados de los inmuebles seran de primera linea acorde a la tabla
de acabados mencionados en el capitulo de arquitectura.

e Excavaciones a maquina y sistemas de estabilizacién de taludes: se
realizara segun el procedimiento dispuesto por el geotécnico asignado al
proyecto, y la construccion de muros anclados se lo haran con los mas

altos estandares que actualmente se manejan en la ciudad.
e Cimentacion: Seran plintos aislados, zapatas corridas y losas de
cimentacion, todas apoyadas en replantillos de 140 kg/cm2, encima se

colocara suelo natural, una vez fundidas.

e Mamposteria: Se tomaran pruebas por lotes para asegurar su calidad y se

considerara al producto terminado cuando cuente con la aprobacion de la
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fiscalizacion, una vez haya inspeccionado el enlucido interior y exterior,

sacado de filos de esquinas interiores y de vanos de ventanas.

e Sistemas eléctricos, electronicos y de seguridad: Se realizara la
inspeccion final y aprobacion de los sistemas que se incluyen en la

construccion del edificio.

10.4.3.1 ESTRUCTURA DE DESGLOCE DE TRABAJO EDT

Para los distintos entregables del Proyecto Edificio Frago, la Compafia ha
dispuesto un EDT, o llamado también Estructura de Desglose de Trabajo. El

proyecto al estar dividido en distintas fases, entregara los trabajos finales como

disponga cada fase.

EDIFICIO FRAGO= EF

GEP
v y l /
PAM- 0100 | | oc-0200 | | PRO-0300 | | sBc-0400 | | mk-o0s00 | | ven-oe00 | | Fsc-0700

J, y v
DTA-0101 | |cim-0201 | {mp-0301 | |ssp-0a01 | |Esm-o501 | |crv-0601 Icc-0701 |

[cr-0-0102 ] [mUR-0202 | |HET-0302 | |sH-0a02 | |pT-0502 | [om-0s02 | [epT-0702 |
v v v v v v \
|PRE-0103 | |ecv-0203 | |eQ-0303 | |sir-0a03 | |pPw-0503 | |EPO-0603 AFT-0704

IJ ¥ |_‘l;| IJ ¥
CR-1-0104 | |mMEN-0204 | SET-0404 VPB-0504 | |ccv-o60a |

v
|PAG-0105 | |{pvm-0205 | EDP-0605
|pcL-0106 | |ARF-0206 |

GRAFICO 10. 2 - EDT DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR
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10.5 HORAS HOMBRE DE ESFUERZO ESTIMADAS

Acorde al Ten Step, clases dictadas por el ingeniero Enrique Ledesma,
existen varios métodos para determinar el esfuerzo requerido para la realizacion
de un proyecto. Para este caso se usO el método Delphi. Para este calculo se
estimo las horas hombre que el proyecto invertira en todas sus etapas a fin de
conseguir un entregable en perfectas condiciones. Cada dia se consider6 como
trabajo de 8 horas, incluyendo 5 dias a la semana de trabajo.

ESFUERZO HORAS/ HOMBRE EDIFICIO FRAGO

MES NUMERO DE FASE NUMERO DE HOMBRES NUMERO DE HORAS/HOMBRE

MESES

OO NGOV A, WNR O

IMPREVISTOS _ 1920

TOTAL
HORAS/HOMBRE

133280

GRAFICO 10. 3 - ESTIMAS ESFUERZO
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR
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10.6 FECHAS DE INICIO Y FIN DEL PROYECTO

Para determinar las fechas de inicio y fin se estimo en base a juicio de

expertos. El experto para este proyecto es el gerente de la Compainiia.

DURACIONES ESTIMADAS DE LAS ACTIVIDADES DEL EDIFICIO FRAGO

DURACION e
- - ESTIMADA A FECHA
PLANIFICACION Y ADMINISTRACION JUICIo DEUN INICIO FINALZACIO
EXPERTO
DISENOS .
TECNICOARQUITECTONICOS 45 DIAS 1/7/2012 15/8/2012
CRONOGRAMAS DE OBRA 5DIAS 5/7/2012 10/7/2012
PRESUPUESTOS 5DIAS 5/7/2012 10/7/2012
CRONOGRAMAS DE INVERSION 2 DIAS 5/7/2012 7/7/2012
A LO LARGO
LE LA 1/7/2012 | 21/2/2014
PAGOS A PROVEEDORES, | EJECUCION
PERSONAL Y SUBCONTRATISTAS OBRA
DOCUMENTOS LEGALES 50 DIAS 5/7/2012 24/8/2012
OBRAS CIVILES
CIMENTACION 60 DIAS 1/8/2012 30/9/2012
MUROS 60 DIAS 25/8/2012 | 24/10/2012
ESTRUCTURA 210 DIAS 25/8/2012 23/3/2013
MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS 150 25/10/2012 | 24/3/2013
DEPARTAMENTO MODELO 45 DIAS 25/10/2012 |  9/12/2012
ARREGLOS FINALES 26 DIAS 9/1/2014 4/2/2014
PROVEEDORES
A LO LARGO
MATERIA PRIMA DE L2 1/8/2012 | 24/3/2014
EJECUCION DE
LA OBRA
A LO LARGO
HERRAMIENTAS DELA 1/8/2012 | 24/3/2014
EJECUCION DE
LA OBRA
A LO LARGO
EQUIPO LE LA 1/8/2012 | 24/3/2014
EJECUCION DE
LA OBRA
SUBCONTRATISTAS
SISTEMA SANITARIO Y AGUA ]
POTABLE 50 DIAS 25/10/2012 | 14/12/2012
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VALLAS Y PUBLICIDAD EN MEDIOS

VENTAS

FISCALIZACION

SISTEMA HIDRONEUMATICO 50 DIAS 26/10/2012 | 15/12/2012
SISTEMA DE INCENDIOS Y RIESGOS 45 DIAS 27/11/2012 | 11/1/2013
SISTEMA ELECTRICO Y ;
TELECOMUNICACIONES 100 DIAS 28/10/2012 5/2/2013
ESTUCO Y PINTURA 100 DIAS 24/3/2013 2/7/2013
VENTANAS, MAMPARAS Y ;
BAS AMANGS 70 DIAS 28/3/2013 6/6/2013
MUEBLES Y PUERTAS 100 DIAS 2/7/2013 10/10/2013
PUERTAS Y REJAS METALICAS 30 DIAS 2/7/2013 1/8/2013
RECUBRIMIENTOS DE PISOS Y
P AREDES 100 2/8/2013 10/11/2013
MARKETING
ESTUDIO DE MERCADO 15 DIAS 1/8/2012 16/8/2012
DIPTICOS 15 DIAS 15/8/2012 30/8/2012
DISENO PAGINA WEB 8 DIAS 3/8/2012 11/8/2012
DISENO Y COLOCACION DE 20 DIAS 4/8/2012 | 24/8/2012

CRONOGRAMAS DE VENTAS 5 DIAS 3/8/2012 8/8/2012
DEPARTAMENTO MODELO 45 DIAS 25/10/2012 9/12/2012
A LO LARGO
ESTUDIOS PRE Y POS VENTA DE LAS VENTAS 1/11/2012 24/6/2014
A LA FIRMA
DEL LA ‘
CONTRATOS DE COMPRA VENTA | RESERVA DE | DEPENDER BEE%\IL%E\IFT?
DEPARTAMENT | A DEL
©) CLIENTE
ENTREGA DE DEPARTAMENTOS AL FINAL 24/3/2014

A LO LARGO
INFORMES DE CONTROL DE DE LA
CALIDAD | EJECUCION DE | 1/8/2012 | 24/3/2014
LA OBRA
A LO LARGO
: DE LA
ENSAYOS Y PRUEBAS TECNICAS | L\ (o6 pE | 1/8/2012 | 24/3/2014
, LA OBRA
APROBACION FINALES DE | AL FINAL DE
TRABAJOS OBRA 24/3/2014

N
FRAGO
T

08RAS CiviLEs EN GENERAL

TABLA 10. 2 - DURACIONES ESTIMADAS DEL PROYECTO

FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR
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10.7 PLAN DE GESTION DE CRONOGRAMAS DE TRABAJOS

Un manejo acorde de los cronogramas pre establecidos hard que los tiempos se los cumpla con la mayor exactitud posible
de esta forma lograr que los entregables en las distintas fases estén finalizados acorde la planificacion por medio de los

cronogramas. Es por eso que llevar un plan de gestion es muy importante para conseguir que el proyecto sea excelente desde
el punto de vista de gestion.

Acorde el siguiente cronograma se realiza los entregables en las distintas fases del proyecto.

I RS

FASE DE ETECUCION F. IMPREVISTOS

CRONOGRAMA
1

GRAFICO 10. 4 - CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR

Para gestionar el cronograma de entregables se realiz6 un plan el cual permita analizar el cronograma de entregables. Estos
entregables son gestionados directamente por el Director de proyecto. Para ello el director del proyecto debe tomar cada

entregable desde su inicio, proporcionar todos los recursos humanos y materiales para lograr entregar a su debido tiempo tal
como el cronograma lo indica.
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NOMBRE DEL PROYECTO SIGLAS DEL PROYECTO
EDIFICIO FRAGO EF

DEFINICION DE ACTIVIDADES

PLAN DE GESTION DE CRONOGRAMAS

Para cada entregable del proyecto se determinard cuales actividades que
definen la aceptabilidad para el término del mismo. Se definird desde el principio
la secuencia de actividades que componen cada entregable asi como los
responsables.

ROLES Y RESPONSABILIDADES

El proyecto al estar divido en departamentos los cuales constan con un director,
gue estard en contacto directo con el gerente del proyecto. Para el
departamento de planificacién, que es el encargado del manejo de los
cronogramas y su cumplimiento, el director se convierte en el Unico que puede
alterar los mismos.

Se comprobard el cumplimiento de los frabajos mediante una actualizacion al
cronograma por medio de datos obtenidos en reuniones entre el director de
planificacion, el gerente del proyecto y los directores de los distintos
departamentos.

Los cronogramas se podrdn revisar mediante el uso de la red interna de la
empresa y se publicardn periddicamente en una cartelera.

FRECUENCIA DE ACTUALIZACION

Los cronogramas de trabajo serdn actualizados diariamente por cada
departamento y serdn revisados en la reunidon semanal con el gerente del
proyecto, para la aprobacién o acciones a realizar en el caso de la necesidad
de acciones correctivas.

RETROALIMENTACION DE AVANCE

Como se menciona anteriormente, la retroalimentacion se la realizard
semanalmente en la reunidn del gerente del proyecto y los directores de los
distintos departamentos. Si no hay ningun cambio la informacidén serd aprobada
y publicada. De caso contrario, se realizardn las modificaciones necesarias antes
de la publicacién.

REVISION Y APROBACION DE CAMBIOS EN EL CRONOGRAMA

Luego de la reunion semanal, el gerente del proyecto aprobard o rechazard
cualguier cambio propuesto al cronograma. En el caso de la existencia de
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cambios pequenos el director del proyecto podrd superar la fecha limite hasta
por 15 dias laborables. Para cambios que involucren incrementos de tiempo
mayores al indicado, serd necesaria una aprobacion de la junta directiva.

HERRAMIENTAS

Se utilizard el programa MICROSOFT PROJECT 2010, el cudl se manejard en
conjunto con el sistema interno de la empresa y en el cudl se realizard cualquier
cambio o retroalimentacion.

TABLA 10. 3 — PLAN DE GESTION DE CRONOGRAMAS
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR

10.8 PLAN DE COSTOS

El manejo de los costos y presupuestos que el proyecto Edificio Frago es de
vital importancia puesto que si no se tiene claro el presupuesto mensual para
invertir se puede cometer graves errores de sobre presupuesto y esto traeria
problemas al manejo y planificacion del proyecto. La empresa Frago pone a
disposicion un plan de manejo de costos y presupuestos en el cual identifica como

se maneja cualquier costo y eventualidad con el presupuesto.

PLAN DE GESTION DE COSTOS

NOMBRE DEL PROYECTO SIGLAS DEL PROYECTO
EDIFICIO FRAGO EF

DEFINICION DE ACTIVIDADES

Para el control de los costos que el proyecto demande, la empresa ha
manejado su presupuesto de obra por medio de un cronograma de costos
parciales y acumulados mensuales, los cuales nos indican la cantidad de
recursos que se irdn consumiendo, lo que es importante para indicar a la junta
directiva la inversidon que se requiere y el uso que se le ha dado al dinero
previamente invertido, para que se pueda determinar el flujo de inversiones o el
apalancamiento.
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ROLES Y RESPONSABILIDADES

El proyecto al estar divido en departamentos los cuales constan con un director,
que estard en contacto directo con el gerente del proyecto. Para el
departamento de planificacién, que es el encargado del manejo de los
cronogramas y su cumplimiento, el director se convierte en el Unico que puede
alterar los mismos.

Se comprobard el cumplimiento de los gastos estimados para cada periodo
mediante una actualizacion al cronograma por medio de datos obtenidos en
reuniones entre el director de planificacion, el gerente del proyecto y los
directores de los distintos departamentos.

Los gastos realizados y el cumplimiento de los cronogramas se podrdn revisar
mediante el uso de la red interna de la empresa y se publicardn periddicamente
en una cartelera.

FRECUENCIA DE ACTUALIZACION

Los cronogramas de inversion y su cumplimiento serdn actualizados
semanalmente por cada departamento y serdn revisados en la reunion semanal
con el gerente del proyecto, para la aprobacion o acciones a realizar en el caso
de la necesidad de acciones correctivas.

RETROALIMENTACION DE AVANCE

Como se menciona anteriormente, la retroalimentacion se la realizard
semanalmente en la reunidn del gerente del proyecto y los directores de los
distintos departamentos. Si no hay ningin cambio la informacién serd aprobada.
De caso confrario, se realizardn las modificaciones necesarias antes de la
publicacién.

REVISION Y APROBACION DE CAMBIOS EN EL CRONOGRAMA

Luego de la reunion semanal, el gerente del proyecto aprobard o rechazard
cualqguier cambio propuesto en el presupuesto y cronograma. En el caso de la
existencia de cambios pequenos el director del proyecto podrd superar el
presupuesto hasta en un 3%. Para cambios que involucren incrementos de
inversion mayores al indicado, serd necesaria una aprobacién de la junta
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directiva.

HERRAMIENTAS

Se utilizard el programa MICROSOFT PROJECT 2010, el cudl se manejard en
conjunto con el sistema interno de la empresa y en el cudl se realizard cualquier
cambio o retroalimentacion.

TABLA 10. 4 — PLAN DE COSTOS Y PRESUPUESTOS DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR

10.9 PLAN DE CALIDAD DE LOS ENTREGABLES

El producto final a entregar, es decir los inmuebles del proyecto Edificio
Frago, son a su vez la firma que la empresa da y la calidad que el cliente recibe
como producto final de entrega de los inmuebles, es por eso que la empresa ha
desarrollado un plan para controlar la calidad de los inmuebles. Las normas que el
plan controla son Normas INEN de Accesibilidad al Medio Fisico, y las ISO 9001-

2000 relacionadas con los acabados y plazos de entrega.

A continuacion se puede ver el sistema que se usa para control de calidad.
En este sistema las herramientas que se usa son documentos que validen los
acabados finales del producto, documento que certifiquen la calidad de materiales
usados, manuales de seguimiento de calidad, procesos técnicos para fabricacion
de entregables, un registro diario de los avances de obra y la calidad de los

entregables fiscalizados por el gerente del proyecto.
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Estratégicos Operacionales
Proceso de Proceso de .
= Mejora Continua = Produccion | Mantenimiento
Proceso de la Proceso Formaciéon de
Calidad | Comercial | personal
Proceso de Proceso de
Ingenieria Compras
Proceso de Medio
Ambiente Proceso de
(Impacto Logistica
Ambiental)

TABLA 10.5-PLAN DE GESTION DE CALIDAD
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR

10.10 PLAN DE GESTION DE RIESGOS

La gestion de riesgos, consiste en el desarrollo y aplicacion de una
metodologia sistematica de identificacién, cuantificacion, respuesta y control,
donde en mayor o menor grado, se vean involucrados todos los participantes del
proyecto, con el objeto de que su ejecucion sea llevada a cabo con éxito, y se la

realizara en las siguientes fases:

e Identificacion de riesgos: Consiste en identificar los posibles
riesgos que pueda tener el proyecto, a través de la aplicacion de técnicas
cuya validez haya sido comprobada, como son: Diagrama causa-efecto
(Ishikawa), Listas de verificacion, Entrevistas, Diagrama de analisis de

procesos, entre otras.
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e Cuantificacidon de riesgos: Radica en cuantificar el impacto de los
riesgos que maneja el proyecto en términos de costos y plazos, mediante
el uso de técnicas de andlisis de riesgos basadas en la estadistica o en la
simulacion, las cuales permitan definir la probabilidad de ocurrencia de las
consecuencias asociadas a los riesgos, asi como la dimensién de dichas

consecuencias.

e Elaboracion de respuesta de riesgos: En esta fase se analizara y
seleccionara la estrategia adecuada, la cual contrarreste el impacto de los
riesgos de un proyecto, basada en la experiencia personal o juicio del
responsable de manejarlo, 0 en base a datos histéricos de proyectos

pasados, que puede verse apoyada por la opinién de expertos.

e Administracibn de contingencias. Consiste en monitorear y

controlar los recursos asignados a la estrategia que sera implementada.

10.10.1 DESARROLLO DE PLAN

Para identificar el grado de riesgo se procede a calificar en una escala del 1-
10 siendo uno no importante y diez muy importante, identificando el riesgo por
medio de codigos para luego conocer con mayor rapidez cuando se revise en
reuniones de planificacion. En esta tabla se pone la probabilidad de ocurrencia, la
clasificacion del riesgo el origen, el efecto y las posibles medidas de mitigacion.
Conforme el proyecto avance el gerente del proyecto asi como oficina central si
detecta un posible riesgo de ocurrencia en el proyecto estan en la obligacion de
retroalimentar esta tabla. La persona encargada de la retroalimentacion es el
gerente del proyecto. En el caso que exista un riesgo posterior a los iniciales con
probabilidad de ocurrencia alta, se debe comunicar al promotor y reunién

ejecutiva para asi encontrar las posibles soluciones.
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TABLA DE RIESGOS
» _ ; | Eseolace o iocion | Probabiidad | Clsficacién de , R
Codigo Descripcion Area encargada de su gestion | importancia Einda | ) , Efecto Medidas de mitigacion/solucion
(1_10) standar e ocurrencia resgo
tencio i . o . . No finalizar el t Reunid ision de |
RO1 Obfencion de permisosy Planificacion y administracion 47 1.5 60% Conocido Regulaciones 0 Indllar & proyecto d.? e”rT'f)” p'olro revison de o
ordenanzas acuerdo a la programacion planificacion
o . ! Falta de control de Procesos [No ejecutar el proyecto de Cambio en los procesos
)M Dificil acceso ala obra QObras civiles 3.6 I 30% Conocido ) ., .
(constructivos) acuerdo ala programacion constructivos
Disponibil feriales, - i Ref o ejecucion del Reunid finir |
03 |sgon|b| idad de materiales Obras civiles | Proveedores 64 2 0 Con00|d9/ Confractuales efraso en la ejecucion del eu'm‘on para definir g cgmpro
equipos nula Desconocido proyecto anficipada de materia prima
' e . Falt trol de P Ret la ejecucion del N
{(\"WPoca productividad del personal | Obras civiles / Fiscalizacion 7.6 1.5 20% Conocido alfa de coniro qe rocesos |Refiso ena ejecucion de Ejecucion de multas
(constructivos) proyecto
R0 Poca pro@uchwdod dela Obros civles 79 s 0 Conocido Falta de control Qe Procesos |Refraso enla ejecucion del T —
maquinaria (constructivos) proyecto
- Planificacié inistracio . Falt trol de P No ejecutar el f N
([ Defectos de diseno on |cocpn yg dmf”'s focion 8 I 15% Conocido alfa de con'ro Qe 0SS0 O EIECLIar €7 projecio de Reingenieria
Fiscalizacion (constructivos) acuerdo ala programacion
Cambios en los requerimientos del | Planificacion y administracion / Conocido/ Necesidad de reingenierfa de  [Entrevistas para reformulacion de
RO7 . S 14 3% ) Mercado L
cliente Marketing Desconocido procesos (aumento de costos)  |planificacion
RO8 Con@qones dela supericie Obras civiles 6 08 10% Conong/ Falta de ingenieria preventiva Aumer.ﬁo. de costos,refrasos en Reingenieria
geologica adversas Desconocido cumplimiento de cronogramas
{1} Mantos acuiferos QObras civiles 6 0.8 % Conong/ Falta de ingenieria preventiva Aumep’rg BRI Reingenieria
Desconocido cumplimiento de cronogramas
Eventos f , medi . . ‘ . .
ven‘os verra m.“.y‘” me. |o, ) Gerencia / Obras civiles / Conocido/ ) Aumento de costos, retrasos en  [Reunion para revision de la
[{[IM ambiente (condiciones climdficas | .~ ) 3 1.2 15% ) No determinado . .
adverscs Fiscalizacion / Subcontratistas Desconocido cumplimiento de cronogramas  {planificacion
iosen| lament v L . . Necesi ingenieri o
L eleEE .e,n OS. reglomentos de Planificacion y administracion 4] 1.2 15% Desconocido Regulaciones ecesidad de reingenierio de Reingenieria
construccion e impuestos procesos (aumento de costos)
[{FM Disputas laborales Gerencia / Fflomﬁlc,oaon Y 3.5 18 20% Conocido | Falta de control de Personal MO.I omb|em§ §ntre ¢l peson, ReUﬂlﬁ)n conos portes parala
administracion baja productividad solucion de conflictos
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Incumplimiento de normas de
seguridad

Incremento de la Inflacion

Desorden publico

Retrasos en resolucion de
contratos

Refrasos en pagos sobre contrato

Enfregables defectuosos

Requerimiento de indemnizaciones

Falla de clientes, proveedores,
contratista y subcontratistas
(cumplimientos de obligaciones)

Cantidades de obras ireales

Incumplimiento de ordenanzas

Falta de visitas técnicas municipio y
bomberos

Obras civiles / Subcontratistas /
Fiscalizacion

Gerencia / Planificacion y
administracién / Proveedores

Gerencia
Gerencia / Administracion

Administracion

Fiscalizacidn

Administracion
Gerencia / Administracion /
Ventas

Planificacidn y administracion /
Fiscalizacion

Planificacidn y administracion

Planificacion y administracion

4.5

3.3

6.8

7.5

7.8

6.5

7.8

54

18

0.8

08

15

16

20%

15%

5%

15%

15%

10%

5%

25%

10%

40%

50%

‘
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Conocido

Conocido/
Desconocido

Desconocido

Conocido

Conocido

Conocido/
Desconocido

Conocido

Conocido/
Desconocido

Conocido/
Desconocido
Conocido/
Desconocido
Conocido/
Desconocido

Falta de control de Procesos
(constructivos)

Regulaciones

No determinado
Falta de control de Personal
Falta de control Financiero

Falta de control de Procesos
(constructivos)

Falta de control de Personal

No determinado

Falta de control de
Planificacion
Falta de control de
Planificacion
Falta de control de
Planificacion

Demandas laborales

Aumento de costos

Retraso en la ejecucion del
proyecto

Retraso en la ejecucion del
proyecto

Retraso en la ejecucion del
proyecto

Retraso en la ejecucion del
proyecto por tener que rehacer
productos

Aumento de costos
Retraso en la ejecucion del
proyecto, aumento de costos

Necesidad de reingenieria de
procesos (aumento de costos)

Retfraso en los cronogramas

No se obtiene el permiso de
habitabilidad

Ejecucion de multas

Reunion para definir politicas de
precios de venta y provision
anticipada

Reunion para revision de la
planificacion

Reunidn con las partes para la
solucion de conflictos

Reunion con las partes para la
solucion de conflictos

Reingenieria y ejecucion de
multas

Reunion con las partes para la
solucion de conflictos

Reunion con las partes para la
solucién de conflictos, ejecucion
de multas

Reingenieria

Trabajar en conjunto con oficina
central acorde a los avances
Establecer como hitos principal
este aspecto para estar al tanto

TABLA 10. 6 — TABLA DE PLAN DE RIESGOS DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR
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10.11 CONCLUSIONES

ASPECTO ESTADO CONCLUSIONES

El proyecto Edifico Frago tiene desarrollado todo
el plan de gerencia del proyecto. La junta
directiva, el promotor y los inversionistas, dan por
hecho la ejecucion del Edificio Frago luego de
haber realizado todos los estudios de pre

GERENCIA DEL factibilidad. Para ello en oficina central se realizo
PROYECTO EXCELENTE un plan de proyecto a fin de llevar al éxito el
EDIFICIO FRAGO Edificio Frago. A cargo de la gerencia del

proyecto esta Ing. Esteban Gavilanez, que por

medio de conceptos basicos del PMI, dispondra
todos sus conocimientos para dirigir el proyecto
en su totalidad. El proyecto cuenta con todos los

iermisos i ilanes de ierencia al dia.

Dado por hecho la factibilidad del proyecto, se
realiz6 una reunion ejecutiva a fin de generar el
ACTA DE AL DIA acta de constitucion. En esta Acta se dispone de
CONSTITUCION todas las metas, objetivos y resumen basico del
proyecto. Se nombre como Gerente de Proyecto
al Ing. Esteban Gavilanez.

PLAN DE GESTION La empresa tiene desarrollado sus cronogramas
DE CRONOGRAMA EXCELENTE de trabajos, estos son planificados por oficina
DE TRABAJOS central mediante el Gerente del proyecto.

El correcto manejo de los costos mes a mes, es
vital puesto que el inversionista, en este caso la
PLAN DE COSTOS EXCELENTE €mpresa debe disponer este dinero cada mes, y
DEL PROYECTO el gerente del proyecto en conjunto con oficina
central son los responsables de usarlo acorde al
cronograma de costos.
El conocimiento de los riesgos del proyecto hace
gue se tomen todas las medidas necesarias para
mitigarlos. El previo desarrollo de la matriz de
4 riesgos pone a disposicion a todos los
PLAISI\IIE DRIIEEEE%QON EXCELENTE involucrados al tanto de los posibles riesgos para
considerarlos y afrontarlos antes que sucedan.
Estan plenamente identificados los riesgos del
proyecto, conjuntamente con las medidas y
acciones para corregirlos.

TABLA 10. 7 — CONCLUSIONES GERENCIA DEL PROYECTO
FUENTE: FRAGO OCG. SEPTIEMBRE 2012
REALIZADO: AUTOR
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POR LO TANTO:

CONJUNTAMENTE _CON _EL _PLAN DEL PROYECTO EDIFICIO FRAGO MAS LOS

ASPECTOS ANALIZADOS EN ESTE DOCUMENTO DE NEGOCIOS PARA EL PRESENTE

PROYECTO; EN JUNTA DIRECTIVA CON EL GERENTE DE LA EMPRESA FRAGO OCG Y

LOS INVERSIONISTAS, DAN VISTO BUENO A LA EJECUCION DEL PROYECTO PUESTO

QUE CUENTA CON LOS ANALISIS MACROECONOMICOS, ARQUITECTONICOS Y

FINANCIEROS QUE VALIDAN A REALIZAR UNA INVERSION EN EL PAIS, A MAS CUENTA

CON ESTUDIO DE MERCADO PARA DETERMINAR EL PERFIL DEL CLIENTE, TODOS LOS

DOCUMENTOS LEGALES QUE DAN_ INICIO A LA EJECUCION DEL PROYECTO,

CONTROLADO CON_UN PLAN DE PROYECTO PARA SU ADECUADA EJECUCION,

CONTROL, FISCALIZACION Y ENTREGA FINAL DEL PROYECTO ACORDE A LA DEMANDA

DEL MERCADO CUMPLIENDO TODAS LAS ESPECIFICACIONES TECNICAS Y FINANCIERAS

QUE UN PROYECTO COMO ESTE DEMANDA.
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Xll. ANEXOS

12.1 ANEXOS MACROECONOMIA

12.1.1 PIB PER CAPITA

5000 y =278.49x + 1117.5

4500

4000 /

3500 / e
3000 el

2599 == TENDENCIA PIB
2000 / PERCAPITA

1500 7
1000
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GRAFICO 12. 1 - PIB PER CAPITA
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012-
http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/main.html. INEC
REALIZADO: GRUPO MDI 2011-2012

En el grafico del PIB per capita, variable macroeconémica que indica el PIB
por paridad del poder adquisitivo dividido por la poblacién al 1 de julio del afio
2010 de acuerdo al BCE. Al comparar en el afio 2000 en el cual el valor que
gand una persona en este afio fue de 1324 USD con el afio 2010 que alcanzo
4083, en 8 afos casi triplico su valor, pero desde el afio 2007 hasta la actualidad
este valor solo ha subido solo 100 ddlares. Segun la proyeccion realizada en el
2011 el PIB per capita fue de USD 4181.%*

21 Informe Banco Central del Ecuador, afio 2010. Paginas 27
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PROYECCION

2011 4181

2012 4459

TABLA 12. 1 - PROYECCION PIB PER CAPITA
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; iINDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: AUTOR

Los datos para afios 2011 y 2012 se los obtuvo mediante linea de proyeccion
lineal y=278.49+117.5 que es la que mas se ajustd a la curva dada. Segun este
dato obtenido para este afio, los ciudadanos ecuatorianos alcanzaran un PIB per
capita de 4459 dolares, una diferencia de 278 dolares que corresponde al 6.65%

del PIB per capita afio 2011.

12.1.2 INFLACION AL CONSUMIDOR
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GRAFICO 12. 2 - INFLACION AL CONSUMIDOR
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; iINDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012
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En la grafica se puede determinar la fluctuacion de la inflacion al consumidor
mensual, considerando el efecto de la pérdida de poder adquisitivo de los
consumidores, es decir que si existe un contexto inflacionario que varia periodo a
periodo y que se ve reflejado desde febrero del 2005 a febrero del 2012 en un
promedio de 0.37%.

La inflacion al consumidor tiene como efecto el incremento de precios que no
se ve suplida por un incremento salarial, los consumidor se ven obligados a
invertir mas dinero en la adquisicion de bienes o servicios, considerando que los
productos de mayor consumo son los mas afectados por la inflacibn causando un
aumento de precios que afecta directamente al consumidor en este caso la
adquisiciéon de bienes inmuebles.

12.1.3 INFLACION AL PRODUCTOR
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GRAFICO 12. 3 - INFLACION AL PRODUCTOR
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

Para el productor la inflacién es un aspecto importante, ya que el costo del
dinero es un indicador para el desarrollo de proyectos inmobiliarios y de
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construccion, cuyos efectos se ven reflejados en el comportamiento en el indice
de precios al consumidor (andlisis de precios unitarios). La subida de precios en
los productos de construccion aumenta los precios a las obras haciéndolas menos
rentables para el ejecutor y menos accesibles para el consumidor. Ademas, segun
el gréfico se puede ver que desde febrero del 2005 a febrero del 2012 ha existido

una variacién en la inflacion del productor con un promedio de 0.45 %.

12.1.4 TASAS DE INTERES Y NUMERO DE OPERACIONES
DE CREDITO

VOLUMEN DE CREDITO, NUMERO DE OPERACIONES, CREDITO PROMEDIO Y
PLAZO PROMEDIO DEL SEGMENTO DE VIVIENDA

a. Volumen de crédito y TEA b. Variacion afio 2010 (ene — dic) vs 2011 (ene — dic)
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GRAFICO 12. 4 - NUMERO DE OPERACIONES CREDITO
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

Con respecto al segmento de Vivienda, la tasa de interés efectiva cobrada por
las instituciones financieras es practicamente igual a la tasa méaxima entre
diciembre de 2010 y diciembre de 2011 y se espera que durante el 2012 continde

la misma tendencia.
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GRAFICO 12. 5 - TASA DE INTERES NACIONAL
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

La proyeccién para las tasas de vivienda (referencial), para los dos primeros
trimestres del 2012, se espera que sea la misma con la que empezé el afio, es
decir 11.33%.
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GRAFICO 12. 6 - TASAS DE VIVIENDA Y PROYECCIONES
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012
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12.1.5 RIESGO PAIS
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GRAFICO 12. 7 - RIESGO PAIS EMBI
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

12.1.6 CANASTA BASICA

A febrero del 2012 en el pais se fij6é una canasta basica de $583,93 USD, la
misma que siempre se ha mantenido en un constante ascenso. En promedio,
durante los dos Ultimos afios se incrementdé mensualmente en $ 2,72;
comportamiento regular que puede proyectarse a futuro que en valor porcentual

equivale a no mas del 0,4% valor que se puede relacionar con la inflacion
promedio mensual.

En funcién de esto la verdadera capacidad de endeudamiento o compra si ha
aumentado aunque no de forma significativa, pero existe, ya que el aumento
salarial anual supera al aumento de la canasta familiar e inflacion, pudiendo
destinar estos pequefios excedentes al ahorro o endeudamiento planificado, e

incluso el gasto, que es parte del dinamismo de la economia.
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GRAFICO 12. 8 - CANASTA BASICA FAMILIAR
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; iINDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012

12.1.7 CARTERA TOTAL

CARTERA TOTAL Y VOLUMEN DE CREDITO DE LA CARTERA DE VIVIENDA
(Millones de USD y porcentajes, 2010-2011)
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GRAFICO 12. 9 - CARTERA TOTAL
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR; INDICES MACROECONOMICOS ENERO 2012
REALIZADO: GRUPO MDI 2011- 2012
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En el caso del volumen de crédito del segmento de Vivienda, en el mes de
diciembre de 2011 en relacion al mes anterior se observa un aumento de este
ubicandose en USD 53.3 millones; el monto promedio por operacion se sitlo en
USD 40,934.4; asi como el numero de operaciones realizadas en el mes de
diciembre de 2011 fue de 1,303 operaciones, con una tasa efectiva de 10.53%.
Cabe mencionar que la informacion presentada no incluye las operaciones del
BIESS.

El BIESS tuvo el siguiente niumero de operaciones: Viviendas terminadas
1,309, construccion de vivienda 559, remodelacion y ampliacion 32, sustitucion de
hipotecas 31, terrenos y construccion 192 y otros bienes inmuebles que para
noviembre de 2011 tuvo 2,133 operaciones con un valor transferido neto de USD
75.2 millones. El BIESS tuvo los siguientes valores transferidos (monto de
crédito): Viviendas terminadas USD 61.6 millones, construccion de vivienda USD
8.1 millones, remodelacion y ampliacion USD 0.5, sustitucion de hipotecas USD
0.8, terrenos y construcciéon USD 3.8 millones y otros bienes inmuebles USD 0.5

millones.

12.2 ANEXOS ESTUDIO DE MERCADO

12.2.1 BUSQUEDA DE VIVIENDA POR NSE

En la actualidad los estratos que estdan buscando vivienda en mayoria
corresponde a la clase media en todas sus divisiones, asi la clase media alta,
media tipica y media baja, pues son clases que no poseen vivienda propia en la

actualidad.

El proyecto Frago al estar orientado a la clase media y media alta, cumple con

este requerimiento de la poblacion
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BUSQUEDA DE VIVIENDA PARA COMPRAR(SI)
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GRAFICO 12. 10 - BUSQUEDA DE VIVIENDA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

12.2.2 PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR

PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR

i CASA 1 DEPARTAMENTO

100.00%
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SLILe 72:00% |
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dio . Medio .
TOTAL Alto Alto Medio e Bajo

CASA 84.00% | 61.00% | 72.00% | 88.00% | 88.00% | 89.00%
DEPARTAMENTO | 16.00% | 39.00% | 28.00% | 12.00% | 12.00% | 11.00%

GRAFICO 12. 11 - PREFERENCIA DE TIPO DE VIVIENDA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

339



‘
FRAGO
el

EDIFICIO “FRAGO OBRrRAS CivILES EN GENERAL

ESTEBAN GAVILANEZ A. MD1 2012

Como se ha venido estableciendo a lo largo de este capitulo, es de suma
importancia tener en cuenta que a la poblacion en general le gusta mas vivir en
casa que en departamento, sin embargo, en la actualidad la mayoria de proyectos

se estan desarrollando en edificios de altura.

La clase media alta al ser el objeto de andlisis, proporciona un porcentaje del
28% de la poblacion que podria adquirir departamentos, tipologia que el proyecto
ofrece, por ende se tiene un buen porcentaje de posibles clientes. En la zona en
la cual el proyecto se esta estableciendo, es muy dificil encontrar casa, ya que al

estar ubicado en la zona centro del Pais, ofrece s6lo departamentos.

12.2.3 REQUERIMIENTO DE OTROS AMBIENTES

REQUERIMIENTOS DE OTROS AMBIENTES
120
100
66 9 71 63
62 65
80
(=]
X €0 14
40 12 a 9 15 11
20
0 22 0 20 22 25 24
TOTAL Alto Medio B \1edio | Med© | gajo
Alto bajo
M SALA DE ESTARY ESTUDIO| 66 9% \ 71 63 62 65
1 SALA DE ESTAR 12 4 9 15 14 11
H CUARTO DE ESTUDIO 22 0 22 25 24

GRAFICO 12. 12 - REQUERIMIENTO DE OTROS AMBIENTES POR NSE
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

Todos los estratos sociales requieren de otros ambientes, lo que viene a ser
un agregado o plus de ventas para los proyectos. Sin embargo es raro encontrar
este plus para estratos medios y bajos. Para estratos altos y medios altos son
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preferencia estos agregados, por lo que es Util realizarlos en su construccion pues

presentaran un plus a la hora final de decision de compra.

12.2.4 CONDICION DE LA ACTUAL VIVIENDA POR NSE

Todos los puntos son representativos en el anterior cuadro. La clase baja
con porcentajes de 65.30%, media alta con 62.30%, media con 54%, medio alta
con 25.60; son los niveles que mas arriendan en la ciudad, por lo que se puede
establecer proyectos inmobiliarios para que este tipo de niveles socio econdémicos
accedan a vivienda propia en un futuro cercano. A su vez vivienda propia en
clase alta y media alta superan el 50%, el cual indica que para sectores

inmediatos inferiores se podria desarrollar proyectos apuntados a satisfacer estas

condiciones.
CONDICION DE LA ACTUAL VIVIENDA
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)
100.00%
80.00%
60.00% =
40.00% N L
20.00% I I I — I =
0.00% Anticresis Prestada Famili:r- Propia TArrendada
= Alto 0.00% 0.00% 0.00% 95.70% 4.40%
= Medio Alto 0.00% 0.00% 1.20% 73.30% 25.60%
= Medio 0.60% 1.90% 2.50% 41.10% 54.00%
= Medio bajo 0.00% 0.00% 5.40% 32.30% 62.30%
= Bajo 0.00% 2.00% 7.10% 25.50% 65.30%

GRAFICO 12. 13 - CONDICION ACTUAL DE VIVIENDA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR
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12.2.5 PROYECTO DE VIVIENDA MAS VISITADOS.

El siguiente cuadro nos da a conocer que absolutamente todos los proyectos,

orientados a todos los niveles socioeconémicos son visitados

PROYECTOS DE VIVIENDA VISITADOS
PROMEDIO
TOTAL 2.8
BAJO 2.1
MEDIO BAIO 23
MEDIO TIPICO 2.7
MEDIO ALTO 4.7
ALTO 3
0 1 2 3 4 5
MEDIO | MEDIO | MEDIO
ALTO 1 ato | TiPIco | Baip | PO | TOTAL
m PROYECTOS DE VIVIENDA
VISITADOS PROMEDIO 3 4.7 27 23 21 28

GRAFICO 12. 14 - PROYECTOS MAS VISITADOS PARA CADA NSE
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012

Todos

los proyectos han sido visitados,

REALIZADO: AUTOR

sin embargo en el

nivel

socioeconémico al que apunta el proyecto, medio alto, cuenta con los proyectos

mas visitados, 10 que presenta una gran ventaja como inmobiliaria para atraer

nuevos clientes que conozcan el proyecto en desarrollo.
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12.2.6 ESTRATIFICACION DE NIVEL SOCIO ECONOMICO

ESTRATIFICACION DE NIVEL SOCIO ECONOMICO
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Situacion actual vivienda Quito

GRAFICO 12. 15 - ESTRATIFICACION NSE
FUENTE: INEC. CENSO 2010
REALIZADO: AUTOR

Acorde al INEC, con la presentacion de la encuesta de Estratificacion de Nivel
Socio Econdmico considerando alrededor de 10000 viviendas en la zona urbana
de Quito, Guayaquil, Cuenca, Machala Y Ambato, se puede distribuir a la
poblacion en cinco estratos. El 1.9% de los hogares estan en estrato A, es decir
clase Alta. La segunda clase es la B, que corresponde a un 11.2% y es conocida
como clase media alta. El tercer grado es la clase C+, que con un 2.8%
corresponde a la clase media. Con un 49.4% esta el estrato C- que se la conoce
como clase media baja, y finalmente con un 14.9% esta la clase D o conocida

como clase baja.
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Estos datos son macro ecuatorianos, y como desarrolladores de proyectos de
vivienda sirven para conocer qué tipo de vivienda se puede ofertar para los

diferentes sectores del pais.

12.2.7 PUBLICIDAD

La publicidad de proyectos inmobiliarios se ha vuelto en un plus para los
mismos en los ultimos afios. En la actualidad se debe estudiar muy bien qué tipo
de publicidad se estad usando por parte de la competencia y cual se puede usar

para desarrollar y dar a conocer los nuevos proyectos.

MEDIOS EN DONDE SE BUSCA INFORMACION

CONSTRUCTORES | 0.2
REVISTAS 9 LITELEVISION
E PRENSA
OTROS
i INMOBILIARIA
AMIGOS / VECINOS
i FERIAS DE VIVIENDA
RADIO
H RADIO
FERIAS DE VIVIENDA 4 AMIGOS / VECINOS

INMOBILIARIA

H OTROS
PRENSA H REVISTAS
TELEVISION | 26.42 | | | | | | B CONSTRUCTORES
0 5 10 15 20 25 30

GRAFICO 12. 16 - MEDIOS INFORMATIVOS
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

Acorde al anterior grafico, la publicidad mas vista es television, continuando

por parte de la prensa e inmobiliarias directamente.
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Cabe mencionar que la publicidad que mas vende es la que se coloc6 en el
sitio propio del proyecto, ya que a mas de captar atencion, capta clientela que

observa que el proyecto es real y no solo un papel impreso.

12.2.8 PREOCUPACION

Es importante conocer el mercado inmobiliario en la ciudad de Quito. Es por
€S0 que como empresa organizadora y desarrolladora de proyectos inmobiliarios
hemos dado prioridad a establecer y apuntar a cuales han sido los distintos

motivos de preocupacion para los clientes interesados en adquirir vivienda.

RAZONES POR NO HABER COMPRADO

VIVIENDA

[ H POR FALTA DE TIEMPO
3.9% 4.3%

H FALTA DE OFERTA
5.3%

5.3%

“ i NO HAY FACILIDADES DE PAGO

‘ LILAS CASAS SON MUY PEQUENAS
= LA MALA UBICACION

7.2%

i FALTA DE DESICIONES
B SE DEMORA LA ENTREGA

E NO HAY GARANTIA POR LA COMPARIA

B OTROS
B FALTA DE ESTABILIDAD LABORAL

H COSTO ELEVADO / ENTRADA

GRAFICO 12. 17 - RAZONES PARA NO ADQUIRIR VIVIENDA
FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS. Estudio Demanda inmobiliaria Quito 2012
REALIZADO: AUTOR

El grafico anterior se indica que existen muchas preocupaciones para las

personas, suficientes para no haber adquirido vivienda. La mayor preocupacion es
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el costo elevado de entrada, que con un 22.6%, presenta un gran inconveniente
para adquirir vivienda. Este punto se podria analizar como politica de la empresa
para solucionar este tema y con esto conseguir ventaja competitiva con el resto

de competidores.

El resto de preocupacion son por mala ubicacion, inmuebles demasiado
pequefios, no hay garantia por la compafiia, se demora en la entrega, falta de

entrega y falta de decision.

12.3 SIMBOLOGIA EDT GERENCIA

A continuacion se presenta la tabla que describe la simbologia de cada area

de trabajo para conocer a mas detalle el EDT estructura de desglose de trabajo.

CODIFICACION

S =
§ AREA DE TRABAJO AREA DE TRABAJO
2 |
EF EDIFICIO FRAGO HET HERRAMIENTAS TRABAJO
GEP GERENTE DEL PROYECTO EQ EQUIPO
PAM PLANIFICACION Y ADMINISTRACION SBC SUBCONTRATISTAS
PRO PROVEEDORES sSSP SISTEMA SANITARIO Y AGUA POTABLE
SBC SUBCONTRATISTAS SH SISTEMA HIDRONEUMATICO
MK MARKETING SIR SISTEMA DE INCENDIO Y RIESGOS
VEN VENTAS SET | SISTEMA ELECTRICO Y DE TELECOMUNICACIONES
FSC FISCALIZACION EPI ESTUCO Y PINTURA
DTA DISENO TECNICOARQUITECTONICO VMP VENTANAS, MAMPARAS Y PASAMANOS
CRO CRONOGRAMAS DE OBRAS MP MUEBLES Y PUERTAS
PRE PRESUPUESTOS PRM METALARIA
CRI CRONOGRAMAS DE INVERSION RPP RECUBRIMIENTOS, PISOS Y PAREDES
PAG | PAGOS A PROVEEDORES Y SUBCONTRATISTAS | MK MARKETING
DCL DOCUMENTOS LEGALES ESM ESTUDIO DE MERCADO
ocC OBRAS CIVILES DT DIPTICOS Y TRIPTICOS
cim CIMENTACION DPW DISENO DE PAGINA WEB
MUR MUROS VPB VALLAS Y PUBLICIDAD
ECV ESTRUCTURA VEN VENTAS
MEN MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS CRV CRONOGRAMA DE VENTAS
DVM DEPARTAMENTO MODELO PILOTO DM DEPARTAMENTO MODELO
ARF ARREGLOS FINALES EPO ESTUDIOS PRE Y POS VENTA
PRO PROVEEDORES ccv CONTRATOS DE COMPRA VENTA
MP MATERIA PRIMA EDP ENTREGA DE DEPARTAMENTOS
FSC FISCALIZACION EPT ENSAYOS Y PRUEBAS TECNICAS
ICC INFORMES DE CONTROL DE CALIDAD AFT APROBACIONES FINALES DE TRABAJOS

TABLA 12. 2 — SIMBOLOGIA EDT
FUENTE: FRAGO OCG AGOSTO 2012
REALIZADO: AUTOR
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