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RESUMEN

El presente Plan de Negocios nace de un andlisis detallado de variables
econdmicas, estudios de mercado, oferta, demanda del sector donde vamos

implantar el Conjunto Habitacional “Altavista de Nayoén”

La finalidad de este documento es implantar una estrategia de negocios que
lleve al inversionista a maximizar sus ganancias empleando modelos que
nacen de un analisis minucioso del entorno y de los estudios financieros que

afectan al proyecto y al mercado inmobiliario.

El Conjunto Habitacional cuenta con 33 unidades de vivienda enfocadas a un
Segmento Econdmico Medio Alto, decisiones que fueron tomadas a partir de
los andlisis del mercado en el sector, la parroquia de Nayén, ubicada al Noreste
de la ciudad de Quito.

El proyecto pertenece a la Constructora Andino y Asociados Cia. Ltda., una de
las empresas constructoras de mayor experiencia a nivel de Conjuntos

Habitacionales masivos en la ciudad de Quito.

Actualmente el proyecto esta en etapa de planificacién con lo que se espera las
ideas desarrolladas en este estudio puedan ser implementadas para obtener

mejores resultados a todo nivel.



ABSTRACT

This business plan was conceived from a very well detailed analysis of financial
factors and market research of the area of the city in which “Altavista de Nayon”

will be constructed.

The goal of this document is to define a business model which will allow the
investor to maximize his or her profit. In order to accomplish this, strategies
based on detailed analysis of the political and economic environment have been
developed. Of course, all of this has been done in a context where real estate is

the main focus.

This project consists of 33 houses, designed and built to satisfy the needs of the
upper middle class. This focus was chosen based on the current location and

projected growth of the zone.

The construction firm responsible for the construction is the same firm that
sponsors the project, Andino and Associates Cia. Ltda. This firm has great

expertise in home building in big scale projects in the city of Quito.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Entorno Macroeconomico Actual.

El entorno macroecondmico actual trae caracteristicas positivas para el sector
de la construccion en el Ecuador, la apertura a créditos por parte de la banca
privada y entidades estatales abre puertas a una dinamizacion de la economia

y la oportunidad para generar propuestas interesantes en el sector.

Segun los indicadores econdémicos analizados podemos observar que la
situacion del pais es estable, el riesgo pais, la inflacién y el desempleo han
disminuido, mientras que el PIB, PIB per cépita y sobre todo el PIB de la
construccion tienen una tendencia al alza generando impactos positivos para la

dinamizacién de la economia en el pais.

1.2 Tendencia del Mercado

El estudio de mercado realizado muestra que la ubicacion del proyecto
beneficia la adquisicion de viviendas a personas de nivel socioecondémico
medio alto, quienes desean un producto que oscile alrededor de los 150m2 de

construccion.
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1.2.1 Andlisis de la Competencia

Esquema 1: Competencia Directa
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Fuete: Google Earth, 2013
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

No encontramos proyectos de caracteristicas similares en el entorno inmediato
al Conjunto Altavista de Nayon por tanto se ha establecido un radio de
influencia de aproximadamente 10 km, contemplando para el estudio de
mercado zonas como Cumbaya, Tanda, la Vifia, San Juan Alto y Tumbaco,

lugares donde existe gran oferta de viviendas.

1.3 Promotora y Constructora

El proyecto Altavista de Nayon, ha sido disefiado, planificado y sera ejecutado

por la Constructora Alberto Andino y Asociados Cia. Ltda., empresa conocida
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en el mercado por la construccién de proyectos de vivienda masiva de gran
envergadura, cuenta con experiencia en el mercado donde sus clientes meta

han sido los niveles socioeconémicos medios y bajos.

En los Ultimos afios fruto de la experiencia adquirida la Constructora se
encuentra incursionando en la planificacion y construccion de vividas para
clase econdémica media alta y alta, cuyo producto encuentra su ventaja
competitiva en el disefio, ubicacidbn y en mantener una politica de precios

accesible para los clientes de diversos estratos econdémicos.

1.4 Descripcion del Proyecto

El proyecto Altavista de Naydn se implanta en la parroquia Nayon, barrio
Tacuri, en una zona en desarrollo donde actualmente la tendencia indica la

proliferacion de vivienda de baja densidad.

En el Ultimo afio las vias de acceso han sido mejoradas, convirtiéndose en un
nexo importante entre la zona nororiente de la ciudad de Quito y el Valle de
Cumbaya.

El terreno se ubica en la cota mas alta del Monte Aromo, de topografia plana y

morfologia rectangular, es esquinero, tiene una superficie de 7405,57 m2.

Fotografia 1: Terreno. Lote Nro. 4.

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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1.4.1 Arquitectura

llustracion 1: Render Exterior.

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El proyecto cuenta con 33 unidades de vivienda independientes, de dos niveles
con posibilidades de ampliacion (politica caracteristica de la empresa), con
espacios verdes privados y comunales, no busca densificacion sino generar
casas comodas y funcionales. Su arquitectura es moderna con tendencia

campestre.

Fotografia 2: Render Interior.

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Tabla 1: Descripcion del Producto.

Tipo Area m2 Precio / m2 Cantidad
1 85 $ 1.126 1
2 99 $ 1.097 7
3 119 $ 1.080 11
4 136 $ 1.087 14

Promedio 110 1.097 33

©»

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El proyecto cuenta con cuatro tipos de vivienda dependiendo de su superficie
cuyas areas oscilan desde los 85m2 a los 136m2, el precio promedio de venta
es de 1.097 USD por metro cuadrado, el cual se ubica dentro de la tendencia
del mercado.

De igual manera el estudio de mercado nos muestra que las viviendas de
mayor dimension son las mas solicitadas, por estrategia de ventas es
importante también ofrecer un producto de menor precio pero que ofrezca

posibilidad de crecimiento a futuro.

Esquema 2: Implantacién
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Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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En la implantacién se puede visualizar que cada vivienda posee un patio de
dimensiones distintas, varian también la ubicacion de los parqueaderos y sus

accesos, estas caracteristicas influirdn en nuestros precios finales.

1.5 Costos

El proyecto contempla un Costo Total de $3.695.453 dolares, el cual se

descomponen en Terreno, Costos Directos y Costos Indirectos.

Tabla 2: Resumen Costos Proyecto

Detalle T
Terreno $ 795.358 22%

Costo Directo de Construccion $ 2.030.999 55%
Obras Generales Urbanizacion $ 317.394 9%
Obras de Edificacion 46%
Casa Tipo 1 1 Costo Unitar; $ 36.607

Casa Tipo 2 7 $ 9.618: $ 302.505

Casa Tipo 3 11 $ 36.607:3% 536.287

Casa Tipo 4 14 $ 43.215} % 809.405

Senicios Post-Venta $ 9.900 0%
Guardiania de obra $ 18.900 1%
Costos Indirectos $ 869.096 24%
Planificacion $ 93.602 3%
Costos Indirectos de Construccién $ 425.223 12%
Administraciéon del Proyecto $ 140.168 4%

$  3.695.453

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

1.5.1 Costos Directos

Los costos Directos se dividen en Obras Generales y de Urbanizacion lo que se

refiere a obras preliminares exteriores, alcantarillado, agua potable, redes

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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telefonicas, de intercomunicacién y eléctricas, siendo la infraestructura comunal

(casa comunal, portones, garita, piscina, cisterna) el costo mas incidente.

Tabla 3: Costos Directos Obras de Edificacion.

0Stos Directos de Co 0
Tipo Casa | Nro de Unidades | Area m2 | Costo por vivienda | Costo Total | Costo m2
1 1 85 $ 36.607 $ 36.607 | $430,67
2 I 99 $43.215 $ 302.505 | $ 436,52
3 11 119 $ 48.753 $536.287 | $ 409,69
4 14 136 $57.815 $809.405 | $425,11
Total: | $1.684.805

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Los costos de Obras de Edificacion se refieren a la construccion de las 33
viviendas, siendo el Directo Total de $1.684.805 USD.

Otros costos directos adicionales son aquellos que se refieren al servicio post

venta y a la guardiania de la obra durante el periodo de construccion.

1.5.2 Costos Indirectos

Los costos indirectos toman en cuenta los siguientes rubros:

Tabla 4: Resumen Costos Indirectos

Costos Indirectos

93.602 11%

1 iPlanificacion $

2 iCostos Indirectos de Construccioén $ 425.223 49%

3 iAdministracion del Proyecto $ 140.168 16%

4 Comercializacion $ 210.102 24%
TOTAL: $ 869.095 100%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Gréfico 1: Incidencias sobre el Costo Total

COSTO TOTAL 100% = $3.695.453

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

La mayor incidencia sobre los Costos Totales los tienen los Costos Directos,

con un 54%.

1.5.3 Terreno

El costo del terreno se determin6é mediante el analisis del Método Residual,
siendo este de 795.358 USD, incide en un 22% sobre los Costos Totales.

1.6 Ingresos
Para la asignacion de precios se toman en cuenta pardmetros como la
ubicacién, tamafio del terreno, tipo de vivienda, tipo de parqueaderos (cubiertos

0 abiertos).

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Tabla 5: Precio Total por Tipo de Vivienda (Incluye margen de ganancia)

Tipo Aream2 Precio/m2 Precio Promedio Cantidad Total
1 85 $1.126 S 95.632 1 S 95.632
2 99 $1.097 S 108.568 7 S  759.974
3 119 $1.080 S 128.519 11 S 1.413.709
4 136 $1.087 S 147.830 14 S 2.069.625
TOTAL VENTAS 33 S 4.338.940

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

En el cuadro se detalla los precios al mercado por metro cuadrado y por unidad
de vivienda, siendo el Ingreso Total del Proyecto. 4.338.940 USD.

El esquema de crédito a manejar es 10-30-60, lo cual se refiere al 10% de
reserva, 30% entrada (10 cuotas) y el 60% con crédito bancario.

Consideramos como periodo de venta 7 meses incluyendo 3 meses de

preventas previo a la fase de ejecucion del proyecto.

1.7 VUtilidad

La Utilidad alcanzada para el proyecto puro es de 643.488 USD, que
representan el 15% de margen de ganancia con respecto a las ventas,

obteniendo una rentabilidad anual del 10%.

Para el proyecto apalancado la utilidad es de 1.261.764 USD, es decir el
margen de utilidad aumentd a 29% Yy su rentabilidad por afio se duplicé, siendo
esta del 20%.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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1.8 Recuperacion de la Inversion

Para el proyecto puro la recuperacién de la inversion inicia en el mes 19, es
decir cuando comienza la fase de cierre, esto no es conveniente ya que

durante los demas periodos el proyecto trabaja con saldo negativo.

El proyecto apalancado permite la reduccién de los saldos acumulados
negativos, en el analisis del Proyecto Puro se reflej6 que los ingresos
provenientes de las ventas no generan suficiente dinero como para solventar
los egresos, si bien el VAN pese a esto es positivo lo que nos quiere decir es
gue su periodo de recuperacion llegara en los ultimos meses del proyecto,

mientras tanto el proyecto se construiria con una deuda permanente.

El proyecto es muy sensible a la variacion del tiempo de ventas, los 7 meses
gue nos hemos establecido como meta nos favorece, ya que el VAN a medida
gue el tiempo de venta disminuye, aumenta es decir las expectativas de mayor
rentabilidad crecen, caso contrario si el cronograma se retrasa la rentabilidad

disminuye.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Entorno MACROECONOMICO
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2 ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Objetivos

Analizar El sector inmobiliario en el pais por medio del estudio de

varios indicadores econdémicos partiendo de una vision
histérica y general del pais para asi tener un panorama

objetivo del campo al que vamos a incursionar.

I Las tendencias econGmicas positivas y negativas que
afectan la realidad actual del pais.

Las oportunidades y riesgos presentes en el mercado en la

actualidad.

2.2 Antecedentes

Se considera como construccion todo aquello que necesita de una planificacion

previa antes de su ejecucion.

En la actualidad en el Ecuador el sector de la construccion constituye uno de
los puntales de la economia “no petrolera”, generando un creciente movimiento
econdémico, combina multiples factores, unifica procesos, vincula actividades,
forma una cadena productiva que va encaminada a varios fines como son las
ganancias de los promotores, inversionistas, constructores y la solucién de
necesidades de vivienda e infraestructuras para los ciudadanos, impulsa la
fabricacion de materiales, implementa la calidad para generar productos
competitivos, da trabajo a proveedores, contratistas, mano de obra, por tanto la

podemos considerar como una de las industrias mas completas.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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2.3 Variables Macroeconomicas

El entorno macroeconémico influira siempre de manera directa sobre el
desarrollo de cualquier proyecto, por tanto es importante analizar varios
indicadores econdmicos como son el Producto Interno Bruto (PIB), PIB per
capita, la inflacion general y de la construccion, las remesas de los migrantes,
desempleo, riesgo pais y los créditos hipotecarios, estos estudios se hacen con
la finalidad de encontrar las oportunidades y riesgos presentes en el mercado,
estudiar las condiciones de crédito tanto para el cliente como para el

inversionista.

2.3.1 Producto Interno Bruto PIB

El Producto Interno Bruto (PIB) es considerado como el mayor indicador
econémico ya que muestra el total de bienes y servicios de un pais en el lapso

de un ano.

Gréafico 2: Crecimiento econdmico del Ecuador en los ultimos ocho afios.

Variacion del PIB (2005-2012)
PIB REAL (precios de 2007, millones USD)
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Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2013)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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De acuerdo al grafico podemos indicar que el Ecuador ha experimentado en la
ultima década importantes fluctuaciones en cuanto al crecimiento del PIB real
registrandose los mayores en los afios 2008 y 2011, hacia el afios 2012 el
porcentaje ha tenido una caida de un 3% considerandose una de las posibles

razones el gasto publico.

Gréafico 3: Tasa de Variacion Anual del PIB

Tasa de Variacion Anual PIB
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M Total | 2,20% | 6,40% | 1,00% | 3,30% | 8,00% | 4,27%
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Porcentaje

Fuente: “Estructura de la Economia” (Gonzales, 2013)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

En el 2008 segun datos histéricos pese a la crisis inmobiliaria de Estados
Unidos ocasionada por el exceso de créditos hipotecarios, el Ecuador mantuvo
su crecimiento del PIB al 0,4% a diferencia de la realidad del resto del mundo
gue contrajo sus economias en un —0,9%, de hecho en el afio 2011 podemos
hablar de un crecimiento del 7,8% del PIB segun la Comisién Econ6mica Para
América Latina y el Caribe (Cepal), superior a otros paises vecinos,
componentes que aportaron a dicho crecimiento fueron la Formacion Bruta de
Capital Fijo (12,3%),las Exportaciones (8,2%) y el consumo de los Hogares
(5,9%), siendo las actividades con mayor crecimiento la Electricidad (31%),la

Construccién y Obras Publicas (21%) y la Intermediacion Financiera (11,1%).
(Padilla, 2012)

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Hacia el 2012 el PIB tuvo una disminucidon en su ritmo de crecimiento en

comparacion con el 2011 donde se dio una gran expansion economica (61.121

millones de délares).

2.3.2 PIB Per Capita en el Ecuador.

Tabla 6: Producto Interno Bruto. Aflos 2007- 2012

(miles USD y %)

Indicadores 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 |7 70"
PIB a precios corrientes (miles 51008 61763 61551 67856 78189 84348 11,27%
de ddlares)

Tasas de variacion anual del PIB 2,20% 6,40% 1,00% 3,30% 8,00% 4,27% 7,10%
a precios constantes

PIB per Céapita Anual 3,749 4,474 4,395 4,777 5,428 5,469 9,55%

Fuente: Banco Central del Ecuador. (Inversiones, 2013)

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Observamos la relacion entre el Producto Interno Bruto y el PIB per capita,

donde en los afios 2011 y 2012 se registran los valores mas altos los cuales

sobrepasan los 5000 USD. En cuanto a la tasa de variacion hacia el 2012 ha

disminuido del 8% al 4,57%. Se puede apreciar que a lo largo del tiempo el PIB

per capita ha seguido una tendencia creciente.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Tabla 7: Comparacion entre la Composicion del Producto Interno Bruto
por Clase de Actividad Econdmica en el Ecuador entre los Afios 2011 —
2012

Agricultura, ganaderia, silvicultura, caza y pesca 9,19% 2,92%
Explotacion de minas y canteras 13,46% 2,27%
Refinacion de Petréleo 0,85% -7,10%
Manufactura (exepto refinacién de petréleo) 11,71% 1,24%
Suministro de electricidad y agua 0,71% -8,44%
Construccion 9,90% 2,67%
Comercio 11,01% 0,57%
Transporte 5,38% 1,50%
Actividad de servicios financieros 2,61% -1,31%
social obligatoria 6,13% 5,17%
Servicio doméstico 0,33% -0,86%
Otros Servicios 24,44% 7,69%
Otros elementos del PIB 4,27% 4,32%
P.IL.B 100,00% 10,64%

Fuente: Banco Central del Ecuador. (Inversiones, 2013)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Podemos mencionar dentro de los sectores que dinamizan la economia del
pais al Sector de la Construccibn con una participacion del 9,90%,
considerandolo asi un contribuyente poderoso para el crecimiento del Producto

Interno Bruto.

Podemos mencionar algunos factores que influyen de manera positiva y

negativa sobre el PIB nacional, como son:
Positivos:

e El aumento de la produccion promedio diaria nacional de petroleo.

e El aumento del precio del barril.
Negativos:
e Disminucién de la Inversidn extranjera.

Gréfico 4: Composiciéon del PIB por Clase de Actividad EconGmica

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Fuente: “Estructura de la Economia” (Gonzales, 2013)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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“La Construccion es el principal sector que compone el PIB, representado en el

2011 el 9,90% de participacion. Otros sectores importantes incluyen, Servicios,

Comercio al por mayor y menor e Industria Manufacturera.” (Inversiones, 2013)

Gréafico 5: PIB vs PIB Construccion durante el 2001 al 2011
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Fuente: INEC.
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Analizando los cambios que han existido en el PIB de la Construccién podemos

concluir que éste es un sector dinamico, ademas que observamos que existe

correlaciéon entre el PIB Construccion y el PIB, ya que donde se dan producido

disminuciones o crecimientos en los porcentajes, si bien no son iguales las

variaciones, la tendencia es similar. En los ultimos afios se registra un

crecimiento importante tanto del PIB como del PIB de la Construccion.

El INEC indica que en los ultimos afios la tendencia de crecimiento del Sector

de la Construccioén es al alza.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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2.3.3 Inflacion

“La inflacion es medida estadisticamente a través del indice de Precios al
Consumidor del Area Urbana (IPCU), a partir de una canasta de bienes y
servicios demandados por los consumidores de estratos medios y bajos,
establecida a través de una encuesta de hogares” (Ecuador, Banco Central del
Ecuador, 2009)

Gréfico 6: Inflacién Anual 2012 vs 2013

Inflacién Anual 2012 vs 2013
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2013 | 4,10% | 3,48%

Fuente: INEC (Quito C. d., 2013)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Al mes de Febrero del 2013 la inflacion fue de 3,48%, es decir 0,18% de
disminucién con relacién al mes de Enero del mismo afio. A Febrero del 2012
la inflacién fue del 5,53% si hacemos la comparacién al mismo mes entre los

afios 2012 y 2013 podemos concluir que la inflacion al periodo actual es menor.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Grafico 7: Porcentajes de Inflacion en el Ecuador

Porcentaje de Inflacion en el Ecuador
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Fuente: (INEC, 2013)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Después de la dolarizacion la inflacion ha seguido una tendencia decreciente,
podemos observar que la situacion del pais se ha estabilizados, el pico mas
alto se encuentra en el afio 2008 debido a la crisis mundial que también afecté
al pais con una inflacion del 1,14%, a partir del 2009 se aprecia un
decrecimiento constante lo cual nos permite concluir que dicha estabilidad

incentiva la inversion en el pais.

2.3.3.1 Inflacion en el Sector de la Construccion

La inflacion en el sector de la construccion ha considerado siempre como base
el incremento en los precios de los materiales, actualmente segun el INEC para

el afio 2012 y 2013 el sector no ha sufrido crecimientos considerables.

Con respecto a la mano de obra segun el Boletin de la Contraloria General del
Estado publicado en su pagina web (www.contraloria.gob.ec) a Enero 2013 los
precios de la remuneracion basica unificada para la clase obrera de la
construccion se establecidé en 318.00 USD, es decir existe un incremento del
9% con relacion al afio 2012 donde la RBU fue de 292,00 USD. Si comparamos

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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con el afo 2011 donde la remuneracion basica unificada fue de 264.00 USD la

inflacion ha registrado una disminucion, pues para ese afo fue del 11%.

2.3.4 Remesas

‘Las remesas que se incrementaron en el 2000, cuando los emigrantes
ecuatorianos se consolidaron en sus empleos en Espafia, EEUU e ltalia,

alcanzando un valor maximo de 7,0% del PIB en 2006” (Maria Paz Vela, 2011)

“El Informe Preliminar de las Economias de América Latina y El Caribe 2012,
sefiala ademas que las Remesas volvieron a caer después de la recuperacion
parcial del 2011, esto, debido a la continua contraccion de las Remesas
provenientes de Espafia, que compenso con creces el leve incremento de las

provenientes de los Estados Unidos” (Financiero, 2012)

Gréfico 8: Remesas Migrantes por Pais de Procedencia
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Fuente: Banco Central del Ecuador (Banco Central del Ecuador)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Actualmente las remesas enviadas por los migrantes han tenido un
decrecimiento del 3% frente a los afios anteriores, esta variacion se debe a la
situacion econOmica actual que estan atravesando los paises donde el
porcentaje de migracion ha sido alto, ademas la disminucion de sueldos, la
caida de la tasa de cambio ddélares versus euros son otros factores que han

afectado.

“En el 2012 llegaron a $ 1.827,4 millones y en el periodo del 2011 llegaron a
$2.025,1 millones (una diferencia de $ 197,7 millones). En el 2005 se ubicaron
en $1.821,4 millones, segun los registros mas actualizados del Banco Central’.

(Mientras ingreso de remesas cae, la salida de dinero sube, 2013)

El hecho que las remesas sigan disminuyendo afecta a la economia

ecuatoriana directamente.

La inestabilidad politica en las Ultimas décadas y la crisis bancaria de 1998 -
1999 fueron las causas para que el sector inmobiliario se vea gravemente
afectado, a partir del afio 2000 esta realidad tiende a cambiar gracias a las
remesas enviadas por los migrantes, las cuales estaban destinadas a adquirir
bienes inmuebles como medida preventiva y de resguardo de sus bienes, esta
realidad ha disminuido en los ultimos afios fruto de las crisis del sistema
financiero a nivel mundial lo cual ha repercutido, segun el BCE entre los afios

2007 — 2008 estas se redujeron en un 8,6%.

Para la reactivaciéon del sector ha sido necesario el crear mecanismos de

financiamiento a largo plazo.

2.3.5 Desempleo

Segun el INEC a septiembre del 2012 el nivel de desempleo en el Ecuador
estuvo en un 4,6% siendo de los niveles histéricos mas bajos registrados, el
dinamismo econdmico logra un crecimiento econémico y por ende la reduccién

de las tasas de desempleo.
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Grafico 9: Tasas de Desempleo segun el INEC
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La construccion ha provocado la insercién de la gente del campo a la ciudad

siendo un importante generador de empleo.

2.3.6 Riesgo Pais

Segun datos expuestos por el Banco Central del Ecuador publicados en la

Revista “Sintesis Macroecondémica” Nro. 62 (Quito C. d., 2013) el Riesgo Pais

para Febrero del 2013 se ha ubicado en 704,05 puntos, existiendo una

disminucién de 25 puntos en relacion al mes anterior, hacia el mes de Marzo el

indice ha disminuido a 698 puntos.
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Gréfico 10: Riesgo Pais Febrero - Marzo 2013
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Tabla 8: Indicador Riesgo Pais

INDICADOR DE RIESGO PAIS (EMBI)

Pais Ultimo Dato Mayo 2013 3 meses 1 afio

Argentina 22 mayo 2013 1.127 1.102 973

Brasil 22 mayo 181 154 188
2013

Chile 1 marzo 2013 145 122 150

Colombia 22 mayo 136 134 175
2013

México 22 mayo 165 181 249
2013

Peru 22 mayo 134 141 216
2013

Venezuela 22 mayo 807 738 1.196
2013

Fuente: (Latinoamericanos, 2013)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Para el afio 2013 podemos apreciar que el Riesgo Pais si bien se ha mantenido
estable aun sigue siendo uno de los mas altos de Latinoamérica, compartiendo
la cabeza con Venezuela y Argentina, este dato es negativo e influye

considerablemente en la decision de ingreso de inversion extranjera en el pais.

2.3.7 Créditos Hipotecarios

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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El sector inmobiliario ha crecido en los ultimos afios gracias al impulso
generado por sectores gubernamentales, generando lineas de crédito
hipotecarios por medio de entidades como el Biess, CFN y el Banco del
Pacifico, cada vez existe mayor facilidad para la obtencion de créditos para una
vivienda propia, pese a esto todavia no se esta cubriendo el déficit de vivienda,

el cual supera al millon de unidades.

Grafico 11: Actividad Econdmica

Volumen de Créditos por Vivienda
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500 — —

400 |-

Biess
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Enero - Enero - Enero - Enero - Enero -
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Fuente: Banco Central del Ecuador, Superintendencia de Bancos y Seguros, Banco Nacional de Fomento,
Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. (Econémica, 2012)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El Biess en la actualidad maneja mas del 50% de créditos para el segmento de
vivienda, poseen una tasa mas baja que la del sector financiero privado y plazo
mucho mayor (maximo 25 afios frente a un maximo de 15 afios de la banca
privada) esto ha permitido a las familias que no tenian acceso a su propia
vivienda puedan ser sujetos de crédito.

El auge inmobiliario actualmente ha traido impactos positivos para el sector de
la construccién en el pais pero se debe tener en cuenta que por la ley de la

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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oferta y la demanda existen riesgos al presentarse buenas oportunidades de
crédito, en la actualidad ha incrementado la demanda de inmuebles lo cual

afecta a la oferta, encareciéndola y generando inflacién en el sector.

2.4 Sector de la Construccion.

2.4.1 Fortalezas

e La construccion es de vital importancia para el desarrollo de un pais,
permite la edificacion de infraestructura, de bienes durables como puentes,
edificios, carreteras, puertos, vias, industrias, asi como viviendas, escuelas,

hospitales, lugares de esparcimiento, diversion, turismo, etc.

e Atiende multiples segmentos desde la construccion informal de bajo
presupuesto hasta las edificaciones modernas de élite con inversiones
millonarias. La construccion diversificar los servicios y por ende mejora el
manejo de los mercados, si hablamos de estratos altos se debe tender a la
multiplicidad de productos, y para los estratos medios bajos el éxito esta en
el liderazgo en costos. Manejar el mercado se debe entender no sélo la

oferta y la demanda, sino a la gente.

e Emplea insumos provenientes de otras industrias como el acero, hierro,
cemento, arena, cal, madera, aluminio, etc. siendo asi uno de los motores
primordiales de la economia de un pais. En paises como los nuestros, las
exportaciones se traducen en flujos de ahorro y de inversién, permitiendo el

aumento de la capacidad de ingreso y la capacidad de compra.

e Las tasas de cambio de las importaciones que se direccionan a la
construccion son aceleradas, el desarrollo de las bases productivas genera
compras y ventas es decir demandas internas, expansion en los

proveedores y por tanto esto ayuda al crecimiento del mercado interno.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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2.4.2 Debilidades

e Entre los aspectos negativos que este sector genera estan los impactos
ambientales, desechos, destruccién de zonas naturales con la finalidad de
continuar satisfaciendo las necesidades de vivienda y espacios para una

poblacion en constante expansion.

e “Hermel Flores, principal de la Camara de la Construccion de Quito”,
comenta que en los dos ultimos afios se han triplicado los precios de los
terrenos, siendo el principal factor la especulacion por la cantidad de dinero
gue hay en el mercado, lo que también ha empujado a que los costos de los
materiales de la construccion asciendan, asi como los de la mano de obra”.

(Lideres, El Biess Cimenta las Bases del Auge Inmobiliario, 2012)

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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2.5 Conclusiones:

Tabla 9: Conclusiones Anélisis Macroeconémico.

Pagina |52

Dato
Od a abDl e 0e a ore O
0[0]° 010 O 0

Producto Interno Brut

C 1.1 [uc0 M0 P01 54.810 | 56.603 | 61.131 | 64.186 +
millones USD
PIB Per Capit

c1l2p—— =P8 4395 | 4777| 5.428| 5.469 +
miles USD
PIB Construccién

131> 7,01% | 8,87% |21,56% | - +
0
Inflacion

Ciap 0,71% | 0,83% | 0,68% | 0,57% +
0

C 1.5 |Rémesas 2303 | 2.165| 2.025| 1.827 -
millones USD
Desempleo

CL6 8,25% | 7,50% | 6,00% | 5,00% +
0
Riesgo Pais may-12( feb-13| may-13

C 17— Y J +
puntos 948 705 635
Créditos Hip. Biess 235 231 303 353

C 1.8 |Créditos Hip. SF Privado 197 248 279 209 +
millones USD

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

e EIl PIB Per Cépita si bien su tendencia e impacto son positivos, el valor por

habitante no es el real, por lo cual concluimos que el Ecuador tiene poder

econdmico pero mala distribucion del mismo entre sus habitantes.

e El PIB de la Construccion tiende a seguir subiendo gracias a la situacion

actual del pais con referencia a la apertura de créditos y el crecimiento de la

inversion estatal debido a la modernizacion de las infraestructuras de obra

civil como son carreteras, puentes lo cual dinamiza el sector.

¢ La inflacion manifiesta una tendencia a la baja, lo cual es positivo, pero sus

indices son altos para una economia dolarizada, en el pais existe una

espiral de precios, lo cual consiste en un alza constante y proporcional de

ingresos versus precios.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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e Las remesas fueron un pilar fundamental para mantener la dolarizacion en
la economia ecuatoriano, actualmente la tendencia sigue un proceso de
reduccion lo cual es negativo, esto se debe a la crisis en Europa y a los
planes del gobierno para el retorno.

e La disminucion del desempleo es un aspecto positivo, en esta realidad se
relaciona directamente el gobierno ya que ha incrementado la burocracia
generando gran cantidad de nuevas fuentes de trabajo.

e El Riesgo pais ha disminuido pero su puntuacion sigue siendo de las mas
altas de Latinoamérica esto ahuyenta la inversion extranjera ya que los
costos de produccion son altos, existe inestabilidad en politicas
gubernamentales y alza de impuestos.

e El aumento de la apertura de créditos tanto en la banca privada como
estatal es favorable ya que incentiva el poder adquisitivo lo cual dinamiza la

economia.

Conclusion Proyecto

Se puede considerar que el momento actual es propicio para generar un
proyecto de vivienda, las condiciones del pais son favorables y por tanto las
inversiones que realicemos tienen gran probabilidad de éxito. Frente a la
demanda existente nuestro proyecto se presenta como una oportunidad, ya que
aprovecharemos las facilidades que el pais nos provee, como crédito, plazos y

montos de endeudamiento, para transmitir los mismos al cliente final.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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3 INVESTIGACION DE MERCADO

3.1 Objetivos

Las aspiraciones de la demanda.

Analizar Las caracteristicas de la competencia.

Establecer El perfil del cliente.

3.2 Metodologia de Investigacion del Mercado.

El objetivo de la investigacion de mercado radica en analizar las diferentes
variables aspiracionales y tendencias que nos permitan identificar al potencial

cliente y la real competencia.

e Oferta

Para realizar una investigacion de mercado in situ de la competencia (es decir
proyectos en planificacién, ejecuciéon y ya ejecutados en la zona y otras zonas
aledafias) se hicieron visitas de campo durante los meses de Marzo — Abril del
2013 a diversos proyectos de caracteristicas similares a “Altavista de Nayén”
por localizacién y a la tendencia socio econémica a la cual el producto esta

dirigido.

e Demanda
La metodologia a implementar consiste en evaluar la informacion secundaria
del mercado de la oferta y demanda de Vivienda en la Ciudad de Quito, estos
estudios fueron realizados en el afio 2012 por Gridcon Consultores y Ernesto

Gamboa y Asociados.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios Pagina |56
altavista de nayon

Gridcon basa su Estudio de Demanda en una muestra de 500 encuestas
efectivas realizada a hombres y mujeres de entre 25 a 60 afios de edad con
intencion de comprar viviendas en los proximos 3 afos, de diversos niveles
socio — econdémicos, la investigacion arroja un margen de confiabilidad del
95,5%.

Ernesto Gamboa y Asociados de igual manera realizan encuestas a 2.939
contactos, 500 muestras, hombres y mujeres de entre 25 y 60 afios de edad de
todos los niveles socioecondmicos que tienen intencién de adquirir una
vivienda en los proximos 3 afios, posee el mismo margen de confiabilidad que

Gridcon.

3.3 Andilisis de la Demanda

El estudio de la demanda se fundamenta en varios aspectos como son:

e Interés por adquirir vivienda.

e Tipologia de vivienda preferida.

e Tipo de emplazamiento preferido.

e Sectores preferidos.

e Estratificacion del Nivel Socio Econdmico.
e Caracteristicas de las viviendas.

e Tamaiios de terreno y viviendas.

e Programa arquitectonico.

e Posibilidad de ampliacion.

e Precios y formas de adquisicion.

e Formas de pago de las viviendas y entidades financieras.

Los cudles seran sustentados en el presente capitulo.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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3.3.1 Interés por Adquirir Vivienda

Segun los estudios realizados por Gridcon se muestra que un 30,08% de la

poblacién de Quito desea adquirir una nueva vivienda en los préximos 3 afios.

“En el analisis por niveles socioecondmicos (NSE), los mayores interesados se
encuentran en los extremos: 42,59% entre el estrato bajo y 39,15% entre el
estrato alto.” (Gridcon, Estudio de Demanda de Vivienda de la Ciudad de Quito,
2012)

Gréfico 12: Interés por adquirir vivienda segun NSE

45,00%
40,00%
35,00%
30,00% —
25,00% —
20,00% | ' —
15,00% —
10,00% —

5,00% —

Serie 1 39,15% 22,87% 24,47% 42,59% 30,08%

0,00% - o . - .
Alto/Medio Medio Tipico Medio Bajo Bajo TOTAL }

Fuente: Gridcon. Estudio de Demanda 2012
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

3.3.2 Tipo de Vivienda preferido

La poblacién de la ciudad de Quito histéricamente siempre ha preferido las
viviendas unifamiliares sobre los departamentos. Esta caracteristica es

homogénea independiente del Nivel Socioeconémico.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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3.3.3 Tipo de emplazamiento preferido

“‘Aunque la seguridad constituye el factor mas importante entre la demanda
general de Quito, la mayoria de ésta (65%) manifiesta su preferencia por
adquirir una vivienda completamente independiente; la diferencia (35%) si
optaria por comprar una vivienda que sea parte de un conjunto cerrado o
condominio”. (Gridcon, Estudio de Demanda de Vivienda de la Ciudad de
Quito, 2012)

El Nivel Socio Econémico es un punto clave en la preferencia al momento de
escoger la vivienda, la clase econdmica alta por razones de seguridad prefiere
emplazarse en conjuntos cerrados, a diferencia la clase media escoge

viviendas independientes.

Gréfico 13: Emplazamiento de Viviendas segun NSE

80,00%

70,00%

60,00%

50,00%
® 40,00%

30,00%

20,00% ‘

10,00% {

0,00% Medi Medi

| Alto Medio AIto| TiSicI:)) sz;o Bajo

- Clﬁdmep;;a dr?een:ze 21,74% 56,98% 65,03% 75,38% 68,37%
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| 4 Condominio | 13,04% | 814% | 613% | 462% | 1327% |

Fuente: Gridcon. Estudio de Demanda 2012
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

En promedio el 57,50% de la poblacion prefiere las viviendas totalmente

Independientes, en la primera alternativa sin haber diferenciacion por el NSE.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Un 33,46% de la poblacion en promedio favorece a los Conjuntos Cerrados,
siendo las clases altas y media alta los que mas van por esta tendencia. Los
condominios con 9,04% promedio son la ultima opcion en preferencia de

vivienda, siendo los niveles econdmicos bajos y altos sus principales usuarios.

3.3.4 Sectores Preferidos

La poblacion quitefia ha mantenido por muchos afios su eleccién como lugar
preferido para ubicar su vivienda en la zona norte, esta decision es
independiente del NSE, la tendencia ha sido general. No obstante en los
ultimos afios dichas tendencias estan cambiando, las familias estan buscando
ir hacia los valles aledafios a la ciudad en busqueda de mayor tranquilidad y

espacio.

Grafico 14: Sectores preferidos segun el NSE.

Sectores Preferidos
#2005 2007 2012
35%
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Fuente: Gridcon. Estudio de Demanda 2012
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Haciendo una comparacion en el tiempo podemos ver que en el afio 2005 la
preferencia por vivir en los valles era del 12% de la poblacion, cifra que en 7
afios ha crecido en un 23% y sigue con tendencia positiva, caso contrario
sucede en las zonas que fueron de eleccibn comun afos atras como zonas de
alta preferencia para emplazamiento de viviendas, como son las zonas norte y

sur en donde vemos que hay un decrecimiento en la tendencia.

Grafico 15: Sectores preferidos segun el NSE.
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40,00%
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L Bajo 38,78% 6,12% 17,35% 4,08% 12,24% 15,31% 6,12%

Fuente: Gridcon. Estudio de Demanda 2012
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Segun el Nivel Socio Econdmico (NSE), identificamos que para los estratos
Alto y Medio Alto las zonas Norte, Valles de los Chillos y Cumbaya son los que
tienen mayor aceptacion, existiendo una variacion en el estrato Medio Alto que

prefiere el Valles Cumbaya al de Los Chillos.

Para los estratos Medio Tipico y Medio Bajo su preferencia se radica en las
zonas, Norte, Valle de los Chillos y Sur, existiendo mayor preferencia del sector

Medio Bajo por el sur de la ciudad sobre el Valle de los Chillos.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios Pagina |61
altavista de nayon

El NSE Bajo prefiere las zonas norte, sur, centro, Calderon y Pomasqui para su

emplazamiento.

3.3.5 Estratificacion del Nivel Socioecondmico

Segun la Encuesta de Estratificacion del Nivel Socioeconémico realizada en el
aflo 2012 por El Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) los
resultados indican que en el Ecuador los estratos socioeconémicos se dividen
en cinco, siendo el A (1,9% de la poblacion) el Nivel Socio Econdémico Alto,

llegando hasta D (14,9% de la poblacion) el NSE mas bajo.

Tabla 10: Porcentajes de poblaciéon segun el NSE

Nivel Estrato Porcentajes Poblacion
Alto A 1,9%
Medio Alto B 11,2%
Medio Tipico C+ 22,8%
Medio Bajo C- 49,3%
Bajo D 14,9%
Fuente: INEC

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Para nuestro estudio de mercado el proyecto “Altavista de Nayon” se dirige a
un NSE Medio Alto (B) quienes representan segun el INEC el 11,2% de la

poblacion investigada.
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USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios Pagina |62
altavista de nayon

3.3.6 Tamanos de Terreno y Vivienda

Grafico 16: Tamafios de Terreno y Vivienda segun el NSE (m2)
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Fuente: Gridcon. Estudio de Demanda 2012
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Tomando como parametros de analisis el NSE la poblacion de Quito en
promedio desea adquirir una vivienda que tenga 141,19m2 de construccion,

con un terreno de 231,19m?2

“‘Debe notarse que, légicamente, el tamano de la vivienda es mayor a medida
gue el NSE es mas alto, excepto en el estrato medio alto, el cual,
historicamente ha manifestado su deseo de tener sus residencias con las areas
mas grandes, inclusive mayores que las requeridas por los hogares de estrato
alto”. (Gridcon, Estudio de Demanda de Vivienda de la Ciudad de Quito, 2012)

La poblacién busca en promedio que el terreno sea del 50% al 80% mayor al

tamano de la vivienda.
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3.3.7 Programa Arquitecténico

A. Dormitorios y Bafios

Grafico 17: Numero de dormitorios y bafios requeridos
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Fuente: Gridcon. Estudio de Demanda 2012
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

“El producto de vivienda preferido por la mayoria de hogares de Quito
(57,40%) es aquel que cuente con 3 dormitorios; el 25,20% desearia una
vivienda de 4 alcobas; solamente el 11,40% de la demanda optaria por una
residencia con 2 recamaras”. (Gridcon, Estudio de Demanda de Vivienda de la
Ciudad de Quito, 2012).

El nimero de bafios que la mayoria de hogares solicita es 2, (61%), 3 y 4

bafios lo solicitan un promedio del 25%.

Tanto en el niumero de dormitorios como bafios esta directamente relacionado
con el NSE, a mayor nivel socio econdmico mayor sera el nimero de unidades
requeridas.
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B. Estacionamientos

Gréfico 18: Preferencias de Estacionamientos en Casas segun el NSE

M Alto ® Medio Alto i Medio Tipico i Medio Bajo LiBajo
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vivienda vivienda descubierto

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

En la grafica observamos que independiente del Nivel Socioeconémico la
primera eleccion con porcentajes altos (desde el 78,6% NSE Alto, hasta el
87,4% los NSE medio tipico y bajo) es la opcién de tener garaje cubierto dentro
de la propia casa. Un 21,4% del NSE Alto opta por garajes NO cubiertos pero
frente a la vivienda, mientras que para el NSE Medio Alto el 9,7% prefiere los
estacionamientos en playa de parqueos sobre el 8,1% que gusta mas de los

garajes No cubiertos frente a su vivienda.

C. Cuartos de Servicio, areas de lavar.

Segun los estudios realizados por Gridcon en Quito actualmente tan solo un
10% de hogares cuenta con servicio doméstico del cual el 67% es puertas
afuera, el 27% ocasional y tan solo un 6% es un servicio llamado “puertas
adentro” el cual requiere un dormitorio mas en la vivienda para la personas de

servicio.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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En la actualidad, las familias quitefias desean que su casa cuente con un area
de lavado para maquinas y piedra de lavar, el 60% prefiere su ubicacion en el
patio posterior de la vivienda y el 40% desea el cuarto de maquinas dentro de

la vivienda.

D. Sala de estar, cuarto de estudio.

Gréfico 19: Preferencias por sala de estar y /o estudio segun NSE
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Fuente: Gridcon. Estudio de Demanda 2012
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

De igual manera en base a los estudios de Gridcon podemos indicar que
independiente del NSE las familias quitefias en su mayoria (82%) desean tanto
espacios para sala de estar como para estudio, el 15% desea solo Sala de

Estar y un 3% Unicamente el Estudio, siendo estos porcentajes bajos.
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3.3.8 Posibilidad de Ampliacién.

En el estudio de demanda realizado por Gridcon y Ernesto Gamboa y
Asociados muestran que en promedio el 89% de las familias quitefias tomando
como base todos los Niveles Socioecondmicos estarian interesadas en que su

vivienda pueda ser ampliada.

Grafico 20: Posibilidad de Ampliacion de vivienda segun NSE
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96% 96%
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Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

3.3.9 Precios y forma de adquisicion.

En la actualidad en promedio las familias quitefias estarian dispuestas a pagar
$54.999 dolares por su vivienda, dandose diferencias de este valor
dependiendo del Nivel Socioecon6mico, segun los estudios realizados por
Ernesto Gamboa y Asociados el NSE medio alto objeto de nuestro estudio
busca una vivienda que oscile entre los $70.000.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios Pagina |67
altavista de nayon

“Es casi unanime la decision de las familias de Quito de adquirir su nueva
vivienda mediante un crédito, pues inclusive las clases mas altas harian uso de
esta opcidn”. (Gridcon, Estudio de Demanda de Vivienda de la Ciudad de
Quito, 2012)

Segun Gridcon en su estudio de Septiembre del 2012 indica que el 45,96% de
hogares quitefios consideran la opcién de crédito bancario como la opcion mas
aceptada de financiamiento para la adquisicion de vivienda y el 36,44%

optarian por el crédito Biess.

Hasta el 2012 el Banco del Pichincha, el Banco de Guayaquil y la Mutualista
Pichincha fueron las entidades bancarias y de crédito preferidas para realizar

los tramites de crédito hipotecario.

En los ultimos meses podemos ver que dicha tendencia ha cambiado, los
créditos que otorga el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
Biess posee varios beneficios y facilidades que han hecho de si actualmente la
seleccidon mas aceptada por los compradores de vivienda.

“‘Desde el 2008, afio en el que el IESS inici6 la entrega de créditos hipotecarios
a los asegurados, labor que fue asumida por el Biess a partir de octubre de
2010, la seguridad social ha desembolsado 3.159 millones de dolares con
89.693 beneficiarios. Para el 2013 se ha programado destinar 1.017 millones
de ddlares en hipotecarios como parte de la politica del Banco del IESS de
priorizar las inversiones en favor de afiliados, jubilados y especialmente para el

sector de la vivienda de interés social”. (Social, Biess. Banco del less, 2012)

3.3.10 Plazos de Pago de Créditos, formas de pago.

Segun las encuestas realizadas por Gridcon las preferencias sobre los plazos
para el pago de créditos son las siguientes:
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Tabla 11: Preferencias sobre los plazos para pagos de créditos.

% Tiempo
42% 15 afos
32% 10 anos
21% 20 anos
1% + 20 afos

Fuente: Gridcon. Estudio de Demanda 2012
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El valor de cuota de entrada independiente del NSE que las familias quitefias
estan dispuestas a pagar oscila entre los $5.243 hasta $14.455, solo en el
estrato alto la cuota llega hasta los $38.684. Dicho pago es el factor de mayor

preocupacion (38%) de las familias quitefias.

Los pagos mensuales en promedio entre los NSE Medio Alto y Bajo es de
$312.00 mensuales, el estrato alto pagaria cuotas de hasta $878.00

mensuales.

3.3.11 Beneficios del Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social. BIESS.

En la pagina web del Biess, en un boletin de prensa publicado el 24 de Abril del
2013 indica que “Los préstamos para vivienda, se han constituido en el
producto estrella entre los asegurados, principalmente por la cobertura de
financiamiento del 100% del valor de los bienes inmuebles hasta 100 mil
dolares y por la competitiva tasa de interés, establecida entre el 7,9% y 8,6%,

con plazos de hasta 25 afios”. (Social, www.biess.fin.ec, 2013).
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Grafico 21: Crédito Promedio y Numero de Operaciones BIESS.
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Por los beneficios expuestos, “Representantes de firmas promotoras y
constructoras privadas como Proinmobiliaria y Uribe & Schwarzkopf admiten
gue el mayor financiamiento de vivienda (cerca del 70%) se hace con el Biess y
el resto con bancos privados”. (Lideres, El Biess Cimenta las Bases del Auge
Inmobiliario, 2012)

“Cabe mencionar que el Banco del IESS (Biess); tuvo un valor transferido neto
de USD 70,2 millones registrados 1.848 operaciones en el mes de diciembre
del 2012. El valor comercial promedio de la vivienda incluido el valor del
terreno, para enero del 2013 se situé en USD 91.471”. (BCE B. C., 2013)
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Grafico 22: Volumen de crédito para vivienda
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Fuente: BIESS (www.biess.fin.ec) — Asociacion de Bancos del Ecuador (ABPE) (Quito C. d., 2010)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Podemos apreciar en la gréfica que el volumen de créditos para la vivienda por
parte del BIESS va en aumento, analizamos desde Diciembre del 2010 donde
los créditos impartidos por la Asociacion de Bancos del Ecuador (ABPE) estaba
en 47,88 millones de USD, mientras que los créditos BIESS llegaban a 55,50
millones de USD donde la diferencia oscilaba en 7,62 millones de USD, la
tendencia con el paso del tiempo cambia y para meses como octubre 2011, la
diferencia crece hasta 54 millones de USD en relacién a la preferencia por
parte de los clientes al escoger al BIESS como su entidad de crédito para el

financiamiento de su vivienda.

Los volumenes de créditos de vivienda impartidos por el BIESS van en
aumento es decir en la actualidad el BIESS constituye la primera entidad de

crédito hipotecario para vivienda a nivel nacional.

El Gerente del BIESS en el afio 2012, Efrain Viera, en el articulo publicado en
Febrero del mismo afio en la Revista Lideres asegura que: “El objetivo del
BIESS no es llegar a ser la Unica entidad que entregue créditos bancarios, sino
que planea ser un complemento de la banca privada” (Lideres, Quito destapa

toda una oferta inmobiliaria, 2012)
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3.4 Andilisis de la Oferta

Gréfico 23: Precios en el mercado inmobiliario de Quito

1400
1200
a 1000
[72)
)
g 800
=
< 600
)
w©
= 400
200
0 Cent L P P di
Norte €M1 centro Sur  Cumbaya .OS Calderén om.a\squ romed
Norte Chillos i o
2008 706 996 670 456 793 534 444 482 635
2009 727 1043 686 595 789 584 484 511 678
2010 868 1272 0 574 880 615 519 563 756

Fuente: Revista Lideres (Lideres, Quito destapa toda una oferta inmobiliaria, 2012)
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Hermel Flores, titular de la Camara de la Construccién de Quito (CCQ) en el
articulo “Quito destapa toda una oferta inmobiliaria” publicado por la Revista
Lideres el 24 de Febrero del 2012 indica: “La gran oferta es porque hay mas
dinero en el mercado y esto obedece a la participacion del Biess en el sector

inmobiliario”.

En el mismo articulo el analista Ismael Vélez comenta que gracias a la cantidad
de recursos disponibles actualmente, los precios se elevan en funcion de la
oferta y la demanda en el sector inmobiliario, encontrando asi precios del metro
cuadrado de construcciéon que oscilan entre los $500 y $1300 segun la

localizacion y los acabados de las viviendas.
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3.4.1 Metodologia

Para el estudio de la competencia directa se realizé la investigaciéon de campo
durante los meses de Marzo y Abril del 2013 donde se visitaron varios

proyectos, la metodologia empleada consta de los siguientes pasos.

Elaboracion de fichas de investigacion sobre la competencia.
Descripcidn de los proyectos visitados.

Comparacién de variables.

0w NP

Conclusiones

3.4.2 Fichas de Investigacion.

La finalidad de las fichas de investigacion sobre el mercado es obtener la
mayor cantidad de informacion concisa de manera rapida sobre las variables
mas importantes de la competencia, como son: los datos generales del
proyecto, la ubicacion, metrajes, promotores, constructores, costo del m2,
programa arquitecténico, caracteristicas del producto, acabados, servicios

adyacentes, informacion de ventas, promocion, formas de pago y precios.

Tabla 12: Ficha de Estudio de Mercado
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Ficha Nro: 1 Fecha de Muestra: 26-mar-13

DATOS GENERALES: INFORMACION SECTOR:
Nombre del Proyecto: VILLA ARIANA Barrio:
Tipo de Producto: Conj. Habitacional Parroquia: NAYON
Direccion: Nayoén Cantoén: QUITO
Promotor o Constructora: INMOPLUS Provincia: PICHINCHA
Nam. Un. Vivienda 13 FOTOGRAFIA
Nro. parqueadero: 2 por casa
Nro. Bodegas: 1 por casa

UBICACION:
Calle Principal:
Calle Secundaria: X
Terreno Esquinero:
Terreno Plano: X
Terreno Inclinado:
USO DE SUELOS Y SERVICIOS:

Transporte publico: NO
Supermercados: NO
Colegios: Sl OBSERVACIONES
Bancos: NO www.inmoplusecuador.ec
Edificios Publicos: NO Gas centralizado, inst. eléctricas bajo tierra
Centros de Salud: NO
Actividad. Predominante RESIDENCIAL

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

\ Tipo Nro de Unidades | U. Disponibles \ Area Promedio m2
Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios
4 Dormitorios X 5 190m2
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS:
Estado del Proyecto: EN CONSTRUCCION Paredes: Estucadas y pintadas
Avance Actual: 40% Tumbados: Gipsum, estucado
Fecha Inicio de Obra: jul-12 Ventaneria: Aluminio Blanco
Fecha de Entrega: dic-13 Puertas: Termolaminadas
Tipo de Estructura: Hormigon Armado Modulares Cocina: Foérmica
Mamposteria: Blogue Mesones: Granito, marmol sintético
Cubierta: Estructura Metélica y Teja Closets: Foérmica

Areas Comunales:

Sl

Pisos Area Social:

Porcelanato Artepisos

Areas Verdes: Sl Pisos Domitorios: Bambu
Areas Recreativas: Sl Pisos Cocina: Porcelanato Artepisos
Cancha de Squash Pisos Bafios: Porcelanato Graiman
Adicionales: Gas Centralizada Sanitarios: Briggs
Gimnasio e Hidromasaje Griferias: FvV

INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:
Nro de Unidades Totales: 13 Casa o Dep. Modelo: NO
Nro de Unidades Vendidas: 8 Valla Publicitaria: NO
Fecha de Inicio de Ventas: mar-12 Revistas: Sl
Ventas promedio por mes: 1 unidad Volantes: Sl

FORMA DE PAGO: Ferias: Sl
Reserva: 1000 TV: NO
Entrada: 10% Pag Web: Sl
Entrega: 90% Financiamiento Otros:
PRECIOS
‘ Tipo Area Valor m2 ‘ Precio Total

Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios
4 Dormitorios 190m2 $1.130,00 $ 214.700,00
Bodegas
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3.4.3 Descripcion de la competencia.

La investigacion de la competencia para el sector de Nayon fue realizada no
solo en los alrededores al proyecto, ya que no existen gran cantidad de
proyectos de Conjuntos Habitacionales, de hecho proliferan las viviendas
unifamiliares con amplios espacios verdes, por tanto el estudio se realiza
también por zonas aledafias como son Tanda, La Vifia, San Juan Alto en

Cumbaya y La Morita en Tumbaco.

Esquema 3: Ubicacién proyectos de competencia
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Fuete: Google Earth, 2013
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Para el estudio de la competencia se eligid los proyectos de acuerdo a
parametros como: cercania, numero de viviendas, precio del metro cuadrado

de venta y el nivel socioeconémico.
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El radio de estudio que hemos abarcado es de hasta 10km, considerandose el

proyecto mas lejano Silente ubicado en el Barrio “La Morita” en Tumbaco.

Tabla 13: Cuadro Resumen Proyectos de la Competencia

Cod. Nombre Proyecto Promotor Constructor | Sector Nro. Unid
A Villa Ariana Inmoplus Nayon 13

B Calandria Buldequia S.A Cecom |La Vifia 12

C |Viaoroima | Urtemaidends | Sm Al o

D Acantilado Di Arkenta Cia. Ltda. Nayon 12

E Mirador del Valle | Proinmobiliaria Tanda 6

F Silente Proinmobiliaria Tumbaco -la | 57

Morita

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Hacia la Parroquia de Nayoén no existen al momento proyectos de Conjuntos

Habitacionales en ejecucion, en el barrio “La Vifa” existen proyectos de
viviendas unifamiliares para un Nivel Socioecondmico Alto donde la superficie
promedio de las casas sobrepasan los 400m2 de construccion por unidad, los
proyectos de Conjuntos Habitacionales masivos son escasos, aqui
encontramos el Proyecto “Calandria” ubicado cerca de una de las vias

principales.

En los alrededores al proyecto, es decir las parroquias de Nayon y Tanda
ubicamos dos proyectos, Villa Ariana y Acantilado, de similares caracteristicas,
son casas dentro de Conjuntos Habitacionales cerrados donde existe espacio

verde, zonas recreativas, ubicados en calles secundarias y barrios privados.
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El Conjunto Mirador del Valle a diferencia se emplaza en una zona poblada, de
facil acceso, existiendo algunos servicios colindantes este proyecto carece de

areas verdes y zonas comunales recreativas.

Por las caracteristicas en el nimero de viviendas, las areas, el costo del m2 y
el NSE al que estd enfocado también se visitdo el Proyecto “Villa Orellana”

ubicado en el Barrio San Juan Alto en Cumbaya ofertado por Proinmobiliaria.

La mayor cantidad de proyectos inmobiliarios se concentran hacia Cumbaya,
Lumbisi, San Juan Alto y Tumbaco, en estas zonas encontramos proyectos de
mayor densificacion, desde 25 a 35 viviendas por conjunto, aunque el precio

por metro cuadrado se mantiene en el promedio de $1100.00.

A. Conjunto Habitacional “Villa Ariana”

llustracién 2: Render Exterior Conjunto Habitacional Villa Ariana

Fuente: Ecuador Vivel. Portal Inmobiliario
http://ecuador.vivel.com/portal/detallep/ecuador/675/VILLA-ARIANA

Promotor: InmoPlus
Producto: Casas Nro. Unidades 13
Area Promedio: 190m2 Costo m2: $1130
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Villa Ariana cuenta con casas de 2 pisos con un area de 190m2 de
construccion, su costo oscila en los $1130 por m2, incluyendo acabados de
lujo. El programa arquitectonico cuenta con sala comedor, cocina tipo
americana, patio de lavanderia, bodega, 3 dormitorios, 1 estudio, 3 bafios y 2
parqueaderos privados. En cuanto a areas comunales, tiene espacios verdes,
areas recreativas, sala comunal y cuenta con servicios como guardiania,

sistema de gas centralizado e instalaciones eléctricas bajo tierra.

Ubicado entre Nayén y Tanda, su acceso es por vias secundarias desde
Cumbaya, Nayoén, Miravalle, Tanda y la Avda. Simén Bolivar, en una zona

netamente residencial.

El financiamiento se puede realizar con entidades bancarias o con el crédito

Biess.

B. Conjunto Habitacional “Calandria”

llustracion 3: Render exterior Conjunto Habitacional Calandria

SE— T

Fuente: Plusvalia.com. Portal Inmobiliario
http://www.plusvalia.com/propiedades/desarrollo-horizontal_venta/conjunto-habitacional-
calandria_535726.html

Promotor: BULDEQUIA S.A Direccion: Barbara Esparzay
CECOM Santa Inés

Producto: Casas Nro. Unid: 12

Area Promedio: 163m2 Costo m2:  $1137
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El Conjunto Habitacional Calandria esta compuesto por 12 casas, cada una de
dos pisos con un area de 163mz2, el precio por metro cuadrado de construccién
esta a $1137.

Cada casa cuenta con 3 dormitorios, sala de estar, cocina estilo americano, 1
parqueadero privado, todos los acabados son de lujo. Dentro de las areas
comunales tenemos espacios ajardinados, sala comunal y se cuenta con

servicio de seguridad, cuarto de bombas y cisterna.

Se ubica en el Barrio la Vifia, cerca de la via principal que conduce a Cumbaya

o Nayon.

El financiamiento puede ser con entidades bancarias o con crédito Biess,
$1000 de reserva, 10% de entrada y financiamiento del 90%.

Fotografia 3: Valla Publicitaria Conjunto Habitacional Calandria.

163 m2

12 Casas

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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C. Conjunto Habitacional “Villa Orellana”

Fotografia 4: Interior Conjunto Villa Orellana

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

PROINMOBILIARIA ) » De los Libertadores y
Promotor: Direccion:

URBANO VIVIENDA La Rioja
Producto: Casas Nro. Unid: 25
Area Promedio: 176m2 Costo m2: $1122

Villa Orellana se encuentra ubicada en San Juan Alto de Cumbaya, es un
Conjunto Habitacional que cuenta con 25 unidades de vivienda adosadas, en 2
plantas, cuenta con sala, comedor, cocina, patio posterior, bodega, 2
parqueaderos privados, 3 dormitorios 2,5 bafios y todo con acabados de
primera. El conjunto cuenta con areas recreativas como piscina, gimnasio,
parrilla comunal.
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Fotografia 5: Valla Publicitaria Conjunto Villa Orellana

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El costo por metro cuadrado esta en $1122 dolares y las casas tienen un area
de 176m2. Se ubica en un area urbana donde existen sobre todo conjuntos
residenciales y colegios, de facil acceso y movilidad.

D. Conjunto Habitacional “El Acantilado”

Fotografia 6: Valla Publicitaria Conjunto “El Acantilado”

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Promotor: Di Arkenta Direccién: Via Nayon, San
Cia. Ltda. Pedro del Valle

Producto: Casas Nro. Unid: 12

Area Promedio: 250m2 Costo m2: $1120
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Analizamos el Conjunto “El Acantilado” como competencia debido a ser el
proyecto mas cercano encontrado a “Altavista de Nayon”, pero es importante

mencionar las semejanzas Yy diferencias entre ambos.

e El proyecto Acantilado tiene 100m2 aproximadamente mas en area de
construccion que el proyecto Altavista de Nayoén.

e Este proyecto toma como cliente a las familias de Nivel Socioecon6mico
Alto.

e Ademas de ser importante el disefio arquitectdnico, considera
fundamental el disefio paisajistico, creando un entorno ecoldgico
aprovechando las caracteristicas del terreno y grandes superficies
verdes de cada vivienda.

e Cada casa posee el doble del area en planta baja como area verde
privada.

e Entre las semejanzas podriamos considerar el precio del metro
cuadrado, esta en $1120.

e Ambos conjuntos se encuentran dentro de barrios privados.

e No hay servicio de transporte publico y estan lejos de cualquier servicio,
son areas con proyeccion estrictamente residencial de baja densidad
actualmente estan en consolidacion.

e El financiamiento se puede hacer con Bancos Privados o con el Biess,

entregando el 30% de anticipo y financiando el 70% restante a crédito.

No se puede considerar como competencia directa a este proyecto, pero si es

un ejemplo de la oferta en el sector.
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E. Mirador del Valle

Fotografia 7: Valla Publicitaria Conjunto Mirador del Valle

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Promotor: PROINMOBILIARIA Direccién: Tanda
Producto: Casas Nro. Unid: 6
Area Promedio: 170m2 Costom2: $912

El Conjunto Mirador del Valle se ubica en la via Tanda - Rancho San
Francisco, el costo del metro cuadrado es de $912.00, son casas adosadas,
cada una cuenta con 3 dormitorios, sala, comedor, estar, 2,5 bafios, 1
parqueadero y bodega, ademas posee sala comunal y servicios como
intercomunicacion y alarma. El financiamiento se realiza por crédito bancario o
Biess, 30% de entrada y 70% a crédito.
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F. Silente

llustracién 4: Render exterior Conjunto Silente

Fuente: Constructora Rivadco.
http://lwww.silente.rivadco.com/

Promotor: PROINMOBILIARIA La Morita
RIVADCO Direccién: Tumbaco

Producto: Casas Nro. Unid: 27

Area Promedio: 141m2 Costo m2:  $950

Silente es un conjunto residencial de 27 viviendas adosadas ubicadas en el
Barrio la Morita en Tumbaco, el precio por metro cuadrado esta en $950.00,
cuenta con 3 dormitorios, sala de estar, estudio, 2,5 bafios, 1 parqueadero

independiente y amplios jardines posteriores.

Las areas comunales cuentan con espacios verdes, juegos infantiles, sala

comunal, se ubica en una via secundaria a 1km de la Ruta Viva.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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3.4.4 Comparativo de Variables

Las evaluaciones tomaran como parametro de calificacion la escala de 1 a 7

donde 7 es el valor mas alto y 1 el mas bajo.

3.4.4.1 Localizacion

Tabla 14: Evaluacién de la Localizaciéon

COD Nombre Proyecto Sector Evaluacion

A Villa Ariana Nayon 3
B Calandria La Vina

C Orellana San Juan Alto Cumbaya 7
D Acantilado Nayén 1
E Mirador del Valle Tanda 2
F Silente La Morita Tumbaco 5
G  Altavista de Nayon Nayoén 4

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Gréfico 24: Evaluacion de la competencia por localizacion
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

La mejor localizacion se ubica hacia las zonas mas pobladas ya que si bien
todas son areas residenciales, estas poseen infraestructura consolidada y los
servicios necesarios, por esto las mejores ubicaciones para los proyectos estan

en San Juan Alto en Cumbaya, barrio la Vifia y La Morita en Tumbaco, los

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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deméas proyectos ubicados hacia Nayén y Tanda se consideran &reas en

consolidacion.

3.44.2 Promotor - Constructor

Tabla 15: Evaluacion de las empresas Promotoras y/o Constructoras

COD Nombre Proyecto Promotora Evaluacién
Constructora
A Villa Ariana Inmoplus 4
B Calandria Buldequia Cecom 3
C Orellana Proinmobiliaria 1
D Acantilado Di Arkenta 5
E Mirador del Valle Proinmobiliaria 1
F Silente Proinmobiliaria 1

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Grafico 25: Evaluacion de la competencia por promotor y/o constructor
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Andino y Asociados es una empresa consolidad con afios de experiencia en el

mercado inmobiliario especializada en el disefio, planificacién y construccion de

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Conjuntos Habitacionales, por tanto su marca es conocida, la situamos en
segunda posicion después de Proinmobiliaria, empresa inmobiliaria que
actualmente despunta en el mercado. En nuestro andlisis de la competencia de
los 7 proyectos estudiados 3 estan a su cargo, a diferencia de Andino y
Asociados esta empresa se dedica directamente a la comercializacion de

bienes inmuebles mas no a la construccion.

3.44.3 NUmero de viviendas

Tabla 16: Numero de viviendas por proyecto.

COD Nombre Proyecto NUm. de Unidades

A Villa Ariana 13
B Calandria 12
C Orellana 25
D Acantilado 12
E Mirador del Valle 6
F Silente 27

G  Altavista de Nayon

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El nimero de viviendas dentro de Conjuntos Habitacionales cerrados para este
sector no busca una masificacion, es decir permite un maximo de 30 unidades

de vivienda, Altavista de Nayon propondra un nimero similar. 33 Unidades.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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3.44.4  Areas promedio

Tabla 17: Areas promedio por unidad de vivienda.

COD Nombre Proyecto

Area Promedio m2

A Villa Ariana 190

Calandria 163
C Orellana 176
D Acantilado 250
E Mirador del Valle 170
F Silente 141

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Gréfico 26: Analisis comparativo promedio por unidad de vivienda.
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Las areas construidas por vivienda dentro de los conjuntos analizados oscilan

entre los 120 a 190 m2, dichos metrajes estan dentro de las preferencias del

NSE medio alto, segmento del mercado al cual estamos enfocando el proyecto.

Dentro de los proyectos visitados solo el Conjunto “El Acantilado” supera esta

superficie y por tanto podemos concluir que éste se dirige a un segmento de

mercado distinto.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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3.44.5 Precio por metro cuadrado

Tabla 18: Precio por metro cuadrado por proyecto

COD Nombre Proyecto Precio m2
A Villa Ariana 1130
B Calandria 1210
C Orellana 1122
D Acantilado 1120
E Mirador del Valle 912
F Silente 950

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El precio del metro cuadrado para la venta se sitla en un margen que va entre
los 900 a 1200 délares dependiendo del sector. El precio promedio que

manejaremos en el Conjunto Altavista de Nayon sera de 1109 USD.

Grafico 27: Precios por metro cuadrado por proyecto
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El precio promedio por m2 para el proyecto Altavista de Nayén (G) seré de

1109 USD por m2 (en los siguiente capitulos profundizaremos las variables de

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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este precio), como podemos ver en el grafico nuestro producto se sitla en el

punto intermedio entre los precios mas bajos y mas bajos de la competencia.

34446 Tiempo de Ejecucién

Tabla 19: Avance de obra actual por proyecto

COD Nombre Proyecto % Avance de Obra
A Villa Ariana 40%
B Calandria 40%
© Orellana 75%
D Acantilado 15%
E Mirador del Valle 80%
F Silente 30%

G Altavista de Nayon

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Gréfico 28: Avance de obra actual por proyecto
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Al momento 2 de los 6 proyectos estan en fases avanzadas de ejecuciéon de
obra con un porcentaje vendido alto. El 50% estan en una fase intermedia y
solo el proyecto “El Acantilado” esta en una fase de avance menor, siendo este

el mas cercano a nuestro proyecto.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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3.4.4.7 Promedio de ventas.

Tabla 20: Relacion promedio vendido vs avance de obra

COD Promedio Vendido % Avance de Obra

A 62% 40%
B 25% 40%
C 64% 75%
D 67% 15%
E 50% 80%
F 48% 30%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

En cuanto al promedio de ventas en relacion al avance de obra y tiempo de
ejecucion que lleva el proyecto observamos que los Conjuntos Residenciales
en Nayon han tenido gran acogida, la relacion ventas — avance de obra es

superior, lo cual significa buen resultado en preventas.

Grafico 29: Relacion promedio de viviendas vendidas vs avance de obra

80% 90%
- 80%
- 70%
- 60%
- 50%
- 40%
- 30%
- 20%
- 10%
- 0%

70%

60% -

50% -
40% -

30% -

20% -
10% -

0% -

bed Promedio Vendido % Avance de Obra

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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La relacion Promedio de ventas y avance de obra no presenta una tendencia
fija, es relativo, proyectos como El Acantilado han sido un éxito en preventas,
variaciones totalmente diferentes observamos en el proyecto ubicado en Tanda
Mirador del Valle el cual esta por concluir pero las ventas todavia no se han

efectivizado en su total.

Altavista de Nayon por el contrario ha tenido buena acogida en preventas, con
un alto porcentaje de reservaciones (40%) pero el avance de la obra civil se es
del 0% a la fecha.

3.44.8 Relacién entre Areas Verdes privadas

Tabla 21: Areas verdes privadas promedio por proyecto.

COD Proyecto Area Promedio m2
A Villa Ariana 47

B Calandria 25

© Villa Orellana 30

D El Acantilado 120

= Silente 50

F Mirador del Valle 0

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

En la relacion entre proyectos de la cantidad de espacio verde privado por
vivienda podemos concluir que “Altavista de Naydén” es uno de los proyectos
gue mayor cantidad de espacios verdes privados oferta. El Proyecto El
Acantilado despunta por las caracteristicas ya mencionadas anteriormente, es

un proyecto con una concepcion diferente.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios
altavista de nayon

Pagina |92

Grafico 30: Andlisis comparativo Areas Verdes privadas promedio

140
120
100
80
60
40
20
0

W

Villa
Ariana

Calandri Villa
a Orellana

Altavista

El

de Acantila

Naydn

do

Silente

Mirador
del Valle

i Area Promedio m2

47

25 30

55 120

50

0

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Para el sector de los Valles y sus alrededores podemos observar que el hecho

de tener una vivienda donde exista area verde es un requerimiento, los clientes

piden esta caracteristica. El proyecto Mirador del Valle es el nico que no toma

en cuenta esta exigencia.

Tabla 22: Cuadro Comparativo 2

COD A B C D E
Producto Casas Casas Casas Casas Casas
Nro. Unid. 13 12 25 12 27
Area (m2) 190 163 176 250 141
Nro. Pisos 2 2 2 2 2
Nro. Dormitorios 4 3 2 4 3
Nro. Bafios 3 3 3 4 3
Nro. Parquead. 2 1 2 3 1
Cuarto de Servicio Si No Si Si No
Posibilidad Ampliacion  Si No Si No No

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

3.44.9 Perfil del Cliente

El segmento de mercado al que va dirigido nuestro producto es el Nivel

Socioecondmico Medio Alto, como habiamos analizado el 20,93% de las

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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familias de este nivel estan interesados en adquirir una vivienda hacia el Valle

de Cumbaya y sus alrededores.

El rango promedio de ingresos que debe tener una familia de este NSE es

$3.500 mensuales.

Tabla 23: Perfil del Cliente

Numero de integrantes A partir de 3 miembros
Precio por Vivienda 96.125 a 158.840 USD
Ingresos Familiares

promedio 3.500 USD mensuales
Capacidad de pago mensual

(30% de los ingresos 1.050 USD

familiares)

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

e Informacion resumen sobre el Nivel Socio econdmico Medio Alto

11,20%

30,08%.

65,22%

34,88%

35%

De la poblacion encuestada pertenece al NSE medio alto.

Es el porcentaje actual de familias interesadas en adquirir una
nueva vivienda.

De las familias de clase alta prefieren vivir en Conjuntos Cerrados.

De las familias de clase media alta prefieren también Conjuntos
Cerrados

De las familias estan interesadas en adquirir su vivienda hacia el
valle de Cumbaya y sus alrededores.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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3.5 Evaluacion de Fortalezas y debilidades.

3.5.1 Fortalezas

e EI precio planificado para “Altavista de Nayon” esta dentro de los
parametros que el sector actualmente establece.

e Las areas a construir estdn dentro de las caracteristicas que pide la
demanda, por tanto los precios de las viviendas no se elevan y las viviendas
estan dentro de las posibilidades del nivel socio econémico al cual estamos
enfocando el producto.

e Altavista de Nayon es un conjunto privado, cerrado con espacios abiertos,
estas caracteristicas son muy solicitadas, por seguridad y para mantener la
tipologia de viviendas del sector.

e Actualmente las facilidades de crédito permiten que el poder adquisitivo de
las personas aumente y por tanto el porcentaje de interesados en adquirir
vivienda y que pueda realizarlo en un plazo no mayor a los 3 afios como ha

indicado el estudio de la demanda sea nuestro potencial cliente.

3.5.2 Debilidades

e Las primeras preventas se realizaron con reservas hechas en octubre del
2012, la obra ha sufrido alteraciones en la fechas de inicio por problemas
con los permisos municipales por tanto puede que exista un retraso para las
primeras entregas.

e El proyecto se implanta en un &rea residencial en consolidacion, todavia no

cuenta con infraestructuras adecuadas ni servicios.

3.6 Conclusiones

Segun el estudio de la demanda realizado por Gridcon, las familias de este

NSE desean las siguientes caracteristicas en su vivienda.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios Pagina |95
altavista de nayon

e EIl area de terreno promedio de 282,82m2 y la vivienda debe tener en
promedio 166,02m2 de construccion.

e El 57,40% de las familias desea que su vivienda tenga 3 dormitorios, en
promedio, un 82% desea que la casa ademas cuente con sala de estar y
estudio.

e EI61% de las familias quieren 2 bafios y un 24,40% 3 bafios.

e El| Garage Cubierto y privado es la primera opcién con un 82,3% de
preferencia, pero este NSE tiene la preferencia mas alta por el uso de
parqueaderos generales descubiertos 9,7%.

e Actualmente solo un 6% de las familias posee empleada “puertas adentro”
por ende no es un requerimiento importante tener cuarto de empleada.

e EI 40% de las familias desean que el cuarto de maquinas este dentro de la
vivienda, el 60% en el patio posterior de servicio.

e EIl deseo de ampliar la vivienda es homogéneo independiente del nivel
socioecondmico (89%), dentro del NSE Medio Alto el 79% de las familias

tienen este deseo.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4 ANALISIS ARQUITECTONICO DEL PROYECTO

4.1 Descripciony evaluacioén de la Localizacién

4.1.1 Antecedentes

Fotografia 8: Santa Ana de Nayodn

Fuente: http://www.canopyhuertayacu.com

Santa Ana de Nayon es una parroquia civil del Canton Quito, se consolida
como tal el 17 de Junio de 1935, la historia indica que este asentamiento fue de
aborigenes mitimaes provenientes de la regién del Cuzco, quienes durante la
invasion incasica se establecieron en estos terrenos. Antes de 1935 durante la

época de la Colonia Nayon pertenecia a la parroquia de Zambiza.

Sus linderos se establecen por accidentes geograficos, como las quebradas de
Curiquingaguaico y Cuscungo, sus limites son al norte la parroquia de
Zambiza, al sur el Rio Machangard, al este el Rio San Pedro y al Oeste los
cerros Miraflores y Monteserrin. “Abarca una extension de 1.576 hectareas en

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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los cuales ademas de la cabecera parroquial tenemos importantes anejos como

son: “El Valle, Inchapicho y Tanda” (Nayon)

La parroquia de Santa Ana de Nayon se encuentra a 5 kilometros hacia el
Nororiente de Quito, posee varias vias de acceso, la Av. Simon Bolivar que
conecta directamente desde el partidero del Inca hacia el noroeste de la capital,

por el lado sureste se accede directamente desde Cumbaya.

La temperatura promedio es de 23°C, el clima es templado lo cual ha
favorecido la produccion agricola, comercial sobre todo encaminada a la
produccion de plantas ornamentales, siendo esta una de los principales fuentes

de desarrollo econdmico de este sector.

4.1.2 Poblacion

Segun el INEC para el afio 1982 Nayon tenia una poblacién de 4.616
habitantes, en el Gltimo Censo realizado en el 2010 la poblacion ha crecido a
15.635 habitantes, el incremento promedio actual es del 5.3%, siendo este
indicador elevado si lo comparamos con Quito con el 2.18% de crecimiento
poblacional y mas aun si lo medimos con el promedio nacional que es de

1,95%. La densidad poblacional es de 992 habitantes por kilbmetro cuadrado.

La poblacién promedio oscila en los 30 afios de edad. “La estructura de la
poblacién por edades nos muestra que el 29% de la poblacién son nifios y
adolescentes menores de 16 afos; 65% son jovenes y personas adultas en
edad de trabajar comprendidas entre los 16 y 65 afios, y a su vez un 6%

corresponden a la tercera edad o adultos mayores”. (Valdiviezo, 2011)

La poblacion de la parroquia de Nayon segun el Censo del 2010 indica que el
71% de los habitantes son personas nativas, 3% han llegado desde Quito, 20%
son provenientes de otras provincias, destacandose la migracion desde
Imbabura, Cotopaxi, Manabi, Guayas y Loja como principales y el 5% es

poblacidn extranjera en su mayoria personas de origen colombiano.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4.1.3 Localizacion

El terreno de la Constructora “Alberto Andino y Asociados Cia. Ltda.” se ubica

en la parroquia Nayon, barrio Tacuri, calle Sin Nombre.

Esquema 4: Accesos y Ubicacion Proyecto “Altavista de Nayon”

San Pedro del
Valle
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f\/"’ ﬁo Machangara

Fuente: Google Maps
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

La zonificacion segun el IRM (Informe de Regulacion Metropolitana) indica que
los lotes minimos deben ser de 600m2, con frentes minimos de 15m de
longitud, altura maxima de las edificaciones 6m (2 pisos), los retiros deber ser:

Frontal 5m; Lateral 3m; Posterior 3m y Entre Bloques 6m.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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El COS-TOTAL: 100% Y COS-PB: 50%. (Territorial, 2011)

Forma de Ocupacion de Suelos: Aislada
Clasificacion del suelo: Suelo Urbano
Uso principal: Residencia de Baja Densidad.

El area de terreno total propiedad de la Constructora “Alberto Andino vy
Asociados Cia. Ltda.” es de 82.200m2 dividido en 7 lotes cuyas &reas oscilan
desde los 7.405,57m2 hasta 12.613,1m?2.

Tabla 24: Cuadro de Areas “Propuesta de Subdivision Parcelaria”

Lote Nro 1 7781,59 9,40% 1356,5 6425,09 9,28%
Lote Nro 2 7838,26 9,47% 783826 | 11,32%
Lote Nro 3 9079,67 10,97% 9079,67 | 13,12%
Lote Nro 4 ’ 740557 ’ 8,95% ’ ‘ | ’ ’ 740557 ‘ 10,70%
Lote Nro 5 8671,23 10,48% 8671,23 | 12,53%
Lote Nro 6 12190,81 | 14,73% 12190,81 | 17,61%
Lote Nro 7 126132 1524% | 1933,19 10680,01 | 15,43%
Area Verde (Lote 1171836 | 1416% | 4789.38 6928,98 | 10,01%
Municipal)
Via Propuesta 4747,89 5,74% 4747,89
Afeccién Vial 568,11 0,69% 568,11
Regularizacion Vial 151,8 0,18% 151,8
TOTAL 82766,49 100% | 328969 | 4747,89 | 56811 | 1518 |6921962| 100%

Fuente: Constructora Andino y Asociados.
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Dentro del terreno se ubica el Proyecto “Altavista de Nayon” siendo el lote Nro.

4 el lugar de implantacion, cuya superficie es de 7.405,57m2 lo cual equivale al
8,95% del total del terreno.

Planimetria 1: Subdivision Parcelaria.
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Fuente: Constructora Andino y Asociados
Elaborado por: Departamento de Disefio.
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4.1.4 Vias de Acceso

Esquema 5: Accesos

Desde 5
S . X
Av. Simén Bolivar, W
@V Pueblo
o “San Pedro
del Valle”

\ " /
aLeavisea o nayén
CASAS Y LOTES

° Urbanizacion
“Sta. Rosa de Nayon”

Pampite
C.C.Esquina

Fuente: Constructora Andino y Asociados
Elaborado por: Departamento de Disefio

Se encuentra a diez minutos de Cumbaya, via a Nayén o a quince minutos de
Quito por la Avda. Simon Bolivar, pasando la parroquia Nayon en la via a

Cumbaya.

El terreno se ubica en la colina “Monte Aromo”.

e Desde la Avda. Simon Bolivar (Norte de Quito)

Saliendo de Quito por la Avda. El Inca, se toma la Avda. Simon Bolivar
ingresando al nuevo acceso a Nayon, se llega directamente al centro, por la
Calle Quito se llega hasta la interseccién con la “Via a los Valles”, por la Calle
“‘Manuela Saenz”, se cruza el Poblado de “San Pedro del Valle”, caminando

aproximadamente 5 minutos se llega al Conjunto “Altavista de Nayon”..

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios Pagina | 103
altavista de nayon

e Desde Cumbaya

Se toma la Avda. Pampite, saliendo por el Reservorio de Cumbaya y se sigue

direccién a Nayon por aproximadamente 10 minutos.

Actualmente la antigua via de piedra esta siendo asfaltada, lo cual facilitara el
acceso tanto desde Nayoén como desde Cumbayd, haciendo de esta una via

cdémoda, de rapido acceso y circulacion.

Esquema 6: Localizacion de Universidades frente al proyecto.
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Fuente: Constructora Andino y Asociados
Elaborado por: Departamento de Disefio.

Cumbaya esta aproximadamente a 10km de distancia, esta es la zona densa
poblada mas cercana, donde encontramos servicios como, colegios,

universidades, centros comerciales, centros de salud, servicios bancarios, etc.

No existe transporte publico cercano, necesariamente se debe tener vehiculo

para el ingreso.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Fotografia 2: Ingreso al terreno desde la carretera

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

La via de acceso principal estan todavia en ejecucién, en el interior de la
urbanizacién existen vias resueltas, las cuales un 50% estan ya adoquinadas.

Esquema 7: Accesos, vias y densificacion de suelo

Avda. principal dentro del Conjunto

Terreno. Via de Acceso

Carretera Principal

Fuente: Google Earth 2013.
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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En la imagen se aprecia el recorrido que se debe realizar desde la carretera

principal hasta el terreno, tenemos aproximadamente 500 metros de longitud.

La densificacion poblacional es escaza, no existen viviendas en los alrededores
inmediatos al terreno, en un radio de 200 metros aproximadamente
encontramos algunas construcciones, en su mayoria viviendas unifamiliares,
hacia el norte se ubica la “UNEQ” (Unidad de Equipos) de la Constructora

Andino y Asociados.

Fotografia 9: Av. De los Reyes y Calle Sin Nombre.

T ==

Av. Delos Reyes

Calle S/N

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

La Avda. de Los Reyes nos permite movernos en sentido Este - Oeste, conecta
el acceso principal con la Urbanizacion “Juan Montalvo”. La via sin nombre se
desarrolla en direccion Norte — Sur, actualmente inicia en la Av. De los Reyes y
concluye en el Lote Nro. 6, propiedad de la Constructora Andino y Asociados,

lugar donde se encuentra la UNEQ.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4.1.5 Anadlisis del Terreno

4.1.5.1 Morfologia y topografia

Planimetria 2: Lote Nro. 4.
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regularizacion vial
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Fuente: Constructora Andino y Asociados
Elaborado por: Departamento de Disefio.

El terreno donde se implantara el proyecto tiene una forma rectangular, siendo
sus medidas aproximadas 102 metros de longitud por 73 metros de
profundidad, con un area de 7405,57m2; el terreno se puede considerar plano,
pues tiene una pendiente de 4 metros, el nivel mas alto es el N+50,00 ubicado
en la esquina suroeste del terreno y el nivel mas bajo es el N+47,00 que se

encuentra hacia los lados norte y este del mismo.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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El terreno es esquinero, los dos frentes (lados oeste y sur) dan hacia las calles
circundantes y son aprovechados para generar accesos independientes de las

viviendas que se proyectan con parqueaderos privados (11unidades en total).

El terreno se ubica cerca a la cota mas alta del “Monte Aromo” junto a las
Urbanizaciones “Santa Rosa de Nayén” la cual pertenece a la Contraloria y la

Urbanizacion “Juan Montalvo” propiedad de la Asociacidon de Periodistas.

Si bien “Altavista de Nayon” se rodea de Urbanizaciones, estas se caracterizan
por ser agrupaciones de viviendas individuales, en las cuales los terrenos
deben tener minimo 600m2 de area segun lo establecido por las ordenanzas

vigentes, es una zona residencial de densificacion baja.

4.1.5.2 Vegetacion

Esquema 8: Vegetacion y visuales desde el terreno

.

Fuente: Google Earth 2013
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Como mencionamos antes, en los alrededores inmediatos al terreno no existen
todavia construcciones, es un area completamente libre, rodeada de

naturaleza.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Fotografia 10: Visual hacia el interior del terreno

&

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Hacia el interior del terreno no se han realizado trabajos de nivelacion, limpieza
y desbroce del terreno todavia, actualmente su apariencia es natural, palpamos
con claridad la vegetacion alta y baja que tenemos al interior del proyecto.

4.1.5.3 Asoleamiento

Esquema 9: Asoleamiento

3 \Lluiu-'u“uu‘n‘
waleoessesles

Fuente: Constructora Andino y Asociados

Elaborado por: Departamento de Disefio.
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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En disefio, la orientacion recomendada para la implantacién de proyectos que
desean aprovechar la luz, sean estos, viviendas, oficinas u otros usos su
sentido debe ser Este — Oeste para recibir la mayor cantidad de luz durante
todos los periodos del afio. La implantacibn muestra que tenemos el 50% de
las viviendas orientadas en la disposicidn correcta, las demas viviendas estan
en orientacién opuesta, lo que significa que tendremos el 50% de viviendas
favorecidas con un asoleamiento privilegiado. También debemos considerar
gue el clima en la Parroquia de Nayon es templado, con una temperatura
promedio de 23°C durante todo el afio, lo cual no hace de esta caracteristica

algo preponderante al momento del disefio del producto.

4.1.5.4 Linderos.

Los linderos del terreno tienen las siguientes longitudes:

e Norte: 99,22 m, colinda con el Lote Nro. 5
e Sur: 103,52 m con la Av. De los Reyes.
e Este: 69,79m colinda con la propiedad privada Urbanizacion Juan Montalvo.

e Qeste: 72,69m con la calle sin nombre.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4.1.5.5 Visuales

Esquema 10: Perspectiva aérea del Terreno

VISUAL 4 \
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Fuente: Google Earth 2013
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

La visual mas importante se ubica hacia el lado noreste donde se encuentra la
guebrada hacia el rio Machangara. Debemos tener claro que al realizar alguna
construccion en el Lote Nro. 5, ubicado en el lindero norte del terreno, la visual

se pierde.

Fotografia 11: Visual hacia el rio Machangara.

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4.1.5.6 Estado Actual

Fotografia 12: Estado Actual Proyecto “Altavista de Nayon”

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El proyecto tiene como fecha de inicio de obra Julio del 2013, al momento se
han realizado obras generales en los alrededores del terreno como son la
apertura de vias de acceso, servicios de alcantarillado e instalacién de postes

de luz eléctrica.

Fotografia 13: Obras Generales en ejecucion.

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Fotografia 14: Valla Publicitaria.

Casas con amplios

jardines privados = . s
iis

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

4.1.5.7  Andlisis del Informe de Regulacion Metropolitana
IRM. Predio: 5027608

“El Informe de Regulacion Metropolitana es el instrumento de informacién
bésica sobre las especificaciones obligatorias para la habilitacion del suelo y la
edificacion” (Quito M. d., 2011)

Segun el Informe de Regularizacion Metropolitana (IRM) el proyecto debe

cumplir los siguientes antecedentes:

Tabla 25: Regularizaciones Metropolitanas

Regularizaciones

Zona Pisos Retiros
Zonificacion: Al (A60-50) Altura: 6m Frontal: 5m
Lote Minimo: 600m2 Numero de pisos: 2 Lateral: 3m
Frente Minimo: 15m Posterior: 3m
COS- TOTAL: 100% Entre Blogues: 6m
COS - PB: 50%

Forma de Ocupacién del Suelo: (A) Aislada

Clasificacion del Suelo: (SU) Suelo Urbano
Etapa de incorporacion: Etapa 1 (2006 hasta 2010)
Uso principal: (R1) Residencial baja densidad

Fuente: Informe de Regularizacién Metropolitana Niumero 338631
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4.1.5.8 Evaluacion IRM

El Lote Nro. 4 ubicado en la parroquia Nayon en el barrio Tacuri debe obedecer

las siguientes regularizaciones:
Al (A60-50). Segun el IRM la zonificacion que debe cumplirse es la siguiente:
o Formade Ocupacion del Suelo:

Aislada (A). Implica que debe mantener los retiros frontal 5m, lateral y posterior

3m y entre blogues 3m.
o Lote Minimo:

600 metros cuadrados es el lote minimo requerido para este sector. El proyecto
Altavista de Nayon tiene un area de 7405,57m2. Con un frente minimo de 15m

de longitud.
o NUmero de Pisos

2 pisos de altura es el maximo posible para esta zona, es decir hasta 6m de

altura.
o Coeficiente de Ocupacion del Suelo

COS Planta Baja: 50%, significa que el porcentaje maximo en planta baja que

se debe ocupar corresponde al 50% de la superficie del terreno.

COS Total: 100%, corresponde a la multiplicacion del COS PB por el nimero
de pisos permitidos, el resultado es del 100% como coeficiente de ocupacién

total del terreno.

El uso de suelos considerado para esta zona como principal es R1, es decir

Zona Residencial de baja densidad.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4.1.5.9 Coeficiente de Ocupacién del Suelo

“El COS es la relacion entre el area edificada computable y el area del lote. El
Coeficiente de ocupaciéon en planta baja (COS PB) es la relacién entre el area
edificada computable en planta baja y el area del lote. Coeficiente de ocupacion
del suelo total (COS TOTAL) es la relacion entre el &rea total edificada
computable y el area del lote.” (Quito M. d., 2011)

Tabla 26: Coeficiente de Ocupacion del Suelo

INDICADOR AREA MAXIMA
Area de Terreno 7405,57

Nro. De Pisos 2

COS Total 100% 7405,57

COS Planta Baja 50% 3702,78

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El coeficiente de ocupaciéon del suelo se ha calculado sobre el area util del
terreno la cual es 7405,57m2, los coeficiente considerados para Altavista de
Nayon indican que el area maxima til en planta baja a ser disefiada puede ser
3702,78m2 y el coeficiente de ocupacién del suelo total llegard como maximo
hasta los 7405,57m2.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4.2 Descripciony Evaluacion del Componente

Arquitectonico

4.2.1 Implantacién

Esquema 11: Analisis de Implantacion General

Areas Verdes Privadas
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Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El proyecto arquitectdénico “Altavista de Naydn, es un conjunto habitacional
compuesto por 33 unidades de vivienda que oscilan entre los 98,22m2 hasta
144,85m2 de construccién, cuenta con amplios jardines interiores privados de

hasta 168m2 por casa, posibilidad de ampliacién y parqueaderos.
Los parqueaderos se desarrollan de la siguiente manera:

e 5viviendas cuentan con parqueaderos privados cubiertos.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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e 11 viviendas tienen parqueaderos privados abiertos, los accesos a estos
estacionamientos son directamente desde las calles circundantes
e 17 viviendas tendran su estacionamiento en la playa general ubicado en la

parte central del conjunto.

Cada vivienda cuenta con 2 o 3 patios privados tanto hacia el interior como
hacia los frentes de la misma.

En el terreno de forma geométrica rectangular con la finalidad de optimizar los
espacios en el eje central se concentra el acceso principal al conjunto, a
continuacion la playa de estacionamientos que contiene 25 pargueaderos
individuales pertenecientes a las viviendas que no tienen parqueadero
independiente accesible desde las vias circundantes, 4 parqueaderos de visitas

gue también son para personas discapacitadas y las areas comunales.
El proyecto propone como areas comunales adicionales a las reglamentadas:

e Piscina calentada con energia solar.
e Baifio turco.
e Juegos infantiles.

e Areas verdes con disefio paisajistico.

4.2.2 Criterios de Diseno

Para el disefio del Conjunto Habitacional “Altavista de Nayon” se ha
considerado la Ordenanza Nro. 172. Del Régimen Administrativo del Suelo en
el Distrito Metropolitano de Quito, sancionada el 10 de Diciembre del 2011
aplicando los siguientes parametros considerando al potencial cliente el Nivel

Socioecondmico Medio Alto de la ciudad de Quito.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios

altavista de nayon

4.2.2.1 Accesos y distancias mdaximas y minimas

requeridas.

Por cada 8 casas se establece la necesidad de 1 parqueadero de visitas,
por tal motivo el proyecto cuenta con 4 parqueaderos de visitas ubicados en
la playa de parqueaderos.

Segun la Normativa Municipal debe existir por cada 25 parqueaderos, 1
parqueadero de minusvalido, los cuales pueden también ser considerados
como parqueadero de visitas, de acuerdo con lo expuesto Altavista de
Nayon, debe proponer 2 pargueaderos como minimo.

Los 4 parqueaderos de visitas ubicados en la playa de estacionamientos
tienen 2,50m por 4,80m, cada 2 espacios existe un traslape de 1 metro, por
ende dichos parqueadero cumplen con especificaciones para ser
adicionalmente para minusvalidos.

La distancia maxima requerida vivienda — estacionamiento serd 30metros
lineales de distancia.

Las veredas deben tener un ancho minimo de 1,50m.

La playa de estacionamientos es aprobada como via, el espacio para el
estacionamiento minimo es de 4,80 metros de largo por 3 de ancho, la via

debe ser de 5 metros.

4222 Areas Comunales

El area verde concentrada dentro de cada conjunto habitacional para su
célculo y posterior implantacion debe considerar 12m2 por unidad de
vivienda, maximo divididos en dos cuerpos, cuyo lado minimo puede llegar
a ser hasta de 6 metros.

Sala Comunal, debe considerar como area minima, 1m2 por cada vivienda,
dicho espacio tendra 36,91m2.

Piscina 38,70m2

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013
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e La guardiania debe tener un area de 3m2 minimos por cada 20 casas.
Para mayor comodidad la guardiania incluido el porton de ingreso tiene un
area util de 6,44m2.

e El cuarto de basura ubicado junto a la garita del guardia tendra un &rea de
7,22m2.

4.2.3 Diseno del Producto

4.2.3.1 Arquitectura

llustracién 5: Render Altavista Nayon.

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

La Constructora Andino y Asociados en todos los proyectos que ha manejado a
lo largo de su experiencia ha implementado las opciones de ampliacion como
un plus de ventas, es decir la misma vivienda puede crecer desde 85m2 hasta
145m2 aplicando a dicha planta primaria 3 tipos de ampliaciones posibles, las

cuales se detalla a continuacion.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4.2.3.2 CasaTipo 1

Planimetria 3: Plantas Arquitectonicas CASA TIPO 1.

Planta Baja

Segundo Nivel

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Esta es la opcion de vivienda del tamafio minimo cuenta con un Area en Planta
Baja de 55,70m2, el Area en Segundo piso es de 29,20m2, cuenta con sala,
comedor, cocina, area de maquinas exterior, sala de estar, 2 dormitorios, 2

bafios y un amplio patio posterior.

4233 Casa Tipo 2

Planimetria 4: Plantas Arquitectonicas CASA TIPO 2.

Planta Baja

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Segundo Nivel

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados

La segunda opcion se desarrolla en un area de 55,70m2 en planta baja y 42,
52m2 en planta alta. Con un area total de 98,22m2, cuenta con sala, comedor,
cocina, area de maquinas exterior, sala de estar, 3 dormitorios, 2 bafios y un

amplio patio posterior.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4.23.4 Casa Tipo 3
Planimetria 5: Plantas Arquitectonicas CASA TIPO 3.
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Planta Baja

Segundo Nivel

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
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La tercera opcidn se desarrolla en un area de 66,20m2 en planta baja y
52,02m2 en planta alta. Con un area total de 117,22m2, cuenta con sala,
comedor, cocina, area de maquinas cubierta incorporada a la cocina, sala de
estar, 3 dormitorios, 3 bafios, 1 vestidor en el dormitorio master y patio

posterior.

4.2.3.5 Casa Tipo 4

Planimetria 6: Plantas Arquitectonicas CASA TIPO 4.

Planta Baja

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Segundo Nivel

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados

La cuarta opcién se desarrolla en un area de 74,61m2 en planta baja y
61,40m2 en planta alta. Con un area total de 136,01m2, cuenta con sala,
comedor, cocina, area de maquinas cubierta incorporada a la cocina, dormitorio
de servicio con bafio privado, sala de estar, 4 dormitorios, 3 bafios, 1 vestidor

en el dormitorio master y patio posterior.

4.2.3.6 Factibilidad de la construccién de ampliaciones

De acuerdo al Régimen de Propiedad Horizontal cada casa debe ser aprobada
con el total del 100% del area, es decir con todas las ampliaciones inclusive si
la vivienda va a ser adquirida por un area menor. El impuesto predial para su

pago se calcula de acuerdo solo al total de las areas edificadas.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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En la escritura de las viviendas constara el area total de la casa, es decir con el

100% de las ampliaciones, estén o no realizadas.

Para la aprobacién de las Etapas de Construccion, la etapa general se define
de acuerdo al plan de ventas, esto obedece a los requerimientos de las
preventas ya realizadas. Cada ampliacion sera considerada por separado como
una etapa de construccion, asi se da la posibilidad de que si la casa no fue

comprada con los 136mz2 totales, el cliente pueda construirlas a futuro.

Tabla 27: Cuadro comparativo de areas con ampliaciones por Tipo de
Vivienda

casa  PBN020 g ADICIONALES PAN+2,70 ? ADICIONALES
TPO  Area Lav. | Dorm. W -  AREA TOTAL
. " Dorm 2
~ Cubierta | Servicio Closet
29,20 13,32
10,50 29,20 1332 § 9,50
10,50 841 29,20 1332 | 9,50 9,38

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

En el cuadro se puede apreciar con claridad el area de ampliacion y el espacio

a ser construido segun cada tipo de vivienda ofertada.

4.2.3.7 Fachadas Generales

Planimetria 7: Fachada General — Av. De los Reyes

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Planimetria 8: Fachada General — Calle sin nombre

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Planimetria 9: Fachada General Norte — Via Interna Conjunto

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Planimetria 10: Fachada General Sur — Via Interna Conjunto

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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llustracién 6: Render Interior. Salay Puerta de Acceso

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados

La arquitectura de Altavista de Nayon combina el entorno campestre en un
ambiente de arquitectura moderna. Emplea materiales puros como la madera y

la piedra tanto como revestimientos y piezas estructurales.

llustracion 7: Render Interior. Sala y Patio posterior
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Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
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4.2.4 Andlisis de Areas

En las siguientes tablas se puede apreciar a detalle las areas que cada una de

las viviendas posee:

42.4.1 Area Cerradas, Util - No Computable

Tabla 28: Detalle Areas de Construccion por unidad de vivienda (m2).

cAsA | | PEANTA | porere | PARQUEO foaral pe | PLANTA 20 LIS
\o BAJA (ANC) | CUBIERTO (AB) (AU) PLANTA 2
(AU) (ANC) (AB)
01 84,85 3,05 87,90 64,94 64,94
02 84,88 3,15 88,03 65,21 65,21
03 84,88 3,15 88,03 65,21 65,21
04 83,90 3,05 86,95 63,39 63,39
05 83,90 3,05 86,95 63,39 63,39
06 84,88 3,15 88,03 65,21 65,21
07 84,88 3,15 88,03 65,21 65,21
08 84,98 3,05 37,40 125,43 65,07 65,07
09 84,85 3,05 32,40 120,30 64,94 64,94
10 84,04 3,05 87,09 63,39 63,39
11 84,04 3,05 87,09 63,39 63,39
12 84,85 3,05 32,40 120,30 64,94 64,94
13 84,85 3,05 32,40 120,30 64,94 64,94
14 84,88 3,15 88,03 65,21 65,21
15 84,85 3,05 87,90 64,94 64,94
16 84,75 3,15 87,90 65,21 65,21
17 84,75 3,15 87,90 65,21 65,21
18 84,85 3,05 87,90 64,94 64,94
19 84,98 3,05 42,91 130,94 65,07 65,07
20 84,04 3,05 87,09 63,39 63,39
21 84,85 3,05 87,90 64,94 64,94
22 84,85 3,05 87,90 64,94 64,94
23 83,90 3,05 86,95 63,39 63,39
24 83,90 3,05 86,95 63,39 63,39
25 83,90 3,05 86,95 63,39 63,39
26 84,04 3,05 87,09 63,39 63,39
27 84,85 3,05 87,90 64,16 64,16
28 84,88 3,15 88,03 64,30 64,30
29 84,88 3,15 88,03 64,30 64,30
30 84,85 3,05 87,90 64,16 64,16
31 84,85 3,05 87,90 64,16 64,16
32 84,85 3,05 87,90 64,16 64,16
33 84,85 3,05 87,90 64,16 64,16
2792,3 101,55 177,51 3071,39 2126,04 2126,04
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Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Debemos considerar los siguientes conceptos:

“Segun la Ordenanza Nro. 172 se define como areas computables para el
COS, aquellas destinadas a diferentes usos y actividades que se contabilizan
en los coeficientes de ocupacion, y no computables para el COS, aquellas que
no se contabilizan para el calculo de los coeficientes de ocupacion (COS PB y
COS TOTAL)". (Quito M. d., 2011)

Se considera area util a los espacios destinados para habitar que posean techo
y paredes, las areas no computables son espacios cubiertos sin paredes que
se pueden considerar como areas de transicion estas pueden ser los

parqueaderos cubiertos y los porches de ingreso.

Una vez analizadas todas las viviendas a partir de la suma de las areas utiles
mas areas no computables por niveles podemos establecer el siguiente

resumen de areas.

Tabla 29: Resumen de Areas Utiles y No computables por vivienda
Totales.

Resumen
Area Util 2792,33
Area No Construible Porche 101,55
Planta Baja Parqueadero 177,51
TOTAL AREA BRUTA 3071,39
2do Nivel Area Util 2126,04
TOTAL AREA BRUTA 2126,04

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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4242 Areas Abiertas

Tabla 30: Detalle de Areas Abiertas por unidad de vivienda (m2).

CASA | | PATIO | PATIO | PATIO | ACCESO | PARQUEA- Zggﬁ:; TERRAZA
N 1 2 3 | PEATONAL | DEROS | ,EREAS
01 14,57 133,07 26,44 174,08 4,95
02 1457| 64,80| 28,59 25,45 133,41 4,95
03 1457| 66,62| 52,55 25,48 159,22 4,95
04 1457| 44,15 25,00 83,72 4,79
05 1457| 44,15 25,00 83,72 4,79
06 14,57 | 109,89 26,52 150,08 4,95
07 | [170,33 26,52 196,85 4,95
08 14,57 14,57 4,95
09 1457| 32,40 46,97 4,95
10 14,57 ] 14,57 4,95
11 14,57 14,57 4,95
12 1457| 32,40 46,97 4,95
13 14,57 14,57 4,95
14 1457| 2372 7,60 2576 71,65 4,95
15 1457| 24,19 7,94 26,89 73,59 4,95
16 1457| 32,70 47,27 4,79
17 1457| 32,70 47,27 479
18 14,57 14,57 4,95
19 14,57 14,57 4,95
20 61,08 61,08 4,95
21 14,57 14,57 4,95
22 14,57 14,57 4,95
23 14,57 14,57 4,95
24 1457| 32,10 46,67 4,79
25 1457| 32,10 46,67 479
26 1457| 22,25 7,89 25,88 70,59 4,95
27 14,57| 41,80 25,33 81,70 4,95
28 1457| 5555 70,12 4,95
29 1457| 33,00 47,57 4,95
30 1457| 42,51 57,08 4,95
31 14,57| 50,69 65,26 4,95
32 1457| 32,70 47,27 4,95
33 52,14| 45,78 97,02 4,95
720,65 1029,27 81,14 2343 284,27 2138,76 162,39

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Las areas abiertas son todos los espacios exteriores a la vivienda que son de

propiedad del cliente, es decir constan en la declaracion de propiedad

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios Pagina | 131
altavista de nayon

horizontal pero no son cubiertos, como por ejemplo patios, parqueaderos

abiertos, terrazas.

Tabla 31: Resumen de Areas abiertas por vivienda Totales.

Resumen

Patio 1 720,65
Patio 2 1029,27
Patrio 3 81,14
Acceso Peatonal 23,43
Parqueaderos 284,27
TOTAL AREAS ABIERTAS 2138,76
Terraza 162,39

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Tabla 32: Cuadro de Areas Totales (m2).
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TOTAL
CASA|:|N° ARISA UTIL TOTAL AREA NO COMPU. AREA UOIEL TR AREA TOTAL TERRENO PB
(AU) (ANC) (Area Bruta)

01 149,79 3,05 152,84 261,98
02 150,09 3,15 153,24 221,44
03 150,09 3,15 153,24 247,25
04 147,29 3,05 150,34 170,67
05 147,29 3,05 150,34 170,67
06 150,09 3,15 153,24 239,01
07 150,09 3,15 153,24 284,88
08 150,05 40,45 190,50 140,00
09 149,79 35,45 185,24 167,27
10 147,43 3,05 150,48 101,66
11 147,43 3,05 150,48 101,66
12 149,79 35,45 185,24 167,27
13 149,79 35,45 185,24 134,87
14 150,09 3,15 153,24 159,68
15 149,79 3,05 152,84 161,49
16 149,96 3,15 153,11 135,17
17 149,96 3,15 153,11 135,17
18 149,79 3,05 152,84 102,47
19 150,05 45,96 196,01 145,51
20 147,43 3,05 150,48 148,17
21 149,79 3,05 152,84 102,47
22 149,79 3,05 152,84 102,47
23 147,29 3,05 150,34 101,52
24 147,29 3,05 150,34 133,62
25 147,29 3,05 150,34 133,62
26 147,43 3,05 150,48 157,68
27 149,01 3,05 152,06 169,60
28 149,18 3,15 152,33 158,15
29 149,18 3,15 152,33 135,60
30 149,01 3,05 152,06 144,98
31 149,01 3,05 152,06 153,16
32 149,01 3,05 152,06 135,17
33 149,01 3,05 152,06 185,82
4918,37 279,06 5197,43 5210,15

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Tabla 33: Resumen Areas Brutas (Area Util + Area No Computable) + Area
Total del Terreno

TOTALES

Total Area Util (AU)

Total Area No computable (ANC)
AREA TOTAL CASA (Area Bruta)
AREA TOTAL TERRENO PB

4918,37

279,06
5197,43
5210,15

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Catalina Moreno Rueda. ARQ

USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios Pagina | 133
altavista de nayon

Tabla 34: Cuadro Resumen de Areas Construidas: Viviendas y Areas
Comunales.

CUADRO DE AREAS CONSTRUIDAS

DATOS
DETALLE TARTEAAL
Ne |unipaDp|  TO

AREA DE VIVIENDAS 33| m2 172,75
AREA DE PARQUEOS CUBIERTOS 10 | m2 3,05
TOTAL DE UNIDADES DE VIVIENDA m2 175,80
SALA COMUNAL 1| m2 36,91
OTRAS: BANOS, DUCHAS,
VESTIDORES, TURCO, ACCESOA CUARTO | 1 | m2 34,01
DE MAQUINAS
GUARDIANIA - W.C. - PORTON INGRESO 1| m2 6,44
CUARTO DE BASURA - PORTON INGRESO | 1 | m2 7,22
CUARTO DE MAQUINAS 1| m2
PORCH PISCINA 1| m2 6,91
TOTAL AREA COMUNAL m2 91,49

TOTAL AREAS CONSTRUIDAS COMUNALES

TOTAL AREAS CONSTRUIDAS

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Existe un total de 57 parqueaderos, de los cuales 22 son privados y 35 se
ubican en la playa de parqueaderos, es decir 27 casas cuentan con

parqueadero doble, solo 6 casas tienen parqueadero individual.

El proyecto cuenta con 4 parqueaderos de visitas ubicados en la playa de

estacionamientos.

El area verde comunal concentrada es de 396,21m2, la piscina tiene un area
de 38,70m2 y el total de areas construidas comunales es de 91,49m?2.

Las areas abiertas comunales en total ocupa 1539,49m2 de la superficie total

del terreno.
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Tabla 35: Cuadro Resumen de areas Abiertas: Viviendas y Areas
Comunales.

CUADRO DE AREAS ABIERTAS

DATOS
DETALLE AREA TOTAL
Ne UNIDAD

AREA DE PARQUEADEROS PRIVADOS EN CASAS 22 u 0,00
AREA DE PARQUEADEROS PRIVADOS EN PLAYA 35 u 49,70
TOTAL PARQUEADEROS PRIVADOS 57 u 49,70
PARQUEADERO DE VISITAS 4 u 56,64
PATIOS PRIVADOS (PATIO 1, PATIO 2, PATIO 3) 57 m2 97,92
ACCESOS PEATONALES PRIVADOS 3 m2 0,00
TOTAL PATIOS PRIVADOS 60 m2 97,92
TOTAL TERRAZAS PRIVADAS 33 m2 97,92
AREA DE VIA (CIR. VEHICULAR+ACERAS) m2 864,45
AREA CIRCULACION PEATONAL m2 183,49
TOTAL CIRCULACIONES VEHICULAR / PEATONAL m2 1047,94
AREAVERDE COMUNAL CONCENTRADA 2 CUERPOS| m2 396,21
AREA DE PISCINA m2 38,70
TOTAL AREAS VERDES COMUNALES m2 434,91
TOTAL AREAS ABIERTAS COMUNALES 1539,49

OTAL AREAS ABIERTA 85.0

Fuente: Departamento de Disefio Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

4.2.5 Materialidad

El sistema constructivo que se utilizara en el proyecto Altavista de Nayon sera
el comunmente llamado “tradicional” es decir, estructura de hormigén armado

sismo resistente, mamposterias levantadas en bloque de cemento, material

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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resistente a la compresion, fabricado, vendido y distribuido por la UNEQ en

varios tamanfos.

A continuacién se detalla el cuadro de las especificaciones técnicas paras las

viviendas del proyecto, la eleccién de los mismos se relacionan directamente

con el Nivel Socioecondmico Medio Alto al cual se proyecta el producto.

Tabla 36: Especificaciones Técnicas

Especificaciones Técnicas Proyecto Altavista de Nayén

AREAS COMUNALES DEL CONJUNTO

Caminarias exteriores
Areas verdes

Jardineria

Portén de acceso

Sala comunal

Piscina

Guardiania

Cisterna comunal
Cerramiento entre casas

Redes internas del conjunto

ACABADOS DE LA CASA

Paredes exteriores en fachadas
Jardin interior posterior

Jardin adicionales (solo para
casas con jardines adicionales)
Paredes laterales que lindera
con lotes fuera del conjunto de
jardin (solo para casas con
jardines adicionales)
Cerramiento hacia areas
comunales

Paredes laterales de jardin
interior

Paredes interiores

Cubierta sobre salay estar
planta alta

Tumbados
Piso y pared de cocina, bafio
social y master

Plaguetas de hormigén

Césped

Césped

Metdlico con pulsador de puerta eléctrica para guardia
Incluye area para reuniones cubierta. No incluye mobiliario
Con equipo de calentamiento

Amoblado y con medio bafio

30 m3 de capacidad, incluye equipo hidroneumético
Postes de hormigon

Red de agua potable y alcantarillado, red eléctrica con alta area
y baja tensién subterranea, Intercomunicacion interna para
comunicacion con guardia a través de telefonia (no incluye linea
telefonica)

Pintura Textura y fachaleta
Césped

Césped

Pintada con pintura para exterior latex vinil blanco o similar

Postes de hormigon

Pintada con pintura para exterior latex vinil blanco o similar

Estucadas y pintadas con pintura latex vinil blanco o similar

Vigas de colorado 400x600x12 cm, entablado duela de
eucalipto de 10cm, chova y tiras de 2x2 de eucalipto, o similar.
Tratamiento persevante a base de kimoside.

Entechado de teja artesanal.

Estucadas y pintadas con pintura latex vinil blanco o similar

Porcelanato Nacional

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Piso y pared bafio compartido

Pared de Bafio social, master y
compartido
Piso dormitorios y sala de estar
planta alta

Piso en planta baja

Piso de parqueadero
Ventaneria

Mampara divisoria sala-jardin
interno

Puertas interiores de
dormitorios y bafios

Puerta principal de ingreso en
maderay vidrio

Puerta garaje (para casas con
parqueo dentro de la casa)
Puerta de ingreso peatonal
exterior. (para casas con area
verde frontal)

Escalera

Pasamanos escaleras

Pasamanos sala de estar planta
alta

Closets

Muebles altos y bajos de cocina
Mesén de cocina

Fregadero de cocina

Griferia cocina

Griferia en bafios

Inodoros

Lavamanos bafio compartido
Meson y lavamanos en bafio
social y master

Hidromasaje en bafio master

Instalaciones de agua fria
Instalaciones de agua caliente
Instalaciones eléctricas
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Porcelanato Nacional
Ceramica Nacional

Piso Flotante. Lujo

Ceramica Nacional
Plaqueta de hormigén
Madera para exteriores o similar mas vidrio flotado claro 4mm

Puerta corrediza de madera y vidrio flotado claro de 6mm

Puertas termo laminadas incluye cerraduras

Mampara pivotante de madera tratada para exteriores mas
vidrio flotado claro 6mm

Metélica con sistema manual

Metalica con sistema manual

Tablon de madera lacada empotrado en pared
Tensores en cable de acero o similar

Metalico

Estandar

Estandar

Mesoén de granito. Lujo
Estandar

Lujo

Lujo

Lujo

Lujo

Mérmol. Lujo

Estandar

Termo fusion
Tuberia de Cobre
Lujo

Fuente: Departamento de Gerencia de Proyectos. Constructora Andino y Asociados
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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4.3 Conclusiones

e Debido a la ubicacion del proyecto este se dirige a un NSE Medio Alto,
personas que ya poseen su vivienda propia pero que buscan restablecerse
en un lugar mas tranquilo hacia las afueras de la ciudad de Quito.

e Las vias de acceso estan en consolidacion, se tiene especial cuidado en
gue cada vivienda posea dos parqueaderos, debido a que no hay sistemas
de transporte publico en los alrededores.

e El diseiio del proyecto se ajusta a los requerimientos de los clientes, no
busca ser un conjunto densificado, si no en el cual se aprovechen las
caracteristicas de espacios abiertos para generar un disefio amigable con el
entorno natural que lo rodea, sin perder area aprovechable para la venta.

e Los esquemas de ampliacion no afectan el disefio final del producto, las
fachadas frontales siempre se mantendran iguales, el crecimiento esta
pensado hacia el interior de la vivienda para que la estética el conjunto no
se vea afectada.

e Todas las areas disefiadas tanto privadas como comunales cumplen con las
ordenanzas municipales vigentes.

e La materialidad del proyecto buscan ser de primera sin incrementar los
costos innecesariamente, fruto de la experiencia del constructor los

materiales han sido escogidos por su durabilidad y calidad.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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5 EVALUACION DEL CONTENIDO

5.1 Costos del Proyecto

A continuacién se presenta un resumen del costo del proyecto:

Tabla 37: Resumen costos del proyecto

Costos $ %

TERRENO $795.358 22%
DIRECTOS $2.030.999 55%
INDIRECTOS $869.096 24%

TOTAL DE COSTOS $3.695.453 100%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El andlisis de cada uno de estos componentes se detalla a continuacion.

5.1.1 Costo del Terreno

El costo por metro cuadrado de terreno considerado para el presupuesto es 72
dolares, multiplicado por el area total 7405,57m2 da como resultado un costo
del terreno de 530.702 ddlares

El terreno tiene un grado de incidencia importante dentro del costo total de la
vivienda, para determinar el costo correspondiente del terreno se hara el
célculo en comparacion con el mercado proximo por el método de valor

residual.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Tabla 38: Andlisis del Terreno por el Método Residual

DATOS TERRENO

Sector Nayoén
Terreno (M2) 7405,57
COS PB 50%
COS TOTAL 100%
PISOS 2
Area Vendible (m2) 7405,57
Precio Promedio de Venta $ 1.074,00
Valor del Proyecto $ 7.953.582,18
Alpha % (peso del terreno) 10%
|Precio Terreno (m2) | $ 795.358,22]
Precio m2 de terreno $ 107,40
INGRESOS TOTALES $ 7.953.582,18

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

De la investigacion de mercado que fue realizada obtenemos un precio
promedio por metro cuadrado de venta de las viviendas en el sector de 1.074

dolares.

El area vendible resulta de la multiplicacion del &rea total del terreno por el
coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PB) por el nimero de
pisos, siendo 7405,57m2.

El valor del proyecto es el resultado de la multiplicacion del precio promedio de

venta por el area vendible, siendo el resultado 7.953.582,18 ddlares.

Se considera al factor alpha como un indice variable comprendido entre el 5y
el 20% el cual se toma como referencia para determinar el peso del terreno
sobre el proyecto. Para nuestro andlisis se ha considerado un factor alpha del

10%, para obtener un valor cercano al costo actual de los terrenos en el sector.

Multiplicando el valor del proyecto por el factor alpha obtenemos como maximo
precio que el terreno puede absorber 795.358,22 ddlares, dividiendo este valor
para el area total del terreno, el precio por metro cuadrado maximo deberia ser
107,40 ddlares.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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5.1.2 Costos Directos de Construccion.
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Los costos directos de construccion los separamos en dos, los costos de Obras

Generales - Urbanizacion y Costos de Obras de Edificacion de Viviendas.

5.1.2.1 Costos de Obras Generales — Urbanizacion.

Tabla 39: Costos de Obras Generales — Urbanizacion (Enero 2013)
Obras Generales - Urbanizacion Costo Total Porcentaje

1 Preliminares $ 15.200,88 5%

2 Movimiento de tierras $ 16.232,34 5%

3 Cerramientos $ 47.452,10 15%

4 Red de Agua Potable $17.452,43 5%

5 Obras Alcantarillado $19.712,76 6%

6 Red Telefénica e intercomunicacion $ 20.066,45 6%

7 Red Eléctrica $ 50.915,34 16%

8 !Infraestructura Comunal $ 84.593,40 27%

9 iObras Exteriores $ 45.768,30 14%

Total:! $317.394,00 100,00%
Total por unidad de vivienda: $9.618,00 3%
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
Grafico 31: Obras Generales - Urbanizacién
Preliminares Movimiento de
tierras
L 5%
Cerramientos
15%
; Red de Agua
Infraestructura Potable
5%
Obras

Red Eléctrica

n
6%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Alcantarillado
Red Telefdénica e
intercomunicacié

6%
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En el grafico podemos apreciar que los valores mas incidentes en el costo de
las obras generales y urbanizacién es todo aquello que forma parte de la
Infraestructura Comunal, ya que equivale a un 28% del costo total de las obras

generales.

La red eléctrica, cerramientos y obras exteriores son los siguientes porcentajes

altos, superando el 10% cada uno con respecto al costo total.

Las obras de red de agua potable, obras de alcantarillado, redes telefonicas y
de Intercomunicacion representan cada una un 6% y las obras preliminares y
movimiento de tierras figuran cada una un 5% del costo total de obras

generales.
e |nfraestructura Comunal

La Infraestructura Comunal estd conformada por varios rubros importantes

dentro del presupuesto, los cuales detallamos a continuacion

Tabla 40: Costos Infraestructura Comunal

Infraestructura Comunal Costo Total Porcentaje
1 iPortén Ingreso y Guardiania $ 7.953 3%
2 iCasa Comunal $ 33.833 11%
3 {Piscinay Equipamiento $29.877 10%
4 iCisterna $12.931 4%
Total: $ 84.593,40 27%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Mientras el equipamiento comunal es mayor el costo por vivienda se
incrementa, Altavista de Nayon a mas del area comunal y de los espacios

verdes donde se localizaran los juegos infantiles oferta piscina y bafio turco.

El costo de la Casa Comunal se presupuesta en 33.832 dolares y el costo de la
piscina y el equipamiento llega a los 29.877 dolares, valores altos que
representan el 11% y el 10% respectivamente del costo total de las obras

generales.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Estos costos son los mas incidentes en el valor de 9.618 ddlares por vivienda.

Cerramientos y Obras Exteriores

Los costos de cerramientos y obras exteriores también representan un

porcentaje importante, cuya division la detallamos en las siguientes tablas.

Tabla 41: Costos Cerramientos y Obras Exteriores

Cerramientos

Costo Total Porcentaje

1 |Cerramiento Perimetral $ 18.403

2 |{Cerramiento entre Patios Internos (mamposteria) $15.148

3 |Cerramiento entre Casas (seto vivo) $4.735

4 {Montaje Puertas Metélicas $9.167
e [ $47.452

______________________ Exteriores ________________________ CosioTotal

1 {Pasaje Interno $18.136

2 |Caminerias Peatonales $9.089

3 i{Areas Verdes $16.364
Total:| $43.589

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
5.1.2.2 Edificacion de Viviendas.

Se detalla a continuacion el namero de viviendas segun el area de

construccion.

Tabla 42: Unidades por Tipo de Vivienda

Area PB

Casa Tipo 5

Area PA  Area Total

(M2

1 55,7 29,2 3%
2 55,7 42,52 98,22 21%
3 66,2 52,02 118,22 11 33%
4 74,61 61,4 136,01 14 42%
Total Unidades 33 100%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

De acuerdo al estudio de demanda realizado para el sector se concluye que las

viviendas de mayor area tienen un grado alto de aceptacion por tal motivo se

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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decide que de las 33 unidades, un 75% su area sobrepase los 100m2, de los
cuales el 42% (14 unidades) perteneceran a la tipologia de vivienda de mayor
tamano, 136m2 y el 33% (11 unidades) a la de 118m2, dejando un 25% (8

unidades) para las viviendas con areas menores a los 100m2.

Dentro de los costos de edificacion de viviendas se considera los siguientes

valores:

Tabla 43: Costos por tipo de vivienda

Costos Directos de Construccion

C-:F;F;Z Ur’:lirga(:j?es Area m2 Costo por vivienda Costo Total | Costo m2

1 1 85 $ 36.607 $ 36.607 $430,67

2 7 99 $43.215 $ 302.505 $ 436,52

3 11 119 $48.753 $536.283 $ 409,69

4 14 136 $57.815 $809.410 $425,11
Total:{$ 1.684.805

Elaborado por Departamento Técnico Andino y Asociados. Presupuesto Enero 2013

Segun el célculo de costos directos realizado para la pre factibilidad del
proyecto y en base al presupuesto para Abril del 2013, el costo de obras de

edificacion asciende a 1.684.805 dolares.

Las variaciones de los precios por metro cuadrado dependiendo del area de
cada casa, es decir oscilan desde la vivienda Tipo 1 de 85m2 con un precio de
430,67 dolares por m2, la vivienda Tipo 4 de 136 m2 con un precio por metro
cuadrado de 425,11 ddlares, existiendo una variacion minima del costo directo
de construccion, podemos concluir que el costo de construccion no fluctia

radicalmente dependiendo del &rea que se edifique.

Para las viviendas de 119 m2 en cambio tenemos una disminucién

considerable en el costo directo del m2, llegando a 409,69 délares.

Para entender esta disminucion en el costo por metro cuadrado desglosamos

en rubros los presupuestos para viviendas de 85y 119m2.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Tabla 44: Andélisis de Costos Edificacién. Vivienda de 119m2

DSTO CO R ON POR AR g 409,69
TOTAL: $ 48.753,37 100%
Estructura $ 14.436,80 30%
Preliminares $ 90,06 0,2%
Losas Cimentacion $ 4.098,86 8,4%
Losa Entrepiso N+2,70 $ 2.491,73 5,1%
Estructura Planta Alta $ 1.375,76 2,8%
Cubierta de Madera y Teja $ 6.380,39 13,1%
Mamposterias $ 5.570,21 11%)
Mamposteria Planta Baja $ 1.926,13 4,0%
Mamposteria Planta Alta N+2,70 $ 1.411,70 2,9%
Enlucidos $ 2.232,38 4,6%
Instalaciones $ 5.044,93 10%)
|Patios e Instalaciones Sanitarias Exteriores | $ 534,93 | 1,1%|
'Aparatos Sanitarios n $ 3.255,91 l 6,7%'
Cableado Eléctrico $ 1.254,10 2,6%
Acabados $ 23.701,42 49%)
Entrepiso Madera N+2,70 $ 953,97 2,0%
Gradas Madera $ 940,92 1,9%
Rewestimientos $ 8.875,19 18,2%
Carpinteria $ 5.994,13 12,3%
Carpinteria Modular $ 6.465,06 13,3%
Varios $ 472,15 1,0%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Tabla 45: Andlisis de Costos Edificaciéon. Vivienda de 85m2

DSTO POR AREA 8 430, 6
TOTAL: $ 36.607,25 100%
Estructura $ 11.081,44 30%
Preliminares $ 89,85 0,2%
Losas Cimentacion $ 3.653,15 10,0%
Losa Entrepiso N+2,70 $ 1.892,04 5,2%
Estructura Planta Alta $ 848,56 2,3%
Cubierta de Madera y Teja $ 4.597,84 12,6%
Mamposterias $ 4.279,58 12%)
Mamposteria Planta Baja $ 1.872,44 5,1%
Mamposteria Planta Alta N+2,70 $ 742,13 2,0%
Enlucidos $ 1.665,01 4,5%
Instalaciones $ 3.103,60 8%
Patios e Instalaciones Sanitarias Exteriores | $ 598,02 1,6%
|Aparatos Sanitarios % $ 1.355,47 3, 7%
Cableado Eléctrico $ 1.150,11 3,1%
Acabados $ 18.142,64 50%)
Entrepiso Madera N+2,70 $ 949,45 2,6%
Gradas Madera $ 936,46 2,6%
Recubrimiento de piedra jardin $ 261,00 0,7%
Revestimientos $ 6.442,56 17,6%
Carpinteria $ 5.035,91 13,8%
Carpinteria Modular $ 4.165,50 11,4%
Varios $ 351,76 1,0%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Se ha desglosado los rubros tanto de la vivienda Tipo 1 de 85 m2 como de la
vivienda Tipo 3 de 115m2 siendo el costo por m2 de 430,67 y 409,69 ddlares

respectivamente.

La incidencia de los rubros de estructura, mamposteria, instalaciones y
acabados para todos los tipos de casas son similares, teniendo el mayor
porcentaje en los acabados, el cual representa el 50% del costo directo total de
la construccion de la casa. Analizando los rubros podemos concluir que la
diferencia mas importante para la variacion del costo por m2 entre los dos tipos
de vivienda estd en las instalaciones sanitarias y revestimientos ya que la

vivienda de 119 m2 posee un bafio adicional y cuarto de lavanderia.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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5.1.2.3 Costos Directos Adicionales

A los costos directos se le adiciona:

e Servicio Post - Entrega: Se considera un valor de 300 dolares por vivienda.
e Guardiania de obra: Contrato por 19 meses de guardiania.

e Inflacidbn. Se considera el 8% del costo de la construccion.

En conclusién los Costos Directos de Construccidon se conforman de la

siguiente manera.

Tabla 46: Desglose de Costos Directos

COSTOS DIRECTOS TiPode cantidad - COStO

Costo Total

: . Unitario :
Obras Generales Urbanismo 33 $ 9.618;{ $ 317.394 16%
1 1 $ 366079 36.607 2%
Obras de Edificacion 2 ! 3432158 302505 1>%
3 11 $ 48753 ¢ 536.278 26%
4 14 $ 57.815| $ 809.405 40%
Senvicios Post-Venta 33 $ 300 % 9.900 0%
Guardiania de obra 12 $ 1575 % 18.900 1%
TOTAL: | $ 2.030.989 100%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El costo directo total de la obra asciende a 2.030.989 ddlares.

5.1.3 Costos Indirectos

Se consideran como Costos indirectos los siguientes:

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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5.1.3.1 Planificacion

Tabla 47: Planificacién

1. PLANIFICACION

% . Valor

Rubro Refereoncial Unidad Refe?e(r)lcial Total
Topografia 0,15 $ /m2 de terreno 7.406 $ 1.111
Arquitectura 3% /CDC 2.030.989 | $ 60.930
Suelos y vias 0,200 $/m2 de terreno 7.406 $ 1.481
Disefio estructural 1,00% /CDC 2.030.989 | $ 20.310
Disefio Inst. Agua Potable 33 vivienda 40,00 $ 1.320
Disefio Inst. Alcantarillado 33 ivienda 40,00 $ 1.320
Disefio Inst.Eléctricas 33 vienda 40,00 $ 1.320
Disefio Inst.Telefénicas 50% d. eléctrico 1.320 $ 660
Declaracion ambiental 1,00 1.500 $ 1.500
Declaratoria P. Horizontal 50 X alicuota 33 $ 1.650
Programacion y presupuesto 500 /mes 4 $ 2.000

TOTAL:| $ 93.602

Fuente: Constructora Andino y Asociados. Departamento Técnico
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Se consideran dentro del Costo Directo de Planificacion lo siguiente.

1. Topografia.

Se refiere al levantamiento topografico en detalle, el replanteo de las casas y
plataformas. Se calcula con un valor referencial de 0,15 cent por m2 del total

del area de terreno.
2. Arquitectura.

Incluye los estudios preliminares, anteproyecto, proyecto definitivo y detalles.
Se considera al 60% de los aranceles profesionales sobre los costos directos.

3. Suelos y Vias.

Se refiere a estudios de suelo previo y durante la ejecucion de la obra.

Consideramos un costo de 0,20 cent sobre el total del terreno.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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4. Disefo Estructural.

Considera el diseiio total de todos los bloques de vivienda incluidas las

ampliaciones. El costo se considera el 1% del costo total directo de la obra.
5. Disefio de Instalaciones de Agua Potable.

Incluye el disefio de las redes matrices, de distribucion, acometidas, cisterna y
equipos. De acuerdo a la experiencia del constructor se considera un costo de

40,00 dolares por vivienda.
6. Disefno de Instalaciones Alcantarillado.

Incluye el disefio de redes matrices, de distribucién, aguas lluvias y aguas

servidas. Se considera un costo de 40,00 ddlares por vivienda.
7. Disefio de Instalaciones Eléctricas.

Incluye el disefio de redes de alta y baja tension, acometidas domiciliarias. Se

considera un costo de 40,00 dolares por vivienda.
8. Disefio de Instalaciones Telefdnicas.

Se refiere a la instalacion de redes matrices, tableros de distribucion y
acometidas individuales. El precio se calcula con un estimado del 50% sobre el
precio del Disefio Eléctrico.

9. Declaracion Ambiental.

Se estima un costo de 1.500 ddlares, aplica a proyectos con terrenos

superiores a los 5.000 m2.
10. Declaraciéon Propiedad Horizontal.

Considera la elaboracion de cuadro de alicuotas y linderos. Se estima un costo

de 50 ddlares por vivienda.
11. Programacién y Presupuesto.

Es un costo calculado por meses, se estima un valor de 500 dolares durante 4

meses.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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5.1.3.2

Tabla 48: Costos Indirectos de Construccion.

2. COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION
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Costos Indirectos de Construccion.

% . Valor
Rubro Referencial Unidad Referencial Total
% del costo
Imprevistos 7% directo de 2.030.999
construccion $ 142.170
388 $/iv 33 $ 12.804
; 0,50% /ingresos 4.313.420 | $ 21.567
Impuestos Seguros y Garantias
0,50% /CDC 2.030.999 | $ 10.155
5,00% /valor poliza 90.000 $ 4.500
Conexion de Senicios Publicos 400 33 $ 13.200
Fiscalizacion 1.100 X mes 16 $ 17.600
Honorarios de Construccion | 10% gbl | 2.030.999 |$ 203.100 |

TOTAL:| $ 425.096

Fuente: Constructora Andino y Asociados. Departamento Técnico
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

1. Imprevistos. Los imprevistos para este proyecto se estimaran con el 7%

del Costo Directo Total.

Los siguientes costos se han estimado de acuerdo a la experiencia del

constructor en proyectos precedentes.

2. Impuestos y Seguros. Incluye:

e Cuerpo de Bomberos: 14 ddlares por vivienda.

e Colegio de Arquitectos: 20 dolares por vivienda.

e Impuesto Municipal de Aprobacién: 22 dolares por vivienda.

e Colegio de Ingenieros: 10 délares por vivienda.

e Impuesto Municipal de Construccién: 22 dolares por vivienda.

e Impuestos Prediales: 300 ddlares por vivienda.

e Impuesto Plusvalia: Se estima el 0,50% del total de ingresos.

e Seguro todo riesgo: Consideramos el 0,50% del Costo Directo Total.

e Poliza Fondo de Garantia: Es el 5% del valor de la péliza.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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3. Conexion de Servicios Publicos. Incluye:
e Acometida de Agua Potable: 150 délares por vivienda.
e Acometida Alcantarillado: 150 délares por vivienda.
e Acometida Energia Eléctrica: 50 dolares por vivienda.

e Acometida Teléfonos: 50 délares por vivienda.

4. Fiscalizacion. Estima un suelo de 1100 doélares de un técnico durante 16

meses.

5. Honorarios de Construccién. Se calcula el 10% del Costo Directo Total.

5.1.33 Administracién del Proyecto.

Factibilidad del proyecto. Elaboracion de estudios de mercado.

Gerencia de proyectos. Se estiman con el 3% del valor total de ingresos del

proyecto.

5.1.3.4 Comercializacion.

Ventas. Las comisiones por ventas.

Publicidad, certificados de gravamen y gastos legales, descuentos de

pronto pago, promociones y promesas de venta.

Establecemos los porcentajes y costos referenciales en base a la experiencia

del constructor.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Tabla 49: Comercializacion.

4. COMERCIALIZACION

L % . Valor
Rubro Descripcion Referencial Unidad Referencial Total
Comisia
Ventas omisién por
ventas 2,50% % VV 4.313.420 | $ 107.836
Publicidad 1,00% % VV 4.313.420 | $ 43.134
Certificados
Gravamen 150 Mvienda 33 $ 4.950
Publicidad Descuentos por
pronto pago 1,00% % VV 4.313.420 | $ 43.134
Promocionesy 20% de |
promesas de $1.500,00 70 e 183 7
viviendas
compraventa $ 9.900
TOTAL:| $ 208.954

Fuente: Constructora Andino y Asociados. Departamento Técnico
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

En resumen los Costos Indirectos ascienden a 872.894 ddlares de los cuales el
mayor porcentaje pertenece a los costos indirectos de construccion, 49%
siendo los costos mas altos los honorarios de construccion y el porcentaje de

imprevistos calculado.

Tabla 50: Resumen Costos Indirectos

Costos Indirectos Costos Totales

93.602 11%
425.223 49%
140.168 16%
210.102 24%
869.095 100%

1 iPlanificacién
Costos Indirectos de Construccion
Administracién del Proyecto
Comercializacién

AIWIEN

TAFESIT SIS

TOTAL:

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Gréfico 32: Incidencia Costos Indirectos

Planificacidon
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Comercializaci 0%
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Administracio
n del Proyecto
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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En un porcentaje menor se ubican los costos de comercializacion con un 24%.

La administracion del proyecto representa el 16% de los Costos Indirectos y la

planificacion el 11%.

5.1.4 Resumen de Costos del Proyecto

Tabla 51: Resumen Costos del Proyecto

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

22%
Costo Directo de Construccién $ 2.030.999 55%
Obras Generales Urbanizacion $ 317.394 9%
Obras de Edificacion 0%
Casa Tipo 1 1 Costo Unitari $ 36.607 1%
Casa Tipo 2 7 $ 9.618 | $ 302.505 8%
Casa Tipo 3 11 $ 36.607 | $ 536.278 15%
Casa Tipo 4 14 $ 43.215: $ 809.405 22%
Senvcios Post-Venta $ 9.900 0%
Guardiania de obra $ 18.900 1%
Costos Indirectos $ 869.096 24%
Planificacion $ 93.602 3%
Costos Indirectos de Construccion $ 425.459 12%
Administracion del Proyecto $ 141.593 4%
$ 212240 6%

$ 3.695.453
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Grafico 33: Costos del Proyecto

Costo
Indirecto

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El presupuesto a Abril 2013 para el proyecto Altavista de Nayon tiene un costo
de 3.695.453 dolares de los cuales el mayor porcentaje de incidencia lo tienen
los Costos Directos de Construccion con un 55%, los costos indirectos incurren
un 24% sobre el costo total del proyecto, donde el mayor porcentaje
corresponde a los costos indirectos de Construccion. El terreno influye en un
22%.
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5.1.5 Relacién Costos por m2

Tabla 52: Costo por m2

COSTO POR m2
COSTOS DIRECTOS POR m2 AREA BRUTA

Costos Directos S S 2.030.999
Area Bruta m2 5197,43
Costo m2 Directos S 390,8

COSTOS TOTALES (CD+CI+T) POR m2 AREA BRUTA

Costos Totales S S
AreaBruta m2 5197,43
Costo Total por m2 S 711,0

COSTOS TOTALESPORm2 DEAREAUTIL

Costos Totales $
Area Util m?2 4918,37
Costo Total por m2 S 751,4

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Pagina |121

En el cuadro se hace varias relaciones entre costos directos y totales versus

areas brutas y utiles del proyecto, obteniendo los siguientes resultados.

Los costos directos en relacion al area bruta tienen un valor de 390,80 délares

por m2, este costo es bajo con referencia a los costos que vinculan los costos

totales (es decir la suma de directos, indirectos y terreno) con relacion tanto al

area bruta como util, los cuales estan en $711,7 y $752,1 respectivamente.

Podemos ver claramente como los costos indirectos y los costos del terreno

tienen una incidencia importante en el costo total del m2 de construccion.
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5.2 Costos Financieros

El promotor financiara el 30% del proyecto con Crédito del Banco del Pacifico el
cual aplica una tasa de interés anual desde el 9.5% cuando el cliente aporta
con el terreno y el crédito solicitado es menor al 50% del total del proyecto.

Tabla 53: Costos Financieros

Detalle U Costo %
Intereses por préstamos | 9,50% | /v | 1.108.635,78 | $ 105.320 95%
Avallos y tramites 5 u 1.000 $ 5.000 5%

Total: $ 110.320 100%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Siendo que se considera el costo total del proyecto sin apalancamiento de

$3.699.252 los costos financieros se desglosan:

Intereses por préstamo: Del 30% del Costo Total del Proyecto, se considera el

9,5% de tasa de interés.

Avallos y tramites, considera las visitas periddicas para la re garantia de la

deuda lo cual determina los desembolsos.

Tabla 54: Total Costos incluyendo el Financiamiento

Terreno | S 795.358 21%

Costo Directo de Construccion | S 2.030.999 53%
Costos Indirectos S  869.096 23%
Financieros $ 110.320

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Al incluir dentro de los costos totales, es decir terreno, costos directos e
indirectos el valor del financiamiento, la incidencia de dichos costos

representan el 3%.
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5.3 Cronograma de Obra

Para la construcciéon del proyecto “Altavista de Nayon” ha dividido la
construccion de las 33 unidades de vivienda en 7 bloques, cada bloque esta
conformado por varias viviendas (de 2 a 6 unidades) dependiendo de la

planificacion y disefio del proyecto.

Tabla 55: Construccién de viviendas segun bloques.

Bloque Casas Nro Total Unid. Entrega

A 1 2 13 14 4 jul-14
B 3 4 5 6 9 10 11 12 8 agosto / sep
C 7 8 2 sep-14
D 19 20 33 3 oct-14
E 21 22 31 32 4 nov-14
F 17 18 23 24 29 30 6 dic-14
G 15 16 25 26 27 28 6 ene-15
TOTAL VIVIENDAS: 33 6 MESES
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
Esquema 12: Ubicacion de bloques.
IAreas Verdes Privadas
. a /ireas Comunales
Areas Verdes
Comunales
s 1" ollel ololslo
Acceso Principal - Playa de

tacionamientos

Parqueaderos
Privados

e

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Se planifica que a partir de los 12 meses de ejecucion del proyecto se inicien
las entregas de los inmuebles para concluir a los 18 meses con la construccion

de la obra, es decir hasta enero 2015.

El cronograma estd conformado por 3 etapas, planificacion, construccion y

cierre del proyecto.

5.3.1.1 Planificacion

Consideraremos a los 3 meses antes del inicio de la obra fisica en los cuales
se deben hacer estudios topograficos, arquitectonicos, de vias, disefios
estructurales, de instalaciones, los tramites y permisos en el municipio
correspondientes y demas entidades, ademas de la generar la programacion y

el presupuesto de obra.

5.3.1.2 Construccion

La construccién de la obra arranca en el mes 3 desde donde se planifica la
ejecucion de las viviendas por bloques, el orden de construccion obedecera
varios factores, como localizacion, estrategia de ventas que veremos en los

capitulos siguientes, esta etapa se planifica culmine en el mes 18.

53.1.3 Cierre del proyecto

El cierre del proyecto comprende los 3 meses finales de la obra, donde las
casas ya han sido entregadas a los propietarios pero se da una atencion
postventa y se hace la entrega formal del conjunto a la administracion por parte
de la constructora, hasta el momento que se cierra esta etapa es
responsabilidad de la constructora aportar con la guardiania del conjunto. Es

una regla que la constructora tiene.
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Tabla 56: Cronograma de planificacion de obra

PLANF CONSTRUCCION CIERRE
CRONOGRAMA
0)/1]12)|3|4|5(6|7[8]9]10]11]12 )13 |14 |15 |16 |17 |18 |19 |20 |21

Obras Generales Urbanismo

Costos Obras de Edificacion

Directos Servicios Post-Venta

Guardiania de obra

Planificacion

Costos Indirectos de
Costos Construccion

Indirectos Administracién del Proyecto

Comercializacion

Terreno

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Para generar el cronograma valorado hemos tomado el costo total de las 33
viviendas, el cual se ha promediado para los rubros mas importantes que son:
estructura, mamposteria, instalaciones y acabados en base a los porcentajes

de incidencia de dichos costos como habiamos analizado anteriormente.

5.4 Cronograma Valorado de Egresos

La duracioén del proyecto se planifica para 21 meses, distribuidos de la

siguiente manera:

e 3 meses para la etapa de planificacion.
e 15 meses para ejecucion de obra.

e 3 meses para el cierre del proyecto.

A partir del analisis de costos realizado planificamos el flujo de caja para el
proyecto, distribuimos para cada mes las cantidades necesarias para solventar
los costos directos, indirectos y del terreno.
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Tabla 57: Cronograma Valorado. Costos Directos - Indirectos y Terreno

PLANIFICACION CIERRE
COSTOS DIRECTOS jul-13 afg' ng‘ oct-13 | nov-13  dic-13 | ene-l4  feb-14 | mar-14  abr-14 mla‘}" jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 mar-15 abr-15
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Obras Generales
Urbanismo 317394 55159 23726 9291 9291 9291 21122 16407 16407 16407 16407 16407 21496 21496 21496 21496 21496
Preliminares 15201 15201
Movimiento de tierras 16232 16232
Cerramientos 47452 23726 23726
Red de Agua Potable 17452 4363 4363 4363 4363
Obras Alcantarillado 19713 4928 4928 4928 4928
Red Telefénica e
intercomunicacion 20066 3344 3344 3344 3344 3344 3344
Red Eléctrica 50915 8486 8486 8486 8486 8486 8486
Infraestructura Comunal 84593 16919 16919 16919 16919 16919
Obras Exteriores 45768 4577 4577 4577 4577 4577 4577 4577 4577 4577 4577
Obras de Edificacion 168480 16061 16061
(Casas) 5 45355 62854 78703 78703 78703 0 0 160610 160610 160610 160610 115255 97756 81907 81907
Estructura 498903 45355 45355 45355 45355 45355 45355 45355 45355 45355 45355 45355
Mamposterias 192494 17499 17499 17499 17499 17499 17499 17499 17499 17499 17499 17499
Instalaciones 174341 15849 15849 15849 15849 15849 15849 15849 15849 15849 15849 15849
Acabados 819067 81907 81907 81907 81907 81907 81907 81907 81907 81907 81907
Servicios Post-Venta 9900 3300 3300 3300
Guardiania de obra 18900 995 995 995 995 995 995 995 995 995 995 995 995 995 995 995 995 995 995 995

TAL CO

$ $ $ $ $ $ $ $
DIRECTOS 137.746

$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
$ 126.23 199.37 288.35 377.34 478.16 656.18 834.19 1.012.2 1.190.2 1.368.2 1.551.3 1.689.0 1.809.3 1.913.7 2.018.11 2.022.4 2.026.7 2.030.9
EGRESO ACUMULADO $0 $0 $0 56.154 0 0 9 9 9 1 2 04 16 28 29 74 20 17 4 09 04 929
% PARCIAL
DESEMBOLSO 0% 0% 0% 2,8% 3.5% 3,6% 4,4% 4,4% 5,0% 8,8% 8,8% 8,8% 8,8% 8,8% 9,0% 6,8% 5,9% 51% 51% 0.2% 0.2% 0,2%
PORCENTAJE
ACUMULADO 0% 0% 0% 2,8% 6,2% 9,8% 14,2% 18,6% 23,5% 32,3% 41,1% 49,8% 58,6% 67,4% 76,4% 83,2% 89,1% 94,2% 99,4% 99,6% 99,8% 100,0%

PLANIFICACION RR
COSTOS INDIRECTOS jul-13 afg' sfg‘ oct-13 | nov-13 ene-14  feb-14 | mar-14  abr-14 mlag" jun-14 jul-14 ago-14 | sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 9 0
3120 | 3120 | 3120
Planificacion 93602 1 1 1
Costos Indirectos de
Construccién 425223 26576 | 26576 | 26576 26576 | 26576 | 26576 | 26576 | 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576
Administracion del
Proyecto 140168 6675 | 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675
Comercializacion 210102

TOTAL COSTOS

INDIRECTOS 869096 50760 33251 33251

19272 24348 44652 54804
8 8 6 6

EGRESO ACUMULADO 1 4 68 7 7 7 6 598805 649565 682816 716067 749318 782570 815821 849072 855747 862421 869096
% PARCIAL 1,54 2,73 2,73

DESEMBOLSO % % % 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 1,64% 1,64% 1,64% 1,64% 1,64% 1,64% 0,33% 0,33% 0,33%
PORCENTAJE 1,54 4,26 6,99 11,99 14,49 16,99 19,49 21,99 24,48 26,98

ACUMULADO % % % 9,49% % % % % % % % 29,48% 31,98% 33,62% 35,26% 36,89% 38,53% 40,17% 41,81% 42,13% 42,46% 42,79%
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$

$ 79535
TERRENO 795.358 8

$
TOTAL COSTOS 2.030.99 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
DIRECTOS 9 $0 $0 $0 56.154 70.076 73.140 88.989 88.989 100.820 178.012 178.012 178.012 178.012 178.012 183.100 137.746 120.246 104.397 $104.397 $4.295 $4.295 $4.295
TOTAL COSTOS $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
INDIRECTOS 869.096 . $50.760 $50.760 $33.251 $33.251 $ 33.251 $33.251 $33.251 $33.251

$
3.695.45 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ ‘
TOTAL DE COSTOS 3 55.384 55.384 106.914 123.900 139.749 139.749 151.579 228.772 228772 228.772 228.772 211.263 216.351 170.997 153.497 137.648 $137.648 $10.969 $10.969 $10.969
$ S $ $ S S $ $ $ $ $ $ $ S $ $ $ $ $ S
881.94 937.32 1.044.2 . X 1.428.7 1.568.4 1.720.0 1.948.8 21775 2.406.36 2.635.14 2.846.40 3.062.75 3.233.75 3.387.24 3.524.89 $ 3.673.51 3.684.48 3.695.45
EGRESO ACUMULADO 3 7 0 24 74 53 5 9%6 8 o 3 4 1 8 6 3.662.544 4 3 3

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Los costos totales del proyecto (sumatoria de directos mas indirectos y el costo del terreno) ascienden a 3.695.453 délares,

Gréfico 34: Costos Directos: Curva de Inversion Total y Desembolsos Parciales

10% $ 2.500.000
> 8% | el |- $ 2.000.000
g 6% $ 1.500.000
o
g 4% $ 1.000.000
2
= 2% $ 500.000
0, —
0% 0 w 19 20 21 $0
=== PARCIALES 0% 0% 0% 28% | 35% | 36% | 44% | 44% | 50% | 88% | 88% | 88% | 88% | 88% | 90% | 68% | 59% | 51% | 51% | 02% | 02% | 02%
—i4— ACUMULADOS | $0 $0 $0 [$56.154|6126.23|$199.37|$288.35 | $377.34 | $478.16 | $ 656.18 | $834.19 | $1.012. | $1.190. | $1.368. | $ 1.551. | $ 1.689. | $ 1.800. | $1.913. | $2.018. | $2.022. | $2.026. | $ 2.030.

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Los costos directos tienden a incrementar en la etapa de edificacion debido a la compra de materiales y pago de mano de obra

continda y estos van decayendo hacia la etapa de cierre, la curva de inversion tiene un sentido creciente.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Grafico 35: Costos Indirectos: Curva de Inversion Total y Desembolsos Parciales
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Los costos indirectos es decir planificacion, comercializacion, administracion tienden a disminuir hacia la etapa de cierre, los

primeros meses tenemos mayor gasto ya que es donde invertimos mayor publicidad para asi lograr una velocidad de ventas

superior a la del mercado.
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5.5 Conclusiones

e En este capitulo se han obtenido los costos directos e indirectos del
proyecto mas el terreno, en base a estos datos se podra establecer a los
futuros margenes de ganancia.

e Se hace una relacion de los costos totales versus areas para establecer los
costos de construccion por metro cuadrado.

e De acuerdo a nuestros objetivos se establecié un cronograma, donde se
identificaron las fases del proyecto.

e La informacion de los costos se adjunta a los cronogramas para tener un
primer acercamiento a los flujos de caja, egresos como ingresos que el

proyecto necesitara.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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6 ESTRATEGIA COMERCIAL

6.1 Objetivos

e La estrategia de asignacién de precios estd orientada a Maximizar las
Utilidades de la Empresa.

e Busca las mejores politicas de difusion del producto con la finalidad de
obtener mayor cantidad de ventas el menor tiempo posible.

e Establecer las formas de crédito orientado al cliente meta.

6.2 Asignacién de precios

La Constructora Alberto Andino y Asociados Cia. Ltda. mantiene una politica
comercial de “Distribucién Directa” es decir a mas de construir se dedica a la
distribucion de las viviendas a través de su Departamento de Ventas quienes
son los encargados de la imagen, difusion, publicidad y promocién del

producto.
Para la asignacion de precios se toma en cuenta los siguientes parametros:

Ubicacién: Donde se encuentra implantada la casa dentro del Conjunto, tipos

de accesos que posee.

Tamafio del Terreno: La distribucion del &rea libre no es totalmente uniforme,
depende de la ubicacion de la casa el area de terreno varia por tanto esto

influird directamente en el precio final por unidad de vivienda.

Tipo de Vivienda: Dependiendo de las ampliaciones, es decir de que tipologia
de vivienda de las ofertas el cliente ha decidido adquirir.
Tipo de Parqueadero: Sea este privado, en playa, cubierto o abierto.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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De acuerdo a los parametros establecidos se ha asignado los siguientes

precios a las viviendas dependiendo de su tipo.

6.2.1.1 Precio general por metro cuadrado

Costo | + Utilidad | = Precio de Venta

El Precio de Venta por m2 se establece de acuerdo al Costo Total por m2 de
area util que obtuvimos en los capitulos anteriores mas el Margen de Utilidad,
el cual varia de acuerdo al area de la vivienda ya que empleamos la estrategia
“A menor area mayor precio por m2”, la sumatoria nos dara como resultado el

precio de venta dependiendo del Tipo de Vivienda.

Los margenes de utilidad a establecer en este caso no obedecen a un calculo
matematico, se fundamenta en la experiencia del constructor en proyectos
precedentes. Siendo estos los porcentajes de utilidad estimados dependiendo

del tipo de vivienda.

Tabla 58: Margen de Utilidad y Precios de m2 de venta por Tipo de

Vivienda

costo total Margende Margende Preciode
m2 area util  Utilidad Utilidad venta m2

Tipo drea m2

$751,36 50% $1.127
2 99 $751,36 45% $338 $1.089
3 119 $751,36 40% $301 $1.052
4 136 $751,36 35% S 263 $1.014

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Establecemos los margenes de utilidad, asignando el 50% a la vivienda Tipo 1,
(menor area de construccion), disminuyendo dicho margen por cada tipo 5%,

llegando asi a la Casa Tipo 4 a un margen de utilidad del 35%.

A este precio se establece un margen adicional dependiendo de las
caracteristicas de cada vivienda es decir su ubicacion, area de terreno y
accesibilidad, estableciendo los siguientes porcentajes adicionales al precio de

venta por unidad de vivienda.

Tabla 59: Porcentaje de Incidencia por Caracteristicas del producto.

Terreno extra | % | Parqueadero | % Ingreso %
150-200m2 5%:Privado cubierto; 5% Privado 5%
100-150m2 2%:Privado Abierto | 2%

15-100m2 1%:En playa 0%

0-15m2 0%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

En el Proyecto Altavista de Nayon cada unidad es diferente, los terrenos
oscilan desde los 15m2 hasta los 197m2, es asi que se decide aumentar los
margenes de utilidad sobre el precio de venta de acuerdo a la dimension extra

de terreno.

De igual manera en cuanto a los parqueaderos los porcentajes difieren segun si

son privados, cubiertos o abiertos o en playa de parqueo.

En cuanto al ingreso, también se establece un adicional a las viviendas que

acceden directamente desde la calle.

En el siguiente cuadro se detalla las caracteristicas correspondientes y el

precio adicional a establecer en base a los porcentajes descritos.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO ESTIMACION DE PRECIOS
Precio por
Casa . Area fizel fje Tipo de ’Casa Insidencia Insidencia Insidencia .
Nro Tipo { Vivienda { Jardin segun Terreno Parquead Ac.ceso Precio Total
m?2 m2 margen de Privado |
Utilidad
1 4 136 174 | $137.883 | $6.894 | $2.758 | $6.894
2 4 136 133 | $137.883 | $2.758 | $2.758 @ $6.894
3 3 119 159 | $125.107 | $6.255 | $2502 | $6.255
4 3 119 84 $125.107 | $1251 | $2502 | $6.255
5 4 136 84 $137.883 | $1379 | $2758 | $6.894
6 4 136 151 | $137.883 | $6.894 | $2.758 | $6.894
7 4 136 197 | $137.883 | $6.894 | $2.758 | $6.894
8 4 136 15 $ 137.883 $6.894 $ 144.777
9 3 119 47 $125107 | $1.251 | $6.255 $132.613
10 | 2 99 15 $107.798
11 | 2 99 15 $ 107.798 $107.798
12 4 136 47 $ 137.883 $6.894 $144.777
13 | 2 99 15 $107.798 $5.390
14 | 4 136 72 $137.883 | $1.379 | $2758 @ $6.894 WELRLVAS
15 | 4 136 74 $137.883 | $1379 | $2.758 | $6.804 WLV
16 | 2 99 47 $107.798
17 | 3 119 47 $ 125.107 $125.107
181 3 119 15 $ 125.107 $125.107
19 | 4 136 15 $ 137.883 $6.894
20 @ 3 119 61 $125.107 | $1.251 . $126.358
21 | 1 85 15 $ 95.632 . $95.632
2 | 2 99 15 $107.798
23 | 2 99 15 $107.798
24 | 3 119 47 $ 125.107 $ 125.107
25 4 136 47 $ 137.883
26 @ 4 136 71 $137.883 | $1.379 | $2758 | $6.894
27 | 4 136 82 $137.883 | $1379 | $2758 | $6.894
28 | 3 119 70 $125.107 | $1.251
29 | 2 99 48 $107.798
30 @ 3 119 57 $125.107 | $1.251
31 | 3 119 65 $125.107 | $1.251
32 | 3 119 47 $ 125.107
33 4 136 98 $137.883 | $1.379
TOTAL:| $ 4.338.940

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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En resumen los precios por unidad de vivienda promedio seran los siguientes:

Tabla 60: Precio Total por Tipo de Vivienda (Incluye margen de ganancia)

Tipo Aream2 Precio/m2 Precio Promedio Cantidad Total
1 85 $1.126 S 95.632 1 S 95.632
2 99 $1.097 S 108.568 7 S 759.974
3 119 $1.080 S 128.519 11 S 1.413.709
4 136 $1.087 S 147.830 14 S 2.069.625
TOTAL VENTAS 33 $ 4.338.940

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Asi podemos desglosar los precios para cada tipo de vivienda, la casa Tipo 1
de 85m2 costara 95.632 USD por unidad de vivienda cuyo precio por metro
cuadrado esta en 1.126 USD, la casa de 99m2 cuesta 108.568 USD con un
precio por metro cuadrado de 1.097 USD, la de 119 m2 cuesta 128.519 USD,
Su precio por metro cuadrado esta en 1.087 USD y por ultimo la casa mas
grande (Tipo 4) tiene un precio total de 147.830 USD y su metro de cuadrado
es el més bajo a 1.087 USD m2.

6.2.1.2 Promociones

e Se implementardn ademas politicas de descuento por cumplimiento en el
pago puntual de cuotas.
e Las casas adquiridas en Ferias de Vivienda también tendrdn opcién de

descuento.

6.2.1.3 Asignacion de precios por etapas

A partir del precio general por metro cuadrado también se hara una asignacion

de precios por etapas la cual se aplicara de acuerdo a la fase de ejecucion en

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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la que el proyecto se encuentre, existiendo variaciones de porcentajes de
ganancia de acuerdo al momento en el cual se hace la adquisicion del bien.

o Preventa (Venta en planos)

Objetivo: Lograr reducir el tiempo de penetracion del producto en el mercado.
En esta etapa el precio de venta serd menor en 3% en relacion a los precios
generales por metro cuadrado que nos hemos propuesto, cumpliendo el

objetivo y ademas procurando generar un volumen sustancial de ventas en la

fase previa al inicio de la obra, esto generara ingreso de capital.

Costo + Utilidad @ - % de = Precio de Venta
decuento

Tabla 61: Precios de venta incluye descuento por preventa.

costo total Margende Margende Preciode
m2 area util Utilidad Utilidad venta m2

Tipo aream2

1 85 $751,36 47% $353 $1.104
2 99 $751,36 42% $316 $1.067
3 119 $ 751,36 37% $ 278 $1.029
4 136 $751,36 32% $240 $992
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
o Ventas durante la ejecucion de la obra

Objetivo: Ofrecer un descuento gradual de acuerdo a los meses de espera a

partir de la compra hasta la entrega del inmueble.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Los descuentos propuestos se asignan de acuerdo al mes de compra de la
vivienda, siendo los compradores que mas esperan los beneficiados con un

descuento mayor, este ritmo es progresivo y se han agrupado en 4 periodos.

Las compras a realizarse entre los meses 1 y 4 recibiran el 2% de descuento,
las adquiridas entre los meses 5y 8 un 1,5%, entre los meses 6 y 12 tendran el
1% vy las viviendas que han sido compradas cerca del tiempo de culminacién de

la obra es decir entre los meses 11 y 16 no seran sujetos de descuento.
Estos porcentajes se aplican sobre el precio de venta por metro cuadrado

dependiendo de la tipologia de casa.

Tabla 62: Relacién Precio General con % de descuento segun el mes de

compra.

% DESCUENTO VIVIENDA TIPO 4

Tiempo de Venta | Precio General de ventam2 | % Descuento \ Precio de venta m2

Meses 1 a 4 2% $ 994
0,

Meses 5 a 8 $1.014,33 1,5% $ 999

Meses 6 a 12 1% $ 1.004

Meses 7 a 16 0% $1.014

% DESCUENTO VIVIENDA TIPO 3

Tiempo de Venta | Precio General de venta m2 | % Descuento \ Precio de venta m2

Meses 1 a4 2% $ 1.009
0,

Meses 5 a 8 $1.029,36 1,5% $1.014

Meses 6 a 12 1% $1.019

Meses 7 a 16 0% $1.029

% DESCUENTO VIVIENDA TIPO 2

Tiempo de Venta | Precio General de ventam2 | % Descuento \ Precio de venta m2

Meses 1 a 4 2% $ 1.046
0,

Meses 5 a 8 $ 1.066,93 1,5% $1.051

Meses 6 a 12 1% $ 1.056

Meses 7 a 16 0% $1.067
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Precio General de venta m2
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% Descuento ‘ Precio de venta m2

Tiempo de Venta

Meses 1 a 4 2% $1.082
Meses 5 a 8 $1.104.50 1,5% $1.088
Meses 6 a 12 o 1% $1.093
Meses 7 a 16 0% $1.104
Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
. Venta a contra entrega

Objetivo: Maximizar las utilidades por entrega inmediata.

Costo +

utilidad | +

margen de

entrega inmediata

Precio de Venta

Las viviendas que sean adquiridas contra entrega subiran su precio sobre el

margen meta que nos habiamos propuesto con el precio general debido a que

el tiempo de espera para la entrega del inmueble solo dependeréa del tramite de

crédito, lo cual implica gastos para la constructora ya que la casa empieza a

generar costos de alicuotas dentro del conjunto.

Un objetivo es No tener casas para la venta pos ejecucion solo en caso de

desistimientos se aplicaria el nuevo precio.

6.2.2 Esquema de Crédito

De acuerdo al plan de ventas que tenemos propuesto planteamos un esquema
de crédito 40 — 60%

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Tabla 63: Esquema de crédito

Reserva

Entrada en 10 cuotas.

Crédito Bancario

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

. Reserva
Debe considerarse el 10% del precio total de la vivienda y debe realizarse a la

firma de la promesa de compra y venta.

o Entrada
La entrada es el 30% del precio total de la vivienda y se divide a crédito directo

con la constructora en 10 cuotas o con tarjeta de crédito.

o Crédito
Se financiara el 60% del inmueble con entidades de crédito en base a sus
propias politicas. Se recomienda el BIESS y el Banco del Pacifico debido a que

sus tasas de interés son las menores del mercado.
Se debe tener en cuenta que el tiempo de pago de la entrada es importante
para lograr el avance de la obra para a la solicitud del crédito las viviendas

estén en condiciones de pasar avallos.

El Banco del Pacifico solicita un avance del 80% del inmueble y el BIESS del

70 y 100% para calificar a los créditos.

6.2.3 Consideraciones sobre el incremento de precios.

Los incrementos de precios se producen por eventos que ayudan a reducir o

elevar los precios del mercado ya establecidos.
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Podemos considerar factores que pueden causar dichas fluctuaciones los

siguientes:

o Cambios en la politica del pais.

o Errores en las estrategias de ventas.
. Politicas de recesion del pais.

o Disposiciones legales.

o Inflacion.

o Aumento de impuestos.

6.2.4 Garantias al Cliente

6.24.1 Antecedentes Constructora Alberto Andino vy

Asociados Cia. Lida.

La constructora Andino y Asociados Cia. Ltda. lleva en el mercado inmobiliario
mas de 17 afios, se ha especializado en la construccion de conjuntos

habitacionales masivos en la ciudad de Quito y sus alrededores.

Su politica como empresa ha sido generar vivienda a bajo costo, haciendo esto

posible gracias a la construccién en volumen.

En los ultimos afios la Constructora ha planificado proyectos para nuevos
niveles socioecondmicos proponiendo proyectos habitacionales de menor
densificacion en donde fruto de la experiencia adquirida la meta es la calidad y

generar un producto mas personalizado.
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6.24.2 Servicio Postventa

Andino y Asociados Cia. Ltda. en todos los conjuntos habitacionales que ha
construido entrega la garantia del constructor ofreciendo servicios postventa
durante un determinado periodo de tiempo, esto consiste en el mantenimiento

de las viviendas después de su entrega, siguiendo el siguiente esquema:

e 1 a3 meses: Dafos en general dentro de la casa.

e 4 meses a 2 afios: Fisuras por asentamiento, dafios en tuberias, y arreglos
en acabados que contempla en las garantias propias de las empresas
contratadas.

e Mas de 1 afio a 10 afos. Garantia estructural que contemplan en las leyes

del pais.

6.243 Manual de Uso y Mantenimiento

Al momento de la entrega del inmueble se tiene como politica de la empresa
entregar un manual de mantenimiento y uso de las viviendas en donde se
explica de manera detallada los procesos y sistemas constructivos, las
especificaciones técnicas, ademas indica las garantias de fabrica de
implementos como griferias, equipos sanitarios, eléctricos, muebles y pisos

instalados dentro de cada una de las casas.

Ademas se entrega un prototipo de Legislacién para Conjuntos Habitacionales,
gue explican politicas que deben tomar en cuenta los condéminos como base

para la fabricacién de su propio reglamento.

6.2.5 Estrategias y Esquemas de promocion y ventas.

La publicidad se va a dividir en tres enfoques estratégicos:

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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6.2.5.1 Publicidad de Conocimiento.

En este tipo de publicidad se va a exponer las caracteristicas fisicas de la
vivienda como son: areas, distribucién, acabados, etc. Con la finalidad de que
el cliente final comprenda las ventajas que ofrece vivir en una casa construida

por Andino y Asociados.

6.2.5.2 Publicidad Informativa.

Una vez que el cliente conoce el bien, se especifica precios, promociones,
lineas de financiamiento, garantias para que el cliente pueda acceder.

6.2.5.3 Publicidad Persuasiva.

Este tipo de publicidad consiste en captar la atencién del cliente y direccionarla

a una compra segura.

6.2.6 Lanzamiento

El proyecto “Altavista de Nayon” tuvo su lanzamiento en la feria de la
Construccion en Octubre 2012. El Conjunto Habitacional fue publicitado en el
stand de la constructora como el producto estrella, para su difusion se empleo
imégenes 3D, tripticos y maquetas de implantacion y distribucion para facilitar

la comprensién espacial del cliente meta.

Como se especificd en los capitulos anteriores para la publicidad se tiene

destinado un presupuesto de $102.579

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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6.2.7 Presupuesto de Promocion.
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Tabla 64: Esquema de presupuesto de publicidad y promocién.

PUBLICIDAD

% . Precio
Rubro Referencial Unidad Total
Disefio de Pagina Web 7% Unidad 3019,39
Dipticos 7% Unidad 3019,39
Vallas publicitarias 25% Unidad 10783,55
Stand 10% Gbl 4313,42
Revistas Especializadas 15% Unidad 6470,13
Sala de ventas 15% Unidad 6470,13
Medios visuales 3D 15% Ghl 6470,13
Correos Masivos 6% Unidad 2588,05

100% TOTAL: $ 43.134,20

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

De acuerdo al esquema de promocién y publicidad la Constructora Andino y
Asociados planifica gastar un total de 43.134 USD para la difusién del Conjunto
Habitacional Altavista de Nayon, representando el 21% del total de los Costos
de Comercializacion que habiamos estudiado en el capitulo de Evaluacion del
Contenido, distribuidos durante los 21 meses de duracion del proyecto, desde

el lanzamiento hasta la venta total de las viviendas.
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6.2.8 Esquema de Planificacion Publicitaria

Planificacion
Publicitaria

Disefio de pagina

web

Publicidad de

o Dipticos
conocimiento

Vallas publicitarias

Publicidad
informativa

Revistas
Especializadas

Sala de Ventas

Medios 3D Virtual

Publicidad
persuasiva

Correos Masivas

Uso de tecnologia

de informacion EE—

Brindar
conocimientos
graficos

Dep. Disefio

Dar a conocer la

B Dep. Disefio
localizacién

Informacion

personalizada B

Informacion
enfocada al
mercado meta

Dep. de Ventas

Show Room -

Casas Modelo —

Simular realidades
intangibles

Contratacion
Externa

Contratacion

Persuacion Masiva
Externa

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El esquema de planificacion publicitaria consiste en dar herramientas para que

los medios de comunicacién propuestos cumplan sus objetivos llegando a una

difusion masiva por multiples caminos, cumpliendo con los esquemas

publicitarios de conocimiento, informacién y persuasion.

6.2.9 Enfoque

El proyecto “Altavista de Nayon” esta enfocado hacia el mercado local dentro

del cantén Quito,

provincia del Pichincha.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Después del estudio de la oferta y la demanda se determiné que existe un alto
porcentaje de familias asentadas dentro de la capital con deseos de trasladarse

hacia las afueras, siendo los valles una de las opciones mas destacadas.

El proyecto tiene como objetivo captar dichos clientes, quienes actualmente
buscan vivienda hacia Cumbaya, Tumbaco, mostrandoles una nueva
posibilidad de asentamiento aun menos densificada, es un polo explotable que

brinda multiples ventajas.

Siendo éste el cliente principal, no se cierra la posibilidad a clientes de las

provincias aledafas a la ciudad de Quito.

6.3 Promocidn

6.3.1 Nombre del Proyecto

Por la ubicacion geogréafica del proyecto, en una de las cotas mas altas del
Monte Aromo situado 6 km hacia el sur de la parroquia de Nayon, el conjunto
habitacional disefiado y a construir por la Constructora Andino y Asociados
toma el nombre de “Altavista de Nayon”.

Fotografia 15: Visual desde el terreno hacia los valles.
T————

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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6.3.2 Logotipo

llustracion 8: Logotipo del Proyecto Altavista de Nayon.

ALEaAVISEa - NAYON

LA CALIDEZ DEL VALLE

Realizado por: Departamento de Disefio.
Constructora Andino y Asociados Cia. Ltda.

El logotipo representa la silueta de un ave, esto se debe a que hacia el lindero
norte se encuentran acantilados en donde es muy comun encontrar aves
rapaces de gran tamafio, al ser areas donde todavia no existe una intervencion

predominante del hombre, la naturaleza toma un papel preponderante.

La frase “La Calidez del Valle” resume el clima y la ubicacién del proyecto,

caracteristicas importantes para el proyecto.

6.3.3 Canales de Comunicacion

Dentro del Esquema de Planificacién Publicitaria habiamos mencionado que
esta tomaria tres enfoques estratégicos, siendo estos las publicidades de
conocimiento, informativa y de persuasion para esto emplearemos los

siguientes canales de difusion.

6.3.3.1 Portales Inmobiliarios y Paginas Web

El proyecto Altavista de Nayén se oferta en portales inmobiliarios nacionales

como son www.plusvalia.com y www.feriadelavivienda.com.ec.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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La Constructora Andino y Asociados actualmente no cuenta con una pagina
web oficial actualizada donde podamos ubicar con facilidad los proyectos

realizados y en proceso que la empresa oferta.

Se considera importante invertir en la construccibn de un portal propio
empresarial como un medio de publicidad para la Constructora en todos los
campos de desarrollo en los cuales se enfoca, siendo estos disefio,
planificacion, construccion y ventas. Si bien la constructora cuenta con un
nombre es necesario mantener y difundir de acuerdo a las nuevas tendencias

en estrategias de publicidad.

6.3.3.2 Dipticos

Uno de los medios mas utilizados por la empresa es la informacién impresa, la
cual es entregada en las oficinas de ventas, casas modelo, oficinas de la

constructora y en las ferias de la vivienda.

llustracién 9: Diptico (frente)

Realizado por: Departamento de Disefio.
Constructora Andino y Asociados Cia. Ltda.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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La portada contiene la imagen 3D y el logotipo del proyecto como

caracteristicas principales a mostrar.

llustracion 10: Diptico (Interior)

ompliocian

UBICACION

Realizado por: Departamento de Disefio.
Constructora Andino y Asociados Cia. Ltda.

La parte interior contiene una breve descripcion de las caracteristicas
principales del producto, nimero de unidades, espacios comunes, las ventajas
competitivas del mismo, ademas se ilustra al comprador por medio de

imagenes interiores 3D.

llustracién 11: Diptico (Posterior)

INFORMES Y VENTAS: 4
Mariana de Jests y Hungria Esq. A una cuadra del Mall o) tardfin
Tel: (02)245.2506 - 0999,70.27.26 -

Realizado por: Departamento de Disefio.
Constructora Andino y Asociados Cia. Ltda.
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La parte posterior del diptico contiene un croquis de la ubicacién, la informacion
de las oficinas de ventas y el logotipo de la constructora.

Podemos ver que lo mas importante dentro de esta forma de difusiéon es dar a
conocer el nombre del Proyecto y sus caracteristicas propias, mas la marca se

difunde como un complemento.

6.3.3.3 Vallas Publicitarias.

Se ubica en el terreno a manera de proyeccion a futuro de lo que existira en el

lugar, es importante que contenga informacion grafica del proyecto.

Fotografia 16: Valla Publicitaria

'(\Casas con amplios
> jardines privados N
-

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

6.3.3.4 Participacion en Ferias Inmobiliarias

La Constructora Andino y Asociados participa de manera constante en las
Ferias de Construccion e Inmobiliarias que se realizan en la ciudad de Quito, su
estrategia publicitaria toma a ésta como su principal via de difusion.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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En las Ferias se realizan los lanzamientos de los nuevos proyectos, y se
ofrecen grandes promociones Yy descuentos que atraen a los futuros

compradores.

6.3.3.5 Revistas Especializadas

En el mercado inmobiliario ecuatoriano existen revistas de gran importancia

donde los promotores y constructores ofertan sus productos, tales como:

o Ekos Guia Inmobiliaria.
o Inmobilia,

o Revista Clave

o Revista El Portal.

Publicar los proyectos en las revistas no solo ayuda en la publicidad sino

también en el posicionamiento de la marca en el mercado.

6.3.3.6 Correos Masivos

Dentro de las nuevas formas de publicidad virtual es importante que la
Constructora mantenga informado a sus clientes de los nuevos proyectos de
manera constante para no perder la base de datos valiosa que la empresa

maneja.

6.3.3.7 Medios de visualizacion 3D

Se considera un rubro para la creacibn de modelos 3D, ilustraciones,
imagenes, renders y maquetas, estas herramientas apoyan la informacién

gréafica que se utiliza en la publicidad descrita anteriormente.
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llustracion 12: Render Exterior.

Realizado por: Departamento de Disefio.
Constructora Andino y Asociados Cia. Ltda.

Fotografia 17: Maqueta Vivienda Tipo (incluye ampliaciones)

Constructora Andino y Asociados Cia. Ltda.

6.3.4 Cronograma Valorado de Ventas

Para definir el flujo de ventas es necesaria analizar la velocidad de venta

mensual de productos afines en el sector.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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6.3.5 Velocidad de Ventas o Absorcion del Mercado

“La absorciéon se define como la capacidad de colocacion en el mercado de un
proyecto inmobiliario con relacion al tiempo, es decir el volumen de viviendas
vendidas con respecto a la oferta del proyecto, volumen que se calcula en
relacion a un determinado periodo de tiempo.” (Gridcon, Glosario de Términos
Técnicos, 1999)

Para determinar la velocidad de ventas es necesario fijar los niveles de
absorcion en el sector para de esta manera obtener una proyeccion mas real

de ventas.

Tabla 65: Absorcién del Mercado

Cod Proyectos 32::1 %Vendido '\cgf‘?: %MDeen;/SSIta

A Villa Ariana 8 62% 12 5,17%
B Calandria 3 25% 16 1,56%
C Villa Orellana 16 64% 26 2,46%
D Acantilado 8 67% 33 2,03%
E Mirador del Valle 3 50% 13 3,85%
F Silente 13 48% 11 4,36%

ABSORCION PROMEDIO MERCADO 3,24%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Determinamos que la velocidad de ventas del mercado esta en un promedio de

3,24% del producto por mes con relacion al total de sus proyectos.

Para nuestro proyecto de acuerdo a la demanda existente planteamos realizar
las ventas con un porcentaje de absorcion del 12%, es decir 4 a 5 unidades en
relacion a las 33 viviendas totales en los primeros 7 meses del proyecto es

decir incluyendo los 3 meses de preventas, para hacer esto sera necesario

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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inyectar publicidad en los primeros meses, como vimos en los cuadros de

Costos.

Tabla 66: Planificacion de ventas.

Total Unid. | Entrega %
jul-14 12%
ago-14 12%
sep-14 15%
sep-14 15%
oct-14 15%
nov-14 15%
dic-14 15%

7 MESES | 100%

UGS IGIENEN

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Tabla 67: Cronograma Valorado de Ventas
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10% Reserva

30% VENTAS 0

60% Crédito Bancario

Cuotas - Periodo de Ventas VELOCIDAD DE VENTAS PARA VARIACION DE
10 VAN 14%
MES jul-13 agg- sep-13 oct-13 nov-13 dic-13 ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15
7 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
1 61985 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 371909
2 61985 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 371909
3 61985 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 371909
4 61985 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 371909
5 61985 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 371909
6 61985 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 371909
7 61985 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 18595 371909
8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
9
10
11
12
13
14
15
INGRESO PARCIALES 61985 80580 99176 117771 136367 154962 173558 130168 130168 130168 130168 111573 92077 446291 427696 409100 390505 371909 371909 371909 0
INGRESO ACUMULADO 61985 142565 241741 359512 495879 650841 824399 954567 1084735 1214903 1345072 1456644 1549622 1995913 2423608 2832708 3223213 3595122 3967031 4338940 4338940

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Los ingresos acumulados llegan a 4.338.040 dolares, después de recibir la Gltima cuota en este caso la niumero 10, se estiman dos

meses de gracia para realizar los tramites de crédito hipotecario. Recibimos desembolsos hasta el mes 20 el mes 21 contempla el

ultimo vez de la etapa de cierre, donde los gastos existentes solo seran los de postventa.

Catalinag Moreno Rueda. ARQ
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Tabla 68: Ingresos parciales y acumulados.

CRONOGRAMA VENTAS: Relacion ilngresos Parciales y Acumulados
500000 S 5000000
inicio desembolsos
450000 4500000
400000 4000000
350000 - 3500000
3 300000 - 3000000
‘é’ 250000 - 2500000
=~ 200000 - 2000000
= ventas
150000 - 1500000
100000 - 1000000
50000 - 500000
0 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 0
e INGRESO PARCIALES 61985 80580 99176 | 117771 | 136367 | 154962 | 173558 | 130168 | 130168 | 130168 | 130168 | 111573 | 92977 | 446291 | 427696 | 409100 | 390505 | 371909 | 371909 | 371909 0
e e INGRESO ACUMULADO 61985 | 142565 | 241741 | 359512 | 495879 | 650841 | 824399 | 954567 | 1084735|1214903| 1345072 | 1456644 | 1549622 | 1995913 | 2423608 | 2832708 | 3223213 | 3595122 | 3967031 | 4338940 | 4338940

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Los ingresos inician con las primeras reservas, por eso durante los primeros 7 meses observamos un crecimiento progresivo, a
partir del mes 8 existe un descenso ya que dejamos de percibir por un periodo de 6 meses porcentajes altos, y nos manejamos
simplemente con las cuotas de las casas vendidas, a partir del mes 14 ya tenemos un incremento debido a que inician los

desembolsos y por ende las entregas de casas.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013



Plan de Negocios Pagina | 156
altavista de nayoén

6.4 Conclusiones

e La velocidad de ventas propuesta es un reto para la empresa inmobiliaria,
se ha decidido esto ya que el estudio de mercado concluye que existe una

demanda de viviendas de este tipo en el sector.

e El proyecto no emplea la estrategia de casa modelo, debido a que el disefio
de la casa tipo es igual al Conjunto Habitacional “ltzel” proyecto de la
Constructora Andino y Asociados también, ubicado en Cumbaya, este
proyecto tuvo gran demanda y clientes que no pudieron adquirir su vivienda

aqgui son los potenciales clientes de Altavista de Nayon.

e La estrategia de precios obedece al estudio del mercado, los precios no
subiran del precio promedio. Para cada unidad de vivienda existe variacion,
ya g se considera diversos factores a mas de la tipologia, como son los
espacios abiertos de terreno privado, la ubicacion de los parqueaderos, los

ingresos a las viviendas.

e Para lograr la velocidad de ventas esperada se planea utilizar diversos
canales de difusion masiva y dentro de las estrategias de precios generar
descuentos y facilidades a las personas que adquieran su vivienda en la

fase de preventa.

e El esquema de crédito se plantea de acuerdo a las facilidades que ofrecen
las entidades bancarias actualmente, ademas con esta estrategia 10 — 30 -
60% y sobre todo con el nimero de cuotas aseguramos un flujo de caja

constante.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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7 ESTRATEGIA FINANCIERA

7.1 Objetivos

e Determinar si el proyecto es viable desde el punto de vista financiero.

e A partir de los cronogramas de costos y ventas determinar los flujos de
caja con la finalidad de optar por las mejores decisiones sobre el manejo
de los recursos.

e A través de andlisis de sensibilidades determinar los riesgos y fortalezas

para el proyecto.

7.2 Analisis Estatico

A partir del estudio de costos e ingresos se puede obtener la utilidad y el

margen del proyecto.

Tabla 69: Andlisis Estatico

‘ ltem | Valor
Costo Total del proyecto $ 3.695.453
Ingreso Por Ventas $ 4.338.940
Utilidad Neta $ $643.488
MARGEN ESTATICO (Anual) 15%
RENTABILIDAD PROYECTO (Anual) 10%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

En el analisis estético, es decir donde no consideramos el tiempo, podemos
apreciar que el proyecto contempla una utilidad pura de $643.488 ddlares, lo
cual representa un margen de utilidad del 15% y una Rentabilidad Anual del

10%, es un proyecto rentable pero no con un margen considerable.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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7.3 Flujo de Caja

El Flujo de Caja considera la diferencia entre los ingresos y los egresos dando
como resultado el Saldo Base o Utilidad antes de Impuestos, el cual muestra
los excedentes o las necesidades de dinero del proyecto en cada periodo. y
permitira tomar decisiones sobre financiamiento, montos requeridos de

inversion y manejo correcto de los recursos.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Tabla 70: Flujo de Caja Resumido
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EGRESOS 826,559 ‘

106.914

123.900

35.195

139.749

139.749

151.579

228.772

228.772

-98.603

228.772

228.772

-120.298

211.263

-124.484

216.351

282.627

170.997

306.287

153.497

302.091

137.648

296.246

137.648

296.246

422.925

jul-13 ago-13 sep-13 oct-13 nov-13 dic-13 ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15
MESES o
_I 130.168 130.168 130.168 130.168 108.474 498.978 477.283 455.589 433.894 433.894 433.894

Terreno 795.358 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Costos Directos 0 0 0 56154 70076 73140 88989 88989 100820 178012 178012 178012 178012 178012 183100 137746 120246 104397 104397 4295 4295 4295
Planificacion 31201 31201 31201 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Costos Indirectos de Construccién = 0 0 0 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 26576 0 0 0
Administracién del Proyecto 0 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675 6675
Comercializacién 0 17509 17509 17509 17509 17509 17509 17509 17509 17509 17509 17509 17509 0 0 0 0 0 0 0 0 0

10.969

|ng|’eSOS Acumulados $0 $72.316 $166.326 $282.031 $419.431 $578.525 $759.315 $889.483 $1.019.651 $1.149.819 $1.279.987 $1.410.156 $1.518.629 $1.605.408 $2.104.386 $2.581.670 $3.037.258 $3.471.152 $ 3.905.046 $4.338.940 $4.338.940 $4.338.940
Eg resos Acumulados $826.559 $881.943 $937.327 $1.044.240 $1.165.075 $1.288.975 $1.428.724 $1.568.474 $1.720.053 $1.948.825 $2.177.596 $2.406.368 $2.635.140 $2.846.403 $3.062.754 $3.233.751 $3.387.248 $3.524.896 $3.662.544 $3.673.514 $ 3.684.483 $3.695.453
Saldo Acumulado -$ 826.559 -$809.627 -$771.000 -$762.209 -$ 745.645 -$710.450 -$ 669.410 -$678.991 -$700.402 -$ 799.005 -$897.609 -$996.212 -$1.116.510 -$1.240.995 -$958.368 -$ 652.081 -$349.990 -$53.744 $242.502 $665.427 $654.457 $643.488

.240.995

Ingresos - Egresos y Saldo Acumulado

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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En el flujo de caja realizado para el proyecto Altavista de Nayon podemos
determinar que en el mes cero, periodo en el cual adquirimos el terreno
tenemos un egreso importante, el cual afectard los flujos de efectivo del

proyecto de manera constante.

Al mes numero 13 tenemos el mayor saldo negativo 1.240.995 USD donde los

gastos superaron con dicho valor a los ingresos.

A partir del mes 18 empezamos a generar utilidades, todos los meses
anteriores los egresos son mayores a los ingresos, es decir es importante si
apalancamos el proyecto realizarlo dentro de los primeros meses con esto se

busca disminuir los saldos negativos.

El flujo es bastante homogéneo es decir no tiene variables considerables en lo
gue respecta a cambios entre ingresos y egresos, pero si se esperaria que los

saldos positivos se generen antes de lo que este flujo indica.

7.4 Costo de Oportunidad

El Costo de Oportunidad es la Minima Rentabilidad que el proyecto puede

generar que todavia permita describirlo como viable.

Para el presente Analisis Financiero se obtendra la tasa de descuento, la cual
se refiere al Costo de Oportunidad por el método CAPM (Capital asset pricing

model o modelo de valuacién de activos de capital).

“El CAPM (Capital Asset Pricing Model) es un modelo financiero desarrollado
en la década del sesenta del siglo pasado y que vincula, linealmente, la
rentabilidad de cualquier activo financiero con el riesgo de mercado de ese
activo”. (Bricefio, 2011)
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El CAPM toma en cuenta los siguientes parametros:
Férmula del rendimiento esperado
re=rf+(m-rf)x B +rp

e re = rendimiento esperado por el método CAPM

e rf = rendimiento libre de riesgo

e rm = rendimiento del mercado

e B = medida de riesgo, mide el riesgo sistematico de un activo en relacion
con el promedio del mercado.

e Ip =riesgo pais

Tabla 71: Célculo de la Tasa de Descuento por el Método CAPM

| TASA DE DESCUENTO (CAPM) ~ Valor
rf | Bonos del Tesoro USA (a 10 afios 23-08-2013) 2,82%
rc | Rendimiento del mercado 17%
rp | Riesgo Pais (EMBI Ecuador 19-08-2013) 6,31%
B | Beta del Sector Inmobiliario USA 0,77
re | Rendimiento Esperado 20%

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Algunos factores no son adaptables para la realidad del Ecuador, como son el
riesgo de la industria de la construccién o el rendimiento de la industria, estos

datos manejamos en funcion a los valores de Estados Unidos.

Para la tasa de rendimiento libre de riesgo (rf) consideramos los Bonos del
Tesoro de los Estados Unidos ((BNG), 2013)

El Rendimiento del Mercado (rc) se denomina al riesgo adicional que se
obtiene por invertir en un mercado de mayor riesgo en lugar de hacerlo en un
activo libre de riesgo, toma en cuenta factores como la inflacion del pais y de

un pais referencial, en nuestro caso USA y la tasa activa referencial del pais.
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El Beta B como se mencion0 anteriormente hace referencia al Sector
Inmobiliario de USA el cual a Julio del 2013 es de 77% (Bloomberg, 2013)

El Riesgo Pais EMBI (rp) es un porcentaje que indica la realidad actual del
pais, este dato se toma de fuentes como el Banco Central del Ecuador, para
nuestro estudio utilizamos el rp al 19 de Agosto del 2013 el cual es de 6,31%
(BCE, 2013)

Con el célculo pertinente hemos obtenido una Tasa de Descuento del 20%,

este sera el porcentaje que emplearemos para obtener el VAN.

7.5 VANyTIR

VAN (Valor Actual Neto) es una forma de evaluacion de proyectos financieros
cuya finalidad es traer todos los flujos futuros del proyecto al presente y siendo
esta una ganancia adicional a lo que hemos determinado como nuestro costo

de oportunidad.

Si el VAN es positivo significa que el proyecto generara una rentabilidad mayor
a la minima esperada (tasa de descuento), si fuera negativo, no significa que
traerd pérdidas si no que no llega a la rentabilidad minima esperada.

Condicién Favorable: VAN >0

TIR (Tasa interna de retorno) es la tasa de descuento que hace el VAN de

una Inversion igual a cero. (Eliscovich, 2010)

Condicién Favorable: TIR > VAN

Para proyectos complejos donde los Saldos de Caja sufren constantes
variaciones la TIR no se toma en cuenta, ya que los cambios de signo afectan

la veracidad del resultado, en este proyecto la TIR no sera considerada.
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7.5.1 Proyecto Puro

Tabla 72: VAN del Proyecto Puro

Tasa de Descuento Anual | 20% | Mensual | 1,5%
VAN $301.109

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El VAN para el proyecto puro es positivo e indica que sin necesidad de
apalancamiento tendremos una ganancia de 301.109 USD sobre el 20%

establecido por la tasa de descuento.

Por tanto se concluye que el proyecto inclusive sin apalancamiento es viable.

7.5.2 Proyecto con Financiamiento

El proyecto apalancado se calcula en base al flujo de caja, considerando las
respectivas variaciones que se hace a los ingresos y egresos por concepto del

crédito y su posterior cancelacion por cuotas.

Tabla 73: VAN del Proyecto Apalancado

Tasa de Descuento Anual | 20% | Mensual | 1,5%
VAN $1.660.444

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El VAN en el proyecto apalancado aument6 a 1.660.444 USD con relacion al
VAN del proyecto puro que fue de $301.109, en conclusion el apalancar el

proyecto traera ganancias superiores.
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7.6 Andilisis de Sensibilidad y Escenarios

“El analisis de sensibilidad identifica las variables criticas y ayuda a conocer los
limites del proyecto, mientras que los escenarios miden el movimiento de mas

de una variable y como estas afectan en el flujo de caja” (Eliscovich, 2010)

Con el Analisis de Escenarios identificaremos en qué punto el proyecto deja de

ser viable, se haran tres escenarios:

e Andlisis de Sensibilidad por aumento de los costos.
e Andlisis de Sensibilidad por disminucion de los Precios de Venta.
e Andlisis de Sensibilidad por variacion de la velocidad de ventas.

e Variaciéon Precios — Costos del proyecto.

7.6.1 Andlisis de Sensibilidad por aumento de los costos.

La finalidad de este analisis es buscar el valor méximo de los costos directos

gue el proyecto pueda sostener antes de que su VAN se haga negativo.

Para este estudio aumentaremos los costos directos desde el 2 al 12%.

Tabla 74: Variacion del VAN ante aumento de costos.

X van 2 4 6 8 10
Y 301109 | 266867 | 232625 | 198384 | 164142 | 129901
Variacion VAN ( 2%) -34242 | -34242 | -34242 | -34242 | -129901 0

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Podemos ver que a medida que los Costos Directos aumentan el VAN tiende a

disminuir.
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Grafico 36: Sensibilidad del VAN ante el aumento de Costos Directos
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El proyecto puro es sensible a la variabilidad de los costos, el VAN tiene una
fluctuacion de 32.242 USD por cada 2% que los costos directos aumentan, es
importante considerar esta sensibilidad debido a la duracion del proyecto ya
gue los costos de determinados materiales podrian incrementar en algun

momento.

El VAN se hace Cero con el aumento de los costos directos en un 17,59% a
partir de este incremento el proyecto generara solo la rentabilidad minima

esperada.

7.6.2 Andlisis de Sensibilidad por disminucion de los Precios de

Venta.

Este andlisis nos permite establecer hasta que porcentaje se puede disminuir el

precio de venta sin que el VAN del proyecto se haga negativo.

Para este analisis se varia los precios desde un -2% al -8% para ver las
fluctuaciones.
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Tabla 75: Variacion del VAN ante la disminucion de Precios de Venta.

X van -2 -4 -6
Y 301109 | 229635 | 158162 | 86689
Variacion VAN (2%) -71473 -71473 | -71473 | -15216

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

El VAN se hace Cero ante una disminucién del 8,43% en los precios de venta.

Grafico 37: Sensibilidad del VAN ante la disminucion de Precios de Venta.
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

7.6.3 Andilisis de Sensibilidad por variaciéon de la velocidad de

ventas.

Para este andlisis se aumenta y se disminuye el periodo de ventas. Los

objetivos de este analisis son:

e Conocer la minima velocidad de ventas que el proyecto puede soportar.
e Saber cudl seria la duracion maxima de la fase de ventas antes de que el
VAN tome valores negativos.
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e Permite visualizar la afectacion del VAN por cada desfase en el periodo de

ventas.

Tabla 76: Variacién del VAN ante la duraciéon de Ventas

VAN 1 2 3 4 5 6 7

$438.511 $438.511 | $410.472 $382.715 | $355.238 | $328.037 | $301.109 | $274.450

Variacion VAN (2%) -27756 -27477 -27201 -26928 -26658 -274450

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Grafico 38: Variacion de la Duracion de la Fase de Ventas.
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

A medida que el tiempo de ventas aumenta el VAN disminuye, es decir hasta el
octavo mes el van sera positivo a partir del noveno las ganancias seran las

minimas requeridas.

La variacion del VAN por cada mes las ventas se retrasan disminuye en un

promedio de 27.000 dolares.
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7.6.4 Variacion Precios - Costos
A medida que los precios disminuyen y los costos aumentan el VAN tiende a
hacerse negativo y mientras los precios incrementan y los costos disminuyen el

VAN se eleva.

7.7 Proyecto Apalancado

El proyecto puro nos arroja un VAN positivo, lo cual indica que es rentable sin
necesidad de solicitar capital externo, analizando los saldos acumulados se
observa que durante 17 meses estas cantidades seran negativas, es decir
habrd mayor cantidad de egresos en relacion a los ingresos, por esta razén se
decide apalancar el proyecto para disminuir esta tendencia, decidimos hacerlo
al inicio del proyecto ya que el costo del terreno es un valor importante que

convierte el saldo acumulado en negativo.
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Tabla 77: Flujo de Caja Proyecto Apalancado

CREDITO BANCARIO -15%
MONTO DE PRESTAMO -$567.098,57
TASA DE INTERES BANCARIO | 10,75% | TASA MENSUAL [ 0,9% |
INTERESES -$567.098,57

TASA DE DESCUENTO

jul-13 ago-13 | sep-13 oct-13 nov-13 dic-13 ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15

MESES

INGRESOS 80580 99176 117771 ‘ 136367 154962 173558 130168 130168 130168 130168 111573 92977 ‘ 446291 427696 409100 390505 371909 371909 371909 ‘ 0

EGRESOS 826559 55384 106914 120835 ‘ pctelolo] 139749 139749 SIET) 228772 228772 228772 228772 211263 ‘ 216351 170997 153497 137648 137648 10969 10969 ‘ 10969
229940 256699 255603 252857 234261 360940 360940 ‘ -10969

SALDO PARCIAL UAII -826559 25196 -7738 -3064 ‘ 12467 15213 33808 -21411 -98603 -98603 -98603 -117199 -118286

APALANCAMIENTO
INGRESO FINANCIAMIENTO 21411 98603 98603 98603 117199 118286
INGRESO FINANC.ACUMULADO 21411 120015 218618 317222 434420 552706
INGRESO TOTAL 0 61985 80580 99176 117771 136367 154962 173558 151579 228772 228772 228772 228772 211263 446291 427696 409100 390505 371909 371909 371909 0
INTERES GENERADO 22533 102889 102017 101153 119210 119297 2881 712
PAGOS AL BANCO 337159 83341
567099 340040 84053
EGRESO TOTAL 826559 55384 55384 106914 120835 123900 139749 139749 151579 228772 228772 228772 228772 211263 446291 427696 237551 137648 137648 10969 10969 10969

SALDO 6601 25196 064 ‘ 12467 15213 33808 [0] [0] [0] [0] 171549 252857 234261 360940 360940 ‘

SALDO ACUMULADO -819958 -794761 -805563 ‘ -793096 -777883 -744075 -744075 -744075 -744075 -744075 2526 -319669 -85408 275532 636472 ‘ 625502

MESES 41456 41487 41518 41548 41579 41609 41640 41671 41699 41730 41760 41791 41821 41852 41883 41913 41944 41974 42005 42036 42064 42095
Y 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Ingresos Acumulados 0 61985 | 142565 241741 359512 495879 650841 824399 975978 | 1204750 | 1433521 | 1662293 | 1891065 | 2102328 | 2548619 | 2976314 | 3385414 | 3775919 | 4147828 | 4519737 | 4891647 | 4891647
Egresos Acumulados 826559 | 881943 | 937327 | 1044240 | 1165075 | 1288975 | 1428724 | 1568474 | 1720053 | 1948825 | 2177596 | 2406368 | 2635140 | 2846403 | 3292694 | 3720389 | 3957940 | 4095588 | 4233236 | 4244206 | 4255175 | 4266144
Saldo Acumulado -826559 | -819958 | -794761 -802499 -805563 -793096 -777883 -744075 -744075 -744075 -744075 -744075 -744075 -744075 -744075 -744075 -572526 -319669 -85408 275532 636472 625502

Tasa de Descuento Anual | 16% | Mensual | 1,2%

$342.911

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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El apalancamiento genera beneficios ya que permite que el promotor pueda

encaminar sus fondos propios hacia otras inversiones y el proyecto sea capaz

de solventarse de manera autbnoma.

La deuda genera costos financieros, y estos se justifican si los resultados son

convenientes para el promotor.

Las entidades bancarias financian hasta el 30% del costo del proyecto y los

desembolsos se generan a partir del cumplimiento del 10% del avance de la

obra, solicitamos el apalancamiento a partir del mes 7.

Tabla 78: Ingresos- Egresos- Saldo Acumulado Proyecto Apalancado
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Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

La estrategia de endeudamiento para este proyecto se fundamenta en solicitar

a la entidad bancaria el valor de financiamiento justo para que los valores
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negativos del flujo de caja se vuelvan cero, con la finalidad de que los gastos

generados por intereses sean los minimos posibles.

Monto del préstamo: $567.098. USD.

Tasa de Interés Bancario Anual: 10.75%. Mensual 0,9%.
Tasa de descuento ponderada: 16%

Costo Total del Proyecto: $ 3.695.453

Ingreso por ventas: $ 4.338.940

Utilidad: $ 625.502

Margen: 14%

Rentabilidad proyecto: 10%

Nuestro modelo de financiamiento tiene como objetivo generar la menor
cantidad de intereses. El terreno es del inversionista por tanto podemos pagar
su costo durante la construccion del proyecto, los primeros meses el
financiamiento se haré gracias a las reservas y cuotas de las casas vendidas,
desde el mes 7 que ya es posible solicitar crédito pedimos un apalancamiento
por el 15% del costo total del proyecto, las inyecciones de dinero se dan a
partir del mes 8 hasta el mes 13, los desembolsos bancarios se igualan al
gasto generandose en estos meses utilidad cero. A partir del mes 14 se inicia el
proceso de cancelacion del préstamo, beneficiandonos de los desembolsos
gue comienzan en el mes 13 de esta manera se procura que el pago del
apalancamiento se realice en el menor tiempo y el proyecto arroje utilidades

con deuda cero a partir del mes 19.

7.8 Conclusiones

e El proyecto es muy sensible a la variacion del tiempo de ventas, el tiempo
gue nos hemos establecido favorece para la obtencion de los ingresos
deseados, pero si los tiempos se retrasan nuestra rentabilidad empezaré a

disminuir.
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e Lainversion de capital para el proyecto puro es de USD 1.296.781 mientras
gue para el proyecto apalancado la maxima inversién es menor siendo este

el valor del terreno.

e Se inicia el pago de la deuda a partir del mes 1 con cuotas establecidas a
partir de una tabla de amortizacion la cual indica los valores que se deben

cancelar mensualmente.

e EIl préstamo debe cancelarse a tiempo con el cierre del proyecto, de esta

manera no se mantendra deudas adicionales a su periodo.

e Se consider6 un apalancamiento del 15% ya que este porcentaje es igual al
maximo valor requerido de endeudamiento, a mayor endeudamiento mayor
es el pago de intereses, con el modelo propuesto la finalidad es que el
proyecto genere la menor cantidad de intereses y por tanto la deuda sea la

menor posible.

e EI VAN para el proyecto apalancado a aumentado, siendo de 342.911 USD,
en relacion al VAN sin apalancar que fue de 274,450 USD, por tanto se

concluye que el proyecto con apalancamiento es mas rentable.

e El proyecto Altavista de Naydn es un proyecto que puede ser apalancado,

no tiene signos de riesgos importantes. Es un proyecto rentable y viable.
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8 ASPECTOS LEGALES

El presente capitulo recopila los requerimientos legales que seran necesarios
para el correcto manejo y ejecucion del Proyecto “Altavista de Nayon”,

documentacion requerida a nivel de Empresa y sobre el Proyecto a ejecutarse.

8.1 Empresa Promotora

La Constructora Alberto Andino y Asociados Cia. Ltda, es una empresa
Constructora constituida legalmente como compafiia limitada en la
superintendencia de compafias e inscrita en el Registro Mercantil del Canton
Quito.

A&A es una empresa solida con mas de 18 afios en el mercado lo cual ha
permitido que prevalezca su marca a lo largo del tiempo, obteniendo nombre,

presencia y reconocimiento.

8.2 Proyecto

El Conjunto Habitacional “Altavista de Nayon” pertenece unicamente a la
Empresa Andino y Asociados Cia. Ltda, el manejo financiero y legal del
proyecto es de su total responsabilidad, por tanto la empresa dentro de su
equipo de trabajo cuenta con departamentos especializados conformados por
personas que constan en el rol de la empresa y que reciben una remuneracion

bajo nébmina, siendo estos los siguientes:

. Departamento Financiero: Estudia la factibilidad de los proyectos

y se encarga de la obtencion de financiamiento, gestiona los desembolsos de

acuerdo a los cronogramas y requerimiento del avances de obra.
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o Obra: Cada obra se maneja de manera independiente ante la

contratacion de mano de obra, proveedores y contratistas externos, los
técnicos encargados son los responsables de las ofertas, ejecucion de
contratos, ingreso de personal y material a obra, y tiene la obligacion de toda
esta informacion enviar para su aprobacion a la oficina central de la

constructora.

. Contabilidad: Son los encargados de procesar los pagos de

anticipos, avances, liquidaciones de los diversos contratos realizados, ademas
de administrar los ingresos provenientes de préstamos, financiamientos,

compradores, etc.

. Gerencia de Proyectos: Departamento que se encarga de la

obtencion de documentacion, permisos, pdlizas, pagos de garantias y demas
tramites necesarios, ademas de ser el Departamento coordinador y encargado
de la aprobacién de todos los procesos realizados por los departamentos

mencionados anteriormente.

. Ventas: Este departamento se desembuelve a la par con la

Constructora A&A, gestiona la atencion al cliente, la comercializacion y difusion

del producto. Trabaja directamente con crédito.

. Crédito: Se encarga del manejo de los procesos legales y de crédito

para la compra y venta de Inmuebles.

Dichos tramites se describen segun las etapas de ejecucion, siendo estas:
factibilidad, planificacion, construccion, promocién - ventas y cierre del

proyecto.
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8.2.1 Factibilidad

En esta etapa se deben realizar los estudios previos del proyecto.

A continuacioén se describira la documentacion necesaria que permitir4 obtener

el Registro Formal del Proyecto Arquitectonico, tramite municipal que se debe

hacer en la zona correspondiente del Distrito Metropolitano de Quito.

1.
2.

Escritura del terreno debidamente legalizada en el Registro de la Propiedad.
Documentacion requerida sobre los propietarios del terreno, incluye:

e Copia del nombramiento como representante legal.

e Copia de cédula del representante legal.
Pagos del Impuesto Predial Actualizado.
IRM Actual (Informe de Regularizacion Metropolitana). Este documento
tiene dos afos de vigencia, contiene informacion correspondiente al predio,
zonificacion, forma de ocupacion del suelo, afectaciones, datos de
propiedad entre otros.
Anteproyecto Arquitectonico, el cual debe desarrollarse respetando y
cumpliendo las normativas vigentes ademas de fundamentar su desarrollo
en las mismas.
Informes Municipales, tales como:

¢ Informe de Afectacion Vial.

¢ Informe de otras afecciones como tuberia, oleoducto, etc.

e Informe de Compatibilidad de Usos de Suelo.

e Registro de planos en el CAE y pago del 1x1000 (no es obligatorio).

e Visto Bueno de planos Cuerpo de Bomberos.

Estudio de factibilidad financiera.

8. Certificado de Gravamenes. Documento emitido por el Registro de la

propiedad el cual certifica la no existencia de gravamenes, hipotecas o
prohibicion de venta e historia del dominio del mismo a la fecha.
Certificados de Factibilidad de:

e Servicios de la EMAAP-Q

e Servicios de la Empresa Eléctrica.
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e Servicios de la CNT.

10. Certificado de Impacto Ambiental.

8.2.2 Planificacion.

Los permisos que se requieren para esta etapa son:

Acta de Registro Planos Arquitecténicos e Ingenierias.

*Copia de la Cédula de ciudadania de los profesionales responsables

*Copia del Carnet de Registro Municipal.

*Copia del Carnet del Registro Profesional.

*Formulario Municipal de Registro de planos debidamente lleno.
*|IRM

*Tres juegos de planos impresos: Arquitectonicos, estructurales y de

instalaciones.
*Pago del Impuesto Predial.
eEscrituras del Predio.

*Comprobante de Pago Municipal.

*Formulario de Permiso de Construccioén.
*IRM.
*Informe de Aprobacién de Planos.

*Dos juegos de planos impresos: Arquitecténicos, estructurales y de

Instalaciones sellados por el Municipio.
*Pago del Fondo de Garantia.
*Pago por Registro de Planos.

*Aprobacién del Cuerpo de Bomberos.
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Registro de Etapas de Construccion.

» Se refiere a las etapas principales las cuales se describen por

blogues y las ampliaciones de cada una de las viviendas. Para
obtener los permisos de Construccion los clientes deben recibir la

siguiente documentacion.

» Pago de Garantias por Construccion a favor del Municipio.

* Licencias de Construccion.

 Documento que determina el valor de las alicuotas

correspondientes a cada vivienda.

» Division de propiedades vy linderos.

« Definiciones de alicuotas y areas.

8.2.3 Construccion.

Para iniciar la obra es necesario tener la siguiente documentacion:

1. Acta de Registro de Planos.

2. Nombramiento del Representante Legal. Cédula y papeleta de votacion del
representante legal.

3. Tres juegos de planos arquitecténicos, estructurales y de instalaciones
(agua potable, sanitarios, eléctricos) sellados junto con un respaldo digital.

4. Contrato Servicios EMMAP,

5. Certificado del IESS de cumplimiento de pagos a la fecha del personal de la

empresa.
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6. Comprobante de pago y recepcion del pago por el Fondo de Garantia

correspondiente.
Durante la obra, se debe:

7. Solicitar Control de Edificaciones de las diferentes Etapas de Construccion
en varias fases de la obra, estos controles se hacen con la finalidad de

obtener el Levantamiento de las Garantias.

A demas a nivel de obra se debe realizar procesos de contratacién y

tramitologia, como son:

8. Contratacion personal de obra.

9. Contratacion servicios de guardiania.

10. Proveedores y contratistas externos.

11. Avisos de Afiliacion del personal al IESS.

12. Tramites Municipales para la Acometida de Alcantarillado.

13. Tramites para obtencién de Medidor de Luz Eléctrica EEQ.
14. Tramite para la obtencién de servicio telefénico en la CNT.

15. Cumplimiento de disposiciones tributarias solicitadas por el SRI.

8.2.4 Promocion y Ventas.

Para realizar la fase de promocion del producto es necesario tramitar la

siguiente documentacion:

Permisos para vallas publicitarias.
Contratos de Imagen y Medios Publicitarios para el Proyecto.
Contratos con medios de difusion.

Promesas de Compra Venta.

o~ w0 DN e

Contratos de Reserva.
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8.2.5 Cierre y Entrega del Proyecto.

Esta fase cierra los compromisos legales tanto a nivel de ejecucion de obra
como a nivel de ventas de los inmuebles, podemos nombrar los siguientes

procesos que se deben realizar.
Ejecucion de Obra.

1. Recepcion de obras, entregas de actas y garantias sobre proveedores y
contratistas externos.
Liguidaciones de contratos con proveedores y contratistas externos.

3. Actas de Finiquito con el personal de obra.

4. Término de Contrato de Seguridad.
Permisos Municipales:

Permiso de Ocupacion del Cuerpo de Bomberos.
Permiso de Habitabilidad proporcionado por IMQ.

Levantamiento y devolucion de las Garantias por parte del IMQ.

© N o O

Licencia para declaratoria de Propiedad Horizontal.
Cierre de Ventas:

9. Actas de Entrega — Recepcion por parte de la Constructora a los nuevos
propietarios.

10. Escrituracion e Inscripcion de la Declaratoria de Propiedad Horizontal en el
Registro de la Propiedad.

11. Suscripcion de Escrituras con los Propietarios.

12. Traspaso de Dominio en el Municipio e Inscripcién en el Registro de la

Propiedad del Canton Quito.
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8.3 Conclusiones

Es importante que todos los requerimientos legales se realicen con antelacion a
cada una de las fases, teniendo toda la documentacién a tiempo, de esta
manera se establece un proyecto de acuerdo a la ley, cumpliendo normas y

requerimientos que benefician tanto al proyecto, a los interesados y a la ciudad.

El cumplimiento de los aspectos legales dentro de los proyectos es de suma
importancia, no se basa simplemente en el seguimiento correcto de reglas y su
cumplimiento, es la herramienta que permite asegurar el correcto desempefio y

garantiza la solucién a problemas de toda dimension.
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Gerencia de PROYECTOS
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9 GERENCIA DE PROYECTO

9.1 Introduccion

“Un proyecto es una tarea temporal que se lleva a cabo para crear un bien o

servicio unico” (TenStep, 2010)

La Gerencia de Proyectos reconoce la necesidad de una Direccién de
Proyectos, es decir la correcta manera de gestionar los recursos para hacerlos
de uso Optimo y asi obtener mejores resultados, se relaciona con el manejo
eficiente de los procesos en todas sus fases, a partir de su concepcion,

planificacion, ejecucion hasta la culminacién y entrega del producto final.

A continuacion se realizara el analisis de Gerencia de Proyectos para el
Conjunto Habitacional “Altavista de Nayén” en base a la metodologia TenStep
para direccion de proyectos, el cual contempla diez pasos que se deben

realizar para lograr un correcto desarrollo del mismo, los cuales son:

e Definicion del Trabajo

e Integracion del Plan de Trabajo y del Presupuesto
® Gestion del Plan de Trabajo y del Presupuesto

® Gestion de Polémicas

® Gestion del Alcance

e Gestion de la Comunicacion

® Gestion de Riesgo

® Gestion de los Recursos Humanos
* Gestion de la Calidad

® Gestion de Adquisiciones.
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9.2 Definicion del Trabajo

9.2.1 Acta de Constitucion

El Acta de Constitucion es un resumen ejecutivo que entrega una vision
general del proyecto, sus objetivos, alcance, entre otros. A continuacion se

presenta la Definicion de Trabajo para el proyecto “Altavista de Nayon”.

vision General

« EI Conjunto Habitacional “Altavista de Nayon” consta de 33

unidades de vivienda, las cuales poseen diferentes areas, 1
unidad de 85 m2, 7 unidades de 99m2, 11 unidades de 119m2,
(todas estas con posibilidad de ampliacion a futuro) y 14
viviendas de 136m2. Ademas de las viviendas el Conjunto
contara con areas de Servicios Comunales los cuales incluyen
las zonas verdes, el salon comuna, piscina, parqueaderos de
visitas, vias de circulaciéon, portdén de ingreso, garita de guardia y

cuarto de basura.

* El proyecto se implanta en la zona mas alta del Monte Aromo,
perteneciente a Nayoén, siendo este un terreno esquinero de
7405,57 m2. Segun el Informe de Regulacion Metropolitana
(IRM) el COS PB es de 50%, COS TOTAL 100% vy la altura
maxima 2 pisos. El Costo Total del terreno es de 795.358 USD.

* A partir de los analisis realizados en los capitulos anteriores se
ha identificado que los Costos Directo de Construccion seran de
2.030.999 USD, los Costos Indirectos de 869.096 USD, es decir

los Costos Puros ascenderan a un total de 3.695.453 USD.
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» Generar un proyecto que produzca la mayor rentabilidad para el

promotor y la satisfaccion del cliente al recibir un producto de

calidad que cumpla con sus expectativas.

 Construir un Conjunto Habitacional que satisfaga las necesidades
espaciales, funcionales, estéticas y economicas del cliente meta

gue hemos establecido.

* Analizar los diferentes aspectos que pueden influir en la vida del
proyecto con la finalidad de gestionar los diferentes procesos en

miras de obtener para cada uno mejores resultados.

» Establecer patrones de seguimiento y evaluacion de los

procesos.

» Ofrecer un producto de calidad que satisfaga las necesidades de

los clientes.

» Cumplir con los cronogramas propuestos y con los entregables

requeridos.

* Posicionar la marca A&A como una de las empresas

constructoras mas serias en la ciudad de Quito.
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estudio de mercado

» Con la finalidad de identificar el potencial cliente, las caracteristicas
del producto, necesidades y la competencia inmediata.

estrategias de comercializacion y ventas

* En base a la experiencia del constructor y el estudio de mercado
realizado.

* A&A se encargara de la difusién y comercializacion del producto por
medio de su departamento de ventas, quienes seran los encargados
de establecer estrategias de comercializacion, dar seguimiento a los
clientes y entregar asesoramiento en la compra del producto.

realizar estudios

* De impacto del proyecto en la zona de implantacion.

» De ingenierias complementarios al Proyecto Arquitecténico con
profesionales calificados.

generar el proyecto arquitectonico

* Que se acople a las normativas establecidas, que sea planificado y
ejecutado de manera correcta cumpliendo con todos los
requerimientos, tramites y procesos en cada una de sus fases, de
esta manera se busca que los cronogramas y el manejo de recursos
no sufra retrasos o demas complicaciones y asi tener control sobre
el ritmo de ejecucion del proyecto.

gestionar el financiamiento del proyecto

» Através del Departamento Financiero y establecer las correctas
estrategias de manejo de recursos.

ser los ejecutores de la obra

* La empresa cuenta con experiencia en este campo, por tanto seran
los encargados directos de la planificacion, adquisiciones,
contrataciones y ejecucion de avance de obra de acuerdo a los
cronogramas establecidos.
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* El proyecto esta dirigida a un Nivel Socio econémico Medio Alto,
familias consolidadas que buscan establecerse en las afueras de
la ciudad, con vias de acceso eficientes, proyectos de vivienda
rodeados de naturaleza que brinden comodidad y seguridad a

sSus usuarios.

Riesgos

* No cumplir con los tiempos establecidos para cada uno de los
entregables y la ejecucién de las obras.

« Sobre oferta de productos similares en el sector.

» No cumplir las metas en pre ventas para asi asegurar el punto de
equilibrio y la estabilidad financiera del proyecto de acuerdo a los

cronogramas establecidos de ventas y desembolsos.

C o st 0 Estimado

* El costo estimado del proyecto es de $ 3.805.773,00, el cual
incluye el terreno, Costos Directos e Indirectos.

Duracion Estimada

* La duracion estimada es de 21 meses a partir de su fase de

planeacion hasta el cierre del proyecto.
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FICHA DE PROYECTO N° 001 P
Proyecto: Altavista de Nayén ; 4
Fecha: 1 de Octubre del 2013 ALLAVISLA nayon

Entregables

FASE: Inicio
Cod Tarea Sub Tarea Responsable Estado
1001 Prefactibilidad Financiero Concluido
1002 Plan Masa Disefio Concluido
1003 IRM G. Proyectos Concluido
FASE: Planeacion ‘
Cod Tarea Sub Tarea Responsable Estado
P001 Plan de Negocios Financiero Concluido
P002 Proyecto Arquitetonico Planos Disefio Concluido
Imagenes 3D Concluido
P0O03 Presupuesto Planificacion Concluido
Agua Potable Concluido
P0O04 Factibilidades Empresa Electrica G. Proyectos Concluido
Telefénia Concluido
P0O05 Estudios Previos Suelos Planificacion Concluido
Topograficos Concluido
Planos estructurales Concluido
Planos hidro sanitarios Concluido
P0O06 Ingenierias Planos eléctricos Planificacion Concluido
Planos de Bomberos Concluido
Planos de Detalle En proceso
Licencias de
Construccion En proceso
Pagos de Garantias En proceso
PO07 Permisos Municipales Pago Impuesto Predial G. Proyectos Concluido
Planos Aprobados En proceso
Visto Bueno de Bomberos Concluido
Registros de Etapas En proceso
FASE: Comercializacion ‘
Cod Tarea Sub Tarea Responsable Estado
Promesas de
CM001 | Compraventa Ventas En proceso
CMO002 | Contratos de Reserva Ventas En proceso
CMO003 | Cronograma Ventas G. Proyectos Concluido
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FASE: Ejecucion ‘

Cod Tarea Sub Tarea Responsable | Estado
CTO001 | Cronograma Construccion G. Proyectos | En proceso
CT003 | Proyecto Arquitecténico Planos de Construccion Disefio Concluido
Especificaciones Técnicas Planificacion | Concluido
CT004 | Informes Contables Contabilidad | En proceso
Avance de Obra Obra No inicia
CTO0O05 | Edificacion Obra No inicia
FASE: Cierre ‘
Cod Tarea Sub Tarea Responsable | Estado
CRO001 | Planos As Build Disefio No inicia
CRO002 | Escrituras G. Proyectos | No inicia
CRO003 | D. Propiedad Horizontal G. Proyectos | No inicia
Habitabilidades G. Proyectos | No inicia
CRO004 | Permisos Municipales Levantamientos de Garantias | G. Proyectos | No inicia
Permiso de Ocupacion G. Proyectos | No inicia

Observaciones:

Preparado por:

Revisado por:

Aprobado por:

9.3 Integracién del Plan de Trabajo y del Presupuesto

La integracion del trabajo busca desarrollar las actividades del proyecto de
acuerdo a un plan mental, un plan de proyecto anterior exitoso, por medio de
plantillas con base en las caracteristicas de los proyectos o crear un plan desde

cero.

Para la organizacion del Proyecto Altavista de Naydn generaremos un plan de
integracion a partir de la Metodologia TenStep para Gerencia de Proyectos
mediante las técnicas del Project Management Institute y la guia del PMBOK
version 5.
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La Gerencia de proyectos es la encargada de generar y cumplir con las
Estructuras de Desglose del Trabajo (EDT) distribuidos por fases, las cuales a
Su vez se derivan en sus respectivos paquetes de trabajo.

A continuacion presentamos el EDT para el Proyecto “Altavista de Nayon”.

Esquema 13: EDT Proyecto Altavista de Nayoén.

—_— ,
ALEAVISEA He NAYON

FI100 FP200 FE300 FC400
Fase de Inicio Fase de Planificacion Fase de Ejecucion Fase de Cierre

FP210 Estudio FE310 Trabajos
de Suelos Preliminares.

FI120 FPZZQ EsFus:llo
Arquitectonico

FC410 Cierre de
Contratos

FE320 Instalaciones
FC420 Recepcion
de Garantias.

Provisionales.

S
—
s
e
[
i

Elaboracion de
Estudios Iniciales.

FP230 Disefio
estructural,

FE330 Movimiento de
suelos.

FC430 Entrega de
VAERES

FI130 Plan de eléctrico e hidro
Negocios sanitario.
FE340 Estructura.
Ty
Gerencia de )
Proyectos. FE350 Mamposteria.
FP250 Analisis
Financiero. FE360 Enlucidos.
FP260 Permisos FE370 Instalaciones
Municipales. Eléctricas y Sanitarias.

FE380 Recubrimientos

FE 390 Obras de urbanizacién

FE3100 Acabados

!

FE3110 Trabajos de
Cierre
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El realizar el EDT a partir de la definicion del trabajo y los entregables a
producir permite dividir el trabajo en partes mas pequefias y manejables con la
finalidad de facilitar la estimacion del trabajo y llegar a un nivel maximo de

detalle.

La siguiente ficha muestra los paquetes de trabajo incluidos y no incluidos

dentro del alcance del proyecto.

FICHA DE PROYECTO N° 002

Proyecto: Altavista de Nayon ® /
Fecha: 1 de Octubre del 2013 daLcaviscd NAYON
Dentro del Alcance: Fuera del Alcance:
e Inicio FI
e Pre factibilidad e No se harala

e Plan Masa administracion del

e Planificacion PF: edificio.
e Plan de Negocios, formacién de e No se hara el disefio
equipos de trabajo.

P . interior de los espacios
e Estudios técnicos (arquitectura, P
ingenieria, instalaciones, presupuesto,

cronograma, especificaciones)
e Tramites y permisos municipales
e Ejecucion FE:
e Construcciéon 33 Unidades de Vivienda
e Obras de Urbanizacion
e Control Avance de Obra
. Comercializacién FC:

e Promesas de compraventa
e Contratos de Reserva
e Cronogramas de Ventas

. Cierre FC:

Escrituras

Planos As Build

Declaratorio Propiedad Horizontal
Habitabilidades
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Organizacion de la Empresa

Andino y Asociados Cia. Ltda, estarda a cargo de la planificacion,
comercializacion y construccion del Conjunto Habitacional Altavista de Nayoén.
La estructura de la empresa es piramidal, la cabeza es el Gerente General
quien es el patrocinador del proyecto y responsable de las decisiones finales,
trabaja en coordinacion directa con el Gerente de Proyecto, quien es el
encargado de planificar, organizar, dirigir y controlar el cumplimiento de los

objetivos y metas.

La empresa a su vez trabaja con varios departamentos los cuales detallamos a

continuacion.

Esquema 14: Organigrama Empresa Constructora A&A

Jefe Jefe Jefe Jefe
Obra Contabilidad Planificacién Diseio Crédito
Equipo Equipo Equipo Equipo
Obra Contabilidad Planificacion Diseiio

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Gerencia de Proyectos

Todos los departamentos estdn a cargo de la Gerencia de Proyectos, el
Gerente de Proyecto se encarga de coordinar el trabajo entre las diferentes
areas. Solo el Departamento de Ventas tiene independencia y funciona como

una empresa paralela a A&A.
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9.4 Gestidon del Plan de Trabajo y del Presupuesto

En este punto se debe comparar el costo del proyecto con el tiempo de
duracion planificado para el mismo, es necesario llevar una revision continda
del plan de trabajo, identificando la ejecucion de actividades y manteniendo un

control sobre el avance del proyecto.

El correcto manejo de la Gestion del Plan de Trabajo y del Presupuesto nos
permite ademas planificar la adecuada disponibilidad de recursos financieros,
materiales y de trabajo necesario para cumplir con los cronogramas

establecidos y los costos calculados.

A continuaciéon se muestra cuadros resumen sobre Costos, Presupuesto y

Cronograma para el Proyecto Altavista de Nayon:

Tabla 79: Resumen Costos Totales Puros

Detalle Costo ‘
Terreno $ 795.358
Costo Directo de Construccion $ 2.030.999
Obras Generales Urbanizaciéon $ 317.394
Obras de Edificacion
CasaTipol | 1 | $ 36.607 | $ 36.607
CasaTipo2 | 7 | $ 43215 | $ 302.505
CasaTipo3 |11 | $ 48.753 | $ 536.287
CasaTipo4d |14 | $ 57815 | $ 809.405
Servicios Post-Venta $ 9.900
Guardiania de obra $ 18.900
Costos Indirectos $ 869.096
Planificacién $ 93.602
Costos Indirectos de Construccion | $ 425.223
Administracién del Proyecto $ 140.168
Comercializacién $ 210.102
Total: $  3.695.453

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Catalina Moreno Rueda. ARQ
USFQ - MDI 2013



FICHA DE PROYECTO N° 003

Proyecto:  Altavista de Nayon ® /
Fecha: 1 de Octubre del 2013 aLcavisca NAAYON
Cronograma
Fase Cod Tarea 20 21
o 1001 Prefactibilidad
5 1002 Plan Masa
= 1003 Permisos Municipales IRM
P001 Plan de Negocios
PO02 qunos Arquitecténicos
Imégenes 3D
P003 Prespuesto
Factibilidad Agua Potable
P004 Factibilidad Empresa Electrica
Factibilidad Telefénia
E POOS Estud?o de Suelo’s‘
2 Estudios Topogréficos
2 Planos estructurales
'% Planos hidro sanitarios
T P006 Planos eléctricos
Planos de Bomberos
Planos de Detalle
Licencias de Construccién
Pagos de Garantias
P007 Planos Aprobados
Visto Bueno de Bomberos
Registros de Etapas
s CmMo001 Promesas de Compraventa
O CM002 Contratos de Reserva
CT003 Especificaciones Técnicas
CT004 Informe de Avance de Obra
CT005 Construcc?{)n Casas_ _
Construccién Urbanizacion
CR001 Planos As Build
CR002 Escrituras
CR003 D. Propiedad Horizontal
Habitabilidades
CR004 Levantamientos de Garantias

Permiso de Ocupacion

Observaciones:

Preparado por:
Revisado por:
Aprobado por:




FICHA DE PROYECTO N° 004
Proyecto: Altavista de Nayon
Fecha: 1 de Ocubre del 2013 ®

dLEavista - NAYON

Presupuesto
Cod Descripcion Unidad | Cantididad Total

Obras Generales Urbanismo gbl 1 $ 317.394

0G001 Preliminares gbl 1 $ 15.201
0G002 Movimiento de tierras gbl 1 $ 16.232
0G003 Cerramientos gbl 1 $ 47.452
0G004 Red de Agua Potable gbl 1 $ 17.452
0G005 Obras Alcantarillado gbl 1 $ 19.713
0G006 Red Telefonica e intercomunicaciéon gbl 1 $ 20.066
0G007 Red Eléctrica gbl 1 $ 50.915
0G008 Infraestructura Comunal gbl 1 $ 84.593
0G009 Obras Exteriores gbl 1 $ 45.768
Obras de Edificacion (Casas) gbl 1 $ 1.684.805

OEO001 Estructura gbl 1 $ 498.903
OE002 Mamposterias gbl 1 $ 192.494
OEO003 Instalaciones gbl 1 $ 174.341
OE004 Acabados gbl 1 $ 819.067
SPV001 Servicios Post-Venta gbl 1 $ 9.900
GO001 Guardiania de obra gbl 1 $ 18.900
Planificacion gbl 1 $ 93.602

PLOO1 Topografia gbl 1 $ 1.111
PL002 Arquitectura gbl 1 $ 60.930
PL003 Suelos y vias gbl 1 $ 1.481
PLO04 Disefio estructural gbl 1 $ 20.310
PL0O05 Disefio Inst. Agua Potable gbl 1 $ 1.320
PLO06 Disefio Inst. Alcantarillado gbl 1 $ 1.320
PLO07 Disefio Inst.Eléctricas gbl 1 $ 1.320
PLO08 Disefio Inst. Telefénicas gbl 1 $ 660
PL009 Declaracion ambiental gbl 1 $ 1.500
PLO10 Declaratoria P. Horizontal gbl 1 $ 1.650
PLO11 Programacién y presupuesto gbl 1 $ 2.000
Costos Indirectos de Construccion gbl 1 $ 425.223

Clo01 Imprevistos gbl 1 $ 142.170
Cl002 Impuestos Seguros y Garantias gbl 1 $ 49.154
Cl003 Conexion de Servicios Publicos gbl 1 $ 13.200
Cl004 Fiscalizacion gbl 1 $ 17.600
CI005 Honorarios de Construccién gbl 1 $ 203.100
Administracion del Proyecto gbl 1 $ 140.168

AD001 Factibilidad gbl 1 $ 10.000
AD002 Gerencia de proyecto gbl 1 $ 130.168
Comercializacién gbl 1 $ 210.102

CMO001 Ventas gbl 1 $ 108.474
CMO002 Publicidad gbl 1 $ 101.629
TOO1 Terreno gbl 1 $ 795.358

TOTAL DE COSTOS: $ 3.695.453
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9.5 Gestion de Polémicas.

“Una Polémica es un problema definido formalmente que impedir& el progreso
de un proyecto sobre el cual no existe un acuerdo a fin de resolverlo.”
(TenStep, 2010)

Con la finalidad de anticiparse a problemas a fin de si es posible eliminar
riesgos, es importante la Gestion de Polémicas ya que establece
responsabilidades para con el Director del Proyecto quien ademas sera
responsable de la correcta ejecucion de los avances, en este caso los
responsables de dicha gestion serd la Gerencia de Proyectos de la

Constructora Andino y Asociados.

Para la resolucion de polémicas a lo largo de la vida del proyecto es importante
establecer técnicas, en este caso para nuestro proyecto aplicaremos el Analisis
Causa y Efecto.

9.6 Gestion del Alcance

“La Gestidon del Alcance consiste en lograr que el patrocinador tome aquellas
decisiones que se traducirdn en cambios al alcance del proyecto”. (TenStep,
2010)

Se debe entender que dentro de un proyecto los cambios son inevitables, si
estos no son gestionados de manera correcta pueden generar problemas
graves dentro del avance del proyecto que repercutiran en retrasos y perdida

de dinero.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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Esquema 15: Insidencia de cambios en el alcance del proyecto

Afecta al
costo

Documentar y actualizar
ingenierias

Afecta a
tiempo

Cambio

Documentar y actualizar
ingenierias

Afecta al
alcance

Documentar vy actualizar
ingenierias

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013

Para Altavista de Nayon este punto es critico ya que al ser un proyecto que
genera varias posibilidades de ampliacion en las viviendas se debe tener claro
hasta qué punto se puede dar paso a las diferentes modificaciones, ya que si
dichos cambios se generan a destiempo pueden traer graves problemas a nivel

de permisos, controles y registros.

Cada cambio debe ser registrado mediante “Ordenes de Cambio” las cuales
seran gestionadas directamente entre la Gerencia de Proyectos y el cliente final
previo acuerdos sobre costos, tiempos adicionales y alcance que cualquier tipo

de modificacion conlleva.

La Orden de Cambio permite analizar como éste afecta las lineas base del
proyecto, ademas permiten realizar un seguimiento estricto de cambios

aprobados y no aprobados.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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A continuacion se presenta un ejemplo de fichas de 6rdenes de cambio, las

cuales seran implementadas en la direccion del Proyecto Altavista de Nayoén.

FICHA DE PROYECTO N° 005 ®
Proyecto: Altavista de Nayon : £
Fecha: 1 de Ocubre del 2013 ALtavistd NAaYon

Orden de Cambio N°

Plazo Contractural:

Monto del Cambio:

Categoria de Cambio:

Estado Original revisto en planos y especificaciones

(sustente con graficos, céalculos, etc)

Justificacion

(condiciones técnicas, econémicas y otras que obligan o recomiendan el cambio)

Propuesta Técnica

(Alternativas - propuestas, adjuntar los nuevas planos, manuales, cataligos u otras especificaciones
técnicas)

Propuesta EconO6mica

(Especificar los rubros y sus respectivos constos en USD)

Cronograma

Modificacion en tiempo (dias)

Actividades Afectadas

Preparado por:

Revisado por:

Aprobado por:

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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A&A maneja politicas para identificar la incidencia de los cambios en los costos
del proyecto, para esto se genera Contratos de Obra Cierta por trabajos

adicionales, los cuales son incluidos en el gasto general a cargo de:

o

» Modificaciones por Direccion Arquitectonica.

-

 Errores Presupuestales.

* Modificaciones Contratadas.

* Imprevistos.

De esta manera se procura tener control sobre las variaciones en el alcance y

gue su incidencia en costos sobre el proyecto sea de facil verificacion.

9.7 Gestion de la Comunicacion

Se considera que la comunicacién es un factor 6ptimo para el éxito, siendo
indispensable que se establezca canales apropiados de interrelacion entre
todos los involucrados en el proyecto, para este caso la comunicacién principal
se da entre la Empresa Constructora y el Cliente Final, ya que A&A gestiona a

nivel interno todos los demas procesos descritos anteriormente.

Dentro de la empresa es importante que la informacion sea organizada. El
principal responsable del proyecto sera el Gerente, quien coordinara todos los

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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deméas aspectos relacionados con los departamentos de Gerencia de
Proyectos, Financiero, Disefio, Ventas, Créditos, Legal, Planificacion,
Contabilidad y Obra.

Es importante que la informacion referente a los clientes se maneje de manera
unanime entre los diferentes departamentos y que el Unico vinculo con el
consumidor final sea el Gerente del Proyecto, todas las decisiones internas,

polémicas, riesgos, cambios al alcance, se gestionan a través de él.

Todo tipo de decisiones tomadas o acciones ejecutadas, deben ser registradas
por escrito y archivadas en las carpetas de clientes 0o en caso de ser
disposiciones tomadas a nivel interno ya sea en obra u otro departamento,
entregables como informes de avance o de juntas directivas también se debe

registrar por escrito en la bitacora de obra y en las carpetas del proyecto.

9.8 Gestidn de Riesgo

Identificar
Riesgos

Determinar que
riesgos deben ser
enfrentados.

PDIE al Pla
para enfrentary
administrar riesgos.

Monitorear
continuamente riesgos
ya identificados e
identificar nuevos.
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“El riesgo se refiere a condiciones o circunstancias futuras que existen fuera del
control del equipo de proyecto y que tendran un impacto adverso en el proyecto

si se llegan a presentar”. (TenStep, 2010)

Dentro del proyecto “Altavista de Nayon” podemos identificar los siguientes

riesgos, clasificandolos en de alto y medio impacto, siendo estos:
De Impacto Alto:

e Riesgos politicos. Los cuales son externos al proyecto pero pueden
afectar de manera drastica, aspectos como los cambios de las politicas
econdmicas, la inflacién, incremento de impuestos, nuevas leyes, etc.

e Riesgos del Sector de la Construccion. La especulacion, la escasez
de productos pueden generar incrementos en los precios de los
materiales, asi el aumento de competidores puede afectar de manera

directa a los precios de mercado.
De Impacto Medio:

e Errores presupuestales.
e No cumplimiento de las metas de venta.
e Retrasos en los tramites municipales, procesos de crédito, generacion

de documentos legales, etc.

Ante los riesgos mencionados se deben establecer planes de contingencia que
permitan generar holguras que sean los soportes en caso de generarse
eventualidades. La experiencia de la Constructora es una caracteristica
favorable ya que debido a no ser el primer proyecto en el que incursiona es
conocedora de todos los procesos y gestiona los riesgos de manera clara y
eficiente, cuenta con el personal apropiado y con la distribucion coordinada del

trabajo.

La siguiente ficha presenta un resumen de los riesgos mas comunes, este
procesos debe ser implementado para mantener un control sobre los riesgos
mas frecuentes en busqueda de planes de contingencia eficaces.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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FICHA DE PROYECTO N° 006
Proyecto: Altavista de Naydn ®

Fecha: 1 de Ocubre del 2013 ALcAVistO ﬁQYéﬂ

Riesgos y Planes de Contingencia

Riesgo Calificacion Plan de Contingencia

No cumplir con normas de seguridad por Implementar planes de seguridad por medio de

. ; . Media convenios para no tener un centro médico
no incurrir en incremento de costos
permanente.
Clima cambiante, causa problemas en . . . -
P Media Monitorear el clima para prever las actividades.

trabajos exteriores

Complicacion en los tramites
municipales por efecto de la posibilidad
de ampliacion de las viviendas

Mantener un control periédico de la tramitologia.

Establecer limites claros de los alcances.
Especificar tiempos y costos claros a los
clientes.

Dar demasiada apertura a cambios por
parte de los clientes

Los subcontratos no sean entregados a Monitoreo y control del cumplimiento de

- Media
tiempo contratos

Contratar distribuidores confiables conocidos,
Media hacer ensayos y muestreos de material de
manera continua.

Los materiales petros sean de baja
calidad

Retraso en la compra o distribucién de e Mantener un estricto seguimiento por medio del
materiales cronograma

Falta de Flujo por retraso en créditos Media

Mantener una holgura proveniente de las

Retrasos por parte de contratistas Media preventas que pueda sustentar al proyecto ante

externos FEre e
una eventual disminucién de recursos
- . Dar oportunidad de capacitacion a la parte
Falta de mano de obra calificada Baja P P P
obrera
Incumplimiento de cuotas de venta Alta Mantener un constante control de pagos
No cumplir con los requerimientos para Realizar los controles en los tiempos
aprobar inspecciones municipales y de establecidos ,no esperar hasta el final de la
bomberos obra.
Demora en tramites de escrituracion Alta Monitoreo y seguimiento de tramites

Preparado por:

Revisado por:

Aprobado por:
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9.9 Gestion de los Recursos Humanos

A&A cuenta con un equipo de trabajo conocido, quienes tienen experiencia en
cada una de sus areas. El Gerente de Proyectos no tiene responsabilidad
sobre este punto, existe un Departamento de Talento Humano encargado del
correcto manejo del personal, de la seleccion y la distribucién de tareas de
acuerdo a las fortalezas de cada uno de sus empleados.

Todo el personal a excepcién la mano de obra, serd recurso interno de la
empresa, debidamente remunerado, cumpliendo con todos los beneficios que

otorga la ley.

En cuanto a los contratos de personal en obra se generan por medio de
contratos de obra por servicios profesionales, es decir la mano de obra que

trabaja para la empresa no participara en el rol de la misma.

9.10 Gestion de Interesados

Dentro de las diferentes fases del proyecto es importante indicar quienes

estaran involucrados durante cada una de estas.

Tabla 80: Relacién Interesados — Fases de Proyecto.

Comercializ.
Ejecucion

<
2
=
c
&
o

Interesados
Gerente General (Promotor)
Gerencia de Proyecto
Comercializacién y Ventas
Planificacion y Disefio
Obra
Financiero

Contabilidad
Clientes

Vecinos
Municipio

il

Realizado por: Catalina Moreno Rueda. MDI 2013
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Gerencia General como duefia del proyecto tiene total responsabilidad sobre

todas sus etapas de vida, trabaja en conjunto con la Gerente de Proyecto.

El Departamento de Ventas dara seguimiento al proyecto desde la fase de

comercializacién hasta el cierre.

Planificaciéon y Disefio estaran involucrados de manera directa durante las

fases de inicio y planificacion.

Obra y Contabilidad participan a partir del arranque de la ejecucién del

proyecto.

Un proyecto siempre involucra a mas de los interesados a personas externas
gue se ven afectadas de alguna manera, entre ellos nombramos a los vecinos
aledafios, al municipio y sobre todo los clientes que a partir de la firma de la

promesa de compra y venta asumen un total interés en el avance del proyecto.

9.11 Gestion de la Calidad

9.11.1 Procesos de Calidad

La Gestion de la calidad se refiere a los procesos de control que permitan

generar un producto que cumplan con las expectativas del cliente.

Planear

eInspector de Calidad-Planeacién de
control de calidad.

Actuar Hacer

*Gerente de Proyecto- eGerente de Proyecto-Ejecucién de obra.

L obs_ervacuones eInspector de Calidad- Control constante de
de control de calidad calidad

Verificar

eFiscalizador-Verificacién de control
realizado por inspector de calidad.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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La calidad se logra en base al cumplimiento de dichos procesos que son
revisados, registrados, evaluados y de ser el caso, corregidos a fin de generar

productos cada vez mejores.

9.11.2 Planeacién de Calidad

“Son las actividades realizadas durante la fase de planeacién que determinan
los estandares de calidad, incluyendo los criterios de precision y término para la
direccion del proyecto y de productos finales especificos, estandares y pautas

pertinentes para la compania”. (TenStep, 2010)

9.11.3 Control de Calidad

Son procesos que se realizan de forma continua con la finalidad de verificar el

cumplimiento de los estandares de calidad establecidos para el proyecto.

Procesos de Control de Calidad

Entrega de *Productos
especificaciones *Materiales
técnicas «Trabajos

Control de Obra RN
(Revision «Ejecucion

Check List -Observ_acmnes
*Requisito para pagos

*Acta de Entrega
*Garantia

producto o

trabajo

Dentro de la Constructora se plantea implementar Procesos de Control de
Calidad con la finalidad de asegurar el correcto manejo de los recursos y la

construccion de productos que cumplan con los estandares requeridos.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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FICHA DE PROYECTO N° 007

Proyecto: Altavista de Nayon
Fecha: 1 de Ocubre del 2013

Chek List Fase Preparatoria

P

ALCAVISLA

agina | 207

NaYon

Asistentes

N° Nombre C.l

Posicién

Compafiia

Firma

Especificaciones / Estandares

N° Caodigo Nombre

N° Caédigo Nombre

Materiales

N° Material En Sitio

Aprobado

Ensayado

Fecha Ensayo

N° Material En Sitio

Aprobado

Ensayado

Fecha Ensayo

Preparado por:

Revisado por:

Aprobado por:
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FICHA DE PROYECTO N° 008
Proyecto: Altavista de Nayon PY

Fecha: 1 de Ocubre del 2013 ALCAVISCO DQYC/)ﬂ

Chek List Fase Inicio y Seguimiento

Nombre Trabajo Ejecutado:

Especificaciones / Estandares

N° | Codigo Observaciones

1

2

3
Controles

N° | Actividad Control

1

2

3

4

5

Regula

Nivel de Mano de Obra Exelente Bueno r Malo
Observaciones:

Permiso de Trabajo N° JAS/PTW Revisado ‘ Si ‘ ‘ No ‘
Ensayos o0 Pruebas (realizadas durante la ejecucion del trabajo)

N° Material / Producto Ensayo Resultados Observaciones

1

2

3

Instruccions / Planes de Accion

N° Accién / Instruccién Responsable Fecha
1

2

3

4

5

Preparado por:

Revisado por:
Aprobado por:
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92.11.4 Beneficios de la Calidad

La calidad genera un plus importante que marcara a la empresa y al proyecto
actuando de manera positiva y produciendo beneficios para el mismo, entre los

cuales podemos mencionar:

Incrementa

* El nimero de clientes satisfechos.

Posiciona la Marca

« Como compafia constructora en el Mercado.

Eleva

* La productividad
* La autoestima del equipo de trabajo.

Disminuye

 Errores y defectos en el producto y la calidad de atencion al
cliente.

» Costos y tiempos

9.12 Gestion de Adquisiciones.

9.12.1 Planificacion de las adquisiciones
En este proceso se trata de definir los productos, servicios o resultados
necesarios para realizar el trabajo del proyecto en cuanto al tipo, la cantidad, la

forma y el momento oportuno.
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9.12.2 Planificar la Contratacion

La contratacibn que se utilizard para el proyecto Altavista de Nayon son
contratos de Obra Cierta de la Empresa abalizados por la Secretaria Abogada
de la misma.

9.12.3 Aceptacion y Aprobaciéon de Ofertas.

A&A por ser una empresa constructora con amplia trayectoria en el mercado
guarda una base de datos importante de proveedores y contratistas externos la
cual sirve para analizar diferentes cotizaciones, tiempos de crédito, formas de

pago y especificaciones técnicas, y asi obtener beneficios en las compras.

Proceso

Contactar proveedores

y/o contratistas

*Especiticaciones

Técnicas
Evaluar las ofertas gy
— *Garantias

A continuacion se presenta un ejemplo de la Ficha “Orden de Compra” la cual

tiene como finalidad registrar el pedido.

Catalina Moreno Rueda. ARQ
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FICHA DE PROYECTO N° 009
Proyecto: Altavista de Nayon

Pagina |211

Fecha: 1 de Octubre del 2013 ®
ALCAVistd NAYON

Orden de Compra

Proveedor:

Factura a Nombre de:

Residente:

Proforma N°

Cantidad Descripcion U\rﬁ:rrio Valor Total

Preparado por:

Revisado por:

Aprobado por:
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9.13 Conclusiones

La Gerencia de Proyectos es una herramienta que nos permite manejar de
manera eficiente los recursos, programar, controlar y dirigir por medio de la
implementacion de procesos concretos que nos lleven hacia las metas y

objetivos propuestos.

La implementacion de dichos procesos en el proyecto Altavista de Nayén busca
generar la optimizacibn de recursos, aprovechando las bases de datos
existentes con la finalidad de disminuir pérdidas por procesos innecesarias y

lograr una mayor eficiencia en el cumplimiento de tareas.
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Anexo 1: “El Acantilado”

Ficha de Informacién Nro: 5 Fecha de Muestra: 28-mar-13

TOS GENERALES: INFORMACION SECTOR:
Nombre del Proyecto: "EL ACANTILADO" Barrio:
Tipo de Producto: CONJUNTO HABITACIONAL Parroquia: NAYON
Direccién: Via Nayén - San Pedro del Valle Canton: QUITO
Promotor o Constructora: Di Arkenta Cia. Ltda Provincia: PICHINCHA
NUm. de Unidades de Vivienda: 12 FOTOGRAFIA
Precio por m2 de venta: $1.120,00
Nro. parqueadero: 3 por casa
Nro. Bodegas: 2 por casa

UBICACION:

Calle Principal:
Calle Secundaria: X

Terreno Esquinero:

Terreno Plano:

Terreno Inclinado: X
USO DE SUELOS Y SERVICIOS:
Transporte publico: NO
Supermercados: NO
Colegios: NO OBSERVACIONES
Bancos: NO Casas de 250m2 de construccion y 250m2 de jardines
Edificios Publicos: NO privados.
Centros de Salud: NO Gradas de estructura metélica enchapadas con madera
ACTIVIDAD PREDOMINANTE: RESIDENCIAL

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Nro de Unidades U. Disponibles Area Promedio m2
Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios
4 Dormitorios 12 3 250m2
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS:

Estado del Proyecto: CONSTRUCCION Paredes: Estucadas y pintadas
Avance Actual: 15% Tumbados: Gypsum, estuco y pintura
Fecha de Inicio de Obra: sep-12 Ventaneria: Aluminio Blanco
Fecha Estimada de Entrega: dic-14 Puertas: Tamboradas enchapadas
Tipo de Estructura: Metélica u Hormigén Modulares Cocina: Madera sdlida
Mamposteria: Bloque Mesones: Granito importado y marmol
Cubierta: Losa de Hormigén Armado Closets: Férmica o madera
Areas Comunales: Sl Pisos Area Social: Porcelanato Italpisos
Areas Verdes: Sl Pisos Domitorios: Piso Flotante o Bambu
Areas Recreativas: SI Pisos Cocina: Porcelanato Graiman

Entorno sin muros, ecol6gico Pisos Bafios: Porcelanato Graiman
Adicionales: Conjunto privado Sanitarios: Briggs

BBQ - Mirador Griferias: FV

INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:
Nro de Unidades Totales: 12 Casa o Dep. Modelo: NO
Nro de Unidades Vendidas: 8 Valla Publicitaria: SI
Fecha de Inicio de Ventas: jul-10 Revistas: NO
Ventas promedio por mes: 0,3 Volantes: SI
FORMA DE PAGO: Ferias: NO
Reserva: $ 1.500,00 TV: NO
Entrada: 30% Pag Web: NO
Entrega: Financiamiento 70% Otros: Facebook
PRECIOS
Tipo Area Valor m2 Precio Total

Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios
4 Dormitorios 250m2 $1.120,00 $ 280.000,00
Bodegas
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Anexo 2: Silente

Ficha de Informacién Nro:

Fecha de Muestra:

28-mar-13

DATOS GENERALES:

INFORMACION SECTOR:

Nombre del Proyecto: "SILENTE" Barrio: LA MORITA
CONJUNTO

Tipo de Producto: HABITACIONAL Parroquia: TUMBACO
Direccién: La Morita Canton: QUITO
Promotor o Constructora: Proinmobiliaria / Rivadco Provincia: PICHINCHA
NUm. de Unidades de
Vivienda: 27 FOTOGRAFIA
Precio por m2 de venta: $ 950,58
Nro. parqueadero: 2
Nro. Bodegas: 0

UBICACION:
Calle Principal:
Calle Secundaria: X
Terreno Esquinero:
Terreno Plano: X
Terreno Inclinado:

USO DE SUELOS Y SERVICIOS:

Transporte publico: NO
Supermercados: NO
Colegios: Sl
Bancos: NO
Edificios Publicos: NO
Centros de Salud: NO
ACTIVIDAD
PREDOMINANTE: RESIDENCIAL

Suites

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Nro de Unidades

U. Disponibles

Area Promedio m2

2 Dormitorios

3 Dormitorios 27 15 153M2
4 Dormitorios
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS:
Estado del Proyecto: CONSTRUCCION Paredes: Estucadas y pintadas
Avance Actual: 40% Tumbados: enlucidos y pintados
Fecha de Inicio de Obra: jun-12 Ventaneria: Aluminio natural
Fecha Estimada de Entrega: dic-13 Puertas: Laminadas
Tipo de Estructura: Hormigén Modulares Cocina: Laminados
Mamposteria: Bloque Mesones: Granito
Cubierta: Losa de Hormigén Armado Closets: Férmica

Areas Comunales:

Sl

Pisos Area Social:

Porcelanato Graiman

Areas Verdes: Sl Pisos Domitorios: Piso Flotante
Areas Recreativas: SI Pisos Cocina: Porcelanato Graiman
Pisos Bafios: Porcelanato Graiman
Adicionales: Sanitarios: Briggs
Griferias: FV
INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:
Nro de Unidades Totales: 27 Casa o Dep. Modelo: NO
Nro de Unidades Vendidas: 13 Valla Publicitaria: Sl
Fecha de Inicio de Ventas: abr-12 Revistas: NO
Ventas promedio por mes: 1,15 Volantes: Sl
FORMA DE PAGO: Ferias: Sl
Reserva: 10% TV: NO
Entrada: 20% Pag Web: S|
Entrega: 70% Otros: NO
PRECIOS
Tipo Area ‘ Valor m2 Precio Total
Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios 141m2 $ 876,00 $ 134.028,00

4 Dormitorios

Bodegas
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Anexo 3: Mirador del Valle

Ficha de Informacién Nro: 6 Fecha de Muestra: 26-mar-13

DATOS GENERALES: INFORMACION SECTOR:
Nombre del Proyecto: CONJUNTO MIRADOR DEL VALLE Barrio:
Tipo de Producto: Casas en Conjunto Adosadas Parroquia: TANDA
Direccién: Via a Tanda- por Rancho San Francisco Cantén: QUITO
Promotor o Constructora: PROINMOBILIARIA Provincia: PICHINCHA
Num. de Unidades de Vivienda: 6 FOTOGRAFIA
Precio por m2 de venta: $912,00
Nro. parqueadero: 1 por casa
Nro. Bodegas: 1 por casa

UBICACION:

Calle Principal: X
Calle Secundaria: X
Terreno Esquinero: X Mil‘adm-

Terreno Plano:

del
Valle /

Terreno Inclinado: X = .

USO DE SUELOS Y SERVICIOS: g'f;’?iﬁ casas /% MR
Transporte publico: Sl g2 dmm'm”"", A’]’!inmw \
Supermercados: NO A e e T
Colegios: NO
Bancos: NO i 600'9?Jw1’°{"ggz‘;zﬂ6-000
Edificios Publicos: NO
Centros de Salud: NO

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: RESIDENCIAL

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Nro de Unidades U. Disponibles Area Promedi

Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios 6 3 170m2
4 Dormitorios

DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS:
Estado del Proyecto: Acabados Paredes: Enlucido y pintado
Avance Actual: 80% Tumbados: Enlucido y pintado
Fecha de Inicio de Obra: jun-12 Ventaneria: Aluminio
Fecha Estimada de Entrega: jun-13 Puertas: Madera
Tipo de Estructura: Hormigén Armado Modulares Cocina: Férmica
Mamposteria: Blogue Mesones: Méarmol
Cubierta: Losa de Hormigén Closets: Férmica
Areas Comunales: Si Pisos Area Social: Piso Flotante
Areas Verdes: No Pisos Domitorios: Piso Flotante
Areas Recreativas: No Pisos Cocina: Cerémica

Intercomunicacion Pisos Bafios: Ceramica
Adicionales: Alarma Sanitarios: FV
Griferias: FV

INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:
Nro de Unidades Totales: 6 Casa o Dep. Modelo: SI
Nro de Unidades Vendidas: 3 Valla Publicitaria: SI
Fecha de Inicio de Ventas: feb-12 Revistas: Sl
Ventas promedio por mes: 0,25 Volantes: NO

FORMA DE PAGO: Ferias: NO
Reserva: 30% TV: NO
Entrada: - Pag Web: SI
Entrega: - Otros: Correo Directo
PRECIOS
Tipo Area | Valor m2 Precio Total

Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios 170m2 $912,00 $ 155.040
4 Dormitorios
Bodegas
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Anexo 4: Villa Ariana

Ficha de Informacién Nro: 1 Fecha de Muestra: 26-mar-13

DATOS GENERALES: INFORMACION SECTOR:
Nombre del Proyecto: VILLA ARIANA Barrio:
Tipo de Producto: CONJUNTO HABITACIONAL Parroquia: NAYON
Direccién: Nayén Canton: QUITO
Promotor o Constructora: INMOPLUS Provincia: PICHINCHA
NUm. de Unidades de Vivienda: 13 FOTOGRAFIA
Precio por m2 de venta: $1143
Nro. parqueadero: 2 por casa
Nro. Bodegas: 1 por casa

UBICACION:

Calle Principal:
Calle Secundaria: X

Terreno Esquinero:

Terreno Plano: X

Terreno Inclinado:

USO DE SUELOS Y SERVICIOS:

Transporte publico: NO
Supermercados: NO
Colegios: Sl OBSERVACIONES
Bancos: NO www.inmoplusecuador.ec
Edificios Publicos: NO Gas centralizado, inst. eléctricas bajo tierra
Centros de Salud: NO
ACTIVIDAD PREDOMINANTE: RESIDENCIAL
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
Nro de Unidades U. Disponibles Area Promedio m2
Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios
4 Dormitorios X 5 190m2
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS:
Estado del Proyecto: EN CONSTRUCCION Paredes: Estucadas y pintadas
Avance Actual: 40% Tumbados: Gipsum, estucado
Fecha de Inicio de Obra: jul-12 Ventaneria: Aluminio Blanco
Fecha Estimada de Entrega: dic-13 Puertas: Termolaminadas
Tipo de Estructura: Hormigén Armado Modulares Cocina: Férmica
Mamposteria: Blogue Mesones: Granito, marmol sintético
Cubierta: Estructura Metdlica y Teja Closets: Férmica
Areas Comunales: Sl Pisos Area Social: Porcelanato Artepisos
Areas Verdes: SI Pisos Domitorios: Bambu
Areas Recreativas: Sl Pisos Cocina: Porcelanato Artepisos
Cancha de Squash Pisos Bafios: Porcelanato Graiman
Adicionales: Gas y Agua Caliente Centralizada Sanitarios: Briggs
Gimnacio e Hidromasaje Griferias: FV
INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:
Nro de Unidades Totales: 13 Casa o Dep. Modelo: NO
Nro de Unidades Vendidas: 8 Valla Publicitaria: NO
Fecha de Inicio de Ventas: mar-12 Revistas: Sl
Ventas promedio por mes: 1 unidad Volantes: Sl
FORMA DE PAGO: Ferias: S|
Reserva: 1000 TV: NO
Entrada: 10% Pag Web: Sl
Entrega: 90% Financiamiento Otros:
PRECIOS
Tipo ‘ Area ‘ Valor m2 Precio Total
Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios
4 Dormitorios 190m2 $1.130,00 $ 214.700,00
Bodegas
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Anexo 5: Ficha de Mercado: Calandria

Ficha de Informacion Nro:

Fecha de Muestra:

26-mar-13

DATOS GENERALES: INFORMACION SECTOR:
Nombre del Proyecto: CALANDRIA Barrio:
Tipo de Producto: CONJUNTO HABITACIONAL Parroquia: CUMBAYA
Direccién: Barbara Esparza y Santa Ines Cantén: QUITO
Promotor o Constructora: BULDEQUIA S.A; CECOM Provincia: PICHINCHA
Num. de Unidades de Vivienda: 12 FOTOGRAFIA
Precio por m2 de venta: L1137 a$1210
Nro. parqueadero: 2 por casa
Nro. Bodegas: 1 por casa
UBICACION:
Calle Principal:
Calle Secundaria: X
Terreno Esquinero:
Terreno Plano: X
Terreno Inclinado:
USO DE SUELOS Y SERVICIOS:
Transporte publico: NO
Supermercados: Sl
Colegios: Sl OBSERVACIONES
Bancos: S WWW.Cecom.com.ec
Edificios Publicos: NO
Centosidsiallic NO Ssl::tr:?(i)igri’i ezn]tetl)rsd it.?: iigﬁ?:nszlgsr’:gmunal, cuarto de
ACTIVIDAD PREDOMINANTE: RESIDENCIAL bombas, cisterna.
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
Tipo ‘ Nro de Unidades U. Disponibles Area Promedio m2
Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios 12 9 163m2
4 Dormitorios
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS:
Estado del Proyecto: En Construccion Paredes: Estucadas y pintadas
Avance Actual: 50% Tumbados: Estucados
Fecha de Inicio de Obra: mar-12 Ventaneria: Aluminio blanco
Fecha Estimada de Entrega: jun-13 Puertas: Enchapadas Artempo
Tipo de Estructura: Hormigén Armado Modulares Cocina: Férmica Hogar 2000
Mamposteria: Bloque Mesones: Granito/marmol crema
Cubierta: Losa Closets: Férmica Hogar 2000
Areas Comunales: SI Pisos Area Social: Porcelanato Graiman
Areas Verdes: Sl Pisos Domitorios: Enchapado de Madera
Areas Recreativas: NO Pisos Cocina: Porcelanato Graiman
Plancha de cocina teka Pisos Bafios: Porcelanato Graiman
Adicionales: Campana estractora a.i. Sanitarios: Brigs
Griferias: FV linea Scala lever
INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:
Nro de Unidades Totales: 12 Casa o Dep. Modelo: Sl
Nro de Unidades Vendidas: 3 Valla Publicitaria: SI
Fecha de Inicio de Ventas: nov-11 Revistas: Sl
Ventas promedio por mes: 0,75 Volantes: Sl
FORMA DE PAGO: Ferias: Sl
Reserva: $1.000 TV: NO
Entrada: 10% Pag Web: Sl
Entrega: 90% Financiamiento Otros:
PRECIOS
Tipo ‘ Area Valor m2 Precio Total
Suites
2 Dormitorios
3 Dormitorios 163m2 $1.210,00 $197.230,00
4 Dormitorios
Bodegas
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Anexo 6: Ficha de Mercado: Villa Orellana

Ficha de Informacién Nro: 3 Fecha de Muestra: 28-mar-13
DATOS GENERALES: INFORMACION SECTOR:
Nombre del Proyecto: VILLA ORELLANA Barrio: SAN JUAN ALTO
Tipo de Producto: CONJUNTO HABITACIONAL Parroquia: CUMBAYA
Direccién: De los Libertadores y la Rioja Cantén: QUITO
Urbanovivienda-

Promotor o Constructora: Proinmobiliaria Provincia: PICHINCHA
Nro Unid. 25 FOTOGRAFIA
Precio por m2 de venta: $1.122,00
Nro. parqueadero: 2 por casa
Nro. Bodegas: 1 por casa

UBICACION:
Calle Principal:
Calle Secundaria: X
Terreno Esquinero:
Terreno Plano:
Terreno Inclinado: X

USO DE SUELOS Y SERVICIOS:

Transporte publico: NO
Supermercados: NO
Colegios: Sl OBSERVACIONES
Bancos: NO -
Edificios PUblicos: NO Gradas en Estructura metdlica enchapada
Centros de Salud: NO
ACTIVIDAD
PREDOMINANTE: RESIDENCIAL

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
U. Disponibles

Area Promedio m2

Nro de Unidades

Suites

2 Dormitorios

3 Dormitorios 21 172m2
4 Dormitorios 4 0 240m2
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS:

Estado del Proyecto: En Acabados Paredes: Enlucido Rustico
Avance Actual: 75% Tumbados: Paleteado
Fecha de Inicio de Obra: may-11 Ventaneria: Aluminio Negro
Fecha Estimada de Entrega: may-13 Puertas: Termolaminadas

Tipo de Estructura: Hormig[on Armado Modulares Cocina: Férmica

Mamposteria: Bloque Mesones: Granito / Korean (Acrilico)
Cubierta: Losa Hormigén Armando Closets: Férmica
Areas Comunales: Sl Pisos Area Social: Madera/porcelanato italpisos
Areas Verdes: SI Pisos Domitorios: Piso Flotante
Areas Recreativas: NO Pisos Cocina: Porcelanato Graiman
Piscina Pisos Bafios: Porcelanato Graiman
Adicionales: Gimanacio Sanitarios: Briggs
Parrilla Comunal / Mirador Griferias: Briggs
INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:

Nro de Unidades Totales: 25 Casa 0 Dep. Modelo: Sl
Nro de Unidades Vendidas: 16 Valla Publicitaria: Sl
Fecha de Inicio de Ventas: ene-11 Revistas: SI
Ventas promedio por mes: 0,61 Volantes: NO

FORMA DE PAGO: Ferias: NO
Reserva: 30% TV NO
Entrada: - Pag Web: Sl
Entrega: 70% Otros:

PRECIOS
Tipo ‘ Area Valor m2 Precio Total

2 Dormitorios
3 Dormitorios 176m2 $1.122,00 $197.472,00
4 Dormitorios 240m2 $1.122,00 $ 269.280,00

Bodegas
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Anexo 7: Presupuesto Preliminar Casa Tipo 1

COSTO
CASATIPO 1: AREA CUBIERTA PB 65,01 TOTAL 48.753,34
AREA ABIERTA PORCHE PB 3,10
AREA CUBIERTA PA 51,06
COSTO
AREA TOTAL DE CONSTRUCCION 119,17 | m2 $/m2 409,11
N° Unidad Cantidad P.U. P.
TOTAL
PRELIMINARES
1 Replanteo m2 90,72 0,51 45,98
2 Nivelacion manual del terreno m2 90,72 0,49 44,07
OSAS D ACIO 4.098,86
Excavacion e instalacién de desagues PB 328,36
4 Excavacion y relleno de desagues m3 4,71 11,18 52,67
5 Instalaciones sanit. Desague PVC @50mm Pto 7,00 22,97 160,82
6 Instalaciones sanit. Desague PVC @110mm Pto 5,00 22,97 114,87
Conformacion de plintos y armado de columnas 1.138,78
7 Excavacién mecénica de plintos m3 17,24 4,10 70,61
8 Hormigdn en replantillos m3 0,57 87,85 50,49
9 Encofrado boguillas de columnas, 4 lados m 8,55 4,43 37,89
10 Desencofrado boquillas de columnas, 4 lados m 8,55 1,10 9,43
11 Relleno manual compactado suelo natural m3 12,08 7,49 90,44
12 Acero de refuerzo de 8mm (4,74kg C/varilla 12m) Kg 94,62 1,73 163,87
13 Acero de refuerzo de 10mm (7,40kg C/varilla 12m) Kg 103,17 1,73 178,67
14 Acero de refuerzo de 12 mm (10,66kg C/varilla 12m) Kg 134,90 1,73 233,63
15 Acero de refuerzo de 14 mm (14.50kg C/varilla 12m) Kg 183,54 1,66 303,76
Conformacion de cadenas y contrapiso 1.379,15
16 Excavacién manual de cimientos m3 4,50 10,18 45,84
17 Relleno granular lastre m3 3,90 35,53 138,61
18 Relleno manual compactado suelo natural m3 4,55 7,53 34,26
19 Hormigdn ciclépeo en cimentaciones m3 5,38 69,97 376,16
20 Encofrado de cadenas m 52,33 1,62 84,54
21 Desencofrado de cadenas m 52,33 0,45 23,76
22 Colocacién de polietileno en cimentacién m2 68,11 0,56 38,12
24 Acero de refuerzo de 8mm (4,74kg C/varilla 12m) Kg 101,51 1,73 175,80
25 Acero de refuerzo de 10mm (7,40kg C/varilla 12m) Kg 141,80 1,73 245,58
23 malla electrosoldada 4x15x15 (R-84)-Tendido m2 68,11 3,18 216,49
Tendido de tuberia instal. Eléctricas 96,18
26 Manguera para salida de fuerza 110 V Pto 13,00 2,85 37,07
27 Manguera para salida de fuerza 220 V/ Pto 2,00 4,47 8,93
28 Manguera para ptos telefénicos Pto 3,00 3,76 11,28
29 Manguera para salida de tv cable Pto 2,00 5,62 11,24
30 Manguera para Alimentacion eléctrica m 10,00 2,77 27,67
Fundicién de cimentaciones 1.156,39
31 Horm. Premez. 210 Kg/cm2 en plintos m3 4,02 103,64 416,95
32 Horm. Premez. 210 Kg/cm2 en boquillas de columnas m3 0,63 118,53 74,32
33 Horm. Premez. 210 Kg/cm2 en cadenas m3 2,09 100,44 210,21
34 Horm. Premez. 180Kg/cm2 losa de contrapiso m3 3,41 106,34 362,13
35 Masillado y alisado losas con helicdptero m2 68,11 1,36 92,78

MAMPOSTERIA PLANTA BAJA 1.926,12

mamposteria PB 777,39
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36 Mamposteria blogue de 10 cm de espesor planta baja m2 8,51 8,78 74,74
37 Mamposteria blogue de 15 cm de espesor planta baja m2 41,95 10,97 460,25
38 Mamposteria blogue de 20 cm de espesor planta baja m2 13,91 11,92 165,84
39 Murete de medidores de agua/luz U. 1,00 76,56 76,56
Columnas PB 316,71
40 Encofrado de columnas 4 lados m 21,85 2,02 44,11
41 Encofrado de riostras y bajantes m 9,20 1,89 17,40
42 Hormigdn en columnas PB fc=210kg/cm2 m3 131 119,67 156,88
43 Fundicién de bajantes m 9,20 8,07 74,22
44 Desencofrado de columnas 4 lados m 21,85 0,76 16,61
45 Desencofrado de riostras y bajantes a=0.20 2 lados m 9,20 0,81 7,48
Picado e instalaciones en mamposteria PB 832,02
46 Bajante de agua servidas @110mm Pto 1,00 26,34 26,34
47 Bajante de agua lluvias @75mm Pto 3,00 26,34 79,02
48 Picado y corchado Instalaciones de agua potable m 51,00 2,49 127,22
49 Picado y corchado Instalaciones eléctricas m 29,00 2,49 72,34
50 Instalaciones agua fria PVC PRESION %" PB Pto 10,00 14,86 148,61
52 Inst. agua caliente PB — en cobre tipo “L” Pto 7,00 48,59 340,13
53 Manguera para salida de timbre y pulsador Pto 2,00 3,94 7,89
54 Manguera para salida de intercomunicacion Pto 1,00 3,67 3,67
55 manguera para salida de gas Pto 1,00 2,28 2,28
56 Colocacion caja térmica U. 1,00 5,45 5,45
57 Respiradero de ventilacion u. 3,00 6,35 19,06
LOSA DE ENTREPISO N + 2,70 2.491,72
Encofrado de losa 433,08
58 Encofrado de losa sin costados m2 37,83 5,51 208,55
59 Encofrado de losa, laterales a=0,20 m 30,08 1,05 31,44
60 Desencofrado de losa sin costados m2 37,83 1,35 51,14
61 Desencofrado de laterales a=0.20 m 30,08 0,20 6,03
62 Encofrado de laterales en vigas 2 lados PA m 20,05 2,45 49,11
63 Encofrado de fondos de vigas PB m 20,05 3,76 75,38
65 Desencofrado de laterales en vigas 2 lados m 20,05 0,30 5,93
64 Desencofrado de fondos de vigas Pb m 20,05 0,27 5,50
Armado de acero estructural 1.096,88
66 Acero de refuerzo de 8mm (4,74kg C/varilla 12m) Kg 96,36 1,73 166,89
67 Acero de refuerzo de 10mm (7,40kg C/varilla 12m) Kg 56,99 1,73 98,71
68 Acero de refuerzo de 12 mm (10,66kg C/varilla 12m) Kg 167,49 1,73 290,06
69 Acero de refuerzo de 14 mm (14.50kg C/varilla 12m) Kg 143,67 1,70 244,26
70 Acero de refuerzo de 16 mm (18,94kg C/varilla 12m) Kg 5,13 1,66 8,51
71 Mallas electrosoldada 6x10x10 — Tendido m2 37,83 7,62 288,45
Istalacién desagues PA 202,96
73 Instalaciones sanitarias desagues PVC @110mm Pto 2,00 25,37 50,74
74 Instalaciones sanitarias desagues PVC@50mm Pto 6,00 25,37 152,22
Tendido de tuberia e instal. Eléctricas 102,01
75 Manguera para salida de fuerza 110 V Pto 10,00 2,85 28,51
76 Manguera para salida de iluminacion simple Pto 11,00 4,27 46,93
77 Manguera para salida de iluminacién SIMPLE conmutado Pto 1,00 7,86 7,86
78 Mangueras para salidas telefonicos Pto 2,00 3,76 7,52
79 Manguera para salidas de TV Cable Pto 2,00 5,60 11,19
Fundicion y alisado de losa 656,79
80 Alivianamiento losa Unidad 245 0,45 111,27
81 Horm. Premezclado 210 Kg/cm2 en losa m3 5,35 91,57 489,88
82 Masillado y alisado losas m2 40,84 1,36 55,63

ENTREPISO DE mADERA N+2.70 953,97

83 Vigas de Colorado 300x6x14 m 21,00 6,50 136,60
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84 Lijado y curado de vigas de madera 21,00 0,60 12,64
85 Curado de pilares y soleras 21,00 0,82 17,30
86 Curado de duela-media alfagia-tira m2 9,58 2,88 27,62
87 Armado de vigas de entrepiso m 21,00 3,19 66,97
88 Lijado de duela U 40,00 0,19 7,60
89 Entablado con duela de eucalipto 10cm m2 9,58 18,26 174,91
72 Viga metélica 2G m 9,50 26,51 251,80
90 Anclaje de entrepiso Pto 4,00 22,92 91,66
91 Tensores de entrepiso m 12,33 10,04 123,82
92 Aceite de linaza den estructura m 21,00 0,79 16,63
93 Aceite de linaza en cubierta m2 9,58 2,76 26,40
GRADAS DE MADERA 940,92
94 Viga metélica 2G m 3,64 39,41 143,45
42 Hormigdn en columnas PB fc=210kg/cm2 m3 0,11 119,67 13,07
95 Enlucido con malla de tumbado m 7,28 8,07 58,73
96 Anclaje de platinas en viga metélica para escalones Pto 26,00 9,43 245,18
97 Tablones de madera (instalacion y lacado U 13,00 36,96 480,48
Armado de columnas N+2.70 306,12
98 Encofrado de columnas 4 lados m 27,55 2,02 55,57
99 Hormigén manual en columnas P.A. fc=210kg/cm2 m3 1,65 129,22 213,61
100 Desencofrado de columnas 4 lados m 27,55 1,34 36,95
Armado de vigas de cubierta 1.069,64
101 Encofrado de fondos de viga en vigas PA 49,30 3,76 185,34
102 Encofrado de laterales 2 lados en vigas PA 49,30 2,45 120,78
103 Acero de refuerzo de 8mm (4,74kg C/varilla 12m) Kg 86,28 1,73 149,41
104 Acero de refuerzo de 12 mm (10,66kg C/varilla 12m) Kg 218,89 1,73 379,09
105 Hormigén manual en vigas P.A. V 20x20 m3 1,84 112,33 206,91
106 Desencofrado de fondos de vigas N+5.20 49,30 0,27 13,54
107 Desencofrado de laterales de vigas 49,30 0,30 14,58
AMPO RIA PLANTA ALTA 4
mamposteria PA 1.019,79
108 Mamposteria de blogue de 10cm de espesor pa m2 25,74 9,87 254,14
109 Mamposteria de blogue de 15cm de espesor pa m2 38,73 11,75 455,19
110 Mamposteria de blogue de 20cm de espesor pa m2 23,24 13,36 310,45
Picado e instalaciones en mamposteria PA 391,92
111 Picado y corchado Instalaciones de agua potable PA m 24,00 2,49 59,81
112 Picado y corchado de instalaciones eléctricas PA m 19,60 2,49 48,85
113 Instalaciones agua fria PVC PRESION %" PB Pto 6,00 14,85 89,08
114 Inst. agua caliente PA — en cobre Tipo “L” Pto 4,00 48,54 194,18
CUBIERTA DE MADERA Y TEJA 6.380,39
montaje de vigas metalicas 593,05
121 Vigas metalicas 2G m 8,90 39,41 350,75
122 Anclaje de vigas metalicas en losas de hormigén Pto 4,00 22,92 91,66
123 Tensores en cubierta m 15,00 10,04 150,64
Armado de cubierta de madera 3.791,87
115 Vigas de colorado de 400x6x12 cm (Dorm. PA) m 63,00 6,50 409,81
116 Vigas de colorado de 600x6x12 cm (Sala de estar) m 42,00 6,50 273,21
117 Lijado de Pilares y soleras m 105,00 0,60 63,20
118 Lijado de duela Unidad 330 0,19 62,73
119 Curado de duela-media alfagia-tira m2 79,20 2,59 204,92
120 Curado de pilares y soleras m 105,00 0,82 86,49
121 Inst. costanera-duela-media alfagia-tira m2 79,20 26,00 2.059,20
122 Colocacién lémina asféltica TECHOFIELT m2 79,20 7,98 632,31
Canales de toll 328,88
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124 Canales de toll b=60cm m 18,62 11,62 216,29
125 Tapajuntas de toll m 9,64 11,68 112,59
Instalacion de tuberia eléctrica en cubierta 51,19
129 Manguera para Salida de iluminacién simple pto 8,00 4,27 34,13
130 Manguera para Apliques pto 4,00 4,27 17,06
Entejado de cubierta 1.272,16
131 Entejado cubierta con teja artesanal vidriada m2 79,20 16,06 1.272,16
montaje de claraboyas- sobre sala y bafio PA 343,24
126 Curado de tablones claraboya Unidad 14,60 0,63 9,25
127 Colocacion tablones claraboya Unidad 14,60 16,11 235,27
128 Colocacién vidrio 6mm claroboya Unidad 4,97 19,86 98,72
DO 0,00 8
Enlucidos PB 887,14
129 Enlucido int. Vertical paleteado fino(e=5mm) Mortero plastico m2 95,11 3,58 340,49
130 Enlucido horizontal PB normal m2 35,59 5,57 198,06
131 Alfeizar en ventanas PB m 7,45 7,35 54,76
132 Media cafia_interiores PB m 50,27 1,27 63,70
133 Enlucido de Jampas de ventanas PB m 16,20 2,47 40,03
134 Enlucido de Jampas de puertas PB m 18,40 2,47 45,47
135 Enlucido de jampas verticales y horizontales PB m 25,40 2,47 62,76
132 Colocacion de cajetines PB Unidad 38,00 2,15 81,86
Enlucidos N+2.70 803,30
133 Enlucido interior paleteado fino e=5mm N+2.70 m2 151,62 4,04 613,24
134 Alfeizar en ventanas PA m 4,90 7,35 36,01
135 Enlucido Jampas de ventanas PA m 12,60 2,47 31,14
136 Enlucido de Jampas de puertas PA m 12,60 2,47 31,14
137 Enlucido de jampas verticales y horizontales PA m 7,50 2,47 18,53
136 Colocacion de cajetines N+2.70 Unidad 34,00 2,15 73,24
Enlucido exterior 541,94
138 Enlucido vertical de fachadas m2 108,58 4,52 490,76
139 Media cafia en fachadas m 17,45 1,27 22,11
140 Goteros m 22,75 1,28 29,07
PATIOS E INSTALACIONES SANITARIAS EXTERIORES 534,92
Patio posterior interno 534,92
144 Desbangue y nivelacién manual m3 4,68 6,65 31,11
142 Excavacion y relleno desagues patios m3 1,30 11,25 14,58
143 Desagues en patios Pto 2,00 23,11 46,21
141 Caja de revision 60X60X60 Unidad 3,00 52,24 156,72
142 Lavanderia prefrab. de cemento e instalacién (sin tanque) U 1,00 74,46 74,46
146 Encespado de patio m2 23,38 1,54 36,05
147 Colocacion de plaquetas en garage interno m 10,00 9,47 94,72
145 Rejillas prefabricada de piso 15x15 u. 3,00 8,67 26,01
163 Instalacion de rejilla ventilacion PVC 15x15 U 4,00 9,58 38,31
1 Instalacion de rejilla ventilacion PVC 20x20 9] 1,00 16,76 16,76
R O 8.875,19
Revestimiento en porche 100,12
143 Porcelanato de piso en Porche in greso principal | m2 | 3,50 28,61 100,12
Revestimiento en cocina 1.390,83
144 Porcelanato Graiman Astorga negro-piso m2 16,44 29,19 479,85
145 Porcelanato Graiman Astorga negro-pared m2 31,21 29,19 910,98
Revestimiento en &rea social 1.205,07
146 Porcelanato graiman Cuenca Walnut m2 38,39 29,58 1.135,52
147 Barredera de porcelanato Graiman Cuenca Walnut m 25,52 4,46 113,73
148 Colocacion rejillas de piso 27 Unidad 7,00 6,55 45,82
Revestimiento bafio PB 463,86
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149 Cerémica Vittoriano blanco brillante-piso m2 3,19 22,86 72,95
150 Cerémica Vittoriano blanco brillante m2 13,13 22,86 300,25
151 Cenefa bafio compartido PB m 4,09 22,17 90,66
Revestimiento bafio PA 548,11
152 Porcelanto Graiman Goya negro-piso m2 4,06 29,82 121,16
153 Porcelanto Graiman Goya negro m2 11,73 29,82 349,81
154 Cenefa bafio PA m 3,48 22,17 77,14
Revestimiento bafio master PA 883,00
155 Porcelanto Graiman Goya negro-piso m2 2,60 29,82 77,54
156 Porcelanto Graiman Goya negro m2 21,55 29,82 642,77
157 Cenefa bafio PA m 7,34 22,17 162,69
Pisos y barrederas 883,77
155 Piso flotante 6mm “Kronostar Sutteroak™ en piso PA m2 38,54 19,17 738,67
156 Barrederas de piso flotante en PA m 34,35 4,22 145,09
Acabados interiores 2.056,04
157 Estucado interior en paredes m2 230,20 3,05 702,54
158 Estucado interior de tumbados m2 35,59 3,41 121,39
159 Pintura interior con PERMALATEX VINYL m2 230,20 2,31 532,38
160 Pintura en tumbados preparada blanca m2 35,59 2,82 100,35
161 Aceite de linaza en estructura m 105,00 0,79 83,16
162 Aceite en cubierta m2 79,20 2,76 218,30
182 Piedra decorativa Artepiso pared de grada m2 9,25 32,21 297,92
Acabados exteriores 1.254,39
164 Pintura Impermeable en alfeizar y bordos m 62,95 1,43 89,74
165 Acabado final texturado (grafiado) m2 78,12 3,38 263,97
166 Fachaleta matizada 6x24cm m2 30,47 24,34 741,54
167 Impermeabilizante MK1 m2 30,47 511 155,71
168 Recubrimiento de cemento-resina en zécalo m2 5,07 0,68 3,43
CARPINTERIA 5.994,13
188 Puerta de dormitorio tamborada enchapada en Seike U 2,00 318,91 637,82
189 Puerta de bafio tamborada Enchapada en Seike U 2,00 314,69 629,38
190 Puerta principal de madera U 1,00 467,18 467,18
Puerta de madera corrediza (bafio master y dorm méster) U 2,00 342,67 685,34
191 Cerradura embutida con manija U 1,00 51,88 51,88
192 Cerraduras dormitorio con manija- KWIKSET m2 3,00 30,76 92,28
193 Cerraduras bafio con manija llave seguro- KWIKSET U 3,00 30,86 92,57
207 mampara corrediza del comedor en Seike y aceitado m2 10,93 54,91 599,91
208 Ventana batiente en Seike y aceitado m2 10,64 41,18 437,99
209 Ventana fija en Seike y aceitado m2 20,14 41,18 829,45
211 Vidrio de 6mm (material e instl.) m2 14,26 17,79 253,74
212 Vidrio de 4mm (material e instl.) m2 30,78 12,08 371,78
210 Pasamano metalico estar PA y grada m 8,00 105,60 844,80
APARATOS SA ARIO 9
Pedido de sanitarios y griferias 2.996,01
213 Fregadero TEKA 2 pozosy escurridera U 1,00 195,91 195,91
202 Inodoros FV Trento elongado U 3,00 148,00 444,00
203 Lavamanos FV — mERCURY (empotrado bajo mesén) U 1,00 42,99 42,99
204 Lavamanos Rinnova de marmol reconstituido U 2,00 69,37 138,74
205 mezcladora STRETTO INOX, 8” para fregadero 9] 1,00 126,72 126,72
206 mezcladora SCALA CRUZ 8” empotrada para lavamanos U 3,00 126,72 380,16
207 mezcladora SCALA CRUZ para ducha con regadera 6” U 3,00 126,72 380,16
Tina de hidromasaje U 1,00 1287,34 1.287,34
Montaje de sanitarios y griferias 259,90
208 Inst. fregadero Unidad 1,00 24,44 24,44
209 Inst. inodoro tanque bajo Unidad 3,00 21,50 64,50
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210 Inst. lavamanos Unidad 3,00 25,61 76,82
211 Instalacion duchas Unidad 3,00 3,22 9,66

Instalacion de tina hidromasaje Unidad 1,00 84,48 84,48

CARPINTERIA mODULAR 6.465,07

212 Muebles bajos de cocina con mesén de Férmica m 5,80 281,72 1.633,97

213 Muebles altos de cocina — Termolaminado m 4,00 279,42 1.117,67
214 Closet en melaminico médular - Estudio PB m2 3,78 146,14 552,41
215 Closet en melaminico médular — Dorm. 1 PA m2 4,10 146,14 598,44
216 Closet en Melaminico modular — Dorm. Méster m2 5,88 146,14 859,30
217 Mesén de granito super brown para cocina m 5,80 144,49 838,06
218 Muebles para lavamanos de bafios m 3,10 158,40 491,04
219 Mesones de bafio en marmol reconstituido tipo Rinnova m 3,10 120,70 374,17

AB ADO R O 4,10
Cableado de instal. Eléctricas 798,31
218 Cableado punto fuerza 110 V Pto 23,00 12,67 291,46
219 Cableado punto fuerza 220 V Pto 2,00 22,58 45,15
220 Cableado punto iluminacién simple Pto 19,00 9,62 182,78
221 Cableado punto iluminacion simple conmutado Pto 3,00 12,69 38,08
222 Cableado punto iluminacion doble conmutado Pto 1,00 16,34 16,34
223 Cableado punto telefénico Pto 4,00 4,38 17,53
224 Cableado punto timbre y pulsador Pto 2,00 11,10 22,20
225 Cableado salida TV Cable Pto 4,00 7,70 30,79
226 Cableado alimentacion eléctrica m 10,00 12,84 128,41
227 Conexion a tierra Pto 1,00 25,58 25,58
montaje de piezas eléctricas y tablero de distribucién 455,78
228 Tablero de distribucién 8 PTO SQ U. 1,00 98,94 98,94
232 Piezas eléctricas Leviton decora U. 53,00 5,96 315,66
233 Caja antihurto para medidor U. 1,00 41,18 41,18
VARIOS 472,15
234 Limpieza y fallas m2 119,17 1,99 236,59
235 Acarreo de materiales m2 119,17 1,50 178,70
236 Extintor 10 Ibs P.Q.S. Tipo ABC multipropdsito U 1,00 30,82 30,82
226 Extractor de olores 4” e instalacion U. 1,00 26,04 26,04

RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS

CASA TIPO 1 ESQUINERA- CON TERMINADOS ESTANDAR
48.753,34 409,11
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Anexo 8: Variacion en el Costo del Proyecto y Precio de Venta

Negativo (-) Disminuye costos
VARIACION PORCENTUAL DE PRECIO 2% Positivo + Aumento de costos
VARIACION PORCENTUAL DE COSTOS 4% Negativo () Disminuye Precios
Positivo + Aumento de precios
MES 0 1 2 3 4 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
POR PRECIO 0 -1240 -1612 1984 | -2355 | -2727 | -3099 | -3471 | -2603 -2603 -2603 -2603 2231 -1860 -8926 -8554 -8182 -7810 -7438 -7438 -7438 0
POR COSTOS 0 0 0 2246 | 2803 | 2926 | 3560 3560 4033 7120 7120 7120 7120 7120 7324 5510 4810 4176 4176 172 172 172
NUEVO FLUJO DE CAJA -826559 5361 23585 | -11068 | 8222 | 6814 | 8554 | 26778 | -28047 | -108327 | -108327 | -108327 | -126551 | -127266 | 213690 | 242635 | 242611 | 240871 | 222647 | 353330 | 353330 | -11141
VAN $135.027 ‘
TIR Anual 31% Mensual | 2,30%
PRECIOS (ingresos)
i’ﬁd 0% -2% -4% -6% -8%
0% $274.450 | $203.510 | $132.570 $61.631 -$80.249
8 2% $240.209 | $169.269 $98.329 $27.389 -$ 43.551 ‘ -$114.491
g 4% $205.967 | $135.027 $ 64.087 -$ 6.853 -$ 77.793 | -$148.732
2 6% $171.725 | $100.786 $29.846 -$41.094 -$112.034 | -$182.974
8% $137.484 $ 66.544 -$ 4.396 -$75.336  -$146.276 | -$217.216
10% $103.242 LRcyRclorll -$38.637 | -$109.577 -$180.517
PRECIOS
12% 10% 8% 6% 4% 2%
-2% $734.331 | $663.391 | $592.451 | $521.511 | $450.572 | $379.632
8 -4% $768.573 | $697.633 | $626.693 | $555.753 | $484.813 | $413.873
g -6% $802.814 | $731.874 | $660.935 | $589.995 | $519.055 | $448.115
2 -8% $837.056 | $766.116 | $695.176 | $624.236 | $553.296 | $482.356
-10% $871.298 | $800.358 | $729.418 | $658.478 | $587.538 | $516.598
-12% $905.539 | $834.599 | $763.659 | $692.719 | $621.779 | $550.840
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