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RESUMEN:

El proyecto “Vital Departamentos” se desarrolla a partir de un grupo promotor familiar que
tiene la intencidon de incursionar en el sector inmobiliario. En este analisis de factibilidad se
propone una estructura legal para la conformacion tanto de la constructora como del grupo

promotor.

El proyecto consta de 2 locales comerciales, 9 departamentos de aproximadamente 110m2
vendidos al grupo promotor como parte de un acuerdo inicial y 8 departamentos tipo suites de

venta abierta.

La factibilidad del proyecto ha sido analizada inicialmente desde el dmbito macroecondmico, el

gue nos revela como las variables econdmicas y sociales del pais impactaran en el proyecto.

La localizacién y el analisis arquitecténico del proyecto permiten evidenciar aspectos mas
especificos del proyecto que posteriormente se transformaran en recomendaciones para

incrementar su rentabilidad.

El analisis de mercado proporciona una descripcién del segmento objetivo y una base para
plantear un precio y una estrategia de ventas favorable para el proyecto. Junto con esta
seccion se desarrolla el andlisis de costos del proyecto para su posterior comparacion con el

precio que el mercado ha definido.
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ABASTRACT:

The project “Vital Departamentos” develops from a family promoter group which intends to
participate in the real estate industry. This feasibility study proposes a legal framework for the

creation of both the construction company and the promoter group.

The project consists of 2 commercial premises; nine departments of approximately 110m2 sold

to promoter group as part of an initial agreement and 8 departments suites for open sale.

The feasibility of the project was initially analyzed from the macroeconomic level, which

reveals how the economic and social variables impact the project.

The location and architectural analysis of the project allow highlighting specific aspects of the
project which were subsequently transformed into recommendations for increasing

profitability.

The market analysis provides a description of the target segment and a base for a base price
and sales strategy favorable to the project. Along with this section develops the analysis of

project costs for later comparison with the market price defined.
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1. RESUMEN EJECUTIVO
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ENTORNO
MACROECONOMICO

LOCALIZACION

MERCADO

ANALISIS
ARQUITECTONICO Y
CONSTRUCTIVO

ANALISIS DE COSTOS
RESUMEN EJECUTIVO

ESTRATEGIA
COMERCIAL

ANALISIS FINANCIERO

COMPONENTE LEGAL

GERENCIA DE
PROYECTOS

Esquema 1. Organizacién de Resumen Ejecutivo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El proyecto ha sido concebido como un proyecto de comunidad por parte de la familia duefia
de un terreno que se transformara en un grupo promotor. Dicho grupo consta de 8 familias, las
cuales han planteado el objetivo de construir 1 departamentos de mas de 100m2 para cada
una y 8 departamentos para venta. Un socio importante del proyecto ha solicitado por su
parte la construcciéon de un departamento independiente pisos, lo que ha limitado el area
disponible de construccion. El terreno existente tiene un area de 1131 m2 aproximadamente, y
basdandose en el COS se puede construir el 50% en PB. El terreno es parte de la inversidén que

ha realizado el grupo.

Teresa Chicaiza-MDI 2



Mt@/ Departamentos

| 1.1.  ENTORNO MACROECONOMICO

La tendencia de variables macroecondmicas analizadas se muestra favorable para el sector de
la construccién en Ecuador. Nos encontramos en un boom inmobiliario que se manifiesta en el

aumento de oferta, de demanda, y facilidades de financiamiento para el consumidor.

1.1.1 EVALUACION

DESCRIPCION TENDENCIA EVALUACION
El sector de la coonstruccion es una fuente de empleo
importante. en especial para captar mano de obra no calificada.

El estado mira en el sector una oportunidad para formalizar este
porcentaje de la poblacion subempleada. 4} a

RE-ME-1.1 [{H5le][=le)

Al ser un elemento con mucho peso en el PIB, el gobierno

I Ll s - Tateld buscara impulsar al sector para producir un mayor crecimiento y
RE-ME-1.2 . . . -
Financiero mantener el PIB con la tendencia que ha tenido los ultimos afios.

Con el crecimiento desmedido del sector puede en algunos afios
RE-ME-1.3 [o]J{-\s=RIslylelJIIET{EM producirse una sobre oferta en el area inmobiliaria que
perjudique al sector.

" Las instituciones financieras colocar mas crédito en el mercado
Crecimiento del

RE-ME-1.4 X i en busca de captar el nuevo capital creciente.
Sector Financiero

A pesar de que el PIBy el empleo son variables no relacionables
proporcionalmente, es evidente que el crecimiento de PIB
RE-ME-1.5 necesita para ser posible un cierto aumento en el empleo. A
mayor mano de obra, mayor produccién.

> ||| >

Con mayor empleo y mayor colocacion de credito en el mercado

FENELG Demanda de la demanda calificada crece convirtiéndose en un factor a favor
Bl \/ivienda de la coonstruccion.

Una tendencia creciente del PIB produce en los consumidores

Estabilidad confianza en la estabilidad del pais, lo que favorece la demanda
RE-ME-1.7 s . . q
Financiera de crédito y estabiliza el sector financiero.

Segun el analisisde demanda los departamentos del proyecto
RE-ME-1.8 33l JIGELR N[ VVital estaria fuera del rango del tamafio, lo que hace de este
item una desventaja.

El estado esta fortaleciendo la infraestructura petrolera para
e (el el I mejorar la produccion. Esto ayudara a que el PIB petrolero se
sector petrolero mantenga estable independientemente del precio fluctuante.

RE-ME-1.9

Junto con el aumento del empleo aumenta la demanda
calificada para el sector inmobiliario. Aumenta la disposicion de
la poblaciéon para adquirir vivienda.

Facilidades de
RE-ME-1.10 [(e{g={e[}¥e]

> | (¥ 8|
@]

Si las restricciones para la obtencion de crédito se vuelven muy

Degeneracion de suaves podriamos acercarnos a una burbuja inmobiliaria, ya que
RE-ME-1.11 [[=lge= e eRilaElale =1 | os consumidores de estos créditos no podrian afrontar un golpe ? (0]
que provoque la caia del sector de la construccion.

Al ser tan facil la obtencién de creditos para consumidores y

productores en la construccidn, la competencia inmobiliaria

crece a pasos agigantados. En este punto en que la demanda es
Aumento de oferta L. - _

RE-ME-1.12 suficiente para todos los participantes no se puede percibir el ? (®]

posible final que sera la quiebra de constructoras pequefias que

no puedan competir en este agresivo mercado.

Cuadro 1. Evaluacién de Entorno Macroeconémico
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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| 1.2.  LOCALIZACION

La localizaciéon propuesta para el proyecto es muy privilegiada ya que estd en evidente
consolidacion lo que trae ventajas como que el precio del terreno no es tan costoso como en
un area consolidada pero puede alcanzar precios de venta competitivos con un sector

consolidado.

Fotografia 1: Vista Hacia Colegio Intisana
FUENTE: Biblioteca Personal

Ademas debido a su cercania a la avenida Mariscal Sucre tiene muy buena accesibilidad. El lote

propuesto para el proyecto tiene ademas multiples servicios cercanos que aumentan su

plusvalia.

Departamentos

Vital & INTISANA

e m——

llustracién 1. Ubicacion
FUENTE: Biblioteca Personal/Google Earth, http://stc.obolog.net/photos/4ec4/4ec439fb970985s24304.ipg,
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI
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Fotografia 2.: Vista Frontal del Lote Fotografia 3: Vivienda Cercana
FUENTE: Biblioteca Personal FUENTE: Biblioteca Personal

1.2.1 EVALUACION

COD. FACTOR

RE-LC-1.1 [Sael

RE-LC-1.2 JXe[VIElnll]qide)

RE-LC-1.3 NI IEL!

RE-LC-1.4 WIEIiLee)

RE-LC-1.5

RE-LC-1.7 QIeJoleI4EIiE]

=R NOS RN Linderos

RE-LC-1.9

DESCRIPCION EVALUACION

Cochapamba es un sector en crecimiento, lo que garantiza un
aumento de la demanda en un futuro cercano. (8]

La cercania de equipamiento importante como el CC El Bosque y
el Colegio Intisana aumenta la plusvalia del sector. (&)

El proyecto es de facil acceso por la avenida Occidental. ®

Si bien la Av. Mariscal Sucre es la via mas importante de acceso,
esta no aporta con ruido ni tréfico directo al proyecto, ya que la o)
calle José de la Raygada tiene una trafico bajo.

A pesar de que el PIBy el empleo son variables no relacionables
proporcionalmente, es evidente que el crecimiento de PIB
necesita para ser posible un cierto aumento en el empleo. A 8
mayor mano de obra, mayor produccidn.

=R Ko Wl Ocupacion del Suelo

El uso creciente en el secgtor es el de vivienda, lo que lo
transforma en un sector agradable y seguro para vivir. (®)]

La topografia tiene una pendiente muy fuerte que encarece las
actividades de excavacion y conformacion de muros. %)

El Colegio Intisana se encuentra cruzando la calle José de la
Raygada. Mejora las referencias del sector. (&)

Debido a su pendiente el proyecto tiene unabuena vista de la o
ciudad de Quito.

Cuadro 2. Evaluacion de Localizacién
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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| 1.3.  MERCADO

El mercado se evalla en 2 sub-capitulos, la oferta y la demanda de productos de la misma
tipologia en el sector. Primero se analiza la oferta y sus caracteristicas para determinar que

deberia tener el proyecto para ser competitivo en el sector.

Ademas se analiza a la competencia para conocer sus fortalezas y debilidades y definir cuales

de ellas seran fortalezas y debilidades para el proyecto.

1.3.1 EVALUACION DE OFERTA

COD. FACTOR DESCRIPCION EVALUACION
Hay gran cantidad de oferta de unidades menores a 90m2, lo que
revele que mi producto principal de venta se ha comercializado

RE-OF-1.1 (lEUEiCe ya en el sector y no ha tenido mayores problemas de absorcidn. a

Los proyectos mdas cercanos y que pueden ser considerados
como competencia directa son dos constructoras de amplia
experiencia como son Constructora Aramay Verzan Inmobiliaria.
Lo que me quita competitividad.

RE-OF-1.2 [(®e]gg]e LN [elF]

En este punto el proyecto Vitak cumple con lo estrictamente
necesario y no provee algo mas que le pueda ayudar a mejorar O
su posicionamiento.

Sistemas de
seguridad

RE-OF-1.3

Las dreas de recreacion son partes comunales que requieren una
inversion extra con el fin de captar mas demanda. En el proyecto

XMW M Areas de Recreacion [ . ) ) -,
' vital se ha decidido no invertir mayor proporcién en este Q
particular.
El proyecto cuenta con ascensor pese a que la norma municipal
RE-OF-1.5 Serv!aos no. I.o exige para slu altura. Esto, si bien no es una ventaja Q
Adicionales adicional, lo hace mas comparable con la oferta del sector.
Por el precio, el segmento objetivo es mayormente el NSE
(NSO M Segmento Objetivo . P . & ! Y : a
medio, lo que incrementa la demanda para el proyecto Vital.
En acabados internos no hay mayor diferencia entre los
RE-OF-1.7 [AXCEIELH proyectos, lo que elimina este factor de los factores de decision (&)

de compra.

Segun el andlisisde demanda los departamentos del proyecto
RE-OF-1.8 NEINENeNITels[Wadel \Vital estaria fuera del rango del tamafio, lo que hace de este ()]
item una desventaja.

Proyectamos una velocidad de ventas bastante optimista ya que

i podemos cruzarla con los departamento ya vendidos.

Debido a la topografia la excavacion para subsuelos se
incrementa aumentando el costo, el riesgo en obra y el tiempo (o)
de construccion.

Parqueaderos en

RE-OF-1.10
Subsuelo

Cuadro 3. Evaluacion de Oferta
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

En la demanda se analiza las proyecciones de absorcion del producto inmobiliario en el sector
de acuerdo a los resultados obtenidos por los proyectos del sector y en base a estos datos se

define las caracteristicas del segmento objetivo al que nos direccionaremos.
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Brisas de San
Fernando-Dptos.
Apartamentos
Dickens
Rembrandt-Torre
de
Departamentos
Rincon del
Bosque
El Bosque Plaza del Bosque
Departamentos Club Residencial
Conjunto
Habitacional
Bosque Real
=—¢— AREAS DE RECREACION  =fi=PROMOTOR == SERVICIOS ADICIONALES
=>4=ACABADOS ==TAMANO =@=\ELOCIDAD DE VENTAS
== SEGURIDAD

Gréfico 1. Evaluacion de Velocidad de Ventas
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

1.3.2 EVALUACION DE DEMANDA

PARAMETRO

RE-DM-1.1  J[ple[g={eM=I{eTal=lo oM $1300 a $2500

Tipo de Vivienda

RE-DM-1.2 :
Preferido

Casa

D)V Sector Preferido Norte

Tamafio de la

RE-DM-1.4 >
Construccion (m2)

133,62 a 166,02

NUumero de

RE-DM-1.5 o
Dormitorios

3,00

D)V AN NUmero de Bafos pase

Tipo de

RE-DM-1.7 . .
Estacionamiento

Garage en Subsuelo

A=V Tipo de Cocina Independiente o Integrada

Cuadro 4. Definicion de Segmento Objetivo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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“ 1.4. ANALISIS ARQUITECTONICO Y CONSTRUCTIVO

El proyecto se encuentra en etapa de factibilidad, cuenta por el momento con un plan masay
esquemas por departamentos en base a los requisitos del grupo promotor y el estudio de la

demanda. Los departamentos pueden generalizarse en 3 tipos.

Esta tipologia es Unica y esta disefiada para un miembro del grupo patrocinador de acuerdo a

sus necesidades.
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Planimetria 1. Departamento 12
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La siguiente tipologia es la propuesta para los miembros del grupo promotor y se adaptan a la

composicidn tipica familiar de los mismos.
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Planimetria 2. Departamento 1C, 3Cy 4C
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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Esta tipologia es la que tiene mayor absorcidén en el sector segun el estudio de demanda y

corresponde a los departamentos de venta general.

Planimetria 3. Suite 1B, 32y 42
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Una vez analizados los aspectos como implantacion general, sistema constructivo y tipologias
se extraen las siguientes conclusiones que serdn revisadas al momento de realizar el proyecto

arquitectdnico final con el objetivo de optimizar espacios, localizacién y espacio exterior.

1.4.1 EVALUACION

FACTOR DESCRIPCION

RE-AQ-11 Partido El proyecto se adapta a la topogrfia existente y disminuye asi el
Arquitecténico volumen de excavacion.

Los departamentos de mayor tamafio y por lo tanto mas dificiles
RE-AQ-1.2 IISigl e ENEENde vender, han sido disefiados a gusto y criterio de los a
compradores, lo que disminuye el riesgo en ventas.
Algunos departamentos de venta se encuentran con vista al lado

posterior del terreno, lo que baja su plusvalia al momento de la a
venta.

EVALUACION

Localizacion de

RE-AQ-1.3
Departamentos

Debido a la normativa para separacion entre bloques, el COS
total real es el menos que el permitido, lo que significa una a
pérdida al momento de construir area vendible.

Debido a la topografia la excavacion para subsuelos se

incrementa aumentando el costo, el riesgo en obra y el tiempo a
de construccidn.

Areade

RE-AQ-1.4 .,
Construccion

Parqueaderos en

RE-AQ-1.5
Subsuelo

Cuadro 5. Evaluacion Arquitectdnica y Constructiva
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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| 15, ANALISIS DE COSTOS

Los costos del proyecto han sido analizados en base a un presupuesto referencial que en esta

etapa del disefio presentan una posible variacion del -10% al +20%.

Este presupuesto representa una aproximacidn que nos ayuda a analizar la viabilidad
financiera del proyecto. Un presupuesto real deberda ser elaborado antes de la ejecucidn del

proyecto.

CAPITULO COSTO INCIDENCIA

COSTO DE TERRENO $ 174.214,92 11,2%
COSTO DIRECTO $ 1.191.774,70 76,8%
Obras de Limpieza y Preparacion $ 5.044,26 0,3%
Obras Preliminares $ 5.744,12 0,4%

Construccién del Conjunto $ 1.171.801,32 75,6%
Obras Generales Exteriores $ 9.185,00 0,6%
COSTO INDIRECTO $ 184.930,06 11,9%
Fase de Preinversion $ 21.530,06 1,4%
Fase de Ejecucion $ 110.000,00 7,1%
Fase de Entrega $ 7.400,00 0,5%
Ventas y Promocion $ 30.000,00 1,9%
Impuestos y Gastos $ 16.000,00 1,0%
COSTO TOTAL $ 1.550.919,68 “W”m 100%

Cuadro 6. Distribucion Porcentual de Capitulos Generales
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Los porcentajes de incidencia estdn en rangos aceptables. El terreno tiene un porcentaje
menor al esperado debido a que el sector esta en consolidacidn y el andlisis de mercado de su

precio es bajo por el momento.

Cabe recalcar que el valor del terreno es incluido en el estudio para el andlisis de la factibilidad.

El precio usado para el estudio corresponde a un comparativo de precios del sector.

Los impuestos han sido estimados en base a un porcentaje estadistico de proyectos similares y

no incluye impuestos especiales propios de Vital Departamentos.

Teresa Chicaiza-MDI 10
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1.5.1 EVALUACION

FACTOR DESCRIPCION EVALUACION

Tiene un porcentaje un del 13 % en relacidn al costo total del
proyecto debido a que es un sector en consolidacién. Ya que las
proyecciones de crecimiento del sector son positivas se o
convierte en una ventaja al bajar costos para el proyecto.

La estructura es una actividad que corresponde al 30% de los
costos de construccién del conjunto, y ademas contiene
actividades altamente repetitivas lo que indica que o

NS OSTu Ml Costo del terreno

RE-CS-1.2 [efe}S{eNe WX d U ladi] <] .
manejaremos pocos proveedores para un gran monto. Esto abre

la posibilidad de conseguir paguetes de servicios con altos
descuentos por volumen.

La carpinteria metdlica y de madera tiene un peso del 19% en
este capitulo. Si bien también se puede trabajar con paquetes
(ofo15 dele [NeE=TTelpi a3 de trabajo con gran descuento, puede hacer la diferencia al o

RE-CS-1.3 L. = .
metalica momento de fijar un precio de un departamento, logrando

grandes descuentos para un consumidor que se inclina a la
compra por el sector.

Se manejaran como acabados estandar para ofrecer al cliente la

posibilidad de personalizar su disefio y acabados. o
La proporcion de los costos directos vs. Los indirectos estan
Costos directos e dentro de un rango razonable del 15% lo que revela un buen

indirectos dimensionamiento de los servicios complementarios en relacién o
al proyecto.

RE-CS-1.4 [efel5del¥e[W-Tox] oo o}

RE-CS-1.5

Cuadro 7. Evaluacion del Costo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

1.6. ESTRATEGIA COMERCIAL

En base a la poca trayectoria de la constructora en el mercado se plantea la opcidn de aliarse
con la Mutualista Pichincha para esta fase. De esta manera el mercado respondera mejor por

la trayectoria de esta institucidn y por las facilidades de crédito que proporciona.

1.6.1 EVALUACION

FACTOR DESCRIPCION EVALUACION
La constructora D7 no tiene posicionamiento en el mercado, por
RE-EC-1.1 [efe]aiidgiledels-} lo que es una desventaja para el proyecto el reslatar su relacién D
con esta.

Remax es uncorredor Inmobiliario posicionado munidalmente.

RE-EC-1.2 Corredor Mi segmento objetivo frecuenta este tipo de servicios por lo que o
: Inmobiliario es una buena herramienta para la comercializacidon

El precio es bajo en relacién al mercado pero permite una

RE-EC-1.3 [Idg=\{e) compensacién de la calidad comparada con los proyectos de la (]
competencia.

Los precios provienen de un precio base por metro cuadrado y

RE-EC-1.4 [Je]l{dfe-Nel-Na¢ Yelo}] varian segun las caracteristicas que puedan ser percibidas por el D
cliente.

Si bien la forma de pago no es porcentualmente la que maneja
RE-EC-1.5 [JeIgaENeI-NEY={e] el mercado, se ajusta en monto a lo que la demanda esta (@]
dispuesta a pagar.

El BIESS, instituciéon preferida en la actualidad para obtener un
crédito, aprueba uno a los 6 meses aproximadamente, lo que
impide que el ultimo pago del 70% se realice a tiempo. Es (o]
necesario monitorear este tiempo de espera para controlar la
duracién del proyecto.

Periodo de
Recuperacién

RE-EC-1.6

La presencia de la constructora en la comercializacién debera
Comercializacién estar subordinada a la presencia de REMAX para dar confianza al O
cliente.

Cuadro 8. Evaluacion de Estrategia Comercial
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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| 7. ANALISIS FINANCIERO

El andlisis estatico del proyecto una utilidad atractiva para el grupo promotor. Este tipo de
analisis no toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo, solo toma los ingresos y egresos y

deja por fuera el valor que podria ganar el dinero de no invertirse en el proyecto.

PARAMETRO
Total Ingresos (A)
Total Egresos (B)

Utilidad (C)
Margen (D=C/A)
Rentabilidad (E=C/B)

Cuadro 9. Resumen de Analisis Estatico
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El andlisis dinamico del proyecto puro revela un Valor Actual Neto de 195,963usd, que es lo
que el proyecto gana sobre lo que podria haber ganado si se invierte en otro proyecto de

inversion.

INGRESOS

[ChSies INGRESOS

$ 3.076.318
2.683.514

[VAN
[TIR

Cuadro 10. Resumen Andlisis Dindmico
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El analisis dindmico del proyecto puro revela un Valor Actual Neto de 431,878usd, que es lo
que el proyecto gana sobre lo que podria haber ganado si se invierte en otro proyecto de
inversion.  Este analisis cuenta con un financiamiento espera de 1'070.000 délares

provenientes de una institucidn financiera y del aporte del grupo promotor

1.7.1 EVALUACION

FACTOR DESCRIPCION
Proyecto Puro El proyecto es rentable en el andlisis sin financiamiento.
Proyecto La rentabilidad, el margen y la utilidad de un proyecto
Apalancado apalancado es mayor que un proyecto sin apalancamiento.

La tasa de descuento ponderada es menor ya que la rentabilidad
RE-AF-1.3 REEEERCIENCISEGIS NN (interés) que exige el banco por su préstamo es menor que la
exige el promotor por su inversion.
La rentabilidad del proyecto apalancado es mayor a la del
RE-AF-1.4 E¥-Tete]TiiTeETel prooyecto puro ya que la tasa de descuento es menor en el
primer caso.
A menor precio de venta menor rentabilidad. El proyecto puede
soportar una disminucién de hasta el 10% en sus precios en el
proyecto puro.
A mayor costo menor rentabilidad. El proyecto puede soportar
una subida de costos hasta el 14%.

dad ala El proyecto es poco sensible a la velocidad de ventas.

d de ventas
Sensibilidad del En el proyecto apalancado la sensibilidad es menory el
2= ta et sE  Elgtecte[ofl rendimiento mayor.

EVALUACION

RE-AF-1.2

Sensibilidad al
precio

RE-AF-1.5

RE-AF-1.6 [E=0H] dad al costo

RE-AF-1.7

RE-AF-1.8

La presencia de la constructora en la comercializacién debera
Comercializacién estar subordinada a la presencia de REMAX para dar confianza al
cliente.

Cuadro 11. Evaluacién Financiera
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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1.8. COMPONENTE LEGAL

A continuacién se presenta la estructura legal que se plantea para la ejecucion del proyecto.
Consta de un grupo promotor formado por las familias participantes del proyecto, una
administradora fiduciaria que manejara los fondos del proyecto y del grupo promotor vy la

Mutualista Pichincha que prestara servicios financieros y de comercializacion.

Esta estructura permite dar tranquilidad al grupo promotor y a los compradores con la
creacion del fideicomiso ya ademas mejorar la imagen del proyecto utilizando a la Mutualista

Pichincha como ente comercializador.

Compradores
A Constructora D7
2. Transfiere 3. Restituye si .
Grupo Promotor Dinero noalcanza el Vital Departamentos
P.E.F.
A Y
v
4. Utilidad 3.AIP.EF. N
Administradora transfiere el Paga servicios de
dinero comercializacién
> Fiduciaria
1. Derecho a
recibir recursos
v
, Mutualista Pichincha
Desembolsa
crédito

Esquema 2. Esquema Legal
FUENTE: http://www.fiducia.com.ec/recursos.html
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

1.8.1 EVALUACION

EVALUACION

FACTOR DESCRIPCION

RE-CL-1.1 Formacion de Permite una asociacion modelada al grupo promotor. Permite el ®)
Jll Fideicomiso ingreso de miembros sin capital como beneficiarios.
L, Esta empresa sera de total responsabilidad del gerente
Constitucion de ropietario or lo tanto los gastos relacionados a su
RE-CL-1.2 [EnJFE] prop o yP o & i (&
. conformacion quedarian fuera de la responsabilidad del
unipersonal
proyecto.
Tramites Pueden transformarse en una amenaza al momento del cierre
RE-CL-1.3 - L, L. n
municipales del proyecto y recuperacion de la tltima cuota.

Cuadro 12. Evaluacién de Componente Legal
FUENTE: Biblioteca Personal

Teresa Chicaiza-MDI 13
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AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 1.9.  GERENCIA DE PROYECTOS

Se plantea el uso del estdandar de PMI que permite aplicar una metodologia de trabajo

ordenaday aplicable a futuros proyectos.

Fisicamente se manifiesta en una serie de procesos y procedimientos que abarcan las distintas

fases de ejecucion del proyecto.
1.9.1 EVALUACION

EVALUACION

FACTOR DESCRIPCION
Permitirda un mejor control técnico y legal del alcance del
proyecto, tanto con elgrupo promotor, con los clientes y ()]
proveedores.

Plan de Gestion del
Alcance

RE-GP-1.1

HENNENESilely[o[XIM Permitird advertir, controlar y tomar acciones sobre retrasos,

RE-GP-1.2 [ - . ) (0]
Tiempo optimizando el gasto en el tiempo previsto.
RE-GP-1.3 HETNFHEESITN KM Ayuda a controlar el presupuesto. Hace participe al comité del Q
Bl Costo fideicoiso para decisioones immportantes.
Plan ion ntrol ralacali nellael | tiempo.
RE-GP-14 LR §eGesto L[zB8l Controla y asegura la calidad y con ella el costo y el tiempo Q
la Calidad
., El proyecto tiene un organigrama definido y un control de
Plan de Gestion de . T
RE-GP-1.5 aspectos legales riguroso, lo que disminuira riesgos con la mano a
Recursos Humanos
de obra.
., La informacion tiene un conducto determinado que garantiza su
Plan de Gestion de , . )
RE-GP-1.6 L, |legada a las areas interesadas y restringe su acceso a terceros a
la Comunicacidn
externos.
., El proceso de adquisiciones se agiliza y organiza en funcién a un
Plan de Gestion de , ) . .
RE-GP-1.7 esquema. Asi se controla mejor los materiales y los servicios. )]

las Adquisiciones

Se define los participantes del proyecto. De esta manera se
garantiza que el grupo promotor esté siempre informado del a
avance y calidad del proyecto.

Plan de Gestion de
los Interesados

RE-GP-1.8

HENNNES il X [IM Permite anticipar, prevenir, monitorear y actuar frente a los
Riesgo riesgos del proyecto.

RE-GP-1.9

Cuadro 13. Evaluacién de Gerencia de Proyectos
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

la
/ Departamentos
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PRODUCTO
INTERNO BRUTO

OBJETIVOS

INFLACION

ANTECEDENTES

EMPLEO Y
SALARIO

CREDITO

MACROECONOMICO

EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION CONCLUSIONES

CONS'['RUCCI(DN Y CRECIMIENTO
ECONOMICO DEL PAIS

EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION
Y EL PROYECTO

CONCLUSIONES

Esquema 3. Organizacién de Entorno Macroecondmico
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 2. OBJETIVOS

e Determinar si las condiciones macroeconémicas que presenta el pais son
positivas para el desarrollo inmobiliario.

o Determinar el estado del sistema financiero y si las condiciones que ofrecen
favorecen a un endeudamiento para emprender es proyecto.

e Determinar las proyecciones del sector inmobiliario en los siguientes afios para
dimensionar el riesgo del proyecto

Teresa Chicaiza-MDI 16
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| 2.2.  ANTECEDENTES

En este capitulo se analizara la posicién de la construccidon en la economia del pais. Una
economia para muchos estable y préspera pero que se ha cimentado en actividades de mucho
riesgo. Estamos atravesando una época de grandes cambios. Los indicadores econdémicos
concuerdan en que vamos avanzando adecuadamente. El desempleo esta bajando, cada dia es

mas facil adquirir un crédito, es decir atravesamos por un buen momento

2.2.1 PRODUCTO INTERNO BRUTO

El Producto Interno Bruto es el resultado del producto de todos los bienes transformados. Por
definicidn deja fuera de su cdlculo a los productores intermedios de estos bienes. Ademas el
método con el que se lo mide deja aparte actividades dificiles de medir financieramente como
las actividades informales de construccidn, la agricultura de algunos sectores, etc. Es decir, el
aumento del PIB no mide directamente la produccion del pais, puede indicar también un
fuerte esfuerzo en el Servicio de Rentas Internas por formalizar las actividades productivas,

que si bien siempre han producido, no tenian un registro claro en el sistema financiero.

90 -

80 - /

60 -

50 1 _—amm

30 - -

Millones

51
63

20 A

10 A

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
m PIB

Grafico 2. Producto Interno Bruto (Precios de 2007)
FUENTE: Banco Central del Ecuador
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI

El producto interno bruto se ha incrementado en los 3 Ultimos afios con un porcentaje de
variacion ascendente. El crecimiento del PIB demuestra por concepto el crecimiento de la
produccién en un pais y su tendencia marca en general una oportunidad para quien analice su

comportamiento. A continuacién presento algunas consecuencias del crecimiento del PIB.

Teresa Chicaiza-MDI 17
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Una de las actividades mas importantes en el PIB ecuatoriano a través de la historia ha sido la
petrolera, por lo que merece atencién especial. Como vemos la participacion del petréleo en el

PIB ha aumentado en estos ultimos 3 afios, disminuyendo la participacidén de las otras ramas.

Este es un aspecto que deja en entredicho lo positivo del incremento de PIB. El precio del
petrdleo es un valor tradicionalmente inestable; y es precisamente ese valor que empieza a

marcar protagonismo en el PIB del pais.

El aumento de la participacion en el PIB puede significar un aumento en la produccién o un
aumento en el precio. Cdmo se muestra en el grafico 3, efectivamente el precio del petréleo
ha subido estos ultimos 3 afos. Entonces gran parte del crecimiento del sector se debe a un

afortunado incremento del precio del petrdleo.

El 10% de este PIB es petrolero, lo que significa que el 10% de la economia del pais estd basada
en una actividad que segun la tendencia no presenta mayores novedades. Como vemos en el
grafico 4 la participacion de la construccion en el PIB ha aumentado y esta previsto que para el

2013 siga creciendo.

Otros cultivos agricolas

Alojamiento y servicios de comida
Servicios sociales y de salud
Actividades de servicios financieros...
Correo y Comunicaciones
| |

Otros elementos del PIB

1 |
Ensefianza
! 1 |
Administracion publica, defensa;...
I

Transporte y almacenamiento
Actividades profesionales, técnicas...

Otros servicios

Extraccién de petrdleo, gas natural...

Construccion

Comercio al por mayor vy al por...

0,00% 2,00 4,00% 6,00% 8,00% 10,00% 12,00%
m 2013 2012 m 2011

Grafico 3. PIB por Actividad
FUENTE: Banco Central del Ecuador
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI
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Grafico 4. Composicidn de PIB Privado y Publico
FUENTE: Banco Central del Ecuador
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI

Analicemos la composicién del PIB. Como podemos ver el segundo lugar en participacion se ha
disputado en los ultimos 3 afos por el petrdleo y la construccion. Y mas importante aln es ver

que en el 2012 la construccion superd al petréleo.

2.2.2 INFLACION

La inflacion, en economia, es el incremento generalizado y sostenido de los precios de bienes y
servicios con relacién a una moneda durante un periodo de tiempo determinado, asociado a
una economia en la que exista la propiedad privada, dicho de otra forma, en teoria los estados

socialistas no deberian sufrir de inflacion pues el estado controla todos los procesos
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econdémicos, pero la importacion y exportacion alteran esta realidad. Cuando el nivel general

de precios sube, cada unidad de moneda alcanza para comprar menos bienes y servicios.

Inflacién al Consumidor

Grafico 5. Inflacién al Consumidor
FUENTE: Banco Central del Ecuador
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI

La inflacién es una variable que influencia directamente en la estabilidad financiera del pais. En
los afios pasados la inflacidn ha sido estable al alza, a diferencia de los 2 ultimos afios que tiene

una tendencia a la baja bastante regular.

Esta estabilidad indica una variacién no muy significativa en los precios, lo que en general no

afecta a la economia de los hogares, situacién que aumenta la demanda del pais

! http://es.wikipedia.org/wiki/Inflaci%C3%B3n
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2.2.3 EMPLEOY SALARIO

El empleo y el salario son analizados por ser una variable que influye en el poder adquisitivo de
la vivienda. Se realiza en el caso del empleo un analisis temporal para determinar su tendencia
en el tiempo y proyectada ya que una tendencia positiva es fundamental al momento de

estabilizar la economia de un hogar.

En el caso del salario se analiza solo su composicion en el tiempo. No se descarta la
importancia de su proyeccidn, pero la estabilidad laboral es un factor que prevalece sobre una

variacion minima en el salario nominal promedio.

Empleo y Desempleo

100,00 -

98,00 -

96,00 -

94,00 -

92,00 -

44

90,00 -

88,00 -

86,00 T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

H DESOCUPACION TOTAL B OCUPACION GLOBAL

Grafico 6. Empleo y Desempleo en el Tiempo
FUENTE: Banco Central del Ecuador
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El empleo es una variable directamente proporcional a la demanda inmobiliaria. La vivienda es
un bien que siempre estd en la demanda de la poblacidn. A medida que la estabilidad
econdmica del hogar va creciendo, su intenciéon de endeudarse en vivienda propia lo hace

también.

Ademas, un empleo estable garantiza mejores condiciones para crédito y como consecuencia

califica a la demanda potencial existente.
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|Sa|ario Nominal Promedio
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Grafico 7. Salario Nominal Promedio
FUENTE: Banco Central del Ecuador
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El salario nominal promedio a crecido como es normal en los Ultimos afos, pero es notable

que el porcentaje de crecimiento en los ultimos 5 afos ha sido mayor.

2.2.4 CREDITO

Después de analizar que las variables de empleo y salario hemos definido que su estabilidad
promueve la disponibilidad de los hogares para adquirir una vivienda e incluso su inclinacién

para adquirir un crédito.

Ahora se analiza como responden las instituciones financieras a esta demanda potencial
calificada de crédito. Si la demanda de crédito aumenta, las instituciones financieras mejoraran
sus condiciones para captar un mayor porcentaje de esta demanda. Por lo tanto analizaremos

las siguientes variables en cuanto al crédito.

e Composicion del crédito
e Restricciones de crédito
e Plazo de crédito

e Tasas de interés

Teresa Chicaiza-MDI 22
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2.2.4.1 Composicion del crédito

La composicidon del crédito nos revela qué sector es el que requiere mas crédito en las
instituciones financieras, de esta manera podemos definir la preferencia de la poblacién en
cuanto a en qué endeudarse. Ademas se analiza las instituciones financieras de preferencia en

los ultimos afios.

Volumen de Crédito por Segmento

Vivienda

Microcrédito Minorista

Microcrédito...

]]

Microcrédito...

|

Consumo

|

Productivo PYMES

Productivo Empresarial

Productivo Corporativo

,00 -
00,00 -
7.000,00 1.
8.000,00 .

000,00 -

~b.000,00 -
o

g

w

2.000,00 -
32.000
§.000,00 -
9.000,00 -
10.000,00

N

Q
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20115
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Grafico 8. Volumen de crédito por segmentos (en millones de délares)
FUENTE: Banco Central del Ecuador

Volumen de Crédito Sector Privado
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Grafico 9. Volumen de Crédito Sector Privado
FUENTE: Banco Central del Ecuador
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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En relacién al afno 2012 el nimero de operaciones de crédito ha disminuido en el sistema

financiero privado, sin embargo podemos ver que los volumenes de los créditos otorgados no

han disminuido considerablemente. Esta relacién entre el nimero de operaciones y el

volumen de crédito nos revela que el sistema financiero privado estd entregando montos

mayores en un numero inferior de operaciones.

Volumen de Crédito

Millones USD

Volumen de Crédito Sector Publica

195,0 - 35.000
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Numero de operaciones

Gréfico 10. Volumen de Crédito Sector Privado
FUENTE: Banco Central del Ecuador
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Vemos que los volimenes de crédito han aumentado en el dltimo afo en la mayoria de

instituciones. Esto revela una disposicion de la ciudadania para el endeudamiento, y que

ademas, por la variedad de entidades financieras se puede distinguir una confianza positiva en

el sistema financiero.

Este andlisis entre el afo 2012 y 2013 nos revela que el crédito sigue una tendencia en el

transcurso del afio que se repite en los periodos estudiados. Sin embargo es notable la

diferencia de montos entre el uno y el otro.

Teresa Chicaiza-MDI
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Privado Plblico
may-2012 may-2013 may-2012 may-2013
cob. Actividad Economica (en millones  (en millones Variacién (en millones  (en millones  Variacién2
usd) usd) usd)2 usd)3

(W Cultivo de banano, café y cacao 15,90 16,20 [=» 0,30 1,69 320 |=r 1,51
(eI Cultivo de cereales 8,91 10,70 [=+ 1,79 1,90 2,15 [=+ 0,24
(S BB Cultivo de flores 1,73 1,03 |5~ 0,70 1,41 0,02 [=- 1,39
(X Otros cultivos 28,52 3068 [+ 216 2,32 438 [{+ 2,06
(¢S Cria de animales 29,02 19,93 [&- 9,09 9,06 17,88 |i 882
eiG Silvicultura, extraccién, maderay actividades de 0,24 008 |2 o016 0,17 146 | 120

servicios conexas
[eSWANN Cria de ca 16,40 38,25 [f+ 21,84 0,00 047 |5+ 047
[eSB: 3 Pesca 6,70 22,29 [+ 15,59 0,20 512 [fF 492
(S X-Bl Explotacion de minas y canteras 4,99 742 |4 2,43 0,03 0,07 [+ 0,04
e Elaboracién y conservacion de pescado y 27.42 71 ¢ 720 1,00 070 |- 030

productos de pescado
(S WM Flaboracion de productos lacteos 9,00 652 (- 248 0,02 0,04 [+ 0,02
(SR PA Elaboracion de prod de la molineria y panaderia 10,10 730 Hk- 2,80 0,27 065 [+ 038
(SBER Flaboracion de azlcar 4,92 222 (- 2,70 0,02 0,05 = 0,04
[SSWUM Elaboracion de cacao, chocolate y prod confiteria 9,23 8,66 [-»- 057 0,00 0,00 |- 0,00
(S WLW Flaboracion de otros productos alimenticios 10,88 14,17 [ 3,29 1,05 1,20 [+ 015
[SBI:W Flaboracion de bebidas y productos de tabaco 30,68 19,45 H}- 11,23 0,00 0,04 |=+ 0,03
(S WYA Fab prod textiles, prendas; fab cuero y art cuero 19,73 2385 i+ 412 0,45 2,32 |=r 1,87
(S WER Produccion de maderay de productos de madera 4,62 807 [+ 346 0,02 023 [=+ o021
[AWER Fabricacion de papel y productos de papel 34,75 20,73 [k- 14,01 6,84 0,24 [{k- 6,60
e Fab prod de la refinacién petréleo y de otros 214 096 |2 117 0,02 002 | -

prod
(WXl Fabricacion de sustancias y productos quimicos 26,78 39,61 [+ 12,83 0,00 0,18 [=+ 0,18
(S W¥H Fabricacion de productos del caucho y plastico 23,43 21,42 HF- 2,01 0,64 320 [fF 256
[SWEN Fab de otros productos minerales no metalicos 32,50 21,30 HF- 11,20 0,03 068 [+ o064
PPVl Fabr metales comunesy de prod elaborados de 121,28 7492 |0 4636 0,33 337 |4 304

metal
(S WLH Fabricacion de maquinariay equipo 14,50 9,95 - 456 0,83 021 [+~ o062
(S WM Fabricacion de equipo de transporte 0,56 22,63 [+ 22,07 0,03 0,08 [=+ 0,05
[SWYA Fabricacion de muebles 3,03 376 |[=» 072 0,16 049 |=» 033
(S WI:B Fabricacidn de industrias manufactureras ncp 3,10 2,42 [F»- 0,69 0,09 041 |=> 032
(S WLHW Suministro de electricidad y agua 0,39 601 [{+ 562 - 0,02 [+ 0,02
(5Bl Construccion 75,08 73,93 [=r- 1,14 1,89 347 [=> 158
PPPR Comercio zl;I por mayory al por menor; reparacion 506,42 se074 | 7431 1108 2373 | 1175

de los vehiculos de motor v de las motocicletas

Cuadro 14. Volumen de Crédito por actividad (Sector Privado y Publico
FUENTE: Banco Central del Ecuador
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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2.2.4.2 Tasas de interés

Las tasas de interés representan un parametro positivo para la adquisicién de la vivienda, lo

gue posteriormente se convierte en un parametro positivo para la construccién.

Segmento/ Periodo

Productivo Corporativo

Productivo Empresarial

Productivo PYMES

Consumo

Microcrédito acumulacion ampliada

Microcrédito acumulacion simple

Microcrédito Minorista

B VVivienda

Cuadro 15. Tasas de Interés Efectivas por Actividad
FUENTE: Banco Central del Ecuador
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 2.3.  EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

El sector de la construccién esta viviendo actualmente un buen momento debido a varios
factores que han confluido para facilitar esta Actividad. El gobierno ha visto en la construccién
un buen foco de desarrollo, por lo que ha decidido impulsar este sector dandole una tasa de
interés muy baja en relacion al resto de actividades. El constructor a su vez ha visto una buena
oportunidad para crecer; y por ultimo el consumidor ha visto en estos afios un buen momento

para adquirir vivienda, impulsando asi este auge inmobiliario que estamos viviendo.

Pero este crecimiento se ha proyectado para los afios venideros y si no nos preparamos ni
planificamos dicho crecimiento podemos afectar al usuario y al sector en si. Es por eso que en
este trabajo planteo que las amenazas al sector de la construccién son fuertes pero
manejandolas adecuadamente podemos transformarlas en oportunidades. Para el estudio de
esta actividad tan amplia nos he tomado como muestra en algunos casos estadisticas de la

ciudad de Quito, ya que es un buen referente debido a su importancia.
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El futuro de la construccidn esta en la vision a futuro de esta actividad. Como lo habiamos visto

la vivienda es el sector que ha crecido mas, pero esto estd a punto de llevarnos a una sobre

oferta que nos puede desestabilizar.

Ahora bien, si regresamos a ver a una necesidad que nace de la densificacion de la ciudad nos
podemos dar cuenta que la infraestructura es el futuro de la construccién. Es decir, cuando
resolvamos el déficit de vivienda, tendremos que enfrentarnos al déficit de infraestructura y

esa es nuestra oportunidad.

Edificacion Proyectada

1.400 ~

Millares

1.200 -

1.000 -

800 - ==

600 -

64

Q94

400 A o0

200 A

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Grafico 11. Edificacion Proyectada
FUENTE: Banco Central del Ecuador
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Por ultimo, la densificacién tiene un gran aporte del sector informal de la construccion. Con
ayuda del gobierno este puede formalizarse de una forma seguray el sector de la construccion

privada encontraria entonces un nicho de mercado diverso con muchas ventajas.
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| 24 CONSTRUCCION Y CRECIMIENTO ECONOMICO DEL PAIS

La construccion es un foco de crecimiento en el pais, ya que necesita de una amplia gama de

servicios para producir y estos a su vez constituyen gran parte del mercado informal.

Diversificacion de mercado

Con la alta demanda de construccion se hace Ademds debido a la presencia de oligopolios

necesaria la  busqueda de nuevos se presenta la diversificacion del producto

proveedores de bienes y servicios, lo cual que obliga al constructor a buscar nuevas

facilita el ingreso de nuevos productores al opciones en calidad y caracteristicas de sus
~ mercado. insumos.

Captacion de capital ahorrado

El ser humano tiene como necesidad primaria la vivienda, lo que lo hace un bien de primera
necesidad. Por ende, si se dan tantas facilidades la gente preferira la adquisicion de vivienda
antes que el ahorro, reingresando asi ese ingreso familiar a la cadena econdmica del pais.

-

Mejora de la calidad de vida

Un trabajador con facilidades de financiamiento, trabajo estable y una necesidad de
establecerse en la ciudad, se endeudara sin dudarlo en vivienda. Una vez establecido en la

- ciudad enviara a sus hijos a la escuela, buscard un mejor sector para vivir, tendra mejor
alimentacion y poco a poco mejorara su calidad de vida.

llustracién 2. Analisis del sector de la Construccion
FUENTE: Biblioteca personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

H 2.5. ELSECTOR DE LA CONSTRUCCION Y EL PROYECTO

De las ventajas que han surgido en el sector macroecondmico para la construccién, una en
especial es la que ha motivado la creacidon de este proyecto, la facilidad de crédito. Los
inversionistas son un grupo de personas de clase media que ha visto una oportunidad en la
facilidad de crédito del BIESS y con la ventaja de la propiedad del terreno se han embarcado en

esta actividad.
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Asi como este grupo de inversionistas, hay muchas personas dispuestas a utilizar esta

oportunidad para satisfacer una de las necesidades mas importantes a través de la historia, la

vivienda.

| 2.6.  CONCLUSIONES

COD. FACTOR DESCRIPCION EVALUACION
El sector de la coonstruccién es una fuente de empleo importante. en
especial para captar mano de obra no calificada.

[exW N Empleo P P . P " ] (0]
El estado mira en el sector una oportunidad para formalizar este
porcentaje de la poblacion subempleada.

" Al ser un elemento con mucho peso en el PIB, el gobierno buscara
Facilidades en sector j . .
MC-1.2 Ei : impulsar al sector para producir un mayor crecimiento y mantener el a
inanciero . . _ -
PIB con la tendencia que ha tenido los Ultimos afios.
Con el crecimiento desmedido del sector puede en algunos afios

MC-1.3  [oH[JEelJ=N0i=lseN producirse una sobre oferta en el area inmobiliaria que perjudique al @]
sector.

Voul Crecimiento del Las instituciones financieras colocar mas crédito en el mercado en Q

' Sector Financiero busca de captar el nuevo capital creciente.
A pesar de que el PIBy el empleo son variables no relacionables
roporcionalmente, es evidente que el crecimiento de PIB necesita

MC-L5 (R e ) . a (®)
para ser posible un cierto aumento en el empleo. A mayor mano de
obra, mayor produccion.

Con mayor empleo y mayor colocacion de credito en el mercado la
Demanda de - o
MC-1.6 Vivienda demanda calificada crece convirtiendose en un factor a favor de la a
ivi .
coonstruccion.
Estabilidad Una tendencia creciente del PIB produce en los consumidores
MC-1.7 [ confianza en la estabilidad del pais, lo que favorece la demanda de a
Financiera o -~ . ]
credito y estabiliza el sector financiero.
Segun el analisisde demanda los departamentos del proyecto Vital

MC-1.8  [EElIILELN NI estaria fuera del rango del tamafio, lo que hace de este item una a

desventaja.
o El estado esta fortaleciendo la infraestructura petrolera para mejorar
Fortalecimieno del R K
MC-1.9 la produccion. Esto ayudara a que el PIB petrolero se mantenga estable a
sector petrolero . . .
independientemente del precio fluctuante.
Facilidades de Junto con el aumento del empleo aumenta la demanda calificada para

MC-1.10  (e¢=Io[iio) el sector inmobiliario. Aumenta la disposicion de la poblacion para a
adquirir vivienda.

o Si las restricciones para la obtencion de crédito se vuelven muy suaves
Degeneracion de ) . A
: : podriamos acercarnos a una burbuja inmobiliaria, ya que los

[z Wu Ml mercado financiero . . R 0
consumidores de estos creditos no podrian afrontar un golpe que
provoque la caia del sector de la construccion.

Al ser tan facil la obtencidon de creditos para consumidores y

productores en la construccion, la competencia inmobiliaria crece a

e 1 T (el [N (s =M pasos agigantados. En este punto en que la demanda es suficiente o)
' para todos los participantes no se puede percibir el posible final que

sera la quiebra de constructoras pequefias que no puedan competir en

este agresivo mercado.

Cuadro 16. Matriz de Conclusiones Macroeconémico
FUENTE: Biblioteca personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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3. LOCALIZACION

/ Departamentos
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OBJETIVOS

METODOLOGIA

ADMINISTRACION ZONAL
EUGENIO ESPEJO

SECTOR

LOCALIZACION EQUIPAMIENTO

ACCESIBILIDAD Y TRAFICO

CONFIGURACION

FISICA DEL

TERRENO
OCUPACION DEL SUELO

LIMITES
TERRENO

SEGURIDAD
CONCLUSIONES

ASOLEAMIENTO

Esquema 4. Organizacion de Localizacion
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 3.1 OBJETIVOS

Determinar el equipamiento existente en el sector.

Determinar la factibilidad del proyecto en cudnto su vialidad y accesibilidad.

Determinar la mejor implantacion del proyecto.

Definir ventajas que podrian promocionarse en la fase de comercializacion.
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3.2. METODOLOGIA

Para el estudio y analisis de la localizacidn del proyecto han sido utilizadas fuentes secundarias
como las bases de datos del IMQ, Como fuente primaria se ha utilizado la base de datos

recolectados por mi persona en campo.

3.3. ADMINISTRACION ZONAL EUGENIO ESPEJO

Quito estd dividido en Administraciones Zonales a lo largo de su eje longitudinal. Estas
divisiones facilitan la administracion zonal de servicios, planes de desarrollo, entre otros. El

lote en estudio se encuentra ubicado en la Administraciéon Zonal Eugenio Espejo.

llustracién 3. Division de Quito en Sectores
FUENTE: http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/6/68/Mapa de la parroquia Mariscal Sucre %28Quito%29.ipg
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

3.4. SECTOR

El sector de El Bosque se fue desarrollando junto al Centro Comercial “El Bosque” desde el afio
1982. Para analizarlo se ha utilizado la divisién por administraciones zonales que maneja el
Distrito Metropolitano de Quito, entonces el sector de El Bosque pertenece a la Administracion

Zonal Eugenio Espejo la cual abarca los barrios Belisario Quevedo, Mariscal Sucre, Ifiaquito,

Teresa Chicaiza-MDI 32


http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/6/68/Mapa_de_la_parroquia_Mariscal_Sucre_%28Quito%29.jpg

%td/ Departamentos

Rumipamba, lJipijapa, Cochapamba, Concepcién, Kennedy, San Isidro del Inca, Nayén vy

Zambiza.
Proyeccién de Poblacién
160.000,00
140.000,00
120.000,00 !_/
100.000,00

80.000,00 /

60.000,00 Y

40.000,00 -
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0,00 . . . . . . .
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—9—Belisario Quevedo =fll=Mariscal Sucre == |faquito == Rumipamba
== Jipijapa =@-—Cochapamba === Concepcion e Kennedy
San Isidro del Inca =#=—Naydn Zambiza

Grafico 12. Proyeccidn de Poblacién-Administracion Zonal Eugenio Espejo
FUENTE: http://sthv.quito.gob.ec/images/indicadores/proyeccion zonal.htm
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Haciendo una proyeccién de poblacidon en esta Administracion Zonal se muestra que los

TERETeresannnnoportunidad para el sector..

| 3.5.  EQUIPAMIENTO

La ciudad de Quito esta constituida de forma longitudinal bajo las faldas del Pichincha, es asi
que el proyecto se ubica a pocos metros de una de las arterias principales como es la Avenida
Occidental. Esta via cuenta con un alto flujo de transporte ya que permite la circulacion de

norte a sur y viceversa en la ciudad, conectandose a demas con el flujo transversal de las
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diferentes vias que llegan hasta este flujo, por tal razén cuenta con gran cantidad de

transporte publico y un flujo considerable de vehiculos privados que hacen uso de esta via

Al encontrarse en un sector de gran accesibilidad vehicular se generan varios espacios
comerciales y de servicios que rodean al proyecto. Entre estas tenemos la cercania al Centro
Comercial El Bosque, uno de los lugares de alta demanda comercial mas antiguos y
posesionados de Quito. Colegios de prestigio que se encuentran en la zona por nombrar

algunos el Colegio Intisana, Los Pinos, Rudolf Steiner entre otros.

7 h:t\‘!vf}\m'ﬁ.’.’w

Vital

llustracién 4. Ubicacion
FUENTE: Biblioteca Personal/Google Earth, http://stc.obolog.net/photos/4ec4/4ec439fb97098s24304.ipg,
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI

El terreno para la implantacién se encuentra en la calle José de la Raygada a 2 cuadras de la Av.
Occidental junto al colegio Intisana. Su cercania al Centro Comercial el Bosque lo convierte en
un lugar con vocacion para el uso residencial. La avenida principal de acceso es la Av.
Occidental que tiene tréfico alto, sin embargo, el acceso directo se encuentra en la calle José
de la Raygada cuyo trafico es bajo. Este factor es positivo ya que demuestra que no se necesita

un disefio especial para la accesibilidad al proyecto.

Teresa Chicaiza-MDI 34


http://stc.obolog.net/photos/4ec4/4ec439fb97098s24304.jpg

Mt«/ Departamentos

El Centro Comercial El Bosque abarca servicios variados como los siguientes:

SERVICIOS FINANCIEROS

Banco de Guayaquil
DHL Western Union
Banco del Pacifico

Banco Pichincha

Mutualista Pichincha

CENTROS MEDICOS Y LABORATORIOS

Hospital de los Valles

Cuadro 17. Servicios CC El Bosque
FUENTE: http://elbosque.com.ec/mapa_2.html
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI

| 3.6.  ACCESIBILIDAD Y TRAFICO

TRAFICO ALTO I  TERRENO EN ESTUDIO
TRAFICO MEDIO
TRAFICO BAJO

llustracién 5. Accesibilidad
FUENTE: Google Earth
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI
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La via principal de acceso en la Avenida Occidental que a la vez interconecta el sector con las

arterias transversales de la ciudad. La via con mas trafico de este esquema es la principal. Las
vias que se direccionan hacia el Pichincha son de trafico medio, mas mientras se alejan de la
via principal van bajando de trafico debido a que la densidad del sector baja a medida que se
acercan al Pichincha. La calle José de la Raygada es de trafico bajo, ya que no conecta a la Av.
Occidental con algun servicio importante. Por lo tanto el ingreso a mi proyecto no representa

una obstruccién al trafico del sector.

| 3.7. OCUPACION DEL SUELO

Subestaciin IntellFuel
Eléctdea
| 9
=
Insthuts
Umbral del ﬁ Rudolf Stelnar
Bosgue
Blaza del
Basque Hogar 2000 Caoleglo
|mlsana
CC, E| Bosue
BYCCA B o
Crpanlzaddn it it
hundlal de Migracldn
SIMBOLOS
USO COMERCIAL CONSOLIDADO i TERRENO EN ESTUDIO

USO RESIDENCIAL OFERTADO
SUELO VACANTE
I  EQUIPAMIENTO
llustracidn 6: Accesibilidad

FUENTE: Biblioteca Personal
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI

El uso predominante en el sector es el residencial en sus distintas categorias, residencial
consolidado y residencial ofertado. Los usos comercial y de equipamiento existentes son

compatibles con el uso residencial que crece cada dia.
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| 3.8.  TERRENO

3.8.1 CONFIGURACION FiSICA DEL TERRENO

El terreno tiene una pendiente positiva con una diferencia de nivel aproximada de 2 metros, lo
gue permite que la construccién se realice en plataformas distintas y manejar de una manera

dinamica las alturas del proyecto.

3.8.2 LIMITES

El lote estd limitado al Norte por la calle José de la Raygada, al Sur, Este y Oeste con
propiedades de uso residencial de baja altura y construccidn escalonada debido a la topografia

del sector.

Fotografia 4. Limite Norte
FUENTE: Banco Central del Ecuador
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI

Fotografia 5.. Limites Este y Oeste
FUENTE: Banco Central del Ecuador
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI

La calle de acceso José de la Raygada se encuentra adoquinada y en buen estado, lo que

proporciona una buena imagen para un proyecto de vivienda.
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3.8.3 SEGURIDAD

Debido a la ubicacidn del lote y a la presencia del Colegio Intisana el proyecto es bastante
seguro. El uso residencial que se estd fomentando en el sector mejora la condicién de
seguridad del sector. En equipamiento de seguridad tenemos un UPC a 400 metros hacia el

Pichincha.
3.8.4 ASOLEAMIENTO

El asoleamiento facilita la provisién de luz natural en el proyecto ya que su eje es

perpendicular al eje longitudinal del proyecto.

|

| LEVANTAMIENTD TOPQGRAFICO |
| S

[
|

— T

llustracién 7: Asoleamiento
FUENTE: Biblioteca Personal
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI
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Fotografia 6.: Vista Frontal del Lote
FUENTE: Biblioteca Personal

Fotografia 7: Proyecto Cercano
FUENTE: Biblioteca Personal

Fotografia 8: Vivienda Cercana
FUENTE: Biblioteca Personal
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Fotografia 9: Vista Hacia Colegio Intisana
FUENTE: Biblioteca Personal

| 3.9.  CONCLUSIONES

COD.

LC-11

LC-1.2

LC-1.3

LC-1.4

LC-1.5

LC-1.6

LC-1.7

LC-1.8

LC-1.9

FACTOR DESCRIPCION
Cochapamba es un sector en crecimiento, lo que garantiza un aumento
de la demanda en un futuro cercano.

Sector

EVALUACION

La cercania de equipamiento importante como el CC El Bosque vy el

Equipamiento . . ,
Colegio Intisana aumenta la plusvalia del sector.

Accesibilidad El proyecto es de facil acceso por la avenida Occidental.

Si bien la Av. Mariscal Sucre es la via mas importante de acceso, esta
Trafico no aporta con ruido ni trafico directo al proyecto, ya que la calle José
de la Raygada tiene una trafico bajo.

A pesar de que el PIBy el empleo son variables no relacionables
proporcionalmente, es evidente que el crecimiento de PIB necesita
para ser posible un cierto aumento en el empleo. A mayor mano de
obra, mayor produccion.

Empleo

El uso creciente en el secgtor es el de vivienda, lo que lo transforma
en un sector agradable y seguro para vivir.

Ocupacion del Suelo

La topografia tiene una pendiente muy fuerte que encarece las

Topografia . ., .
actividades de excavacion y conformacion de muros.

El Colegio Intisana se encuentra cruzando la calle José de la Raygada.

Linderos . .
Mejora las referencias del sector.

Debido a su pendiente el proyecto tiene unabuena vista de la ciudad

Vista
de Quito.

Cuadro 18: Matriz de Conclusiones de Localizacion
FUENTE: Biblioteca Personal
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI
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4. MERCADO

/ Departamentos
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ANTECEDENTES METODOLOGIA

ESTUDIO DE LA DEMANDA

CONCLUSIONES DE DEMANDA-
DEFINICION DE SEGMENTO

MERCADO

METODOLOGIA

ESTUDIO DE LA OFERTA DEL SECTOR

RESUMEN DE ANALISIS DE
VARIABLES

CONCLUSIONES DE OFERTA

Esquema 5. Organizacion de Mercado
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 1. OBIETIVOS

Definir el producto de la competencia en calidad, cantidad y segmento.

e Definir las caracteristicas de mis competidores para determinar ventajas y desventajas.

o Determinar el tamafio del producto en relacion a los resultados obtenidos por mi
competencia en el sector

e Definir si el proyecto tiene una demanda que lo respalde.

e Definir si la demanda actual podrd absorber la oferta del sector.

e Determinar la demanda potencial del sector.

e Determinar la demanda calificada del sector.

e Determinar si el sector es candidato para la demanda existente.

e Definir si la demanda actual podrd absorber la oferta del sector.

o Definir la estabilidad de la demanda.
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4.2. ANTECEDENTES

En general la tendencia del sector es construir edificios de departamentos a lo largo de las
avenidas donde la ordenanza permite mayor altura y conjuntos residenciales en la zona que se

acerca a las laderas, debido a las normativas de altura.

Este sector guarda en si condiciones similares para los proyectos que en él se desarrollan, lo

gue proporciona parametros comparables que pueden tomarse en cuenta.

Como podemos observar la oferta de departamentos se concentra en la avenida principal por
la altura que este factor permite. En la zona no existe oferta de departamentos en
edificaciones de baja altura debido a que las caracteristicas de los lotes regulares se prestan

para vivienda unifamiliar.

4.3. DEMANDA

La demanda nos ayuda a definir si la oferta presentada en el proyecto puede o no ser
absorbida por la poblacidn. Para esto la dividimos en demanda potencial y demanda potencial
calificada. La primera hace referencia a los hogares que desean adquirir vivienda y la demanda
potencial calificada agrupa a los hogares que lo desean y estan en la capacidad econémica de

adquirir una.

4.3.1 METODOLOGIA

La demanda es analizada en base a estadisticas levantadas en fuentes como el INEC o Gridcon.
Los factores analizados revelaran si en el sector del proyecto hay demanda de vivienda y que
segmento estaria interesado en esta. Con la informacion recolectada se realizan
comparaciones y se establece la posicidn del proyecto frente a los de la competencia, de esta
manera se determinan las areas deficientes del proyecto y se plantean estrategias para

mejorar su rendimiento.

4.3.2 ESTUDIO DE LA DEMANDA

4.3.2.1 Demanda potencial en quito

Para definir la demanda potencial tomamos como base la demanda total de la ciudad. Los
datos estadisticos nos dan el resultado de la cantidad de habitantes de cada ciudad, pero la
demanda inmobiliaria no se calcula por habitante sino por hogar debido a que por lo general

se adquiere una vivienda por hogar.
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ANO

Quito Urbano + Periferia 1'619.146 hab 1'659.453 hab

Quito Rural 620.045 hab 641.484 hab

Total DMQ 2'239.191 hab 2'300.937 hab,

Cuadro 19. Demanda Total
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Se toma un numero promedio de miembros en cada familia de 3,49 y podemos obtener el
numero de hogares de la ciudad de Quito que se convertirian en nuestra demanda total

659,294 hogares.

La Demanda Potencial Inmobiliaria corresponde a todos los hogares que desean adquirir una
vivienda independientemente de su capacidad adquisitiva. En el siguiente cuadro se analiza el
interés en adquirir vivienda por NSE. Estos porcentajes nos ayudan a dimensionar la oferta en

funcién a la demanda total.

De la poblacién total de hogares se tiene que los interesados en adquirir una vivienda son tan

solo 195, 316 hogares.

Titulo del gréfico

70.000 -

60.000 -

50.000

40.000

64

30.000 = =

20.000

10.000 -

Alto Medio Alto  Medio Tipico  Medio Bajo Bajo

Grafico 13. Interés en Adquirir Vivienda
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Podemos definir entonces que la demanda entre NSE Medio Tipico y Medio Alto es 98.761
hogares. La demanda del NSE Medio es la mas fuerte de la ciudad, esto se debe a la estabilidad

del pais y del sistema financiero que estimula a la poblacién a endeudarse.
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4.3.2.2 Demanda potencial calificada

Esta demanda corresponde a los hogares que desean adquirir una vivienda y estan en
capacidad de hacerlo. Por lo tanto, dependiendo de la capacidad adquisitiva del hogar se

marcan rangos de precios de departamentos.

Demanda Potencial Calificada
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Grafico 14. Demanda Potencial Calificada
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El mercado al que me dirijo esta dividido en 2 grandes grupos. Por una parte tengo el mercado
interno-familiar al que he vendido previamente la mitad del proyecto. Por otra tengo a un
mercado de estrato socioeconémico medio alto al que pueda abordar por el lado aspiracional
que representa el sector del bosque y al que puedo ofrecer departamentos de hasta 90mz2,

que con el precio del mercado estd a su alcance.

Como podemos ver en el grafico 13 el interés por adquirir vivienda es alto en los niveles
Alto/Medio Alto y Bajo. De acuerdo a la ubicacion de mi terreno y estos datos mi mercado

objetivo en vivienda en general deberia ser el nivel socioecondmico Alto/Medio Alto.

Por lo tanto la demanda potencial calificada para el proyecto Vital es de 6,644 hogares.
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4.3.2.3 Tipo de vivienda preferido por segmento

Tipo de Vivienda Preferido
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Gréfico 15. Tipo de Vivienda Preferido
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Este andlisis de preferencia de vivienda revela que para el sector escogido el tipo de vivienda
deberia ser departamento, ya que a medida que baja el nivel socio-econémico va aumentando

la preferencia por vivienda unifamiliar.

4.3.2.4 Sector preferido NSE alto

Valle de Cumbay3 Sector Preferido NSE Alto

26%

Norte
44%

Valle de Los Chillos
30%

Grafico 16. Sector Preferido NSE Alto
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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El sector preferido para el NSE medio alto es el sector norte debido a los servicios cercanos y la

facil accesibilidad. Le sigue de cerca el Valle de los Chillos que fue el destino preferido unos

anos atras.

En los ultimos afios la tendencia se ha volcado a Cumbaya por su fuerte crecimiento. Esto ha
traido consigo un fuerte crecimiento inmobiliario en todas las areas, desde oficinas hasta
vivienda. El aumento de equipamiento ha colaborado también; la construccién de centros

comerciales ha incrementado la actividad econdmica en el sector

4.3.2.5 Sector preferido NSE medio alto

Pomasqui Sector Preferido NSE Medio Alto

Centro
Calderén 5% /_ 5%

7%

Norte

43%
Valle de Cu 0

Valle de Los Chillos
16%

Gréfico 17. Sector Preferido NSE Medio Alto
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Para el Nivel Socio Econdmico Alto y medio alto el sector de mayor preferencia para adquirir
una vivienda es el Norte. Vemos que los valles empiezan a aparecer en estas preferencias, pero
incluso histdricamente, segun afirma el estudio de Gridcon, los ultimos 3 afios ha tenido mas

acogida el sector Norte.

4.3.2.6 Tamaiio de la Construccion

El tamafo de la vivienda también es analizado como variable por NSE. Este tamafio varia

dependiendo de la percepcién del usuario en relacion a su costo.
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Tamafio de la vivienda
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Grafico 18. Tamario de la Vivienda
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

De acuerdo al segmento objetivo el tamafio de los departamentos se encuentran entre 133m2
y 166m2 en preferencia. Sin embargo consideremos que esta estadistica indica solo
preferencia y no capacidad econdmica para realizarlo, por lo tanto este valor debera ser

analizado junto a la demanda potencial calificada que nos dara un valor mas cercano.

4.3.2.7 Requerimiento de 3 Dormitorios

Requerimiento de 3 Dormitorios
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Grafico 19. Requerimiento de 3 Dormitorios
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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Vemos que el requerimiento de 3 dormitorios es fuerte en el sector miedo alto e incluso en el

sector medio tipico que son mis posibles segmentos objetivo. Esto revela una composicién

tipica de los hogares en el Ecuador y por lo tanto una demanda importante en mi proyecto.

4.3.2.8 Numero de Barfios

NUmero de Bafios

2,0 A
1,5 A

1,0 A

0,0 T
Alto
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Gréfico 20. Requerimiento de 3 Dormitorios
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El nimero de bafios para los segmentos estudiados esta en 2,5 lo que significa una desventaja

para el proyecto Vital que tiene como maximo 2 bafos completos por departamento.

4.3.2.9 Tipo de Estacionamiento Preferido-Departamento

Tipo de Estacionamiento Preferido-Departamento

M Estacionamiento general descubierto M Garage en el subsuelo del edificio

Gréfico 21. Requerimiento de 3 Dormitorios
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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El tipo de estacionamiento preferido en un edificio de departamentos es el ubicado en el

subsuelo del edificio. Este es un factor que si es tomado en cuenta en el edificio Vital.

4.3.2.10 Tipo de Cocina Predilecta

Tipo de Cocina Predilecta

B Cocina tradicional en espacio cerrado indepediente B Cocina abierta tipo americano

Grafico 22. Requerimiento de 3 Dormitorios
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La diferencia en preferencia de tipo de cocina es muy baja. La cocina cerrada tiene un gusto
tradicional en la poblacion por las cocinas de las casas antiguas. La nueva tendencia es la

cocina tipo americano que ha entrado con fuerza a influenciar en la demanda.
4.3.3 CONCLUSIONES DE DEMANDA-DEFINICION DE SEGMENTO

Con la informacion recolectada al momento puedo definir una serie de caracteristicas que

perfilaran a mi segmento objetivo.

COD. PARAMETRO RANGO
]V S INgreso Promedio $1300 a $2500

b]VE3 2l Tipo de Vivienda Preferido Casa

DIV Sector Preferido Norte

DM-2.4  NEIRE N CAENS S igieele il (102N 133,62 a 166,02

IV XI NUmero de Dormitorios 3,00

]V Xl NUimero de Bafos 2,50

PRIV Tipo de Estacionamiento Garage en Subsuelo
pIVER I Tipo de Cocina Independiente o Integrada

Cuadro 20. Definicién de Segmento Objetivo
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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| 4.  OFERTA

Para el estudio de la oferta se ha dividido el tema en tres areas importantes como son el

mercado, la oferta del sector y el analisis de la competencia.

4.4.1 METODOLOGIA

Para la elaboracidn de este estudio se elabora una ficha modelo que recogera informacion de
los proyectos cercanos que se consideren como competencia directa e indirecta. Los capitulos

generales de este andlisis son:

4.4.1.1 Ubicacion y datos generales

En este capitulo se recopila informacién como la direccidn, nimero de contacto, estado actual
del proyecto, responsable y caracteristica generales de la zona. El objetivo es dar una vista

resumida de lo que es el proyecto ubicandolo en un lugar preciso de la ciudad.

4.4.1.2 Caracteristicas constructivas y acabados

Se define la forma fisica del proyecto. Es aqui, que analizando los materiales y servicios
podemos empezar a determinar a qué sector va dirigido y que deberia ofrecer mi proyecto

para ser competitivo.

4.4.1.3 Financiamiento

Proporciona informacién sobre el tipo de financiamiento ofertado, y comparando con el

porcentaje de absorcion, el método preferido de financiamiento.

4.4.1.4 Medios de promocidon

Investiga las formas mas utilizadas para la promocidn de la oferta inmobiliaria en el sector.
Puede compararse con el Sector Socioecondmico al que va dirigido y podemos obtener un

esquema de publicidad orientado a cada sector definido por su aceptacién.

4.4.1.5 Distribucion

Especifica la diversidad de productos propuestos en cada proyecto y su nivel de absorcion. De

esta manera se puede establecer la mejor mezcla de tipologias para ofrecer en el sector.

Teresa Chicaiza-MDI 51



Mt«/ Departamentos

4.4.1.6 Descripcion de Ficha de Estudio

Proyecto:

Direccion:

Teléfonos:

RESPONSABLES AVANCE
Arquitectos: Fecha Inicio:
Constructores: Fecha de Visita:
Vendedores: Estado Actual:
Desarrollador:

UBICACION
Parroquia: Tipo de Vivienda:
Barrio: Estratificacion:
Z. Ciudad: Demografia:
Zona Siid: Entorno:
AREAS COMUNALES

Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: Cisterna: Conjunto Cerrado:
Piscina: Generador: Caseta de Guardia:
Sauna: Ascensores: Intercomunicadores:
Turco: Estacionamiento Visitas: Alarmas:

Hidromasaje:

Valor Condominio:

Equipos Incendios:

Canchas Cubiertas:

Canchas aire libre: Sistema Constructivo Otros:

Sala comunal: Tipo de Estructura:

Areas verdes: Tipo de Mamposteria:

ACABADOS

Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas:

Area Social: Ventaneria:
Area intima: Calentadores:
Cocina: Closets:
Bafos: Cocina:
Exteriores: Bafios:
FORMA DE PAGO

% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial:

Financiamiento:

Comparte financiamiento|

Institucion:

MEDIOS DE PROMOCION

TIPO DE ATENCION

Prensa: Revistas: Sala de ventas:
TV: Vallas: Vendedores:
Radio: Volantes: Unidad Modelo:
DISTRIBUCION
2 2
c c (<]
o] (=} o o © ° °
= » 'S o= - 9 5 S ©
o (=} B £ € E ] c 2
- | 2| g =< = e o - c gl 8| & |- = o g i
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< o d| 5| 8| 2 |5 e = o O S |8 83 8 g 2 5 2 o & g o
s, o— — S
Slala|lald|l8|8|a|ad & & |88 3=4 «| & |SA a 30| <

1=Sala comedor y cocina integrados.

C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior

12=Sala comedor integrados y cocina independiente.

Formato 1. Modelo de Ficha de Mercado

FUENTE: Biblioteca Personal

ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI
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El método de investigacién de la competencia es el uso de fichas de mercado como la que

presento a continuacion que tiene la siguiente informacion.

Proyecto. Contiene el nombre del proyecto, la direccion y el teléfono. Es informaciéon general

para ubicar el proyecto sin la necesidad de tener acceso a mas datos.

Responsables. Contiene el grupo de profesionales a cargo del proyecto, como el constructor,

disefiador, promotor y vendedor.

Avance. Contiene la fecha de inicio, de visita y el nivel de ejecucién. Permite determinar mas

tarde el indice de absorcion.

Ubicacion. Contiene datos como barrio, zona, parroquia, entre otras caracteristicas que

determinan las caracteristicas del sector.

Areas Comunales. Determina qué tipo de dreas comunales existen y los servicios que orece el

proyecto.
Acabados. Define los acabados generales a utilizarse en el interior y exterior del proyecto.
Forma de Pago. Relne datos sobre el financiamiento y las instituciones con las que se trabaja.

Medios de Promocion. Proporciona informacién sobre los recursos utilizados para el

mercadeo del producto.

Tipo de Atencién. Describe el método de venta directa que utiliza el vendedor para ofertar su

producto.

Distribucidn. Es la descripcion de las tipos de producto que tiene el proyecto. Contiene datos

como area, cantidad, distribucion funcional y unidades disponibles.
4.4.2 ESTUDIO DE LA OFERTA DEL SECTOR

Para el analisis de la oferta presente se excluye la oferta de vivienda unifamiliar ya que esta
tiene un mercado distinto al de departamentos. Se ha incluido también la oferta de las tres
zonas antes mencionadas, que si bien no presentan caracteristicas muy similares entre ellas,

son consideradas en el criterio de los consumidores como parte del mismo sector.
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COD. AREA (m2) CANTIDAD TOTAL DISPONIBLE PE;) ESSEITBALJEE
49.6 4
51 10
56 19
58 83
59 18
61 40
64 20
68 18
71 2
OF-1.1 menor a 90 76 30 508 196 39%
77 4
78 65
79 2
80 20
83 40
84 10
86 23
87 10
90 90
o1 10
92 28
93 8
99 50
103 5
105 20
ER g 2yorady 110 40 277 84 30%
menor a 150 114 6
117 10
119 40
123 6
125 18
140 10
150 6
OF-1.3 mayor a 150 250 3 3 2 67%
TOTAL 788 788 282 36%

Cuadro 21. Resumen de Oferta
FUENTE: GRIDCON
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

De las fichas de estudio podemos extraer que los departamentos entre 90m2 y 150m2 tienen
mejor aceptacion en el mercado y que los que mas demoran en venderse son los de mas de
150m2. Por lo tanto es una buena opcién dimensionar los departamentos entre 90m2 y

150m2.

4.4.2.1 Competencia

La oferta analizada a nivel sectorial es la de departamentos. Pero algunos proyectos de
unidades habitacionales seran tomados en cuenta como competencia en ambitos como

estética, precios, entre otros.
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4.4.2.2 Localizacion

5. Plazadel
Bosque

8. Colina

llustracién 8.Localizacion de Competencia
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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Gréfico 23. Distancia al Proyecto Vital
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

4.4.2.3 Proyectos del sector

A continuacidn se resume las caracteristicas de los proyectos aledafios que son estudiados

como competencia directa.
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° Departamentos Rembrandt

Tiene pisos de tabloncillo en drea social,
alfombra en dormitorios y cerdmica en bafios.
Los departamentos tienen de 2 a 3 dormitorios
y el precio mas alto por departamento es de

110000usd. Este precio y los materiales

utilizados lo direccionan para un NSE

alto/medio alto.

El producto que se ha rezagado en ventas el

departamento de 80m2 con 2 dormitorios, ya
que la tendencia indica una preferencia por departamentos con 3 dormitorios. Ademas esa

area para una familia de 3 miembros resulta desproporcionada por el precio.

° Departamentos Plaza Del Bosque

Los departamentos tienen piso flotante en los
dormitorios y ceramica en dareas sociales y bafos. La
composicion general de los departamentos van desde 1
a 3 dormitorios y el departamento mas costoso tiene un
valor de 150000. Los materiales utilizados y el precio

direccionan el producto a un NSE medio alto,

La venta de estos departamentos es bastante

proporcional, lo que demuestra que no hay preferencia

por un producto en especial y que puede ser catalogado

como un buen paquete de departamentos.

° Departamentos El Bosque

Estos departamentos cuentan con piso flotante en
areas sociales, alfombra en dormitorios vy
porcelanato en bafios. La cantidad de dormitorios
por unidad van entre 2 a 3 y el departamento mas

costoso es de 156000usd.

La combinacidn de departamentos ha resultado

Teresa Chicaiza-MDI 56



%M Departamentos

positiva, pero tiene conflicto para vender los departamentos mds grandes debido al precio
final. Por el tamano de la edificaciéon han tenido mejor acogida los departamentos pequeios

de hasta 100m2.

° Departamentos Colina Park:

Estos departamentos cuentan con piso flotante en
dormitorios y areas sociales y ceramica en bafios. La
cantidad de dormitorios por unidad van entre 1 a 3 y el

departamento mds costoso es de 200000usd.

La combinacion de departamentos ha resultado
positiva. Incluso no ha tenido problema con vender los
departamentos mas grandes debido a los servicios
comunales que ofrece como gimnasio sauna y turco. Las

ventas se han producido proporcionales independientes

del area de los departamentos.

Estos departamentos cuentan con piso de bambu en

dormitorios, porcelanato en areas sociales y ceramica

en bafios. La cantidad de dormitorios por unidad van

it

entre 1 a 3 y el departamento mds costoso es de

398000usd.

La combinacién de departamentos no es tan eficiente.

Hay cierta resistencia a la compra de los departamentos
mas grandes y costosos a pesar de que los materiales concuerden con un mercado objetivo de

NSE alto.

° Apartamentos Dickens:

= — Estos departamentos cuentan con piso flotante en
= pﬁ: . -
LI [ | ' ] dormitorios y en dreas sociales y ceramica en bafios. La
Ll PR . o .
w HE. cantidad de dormitorios por unidad van entre 1a 3y el

| I LT

TS B = departamento mads costoso es de 91432usd.
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La combinacién de departamentos es eficiente. El tamafio limitado de los departamentos los

hace accesibles para un NSE medio alto. Ademas cuenta con financiamiento de la Mutualista

Pichincha, lo que ha facilitado sus ventas y acogida en este sector.
° Departamentos Brisas De San Fernando

Estos departamentos cuentan con alfombra en dormitorios, piso flotante en areas sociales y
ceramica en bafios. Los departamentos tienen la misma configuracién, lo que no ha permitido

diversificar el mercado y ha producido problemas en las ventas.

Si bien las areas han funcionado en el sector y el precio por metro cuadrado es bajo, no se han

registrado ventas todavia.

° Bosque Real

Estos departamentos cuentan con alfombra

en dormitorios, tabléon en areas sociales y
cerdmica en bafios. Si bien el nimero de
departamentos rezagados es pequefio, el
tiempo que ha demorado en venderse es

negativo para este proyecto que inicid en el

2008.

Los departamentos rezagados sobrepasan los 100m2, lo que nos da pistas de la preferencia del

mercado en la zona.
° Rincdn Del Bosque

Estos departamentos cuentan con alfombra
en dormitorios, tablén en dreas sociales y

ceramica en bafos. La combinacidn

SA N maay

propuesta de areas ha resultado efectiva ya

que sus ventas son proporcionales.

]
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4.4.2.4 Analisis de Seguridad y Guardiania

Los servicios analizados en esta seccion son los que proveen seguridad al proyecto. Algunos de
estos son un requisito ineludible colocado por el municipio y bomberos, tales como el equipo
contra incendios y sus instalaciones relacionadas. Otros como la caseta del guardia y el

conjunto cerrado se han convertido en un requisito por la demanda en los ultimos afios.

Seguridad y Guardiania

EQUIPOS CONTRA INCENDIOS

ALARMAS

INTERCOMUNICADORES

CASETA GUARDIA

CONJUNTO CERRADO

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Grafico 24. Seguridad y Guardiania
FUENTE: Gridcon
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

DESCRIPCION PUNTAIJE

CONJUNTO CERRADO

CASETA GUARDIA

INTERCOM.

ALARMAS

EQ. C. INCENDIOS

Cuadro 22. Principales Caracteristicas de la Vivienda
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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PROYECTO

INTERCOMUNICA

CONJUNTO
INCENDIOS
EVALUACION

Brisas de San Fernando-
Dptos.

Apartamentos Dickens

Rembrandt-Torre de
Departamentos

Rincén del Bosque

Plaza del Bosque Club
Residencial

Conjunto Habitacional
Bosque Real

El Bosque Departamentos

Colina Park

Tenis Boulevard

Vital

Cuadro 23. Matriz de Evaluacién Seguridad Interna
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Con la discriminacién de los servicios mas ofertados nos queda por analizar los restantes que
son intercomunicadores y alarmas. De estos servicios el mas importante es el de

intercomunicadores.

4.4.2.5 Analisis de Areas de Recreacion

° Oferta En El Sector

Para el analisis de los servicios adicionales se procedera con 2 cruces de informacién. El
primero que determinard la oferta de la competencia en el sector, con lo que tendremos el
estandar del mercado del sector y por otra parte, calificaremos estos servicios en relacién a la

demanda para encontrar una calificacién comparativa entre los proyectos.

El area de recreacidon de un conjunto de vivienda esta considerada en un 10% del area por
normativa municipal. Su uso puede ser variado siempre y cuando sea considerado de manera
comunal. En los ultimos afios han surgido tendencias que han modificado el tradicional saldn

comunal, como son areas humedas, canchas y gimnasio.
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Recreacion

AREAS VERDES
SALA COMUNAL

CANCHAS AIRE LIBRE
CANCHAS...|
HIDROMASAJE
TURCO

SAUNA

PISCINA

GIMNASIO

2/

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Gréfico 25. Recreacién
FUENTE: Gridcon
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Este estudio nos demuestra que las dreas comunales predominantes siguen siendo las areas
verdes y los salones comunales. Sin embargo, el gimnasio, las canchas y la piscina son ahora
elementos que mejoran la plusvalia y colocan a los productos inmobiliarios en una mejor

posicién.

° Demanda

El siguiente cuadro representa el porcentaje de requerimiento por los distintos servicios
estudiados. De este porcentaje extraemos un calificacién sobre 10 para homogeneizar los

criterios de evaluacién.

SERVICIO PORCENTAJE CALIFICACION
Areas Verdes 10,0
Sala Comunal 6,7
Juegos Infantiles 6,4
Gimnasio 4,7
Piscina 2,9|
BBQ (Chozon Azador) 2,0

Cuadro 24. Areas de Recreacién Preferidas
FUENTE: Gridcon
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

De esta matriz de evaluacién podemos ubicar a cada proyecto en relaciéon a sus areas de
recreacion. Las dreas verdes estan presentes en la mayoria de proyectos y son las que mejor
puntaje tienen. La sala comunal y los juegos infantiles tienen un menor costo que una piscinay

aun asi presentan mayor preferencia.
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Grafico 26. Puntuacion por Equipamiento de Recreacion

FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Como vemos el edificio “Vital” se encuentra entre los 4 proyecto con mejor puntuacion. Y

coincide ademas con la oferta de su competidor mds cercano que es proyecto “Bosque Real”.

Contrastando ambos analisis podemos concluir que podemos prescindir de servicios como

gimnasio, canchas y dreas humedas ya que no tienen representacion en la demanda y tienen

un costo superior a la tradicional sala comunal que ademas tiene preferencia en la demanda.

Proyecto

Brisas de San Fernando-
Dptos.

Apartamentos Dickens

Rembrandt-Torre de
Departamentos

Rincén del Bosque

Plaza del Bosque Club
Residencial

Conjunto Habitacional
Bosque Real

El Bosque Departamentos

Colina Park

Tenis Boulevard

Vital

GIMNASIO
HIDROMASAIJE
CANCHAS
CUBIERTAS
SALA COMUNAL
EVALUACION

CANCHAS

Cuadro 25Areas de Recreacién Preferidas

FUENTE: Gridcon
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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llustracién 9. Puntuacién Recreacidn y Localizacion
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

4.4.2.6 Analisis promotor y constructor

° Constructora Arama

Con experiencia en todos los campos de la ingenieria Civil;

e
W Arama S. A. se concentra en dos actividades principales:
CONSTRUCTORA

[ | I [ | I I ' =1 El sector inmobiliario, en donde desarrolla actividades de

desarrollo, planificacién, construccién, promotoria y

ventas. Y la construccion de grandes proyectos de Ingenieria civil publicos y privados en donde

por mucho tiempo ha cimentado su prestigio de cumplimiento.

Arama S.A. fue concebida con el f in de institucionalizar los valores de su fundador, quien por
mas de 30 afios ha desarrollado con honradez y seriedad la actividad constructora en el

Ecuador, valor es que Ar ama S.A. los asume con el reto de trasladarlos a sus clientes,
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proveedores y empleados; por eso gozamos de la confianza que a diario nos dispensa la

sociedad y que nos convierte en una empresa exitosa.’
° Rfs Constructora

Desde 1970 la Constructora Ribadeneira F.S. se ha destacado por la
importancia de sus proyectos. La empresa ha tenido una larga trayectoria
con clientes satisfechos por su calidad, técnica constructiva, seriedad vy

cumplimiento de sus obras. Ha sido pionera e innovadora en diseno y

detalles que han marcado la diferencia.

José Ribadeneira Fernandez Salvador, un profesional de notable experiencia y profundo
conocimiento en estructuras y cdlculo, ha hecho de Ribadeneira F.S. una de las empresas

mejor reconocidas del pais.

La empresa se ha desarrollado formando un gran equipo con aporte de gente joven, abierta y
creativa con capacidad de satisfacer a clientes cldsicos y modernos, ofreciendo una variedad
de proyectos para diferentes niveles socioeconémicos con lo mejor en disefio, planificacion,

construccidn, y acabados de primera.?

° Habitat Ecuador

Habitat Ecuador es una empresa seria que promueve la
construccion y accesibilidad a una vivienda digna en el
Ecuador desde 1998, contando con el respaldo del Grupo
Inmobiliario Habitat Espafia, desde entonces ha construido

mas de 2.500 viviendas en el drea metropolitana de Quito.

habitat ecuador

En la actualidad seguimos promoviendo y construyendo

importantes complejos habitacionales, coordinados con el llustre Municipio De Quito y sus
empresas INNOVAR UIO y QUITO VIVIENDA para brindar las mdas completas soluciones de

vivienda a escala urbana.’

° Prabyc

? http://www.casasquito.com/Arama/
> www.rfsconstructora.com
4 .

www.habitatecuador.com
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Prabyc

Ingenieros

Prabyc Ingenieros es una empresa lider en construccién vy
soluciones inmobiliarias, que desarrolla proyectos de
vivienda, oficinas, hoteleria, centros médicos y de negocios.
Ademds de centros comerciales, centros empresariales,

entre otros.

Nuestra prioridad es la satisfaccion de nuestros clientes,
mediante la ejecucién de estudios, diseios, construcciones,
gerencia e interventoria en obras de urbanismo. Generamos

la construccion de todo tipo de edificaciones, brindando una

atencién personalizada, teniendo como soporte nuestro gran talento humano, cumpliendo las

normas técnicas, ambientales y legales, ofreciendo un ambiente de trabajo seguro vy

productivo para asi entregar un producto optimo en calidad y cumplimiento.’

° Inmohogar

N N

Inmohegar

Inmohogar es una empresa inmobiliaria dedicada al servicio
de bienes raices, que nace como una necesidad de brindarle
asesoramiento: legal, crediticio y civil, en el campo de los
inmuebles. Nuestro trabajo se encamina hacia la satisfaccion

de nuestros clientes, con total confianza y transparencia.

Disponemos del portal inmobiliario nimero uno de Cuenca, lo cual nos permite ofrecerle la

mayor gama de posibilidades del mercado inmobiliario. Contamos con una licencia profesional

niimero 173 A, otorgada por la Asociacién de Corredores de Bienes Raices del Azuay.®

° Urbicasa

rbicasa

construeiora Inmabiliaria

En la ciudad de Quito, hemos trabajado por mas de 25 afos
en el desarrollo de proyectos inmobiliarios enfocados a

cumplir las expectativas de cada estilo de vida.

Ya sea una casa o un departamento en una ubicacion

urbana o en un barrio residencial, amplitud u optimizacidon de espacio, lujo o valor por tu

inversidn, ambiente social o tranquilidad sea cual sea tu necesidad y tu estilo de vida tenemos

un proyecto para ti.

> https://www.facebook.com/PrabycingenierosL TDA
® http://inmohogarcuenca.com/quienes-somos/
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Con mas de 800 viviendas entregadas, tenemos lo que necesitas y siempre estaremos abiertos

a personalizar tus requerimientos para juntos construir la vivienda de tus suefios.’

° Inmobiliaria Verzam

VERZAM

INMOBILIARIA

Inmobiliaria Verzam Cia. Ltda es una Empresa que forma parte
del Grupo de Empresas CAVEM; cuya finalidad principal es la de
realizar y conducir proyectos de tipo Inmobiliario, en las

ciudades de Quito, Santo Domingo de los Tzachilas e Ibarra y

préximamente en mas ciudades, asi como la de efectuar estudios, evaluaciones y/o la

contratacién de negocios Inmobiliarios compartidos con otras Empresas del Sector.

Inmobiliaria Verzam Cia. Ltda. tiene su presencia en la ciudad de Quito desde el afio 2002

como constructora de obras civiles, y desde hace cuatro aios ha participado en la construccidn

de proyectos inmobiliarios que son iconos de belleza y aporte al desarrollo inmobiliario en la

ciudad de Quito.

Ademads del campo inmobiliario, Verzam Cia Ltda. Esta en capacidad de emprender la

ejecucién de todo tipo de Obras Civiles, para lo cual cuenta con el respaldo técnico y

econdémico necesario para dichos procesos.?

Colina Park

Vital

PROYECTO PROMOTOR / CONSTRUCTOR EVALUACION

Brisas de San Fernando-Dptos. DIEGO CHANABA 5
Apartamentos Dickens INMOHOGAR 7
Rembrandt-Torre de Departamentos ‘ HABITAT ECUADOR 5
Rincén del Bosque VERZAM INMOBILIARIA 7
Plaza del Bosque Club Residencial PRABYC INGENIEROS 7
Conjunto Habitacional Bosque Real CONSTRUCTORA ARAMA 10
El Bosque Departamentos BRICOHM 5

Tenis Boulevard

[RFs CONSTRUCTORA 10
[URBICASA 10
| TERESA CHICAIZA 3

Cuadro 26. Evaluacién de Promotor
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

4.4.2.7 Andlisis de Servicios Adicionales

Los servicios adicionales presentes en los proyectos de la zona son los ascensores, cisterna y

generador. La cisterna es un servicio que no podria faltar, sin embargo el ascensor y el

generador son un asunto aparte.

7 .
http://www.urbicasa.ec
8
www.verzam.com
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El ascensor es requisito para un edificio desde 6 pisos en adelante, sin embargo, debido al
segmento al que va dirigido el ascensor se vuelve un servicio indispensable al igual que el

generador.

Servicios Adicionales

ASCENSOR

GENERADO
R

CISTERNA

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

Grafico 27. Servicios Adicionales
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El generador es un servicio que no esta presente en todos los proyectos del sector debido a

que algunos de ellos no van dirigidos al mismo segmento.
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Preferencia de Servicios Comunales

Local para Servicios Religiosos - 8%
BBQ (Chozdn Azador) | 8%

Piscina - 4,1%

Ninguno | 4,2%

Estacionamiento para Visitantes 0
Agua Caliente y Gas Centralizado 0
Gimnasio O / /0

Locales Comerciels 5./ /0

Guarderia 8,2%

Juegos Infantiles 0

Sala Comunal 3,50
Areas Verdes - 4.2%
Guardiania - 4.6%
0,0% 5,0% 10,0% 15,0%

Grafico 28. Preferencia de Servicios Comunales
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Principales Caracteristicas de la Vivienda

Urbanizacién Cerrada
Plusvalia

Ubicacidn del Sector

Seguridad del Sector

Cerca a Zonas Comerciales y Bancarias

Transporte Publico Cerca

Completos Servicios Publicos

Cerca a Planteles Educativos

Cerca a Hospitales/Centros de Salud

Cerca a Centros Recreativos y de Entretenimiento

Buena Vista

Vias de Acceso

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%

Grafico 29. Principales Caracteristicas de la Vivienda
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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CoD. DESCRIPCION PUNTAIJE

OF-3.1 [eN{IT)E

OF-3.2 [NEIEL0s

O] ZXICIN Ascensores

Cuadro 27. Puntaje para Evaluacion de Servisios Adicionales
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Esta puntuacion genera la evaluacién de cada proyecto en cuanto a sus servicios adicionales. El
ascensor tiene baja calificacion porque muchas veces no es parte del requisito del proyecto

pero se lo coloca por comodidad al usuario.

PROYECTO

CISTERNA
GENERADOR
ASCENSOR
EVALUACION

Brisas de San Fernando-Dptos.

Apartamentos Dickens

Rembrandt-Torre de
Departamentos

Rincdn del Bosque

Plaza del Bosque Club Residencial

Conjunto Habitacional Bosque Real

El Bosque Departamentos

Colina Park

Tenis Boulevard

Vital

Cuadro 28.Evaluacién de Servicios Adicionales
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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4.4.2.8 Analisis de precio de venta y segmento objetivo

El objetivo del andlisis de precios es definir el segmento de cada proyecto. Para este estudio se

han tomado los siguientes datos de ingresos promedio por segmento socio econémico.

| COD. SEGMENTO DESDE HASTA

OF-5.1 PA\ite) S 6.000,00

OF-5.2 |\ W:\ite@ S 3.200,00 | S 5.999,00
OF-5.3 J\Y/eife} S 850,00 | S 3.199,00
OF-5.4 QVEGITNEI I S 480,00 | S 849,00
OF-5.5 [:E][e] S 151,00 | S 479,00
OF-5.6 \Y/VAEIe S 150,00 |

Cuadro 29. Principales Caracteristicas de la Vivienda
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Analizando el precio de venta se toma como base un esquema de financiamiento tipico en el
sector de 30% de entrada y 70% de financiamiento. A este Ultimo se le aplica un esquema de

crédito a 15 afios al 9% obteniendo asi el valor por cuota mensual.

El limite de crédito de las instituciones financieras se basa en que la cuota mensual no
sobrepase el 30% del ingreso familiar. Por lo tanto, las cuotas no deberian sobrepasar las

cuotas del siguiente cuadro.

COD. SEGMENTO DESDE HASTA

Alto S 1.800,00

Medio Alto IS 960,00 | S 1.799,70
Medio S 255,00 | S 959,70
Medio bajo IS 14400 | S 254,70
Bajo $  4530|$ 143,70
Muy bajo S 45,00

Cuadro 30. Principales Caracteristicas de la Vivienda
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Esta matriz nos ayuda a obtener los segmentos objetivos de cada proyecto y sus porcentajes

respectivos
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Segmento Objetivo Por Proyecto
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Grafico 30. Segmento Objetivo por Proyecto
FUENTE: Gridcon
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
5. Plaza del

Bosque 10. Vital

1. Brisas de San Fer-
nando

2. Apartamentos Dickens

8. Colina
Park

4. Rinedn del Bosque

6. Bosque

%
~
i
£

llustracién 10. Segmento Objetivo por Proyecto
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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Como muestra el plano de ubicacién los proyectos direccionados a NSE Medio y Medio Alto se

concentran cerca del Centro Comercial El Bosque. Los proyectos mds alejados del CC El Bosque

se direccionan principalmente a NSE Medio.

4.4.2.9 Analisis de Acabados por Segmento Objetivo

En cuanto a areas, las que mejor se venden para NSE medio alto son los departamentos de

hasta 90m2 con hasta 2 dormitorios. Los acabados para este NSE son en su mayoria piso

flotante en areas sociales, alfombra en dormitorios y ceramica.

OF-7.2

OF-7.3

OF-7.4

OF-7.5

NSE

\I\AER:M Duela, parquet, tablén, piso flotante

MATERIALES DE VIVIENDA
\I\AEW:W Duela, parquet, tablén, piso flotante

# VEHICULOS

\[\AZN@&N Ceramica, baldosa, vinil, marmetén
\I\A5 M@ [ adrillo o cemento

\[\ASBPM | adrillo, cemento, tabla sin tratar o tierra

Cuadro 31. Materiales de Vivienda por NSE

AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

FUENTE: Inec 2010

De esta matriz extraemos materiales de preferencia por NSE para utilizarlos de base en la

evaluacidn de los acabados de la competencia.

Area Social Area intima Cocina Bafios
COD.  Proyecto Piso Pared Cielo Piso2 Pared Cielo s03 Pared Cielo sod Pared Cielo
2 raso2 raso3 4 raso4
(o] 4. %M Brisas de San Fernando-Dptos. PF ENP EP AL ENP ENP CR CR ENP CR CR ENP
(o] 2 WA Apartamentos Dickens PF ENP EP PF ENP ENP CR CR ENP CR CR ENP
(o] -l Rembrandt-Torre de Departament ] EP EP AL EP EP CR CR EP CR CR EP
(o] X3 Rincn del Bosque PF EP EP AL EP EP CR CR EP CR CR EP
OF-8.5 EEZEERICENGEICIEEE] PF ENP EP PF ENP ENP CR CR ENP CR CR ENP
OF-8.6 [N EINEINEIR NG 18 EP EP AL EP EP CR CR EP CR CR EP
OF-8.7 LHE:EIEREEEE e PF EP EP AL EP EP PT CR EP PT CR EP
OF-8.8  [eIHENEILS PF EP EP PF EP EP CR CR EP CR CR EP
[ X Il Tenis Boulevard PF EP EP PF EP EP CR CR EP CR CR EP
OF-8.10 Y=l PF EP EP PF EP EP CR CR EP CR CR EP
Ceramica CR  |Estucadoy Pintado EP  |PisoFlotante |PF Hormigon HR
Porcelanato PT EnlucidoyPintado| ENP  |Tabloncillo |TB Alfombra AL

Cuadro 32. Materiales de Proyectos Competencia

AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

FUENTE: Inec 2010
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En esta matriz tenemos un resumen de los acabados utilizados en los departamentos de la

competencia. En base a este se realiza la evaluacion por acabados ‘dandole una calificacion a
cada acabado por area. El parametro de calificacién depende qué tanto se acera al acabado de

preferencia por la poblacién.

COD. UBICACION CIELO RASO/CUBIERTA CALIF. PAREDES PISOS

AREA SOCIAL Enlucido y Pintado Enlucido y Pintado Piso Flotante
Estucado y Pintado 10 Estucado y Pintado 10 Tablon 10
AREA INTIMA Enlucido y Pintado 5 Enlucido y Pintado 10 Piso Flotante 7
Estucado y Pintado 10 Estucado y Pintado 10 Alfombra 10
COCINA Enlucido y Pintado 5 Ceradmica 9 Ceramica 9
Estucado y Pintado 10 Porcelanato 10 Porcelanato 10
BANOS Enlucido y Pintado 5 Cerdmica 9 Cerdmica 9
Estucado y Pintado 10 Porcelanato 10 Porcelanato 10
OF-9.5 EXTERIORES Hormigon 8 Pintura 7 Adoquin
Hormigon con revest. 10 Estucado y Pintado 10 Ceramica 5

CALIF.2

CALIF.3

Marmetdn 10
Hormigdn 9

Cuadro 33. Puntuacion De Acabados por area
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La matriz anterior muestra las puntuaciones otorgadas a cada acabado segun el esquema
expuesto anteriormente. Estas calificaciones se colocaran a cada departamento y nos dard un
puntaje total por proyecto que se puede comprar para determinar la posicién del proyecto

Vital.

AREA SOCIAL AREA INTIMA COCINA EXTERIORES

1EL(
PROYECTO ;ASg PARED PISO PARED2 PISO3 PARED4 PISO5 PARED6 PISO7 PARED8 PISO9 CALIFICACION

Brisas de San
Fernando-Dptos.

Apartamentos
Dickens

Rembrandt-Torre de
Departamentos

Rincén del Bosque

Plaza del Bosque Club
Residencial

Conjunto
Habitacional Bosque

El Bosque
Departamentos

Colina Park

Tenis Boulevard

OF-10.10 Vital

Cuadro 34. Evaluacién de Materiales por Proyecto
FUENTE: Inec 2010
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La evaluacién de los acabados muestra que el proyecto Vital esta entre los 5 proyectos
mejores puntuados ya que maneja en su mayoria los acabados preferidos por el segmento

objetivo.
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4.4.2.10 Anadlisis de producto

En este capitulo se analiza solo el producto predominante en cada proyecto. Para esto

presento primero un resumen de la oferta total de la competencia.

DPTO. PREDOMINANTE CALIFICACION
<90m2

>90m2 <150m2
>150m2

Cuadro 35. Puntuacion de Tamafio de Producto
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La calificacién otorgada a cada tipo de departamento varia segun su similitud con los tamafios

preferidos por la demanda segun el SNE escogido.

COD. PROYECTO Dep.<90 DISPONIBLE Dep.>90y <150 DISPONIBLE2 Dep. < 150 DISPONIBLE3
(o154 X% Bl Brisas de San Fernando-Dptos. 12 12
(o135 Il Apartamentos Dickens 8 1 8 1
OF-12.3 Rembrandt-Torre de 70 5 10 0
Departamentos
OF-12.4 GUIII R 30 3 50 6
Pl | B |
OF-12.5 | R 130 78 130 78
Residencial
OF-12.6 Conjunto Habitacional Bosque 20 0 80 2
Real
(o135 VAV F| Bosque Departamentos 7 1 11 5
OF-12.8 [JIENEILS 18 8 34 15
OF-12.9 REUREIEYEL] 75 46 26 15 9 6
OF-12.10 p4ell 7 7 9 9 1 1

Cuadro 36. Resumen de Productos por Proyecto
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

COD. PROYECTO EVALUACION

OF-13.1 Brisas de San Fernando-Dptos. 10
OF-13.2 Apartamentos Dickens 9
o1 [ :
OF-13.4 Rincén del Bosque 7
OF-13.5 Plaza del Bosque Club Residencial 7
OF-13.6 Conjunto Habitacional Bosque Real 7
OF-13.7 El Bosque Departamentos 7
OF-13.8 Colina Park 7
OF-13.9 Tenis Boulevard 8
OF-13.10 Vital 7

Cuadro 37. Evaluacién de Tamafio de Producto
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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4.4.2.11 Andlisis de Velocidad de Venta

Este analisis se hace en relacion a la velocidad de venta por unidad registrada en el tiempo de
construccién transcurrido hasta hoy. La calificacion aumenta a medida de una mayor velocidad

de venta.

ELOCIDAD DE -
coD. PROYECTO VELOCIDA EVALUACION

VENTA
OF-14.1 Brisas de San Fernando-Dptos. e 0,00
OF-14.2 Apartamentos Dickens 03 13
Rembrandt-Torre de
OF-143 0,0
Departamentos 0,0
OF-14.4 Rincén del Bosque 0,0
0,0
OF-14.5 Plaza del Bosque Club Residencial i 10,0
OF-14.6 Conjunto Habitacional Bosque Real o5 0,2
OF-14.7 El Bosque Departamentos 5o 31
OF-14.8 Colina Park 0,0
0,0
OF-14.9 Tenis Boulevard 8,4
10,2
OF-13.10 Vital 0,8
1,0

Cuadro 38. Evaluacidn de Velocidad de Ventas
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Como podemos ver la velocidad de venta programada para nuestro proyecto estad dentro de

las 3 mejores del sector.

4.4.3 RESUMEN DE ANALISIS DE VARIABLES

Este resumen me indicara en qué punto estoy en relacion de la competencia. Ademas ayuda a

visualizar los puntos débiles y fuertes a tomarse en cuenta en la estrategia de mercado.

Debido a que mi proyecto es el Unico de esta zona que presenta departamentos en baja altura
no puede compararse en igualdad de condiciones con proyectos como Bosque Real o Rincén
del Bosque. Seria mas compatible con Brisas de San Fernando y Departamentos Dickens que
tienen precios mas bajos. Pese a estos antecedentes puedo basarme en el esquema de dareas
para un NSE medio alto, y por el sector podria manejarme con un precio de venta algo mas

bajo que camino real y Rincén del Bosque.
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Fernando-Dptos.

Apartamentos
Dickens

Rembrandt-
Tenis Boulevard Torre de
Departamentos
Colina Park Rincén del
Bosque

El Bosque Plaza del Bosque
Departamentos Club Residencial
Conjunto
Habitacional
—o— AREAS DE RECREACION ~ Bosque Real —g—pROMOTOR
=== SERVICIOS ADICIONALES == ACABADOS

Grafico 31. Evaluacion de Velocidad de Ventas
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

En este grafico podemos observar las deficiencias del proyecto vital frente al resto. En base a
esto podemos desarrollar una estrategia comercial que nos ayude a sobrellevar y captar

mercado con otras ventajas.

Con respecto a financiamiento es conveniente contar con una mutualista, ya que mi

constructora es nueva y no estd posicionada en el mercado como el resto de mi competencia.

Con el andlisis elaborado se concluye que el tamafio de departamento mas aceptado en el
sector esta entre los 90m2 y 150m2. El sector tiene oferta para un NSE Alto/Medio Alto que

prefiere departamentos en las avenidas principales.

La ubicacidn del lote es una desventaja al no estar ubicado directamente en la Avenida

Mariscal Sucre. Eso segun la relacidon con el mercado bajaria su precio.

Sin embargo, la oferta de departamentos sin frente a la avenida principal estd en otro sub-
sector que maneja distintas condiciones. Entonces, la competencia directa en precio presenta

un promedio de 1200 dodlares el metro cuadrado.

El perfil de mi cliente es un hogar de NSE medio-medio alto, que tenga la aspiracién por vivir

en el sector. Va a ser de ayuda el crecimiento del sector y la presencia del Centro Comercial El
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Bosque para captar posibles compradores. Deberia tener 2 hijos, ya que la demanda prefiere

departamentos de 3 dormitorios.

OF-15.10

PROYECTO

AREAS DE RECREACION
PROMOTOR
SERVICIOS ADICIONALES
ACABADOS
VELOCIDAD DE VENTAS

Brisas de San Fernando-Dptos.

Apartamentos Dickens

Rembrandt-Torre de
Departamentos

Rincén del Bosque

Plaza del Bosque Club Residencial

Conjunto Habitacional Bosque Real

El Bosque Departamentos

Colina Park

Tenis Boulevard

Vital

Cuadro 39. Calificacién General
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

4.4.4 CONCLUSIONES DE OFERTA

COD. FACTOR DESCRIPCION EVALUACION
Hay gran cantidad de oferta de unidades menores a 90m2, lo que
OF-15.1 [el{{g-Reel|| revele que mi producto principal de venta se ha comercializado ya en [ ]
el sectory no ha tenido mayores problemas de absorciéon.
Los proyectos mas cercanos y que pueden ser considerados como
RPN Competencia competencia directa son dos constructoras de .amplia experien?ia o
como son Constructora Arama y Verzan Inmobiliaria. Lo que me quita
competitividad.
) En este punto el proyecto Vitak cumple con lo estrictamente necesario
Sistemas de a :
OF-15.3 SeEViEE y no provee algo mas que le pueda ayudar a mejorar su (& ]
posicionamiento.
Las areas de recreacidon son partes comunales que requieren una
OF-15.4 PNCEBCEREEEEIN inversion extra con el fin de captar mas demanda. En el proyecto vital (@]
se ha decidido no invertir mayor proporcién en este particular.
.. El proyecto cuenta con ascensor pese a que la norma municipal no lo
Servicios . Lo . .
OF-15.5 Adicionales exige para su altura. Esto, si bien no es una ventaja adicional, lo hace [®]
mas comparable con la oferta del sector.
SRl sccmento Objetivo Por ?I precio, el segmento objetivo es mayorr.‘nente el NSE medio, lo o
qgue incrementa la demanda para el proyecto Vital.
OF-15.7 [P NS En aca.ba(.:los internos no hay mayor diferenci-a.clantre los proyectos, lo o
gue elimina este factor de los factores de decisién de compra.
Segun el andlisisde demanda los departamentos del proyecto Vital
OF-15.8 REIENENIdelc[I[adel estaria fuera del rango del tamafo, lo que hace de este item una 2
desventaja.
SRTEI \clocidad de Ventas Proyectamos una velocidad de ventas bastan.te optimista ya que o
podemos cruzarla con los departamento ya vendidos.
5.1 Parqueaderos en Debido a la topografia la excavacién para subsuelos se incrementa o
Subsuelo aumentando el costo, el riesgo en obra y el tiempo de construccién
Cuadro 40. Conclusiones de Oferta
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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5. ANALISIS ARQUITECTONICO Y CONSTRUCTIVO

la
/ Departamentos
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OBJETIVOS

PARTIDO ARQUITECTONICO

DISTRIBUCION GENERAL

ANALISIS
ARQUITECTONICO Y
CONSTRUCTIVO

TIPOLOGIAS

EVALUACION DE IRM

AREAS DE PROYECTO

CONCLUSIONES

Esquema 6. Organizacidn de Analisis Arquitecténico
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

AN/ A\

SUBSUELO

PLANTA BAJA

PLANTA 1

PLANTA 2

PLANTA 3

PLANTA 4

LOCALES
COMERCIALES

DEPARTAMENTOS PRE-
VENDIDOS

DEPARTAMENTOS DE
VENTA

DATOS GENERALES

NORMATIVA DE ZONA

NORMATIVA DE PISOS

NORMATIVA DE
RETIROS

| 5.1, OBJETIVOS

e Analizar si la distribucién arquitectonica corresponde a las necesidades del segmento

objetivo.

o Analizar si la implantacién del proyecto optimiza los recursos de vialidad y

asoleamiento.

e Dimensionar el proyecto en base a la demanda existente.

e (Garantizar que el programa propuesto cumpla con las normativas municipales para el

sector.

Teresa Chicaiza-MDI

79



Mt«/ Departamentos

5.2. PARTIDO ARQUITECTONICO

Los estacionamientos se han colocado en el subsuelo para optimizar espacio en la superficie y
se han dividido en 2 plataformas para disminuir el volumen de excavacién y la altura de los
muros de contencién, ademas disminuimos el riesgo de afectacidn a la vivienda vecina que se
encuentra en el nivel mas elevado del terreno. La topografia del terreno me permite tener en

este nivel 2 locales en distintos niveles.

La circulacién interna se resuelve mediante un eje de circulacién vertical que divide el proyecto
en 2 partes. Los departamentos se distribuyen en el lado norte y en el lado sur del terreno. De
esta manera se plantea un limite fisico con la via de acceso y da la posibilidad de generar

espacios comunales al interior.

El proyecto se puede dividir funcionalmente en 2 bloques que se adaptan en plataformas que
siguen la pendiente del terreno, de este modo se aprovecha al maximo el espacio y se

disminuye volumen de excavacion.

5.3. DISTRIBUCION GENERAL

El proyecto se distribuye en 2 bloques interconectados con un subsuelo y 4 niveles superiores
por cada uno. Todos los parqueaderos se encuentran en subsuelo para aprovechar las dreas
sobre nivel natural. Para facilidad de andlisis se analiza el proyecto en 6 niveles, un subsuelo y
cinco niveles superiores. Estos niveles conjugan en si los niveles de los bloques en los que se

divide el proyecto.

5.3.1 SUBSUELO
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Planimetria 4. Distribucion Subsuelo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza

En esta planta tenemos el ingreso principal y la segunda plataforma de estacionamientos. El
departamento de este nivel tiene 3 departamentos como la demanda muestra. El patio central

sirve para iluminacién de los departamentos.

AREAUTIL (m2) COMUNAL (m2)

Local 1 43,28
Local 2 40,21
Parqueadero 261,43
Bodegas ala oeste 40,68
Bodegas ala este 40,68
Areas de circulacion comdn 38,66

Area de circulacion Local 1 8,24

Areatotal por nivel 473,18 473,18

Cuadro 41: Areas Subsuelo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza
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5.3.2 PLANTA BAJA
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Planimetria 5. Distribucion Planta Baja
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza

Este nivel cuenta un una seccidén de parqueaderos y el ingreso a los departamentos, tiene

ademas 2 departamentos de venta cuyo ingreso se encuentra en el eje central de circulacion.

La garita que se encuentra en el ingreso permite el control de seguridad interno. La circulacién

vertical inicia en esta plaza central que se convierte en un espacio de distribucién para las

distintas areas.

UNIDAD AREA (m2)

Departamento PB-A 99,01

COMUNAL (m2)

Suite PB-A 41,10

Terraza inaccesible 77,73

Parqueadero 526,21

Area de circulacion comun

167,41

Guardiania

9,13

Areatotal por nivel 744,05

176,54

Cuadro 42: Areas Planta Baja
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza
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5.3.3 PLANTA1

Planimetria 6. Distribucidon Planta 1
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza

En este nivel tenemos un departamento independiente que fue solicitado de esta manera por

un inversionista. El tamafio de este departamento responde a un requisito previo, por lo que

no ha sido relacionado con la oferta y la demanda. Tiene un ingreso particular que evita el

contacto con el resto de propietarios.

Tenemos también 2 departamentos y 2 suites. Los departamentos corresponden al producto

solicitado por los inversionistas y las suites son producto de venta. La circulaciéon es central, lo

cual disminuye el recorrido interno desde cada departamento. Existe un pozo de iluminacién

central que amplia la circulacién en percepcién y ademas provee iluminacidon a algunos

ambientes de los departamentos.

UNIDAD AREA (m2)

Departamento 1A 153,2

COMUNAL (m2)

Departamento 1B 120,2

Suite 1A 59,5

Suite 1B 59,4

Departamento 1C 121,2

Area de circulaciéon comun

74,0

Areatotal por nivel 513,5

74,0

Cuadro 43. Areas Planta 1
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza
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5.3.4 PLANTA2
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Planimetria 7. Distribucién Planta 2
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza

7’ :g'
[

-1

En este nivel tenemos 2 departamentos pre vendidos a los inversionistas y 2 de venta. En el
espacio de circulacidon se aprecia un area abierta cubierta que amplia la visual y mejora la
calidad espacial en este nivel. El pozo de iluminacidn continda hasta este nivel y mejora su

capacidad con esta abertura en la fachada lateral que permite un mayor ingreso de luz.

El espacio comunal que se provee en este nivel aumenta la calidad espacial de estos

departamentos cuyos precios pueden incrementarse en este nivel.

COMUNAL (m2)

UNIDAD AREA (m2)

Departamento 2A 119,25
Departamento 2B 140,11
Departamente 2C 92,17
Departamento 2D 89,59
Bafio uso comun 13,11
Area de circulacién y uso comun 133,71
Areatotal por nivel 441,12 146,82

Cuadro 44. Areas Planta 2
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza
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5.3.5 PLANTA3
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Planimetria 8. Distribucién Planta 3
FUENTE: Biblioteca Persona
AUTOR: Teresa Chicaiza

En este nivel tenemos 2 departamentos pre vendidos a los inversionistas y 2 de venta. En el
espacio de circulacion se aprecia un area abierta cubierta que amplia la visual y mejora la
calidad espacial en este nivel. El pozo de iluminacidn continda hasta este nivel y mejora su

capacidad con esta abertura en la fachada lateral que permite un mayor ingreso de luz.

El espacio comunal que se provee en este nivel aumenta la calidad espacial de estos

departamentos cuyos precios pueden incrementarse en este nivel.

UNIDAD AREA (m2) COMUNAL (m2)
Departamento 3A 119,25
Departamento 3B 140,11
Suite 3A 59,44
Departamento 3C 122,34
Area de circulacion y uso comadn 91,11
Area total por nivel 441,14 91,11

Cuadro 45. Areas Planta 3
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza
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5.3.6 PLANTA4

Planimetria 9. Distribucidn Planta 4
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza

En este nivel tenemos Unicamente 2 departamentos de venta que podrian tener los mejores

precios debido a su ubicacion y altura.

El drea de la terraza es comunal y sera adecuada con equipamiento de recreacién como mesas,

bbq, y jardineras de vegetacién baja.

UNIDAD AREA(m2)  COMUNAL (m2)
Departamento 4A 122,34
Suite 4A 59,44
Area de circulacion y uso com(n 48,67
Areatotal por nivel 181,78 48,67

Cuadro 46. Areas Planta 4
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza
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| 5.4.  TIPOLOGIAS

En este capitulo se realiza una descripcién funcional y espacial de cada tipologia presente en el
proyecto. Para esto se divide en 2 grupos, locales comerciales, departamentos pre-vendidos y

departamentos de venta.

5.4.1 LOCALES COMERCIALES

Planimetria 10. Locales Comerciales
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Los locales comerciales se ubican en el primer nivel tienen un area aproximada de 40m2 cada
uno. Se encuentran en el nivel mas accesible para facilitar su funcionalidad. Los acabados
propuestos son pisos de porcelanato, paredes estucadas y pintadas y puertas exteriores de

vidrio.
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5.4.2 DEPARTAMENTOS PRE-VENDIDOS

Estos departamentos son los que han sido solicitados por los inversionistas por lo tanto se los
considera pre vendidos y han sido disefiados de acuerdo a los requerimientos del cliente.

5.4.2.1 Departamento 1A

s

Planimetria 11. Departamento 12
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Este departamento corresponde a uno de los inversionistas. La distribucién interna ha sido
desarrollada segln sus requerimientos. Es un departamento con 3 dormitorios y con jardin
propio. Un area social con ingreso alejado de la calle y totalmente independiente del resto del
conjunto. Tiene un drea de 153m2 y sus acabados son piso flotante en areas sociales y

privadas. Porcelanato en bafos y cocina y muebles pos formados para cocina y bafios

5.4.2.2 Departamento 1B
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Planimetria 12. Departamento 1B
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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Este departamento corresponde a uno de los inversionistas. La distribucién interna ha sido

desarrollada segun sus requerimientos. Es un departamento con 3 dormitorios area social y
cocina. La cocina es separada pero el comedor y sala estan integrados. Tiene un area de 120m2
y sus acabados son piso flotante en areas sociales y privadas. Porcelanato en bafios y cocina y

muebles pos formados para cocina y bafios.

5.4.2.3 Departamento 1C, 3Cy 4C

Planimetria 13. Departamento 1C, 3Cy 4C
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Este departamento corresponde a uno de los inversionistas. La distribucidn interna ha sido
desarrollada segun sus requerimientos. Es un departamento con 3 dormitorios area social y
cocina. La cocina es separada pero el comedor y sala estan integrados. Tiene un area de 121m2
y sus acabados son piso flotante en areas sociales y privadas. Porcelanato en bafios y cocina y

muebles pos formados para cocina y bafios.
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5.4.2.4 Departamento 2A y 3A
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Planimetria 14. Departamento 22 y 32
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Este departamento corresponde a uno de los inversionistas. La distribucion interna ha sido
desarrollada segln sus requerimientos. Es un departamento con 3 dormitorios area social y
cocina. La cocina es separada pero el comedor y sala estan integrados. Tiene un drea de 119m2
y sus acabados son piso flotante en areas sociales y privadas. Porcelanato en bafios y cocina y

muebles pos formados para cocina y bafios.

5.4.2.5 Departamento 2By 3B
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Planimetria 15. Departamento 2By 3B
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

L
“"- §

L
fil

Teresa Chicaiza-MDI 90



Mtﬂ/ Departamentos

Este departamento corresponde a uno de los inversionistas. La distribucién interna ha sido

desarrollada segun sus requerimientos. Es un departamento con 3 dormitorios area social y
cocina. La cocina es separada pero el comedor y sala estan integrados. Tiene un area de 140m2
y sus acabados son piso flotante en areas sociales y privadas. Porcelanato en bafios y cocina y

muebles pos formados para cocina y bafios.

5.4.3 DEPARTAMENTOS DE VENTA

Los siguientes departamentos son de venta y han sido disefiados de acuerdo a los resultados

del andlisis de mercado y el segmento objetivo.

5.4.3.1 Departamento 1A

Planimetria 16. Departamento 12
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Es un departamento con 3 dormitorios area social y cocina. La cocina es separada pero el
comedor y sala estan integrados. Tiene un area de 99m2 y sus acabados son piso flotante en
areas sociales y privadas. Porcelanato en bafios y cocina y muebles pos formados para cocinay

bafios.
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5.4.3.2 Suite PBA

Planimetria 17. Suite PBA
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Es un departamento con 1 dormitorio area social y cocina integrados. Tiene un drea de 41m2y
sus acabados son piso flotante en areas sociales y privadas. Porcelanato en bafios y cocina y

muebles pos formados para cocina y bafios.

5.4.3.3 Suite 1A

Planimetria 18. Suite 12
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Es un departamento con 1 dormitorio area social y cocina integrados. Tiene un drea de 60m2 y
sus acabados son piso flotante en dreas sociales y privadas. Porcelanato en bafios y cocina y

muebles pos formados para cocina y bafos.
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5.4.3.4 Suite 1B, 3Ay 4A

Planimetria 19. Suite 1B, 32 y 42
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Es un departamento con 1 dormitorio area social y cocina integrados. Tiene un area de 60m2 y
sus acabados son piso flotante en areas sociales y privadas. Porcelanato en bafios y cocina y

muebles pos formados para cocina y bafios.

5.4.3.5 Departamento 2Cy 2D

Planimetria 20. Departamento 2Cy 2D
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Es un departamento con 2 dormitorios area social y cocina separada. Tiene un drea de 90m2 vy
sus acabados son piso flotante en dreas sociales y privadas. Porcelanato en bafios y cocina y

muebles pos formados para cocina y bafos.
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| 5.5.  EVALUACION DE IRM

El IRM es el Informe de Regulacién Metropolitana. Es una ficha de cada lote de la ciudad en la

que constan datos generales, como dimensiones, frente, propietario, entre otros.

Otra utilidad de este informe es la obtencidon de las normativas municipales vigentes en

cuestiodn de altura, porcentaje de edificabilidad, altura y numero de pisos

5.5.1 DATOS GENERALES

El IRM del terreno nos provee informacién clave para un pre-dimensionamiento del proyecto

en base a las normativas municipales para este sector. Ver anexo 1

DESCRIPCION
Area del terreno:

1,131m2
29m

Frente:

Cuadro 47. Datos Generales de IRM
FUENTE: Distrito Metropolitano de Quito
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La informacién general del IRM presenta el area del terreno y el frente del mismo. Estos datos

son corroborados por el levantamiento topogréfico elaborado para el proyecto.
5.5.2 NORMATIVA DE ZONA

En esta seccidn se encuentran datos de edificabilidad tales como el COS planta baja, que se
refiere al Coeficiente de Ocupacidn del Suelo permitido. Este coeficiente es el porcentaje de
area en planta baja que se permite construir. El COS total hace referencia al porcentaje total
de edificabilidad, es decir, multiplica el drea permitida en planta baja por el nUmero de pisos

permitidos.

La forma de ocupacion del suelo es una vista rdpida a lo que serian los retiros requeridos para
el terreno. Puede ser, aislada (con retiros laterales y frontales), pareada (con retiro lateral a un

solo lado), entre otras

DESCRIPCION NORMATIVA PROYECTO CUMPLIMIENTO
COS planta baja: 565,5 513,5 Si
COS total: 2262,0 1801,2 Si
Forma de ocupacion del suelo: Aislada Aislada Si

Cuadro 48. Datos Sobe Normativa de Zona
FUENTE: Distrito Metropolitano de Quito
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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En resumen, estos datos nos indican que el porcentaje que se puede construir en plata baja es
del 50%, es decir 565m2. La superficie total a construir es de 2262m2 y debera tener retiros en

todos sus linderos.

5.5.3 NORMATIVA DE PISOS

En esta seccidn se especifica el nimero de pisos permitidos y una altura total a la que puede

llegar la edificacidn

COoD. DESCRIPCION NORMATIVA PROYECTO CUMPLIMIENTO
Altura: 16 16 Si
4 4 Si

Numero de pisos

Cuadro 49. Datos Sobre Normativa de Pisos
FUENTE: Distrito Metropolitano de Quito
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Segun la informacién citada la altura total permitida es de 16m, por lo tanto cada piso podria

tener una altura de 4m.

5.5.4 NORMATIVA DE RETIROS

Se definid que la edificacidon tendrd retiros en todos sus linderos, ahora se presenta la

dimensién de cada uno de ellos.

DESCRIPCION NORMATIVA PROYECTO CUMPLIMIENTO
Frontal 5m Si
Lateral 3m 3m Si
Posterior 3m 3m Sij
Entre bloques 6m 6m Si

Cuadro 50. Datos Sobe Normativa de Pisos
FUENTE: Distrito Metropolitano de Quito
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

5.6. AREAS DE PROYECTO

A continuacién se presentan las areas obtenidas en el proyecto divididas en utiles vy
comunales. Las dareas utiles se refieren a las areas que se pueden vender, tales como
departamentos y las areas comunales son las de uso comun, tales como equipamiento y

circulaciones.
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Local 1
Local 2

Parqueadero

Bodegas ala oeste
Bodegas ala este

Areas de circulacion comudn
Area de circulacioén Local 1
Departamento PB-A

Suite PB-A

Terraza

inaccesible

Parqueadero

Area de circulacién comun
Guardiania

Departamento 1A

Departamento 1B

Suite 1A

Suite 1B

Departamento 1C

Area de circulacién comun
Departamento 2A

Departamento 2B

Departamente 2C

Departamento 2D

Bafio uso comun

Area de circulacién y uso comun
Departamento 3A

Departamento 3B

Suite 3A

Departamento 3C

Area de circulacién y uso comun
Departamento 4A

Suite 4A

Area de circulacién y uso comun

Terraza

TOTAL AREA PROYECTADA

43,28

AREAUTIL (m2) COMUNAL (m2)

40,21

261,43

40,68

40,68

38,66

8,24

99,01

41,10

77,73

526,21

167,41

9,13

153,2

120,2

59,5

59,4

121,2

74,0

119,25

140,11

92,17

89,59

13,11

133,71

119,25

140,11

59,44

122,34

91,11

122,34

59,44

48,67

260,85

2794,80

1271,18

Cuadro 51. Areas de Proyecto
FUENTE: Distrito Metropolitano de Quito
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

DESCRIPCION

Area Util Departamentos
Area Comunal

AREATOTAL BRUTA

presento un cuadro de resumen con totales de area bruta y util.

2794,80

1271,18

4065,98

Cuadro 52. Resumen de Area Bruta
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Existen otras areas Utiles a tomarse en cuenta que son los parqueaderos. Para analizarlas
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Esta division de las areas solo toma en cuenta el area de los departamentos como areas Uutiles,

sin embargo ha sido utilizado para determinar el drea bruta.

Para determinar el area util ponderada de parqueaderos se ha tomado un porcentaje
referencial de 40%. Es decir, se asume que un metro cuadrado de parqueadero corresponde a

un metro cuadrado de departamento en costo.

DESCRIPCION
Area Util Departamentos 2794,80
Area Util Parqueaderos 315,00
Area Util Parqueaderos Ponderada 126,00
AREATOTAL UTIL 3235,80

Cuadro 53. Resumen de Area Util
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 5.7.  CONCLUSIONES

EVALUACION

FACTOR DESCRIPCION

Partido El proyecto se adapta a la topogrfia existente y disminuye asi el o)
Arquitectoénico volumen de excavacion.
Los departamentos de mayor tamafio y por lo tanto mas dificiles de
AQ-11.2 [ leINeleNElHIIEIN vender, han sido disefiados a gusto y criterio de los compradores, lo [* ]
que disminuye el riesgo en ventas.
L, Algunos departamentos de venta se encuentran con vista al lado
Localizacién de Rk K )
AQ-11.3 posterior del terreno, lo que baja su plusvalia al momento de la venta. 2
Departamentos
Area de Debido a la normativa para separacion entre bloques, el COS total real
AQ-11.4 L, es el menos que el permitido, lo que significa una pérdida al momento [#)]
Construccion o, .
de construir drea vendible.
Parqueaderos en Debido a la topografia la excavacion para subsuelos se incrementa
AQ-11.5 } . iy (o]
Subsuelo aumentando el costo, el riesgo en obray el tiempo de construccion

Cuadro 54. Matriz de Conclusiones
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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6. ANALISIS DE COSTOS

la
/ Departamentos
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OBJETIVOS
COSTO DEL TERRENO
ANTECEDENTES
COSTOS DIRECTOS
COSTO TOTAL DEL
PROYECTO
COSTO INDIRECTO
INDICADORES
ANALISIS DE
COSTOS
RESUMEN
PROGRAMACION
COSTO DIRECTO
PROGRAMACION DEL PROGRAMACION
GASTO COSTO INDIRECTO
COSTO MENSUAL Y
CONCLUSIONES COSTO ACUMULADO

Esquema 7. Organizacién de Analisis de Costos
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 6.1.  OBJETIVOS

Definir el costo total del proyecto y de sus componentes el costo directo e indirecto.

e Determinar el valor minimo de financiamiento necesario para la ejecucion del
proyecto.

e Verificar que las relaciones porcentuales de los componentes del costo sean
coherentes con el mercado actual y determinar medidas para un ajuste eficiente.

e Determinar el costo del terreno.
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| 6.2.  ANTECEDENTES

En este capitulo se describe la composicion de los costos del proyecto. Para este efecto se
divide el presupuesto en tres partes importantes que son costos directos, costos indirectos y

otros gastos.

Los costos directos se refieren a los que estan relacionados estrechamente a la construccién
tales como costos de estructura, mamposteria, etc. En esta subdivision de los costos se estudia
como un caso aparte el concepto del terreno, que al ser un elemento con peso importante en

el presupuesto debe ser analizado de manera especifica.

Los costos indirectos son aquellos que, si bien son parte del proyecto, son diluidos de una
forma casi proporcional en los costos directos, tales como los disefios, los sueldos del personal

de supervision, etc.

La tercera divisidn de los costos corresponde a impuestos y ventas, los cuales son considerados
fuera de los indirectos porque aplican un porcentaje sobre el que se podria conocer como

costo total antes de impuestos y por lo tanto no pueden ser parte de ese subtotal.

6.3. COSTO TOTAL DEL PROYECTO

El costo total del proyecto asciende a $1’550,919 y estd compuesto de manera general por
$1’191,774 de costos directos, $184,930 de costos indirectos, $30,000 de costos por ventas y
publicidad y $16,000 de impuestos. A continuacion se presenta la composiciéon porcentual de

cada division y su analisis respectivo.

CAPITULO COSTO INCIDENCIA

Costo de Terreno 174.214,9 11%
Costo Directo 1.191.774,7 7%
Costo Indirecto 184.930,1 12%
COSTO TOTAL $ 1.550.919,7 100%

Cuadro 55. Porcentaje de Participacion de los Costos (Julio 2013)
FUENTE: http://sthv.quito.gob.ec/images/indicadores/proyeccion zonal.htm
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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Participacion de Costos

$1.191.774.7
$1.191.774,]

$1.200.000,0 -

$1.000.000,0 -

$800.000,0 -

$600.000,0 -

$ 400.000,0 - $174.214,9 $184.930,1

$200.000,0 -
- . . ;

Costo de Terreno Costo Directo Costo Indirecto

Grafico 32. Porcentaje de Participacidn de los Costos (Julio 2013)
FUENTE: http://sthv.quito.gob.ec/images/indicadores/proyeccion zonal.htm
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

6.3.1 COSTO DEL TERRENO

El terreno de este proyecto es parte de la inversion del grupo promotor por lo que no se tiene
un precio real de negociacion. Debido a esto se procede a calcular el costo del terreno
mediante el Método Residual y el Método de Mercado para determinar el apropiado para el

analisis financiero.

6.3.1.1 Método residual

El Método Residual consiste en calcular los ingresos supuestos generados por un proyecto
realizado en un determinado terreno. En base a un porcentaje de incidencia en un terreno en

un proyecto de similares caracteristicas se calcula cual deberia ser el precio del terreno.

En este caso se toma como referencia los precios de venta del proyecto Rincén del Bosque,

cuya ficha encontramos en el Anexo 3.

CARACTERISTICAS

Area de Terreno (m2)

COS PB
COS Total
Ndmero de Pisos

Area Total Vendible

Cuadro 56. Datos De Terreno (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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Esta primera parte se desarrolla a partir a los datos que conocemos del proyecto, como area,

COS y normativa de altura que rige sobre el sector.

PARAMETROS DEP.TIPO 1 DEP.TIPO2 PROMEDIO ARITMETICO

Precio por m2 $  1.111,11 1.157,89 | S 1.134,50
Unidades Vendidas 44 47 91
Porcentaje 48% 52% 100%
Precio por m2 ponderado [ 537,24 | S 598,03 | $ 1.135,27

Cuadro 57. Analisis de Proyecto Referente (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El proyecto tomado de referencia tiene 2 tipos de departamentos. Se toma el precio por metro
cuadrado de cada uno. A continuacion se procede a ponderarlos relacionandolos con la
velocidad de venta de cada tipo. Finalmente sumamos las ponderaciones y tenemos un precio

por metro cuadrado final ponderado.

SUPUESTOS
Precio Departamento (m2) 1.135,27
Ingresos Supuestos S 2.567.983,23

ALFA % (Peso del Terreno)
Precio de Terreno (Total) S 385.197,48
Precio de Terreno (m2) 340,58

Cuadro 58. Analisis de Proyecto Referente (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

En este ultimo paso multiplicamos el precio por metro cuadrado obtenido y lo multiplicamos
por el drea vendible deducida en el primer paso obteniendo asi un ingreso supuesto. El valor
de ALFA corresponde al porcentaje de incidencia que se espera que tenga el terreno en un
proyecto de este tipo. Por lo tanto, relacionando el ingreso supuesto y el ALFA asumido

podemos encontrar el valor del terreno.

6.3.1.2 Método de Mercado

El método de Mercado consiste en tomar precios de productos similares del sector vy
compararlos tomando en cuenta factores de homogeneizacién que permitan comparar los
precios estudiados. Se toman entonces tres comparables del sector de caracteristicas similares

como ubicacidn, no existencia de estructuras, estado actual, entre otros.
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COD. Referentes Area Precio/m2 Precio Total # de Pisos
700,00| $ 171,43 ($ 120.000,00 6,00
520,00( $ 153,85 ($ 80.000,00 4,00
1886,00| $ 174,97 | $ 330.000,00 3,00

Cuadro 59. Comparables Terrenos de Venta (Julio 2013)

FUENTE: http://ecuador.vivel.com/portal/detalle/ecuador/58040/prointegra-vende-terreno-en-el-sector-cochapamba-ag
http://quito.olx.com.ec/venta-de-terreno-iid-101530180
http://quito.olx.com.ec/terreno-esquinero-sector-del-bosque-iid-372302886
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Con estos comparables se procede a homogeneizar los precios de cada lote en relacionandolos
con factores que aumentan o reducen su valor. Los factores escogidos fueron el factor de
numero de pisos, ya que a mayor altura permitida el costo por metro cuadrado de venta sera
mayor y el factor esquina que influye en el precio ya que si el terreno tiene dos frentes los
consumidores estdn dispuestos a pagar mas, y como dicta la ley de mercado, a mayor

demanda, mayor precio.

COMPARABLES

(GBS Precio de oferta 171,43 153,85

174,97

(OSECVAll Factor nUmero de pisos 0,90 1,00 1,10

(OSECRC Factor esquina 1,00 1,00 0,80

[SX¥ W Precio homogeneizado |3 154,29 | $ 153,85 | $ 153,98 |

(&SIl Precio de mercado $ 154,04 ‘

Cuadro 60. Método de Mercado (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Por ultimo, de los precios homogeneizados se extrae un promedio aritmético que en este caso

resulta en $154 por metro cuadrado con un total de $174,97.

6.3.1.3 Conclusion

METODO PRECIO (m2)

Método Residual
Método de Mercado

Cuadro 61. Comparativo de Precio de Terreno (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La diferencia que encontramos entre estos métodos se debe principalmente a que el sector
estd en consolidacion. No estd muy generalizada en el sector la actividad inmobiliaria

direccionada al segmento como el objetivo del proyecto analizado como referente. Ademas, la
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localizaciéon de los proyectos marca una diferencia de mercado importante. El proyecto Rincén

del Bosque se ubica sobre la Av. Mariscal Sucre y el proyecto Vital se encuentra a 2 cuadras

sobre la calle José de |la Raygada.

Debido a estos pardmetros se escoge el resultado del Método de Mercado que en la actualidad

es mas real que el Método Residual.

6.3.2 COSTOS DIRECTOS

Los componentes del costo directo se han dividido en cuatro campos. Costo de terreno, Obras
de urbanizacién o abastecimiento de servicios, obras preliminares y la construccién del
conjunto propiamente dicha. De todos estos componentes se destacan La construccién del

conjunto con un 98%.

CAPITULO COSTO INCIDENCIA

Obras de Limpieza y Preparacion 5.044,26 0,4%
Obras Preliminares $ 5.744,12 im’mm 0,5%
Construccion del Conjunto $ 1.171.801,32 98,3%
Obras Generales Exteriores $ 9.185,00 im""”’m 0,8%
COSTO DIRECTO TOTAL $1.191.774,70 100%

Cuadro 62. Porcentaje de Participacidn de los Costos (Julio 2013)
FUENTE: http://sthv.quito.gob.ec/images/indicadores/proyeccion zonal.htm
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

6.3.2.1 Obras de limpieza y preparacion

Estos costos dependen del area del terreno y dependen directamente del estado actual y de la
cantidad de vegetacion existente. Han sido separadas del resto de obras de construccion mara

manejarlas como una inversion distinta en un tiempo independiente.

El rubro de mayor peso es el de la limpieza y el desbroce ya que es un terreno abandonado por
mucho tiempo y que requiere de un mantenimiento profundo para estar listo para la

construccion.

6.3.2.2 Obras preliminares

La obras preliminares comprenden las instalaciones provisionales necesarias para las
actividades de construccidn. Se dividen por porcentajes dos, instalaciones provisionales (hidro-

sanitarias y eléctricas) y la construccién de bodega y oficina de obra.
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Estos costos se suman a las inversiones necesarias previo el inicio de la obra y suponen ya

elaboradas las obras de limpieza y preparacion.

Distribucion Porcentual de Obras Preliminares

B Acometida agua potable

B Acometida electrica medidor-tablero
M Salida de Agua Fria

M Canalizacion 110mm

B Lavamanos para Trabajadores

H Tablero de Control 4-8 ptos

B Tomacorrientes 220V

11 Salida para Teléfonos

B Acometida eléctrica a medidor
B Acometida Sanitaria

M Canalizacion 50mm

B Sanitario para Trabajadores

B Ducha para Trabajadores

® Tomacorrientes 110V

® lluminacion

B Luminarias

Gréfico 33. Distribucién Porcentual de Obras Preliminares $5.044,26 (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

6.3.2.3 Obras generales exteriores

En este capitulo constan actividades cuya ejecucidn se realiza principalmente hacia el final de

la obra. Por su peso en el presupuesto total no significa un pico en la inversion.

A pesar de contemplar por definicién las obras exteriores, a este capitulo se le agrega la

limpieza final de obra debido a la ubicacién en el tiempo de esta actividad. De esta manera no

se prorratea el costo de construccidn hasta el final de la obra y asi se tiene una idea mas real

del flujo del proyecto.
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Distribucion Porcentual de Obras Generales Exteriores

M Sefializacion M Encespado ®Jardineras M Veredasyadoquinado M Limpeza final

Grafico 34. Distribucién Porcentual de Obras Generales Exteriores $9.185,00 (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Como se muestra en el grafico la actividad con mas peso en este capitulo es la limpieza final de

obra ya que esta relacionada proporcionalmente con el drea de construccién.

6.3.2.4 Construccidn del conjunto

Este capitulo encierra las actividades propias de construccién como estructura, mamposteria,
acabados, etc. Debido al porcentaje tan importante de este capitulo ha sido subdividido de

acuerdo a las actividades de mayor relevancia para determinar cada peso en el total.

Distribucidn Porcentual de Cnstruccién del Conjunto

B Excavaciones y rellenos M Estructura y hormigones

B Mamposteria M Enlucidos y acabados de pared

B Recubrimientos de pared M Carpinteria de madera y metal

M Acabados de piso M Sistema de gas centralizado

M Instalaciones electricas y de seguridad M Sistema de are acondicionado

m Sistema de ascensores I Instalaciones hidro - sanitarias y contra incendios

Gréfico 35. Distribucién Porcentual de Construccidn del Conjunto $1°171.801,32 (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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La estructura representa el 29% de este capitulo pero su impacto es esperado ya que es una

actividad que se diluye en un buen periodo del tiempo total de construccién. No es asi con la
carpinteria que representa el 19% y se acumula en la parte final de la construccién generando

un pico fuerte en la inversién para esta etapa.

6.3.3 COSTO INDIRECTO

El costo indirecto se divide en tres fases como son preinversidon, ejecucién y entrega. El
11,6%% del total de costos indirectos que significan $21,530 se ocupan al inicio de la fase de
disefio e incluso previo al inicio de cualquier actividad. Este porcentaje también tiene la
particularidad de que no se prorratea en mucho tiempo y ademas no tiene mucha oportunidad
de funcionar con crédito que sobrepase su ejecucidn, por lo tanto afectara el gasto al iniciar el
cronograma. El 59,5% de estos indirectos que son $110,000 se diluyen desde la fase de
preinversién hasta la culminacion del proyecto. El 4,0% restante corresponde a $7,400 se
gasta en poco tiempo casi al final de la obra, pero debido a su peso no incide visiblemente en

el flujo. El total de costo indirecto es $184,930,06.

CAPITULO COSTO INCIDENCIA

Fase de Preinversion $ 21.530,06 11,6%
Fase de Ejecucion $ 110.000,00 59,5%
Fase de Entrega $ 7.400,00 H 4,0%
Ventas y Promocion $ 30.000,00 16,2%
Impuestos y Gastos $ 16.000,00 Mlmm"m 8,7%
COSTO INDIRECTO TOTAL $ 184.930,06 100%

Cuadro 63. Distribucion Porcentual de Construccién del Conjunto (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

6.3.3.1 Fase De Pre inversion

En esta fase se incluyen los costos de estudios, disefios y asesorias. Por definicién estos gastos
se realizan en los primeros meses del proyecto y tienen plazos de ejecucidn cortos, ya que de

ellos depende el inicio de todas las actividades de construccion.

Debido a la naturaleza del proyecto y a la escaza experiencia del promotor se han incluido
gastos asesoria juridica y financiera para que permita plantear una organizaciéon formal con

una estructura estable.
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Distribucion Porcentual de Fase de Preinversion

M Estudio de mercado B Levantamiento topografico

M Estudio de suelos H Disefio arquitectonico

M Disefio estructural m Disefio hidrosanitario

m Disefio ambiental m Disefio electrico - telefonico - seguridades
Programacion y presupuestos m Asesoria juridica

= Asesoria financiera

Gréfico 36. Distribucién Porcentual de Fase de Preinversion $21.530 (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Los porcentajes mayores corresponden a los disefios, siguen en peso los estudios preliminares

dejando al final las asesorias.

6.3.3.2 Fase de ejecucion

Estos costos corresponden a direccion técnica y personal permanente en obra como el
bodeguero. Por esta razdn se distribuyen uniformemente a lo largo del proyecto y son de facil

seguimiento.
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Distribucidn Porcentual de Fase de Ejecucién

B Administracion fiduciaria B Gerencia de proyecto = Direccion tecnica

B Bodeguero H Gastos generales

Gréfico 37. Distribucién Porcentual de Fase de Ejecucion $110.000(Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El valor predominante es la administracion fiduciaria, cuya presencia en el proyecto ha sido
solicitada para limitar conflictos entre los inversionistas y generar mayor credibilidad del

consumidor hacia la nueva constructora.

Los costos que siguen los relacionados a supervision y seguimiento. En esta parte se ha
considerado un gerente de proyecto que organice y responda por el avance a nivel de los
inversionistas y una direccion técnica en la persona de un residente de obra, quien se
encargard del seguimiento en campo. El bodeguero es una parte mas operativa del proyecto,
quien se encarga del control del material entregado. Los gastos generales corresponden a

aquellos realizados para mantener la oficina como insumos de papeleria, internet, luz, etc.
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6.3.3.3 Fase de entrega

Corresponde a la fase en la que se resuelven y cierran asuntos legales para traspasar la
propiedad del proyecto al usuario. Se concentra en los Ultimos meses y es de vital importancia

al momento de captar los pagos finales que necesita el flujo. Otros Gastos

Estos gastos han sido separados ya que dependen del costo parcial del proyecto y son ventas y

promocién e impuestos y otros gastos.

6.3.4 RESUMEN

CAPITULO COSTO INCIDENCIA
COSTO DE TERRENO $ 174.214,92 11,2%
COSTO DIRECTO $1.191.774,70 76,8%
Obras de Limpieza y Preparacion $ 5.044,26 0,3%
Obras Preliminares $ 5.744,12 0,4%
Construccion del Conjunto $ 1.171.801,32 75,6%
Obras Generales Exteriores $ 9.185,00 0,6%
COSTO INDIRECTO $ 184.930,06 Im 11,9%
Fase de Preinversion $ 21.530,06 1,4%
Fase de Ejecuciéon $ 110.000,00 m‘ 7,1%
Fase de Entrega $ 7.400,00 0,5%
Ventas y Promocion $ 30.000,00 1,9%
Impuestos y Gastos $ 16.000,00 1,0%
COSTO TOTAL $ 1.550.919,68 IImI’m 100%

Cuadro 64. Distribucién Porcentual de Capitulos Generales (Julio 2013)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 6.4.  INDICADORES

Los indicadores estudiados en este capitulo son el costo por metro cuadrado de area bruta y el

costo por metro cuadrado de area util.

DESCRIPCION
Area Bruta (m2) 34527
Costo Directo $ 1.191.774,7
COSTO POR M2 AREABRUTA Y 345,2

Cuadro 65. Distribucidn Porcentual de Capitulos Generales
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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Este indicador nos demuestra en el costo por metro cuadrado de construccién neta, es decir,

sin contar con los

indirectos del promotor como ventas, supervisién, administracion, entre

otros. Este es un valor bastante razonable tomando en cuenta que el terreno tiene una

incidencia mas baja de lo normal debido a que el sector esta en consolidacién y los y la

demanda de terrenos no ha subido todavia.

DESCRIPCION
Area Bruta (m2) 34527
Costo Total $ 1.698.907,28
COSTO POR M2 AREA BRUTA R 492,05

Cuadro 66. Distribucidn Porcentual de Capitulos Generales
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Este indicador muestra el costo por metro cuadrado de area bruta incluyendo las areas que no

son de venta. Este valor no nos sirve al momento de ensayar un precio, ya que el precio se lo

coloca tomando en

cuenta el area util o vendible.

DESCRIPCION
Area Util (m2) 3048,8
Costo Total $ 1.698.907,28
COSTO POR M2 AREAUTIL B 557,24

Cuadro 67. Distribucion Porcentual de Capitulos Generales
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Este es el indicador que nos ayudarad a establecer el precio por metro cuadrado ya que

relaciona el costo total y el drea util o vendible.

| 6.5.  PROGRAMACION DEL GASTO

En este capitulo se

presenta una distribucion del costo en el tiempo mediante la herramienta

del cronograma valorado. Dividiremos el estudio en costos directos e indirectos.

COD. ACTIVIDAD

[oX:B Planificacion

Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes5 Mes 6 Mes7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20

€59.2

(&SRB Promocidn y Ventas

(W2 Entrega y Cierre

Grafico 38. Programacién de Obra
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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La programacion total del proyecto se desarrolla en 16 meses, Los tres primeros corresponden

a la planificacién, en la que se desarrollan disefios, se generan los contratos principales, entre
otras actividades. Para la fase de ejecucion se han tomado en cuenta 11 meses debido a la
construccion de los muros de contencidn que se necesitan en los subsuelos. La fase promocién
y ventas inicia después de los disefios junto con la construccidén y termina a la par ya que las

ventas estan previstas a desarrollarse durante la construccién.

CSs-10.2

CSs-10.3

CS-10.4

CSs-10.5

CS-10.6

Cs-10.7

Cs-10.8

Cs-10.9

Cs-10.10

Grafico 39. Cronograma de Egresos - Barras
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

6.5.1 PROGRAMACION COSTO DIRECTO

El costo directo normalmente se distribuye a lo largo del periodo de construccion. El
comportamiento normal es un pico al inicio del proyecto que es por lo general la compra del
terreno. Baja en la etapa de disefio y planificacidon, ya que el grueso de estos costos es del
capitulo de indirectos. Mantiene un comportamiento estable en la etapa de estructura pero
tiene otro pico en acabados que ya hemos visto que es el 19% y baja linealmente hasta la

conclusién de la obra.

6.5.2 PROGRAMACION COSTO INDIRECTO
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El costo indirecto normalmente se distribuye a lo largo del periodo de construccidn pero tiene
su fuerte en los meses de pre inversién. EI comportamiento normal es un pico en los primeros
meses del proyecto en los que se llevan a cabo las actividades de disefio y planificacién. Baja
en la etapa del inicio de la construccidon. En adelante se mantiene estable durante todo el

proyecto ya que contiene los costos de supervisién.

6.5.3 COSTO MENSUALY COSTO ACUMULADO

Gasto Mensual y acumulado

1.800.000 200.000
1.600.000 180.000
1.400.000 160.000
140.000
1.200.000
120.000
1.000.000
100.000
800.000
80.000
600.000
60.000
400.000 40,000
200.000 20.000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

mm MENSUAL e ACUMULADO

Grafico 41. Gasto Mensual y Acumulado
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Este grafico nos muestra claramente los meses en los que se necesita mayor inversién en el
proyecto. Previendo que las ventas inicien con la etapa de construccion podriamos decir que el
financiamiento a partir del mes 5 es totalmente manejable entre el banco y las ventas. Del mes
1 al 3 son los meses criticos en los que necesitamos financiamiento o inversidén ya que todavia
no se cuenta con ingresos programados. Este pico inicial tiene un alto componente de costos

indirectos, pero el gasto del mes 0 es Unicamente de los directos, especificamente del terreno.
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| 6.6.  CONCLUSIONES

FACTOR DESCRIPCION EVALUACION

Tiene un porcentaje un del 13 % en relacion al costo total del proyecto
debido a que es un sector en consolidacion. Ya que las proyecciones
de crecimiento del sector son positivas se convierte en una ventaja al
bajar costos para el proyecto.

La estructura es una actividad que corresponde al 30% de los costos de
construccion del conjunto, y ademas contiene actividades altamente
CS-11.2  [(eec)ieXe R {0 e |- re petitivas |o que indica que manejaremos pocos proveedores para un (@]
gran monto. Esto abre la posibilidad de conseguir paquetes de
servicios con altos descuentos por volumen.

La carpinteria metdlica y de madera tiene un peso del 19% en este
capitulo. Si bien también se puede trabajar con paquetes de trabajo
con gran descuento, puede hacer la diferencia al momento de fijar un a
precio de un departamento, logrando grandes descuentos para un
consumidor que se inclina a la compra por el sector.

Se manejaran como acabados estandar para ofrecer al cliente la

(OSTINNE Costo del terreno

Costo de carpinteria
metdlica

CS-11.3

Costos de acabados
posibilidad de personalizar su disefio y acabados. Q
La proporcion de los costos directos vs. Los indirectos estan dentro de
S Costos directos e un rango razonable del 15% lo que revela un buen dimensionamiento o)

indirectos de los servicios complementarios en relacidn al proyecto.

Cuadro 68. Conclusiones de Analisis de Costos
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL

la
/ Departamentos
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OBJETIVOS

ELEMENTOS DE LA
COMERCIALIZACION Y
MARKETING

DEFINICION DE PRECIO
BASE

ESTRATEGIA
COMERCIAL

PRECIO

POLITICA DE PRECIOS

CONSTRUCTORA Y
CORREDOR
INMOBILIARIA

PROMOCION

ESTRATEGIA DE
COMERCIALIZACION

Esquema 8. Organizacion de Estrategia Comercial
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 7.1, OBJETIVOS

e Definir el precio por metro cuadrado base para el proyecto en relacién a la calidad y el
precio del mercado.

e Establecer la estrategia de precios para el proyecto de acuerdo al tamafo, ubicacién en
el tiempo.

e Establecer la estrategia de comercializacion del proyecto.
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7.2. ELEMENTOS DE LA COMERCIALIZACION Y MARKETING

La comercializacidn dependera de algunos elementos importantes como son:

° Plaza

° Producto

° Precio

° Promocion

La plaza ha sido definida en el capitulo de mercado dependiendo del sector, la demanda y la
oferta. Como respuesta a las caracteristicas de la plaza se determina el producto y sus

especificaciones.

El precio serd analizado y propuesto en base al producto y la plaza, que en este plan de
negocios ha sido estudiado como segmento objetivo. Ademas se establece la forma de pago

propuesta que responda a las preferencias del posible cliente.

Finalmente la promocidn dependera de la presencia de la constructora en el mercado, de las

técnicas de promocidn y la imagen general que proyecte en el consumidor.

7.3. PRECIO

7.3.1 DEFINICION DE PRECIO BASE

7.3.1.1 Metodologia

El precio base corresponde a un referencial que posteriormente sufrird variaciones en el

tiempo y en relacion a las cualidades de cada producto.

Para la definicidn del precio se establece un diagrama dispersién que relaciona la calidad de los
proyectos con el precio por metro cuadrado de cada proyecto, de esta manera podemos
establecer una relacion entre estas dos variables y generar una tendencia. De esta manera se

puede establecer el precio basandose en la calidad del proyecto.
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7.3.1.2 Comparacion Calidad y Precio

1800,00

Comparacion Calidad - Precio

1600,00

1400,00

y = 35,199x - 86,105
. /

1200,00

1000,00

800,00

600,00 T T T
20,00 25,00 30,00 35,00

40,00 45,00 50,00 55,00

Grafico 42. Comparacién Calidad y Precio
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

En este diagrama de dispersién podemos ver la linea de tendencia extrapolada entre todas las

posiciones. Utilizando la ecuacidn de esta recta podemos determinar un precio base para el

proyecto basado en su calidad. Siendo X el valor por calidad el precio recomendado por metro

cuadrado en el proyecto es 1170usd por metro cuadrado

1.800,00 S

1.600,00 S

1.400,00 $

1.200,00 $

1.000,00 S

800,00 $

600,00 $ T T T 1
20,00 30,00 40,00 50,00

60,00

Comparacion Calidad - Precio

==4==Brisas de San Fernando-Dptos.
=fll— Apartamentos Dickens
=== Rembrandt-Torre de Departamentos
==Q==Rincdn del Bosque
==0==Plaza del Bosque Club Residencial
==@==Conjunto Habitacional Bosque Real
B El Bosque Departamentos
Colina Park
Tenis Boulevard

o Vital

Grafico 43. Comparacion Calidad y Precio
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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7.3.1.3 Precio asumido

El proyecto asume entonces un precio por metro cuadrado de 1200usd por metro cuadrado.
Este precio serd regulado con una politica de precios que resaltara las cualidades que puedan
percibirse como positivas por el cliente y los relacionara con el precio final. Mas adelante,
dependiendo de la velocidad de ventas la curva de precios serd modificada para conservar la

utilidad del proyecto.

7.3.2 POLITICA DE PRECIOS

Los precios del proyecto se derivan del precio base asumido en el capitulo anterior y varian
segun tres aspectos importantes como son el tamafio, caracteristicas especiales de cada

departamento (localizacién, vista, terrazas disponibles) y el tiempo.

7.3.2.1 Politica de Precios por Tamaiio

Esta politica regula el precio por metro cuadrado en relacién a la accesibilidad y facilidad de

venta prevista basdandose en los siguientes criterios:

-Un departamento grande es mas dificil de vender debido a su alto precio total y por lo tanto

se convierte en un riesgo para el proyecto.

-Un departamento pequefio es mas facil de vender, por lo tanto, un precio mas alto aprovecha

esta ventaja a favor del proyecto.

7.3.2.2 Definicion de Caracteristicas Especiales por departamento

Los aspectos que fueron tomados en cuenta y que podrian modificar la apreciacion del cliente

al momento de la compra son el piso en el que se encuentra, la tipologia el tamafio y la vista.

° Piso

Los pisos se han unificado independientemente de las torres para facilitar la asignacién de
factores. Se asume que en los pisos superiores el factor sera superior a uno aumentando el

precio.
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Cuadro 69. Factor de Precio por Piso
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

° Tipologia

Existen tres tipologias en el proyecto, locales comerciales, departamentos y suites. Se asume

gue los locales y suites tendrdan mayor factor que los departamentos.

(6{0] D} TIPOLOGIA FACTOR
EC-2.1 [[Nelef:1
e P Departamento 1
EC-2.3 [SIVIE] 1,05

Cuadro 70. Factor de Precio por Tipologia
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

° Tamaio

Se han estandarizado los tamafios de los departamentos en 5 tamafios. Los de mayor tamafio
tienen un factor que reduce el precio, de esta manera reducimos el precio de los

departamentos de dificil venta.

TAMANO FACTOR
40m2
60m2

90m2
120m2
>120m2

Cuadro 71. Factor de Precio por Tamafo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

° Vista

Debido a la configuracidn del proyecto se presentan 3 posibles orientaciones, la vista frontal
que da hacia la calle José de la Raygada, la vista posterior que se orienta a un retiro y la lateral
que se orienta hacia otro retiro. Se le ha dado mayor factor a la vista frontal y el menor factor

a la vista posterior.
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VISTA FACTOR

Frontal
EC-4.2 [N = ([e]§
EC-4.3 |EIGCE]

Cuadro 72. Factor de Precio por Vista
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

7.3.2.3 Precio por Departamento

Con los factores establecidos se afecta al precio por metro cuadrado base para obtener un

precio total por departamento afectado por los factores estudiados.

PRECIO M2 TOTAL
BASE TOTALBASE  \1oDiFICADO
1 13 115 | 11 | 4328/ $ 1100,00($ 47.60800|$% 78.291,36
1 1 115 | 11 | 4021/ $ 1100,00($ 44.23100|$ 55.952,22
1 1 0,9 11 | 99,01] $ 1.100,00| $ 108.911,00($ 107.821,89
Suite PB-A 1 1,05 115 | 11 | 41,10/ $ 1.100,00($ 45.21000|$ 60.050,18
Departamento 1A [ 1 0,85 1 ]1532|$ 1.100,00|$ 168.542,00|$ 143.260,70
Departamento 15 ! 1 085 | 1,1 | 1202/ $ 1.10000($ 132.16500($ 123574,28
Suite 1A 1 1,05 115 | 11 59,5/ $ 1.10000|$ 65.46100)|$ 86.94857
Suite 1B 1 1,05 115 | 095 | 594/ % 1.100,00/$ 6538400|% 75.003,62
Departamento 1C [t 1 085 [ 095 | 1212[ $ 1.100,00($ 133.331,00|$ 107.664,78
Departamento 2A [ 1 0,9 11 119,25/ $ 1.100,00| $ 131.175,00($ 133.109,83
Departamento 2B K2 1 085 | 11 |14011] $ 1.10000| $ 154.121,00|$ 147.705,71
DEEIENENCRIN 1,025 1 09 |09 |9217]$ 1.10000|$ 101.387,00|$ 88.853,03
DIREIEE WD) 1,025 1 1 0,95 | 89,59/ $ 1.100,00|$ 98.549,00 [ $  95.962,09
Departamento 3A KU 1 09 | 11 [11925/$ 1.10000|$ 131.17500($ 136.356,41
Departamento 3B Ko 1 085 [ 11 14011 $ 1.100,00($ 154.121,00|$ 151.308,29
Suite 3A 1,05 1,05 115 | 095 | 5944/ $ 110000/ $ 65.384,00|$ 78.753,80
Departamento 3C s 1 0,85 [ 095 |12234[ $ 1.100,00($ 13457400|$% 114.101,93
DEIEEENORY 1075 1 0,85 [ 0,95 |122,34[ $ 1.100,00($ 13457400]|% 116.818,64
Suite 4A 1075 1,05 115 | 095 | 5944/ $ 110000/ $ 65.38400|% 80.628,89
$ 1.981.287,00 | $ 1.982.166,23

Cuadro 73. Precios Modificados
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

7.3.2.4 Comprobacién de Segmento Objetivo

Para comprobar si los precios planteados estan de acuerdo al segmento objetivo del proyecto
se relaciona la cuota mensual de un crédito comun en el mercado financiero actual con el

ingreso mensual previsto en mi segmento objetivo.

Se asume que el valor de la cuota debera ser menor al 30% del ingreso familiar.
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PRECIO POR MONTO A CUOTA FAMILIAR

DEPARTAMENTO CUOTAINICIAL DIFERIR MENSUAL REQUERIDO

$ ARl $ 2348741 | $ 54.803,95 | $ 555,86 | $ 1.852,86
$ SRyl $  16.785,66 | $ 39.166,55 | $ 397,25 $ 1.324,18
$ ALPRCvARl $  32.346,57 | $ 7547532 $ 765,52 | $ 2.551,74
$ GOSN $  18.015,05 | $ 42.035,13 | $ 426,35 | $ 1.421,16
$ (WA ON $ 4297821 |$ 10028249 |$ 1.017,13|$ 3.390,44
$ APREYCWIl S  37.07228 | $ 86.501,99 | $ 877,36 [ $ 2.924,54
$ CIRZIRTN $ 26.084,57 | $ 60.864,00 | $ 617,32 | $ 2.057,74
$ NP $  22.501,09 | $ 52.502,53 | $ 532,52 | $ 1.775,05
$ 107.664,78 ENERYFLIR YR 75.365,35 [ $ 764,41 $ 2.548,02
$ ACKRNIVERKCN $  39.93295 | $ 93.176,88 | $ 945,06 | $ 3.150,21
$ UYN(VSNEN $ 44311,71|$  10339400|$ 104869 $ 3.495,64
$ CrReleNoel $  26.655,91 | $ 62.197,12 ( $ 630,34 [ $ 2.102,82
$ Rl $  28.788,63 | $ 67.173,46 | $ 681,32 | $ 2.271,06
$ (CORCHIWAN $  40.906,92 | $ 95.449,49 | $ 968,11 | $ 3.227,04
$ (IRl $ 4539249 |$  10591580|$ 107427 $ 3.580,90
$ NGl $  23.626,14 | $ 55.127,66 | $ 559,14 | $ 1.863,80
$ (MPRIOINCRN $  34.230,58 | $ 79.871,35( $ 810,11 [ $ 2.700,36
$ ANCRCHRNZ $  35.04559 | $ 81.773,05| $ 829,40 [ $ 2.764,66
$ ekl $  24.188,67 | $ 56.440,22 | $ 572,45 $ 1.908,18

Cuadro 74. Comprobacion de Segmento Objetivo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La cuota requerida necesita un ingreso familiar que estd dentro del rango de mi sector
objetivo. Los productos sefialados en color naranja son los departamentos pre-vendidos del

proyecto, por lo que no es requisito que cumplan con el rango analizado.

7.3.2.5 Politica de Ventas por Tiempo

El precio de los productos puedo variar en el tiempo de acuerdo al costo financiero y a una
estrategia de ventas que incentive las compras en los primeros meses de construccién y

diseno.

7.3.2.6 Forma de Pago

La forma de pago se maneja de manera distinta con cada grupo, los inversionistas y los
compradores externos. Con los inversionistas se ha acordado una forma de pago previamente

y para los compradores externos se maneja una propuesta.

° Forma de Pago Socios

La forma de pago programada para los socios son pagos fijos mensuales previamente

negociados que toman lugar desde el afio uno del proyecto hasta la entrega de los mismos en
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que se realiza el pago de la diferencia del total del departamento. Para los socios que han

aportado al inicio del proyecto, este valor es descontado de la cuota final.

° Forma de Pago Compradores Externos

Para los compradores externos se propone un esquema que por una parte coincide con las
caracteristicas de la demanda en cuanto a preferencia para la cuota de entrada que para este
segmento es 14,000usd. Existe un porcentaje que se paga en cuotas mensuales hasta la

entrega del departamento y el restante 70% se lo espera para la entrega final.

PAGO PORCENTAJE DESCRIPCION

Reserva 18% Un pago

Pagos mensuales hasta

0,
Entrada 12%% etrega de departamentos

Entrega 70% Un pago

Cuadro 75. Forma de Pago
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

7.3.2.7 Cronograma de Ventas

Con la forma de pago descrita en el capitulo anterior y tomando un esquema conservador de
ventas debido a la poca presencia de la constructora en el mercado se presenta un
cronograma en el que se prevé ingresos mensuales bajos regulares provenientes de los socios

y ventas de una unidad mensual a compradores externos a partir del 4 mes.

Se espera que la recepcién del pago final sea hasta 6 meses después de la terminacién de la
etapa constructiva debido a los trdmites necesarios para la obtencién de los créditos en

instituciones financieras.
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| 7.4.  PROMOCION

7.4.1 CONSTRUCTORAY CORREDOR INMOBILIARIO

El proyecto Vital Departamentos sera desarrollado por la constructora d7. Un grupo de
construccion recientemente fundada pero con experiencia en sus miembros. Sin embargo, en
el mercado actual de la construccién y mas que todo para el segmento al que me dirijo, la

marca de la constructora pesa mucho en la decisién de compra.

En ausencia de la marca reconocida en la constructora se trabaja con la marca de la empresa
comercializadora, de esta manera el cliente percibe respaldo en el producto por parte de una

marca conocida.

7.4.1.1 Constructora D7

El grupo de construccién D7 es una empresa unipersonal que iniciard en el 2013 por la Arq.
Teresa Chicaiza-MDI con el objetivo inicial de ejecutar el proyecto Vital Departamentos. Para
este proyecto la constructora D7 contratard a profesionales de amplia experiencia que
garantizan un producto de calidad y adaptado a las necesidades del cliente. El trabajo de D7 se

orienta a las necesidades y la calidad.

Sus necesidades son la base de nuestros esfuerzos. D7 ofrece asesoria para determinar lo que
necesita su familia y ofrecerle modernas y eficientes soluciones. Esta metodologia garantiza un

seguimiento desde la distribucién de ambientes hasta el servicio de postventa.

7.4.1.2 Mutualista Pichincha

La Mutualista Pichincha se creé el 1 de noviembre de 1961 después de que se expidi6 el

decreto que cred el mutualismo en el Ecuador.

Mutualista Pichincha ha operado como una entidad privada, bajo el control de la Ley del Banco
Ecuatoriano de la Vivienda y Mutualistas, y con sus reglamentos y estatutos; y a partir del 12

de mayo de 1994, bajo la Ley General de Instituciones Financieras.

Su misién es promover el ahorro para vivienda para que mas familias ecuatorianas se

beneficien con la oportunidad de tener vivienda propia.

Para acceder al servicio de comercializacidon de la Mutualista se debe documentar la legalidad

del proyecto, de esta manera La Mutualista puede calificar al proyecto para ser comercializado
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por ellos. Con esta garantia aumenta la credibilidad que no podemos proyectar todavia con la

reciente constructora D7.

7.4.2 ESTRATEGIA DE COMERCIALIZACION

El segmento objetivo del proyecto estd dividido en dos grupos importantes. El primero
corresponde a un grupo promotor que ha comprado 9 de los 17 departamentos y el otro es

segmento medio a medio alto en busca de suites principalmente.

7.4.2.1 Presencia en el sector

El espacio fisico del terreno sera utilizado para generar una primera impresion en el sector. Se
construird en una primera etapa un cerramiento frontal, una oficina de ventas y una valla
publicitaria que resaltard la participacion de la Mutualista Pichincha en el darea de

comercializacion.

7.4.2.2 Promocion de Persona a Persona

Después de esta presencia en el area se organizardn visitas a los proyectos vecinos para
promocionar el proyecto. La intencién es llegar por recomendacién a posibles compradores
externos. Se espera que la promocién del sector por parte de sus habitantes sea positiva y
sumado a la promocién que puedan dar sobre el producto generara un buen efecto en los

posibles compradores.

7.4.2.3 Promocion abierta

Después de este volanteo personal se reforzara la presencia del proyecto en los medios. La
promocién del proyecto estarad en la red a través de la Mutualista Pichincha. Una pdagina web

de la constructora respaldara al proyecto y dard promocion a la constructora.

La presencia en revistas especializadas pondra al proyecto y la constructora en el medio

inmobiliario y lo pondra al alcance del segmento objetivo.
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| 7.5.  CONCLUSIONES

COD. FACTOR DESCRIPCION EVALUACION
La constructora D7 no tiene posicionamiento en el mercado, por lo que
I{eX: KB Constructora es una desventaja para el proyecto el reslatar su relacion con esta. a

Mutualista Pichincha es uncorredor Inmobiliario posicionado en el
pais. Mi segmento objetivo frecuenta este tipo de servicios por lo que a
es una buena herramienta para la comercializacion

£C.9.2 Corred‘o.r :
Inmobiliario

El precio es bajo en relacidn al mercado pero permite una
compensacion de la calidad comparada con los proyectos de la a
competencia.

EC9.3

Los precios provienen de un precio base por metro cuadrado y varian
EC-9.4 [N LTS ;I seglin |as caracteristicas que puedan ser percibidas por el cliente. a

Si bien la forma de pago no es porcentualmente la que maneja el
(OIS Forma de Pago mercado, se ajusta en monto alo que la demanda esta dispuesta a 0O
pagar.

El BIESS, institucion preferida en la actualidad para obtener un crédito,
aprueba uno a los 6 meses aproximadamente, lo que impide que el

- Ultimo pago del 70% se realice a tiempo. Es necesario monitorear este (0]
Recuperacion tiempo de espera para controlar la duracion del proyecto.

Periodo de
EC-9.6

La presencia de la constructora en la comercializacion debera estar
ECO.7 (St el i subordinada a la presencia de la Mutualista Pichincha para dar 0
confianza al cliente.

Cuadro 76. Conclusiones de Estrategia Comercial
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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8. ANALISIS FINANCIERO
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OBJETIVOS
TASA DE DESCUENTO
ANALISIS
ESTATICO
FLUJO PERIODICO Y
ACUMULADO DEL
PROYECTO PURO
ANALISIS
DINAMICO DEL
PROYECTO PURO

CALCULO DE VAN Y TIR

ANALISIS
FINANCIERO

ANALISIS DE
SENSIBILIDAD DEL
PROYECTO PURO

TASA DE DESCUENTO
PONDERADA

FLUJO PERIODICO Y
ACUMULADO DEL
PROYECTO APALANCADO

ANALISIS
DINAMICO DEL
PROYECTO
APALANCADO

CALCULO DE VAN Y TIR

ANALISIS DE
SENSIBILIDAD DEL
PROYECTO APALANCADO

Esquema 9. Organizacién de Andlisis Financiero
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 81.  OBJETIVOS

e Definir la viabilidad del proyecto en términos financieros.

e Definir un esquema de financiamiento adecuado para el proyecto.

e Establecer planes de financiamiento especificos para el proyecto.
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| 82.  ANALISIS ESTATICO

El andlisis estatico es la relacidn entre Ingresos totales y gastos totales del proyecto puro. Sus

componentes son ingresos totales, egresos totales, utilidad, margen y rentabilidad.

° Ingresos

Es el resultado de los montos de las ventas de los departamentos.

° Egresos

Corresponden a los costos directos e indirectos totales del proyecto.
° Utilidad

Es la diferencia entre ingresos y egresos totales.

° Margen

Es el porcentaje que representa la utilidad dentro de los ingresos.

° Rentabilidad

Es el porcentaje que representa la utilidad dentro de los egresos.

PARAMETRO VALOR

Total Ingresos (A) $ 2.013.890
AF-1.2 Total Egresos (B) $  1.540.920
AF-1.3 Utilidad (C) $ 472.971
AF-1.4 Margen (D=C/A) 23%
AF-15 Rentabilidad (E=C/B) 31%

Cuadro 77. Analisis Estético
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

8.3.  ANALISIS DINAMICO DEL PROYECTO PURO

El analisis estatico muestra la diferencia entre ingresos y gastos totales a lo largo del tiempo.
Es una herramienta para visualizar cdmo se comportara el flujo en las diferentes etapas del
proyecto. Los ingresos corresponden al valor de las ventas a lo largo del proyecto. Los gastos

corresponden al cronograma valorado que fue analizado en el capitulo de costos.
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8.3.1 TASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento es el rendimiento del proyecto. Para un analisis mas profundo se

analizaran dos métodos importantes para su obtencién.

8.3.1.1 Método CAPM

Capital Asset Pricing Model. Este método define la tasa de descuento mediante coeficientes de

riesgo principalmente de EEUU. Los componentes con que se calcula el CAPM son:

° Rendimiento Esperado de la industria

En esta metodologia este es un valor que resulta de una investigacion local en paises como

EEUU y Australia, por lo que se lo adapta a la realidad local relaciondndolo con el Riesgo Pais.

° Coeficiente de Riesgo de la Industria de la Construccion

Este valor también responde a un estudio de la industria de un pais especifico. Para esta

estimacion se han escogido los datos de EEUU.

° Tasa Libre de Riesgo

Se considera como tasa libre de riesgo a la que manejan los Bonos del Tesoro de EEUU al

considerarse que son inversidn con riego 0.

° Riesgo Pais

Es el riesgo de una inversion econdmica resultante del estudio del entorno politico,
econdmico, seguridad publica, entre otros. Debido a la naturaleza del riesgo este indice es

especifico por cada pais.

DESCRIPCION VALOR (%) FECHA FUENTE

http://www.treasury.gov/resource-
0,03 | ago-13  |center/data-chart-center/interest-
rates/Pages/TextView.aspx?data=billr
ates

Coeficiente de riesgo http://pages.stern.nyu.edu/~adamoda
de la industria de la 1,28 ago-13 r/New_Home_Page/datafile/Betas.htm
construccion |

Tasa de interés libre de
riesgo

Riesgo Pais

6,30 ago-13  |http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.
php?ticker_value=riesgo_pais

Rendimiento de la

industria de la 11,30 ago-13 http://www.bloomberg.com/quote/ITB:
construccion US/chart

Cuadro 78. Elementos CAPM
FUENTE: Varias (especificadas en cuadro)
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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La féormula utilizada para el calculo del CAPM es una variacidn que toma en cuenta el riesgo

pais del Ecuador para hacerla compatible con la realidad local.

r=r’+(rc=r’)xB+rp

Aplicando la férmula se obtiene una tasa de descuento del 18,1%, sin embargo el grueso de los

datos utilizados son estadisticas de un mercado que no responde a la construccion local.

8.3.1.2 Método de costo ponderado del capital

Este método corresponde a una ponderacion de las tasas de rendimiento que espera cada
inversionista en relacidon a su inversion. En este proyecto planificamos 2 grupos grandes de

inversion, el familiar y el del sistema financiero.

Los elementos son el monto de la inversion y respectiva tasa de rendimiento exigida por cada
inversionista sobre su capital. El grupo promotor no exige un rendimiento especial a su
inversion, por lo que sera simplemente la tasa pasiva del banco. El sistema financiero exige una

rentabilidad de aproximadamente el 9,8% en sus créditos.

COD. DESCRIPCION INVERSION RENDIMIENTO ~ FECHA FUENTE

Valor de terreno y
Capital Accionistas disefios $200.000,00{ ago-13  |Negociacion previa
arquitectdnicos

Monto necesario como

Capital Financiado . )
P capital de trabajo

$1.000.000,00{ ago-13  |Flujo previsto

https://www.hancodelpacifico.com/file
Rendimiento Accionistas IEN:Y SN 6%| ago-13  |s/PDF/Transparencialnformacion/Tasal
s_Pasivas2011.pdf
https://www.hancodelpacifico.com/file
RENO NN OREIEYWER N Tasa Activa 10%| ago-13  [s/PDF/Transparencialnformacion/Tasa
s_PasivasZOll.pdf

Cuadro 79. Elementos Método WACC
FUENTE: https://www.bancodelpacifico.com/creditos/para-personas/pymepacificopersonas.aspx
http://www.biess.fin.ec/hipotecarios
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La formula de ponderacidén de estos valores se expresa en ddélares y porcentajes esperados,
por lo que obtendremos al final serd un porcentaje que correspondera a la tasa de descuento

recomendada por este método.
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Tasa de Descuento =

(Cap. Accionistas x %Rend. Accionistas) + (Cap. Financiero x %Rend. Financiero)

(Cap. Accionistas + Cap. Financiero)

Aplicando los datos recolectados a la formula la tasa de descuento recomendada por este

método es del 9%.

8.3.1.3 Metodo real

Este método considera Unicamente factores locales, lo que lo hace efectivo para el proyecto.
Relaciona diferentes tasas como la inflacién, la tasa pasiva y el rendimiento esperado por el

constructor.

Los datos considerados en esta férmula no son necesariamente los Ultimos registrados. Se
pretende mas bien considerar periodos histéricos estables recientes, lo que nos cubre de

cierta manera contra los picos propios de la economia.

° Inflacion

La inflacidon que se considera corresponde a una mediana en el Gltimo afio que es el 3%. Al
considerar este parametro nos aseguramos que nuestro proyecto se acople al aumento en los

precios.

° Tasa Pasiva

La tasa pasiva es considerada ya que representa lo que la inversién podria ganar en una cuenta
de ahorros comun en un banco promedio. Ya que este es el método de inversion preferido por

los accionistas, esta tasa representa en un 90% un costo real de oportunidad.

° Rendimiento Esperado

Es el rendimiento que los inversionistas esperan de este proyecto. Ya que no han tenido

proyectos anteriores en esta drea se consideran protegidos con un 10% de rendimiento.
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FUENTE

DESCRIPCION VALOR FECHA

Rendimiento Esperado Definicion personal

https://www.bancodelpacifico.com/file
Tasa Pasiva 6,0% ago-13  [s/PDF/Transparencialnformacion/Tasa
s_Pasivas2011.pdf

http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.
php?ticker value=inflacion

Inflacion 3,5% jul-13

Cuadro 80. Elementos Método Real
FUENTE: Varias (especificadas en cuadro)
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La formula de este método es sencilla, es simplemente la integracién de todas las tasas

estudiadas.
Tasa de Descuento=(1+Tasa Pasiva)*(1+Inflacion)*(1+Rendimiento Esperado)

De la aplicacién de esta formula se obtiene una tasa de descuento recomendada por este

método del 20%.

8.3.1.4 Definiciéon de Tasa de Descuento

El método CAPM utiliza datos que no pertenecen a la realidad local por lo que no sera tomado
en cuenta mas que como un referencial. El método de costo ponderado no toma en cuenta
factores externos al proyecto que pueden afectarlo con fuerza como la inflacion y el riesgo pais
por lo que también sera descartado. Por ultimo, el método real considera datos locales y reales
que representan ademas la realidad del entorno econémico que influye en el mercado. Por lo

tanto la tasa de descuento con que se trabaja es del 20%.
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Este grafico representa el saldo del flujo por mes. Este saldo es el resultado de lo que quedaria
en caja al final del periodo después de cruzar los gastos con los ingresos. El flujo acumulado
muestra la suma de los flujos parciales, y por lo tanto en el punto mds bajo muestra la

inversién maxima que requerira el proyecto para funcionar.

Flujo Periédico y Acumulado

$ 1.000.000
$ 800.000
$ 600.000
$ 400.000
$200.000

e N BB BB RN

$-200.000 :
$-400.000
$-600.000 .
$-800.000

$-1.000.000 $-1.067.468 B

$-1.200.000 A

01 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
m SALDO SALDO ACUMULADO A INVERSION MAXIMA

Grafico 44. Flujo Periddico y Acumulado
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

En este caso vemos que el grafico no presenta un esquema comuin como se esperaria al inicio.
El saldo inicial es cero, ya que se canjea al inicio del proyecto el valor del terreno por un

departamento.

La inversion maxima es de 1’070.000 usd y se presenta en el mes 13 del proyecto. Los saldos
periddicos se vuelven positivos en los tres ultimos meses ya que se espera captar los pagos

finales del 70%.

8.3.3 CALCULODEVANYTIR

El VAN (Valor Actual Neto) y la TIR (Tasa Interna de Retorno) son indicadores que nos revelan
la viabilidad del proyecto financieramente. El concepto general es que el proyecto genere mas

utilidad que la que generaria a la tasa de descuento aplicada.
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8.3.3.1 Valor actual neto

El valor actual neto es el valor de todos los saldos en el tiempo traidos al presente. El dinero
cambia su valor en el tiempo, por lo que con el calculo de VAN sabemos realmente de cuanto

es nuestra utilidad traida a la fecha.

INGRESOS 2.013.890

lcAsTOS 1.550.920
WY 195.963

TIR 106%)

Cuadro 81. Resumen de Andlisis Dindmico (Proyecto Puro)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El VAN indica la viabilidad de un proyecto dependiendo de su signo. Si tiene signo negativo no
es viable, pero si tiene positivo si lo es. En este caso vemos que es positivo lo que nos muestra
gue la inversién es atractiva porque produce un valor superior que el que se obtendria con la

tasa de descuento.

8.3.3.2 Tasa Interna de Retorno

Esta tasa es la que resulta del rendimiento del proyecto, por lo que su comparable es |a tasa de

descuento que es el rendimiento que el inversionista podria obtener fuera del proyecto.

1069%]

Para este proyecto la TIR no es representativa ya que el flujo tiene mas de un cambio de signo,

lo que produce que la TIR no nos arroje resultados que aporten informacion certera.

8.3.4 ANALISIS DE SENSIBILIDAD DEL PROYECTO PURO

La sensibilidad en este caso se entiende como el tamafo de la variacién de un pardmetro en
funcién de la variacién de otro; en este caso el pardmetro base que sera comparado con otros
es el VAN, que expresa la viabilidad del proyecto. Se ha escogido como parametros de
variacion para el analisis a la variacion del precio, del costo y la velocidad de ventas. Como

escenario combinado se escogido una el andlisis de la variacion de costo y precio.

8.3.4.1 Sensibilidad a la Variacion Porcentual del Precio (Proyecto Puro)

La escala de variacion se presenta en porcentajes y se le ha colocado solo en forma

descendente porque seria la variacion que deseamos analizar como escenario negativo. De
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esta manera podemos definir hasta que variacidon puede soportar el proyecto en disminucion

de precios sin dejar de ser viable.

COD. Variacion 0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18%

RN $ 195.963 | $ 164.421 | $ 132880 | $ 101338 | $ 69.796 | $ 38254 $ 6713] $ -24.829| $ -56.371 | $ -87.912

Cuadro 82. Sensibilidad por Precio
FUENTE: Varias (especificadas en cuadro)
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Esta Cuadro muestra que el precio puede variar hasta en un -12 % y continuar siendo viable.

Sensibilidad Variacién de Precio

$250.000
$200.000 \
$150.000

$100.000

$50.000

s' T T T T
$-50.000

$-100.000

$-150.000

0% -2% -4% -6% 8% -10% -12% -14% -16% -18%
==@==\/ariacion VAN

Grafico 45. Sensibilidad por Precio
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El grafico de sensibilidad nos muestra graficamente que tan sensible es el proyecto a la
variacion del precio. Mientras la pendiente es menor el proyecto puede soportar variaciones

mayores en el pardmetro comparado.

8.3.4.2 Sensibilidad a la Variacion Porcentual del Costo (Proyecto Puro)

La sensibilidad al costo presenta el porcentaje de variacion de los costos del proyecto que
podria presentarse sin afectar la viabilidad del proyecto. No se ha hecho diferenciacion entre
los costos que se verian afectados ya que se busca un analisis conservador y se plantea que los

costos indirectos se veran afectados también en algun grado con variaciones de este tipo.

COD. Variacién 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%
AF-7.1 PEIGERCYNN $ 195.963 | $ 168.341 | $ 140.718 | $ 113.096 [ $ 85.473| $ 57.851 | $ 30.228| $ 2.606 | $ -25.017 | $ -52.639 | $ -80.262

Cuadro 83. Sensibilidad por Costo
FUENTE: Varias (especificadas en cuadro)
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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Esta Cuadro muestra que el costo puede variar hasta en un 14 % y continuar siendo viable.

Sensibilidad Variacion de Costo

$ 250.000
$200.000 -
$150.000 \
$100.000 \
$50.000 \

$ - T T T T T

$-50.000

y = -27622x + 223586
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Grafico 46. Sensibilidad por Costo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El grafico de sensibilidad nos muestra graficamente que tan sensible es el proyecto a la
variacion del precio. Mientras la pendiente es menor el proyecto puede soportar variaciones

mayores en el pardmetro comparado.

8.3.4.3 Sensibilidad a la Variacion de Velocidad de Venta (Proyecto Puro)

La sensibilidad a la velocidad de ventas presenta en este modelo el nimero de meses que
podria tardar el inicio de las ventas programadas sin afectar la viabilidad del proyecto. Se

plantea que la frecuencia de las ventas sera regular.

COD. Variacion

Rkl $ 195963 | $ 193.348 | $ 190.771 | $ 188.230 | $ 185.726 | $ 183.258

Cuadro 84. Sensibilidad por Velocidad de Ventas
FUENTE: Varias (especificadas en cuadro)
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Esta Cuadro muestra las ventas podrian empezar inclusive en el mes 5 y el proyecto seguira

siendo viable.
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Sensibilidad Velocidad de Ventas

$200.000

$195.000 ~_
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Grafico 47. Sensibilidad por Velocidad de Ventas
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

8.3.4.4 Escenario de Sensibilidad-Variaciéon Porcentual Precio y Costo (Proyecto Puro)

Este escenario es un analisis de variaciones simultaneas del costo y el precio y muestra la

combinacion de estas que podria soportar el proyecto para seguir siendo viable.

VARIACION DE INGRESOS
0% -8% -12% -14% -16%

%) 0% $ 195963 | $ 164.421 | $ 132.880 | $ 101.338 | $ 69.796 | $ 38.254| $ 6713 | $ -24829($ -56.371| $ -87.912
8 2% $ 168.341 | $ 136.799 | $ 105257 | $ 73.715| $ 42174|$ 10.632| $ -20910| $ -52451| $ -83.993 | $ -115.535
8 4% $ 140718 | $ 109.176 | $ 77.635| $ 46.093| $ 14551 | $ -16.990| $ -48532| $ -80.074 | $ -111.616 | $ -143.157
O 6% $ 113096 | $ 81554 | $ 50012|$ 18471| $ -13.071| $ -44613| $ -76.155| $ -107.696 | $ -139.238 | $ -170.780
% 8% $ 85473 $ 53932|$ 22390|$ -9152| $ -40.694| $ -72.235| $ -103.777 | $ -185.319 | $ -166.861 | $ -198.402
% 10% $ 57851 % 26309|% -5233|% -36.774| $ -68.316| $ -99.858 | $ -131.400 | $ -162.941 | $ -194.483 | $ -226.025
O 12% $ 30228|$ -1313|$ -32855| $ -64.397| $ -95939| $ -127.480 | $ -159.022 | $ -190.564 | $ -222.105 | $ -253.647
< 14% $ 2606|$ -28936| $ -60478| $ -92.019 | $ -123.561 | $ -155.103 | $ -186.644 | $ -218.186 | $ -249.728 | $ -281.270
E(: 16% $ -25.017 | $ -56.558 | $ -88.100 | $-119.642 | $ -151.183 | $ -182.725 | $ -214.267 | $ -245.809 | $ -277.350 | $ -308.892
> 18% $ -52.639 | $ -84.181 | $-115.722 | $-147.264 | $ -178.806 | $ -210.348 | $ -241.889 | $ -273.431 | $ -304.973 | $ -336.515
20% $ -80.262 | $-111.803 | $-143.345 | $-174.887 | $ -206.428 | $ -237.970 | $ -269.512 | $ -301.054 | $ -332.595 | $ -364.137

Cuadro 85. Escenario Precio-Costo
FUENTE: Varias (especificadas en cuadro)
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Al ser el VAN el parametro base estudiado se toman como escenarios viables aquellos que

tienen un resultado positivo.
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H 8.4.  ANALISIS DINAMICO DEL PROYECTO APALANCADO

El apalancamiento se entiende como el financiamiento del proyecto proveniente de
inversionistas o instituciones financieras. La tasa de descuento en este caso no sera la misma
qgue en el proyecto puro, ya que la inversidn se ha dividido en partes que tienen cada una su
propio rendimiento esperado. Para llegar a una tasa de descuento aplicable para este modelo

de pondera el valor de las tasas.

8.4.1 TASA DE DESCUENTO PONDERADA

El financiamiento previsto para el proyecto se ha dividido en dos grupos. Tenemos por un lado
el apoyo de un inversionista que aportara con 70,000usd y se prevé por otro lado un crédito
con una institucidon financiera por 1°000.000usd. Los rendimientos esperados para cada

inversidn se presentan en el siguiente cuadro.

DESCRIPCION RENDIMIENTO
Capital Accionistas $ 70.000,00
Capital Financiado $ 1.000.000,00 ago-13
Rendimiento Accionistas 15% ago-13
Rendimiento Financiado 11% ago-13

Cuadro 86. Tasa de Descuento Ponderada
FUENTE: Varias (especificadas en cuadro)
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

La formula para la ponderacién de rendimientos relaciona cada inversién con el rendimiento

esperado correspondiente y con el capital total como se muestra a continuacion.

Tasa de Descuento =

(Cap. Accionistas x %Rend. Accionistas) + (Cap. Financiero x %Rend. Financiero)

(Cap. Accionistas + Cap. Financiero)

Aplicando los datos a la férmula correspondiente la tasa de descuento es igual a 12% anual.

8.4.2 FLUJO PERIODICO Y ACUMULADO DEL PROYECTO APALANCADO
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8.4.3 CALCULODEVANYTIR

El VAN (Valor Actual Neto) y la TIR (Tasa Interna de Retorno) son indicadores que nos revelan
la viabilidad del proyecto financieramente. El concepto general es que el proyecto genere mas

utilidad que la que generaria a la tasa de descuento aplicada.

8.4.3.1 Valor actual neto-proyecto apalancado

El valor actual neto es el valor de todos los saldos en el tiempo traidos al presente. El dinero
cambia su valor en el tiempo, por lo que con el calculo de VAN sabemos realmente de cuanto

es nuestra utilidad traida a la fecha.

INGRESOS $ 3.076.318
$ 2.683.514
$ 311.938

Cuadro 87. Resumen de Analisis Dindmico (Proyecto Apalancado)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

El VAN indica la viabilidad de un proyecto dependiendo de su signo. Si tiene signo negativo no
es viable, pero si tiene positivo si lo es. En este caso vemos que es positivo lo que nos muestra
gue la inversién es atractiva porque produce un valor superior que el que se obtendria con la

tasa de descuento.

8.4.3.2 Tasa Interna de Retorno-Proyecto Apalancado

Esta tasa es la que resulta del rendimiento del proyecto, por lo que su comparable es la tasa de

descuento que es el rendimiento que el inversionista podria obtener fuera del proyecto.

6%

Para este proyecto la TIR no es representativa ya que el flujo tiene mas de un cambio de signo,

lo que produce que la TIR no nos arroje resultados que aporten informacién certera.

8.4.4 ANALISIS DE SENSIBILIDAD DEL PROYECTO APALANCADO

La sensibilidad en este caso se entiende como el tamafo de la variacién de un parametro en
funcién de la variacién de otro; en este caso el parametro base que sera comparado con otros
es el VAN, que expresa la viabilidad del proyecto. Se ha escogido como parametros de
variacion para el analisis a la variacién del precio, del costo y la velocidad de ventas. Como

escenario combinado se escogido una el andlisis de la variacion de costo y precio.
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8.4.4.1 Sensibilidad a la Variacion Porcentual del Precio (Proyecto Apalancado)

La escala de variacion se presenta en porcentajes y se le ha colocado solo en forma
descendente porque seria la variacion que deseamos analizar como escenario negativo. De
esta manera podemos definir hasta que variacion puede soportar el proyecto en disminucién

de precios sin dejar de ser viable.

-10% -15% -20% -25%

PRt $ 320520 [ $  190.186 | $ 59851 $ -70.483| $ -200.817 | $ -331.152

Cuadro 88. Sensibilidad por Precio (Apalancado)
FUENTE: Varias (especificadas en cuadro)
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Esta Cuadro muestra que el precio puede variar hasta en un -14 % y continuar siendo viable.

Sensibilidad Variacion de Precio

$350.000
$ 300.000 “~

$ 250.000 \
$ 200.000 \
$ 150.000 \
$ 100.000 \
$ 50.000 \
5- . . AN |
S -50.000 \

$-100.000

0% -5% -10% -15%

=@==\/ariacion VAN

Grafico 48. Sensibilidad por Precio (Apalancado)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

8.4.4.2 Sensibilidad a la Variacion Porcentual del Costo (Proyecto Apalancado)

La sensibilidad al costo presenta el porcentaje de variacion de los costos del proyecto que
podria presentarse sin afectar la viabilidad del proyecto. No se ha hecho diferenciacion entre
los costos que se verian afectados ya que se busca un andlisis conservador y se plantea que los

costos indirectos se veran afectados también en algun grado con variaciones de este tipo.
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10% 20% 30% 40%

ALY $ 320520 ($ 91903 $ -136.713| $ -365.330 [ $ -593.946 | $ -822.563

Cuadro 89. Sensibilidad por Costo (Apalancado)
FUENTE: Varias (especificadas en cuadro)
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Esta Cuadro muestra que el costo puede variar hasta en un 14 % y continuar siendo viable.

Sensibilidad Variacién de Costo

$ 400.000
$ 300.000 .\

$200.000 \
$100.000

$ - T \ 1
$-100.000

S

0% 10% 20%

$-200.000

==@==\/ariacion VAN

Grafico 49. Sensibilidad por Costo (Apalancado)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

8.4.4.3 Sensibilidad a la Variacion de Velocidad de Venta (Proyecto Apalancado)

La sensibilidad a la velocidad de ventas presenta en este modelo el nimero de meses que
podria tardar el inicio de las ventas programadas sin afectar la viabilidad del proyecto. Se

plantea que la frecuencia de las ventas sera regular.

Variacién VAN

AF-13.1 o Rcyisl $1.102.328 | $1.099.713 [ $1.097.135 | $1.094.595 | $1.092.091 | $ 1.089.623

Cuadro 90. Sensibilidad por Velocidad de Ventas (Apalancado)
FUENTE: Varias (especificadas en cuadro)
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Esta Cuadro muestra las ventas podrian empezar inclusive en el mes 5 y el proyecto seguira

siendo viable.
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Sensibilidad Velocidad de Ventas
$ 325.000
320.000 L
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Gréfico 50. Sensibilidad por Velocidad de Ventas (Apalancado)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

8.4.4.4 Escenario de Sensibilidad-Variacidon Porcentual Precio y Costo (Proyecto Apalancado)

Este escenario es un analisis de variaciones simultaneas del costo y el precio y muestra la

combinacion de estas que podria soportar el proyecto para seguir siendo viable.

VARIACION DE INGRESOS (APALANCADOQO)

CZ) 8 $ 320.520 -10% -15% -20%

) 5 $ 320520 $ 190.186 | $ 59.851 | $ -70.483| $ -200.817
<0 $ 91903 | $ -38431| $ -168.765| $ -299.100 | $ -429.434
E(: E $ -136.713 | $ -267.048| $ -397.382| $ -527.716| $ -658.050
>0 $ -365.330 | $ -495664| $ -625998 | $ -756.333| $ -886.667

Cuadro 91. Escenario Precio-Costo (Apalancado)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Al ser el VAN el parametro base estudiado se toman como escenarios viables aquellos que

tienen un resultado positivo.
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Flujo Periédico y Acumulado (Apalancado)
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Grafico 51. Flujo Periddico y Acumulado (Apalancado)
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 85.  CONCLUSIONES

FACTOR DESCRIPCION EVALUACION

Proyecto Puro El proyecto es rentable en el analisis sin financiamiento. (5]
A Proyecto La rentabilidad, el margen y la utilidad de un proyecto apalancado es ®)
Apalancado mayor que un proyecto sin apalancamiento.
La tasa de descuento ponderada es menor ya que la rentabilidad
AF-14.3  RELEHGENENEG M (interés) que exige el banco por su préstamo es menor que la exige el a
promotor por su inversion.
La rentabilidad del proyecto apalancado es mayor a la del prooyecto
SRS Rentabilidad puro ya que la tasa de descuento es menor en el primer caso. a
e A menor precio de venta menor rentabilidad. El proyecto puede
Sensibilidad al L, .
AF-14.5 precio soportar una disminucion de hasta el 12% en sus precios en el a
proyecto puro.
PXRPRI < <ibilidad al costo A n.1ayor costo menor rentabilidad. El proyecto puede soportar una Q
subida de costos hasta el 14%.
AF14.7 Sensibilidad a la El proyecto es poco sensible a la velocidad de ventas. o)
velocidad de ventas
Sensibilidad del En el proyecto apalancado la sensibilidad es menor y el rendimiento
proyecto apalancado [UENS Q

Cuadro 92. Conclusiones de Analisis Financiero
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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9. COMPONENTE LEGAL

la
/ Departamentos
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OBJETIVOS

ASOCIACION DE
CUENTAS EN
PARTICIPACION

COMPONENTE LEGAL ANTECEDENTES

COMPANIA LIMITADA

ALTERNATIVAS

FIDEICOMISO
INMOBILIARIO

CONCLUSIONES

Esquema 10. Organizacion de Componente Legal
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 9.1.  OBJETIVOS

Determinar las necesidades del grupo promotor

e Analizar distintas formas de asociacién del grupo promotor.

e Determinar la modalidad de asociacion que responda a las necesidades del grupo.

e Determinar la forma legal mds conveniente para consolidar la empresa constructora
para el proyecto.

e Determinar una modalidad de financiamiento compatible con el grupo promotor y la
constructora.

o Definir los requisitos legales necesarios para desarrollar el proyecto en todas sus etapas.
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9.2. ANTECEDENTES

La familia Chicaiza desea es un grupo que desea incursionar en el negocio inmobiliario y se han
explorado algunas opciones de asociacion que se adapten a sus necesidades, tanto en el

ambito legal como en el familiar.

Como parte del grupo promotor existe un miembro interesado en la construcciéon del
proyecto, opcién a lo que el grupo familiar presenta apatia ya que genera confianza y presenta

una oportunidad para generar experiencia de la familia en el sector inmobiliario.

9.3. METODOLOGIA

Debido a la configuraciéon del grupo promotor se dara prioridad a la asociacion del grupo antes
que la conformacién de la empresa constructora. Primero se analizardn los problemas y las
necesidades del grupo, después se analizaran las opciones de asociaciéon que podrian servir y

por ultimo se definird cudl se adapta mejor a las necesidades antes mencionadas.

Para este capitulo el grupo contrata una asesoria juridica y financiera por parte de la empresa
Consulting & Tax, quien analiza a fondo las proyecciones del proyecto, la situacién legal del
grupo y presenta alternativas que analizaremos a continuacién. Esta informacion ha sido
compartida con el grupo para analizar ventajas y desventajas de cada alternativa y asi escoger

la adecuada para el desarrollo de Vital Departamentos.

Una vez definidas estas modalidades se puede identificar una modalidad de financiamiento
compatible con el proyecto y el grupo promotor, para asi analizar los requisitos legales propios

del desarrollo del proyecto.

I N y Y @ Ve
L L Andlisis de Definicion de
Definicion de Definicion de " .
, opciones de modalidad de
Problemas Necesidades - .y
asociacion asociacion
A A A A
a Y Vr /2
Definicion de Definicion de Definicidn de
requisitos modalidad de constitucion de
legales/proyecto financiamiento constructora
- \

Esquema 11. Metodologia de Componente Legal
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI 151



Mt«/ Departamentos

| 9.4.

ASOCIACION DE GRUPO PROMOTOR

A continuacién se presenta la informacién levantada con el grupo promotor que consta en el

formato de DEFINICION DE PROBLEMAS Y NECESIDADES con cédigo VD-EP-PN-003.

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS |CODIGO: VD-EP-PN-003
D7 DEFINICION DE PROBLEMAS Y |ERolON: 1
FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION NECESIDADES Pag. 1de 1

Asociacion del Grupo Promotor

Problemas

Necesidades

Dificultad en el trato interpersonal del grupo
debido a la afinidad.

Metodologia que limite conflictos entre los miembros de
la familia.

Desconfianza en delegar el manejo del
dinero.

Metodologia clara y segura de manejo de dineroy
activos.

Existencia de socios sin capital.

Metodologia de asociacion que admita ingresar a socios
sin necesidad de aporte.

Desconocimiento de la mecanica legal del
negocio.

Asesoria constante a lo largo de todas las etapas del
proyecto.

Dificultad para acceder a un crédito del
sector financiero.

Garantias fuertes para respaldar créditos de gran
tamafo.

Creacion de Constructora

Problemas

Necesidades

Desconocimiento de la constructora en el
mercado.

Mecanismo para generar confianza en el consumidor.

Poco o nada de posicionamiento de la
constructora en el mercado.

Mecanismo de comercializacion que refuerce la
confianza del consumidor.

Héctor Chicaiza

Haydé Chicaiza

Maritza Chicaiza

Miriam Chicaiza

Herlinda Chicaiza

Aportaron para la obtencién de lainformacién:

Beatriz Vivanco

Maria del Cisne Chicaiza

Lucia Chicaiza

Alexandra Chicaiza

Teresa Chicaiza

ELABORO:

REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 2. Formato de Definicion de Problemas y Necesidades
FUENTE: Biblioteca Personal
ILUSTRACION: Teresa Chicaiza-MDI
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9.4.1 ASOCIACION DE CUENTAS EN PARTICIPACION

Esta modalidad se define como “Aquella en la que un comerciante da a una o mas personas
participacién en las utilidades o pérdidas de una o mds operaciones o de todo su comercio”.
Puede también tener lugar en operaciones mercantiles hechas por no comerciantes y se

caracteriza por:

e Los terceros no tienen derechos ni obligaciones sino respecto de aquel con quien han
contratado.

e Los participantes no tienen ningun derecho de propiedad sobre los bienes objeto de
asociacién aunque hayan sido aportados por ellos.

e Sus derechos estan limitados a obtener cuentas de los fondos que han aportado y de
las pérdidas o ganancias habidas.

e En caso de quiebra los participantes tienen derecho a ser considerados en el pasivo
por los fondos con que han contribuido, en cuanto éstos excedan de la cuota de
pérdidas que les corresponde.

e Se rige por las convenciones de las partes, debe liquidarse cada afio la porcidn de
utilidades asignada en la participacion.

e Estdn exentas de las formalidades establecidas para las compaiiias ante Ia

Superintendencia de Compainiias

VENTAJAS DESVENTAJAS
El tramite de su constitucion es agil y su
liquidacion se efectda automaticamente
una vez se ha cumplido el objeto para el
cual fue constituida

No puede suscribir contratos con el sector publico

No se encuentra sujeta a control de la Se la considera como una asociacion accidental

P NI ENG ENER RO ERERN GG TR por [o que las operaciones con el sector financiero
no debe cumplir con las obligaciones suelen ser mas complicadas de lo habitual en
impuestas por ésta relacion ala apertura de cuentas bancarias y

SET SR OTENTET GG [ T TG G KT L 3 transferencia o aporte del bien inmueble esta

participes sujeto al pago de impuestos

Cuadro 93. Andlisis de Asociacion de Cuentas en Participacion
FUENTE: Consulting and Tax
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

9.4.2 COMPANIA LIMITADA
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La compaiiia limitada se recomienda sobre todo para una conformacion familiar del grupo, ya

que proporciona al grupo el poder de decidir quién se queda o quien se va de la asociacion

independientemente del capital que haya aportado.

e Minimo 2 y maximo 15 socios
e Capital social minimo USD S 400,00
e No libre negociabilidad de sus participaciones

e Socios responden por las obligaciones sociales solamente hasta el monto de sus

aportaciones individuales

e Capital no puede constituirse o aumentarse por suscripcion publica (No negocia en

bolsa)

VENTAJAS DESVENTAJAS

Por el monto de sus activos estaria sujetaa
auditoria externa. Se sujeta a control de la
Superintendencia de Compafiias, por lo que debe
cumplir con sus obligaciones para con esta
entidad. El aporte o transferencia que se realice
del bieninmueble se encuentra sujeto al pago de
impuestos

Los socios tienen responsabilidad limitada
hasta el monto de sus aportaciones

CL-2.1

Su constitucion puede demorar aproximadamente
7 semanas. Si no se realiza proyectos de
construccion adicionales, su liquidacion es un
proceso que puede durar mas de 1afio

Es una sociedad formal por lo que las
(B2l operaciones con el sector financiero son
mas faciles

Cuadro 94. Analisis de Compaiiia Limitada
FUENTE: Consulting and Tax
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

9.4.3 FIDEICOMISO INMOBILIARIO

Es el contrato por el cual se transfiere un bien inmueble y recursos financieros a la fiduciaria
para que ésta los administre con la finalidad de desarrollar un proyecto inmobiliario, de
acuerdo con las instrucciones sefialadas en el contrato, transfiriendo al final del proceso los

bienes inmuebles construidos a quienes resulten beneficiarios. Sus caracteristicas son:

e Tiene como objetivo desarrollar de proyectos inmobiliarios y administraciéon de los
recursos que se reciban, sea que provengan de aportes de los promotores, de

reservas, de promesas de compra-venta, de ventas, de créditos, de contratos de

Teresa Chicaiza-MDI 154



Mt«/ Departamentos

administracion y/o en general, de cualquier otro concepto vinculado al proyecto

inmobiliario.

e El Constituyente transfiere al fideicomiso un bien inmueble (exento de impuestos) con
el fin de que éste lo administre y desarrolle el proyecto de construccién, para
posteriormente transferir las unidades construidas a los Beneficiarios o a sus
Compradores.

e El fideicomiso administra tanto los recursos como el desarrollo de la obra, bajo el
esquema de Punto de Equilibrio y bajo la direccidon del Comité Fiduciario.

e Mediante la administracion fiduciaria se impulsan las obras de construccién vy
ejecucién del proyecto, acorde con las instrucciones que para el efecto imparten sus
Promotores o el Comité Fiduciario.

e El Comité Fiduciario puede estar conformado por los representantes nombrados por
los propios Constituyentes Promotores y por la Fiduciaria. Por invitacion de los
Constituyentes Promotores, participaran del Comité Fiduciario, el Constructor, el
Fiscalizador, el Comercializador, el Gerente de Proyecto, entre otros.

e En el caso de fideicomiso que participan varios actores, la Fiducia es el mecanismo de

equilibrio y garantia de cumplimiento para todos los intervinientes.
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COD.

CL-3.1

CL-3.2

CL-3.3

CL-3.4

CL-3.5

CL-3.6

CL-3.7

CL-3.8

CL-3.9

CL-3.10

CL-3.11

CL-3.12
CL-3.13
CL-3.14
CL-3.15

VENTAJAS
Administracion del dinero para la construccion con
independencia entre promotores y beneficiarios.

DESVENTAJAS
Costos relacionados por
constitucion,

mensual
fideicomiso

Y

la

administracién

liquidacion

del

Con la transferencia de la propiedad del o los
inmuebles donde se desarrollara el proyecto
inmobiliario, se busca precautelar los intereses de los
promotores y beneficiarios.

Se da seguridad, transparencia y confianza entre los
participes del proyecto.

Se garantiza el manejo de los recursos y su destino
exclusivamente para el proyecto.

La figura del fideicomiso inmobiliario integral facilita la
consecucion de créditos tanto para el constructor como
para los compradores de las soluciones habitacionales.

El fideicomiso inmobiliario permite que los
promotores mitiguen los siguientes riesgos:

Comercial: No puede iniciar el proyecto hasta que
tenga certeza de su éxito comercial.

Financiero: Al efectuar preventas sabe con certeza que
tendran flujos de efectivo de ventas reales y no
hipotéticas.

Legales: El fideicomiso tiene dentro de su patrimonio
autéonomo la propiedad del terreno, asi como los
recursos de los promotores y promitentes
compradores. Si por alguna causa se presentan
problemas de indole legal, técnica o econémica, los
promotores podran renunciar a la ejecucion del
proyecto y el fideicomiso restituira a sus aportantes lo
que les corresponde.

Seguridad: Proporciona proteccion a todas las partes
involucradas en el proyecto inmobiliario, debido a que
se estipula anticipadamente todas las condiciones de
su vinculacion.

Es mas seguro que otro tipo de convenios: Los
contratos de asociacidon y la constitucion de companias,
no necesariamente protegen de manera adecuada a
los bienes y las partes involucradas.

Amplia las posibilidades de asociacidn.

Mejora las relaciones comerciales.

Se forma un patrimonio auténomo innembargable

Se puede usar la titularizacion como un mecanismo

Cuadro 95. Analisis de Fideicomiso Inmobiliario
FUENTE: Consulting and Tax
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

9.4.4 CONCLUSIONES DE ASOCIACION GRUPO PROMOTOR

La alternativa escogida es la del fideicomiso inmobiliario, ya que si bien tiene un costo extra

adicional proporcionar seguridad al grupo, al sistema financiero y a los compradores.
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PROBLEMA SOLUCION

EVALUACION

Dificultad en el trato Se disminuye la interaccién del
CL-4.1 interpersonal del grupo grupo promotor al nombrar el a
debido a la afinidad. comité fiduciario.
Cl-a.2 Desconfianza en delegar el Manejo del dinero a través de o
’ manejo del dinero. una administradora fiduciaria.
Posibilidad de ingresar
Existencia de socios sin miembros ue sean solo
cL-4.3 . ores aue seah Q
capital. beneficiarios del fideicomiso y
no pongan aporte.
Desconocimiento de la Respaldo técnico de la
CL-4.4 administradora fiduciaria para el a
constructora en el mercado. L.
éxito del proyecto.
.. La administradora fiduciaria se
Desconocimiento de la
CL-4.5 . . encarga de los aspectos legales a
mecanica legal del negocio.
y contables del proyecto.
La fiducia tiene una imagen mas
CL-4.6 Dificultad para acceder a un sélida para las entidades o
’ L NN IR IR i EL (A« Ml financieras, por lo que se
facilitan los créditos.
Genera confianza en el
Poco o nada de X
. ) consumidor, ya que la
CL-4.7 posicionamiento de la . i . a8
administradora fiduciaria vela
constructora en el mercado. L.
por el éxito del proyecto.

Cuadro 96. Conclusiones de Analisis de Asociacién de Grupo Promotor
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

” 9.5. CONSTITUCION DE EMPRESA CONSTRUCTORA

La modalidad escogida para constituir la constructora es la de Empresa Unipersonal de

Responsabilidad Limitada o E.U.R.L. que resulta compatible con el funcionamiento de un

fideicomiso. A continuacidn se presenta una descripcion de esta modalidad.

9.5.1 EMPRESA UNIPERSONAL DE RESPONSABILIDAD LIMITADA

Esta modalidad permite a toda persona natural con capacidad legal para realizar actos de

comercio, desarrollar cualquier actividad econédmica que no estuviere prohibida por la ley,

limitando su responsabilidad civil por las operaciones de la misma al monto del capital que

hubiere destinado para ello.

e Solo puede estar conformada por una sola persona, el gerente propietario.

e El monto minimo para el capital de apertura es remuneracién bdsica minima unificada

del trabajador en general, por diez.

e El gerente-propietario podra también encargar o delegar, mediante el otorgamiento

del correspondiente poder especial, una o mas de las facultades administrativas y

representativas.
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e Esta empresa debe llevar su contabilidad y estd sujeta a la Superintendencia de

Compaiiias.

VENTAJAS DESVENTAJAS
Se sujeta a la Superintendencia de
Compainias, por lo que tiene deberes
adicionales.
La liquidacién de esta empresa tiene
CL-5.2 El tramite de creacién es sencillo un procedimiento delicado si no se
define su duracién
El capital minimo para su
conformacion es de 10 veces un
Salario Minimo Vital
CL-5.4 | SEoo] g o1l o] CRTe N E RS o Ee e [IERT=M | imita |a responsabilidad de la
va a realizar construccion a una sola persona
Permite mantener a salwo los bienes
patrimoniales en caso de quiebra

Esta modalidad es compatible con la

Cadl formacion de una fiducia.

Al tener un solo gerente-propietario se

C=5s facilitan los tramites administrativos

Tiene responsabilidades con el SRI

Cuadro 97. Analisis de Empresa Unipersonal de Responsabilidad Limitada
FUENTE: Consulting and Tax
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

H 9.6. MODALIDAD DE FINANCIAMIENTO

Para esta modalidad se estudian tres posibilidades que puedan aplicar al proyecto. Como

antecedentes para este estudio se han determinado los siguientes pardmetros.

e El grupo promotor cuenta con mas inmuebles que pueden servir de garantia para un

crédito hipotecario.

e Los miembros del grupo promotor individualmente no pueden garantizar un crédito

por el monto necesario.

e Las unidades de venta tienen un precio de venta que van desde los 60,000usd hasta

los 150,000usd.

Las alternativas analizadas como entidades financieras son el Banco del Pacifico, el BIESS y la

Mutualista Pichincha.
9.6.1 CREDITO HIPOTECARIO BANCO DEL PACIiFICO

Las entidades financieras como el Banco del Pacifico ofrecen créditos al constructor y de esta
manera anclan a su entidad los créditos de los clientes del proyecto. Es decir al tener seguridad

en el proyecto es mas facil otorgar un crédito a un cliente.
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- 4 -
FINANCIAMIENTO PROYECTOS TASA NOMIAL
NUEVOS
£ y
eHasta el 70% ePréstamos *Del 9,50% hasta
cuando se desde USD $ 10%
aporta con el 30.000,00
terreno
V. V. V.

e Tasa de interés aplicable de acuerdo al segmento del crédito

e Plazo maximo hasta 7 aios, dependiendo del destino del crédito
e Tasa reajustable trimestralmente

e Producto disponible para clientes del Banco

e Requisito de estabilidad minima de 24 meses

e Copia de facturas de los ultimos 6 meses

e Copia de declaracién de IVA de los ultimos 6 meses

e Flujo de Caja

VENTAJAS DESVENTAJAS
Requiere un historial de estabilidad de
la empresa
S N o [ (ol ol [=To (CRSI=T e CHG E IS ENCIVAOL 7 Requiere ser cliente del banco
Puede otorgarse garantizando en
propiedades externas al proyecto
|SEoo] g ] oLl o] [CNoTe g MUTAERETe (I i s M NO es un criledito especializado para
fiduciaria. construccion.

CL-6.1 Facilita el crédito a los compradores

El plazo maximo es de 7 afios

Cuadro 98. Analisis de Crédito Hipotecario Banco del Pacifico
FUENTE: Consulting and Tax
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

9.6.2 CREDITO DE MUTUALISTA PICHINCHA

Mutualista Pichincha presenta una modalidad de financiamiento llamada Crédito al
Constructor que esta disefiada para el desarrollo de proyectos como el estudiado. Tiene

ademads una rama de comercializacion que facilita la venta de las unidades.
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p- =
FINANCIAMIENTO . (COMERC|ALIZACION ‘ (TASANOMINAL

y A\ £
eCréditos de eLa Mutualista *10,78%
hasta el 80% puede actuar
\__| eDeben contar \__| como \_|
con el 30% del comisionista, la
proyecto comision es el
habitacional 5%
\. J A v,

e Garantias y Montos: Hipoteca y o Fideicomiso en garantia.

e Montos a financiarse hasta $ 2 000.000 o mas segun el proyecto.

e Los desembolsos se realizan segun el flujo del proyecto y con planillas de avance de
obra.

e La comercializacion del proyecto podra negociar el servicio con el departamento de

Mandato de la Institucién, preferible desde el inicio de las ventas.

VENTAJAS DESVENTAJAS
SRR O IONO B ORI RI o o CREM E | otorgamiento del crédito depende
construccion del andlisis de la mutualista
Evallia previamente la factibilidad del
proyecto
Cuenta con un departamento de
comercializacion que ademas lo hace

conocido en el mercado y facilita la
absorcion de las unidades

Es compatible con una administracion
fiduciaria.

Cuadro 99. Analisis de Crédito de Mutualista Pichincha
FUENTE: Consulting and Tax
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

9.6.3 CONCLUSIONES DE MODALIDAD DE FINANCIAMIENTO

En base a lo analizado se considera que la modalidad mds compatible con el proyecto es la de
la Mutualista Pichincha ya que es un crédito disefiado para el sector ya ademas proporciona

una imagen que el mercado conoce y que fortalece la fase de comercializacién.
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PROBLEMA SOLUCION EVALUACION
Permite realizar un crédito con el
fideicomiso usando como garantia
el patrimonio que el grupo
promotor ha discpuesto.

Respaldo con la imagen de la
Mutualista Pichincha en la fase de a
comercializacion.

(G R Existencia de socios sin capital.

Desconocimiento de la constructora
en el mercado.

o B |2 Mutualista Pichincha revisa la
Dificultad para acceder a un crédito

. . factibilidad del proyecto previo su (8]
del sector financiero. proy P

aceptacion.
La Mutualista Pichincha pesa en pa
imagen del proyecto al momento o
de comercializar el producto.

Poco o nada de posicionamiento de

CL-8.4
la constructora en el mercado.

Cuadro 100. Conclusiones de Financiamiento
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

” 9.7. PROCEDIMIENTOS LEGALES DEL PROYECTO

El proyecto a lo largo de su ciclo de vida necesita cumplir con algunos requisitos legales con
algunas entidades como son, la municipalidad, el ministerio de trabajo, el cuerpo de

bomberos, etc.

Para su estudio se han dividido estos procedimientos en 3 grandes grupos. El primero
comprende la etapa previa al inicio de la construccidn, el segundo la etapa de ejecucion del

proyecto y por ultimo se considera a la etapa de cierre.

9.7.1 PROCEDIMIENTOS LEGALES PREVIO INICIO

Este listado de requisitos presenta una serie de tramites de obtencidn de permisos municipales
principalmente necesarios para iniciar la construccidn. En el caso de este proyecto se
procederd previamente a una firma de compromiso entre los propietarios del terreno para

evitar conflictos futuros con los copropietarios.

Muchos de estos procedimientos necesitaran la participacion de los duefios del proyecto

ademas de la obligatoria participacién del constructor.
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Certificado gravamenes del terreno, y verificacion situacion legal W
del bien. ‘

ePermite asegurar que el bien notiene deudas pendientes y no estd impedido de ser transado.

)

Escritura terreno J

eEsta escritura puede o no estar a nombre de un solo titular, pero en caso de que fueran varios
debera asegurarse que para todo trdmite deberan contar con las firmas de todos ellos.

]

Patente Municipal J

eRequisito propio de la constructora

Pago del Impuesto Predial J

ePresentar el pago correspondiente al ultimo afio.

]

Informe de Regulacion Metropolitana. J

eLlamado también IRM, en el que se ecnuentran las reglamentaciones que pesan sobre el lote de
terreno.

Informe de Replanteo Vial }

e|ndica la existencia de afectacion vial en el lote. Determina la linea de fabrica de la construccion.

Aprobacion del Proyecto en el Cuerpo de Bomberos W‘

eArpobacion que garantiza la seguridad del proyecto frente a riesgos de incendios

]

Registro de Planos J

*Se presentan los planos del proyecto para registrar y comparar posteriormente cuando
se concluya el proyecto

Factibilidad de Servicios en EPMAPS. }

eLa EPMAPS emite un informe sobre la existencia o factibilidad de servicios basicos para
el proyecto de acuerdo a su ubicacién

Factibilidad de Servicios en Empresa Eléctrica y CONATEL. }

*Dichas entidades emiten un informe sobre la existencia o factibilidad de servicio
eléctrico y de comunicacién para el proyecto de acuerdo a su ubicacién

]

Recepcion de Fondo de Garantia J

*El Municipio Metropolitano de Quito, previo a la licencia de construccién exige el pago
de una garantia, para asegurarse que se cumpla con los planos aprobados

]

I R IR R R I B R B R R

Licencia de Construccion J

oEs el permiso que entrega el municipio para contruir segiun los planos registrados.
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9.7.2 PROCEDIMIENTOS LEGALES DURANTE EJECUCION

En esta etapa se consideran principalmente los permisos para acometidas del proyecto y se
empieza a preparar informaciéon y documentacidn que seran necesarios en la etapa de cierre.
Una vez resuelta en la primera etapa el grueso de procedimientos que incluyen a los duefios

del terreno, en esta etapa se cuenta principalmente con la gestidn del constructor.

Solicitud Acometidas en la EPMAPS

N

*Es la solicitud para la conexidn a la red de agua potable y aficantarillado del sector.

Factibilidad de Servicios en Empresa Eléctrica y CONATEL.

SO

oEs la solicitud para la conexién a la red eléctrica y de telefonia del sector.

Solicitud de Control de Edificaciones

)

*De estas solicitudes para control de edificacién se recomienda como minimo tres, la primera
luego de la cimentacion, la segunda después de terminar la estructura y la ultima una vez
terminada la obra, previa a la entrega de la misma.

9.7.3 PROCEDIMIENTOS LEGALES AL CIERRE

Esta etapa tiene un fuerte componente directamente legal. Es ahora cuando se legalizan
escrituras, propiedad horizontal, etc. Es ademas la que mas atencién debe tener por parte del
constructor, porque dependera de su prolijidad en obra la pronta obtencion de permisos del

cuerpo de bomberos y devolucién de garantias por parte del municipio.
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Firma contrato promesa compra — venta

L

*Es un contrato en que ambas partes, el vendedor y el comprador se comprometen a realizar una
transaccién en un futuro. En este punto de la construccién se convierte en la garantia que el
constructor entrega sobre el pago de la cuota inicial.

L

Firma contratos compra venta ‘

*El contrato final de compra venta se lo firma entre las partes una vez el comprador ha entregado
al constructor la totalidad del pago.

L

Escrituras Individuales ‘

eDespuiies del contrato de compra venta se procede a la elaboracion de las escrituras
individuales por unidad vendina.

L

Finiquito contratos laborales ‘

#Se iran finiquitando los contratos una vez se concluyan las actividades de cada uno de los
involucrados.

p
Inspeccién y aprobacidon por parte del Cuerpo de Bomberos de W

|

Quito ‘

*En esta inspeccidn se busca constatar que el sistema de incendios y las recomendaciones del
Cuerpo de Bomberos de Quito hayan sido implementadas adecuadamente en el proyecto.

[ )

|

Solicitud Habitabilidad ‘

eComo respuesta a esta solicitud el municipio emite un informe de que el inmueble esta listo para
ser habitado.

[ )

|

Devolucion de Garantia por Construccion ‘

*Es el procedimiento necesario para recuperar la garantia entregada al inicio de la
construccién una vez que se ha comprobado que lo construido estd acorde con los
planos aprobados.

[ )

|

Solicitud de licencia de declaratoria de propiedad horizontal ‘

oEs la solicitud para empezar con el trdmite de division del proyecto en propiedad horizontal.
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9.7.4 MATRIZ DE REQUISITOS

En el siguiente cuadro se presentan los requisitos de los trdmites mds representativos en las

tres fases estudiadas. De esta manera se puede visualizar cudles de los documentos obtenidos

se van volviendo requisitos mas adelante.

COD.

Documento/Requisito

Certificado gravamenes
del terreno

Escritura terreno

Informe de Regulacion
Metropolitana.

Informe de Replanteo

Proyecto en el Cuerpo

Registro de Planos

Recepcion de Fondo de
Garantia

Licencia de
Construccion

Solicitud de Control de
Edificaciones

Solicitud de
Habitabilidad
Devolucion de Garantia
por Construccion
Declaratoria de
propiedad horizoontal

Presentaciéon al Municipio transferencia de dominio

Certificado de gravamenes
Cédula y papeleta de votacién
Pago Impuesto Predial

Pago de imp. Alcabala y Plusvalia
Pago al Consejo Provincial
Inscripcién al Registro de la Propiedad
Formulario correspondiente
Localizacién en hoja cartografica
Documentos del profesional
Planos y memorias

Informe de Cuerpo de Bomberos
Garantia bancaria o péliza

Replanteo vial

Planillade fondo de garantia

Acta de aprobacion de planos

Pago de fondo de garantia

Pago por construcciéon a colegios profesionales

Pago de registro de planos

Pago a la EMAAP por servicios

Licencia de construccién

Informe de cumplimiento del Cuerpo de Bomberos

Informe favorable control Municipal

Licencia de habitabilidad

Cuadro 101. Matriz de Requisitos de Tramites Municipales
FUENTE: http://www.quito.gob.ec
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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9.7.5 MATRIZ DE RESPONSABLES

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-EP-001
D7 VERSION: 1
PLANEACION AREA LEGAL FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION Pag. 1de 1
ACTIVIDAD: Planeacion Legal Grupo Promotor GP
PROYECTO: Vital Departamentos Abogado AB
FECHA: 01-nov-11 Director de Proyecto DP
VERSION NO. 001 Disefiador DS
OBJETIVO: Organizar el correcto inicio de Obra
COD. Item Actividad Responsable | Prioridad [ Fecha Limite Estado
VD-EP-NG-002 Firma de compromiso previo para ejecucion de cp A febrero-13 No inicia
proyecto
VD-EP-NG-005 Organizacién Creacion q’e la Empresa Unipersonal para DP A febrero-13 No inicia
legal del grupo |construccién
VD-EP-NG-006 Creacion del fideicomiso AB A febrero-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Certificado gravamenes del terreno. DP M abril-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Escritura terreno AB M abril-13 No inicia
VD-EP-NG-005 Patente Municipal DP M abril-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Pago del Impuesto Predial GP M abril-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Informe de Regulacién Metropolitana. DP M abril-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Informe de Replanteo Vial DP M abril-13 No inicia
VD-EP-PN-005 o Aprobacion del Proyecto en el Cuerpo de DP M abril-13 No inicia
Procedimientos |Bomberos
previo inicio . - -
VD-EP-PN-005 Registro de Planos DS M abril-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Factibilidad de Servicios en EPMAPS. DP M abril-13 No inicia
Factibilidad de Servicios en Empresa Eléctrica y . -
VD-EP-PN-005 CONATEL. DP M abril-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Recepcién de Fondo de Garantia DP M mayo-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Licencia de Construccion DP M mayo-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Cghﬁcacmn del pr,c)){ecto en Mutualista AB M mayo-13 No inicia
Pichincha para crédito
VD-GC-003 Calificacion del proyecto en Mutualista DP M mayo-13 No inicia
Pichincha para comercializacion
VD-EP-PN-005 Solicitud Acometidas en la EPMAPS DP M mayo-13 No inicia
Procedimientos |Factibilidad de Servicios en Empresa Eléctrica 'y -
VD-EP-PN-005 ejecucion CONATEL. DP M mayo-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Solicitud de Control de Edificaciones DP M agosto-13 No inicia
VD-GC-002 Firma contrato promesa compra — venta AB B noviembre-13 No inicia
VD-GC-002 Firma contratos compra venta AB B mayo-14 No inicia
VD-GC-002 Escrituras Individuales AB B julio-14 No inicia
VD-GC-002 . Finiquito contratos laborales AB B mayo-14 No inicia
Procedimientos
de cierre i6 i6
VD-EP-PN-005 Inspeccion yaprobaqon por parte del Cuerpo DP B mayo-14 No inicia
de Bomberos de Quito
VD-EP-PN-005 Solicitud Habitabilidad DP B mayo-14 No inicia
VD-EP-PN-005 Devolucién de Garantia por Construccién DP B junio-13 No inicia
VD-EP-PN-005 Sohqtud de I|genC|a de declaratoria de AB/DP B junio-13 No inicia
propiedad horizontal
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
DIRECTOR P./Firma/Fecha
Formato 3. Planeacion de Area Legal
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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| 9.8.  CONCLUSIONES

Compradores
4 Constructora D7
2. Transfiere 3. Restituye si .
Grupo Promotor Dinero noalcanza el Vital Departamentos
P.E.F.
A A
A 4
4. Utilidad 3.AlP.EF. N
Administradora transfiere el Paga S?r}’.'c"’.s, de
dinero comercializacion
> Fiduciaria
1. Derecho a
recibir recursos 3

, Mutualista Pichincha
Desembolsa
crédito

Esquema 12. Esquema de Organizacidn Resumen Ejecutivo
FUENTE: http://www.fiducia.com.ec/recursos.html
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

FACTOR

DESCRIPCION EVALUACION

Cl11 Formacion de Permite una asociacion modelada al grupo promotor. Permite el [®)
Fideicomiso ingreso de miembros sin capital como beneficiarios.
Constitucion de Esta empresa sera de total responsabilidad del gerente propietario y

CL-1.2 [EnIJER por lo tanto los gastos relacionados a su conformacién quedarian fuera (%]
unipersonal de laresponsabilidad del proyecto.

CL-13 Tramites Pueden transformarse en una amenaza al momento del cierre del o
municipales proyecto y recuperacion de la Gltima cuota.

Cuadro 102. Conclusiones de Componente Legal
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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10.GERENCIA DE PROYECTOS

la
/ Departamentos
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Plan de Gestion del ;
VT - Linea base-EDT
Plan de Gestion del Linea base-
Tiempo Cronograma
Plan de Gestion del Linea base-
Costo Presupuesto

Plan de Gestion de la
Calidad

Plan de Gestion de
los Recursos
Humanos

Gerencia de
Proyectos

Plan de Gestion de la
Comunicacion

Plan de Gestion de
las Adquisiciones

Plan de Gestion de
los Interesados

Plan de Gestion del
Riesgo

Esquema 13. Esquema de Organizacion de Gerencia de Proyectos
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 10.1. OBJETIVOS

e Definir en estdndar para seguimiento del proyecto

e Definir responsables para el uso de estos estdndares

e Definir procesosy procedimientos en base al estdandar del PMI
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| 10.2. PLAN DE INTEGRACION

El plan de integracidn es la interrelacion que necesitan los planes para engranar y ser parte de
un todo. Requiere el compromiso de los miembros del proyecto, pero dependerd
principalmente de la gestiéon que realice el director de proyecto para la implementacion de
todos los planes. El resultado de este plan es el plan de proyecto en si, en el que se definen el

cémo, quién, cuando y cdmo se pondrd en practica.

10.2.1 DEFINICION DEL PROYECTO

La herramienta bdsica que servird para la definicién del proyecto es el “PLAN DE NEGOCIOS”, el
cual contendrd gran parte de los requisitos que el mismo debe tener para que se constituya en
un proyecto rentable que satisfaga las expectativas de los inversionistas, el mismo debe

contener la siguiente informacion:

e Andlisis macroeconémico

e Analisis de oferta y demanda de mercado del nicho de mercado elegido
e Investigacion de la capacidad econdmica del segmento objetivo

e Lineamientos de la estrategia comercial a seguir

e Andlisis financiero

e Gerencia de Proyectos

e Andlisis del componente legal

10.2.2 DESARROLLO DEL PROYECTO

El proyecto se desarrolla con inversion de los socios y con la venta de departamentos. La mitad
del proyecto serd vendido a los socios y el resto al publico en general. Para la etapa de

construccion se contard con un crédito del banco que permitird manejar el flujo necesario.

10.2.3 MONITOREO Y CONTROL

Se generara un plan del proyecto, el cual contendra los medios y mecanismos de control que
incluyen presentacidon de informes de estado quincenales, control de gastos, control de estado

del proyecto a través del método del valor ganado, etc.
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DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS |CODIGO: VD-EP-PN-002
VERSION: 1
D7 INTEGRACION DE PLANES DE [VERSIO
FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION GESTION Pag. 1de 1
Plan dAelgisctei!én del Linea base-EDT
Plan de Gestion del Linea base-
Tiempo Cronograma
Plan de Gestion del Linea base-
Costo Presupuesto

Plan de Gestion de la
Calidad

Plan de Gestion de
los Recursos
Humanos

Plan de
Integracion

Plan de Gestién de la
Comunicacion

Plan de Gestion de
las Adquisiciones

Plan de Gestion de
los Interesados

Plan de Gestién del
Riesgo

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 4. Integracion de Planes de Gestiéon
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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| 10.3. PLAN DE GESTION DEL ALCANCE

Acta de

D gestion del base del
constitucion

alcance alcance)

Plan de EDT (Linea

Esquema 14. Proceso de Gestion de Alcance
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

10.3.1 REQUISITOS DEL PRODUCTO

A pesar de que el plan de negocios es el componente mds importante para la definicion del

producto, se debe considerar también los requisitos complementarios que serdn

ineludiblemente exigidos por el grupo de interesados que tienen una alta influencia en el

proyecto, como son los siguientes:

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-EP-NG-001

VERSION: 1

D7 INFLUENCIA DE INTERESADOS |FECHA: 11-11-13

CONSTRUCCION Pag. 1 de 1

INTERESADOS INFLUENCIA EN LOS REQUISITOS Y DETALLES DEL PROYECTO

Grupo Programa arquitectdnico, costo y cronograma.
Patrocinador

Requisitos de pago, intercambio por departamentos, capacidad de

Proveedores .
abastecimiento, etc.

Entidades Requisitos para crédito de construccién
Financieras

i Programa arquitectdnico, costos, calidad del proyecto.
Clientes

. . Socializacién del proyecto, mitigaciéon de impacto de la construccién.
Vecinadrio

Aceptan conocer la presente informacioén:

Héctor Chicaiza Beatriz Vivanco

Haydé Chicaiza Maria del Cisne Chicaiza
Maritza Chicaiza Lucia Chicaiza

Miriam Chicaiza Alexandra Chicaiza

Teresa Chicaiza

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 5. Influencia de Interesados
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI
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10.3.2 ENUNCIADO DEL ALCANCE

Una vez receptado los requisitos del producto emitidos por el grupo de interesados, se define

que el proyecto consiste en:

En un plazo maximo de 2 afos, gestionar, planificar, construir y vender un complejo
arquitecténico que contendra un area util de 2.795m2 que abarca 17 departamentos y 2

locales comerciales.

Se registra la aceptacién del alcance original en el formato VD-EP-NG-002 en el que consta la
definicion del alcance con los items principales que incluye y que no incluye el proyecto. Este

formato es firmado por el grupo promotor.

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-EP-NG-002

VERSION: 1

D7

DEFINICION DEL ALCANCE FECHA: 11-11-13

CONSTRUCCION

Pag. 1de 1

En un plazo mdaximo de 2 afos, gestionar, planificar, construir y vender un complejo arquitecténico que
contendra un drea util de 2.795m2 que abarca 17 departamentos y 2 locales comerciales.

1. Dentro del Alcance 2. Fuera del Alcance

1.1. Negociacidn con los patrocinadores 2.1. No se hara la administracion del edificio.

2.2. No se hara el disefio interior de los locales

1.2. Asociacidén del grupo de patrocinadores .
comerciales

1.3. Elaboracién de documentacidn legal para

elaboracién del proyecto 2.3.Solo se aceptaran cambios hasta 1 mes antes

de la colocacién de las instalaciones y
mamposteria.

1.4. Disefio y construccidn del Proyecto

2.4. No seincluyela instalacién de equipos
especiales que estén fuera del alcance original a
menos que se cuente con una orden de cambio
aprobada.

1.4.1. Elaboracién de disefios y estudios

1.4.2. Construccién del proyecto

2.5.No seincluyela nstalacién de televisién por

1.5. Comercializacion
cable

1.5.1. Promesas de compraventa de
departamentos, locales y consultorios.

2.6. No se permitira variar el area total de los
departamentos.

1.6.Cierre

1.6.1. Escrituras

Aceptan conocer la presente informacion:

Héctor Chicaiza

Haydé Chicaiza

Maritza Chicaiza

Miriam Chicaiza

Beatriz Vivanco

Maria del Cisne Chicaiza

Lucia Chicaiza

Alexandra Chicaiza

Teresa Chicaiza

ELABORO:

REVISO:

AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 6. Definicién del Alcance
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI
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10.3.3

ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO

VD

VITAL DEPARTAMENTOS

Esquema 15. Estructura de Desglose del Trabajo

FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

- : ! —vblege . :
VD-EP VD-EP-PN VD-AD VD-EJ VD-CR
ETAPA PREVIA ~ PLANIFICACIO  ADMINISTRACION|  SESTION EJECUCION CIERRE
! N -
I 1 T l—l—
VD-EP-NG VD-AD-001 VD-GC-001 VD-EJ-OP VD-EJ-CS VD-EJ-CP
) -EP-PN- i A VD-CR-EN VD-CR-SG
Negociacio _VED :Pd'?N 301 Recursos Plan de Obras Construccion Construccion Codn:%'lrJgglson Entrega Sequimiento
L ssldel|gs & Humanos Ventas Preliminares de Subsuelos Superficial Extori g g
_vn-;ll;-r:wz-:m S | vb-ap-002 Cierre e \I:IID-E;_u-c_s-octu ——— \&D-E?-c.x-o? \IIED-tCR-EN-001 I\\IIID-(;R-S.G-(.)OIt
h S, I " Adquisiciones Legal de fep = Movimiento = Movimiento ntrega con | = Mantenimien
Negociacion Estudio \lentas Laogjslica de Tierras Byt de Tierras constructor o)
Topografico
-EP-NG- VD-GC-003
b ety | \ieAln0a2 Promocién VRS- Ai- 00 VD-EJ-CS-002 VD-EJ-CP-002 VD-E}-CX-002 ||\ cRr-EN-002 VD-CR-SG-002
-Cotlj'\folgma}ao VD-EP-PN-003 Contabilidad y Ventas | [ Obras e [ ~  Obra Civil Escrituracio P .
n de Equipo Arquitectura B L uctu nstalaciones = e scrituracion osventa
VD-EP-NG-003 VD-AD-004
L ¢ ; H > VD-EJ-OP-003 T VD-CR-SG-003
c? n\;)emOS VD-EP-PN-004 Gestion Legal —Abastecimient| |- . b rodieas A vt = Seguimiento
& "adp Ingenierias o de Servicios| | Instalaciones Albafileria Jardines Sna——
VD-AD-005
VD-EP-NG-004 | 'vp-ep-pN-005| | Seguimiento
Escritura IS . 9 VD-EJ-CS-004 VD-EJ-CP-004
il er.rr]lsols Acabados Acabados
. unicipales e
Constitucién Comunicacione
i de s
Constructor
- VD-AD-007
Gestion de
VD-EP-NG-006 Calidad
- Creacion de
Fideicomiso VD-AD-008
Gestion de
Riesgos

Teresa Chicaiza-MDI
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10.3.4 GESTION DEL CAMBIO

El alcance se encuentra previamente definido por el EDT. En este constan actividades a

desarrollarse tanto en el proyecto como en el producto.

El alcance del proyecto se comprende las actividades necesarias para completar el producto. El
alcance del producto es el conjunto de caracteristicas que se espera encontrar al final del

proyecto.

10.3.5 DEFINICION DE CAMBIOS

Debe aclararse que no todo cambio afecta al alcance. Por ejemplo, el cambio de color de la

pintura no afecta al tiempo, al alcance o al costo. Por lo tanto deberd considerarse el siguiente

esquema.
Si Orden de Cambio
Afecta al costo
Documentar y
no actualizar
ingenierias
Si Orden de Cambio
Cambio Afecta a tiempo
Documentar y
no actualizar
ingenierias
Si Orden de Cambio
Afecta al alcance
Documentar y
no actualizar
ingenierias
Esquema 16. Proceso de Definicién de Cambios
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
10.3.5.1 Cambios menores

En caso de que el cambio no afecte al alcance, costo ni al tiempo simplemente se documentard
dicho cambio en el libro de obra y en los planos as-built. Las condiciones para efectuar estos

cambios seran las que encontramos en el formato de cambios menores.
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D7

CONSTRUCCION

REGISTRO DE CAMBIOS

MENORES

NOMBRE DEL PROY ECTO:

ORDEN DE CAMBIO NO.

FECHA DE ELABORACION:

CONTRATISTA: PLAZO CONTRACTUAL:

FISCALIZACION: MONTO DEL CAMBIO:

UBICACION DEL PROYECTO:

1. ANTECEDENTES (Marque SI o NO)

Descripcion Sl NO

1.1. Es un detalle constructivo facil de definir?

1.2. Puede realizarse con el material disponible en obra?

1.3. Es compatible con los acabados posteriores?

1.4. No influye en el disefio arquitecténico?

1.5. No influye en la calidad de los materiales especificados?

1.6. No requiere de tiempo extra para su implementacion?

cambio

* Si sus respuestas son Sl continde con el formato, si existe alguna respuesta NO usted necesita una Orden de

2. TIPO DE CAMBIO (Marque con una X)

Descripcién COD.
2.1. Cambio de obras preliminares VD-EJ-OP
2.2. Cambio en construccién de subsuelos VD-EJ-CS
2.3. Construccién Superficial VD-EJ-CP
2.4. Construccién de Area Exteriores VD-EJ-CX
2.5. Disefio VD-EP-PN

3. ANEXOS REQUERIDOS (Marque con una X)

Descripcién

NOMBRE DEL ARCHIVO

3.1. Esquema grafico

3.2. Ficha técnica si aplica

4. REGISTRO DE CAMBIO (Marque con una X)

Descripcion

FIRMADE RESPONSABLE

4.1. El cambio ha sido actualizado en el paquete de disefio

ELABORO:

REVISO:

AUTORIZO:

RESIDENTE/Firma/Fecha

DIRECTOR DE PROYECTO/Firma/Fecha

FISCALIZACION/Firma/Fecha

Formato 7. Registro de Cambios Menores

FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.

ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI
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10.3.5.2 Cambios mayores

Estos cambios son aquellos que modifican de forma directa o indirecta el costo, alcance y/o

tiempo de ejecucidn. Requieren aprobacidn y registro.
10.3.6 ORDEN DE CAMBIO

Orden de cambio se define como el documento que registra una serie de analisis y

aprobaciones a las que son sometidos los cambios mayores previos su aprobacion.

10.3.6.1 Responsables

R ——— S Elaboracion [ ——— - Aprobacion

eResidente eDirector de
oCliente Proyecto
ePatrocinador *Residente ePatrocinador
eFiscalizacién eFiscalizacion
eDirector eDirector
Comercial Comercial

| sootug | ) L N

Esquema 17. Aprobacion de Orden de Cambio
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

10.3.7 FORMATO DE ORDEN DE CAMBIO

En este caso proceder a la elaboracién de una orden de cambio que contiene tres areas

importantes como son el alcance, el costo y el tiempo.

10.3.7.1 Alcance

En este capitulo se presenta la descripcion grafica del cambio y una comparacion de

especificaciones.

° Requisitos:

e Plano de estado actual o propuesta original
e Plano de propuesta nueva

e Cuadro comparativo de especificaciones originales vs. Especificaciones propuestas.
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10.3.7.2 Costo

En este capitulo se prepara un presupuesto detallado de los cambios propuestos en valores

gue incluyen tanto el costo como la utilidad del constructor.

° Requisitos:

e Presupuesto de cambios

e Cotizaciones (si aplica)
10.3.7.3 Tiempo

En este capitulo se establece la incidencia que tendra el cambio en el cronograma real actual.
Si el trabajo no se encuentra en la ruta critica solamente asignar un numero de dias
adicionales, pero si es parte de alguna de las rutas criticas presentar una reprogramacion

parcial o total del proyecto.

° Requisitos:

e Definicidn de dias adicionales necesarios

e Cronograma reprogramado (si la actividad es parte de la ruta critica)

Si la orden de cambio no es aprobada se procede a archivarla y registrarla en el formato de

registro de cambios.

Si es aprobada se procede a registrarla y a actualizar la informacidn en todas las dreas segun el

siguiente esquema.

Actualizacion

Actualizacion

@ / del Costo @ @ del Tiempo
ePatrocinador eDepartament
o de Disefio
eDepartamento eDepartament eObra
Financiero o Legal eDepartament
eDirector o Legal
Comercial

AEeSRatamento Actualizacién
Aprobacién = del Alcance

Esquema 18. Actualizacidn del Cambio
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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D7 ORDEN DE CAMBIO
CONSTRUCCION

ORDEN DE CAMBIO NO.
NOMBRE DEL PROY ECTO: —

FECHA DE ELABORACION:
CONTRATISTA: PLAZO ADICIONAL:
FISCALIZACION: MONTO DEL CAMBIO:

UBICACION DEL PROY ECTO:

1. ANTECEDENTES (Marque con una X)

1.1. Propuesto por:

1.3. Requisitos de registro

- b. Directorde |c.Comité . @ a. Disefo b. Contrato c. Planos as-
3-RESICEN® o fiduciario Hente build
1.2. Tipologia del cambio 1.4. Estado Actual
b. Distribucion L d. a. Disefo (Porcentaje de
a.Acabados i L. c. Eléctrico .
arquitectodnica Especificacione |avance real)
b. Construccidn (Porcentaje de
avance real)

2. TIPO DE CAMBIO (Marque con una X)

Descripcion COD.
2.1. Cambio de obras preliminares \VD-EJ-OP
2.2. Cambio en construccion de subsuelos VD-EJ-CS
2.3. Construccion Superficial \VD-EJ-CP
2.4. Construccion de Area Exteriores VD-EJ-CX
2.5. Disefio VD-EP-PN

3. ANEXOS REQUERIDOS (Marque con una X)

Descripcion NOMBRE DEL ARCHIVO

3.1. Esquema gréfico (original vs. propuesto)

3.2. Ficha técnica si aplica (original vs. propuesto)

3.3. Presupuesto propuesto

3.4. Cronograma actualizado (original vs. propuesto)

4. REGISTRO DE CAMBIO

Descripcion

FIRMADE RESPONSABLE

4.1. El cambio ha sido actualizado en el paquete de disefio

ELABORO:

REVISO:

AUTORIZO:

RESIDENTE/Firma/Fecha

DIRECTOR DE PROYECTO/Firma/Fecha

PROMOTOR/Firma/Fecha

Formato 8. Orden de Cambio

FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI
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10.3.8 REGISTRO DE CAMBIOS

Es un formato que se alimenta con los cambios aprobados y no aprobados que se presenten. El
total del monto de los cambios aprobados servird para complementar el control del costo
como adicionales. Este formato sirve para dar seguimiento a los cambios y es responsabilidad

del director de proyecto.

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS |CODIGO: VD-EP-PN-001
D7 VERSION: 1
REGISTRO DE CAMBIOS FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION Pag 1de 1
COD. Descripcion Monto Tiempo Responsables| Aprobado | Completado
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
RESIDENTE/Firma/Fecha FISCALIZACION/Firma/Fecha DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 9. Registro de Cambios
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI 180



Mt«/ Departamentos

| 10.4. PLAN DE GESTION DEL TIEMPO

Plan de Definicion, secuencia, Cronograma
EDT getion del recursos y duracion de (Linea base del
tiempo actividades tiempo=

Esquema 19. Proceso de Gestion del Tiempo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-EP-PN-003
D7 ELEMENTOS PLAN DE VERSION: 1
FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION GESTION DEL TIEMPO Pag. 1de 1
ELEMENTOS DESCRIPCION

Modelo de desarrollo del
cronograma

El software que se utilizard permite contar con el modelo de
cronograma tipo Diagrama de Gant y diagrama de red

Nivel de precision

Para este tipo de proyectos, la precision del cronograma debe
ser entre un -10% y un + 250%.

Unidades de medida

Se usara el software Microsoft Project, el cual permite utilizar
como unidad de tiempo al dia.

Umbrales de control

Si existe un desfase superior a 1 semana dentro de la ruta
critica, y de 2 semanas dentro de cualquier otra actividad.

Reglas de medicién de
desempeiio

Se trabajara con la metodologia del valor ganado,
especialmente con los indices de control del cronograma.

Reportes y proceso

Existiran reportes del superintendente de obra al constructor,
guien los presentard quincenalmente al director del proyecto.

ELABORO:

REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 10. Elementos Plan de Gestion del Tiempo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI
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Después de obtener los “paquetes de trabajo”, que son el ultimo eslabdn del EDT, se pasa a

una nueva descomposicién de cada uno de ellos, esta vez en “tareas”.

Las tareas en un proyecto de esta tamano deben sobrepasar la cantidad de 1000, y debido a
gue el proyecto se encuentra en la etapa de andlisis de factibilidad, se simplificé este paso

asumiendo como actividades los paquetes de trabajo antes sefialados.

10.4.1 SECUENCIA DE ACTIVIDADES

10.4.1.1 Relaciones de dependencia

Se establecid tareas precedentes y posteriores a cada una de las mismas, para esto se utilizd
los criterios de dependencia obligatoria, por experiencia (en base a proyectos anteriores) y por

factores externos (ajenas al proyecto).

10.4.1.2 Ruta critica

Las actividades pintadas con color rojo que se encuentran en el diagrama estdn dentro de la
ruta critica (un retraso en la misma alarga la conclusidon del proyecto), las mismas que se

detallan a continuacion:

e Aprobacién del acta de constitucion del proyecto
e Plan de negociacidn con grupo promotor

e Obtencidn de permisos Municipales

e Movimiento de tierras para subsuelo

e Estructura de subsuelos

e Estructura

e Albafileria

e Acabados

e Escrituracion

e Entrega Definitiva

e Posventa
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10.4.2 ESTIMAR RECURSOS DE ACTIVIDADES

Se trabajo con el supuesto de que no existirian escases de recursos humanos para el proyecto,
con lo cual la duracién del proyecto solo dependeria del orden légico de las tareas, y del
|”

tiempo “normal” que demoraria su ejecucion.

10.4.3 ESTIMAR DURACION DE ACTIVIDADES

Para la estimacién del tiempo que tomaria cada actividad se utilizaron los siguientes criterios:

10.4.3.1 Herramientas

e Juicio de expertos: Se trabajé con los profesionales que realizaron la planificacién del

proyecto, asi como con consultores externos.
e Estimacidn paramétrica: En base a experiencia de proyectos pasados

e Estimacién PERT: Una vez que se conté con estos datos se aplicé el criterio de

estimacion por 3 valores.

10.4.3.2 Nivel de certidumbre de la duracidon

Con esto se puede definir que la estimacidon de la duracidn responde a un rango de

certidumbre del =5% a +10%.

| 10.5. PLAN DE GESTION DEL COSTO

Plan de gestion del Presupuesto (Linea
Cronograma costo y estimaciones base del costo)

Esquema 20. Proceso de Gestion del Costo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS [CODIGO: VD-AD-003
D7 ELEMENTOS PLANDE ~ |[VERSION:1
FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION GESTION DEL COSTO Pag 1de 1
ELEMENTOS DESCRIPCION

Nivel de Precision

Para este tipo de proyectos, la precision del presupuesto debe
serentre un-5% y un +10%, por lo que mayoritariamente se
utilizara la herramienta de cotizaciones, las cuales garantizan

Unidades de Medida

Dolares americanos

Umbrales de Control

Por el tamafio del proyecto, se establece que el umbral del
control sera de $50.000, es decir que si existiese un desfase
superior o un ahorro igual o mayor a este monto, se debe

Reglas de Medicion de Se trabajara con la metodologia del valor ganado,
Desempeiio especialmente con los indices de control de costos.
El director del proyecto en conjunto con el departamento
Reportes y Procesos financiero y de adquisiciones sera responsable de reportar
cualquier desviacion en el presupuesto.
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 11. Elementos Plan de Gestion del Costo
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI
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10.5.1 ESTIMAR LOS COSTOS

Para la estimacion de costos se utilizd los siguientes elementos:

10.5.1.1 Herramientas:

e Cotizaciones de bienes y servicios: La mayor parte de los insumos que necesitaria el
proyecto se estimd a través de esta técnica. Se solicitd las cotizaciones a varios
proveedores, solicitando el mayor descuento posible por los volimenes, y después se
realizd una seleccidn de los mejores en base a criterios de economia y calidad.

e Juicio de expertos: Este criterio fue usado para determinar todos los elementos que
generarian un costo al proyecto, por ejemplo los costos indirectos, con lo cual se llegd
a establecer que un rango razonable de este rubro para el proyecto debe estar entre el
17y 20%.

e Esta herramienta también fue usada para definir el porcentaje de imprevistos que se

debe cargar al proyecto, y el salario de algunos recursos humanos especiales.

10.5.1.2 Plan de cuentas:

Todos los costos se distribuyeron en la misma estructura del EDT, lo cual configura el “plan de
cuentas”, lo cual facilita realizar el seguimiento de este tema, pues es mas sencillo detectar en
que parte del proyecto se presentan desfases, ademads esto es también de utilidad para armar

los libros contables del proyecto.

10.5.2 NIVEL DE CERTIDUMBRE

Con esto se puede definir que la estimacidn del costo responde a un rango de certidumbre del

—-5% a +25%.

| 10.6. PLAN DE GESTION DE LA CALIDAD

N Plan de gestidn de la .
Especificaciones calidad Reportes de calidad

Esquema 21. Proceso de Gestion de la Calidad
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS |CODIGO: VD-AD-003
D7 ELEMENTOS PLAN DE VERSION: 1
FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION GESTION DE LA CALIDAD Pag 1d
g.1del
ELEMENTOS DESCRIPCION
El nivel de precisidn para el seguimiento a la calidad dependerd
Nivel de Precision de las normas y especificaciénes que rijan la mecanica del

material o actividad.

Unidades de Medida Dependera de cada material.

Los umbrales de control seran definidos en las especificaciones

Umbrales de Control
que se elaboren para el proyecto.

Reglas de Medicion de El desempenfio en esta drea se medird segun el formato de
Desempeiio registro de deficiencias que se actualiza diariamente en obra.

El proceso que enmarca esta fase se basa en el planificar,
ejecutar, verificar y actura. Los reportes a elaborarse seran: el

Reportes y Procesos libro de obra, el formato preliminar de planificacién, el formato
de inicio, el formato de seguimiento y el registro de
deficiencias.

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 12. Elementos Plan de Gestion de la Calidad
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

10.6.1 NORMAS DE CALIDAD APLICABLES

Las normas de calidad que regiran el proyecto en su construccion seran:

e Normas especiales municipales aplicables a esta tipologia de construccién
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e Las Normas del INEN (Instituto Ecuatoriano de Normalizacidn)

e Especificaciones del proyecto

10.6.2 ORGANIZACION

Debido al tamafio del proyecto, el control de calidad se lo realizara en dos partes, el control de
calidad y el aseguramiento de calidad. El control de calidad sera llevado por el residente que

cumplird ademas con las responsabilidades de un inspector de calidad en obra.

El aseguramiento de la calidad estara a cargo de una empresa externa de fiscalizacién quien
tendrd contacto directo con el residente de obra en cuanto al seguimiento diario,
cumplimiento de este plan e implementacién de requerimientos especiales que surjan en el

dia a dia.

10.6.3 ACTIVIDADES A CONTROLAR

a. Ingenierias

b. Movimiento de tierras
c. Estructura

d. Instalaciones

e. Albaiileria

f. Acabados

g. Mobiliario

10.6.4 PROCEDIMIENTOS DE CONTROL DE CALIDAD

La calidad empieza con un disefio adecuado y preciso, para los cual las actividades de disefo
deben iniciar con la asignacién de personal calificado y con experiencia; en el transcurso del
disefo debera brindarse un adecuado seguimiento, revisién y control de los trabajos, y el uso

de herramientas adecuadas.

El disefio se debera tener en cuenta las mejores practicas y la adecuacién al lugar del proyecto
y sistemas propuestos en el alcance del trabajo. Por lo tanto, las actividades de construccién se
centraran en lograr con éxito la ejecucién del proyecto de acuerdo con las especificaciones del

contrato, el calendario y el Plan de Control de Calidad.
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10.6.4.1 Descripcion de responsabilidades del residente
DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS  |CODIGO: VD-AD-007-001
D7 DESCRIPCION DEL CARGO ~ [YERSION: 1
FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION RESIDENTE Pég 1de 1

Descripcion del cargo - Residente

oTiene la autoridad general y la responsabilidad de dirigir y coordinar los subcontratistas durante
construccioén.

eSupervisar y garantizar el cumplimiento de los planes aprobados, procedimientos y
especificaciones.

ePrincipal punto de contacto para los subcontratistas de construccion, proveedores y otras personas
con participacion en el proyecto o visitando obra.

eQOrganizar y controlar el cronograma del proyecto.

eEstablecer y mantener el registro de cambios de alcancey disefio en el lugar de trabajo.
eInspeccionar la obra y a los subcontratistas diariamente.

e|lnspeccionar las actividades diarias y hacer cumplir el uso adecuado de equipo de proteccién,
procedimientos de seguridad y aplicacion del Plan de

ePrevencidn de Accidentes.

eManejar Semanal y Mensualmente Informacidn sobre el avance y las planillas.

eProgramacion, realizacion y registro de las reuniones preparatorias, reuniones deinicioy
seguimiento de actividades.

eCompletar y presentar informes diarios.

e|lnspeccionar la obra y subcontratistas diariamente.

eAdministrar el sometimiento de materiales y procedimientos, actualizar el proyecto Registro de
sometimientos, preparar toda sometimientos de construccidn, y mantener los registros de envio,

eRelacionar los sometimientos con el cronograma del proyecto para asegurar la continuidad de las
actividades criticas.

eTransmisién oportuna de los elementos aprobados al residente.

eEstablecer los ensayos necesarios y el programa de inspeccion.

eSupervisar y garantizar el cumplimiento de los planes y especificaciones aprobadas.

ePrincipal punto de contacto para fiscalizacidn, laboratorios de ensayo, los inspectores de terceros y
los técnicos de pruebas.

eRealizar reuniones preparatorias, deinicio y seguimiento de las actividades.

eAdministrar y dar seguimiento al registro de deficiencias y controlar que sean corregidas segun se
requiera.

eCoordinar la informacién del proyecto con el equipo de soporte técnico.

e Preparar planos de construccion as-built una vez terminado el proyecto.

e Autoridad para detener actividades cuando el rendimiento no es de conformidad con la los
requisitos del contrato, hasta que se hayan tomado las acciones correctivas

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 13. Descripcion del Cargo de Residente
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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10.6.5 PLANIFICACION, GESTION, REVISION Y APROBACION DE SOMETIMIENTOS

Después de la definicidon interna de disefios y materiales se prepara un documento para
someterlo tal como se indica en el cronograma de sometimientos. Los sometimientos se
preparan con 2 objetivos, aprobacidn por parte de fiscalizacién o para informacion

Unicamente.

10.6.6 PLANIFICACION Y GESTION DE SOMETIMIENTOS

Para las actividades a controlar (memorias de disefio, planos, especificaciones, pruebas vy
certificados) se preparara un registro de entrega y seguimiento de sometimientos. El Ninguna
construccion o actividad de instalacidn se llevara a cabo antes de las aprobaciones necesarias

de los sometimientos.

El Registro de Sometimientos se utiliza para controlar las aprobaciones a lo largo del proyecto.
El Contratista controlara cuidadosamente las operaciones de adquisicion de materiales para
asegurar que cada sometimiento se hizo en o antes de la fecha de presentacién programada

en el Registro de Sometimientos.

10.6.7 VERIFICACION Y ACEPTACION DE PROCEDIMIENTOS DE CONTROL

Se realizaran las pruebas adecuadas y suficientes para asegurar que los productos cumplan
con los requisitos del proyecto extraidos de las especificaciones y normas de calidad que

apliquen al proyecto.

10.6.7.1 Laboratorios

Los laboratorios a utilizarse para el control de calidad deberdn ser aprobados previamente por

la fiscalizacién del proyecto presentando una referencia.

10.6.7.2 Fases de control

El control de calidad se realizara en 3 fases, una preparatoria o de planificacién, una inicial y

una de seguimiento y control.

o Fase preparatoria

En esta fase se prepara y planifica las actividades. Se utilizard un formato en el que se reflejan

3 puntos importantes, las especificaciones, los materiales necesarios y el procedimiento.
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DISENO Y PLANIFICACION

PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS

CODIGO: VD-AD-007-002

COngZCCION LISTADO DE CHEQUEO PARA FASE PREPARATORIA FE(\Z/EiSII?anlB
Pag. 1 de 2
FECHA HORA LOCACION CONTRATO NO.
ITEM DE EJECUCION PILOTAJE
ASISTENTES

No NOMBRE C.l POSICION COMPANIA FIRMA

1 |RESIDENTE DE OBRA

2 |FISCALIZADOR DE PROYECTO

3|OPERARIO DE MAQUINARIA

4

5
ESPECIFICACIONES / ESTANDARES (Indique la especificacion/estandar relacionados a este item)
No CODIGO NOMBRE

1|cobico ESPECIFICACIONES TUBERIA

2|cobico ESPECIFICACIONES MARTILLO

3|cobico ESPECUFICACIONES GOLPES
PLANOS (Indigue los planos relacionado a este item)
No CODIGO NOMBRE
_1 CODIGO PLANO ARQUITECTONICO

2|cobico PLANO ESTRUCTURAL

3

4

5

MATERIALES (Indique materiales necesarios / aprobaciones o pruebas requeridas. Use S / N or N/A)

No. MATERIAL EN SITIO APROBADO ENSAYADO FECHA ENSAYO
1|TUBERIA sl s NO N/A
2|MARTILLO s| S| NO N/A
3
4
5

ENSAYOS (Indigue requerimientos de ensayos durante la ejecucidon. Use S/ N or N/A)

No.

MATERIAL / PRODUCTO

EN SITIO

APROBADO

FECHA APROB.

OBSERVACIONES

Formato 14. Listado de Chequeo para Fase Preparatoria 1 de 2
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-{\D-OO7»002
D7 VERSION: 1
constrvcaonr 1 LISTADO DE CHEQUEO PARA FASE PREPARATORIA Fec:é/: ;;121.13
EQUIPO (Indique necesidades de equipo / Identifique si se requiere inspeccion. Use S / N or N/A)
No. EQUIPO EN SITIO INSPEC. [FECHAINSPEC.| OBSERVACIONES
1|GruUA S| S| N/A
2
3
4
5
TRABAJOS PRELIMINARES (Indigue gue trabajos preliminares son necesarios para proceder)
No. ACTIVIDAD STATUS OBSERVACIONES
1 |HINCADO DE TUBERIA OK
2|SOLDADURA DE UNIONES OK
3
4
5
6
ANALISIS DE RIESGOS (Indigue si un Andlisis de Riesgos formal es necesario para este item)
No. TIPO (Indique el JSA ejecutado)
No. NOMBRE OBSERVACIONES
1|SOLDADURA POR CAPILARIDAD
2
3
¢ Requiere permiso de trabajo? S| NO
INSTRUCCIONES
Preparado por: Aprobado por:

Formato 15. Listado de Chequeo para Fase Preparatoria 2 de 2
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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° Fase inicial

Esta fase es la socializacion de la fase anterior con el personal. Se dejan planteados los

materiales a utilizarse y los procedimientos. Este formato debera contar con la firma del jefe

de cuadrilla para garantizar su aplicacién en obra.

DISENO Y PLANIFICACION

PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-007-003
VERSION: 1
D7 LISTADO DE CHEQUEO PARA FASE INICIAL FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION TRy

ITEM DE EJECUCION PILOTAJE

ESPECIFICACIONES / ESTANDARES

Indique es cumplimiento de especificacidon/estandar de este item)

No. CODIGO OBSERVACIONES GENERALES AL CUMPLIMIENTO
1|cobiGo ESPECIFICACIONES TUBERIA
2|coDpIGo ESPECIFICACIONES GRUA Y MARTILLO
3
CONTROLES (Indigue que controles se han adopatado para asegurar el cumplimiento)
No. ACTIVIDAD CONTROL
1|HINCADO HINCADO X MTS, # GOLPES /PIE, ALTURA DE CAIDA MARTILLO, RECHAZO
2[NIVELACION CHEQUEO UBICACION Y NIVELACION CON APARATOS
3
4
5

NIVEL DE MANO DE OBRA

EXCELENTE BUENO | REGULAR MALO

Observaciones (Indique diferencias de los paneles de ejemplo si aplica):

Permiso de Trabajo Nol 1 JAS / PTW Revisado S| | | NO
ENSAYOS (Indigue los ensayos o pruebas realizados durante la ejecucién del trabajo)
No. MATERIAL / PRODUCTO ENSAYO RESULTADOS OBSERVACIONES
INSTRUCCIONES / PLANES DE ACCION
No. ACCION /INSTRUCCION | RESPONSABLE FECHA
Formato 16. Listado de Chequeo para Fase Inicial

FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI
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° Fase de seguimiento

Esta fase tiene el mismo formato que la fase de control inicial y tiene el objetivo de monitorear

el seguimiento de calidad.

10.6.7.3 Registro de deficiencias

Es otro formato de seguimiento en el que se registran deficiencias con el objeto de

identificarlas y poner fechas y responsables para su solucidn.

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-007-004
D7 VERSION: 1
REGISTRO DE DEFICIENCIAS FECHA:11-11-13
CONSTRUCCION Pa
g.1del

No. Deficiencia Accidén necesaria Responsable Fecha

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 17. Registro de Deficiencias
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI

10.6.8 PROCEDIMIENTOS DE ASEGURAMIENTO DE CALIDAD

Tiene como responsable a un fiscalizador externo, quien procederd a aprobar los

sometimientos descritos en el procedimiento anterior.
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10.6.8.1 Descripcion de responsabilidades del fiscalizador

El fiscalizador cuenta con la responsabilidad de aprobar materiales y procedimientos

sometidos por el residente.

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-007-005
D7 DESCRIPCION DEL CARGO  |[YERSION:1
FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION FISCALIZADOR Pag. 1de 1

Descripcion del cargo - Fiscalizador

eSupervisar y garantizar el cumplimiento de los planes aprobados, procedimientos y
especificaciones.

eAprobar planillas previo pago por el patrocinador.

eRealizar el seguimiento al registro de sometimientos.

eAprobar planillas del constructor para serpagadas por el fideicomiso.

eRealizar recomendaciones técnicas en obra.

eRevisary aprobar las especifiaciones previo el inicio de obra.

eRealizar el chequeo final previo de entrega del producto

eFormar parte del comité del fideicomiso

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 18. Descripcion del Cargo de Fiscalizador
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

| 10.7. PLAN DE PLAN DE GESTION DE LOS RECURSOS HUMANOS

Plan de RRHH
Plan de direccidn del proyecto -Lista de recursos
Otros - Organigrama

- Matriz de responsabilidades

Esquema 22. Proceso de Gestion de los Recursos Humanos
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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10.7.1 FUNCION DEL DPTO. DE RECURSOS HUMANOS

El tamafo del proyecto, hace necesario que se cree un departamento de recursos humanos, el
cual estard bajo la direccién administrativa, y que sera responsable de las actividades que se

indican a continuacion:

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-001-001

D7 DESCRIPCION DEL CARGO ~ [YERSION 1
FECHA: 11-11-13

CONSTRUCCION RECURSOS HUMANOS Pag. 1de 1

Descripcion del cargo - Recursos Humanos

Realizar las contrataciones: Definicion de perfiles, publicacion de vacantes, entrevistas,
filtrar candidatos, etc.

Establecimiento y control de horarios de trabajo.- En coordinacidn con los otros
departamentos, dar criterios y hacer conocer la normativa sobre la jornada laboral, horas
extra, suplementarias, etc.

Seguimiento del clima laboral: Mediacién y resolucién de conflictos laborales internos.

Detectar y reportar las necesidades de capacitacion del personal: Conocer el perfil de cada
recurso, e informar de las areas de conocimiento que necita adquirir el mismo, en caso de
que el proyecto lo necesite.

Llevar actualizado un registro del personal contratado. Dicho registro incluye tiempo de
contrato, datos personales y evaluacion.

Cumplir con los requisitos de ley: Tales como pago de seguro social, registro de contrato, etc.

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 19. Descripcion del Cargo de Recursos Humanos
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

10.7.2 CRITERIOS DE CONTRATACION

Se establecerd una categorizacion de puestos, los cuales estaran en funcion de las leyes

laborales, con lo cual se realizard con la colaboracién del asesor juridico se establecera un
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modelo de contrato para cada categoria de puesto, en los cuales se establecerd claramente las

responsabilidades de cada empleado, horarios, multas, derecho a vacaciones, etc.

Se elaborara un listado de requisitos en el formato determinado para garantizar una busqueda

adecuada de personal y optimizar el tiempo de Recursos Humanos.

HORARIOS:

COMENTARIOS SOLICITANTE:

OTROS:

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-001-001
D7 VERSION: 1
SOLICITUD DE PERSONAL FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION -
Pag. 1de 1
FECHA:
SOLICITADO POR:
AREA/DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO OPERATIVO STAFF
SCS DISENO/PLANIFICACION D CONSTRUCCION
TALENTO HUMANO PERSONAL OBRA
FINANCIERO CONT.
CARGO:
NIVEL ACADEMICO: BACHILLER |:| SUPERIOR |:| OTROS:
EXPERIENCIA: NINGUNA |:| ANOS: D NUMERO:
MANEJO DE PROGRAMAS: EXCEL AUTOCAD ___ PROJECT
BAIO BAIO | | BaO
MEDIO MEDIO | | mEebio
AVANZADO AVANZADO AVANZADO
IDIOMAS: INGLES ESCRITO | | HABLADO
FRANCES ESCRITO | | HABLADO
OTROS:
COMPETENCIAS: ALTO NIVEL DE ANALISIS NUMERICO | | UDERAZGO
(ESCOJA 4 0 5 OPCIONES) PERSONA ORGANIZADA | | PERSONAL
ORIENTADA AL LOGRO DE RESULTADOS EXPRESION ORAL
PERSONA PROACTIVA | | TRABAJO EN EQUIPO
CAPACIDAD DE NEGOCIACION | | ADAPTABILIDAD
ALTO SENTIDO DE RESPONSABILIDAD | | CONFIANZAEN SI MISMO
PERSONA DISPUESTA A APRENDER L |

LUNES/VIERNES I:l TURNO 21/7

OTROS:

ELABORO:

REVISO:

AUTORIZO:

IFirma/Fecha

RRHH/Firma/Fecha

DIRECTOR DE PROYECTO/Firma/Fecha

Formato 20. Solicitud de Personal
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI

10.7.3 CRITERIOS DE LIBERACION

Una vez realizado el contrato, la liberacion se dara conforme sea establecido en el mismo, por

mutuo acuerdo si existe la motivacidn de una de las partes, o por las vias legales de ser el caso.
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10.7.4 ORIGEN DE LOS RECURSOS

El recurso humano provendra de fuentes internas (empresa inmobiliaria), o de fuentes

externas, como se describe a continuacion:

10.7.5

ESTRUCTURA Y RESPONSABILIDADES

Con la finalidad de que el trabajo se desarrolle fluidamente, en los siguientes graficos se

detalla la estructura organizativa de las areas del proyecto, y las responsabilidades que

conlleva cada una de

ellas:

10.8.

PLAN DE GESTION DE LA COMUNICACION

A continuacion, una vez identificados los stake holders o “afectados”,

presentamos los

entregables del plan de gestion de la comunicacion de acuerdo a cada fase del proyecto

DISENO Y PLANIFICACION

PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS

CODIGO: VD-AD-004-006

D7

CONSTRUCCION

DESCRIPCION AFECTADOS

VERSION: 1

FECHA: 11-11-13

Pag. 1 de 1

Interesados

Fase previa

Fase de
comercializacién

Fase de
construcciéon

Fase de cierre

- Acta de constitucién

- Plan de ventas

- Informes de estado
del proyecto

- Escrituracion

Grupo promotor

- Plan de proyecto

- promesas de
compra-venta

Administradora

-Analisis del
proyecto

-Captacién de pagos

-Autorizacién de
desembolsos

-Liquidacién de
fideicomiso

fiduciaria

-Formacién de comité
fiduciario

-Autorizacion de
desembolsos

-Autorizacién de
desembolsos

-Autorizacién de
desembolsos

- Acta de constitucion

Director de

- Plan de proyecto -
elaboracién de plan

comercializaciéon

venta

Proyecto masa, planos,
cronogramas
Permisos de
construccién.
q -promesas de compra{-promesas de compra{-Acta de entrega-
Equipo de P P P P 8

venta

recepcion

(Mutualista
Picincha)

-documentos de
financiamiento

- documentos de
financiamiento

-Escrituras

ELABORO:

REVISO:

AUTORIZO:

PIRECTOR P./Firma/Fecha]

Formato 21. Descripcion de Afectados
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI
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DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-006-001
D7 VERSION: 1
ENTREGABLES DE POR AFECTADOS FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION 7
Pag.1del
Interesados Tipo objetivo nivel
resg bl medio
Nombre Interno Externo etapa entregable interés influencia
acta de
X previa constitucion, alto alto promotor Informe escrito
plan de negocio
romesas de
Grupo promotor comercializacion P alto alto comercializacidn | Informe escrito
compra-ventas
Escrituras
cierre escrituras bajo bajo Dpto. legal notariadas
escritas
X comercializacidn|plan de ventas alto alto comercializacién | Informe escrito
. , romesas de . . T .
Equipo de construccion P bajo bajo comercializacion | Informe escrito
comercializacion compraventa
X acta de entrega . . :
cierre L, bajo bajo Dpto. legal Informe escrito
recepcion
.., |promesas de .
X comercializacién alto alto Dpto. legal Informe escrito
compraventa
promesas de
, compraventa . Equipo de X
construccion P ! alto bajo qutp . Informe escrito
Clientes ordenes de construccion
cambio
Escrituras
cierre escrituras alto alto Dpto. legal notariadas
escritas
Reporte de
avance de .
., Equipo de )
X construccion proyecto, alto alto ) ., formularios
. I ejecucion
Equipo de ejecucion ordenes de
cambio
. Acta de entrega . X
cierre ., bajo alto Dpto. legal formularios
recepcion
acta de
. L Director del i
X previa constitucion, alto alto Informe escrito
. proyecto
plan de negocio
: , |promesas de .
Director del proyecto comercializacion P alto alto Dpto. legal Informe escrito
compra-ventas
Escrituras
cierre escrituras alto alto Dpto. legal notariadas
escritas
Vecinos, municipio y ) )
L. . . Equipo de Permisos
otros actores del X construccion  |permisos bajo alto L, .
planificacién municipales
sector afectados
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
DIRECTOR P./Firma/Fecha

10.8.1 COMUNICACION DEL ESTADO DEL PROYECTO

10.8.1.1 Avance

Formato 22. Entregables por Afectados
FUENTE: INNOVA HABITAT

ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI

Para evaluar periddicamente (actualizar cada semana) el avance del proyecto, nos apoyaremos

en las siguientes herramientas:

Teresa Chicaiza-MDI
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e Informe de avance: comparar el estado actual con lo proyectado, informar las
polémicas y cambios al alcance

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL CODIGO: VD-AD-006-001
D7 VERSION: 1
LIBRO DE OBRA FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION REPORTE NO.

CLASIFICACIONES DEL CLIMA CLASIFICACION:
CLASEA Ninguna interrupcién por condiciones climaticas previas a este turno
CLASEB Condiciones climaticas durante este periodo paralizaron los trabajos completamente CLASE A
CLASEC Condiciones climaticas durante este periodo paralizaron parcialmente los trabajos TEMPERATURA:
CLASED Condiciones climaticas adecuadas durante este periodo. Sin embargo, los trabajos se

paralizaron completamente por malas condiciones previas a este periodo MAX 0 °C MIN 0 °C
CLASEE Condiciones climaticas adecuadas durante este periodo. Sin embargo lo trabajos se PRECIPITACION

paralizaron parcialmente por malas condiciones previas a este periodo
OTRO Explique MM 0

CONTRATISTAS / SUB-CONTRATISTAS Y AREA DE RESPONSABILIDAD POR EL TRABAJO EJECUTADO EL DIA DEHOY: (Adjunte listado de
equipo seaparado u operando apropiadamente)

1. TRABAJO EJECUTADO EL DIA DE HOY: (Indique ubicacion y descripcion del trabajo. Indique quien realiz6 el trabajo)

2. TIPO Y RESULTADOS DE INSPECCION: (Indique si se realizé una Fase Preparatoria - P, Inicial - | o de Seguimiento - S
indique si fue satisfactorio o deficiencias a cubrir - Adjunte los formatos).

3. ENSAYOS REQUERIDOS POR PLANOS O ESPECIFICACIONES, EJECUCION Y RESULTADOS:

4. INSTRUCCIONES VERBALES RECIBIDAS: (Enliste las instrucciones dadas por Fiscalizacion sobre deficiencias constructivas,
re-ensayos requeridos, etc. junto con las acciones atomar)

5. OBSERVACIONES: (Indique diferencias o conflictos con planos, especificaciones o instrucciones; aceptabilidad de m ateriales,
evaluaciones fueradel sitio, avance del trabajo, demoras, etc.)

6. HSE: (Incluir permisos de trabajo, infracciones al plan de seguridad, manual del cliente o instrucciones de la fiscalizacion.
Especifique la accién correctiva)

FISCALIZACION

Titulo Nombre

CERTIFICACION DEL CONTRATISTA: Certifico que la informacion reportada arriba es completa y correcta y que todos
materiales y equipos usado, trabajo ejecutado y ensayos durante este periodo se encuentran en cumplimiento con los
planos y especificaciones segun se indica

RESIDENTE

Formato 23. Libro de Obra
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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e Reuniones de avance en donde se pondra reglas como primer punto de orden, de alli
la meta serd llegar a acuerdos y definir responsables y comunicar riesgos para
gestionar expectativas, elaborar un plan de cuentas viene de EDT, sirve para

contabilidad y archivo.

DISENO Y PLANIFICACION

PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS

CODIGO: VD-AD-005-001

D7 VERSION: 1
ACTA SEMANAL DE AVANCE FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION Pa
g. 1de 1

ACTIVIDAD: Grupo Promotor GP
PROYECTO: Abogado AB
FECHA: Director de Proyecto DP
VERSION NO.: Disefiador DS
OBJETIVO:

COD. Item Actividad Responsable | Prioridad | Fecha Limite Estado

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
DIRECTOR P./Firma/Fecha FISCALIZACION /Firma/Fecha
Formato 24. Acta Semanal de Avance
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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| 10.9. PLAN DE GESTION DE LAS ADQUISICIONES

10.9.1 REGISTRO DE PROVEEDORES

Se elaborara una lista de proveedores teniendo en cuenta:

e Tipo: es decir proveedores de materiales, que maquinaria, de mano de obra, de

servicios

e Ubicacion: en ocasiones puede darse preferencia a proveedores que operen en la

cercania al proyecto el remanso

e Contacto: direccién, teléfono y pagina web del proveedor

Luego de ser seleccionados y contratados los productos / servicios de un proveedor

determinado se registraran en un informe de la siguiente manera:

ADQUISICIONES Y LOGISTICA PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-002-002
D7 VERSION: 1
REGISTRO DE PROVEEDORES |FECHA:11-11-13
CONSTRUCCION Pa
g.ldel
datos Presto un trabajo satisfactorio
Proveedor Producto R . Responsable R observaciones
. ubicaciéon si no
/servicio /contacto
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
DIRECTOR P./Firma/Fecha DIRECTOR P./Firma/Fecha DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 25. Registro de Cambios Menores
FUENTE: INNOVA HABITAT
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI
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Si el producto / servicio prestado por el proveedor no fue satisfactorio debe especificarse en
observaciones u anexos para poder obtener retroalimentacién y actualizar la lista de

proveedores con aquellos que pueden mantener una relacién satisfactoria con el proyecto.

10.9.2 CRITERIOS DE EVALUACION DE LOS PROVEEDORES

ADQUISICIONES Y LOGISTICA PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS  |CODIGO: VD-AD-002-003

D7 EVALUACION DE LEiLiLE
FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION PROVEEDORES Pag 1de 1
CRITERIOS | A | B C D

CRITERIOS DE EVALUACION DEL PRODUCTO

- Tiempo.

- Coste.

- Coste total de propiedad.

- Permanencia del proveedor.

- Riesgo.

- Fiabilidad.

CRITERIOS DE EVALUACION DEL SERVICIO

- Responsabilidades.

- Acuerdos a nivel de servicio.

- Términos y condiciones.

CRITERIOS GENERALES

- Confianza.

- Recursos.

- Hexibilidad.

- Entendimiento.

- |doneidad.

- Calidad de las referencias

TOTAL

A=Excelente |B=Bueno |C=Regu|ar D=Malo

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha DIRECTOR P./Firma/Fecha DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 26. Evaluacion de Proveedores
FUENTE: INNOVA HABITAT
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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10.9.3 PROCESO DE COMPRAS

El proceso de compras involucra a obra en a persona del residente, al director de proyecto, al

responsable de adquisiciones, a los proveedores y eventualmente al comité del proyecto.

C RESIDENTE h

¢ Elabora orden de pedido

< 4

/
RESPONSABLE | DIRECTOR DE
ADQUISICIONES PROYECTO/COMITE
e Realiza compra y entrega ¢ Aprueba orden de pedido

A / A 4
<~

Esquema 23. Proceso de Adquisiciones
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI

En la matriz de requisitos se encuentran detallados los requisitos para cada tipo de compra

divididos en 7 capitulos.
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ADQUISICIONES Y LOGISTICA

PROYECTO: VITALDEPARTAMENTOS

CODIGO: VD-AD-002-005

D7

CONSTRUCCION

MATRIZ DE REQUISITOS

VERSION: 1

FECHA: 11-11-13

Pag. 1de 3

BAJA (80%) MEDIA  (15%)

ALTA (5%)

1. INFORME DE CLASIFICACION

Indicado en Requisiciéon y se adjuntara los valores de

Indicado en Requisicién L
los criterios empleados

Indicado en Requisicién y se adjuntara los valores
de los criterios empleados

2. ENTREGABLES PARA
INVITACION A OFERTAR

REQUERIMIENTOS UNICOS PRIMERA COMPRA REQUERIMIENTOS ADMINISTRATIVOS: REQUERIMIENTOS ADMINISTRATIVOS:
Solicitud de Cotizacion (E-mail / Fax) Carta de Invitacion a Ofertar Carta de Invitacion a Ofertar

1. Tiempo de Entrega de la Compra Instrucciones a los oferentes Tipo M Instrucciones a los oferentes Tipo A

2. Tiempo de Entrega de la Oferta (Max. 1 dia) 1. Objeto de Contrato 1. Listado de Documentos Adjuntos

3. Establecer precios 2. Alcance de Contrato 2. Objeto de Contrato

4. Clatsulas Especiales (Segun aplique) 3. Tiempo de Entrega del Contrato 3. Alcance de Contrato

5. Tabla de Cantidades 4. Tiempo de Entrega de la Oferta (Max. 15 dias) 4. Tiempo de Entrega del Contrato

6. Especificaciones 5. Clausulas Tipo (segun aplique) 5. Tiempo de Entrega de la Oferta (Max. 30 dias)

7. Visita a Obra (Segun aplique) 6. Clausulas Especiales (segun aplique) 6. Garantia de Seriedad de Oferta
REQUERIMIENTOS UNICOS SEGUNDA COMPRA EN 7. Listado de Documentacién a Presentar 7. Listado de Documentacién a Presentar
ADELANTE* Borrador de Contrato
Confimacion (Teleféncia/Email) REQUERIMIENTOS TECNICOS:
1. Verificacién Precio REQUERIMIENTOS TECNICOS: Tabla de Cantidades + Presupuesto Referencial
2. Tiempo de Entrega de la Compra Tabla de Cantidades + Presupuesto Referencial Especificaciones
3. Visita a Obra (Segun aplique) Especificaciones Planos

Planos (Segun Aplique) Memoria de Calculo
*Nota: la segunda compra debera ser de EXACTAS Visita a Obra (Segun aplique) Cronograma de Trabajos

caracteristicas en cuanto a especificaciones

Visita a Obra

ELABORO:

REVISO:

AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 27. Matriz de Requisitos para Adquisiciones (1-3)
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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ADQUISICIONES Y LOGISTICA

PROYECTO: VITALDEPARTAMENTOS

CODIGO: VD-AD-002-005

D7

CONSTRUCCION

MATRIZ DE REQUISITOS

VERSION: 1

FECHA: 11-11-13

Pag. 2de 3

BAJA (80%)

MEDIA  (15%)

ALTA (5%)

3.REQUERIMIENTOS A PRESENTAR

REQUERIMIENTOS UNICOS PRIMERA COMPRA

REQUERIMIENTOS ADMINISTRATIVOS:

REQUERIMIENTOS ADMINISTRATIVOS:

Oferta Econémica

Oferta Econémica

Oferta Econémica y Tiempo de Entrega

RUC

APU (Segun aplique)

APU (Segun aplique)

Catalogos / Especificaciones / Ensayos

RUC

Garantia de Seriedad de la Oferta (Segun aplique)

Garantia de Bienes / Servicios Ofertados

Certificado Obligaciones IESS (Solo servicios)

Constituciéon de Empresa y Nombramientos

Listado de Personal (Solo servicios)

RUC

Certificado Obligaciones IESS (Solo servicios)

Certificado de Superintendencia de Compariias

Personas naturales

REQUERIMIENTOS UNICOS SEGUNDA COMPRA EN
ADELANTE*

Licencias de Operacién (Segun Aplique)

REQUERIMIENTOS TECNICOS:

REQUERIMIENTOS TECNICOS:

Confimacion (Teleféncia/Email)

Catalogos / Especificaciones / Ensayos

Metodologia (Solo Servicios)

1. Verificacion de Precio

Garantia de Bienes / Servicios Ofertados

Cronograma Detallado de Trabajos MS Project

2. Tiempo de Entrega de la Compra

Organigrama (Solo Servicios)

CV Jefatura (Solo Servicios)

Listado de Equipo y Maquinaria (Segun aplique)

*Nota: la segunda compra debera ser de EXACTAS

Catalogos / Especificaciones / Ensayos

caracteristicas en cuanto a especificaciones

Garantia de Bienes / Servicios Ofertados

Referencias a Proyectos similares Gltimos 5 afios

4. REQUERIMIENTOS FORMALIZACION

REQUERIMIENTOS UNICOS PRIMERA COMPRA

Orden de Compra Tipo B

Carta de Adjudicacién (Segun aplique)

Orden de Compra Tipo A

Anexo QHSE (Solo servicios)

Contrato Tipo Bienes 6 Servicios

Garantias Técnicas

Garantias Técnicas

Anexos

REQUERIMIENTOS UNICOS SEGUNDA COMPRA EN

Garantias Econémicas (Segun aplique)

1. Oferta Econémica del Contratista

COMPRA ADELANTE* 2. Catalogos / Especificaciones / Ensayos
Orden de Compra Tipo A 3. Cronograma de Eecucion
4. Garantias Técnicas
4. Garantias Econémicas
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 28. Matriz de Requisitos para Adquisiciones (2 de 3)
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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ADQUISICIONES Y LOGISTICA

PROYECTO: VITALDEPARTAMENTOS

CODIGO: VD-AD-002-005

VERSION: 1

5. CRITERIO DE EVALUACION TECNICA Y|
ECONOMICA DE OFERTAS

D7 MATRIZ DE REQUISITOS FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION Pag 2 de3
BAJA (80%) MEDIA (15%) ALTA (5%)
REQUERIMIENTOS UNICOS PRIMERA COMPRA EVALUACION TECNICA EVALUACION TECNICA
EVALUACION TECNICA Formato de Evaluacion para Contratos Califc: Medio | Formato de Evaluaciéon para Contratos Califc: Alta
Si/No Mayor puntaje Mayor puntaje

EVALUACION ECONOMICA

EVALUACION ECONOMICA

EVALUACION ECONOMICA

Cuadro evaluativo - Menor Costo

Cuadro evaluativo - Menor Costo

RESUMEN

Analisis Particular - Menor Costo

RESUMEN

RESUMEN

50% EV.TEC - 50% EV.EC

50% EV.TEC - 50% EV.EC

50% EV.TEC - 50% EV.EC

REQUERIMIENTOS UNICOS SEGUNDA COMPRA EN ADEL ANTE*

EVALUACION ECONOMICA

Precio Aprobado para primera compra 0 menor

6. RESPONSABILIDADES

RESUMEN

100% EV.EC

Emision de Orden de Pedido: Emision de Orden de Pedido: Emision de Orden de Pedido:
RESIDENTE RESIDENTE RESIDENTE

Aprobacion de Orden de Pedido:

Aprobacion de Orden de Pedido:

Aprobacion de Orden de Pedido:

DIRECTOR DE PROY ECTO

DIRECTOR DE PROY ECTO

DIRECTOR DE PROY ECTO

Evaluacién Técnica:

Evaluacién Técnica:

Evaluacién Técnica:

DIRECTOR DE PROYECTO DIRECTOR DE PROYECTO COMITE

Evaluacién Econémica: Evaluaciéon Econémica: Evaluacién Econémica:
DIRECTOR DE PROY ECTO DIRECTOR DE PROY ECTO COMITE

Aprobacion y Formalizacién Contractual: Aprobacion: Aprobacion:
DIRECTOR DE PROYECTO COMITE COMITE

SCS (Segunda Compra)

Fiscalizacion / Gerencia de Proyecto

Fiscalizacion / Gerencia de Proyecto

Seguimiento:

Firmade Formalizacién Contractual:

Firmade Formalizacién Contractual:

SCS - Administrativa

DIRECTOR DE PROYECTO

DIRECTOR DE PROYECTO

Construcciones - Técnica

Seguimiento:

Seguimiento:

SCS - Administrativa

SCS - Administrativa

Construcciones - Técnica

Construcciones - Técnica

7. LIMITEDE TIEMPO

Aprobacién de Orden de Pedido:

Aprobacién de Orden de Pedido:

Aprobacién de Orden de Pedido:

24 Horas 3 dias 5 dias

Evaluacién Técnica: Evaluacién Técnica: Evaluacién Técnica:
48 Horas (Primera Compra) 5 dias 8 dias

Evaluacion Econémica: Evaluacién Econémica: Evaluacién Econémica:
48 Horas (Primera Compra) / 24 Horas (Segunda Compra) 5 dias 8 dias

Aprobacién y Formalizacién Contractual: Aprobacién: Aprobacién:
24 Horas 5 dias 10 dias

Despacho: Despacho: Despacho:
48 Horas (Primera Compra) / 24 Horas (Segunda Compra) 2 dias 7 dias

Total Primera Compra: 6 dias habiles

Total Compra: 15 dias habiles

Total Compra: 30 dias habiles

Total Segunda Compra: 4 dias habiles

ELABORO:

REVISO:

AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 29. Matriz de Requisitos para Adquisiciones (3 de 3)
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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10.9.3.1

Informe de clasificacion

Las compras se clasifican por monto y segun este se le da la importancia y se le asignhan

requisitos mas o menos estrictos.

ADQUISICIONES Y LOGISTICA

PROYECTO: VITALDEPARTAMENTOS

CODIGO: VD-AD-002-005

D7 CLASIFICACION DE VERSION: 1
FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION COMPRAS Fg. 200 2
BAJA (80%) MEDIA  (15%) ALTA (5%)

Compras Menores

Material de Ferreteria

Primera compra de Material Relevante parte
del 80/20

Material < $1500 USD

Subcontratos con Personas Naturales
o Juridicas

Compras de Bienes hasta $60.000 USD
(Sanitarios, Griferias Ceramica )

Subcontratos Importantes > $ 60.000
usD

Compras en Proyectos con
presupuestos < $100.000

Segunda Compra Material Relevante
que sea parte del 80/20

Sub-contratos menores

Compra de Bienes > $60.000

ELABORO:

AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 30. Clasificacion de Compras

FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.

ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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Segun la clasificacién presente en la ficha VD-AD-002-005 se definen caracteristicas, requisitos

y responsables que se muestran en la matriz de requisitos.

10.9.3.2 Invitacion a ofertar

Este formato proporciona a proveedores la informacidon necesaria para presentar una oferta

segun los requisitos del proyecto.

DISENO Y PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-002-006
D7 VERSION: 1
INVITACION AOFERTAR FECHA:11-11-13
CONSTRUCCION Pag Tde 1

INVITACIQN PARA LICITAR No. INV-LIC-001-012
LICITACION PARA:
PROYECTO:

1. Listado de Documentos Adjuntos
Son parte de los documentos de este concurso:

1.0 Instrucciones a los Oferentes

2.0 Borrador de Contrato — Compras Tipo A

3.0 Anexo Reglamento Interno Seguridad Industrial y Salud Ocupacional — Compras Tipo A
4.0 Formulario Oferta Econémica

2. Objeto del Contrato
Es la provisién de ........... , para el proyecto .................. localizado en......... ) s ., de acuerdo a las
instrucciones del presente documento.

Es importante aclarar que el oferente adjudicado proveera de este material para todo el Proyecto por lo que se invita
a los proveedores a enviar su mejor precio.

3. Alcance General

e Fecha entrega oferta:

e Inicio de Contrato Aprox.:
e Preguntas hasta:

Presupuesto referencial:
e Plazo Contractual: x afio fabricacién y entrega
e Anticipo Maximo a Entregar:

e Garantia de Buen Uso de Anticipo:
e Garantia de Instalacion:
e Garantia de Calidad de Producto:

Condiciones especiales de pago: Los valores ofertados incluiran todos los gastos de los materiales, IVA, tasas, fletes,
instalacién y cualquier otro necesario para la entrega de un producto terminado, sin fallas y limpio.

Con el envio de la oferta correspondiente por parte del proveedor este afirma que ha revisado los documentos de
licitacion y esta de acuerdo con su contenido, de manera particular con las clausulas indicadas en el Borrador de
Contrato — Compras Tipo A y el Anexo del Reglamento Interno Seguridad Industrial y Salud Ocupacional
correspondiente.

4. Especificaciones Técnicas
En funcién del instructivo de especificaciones técnicas / SCS
5. Listado de Documentacién a Presentar:

Administrativo:

1. Oferta econédmica desglosando segun Tabla No.1
Copia del Nombramiento del Representante Legal
Copia de CI del Representante Legal
RUC
Certificado obligaciones IESS

AN

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 31. Invitacidn a Ofertar
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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10.9.3.3 Requisitos a presentar

Los requisitos a presentar varian dependiendo del tamafio de la comprar e incluso podrian

variar dependiendo del producto.

Tienen el objetivo de proporcionar suficiente informacién para evaluar las ofertas y ademas,
de llegarse a la firma d un contrato se transforman en parte constitutiva del mismo

garantizando que los requisitos solicitados sean los que se implementen en obra.

10.9.34 Formalizaciéon de compra

Para formalizar una compra se puede proceder con algunos formatos como las érdenes de

compra o con un contrato.

El contrato dependera de las condiciones especiales del servicio o del material requerido, por

lo que a continuacion presentaremos el formato de una orden de compra.
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D7 ORDEN DE COMPRA
CONSTRUCCION

OBRA ORDEN DE COMPRA..:

. VITAL DEPARTAMENTOS NO. DE REQUISICION. -

PROVEEDOR..: FECHA:

NO. COTIZACION..: FECHA DE COTIZACION:

UBICACION

TELEFAX:

O.ITE CODIGO

DESCRIPCION

UNIDAD CANTIDAD P. UNITARIO PRECIO TOTAL

SUBTOTAL PARA IV $ -

0%

TOTAL: $ -
012 $ -
TOTAL: $ -
CONDICIONES DE ENTREGA
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 32. Orden de Compra
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI

10.9.3.5 Evaluacion técnica

En esta etapa se procede a evaluar las ofertas desde diferentes puntos de vista como el técnico

y el econémico. Dependiendo del producto que se esté analizando se dara un peso distinto a

cada aspecto en la evaluacion.

Teresa Chicaiza-MDI
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ADQUISICIONES Y LOGISTICA | PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS |CODIGO: VD-AD-002-008
D7 VERSION: 1
CUADRO EVALUATIVO FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION Pag. 1de 2
1 2 3
ITEM UND CANT DESCRIPCION
V.TOTAL | v.TOTAL | Vv.TOTAL
OBSERVACIONES

1.
2.
3.

ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 33. Cuadro Evaluativo
FUENTE: Procedimiento de Adquisiciones de Serrano Proafio S.A.
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI

10.9.3.6 Responsabilidad

Los responsables de los procedimientos de adquisiciones y logistica varian segiun la
clasificacidon de la compra. Es importante resaltar que el comité del fideicomiso pasa a ser
responsable en algunas decisiones, en especial cuando los montos de los contratos clasifican a

la compra como tipo A.
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10.9.3.7 Tiempo limite

Define el tiempo que deberia tomar cada paso para pasar al siguiente. Es un elemento

importante al momento de medir la eficiencia de cada actividad.

H 10.10. PLAN DE GESTION DE LOS INTERESADOS

Se trata de identificar los interesados y lograr que participen de manera efectiva en todo el
ciclo de vida del proyecto, basado en el analisis de sus necesidades, intereses e impacto

potencial en el éxito del proyecto.

10.10.1 DEFINICION DE INTERESADOS

Para efecto de identificaciéon de Stakeholders o interesados, recurrimos a la EDT, mediante la

cual establecemos los actores que interactian en las diferentes fases.

Planificar la Gestién de los Interesados identifica cdmo el proyecto afectard a los interesados,
gue a su vez permite que el Director del Proyecto desarrolle diversas maneras para que los
interesados participen de manera efectiva en el proyecto, para gestionar sus expectativas, y en

ultima instancia, la consecucidn de los objetivos del proyecto.
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ADQUISICIONES Y PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-002-
D7 VERSION: 1
MATRIZ DE INTERESADOS FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION Pag. L de 2
. Fase de Fase de .
Interesados Fase previa o .. Fase de cierre
comercializacion [construccion
Grupo promotor X X X X
Duefios de
X
terrenos
Equipo de
e ., X
planificacion
Equipo de
L X X X
comercializacion
Clientes X X X
Equipo de
L, X X
ejecucion
Director del
X X X X
proyecto
Vecinos,
municipio y otros
actores del sector X
afectados
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

IRECTOR P./Firma/Fech

Formato 34. Matriz de Interesados
FUENTE: INNOVA HABITAT
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI

Teresa Chicaiza-MDI
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ADQUISICIONES Y PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-

D7 VERSION: 1

CONSTRUCCIO MATRIZ DE INTERESADOS FECH/’-\: 11-11-13

A Pag. 2 de 2
QUIEN ¢POR QUE? (ESPECTATIVAS) ¢PARA QUE?

Grupo Promotor

El proyecto se divisa
atractivo y compatible con
las espectativas

Desarrollo del proyecto
planificarlo y ejecutarlo

La Comunidad

La comunidad del sector se
vera beneficiada ya que es
un sector en consolidacion
gue gana mientras imagen
mientras menos lotes
vacios existan.

Seran Futuros vecinos

participar del desarrollo
del proyecto.

Tendran la oportunidad de | Aumentar su participacion
en el mercado

Proveedores
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
FCTOR P./Firma/Fe
Formato 35. Matriz de Interesados
FUENTE: INNOVA HABITAT
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
H 10.11. PLAN DE GESTION DEL RIESGO
Procesos de Rlagee
EDT g Gestion de
Gestion :

Riesgos

Para la gestion de riesgos deberd tomarse en cuenta las siguientes politicas que marcan las

pautas para todo proceso de este plan.

Los riesgos se re-evaltan de acuerdo a su calificacién de Impacto/Probabilidad

Teresa Chicaiza-MDI
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10.11.1

Ni el PM ni el equipo tienen facultad para la toma de decisiones. Solo dar

recomendaciones . Unicamente los interesados tienen esta facultad.

Apegarse al plan de comunicaciones rigurosamente para la comunicacién de riesgos

IDENTIFICACION DE RIESGOS

Para una adecuada identificacion de riesgos se analiza desde la estructura bdsica que presenta

la EDT, de esta manera garantizamos que se han abarcado todas las areas del proyecto.

PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS [CODIGO: VD-AD-008-001
D7 VERSION: 1
IDENTIFICACION DE RIESGOS |FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION Pag. 1 de 2
Vital
Departamentos
| | | | | 1 | | | |
Etapa Y . > o P2 . oa .
Previa Planificacién Administracion| Comercializacidon| | Ejecucién Cierre
Ret del Malas Alta Retraso en | Derrumbes Retraso en
fi Ri350,0a estimaciones| [frotacién de cronograma y robos entrega de
inapciapaigaio personal de ventas | escrituras y
Desastres recepcion
Falta de acuerdos Contratos Poco naturales da I: cugta
poco el inal
= en grupo A reconocimient
promotor odelamarca| | Faltg de R B
flujo aprobacion
Desestabilizacion de Cuerpo
= del sector de
financiero Bomberos
|_| Desestabilizacion
politica
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

DIRECTOR P./Firma/Fecha

Formato 36. Identificacion de Riesgos
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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10.11.2 ANALISIS CUALITATIVO DEL RIESGO

Este analisis se basa en las variables de la probabilidad y el impacto del riesgo. El riesgo segln

estas variables se ubica en una matriz que determina la accién a tomar con respecto a cada

riesgo.
PLANIFICACION PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS CODIGO: VD-AD-008-002
D7 VERSION: 1
ANALISIS CUALITATIVO DEL RIESGO FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION Pa
g.1ldel
PROBABILIDAD
MATRIZ DE RIESGO BAJO MEDIO ALTO
Alta rotacion de
BAJO
personal
Retraso en
Desestabilizacidn aprobacion de
del sector financiero Cuerpo de
MEDIO = Derrumbes y robos S CITEE
Desestabilizacidn
Botitica Malas estimaciones
Contratos poco
IMPACTO seguros
Retraso del Falta de acuerdos en
financiamiento grupo promotor
Poco
reconocimiento de
ALTO |Desastres naturales la marca

Falta de flujo

Retraso en entrega
de escriturasy
recepcion de la

cuota final
|:| Ignorar
|:| Monitorear
|:| Responder
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:

RECTOR P./Firma/Feq

Formato 37. Analisis Cualitativo del Riesgo
FUENTE: INNOVA HABITAT
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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10.11.3

CONTROL DEL RIESGO

Para el control del riesgo se plantean estrategias para cada riesgo dependiendo de su

clasifi

icacion.

PLANIFICACION

PROYECTO: VITAL DEPARTAMENTOS

CODIGO: VD-AD-008-003

D7 VERSION: 1
CONTROL DEL RIESGO FECHA: 11-11-13
CONSTRUCCION Pag. 1 de 1
Riesgo Estrategia Responsable
Desestabilizacion del
. . lgnorar -
sector financiero
Desestabilizacion politica |Ignorar -
Contratos poco seguros |[Ignorar -
Derrumbes yrobos Monitorear Residente
Desastres naturales Monitorear Residente

Retraso en aprobacion de
Cuerpo de Bomberos

Definirrequisitos del Cuerpo de Bomberos
2 meses antes de la culminacién del
proyecto e incluirlo en la planificacion.

Director de Proyecto

Malas estimaciones

Contratarla elaboracion del presupuesto
a una empresa especializada.

Director de Proyecto

Falta de acuerdos en grupo
promotor

Aclarar el alcance del proyecto,
establecerlo yfrmarlo en ell acta de
constitucion del proyecto.

Director de Proyecto

Poco reconocimiento de la
marca

Contratacidén de empresa reconocida en el
mercado para la comercializacion de las
unidades.

Director de Proyecto

Retraso en entrega de
escrituras yrecepcion de la
cuota final

Iniciar trdmites de propiedad horizontal
dos meses antes de concluir el proyecto.

Abogado

Retraso del financiamiento

Preveer en el flujo 4 meses de plpazo
desde la entrega de los departamentos
para la obtencidn de la Ultima cuota.

Director de Proyecto

Falta de flujo

Programar un cronograma de ventas
conservador para cubrir falta de flujo a lo
largo del proyecto.

Director de Proyecto

ELABORO:

REVISO:

AUTORIZO:

RECTOR P./Firma/Feq

Formato 38. Control del Riesgo
FUENTE: INNOVA HABITAT
ADAPTACION: Teresa Chicaiza-MDI
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| 10.12. CONCLUSIONES

EVALUACION

FACTOR DESCRIPCION
HETNC NSOG[N Permitira un mejor control técnico y legal del alcance del proyecto,
Alcance tanto con elgrupo promotor, con los clientes y proveedores.
HETNCENEES TN M Permitira  advertir, controlar y tomar acciones sobre retrasos,

GP-8.1

GP-8.2
Tiempo optimizando el gasto en el tiempo previsto.

GP-8.3 HENN NS Ayuda a controlar el presupuesto. Hace participe al comité del
Costo fideicoiso para decisioones immportantes.

GP84 HETNCEREES O IC[M Controla y asegura la calidad y con ella el costo y el tiempo.

la Calidad
HETNCENCESIONIG M El proyecto tiene un organigrama definido y un control de aspectos

GP-8.5
L N (M ETi ol [ e gal e s riguroso, lo que disminuira riesgos con la mano de obra.

La informacion tiene un conducto determinado que garantiza su

llegada a las areas interesadas y restringe su acceso a terceros
externos.

HENN NS El proceso de adquisiciones se agiliza y organiza en funcién a un

las Adquisiciones esquema. Asi se controla mejor los materiales y los servicios.

Plan de Gestion de
la Comunicacion

GP-8.6

GP-8.7

Se define los participantes del proyecto. De esta manera se garantiza
que el grupo promotor esté siempre informado del avance y calidad
del proyecto.
HETNC NSOG[N Permite anticipar, prevenir, monitorear y actuar frente a los riesgos
Riesgo del proyecto.

Plan de Gestion de
los Interesados

GP-8.8

GP-8.9

Cuadro 103. Conclusiones de Gerencia de Proyecto
FUENTE: Biblioteca Personal
AUTOR: Teresa Chicaiza-MDI
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ANEXOS
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Proyecto: Vital
Direccion: Cochapamba
Teléfonos:
RESPONSABLES AVANCE
Arquitectos: Maritza Chicaiza Fecha Inicio: abr-12
Constructores: |Constructora CH Fecha de Visita: 06/08/2012
Vendedores: REMAX Estado Actual: En Planos
Desarrollador:
UBICACION
Parroquia: Tipo de Vivienda: Departamentos en Edificios en Conjunto
Barrio: El Bosque 1 Estratificacion: Residencial alta
Z. Ciudad: Norte Demografia: Edificaciones en excelente estado
Zona Siid: El Bosque Entorno: Consolidada
AREAS COMUNALES
Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: No Cisterna: Si Conjunto Cerrado: Si
Piscina: No Generador: Si Caseta de Guardia: Si
Sauna: No Ascensores: Si Intercomunicadores: Si
Turco: No Estacionamiento Visitas: Si Alarmas: Si
Hidromasaje: No Valor Condominio: - Equipos Incendios: Si
Canchas Cubiertas: No
Canchas aire libre o jue Si Sistema Constructivo Otros:
Sala comunal: Si Tipo de Estructura: Hormigdn
Areas verdes: Si Tipo de Mamposteria: Bloque
ACABADOS
Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas: Madera
Area Social: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Ventaneria: Aluminio
Area intima: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Calentadores: Calefén
Cocina: Estucado y Pintado Cerdmica Cerdmica Closets: Si
Baiios: Estucado y Pintado Porcelanato Cerdmica Cocina: Si
Exteriores: Hormigdn Pintura Adoquin Baiios: Si
FORMA DE PAGO
% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial: 30%
Financiamiento: No Comparte financiamiento No Institucion: -
MEDIOS DE PROMOCION TIPO DE ATENCION
Prensa: Si Revistas: Si Sala de ventas: Si
TV: No Vallas: Si Vendedores: Si
Radio: No Volantes: Si Unidad Modelo: Si
DISTRIBUCION
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1 42,0 0 - 1,0 | No | No Si No No Si No No No 1 4 1 1 S 46.200,00 | C
1 38,0 0 1,0 | No | No Si No No Si No No No 1 4 1 1 S 41.800,00 | C
1 1530 O 3 2,5 | No | No Si No No Si No No Si 2 4 1-4 0 $ 137.700,00 | C
8 |[1320] O 3 2,0 [ No | No Si No No Si No No Si 1 4 1-4 0 S 118.800,00 | C
5 48,0 0 1 1,0 | No | No Si No No Si No No Si 1 4 1-4 5 S 52.800,00 | C
2 90,0 0 2 2,0 [ No | No Si No No Si No No Si 1 4 1-4 2 S 99.000,00 | C
1=Sala comedor y cocina integrados. C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior 12=Sala comedor integrados y cocina independiente.




Proyecto: Brisas de San Fernando-Dptos.
Direccion: Entre Fray Agustin Ledn y Reinaldo Valdiviezo
Teléfonos: 02-2986-024
RESPONSABLES AVANCE
Arquitectos: Diego Chanaba Fecha Inicio: may-11
Constructores: |Diego Chanaba Fecha de Visita: 17/08/2012
Vendedores: Diego Chanaba Estado Actual: En planos
Desarrollador: [Diego Chanaba
UBICACION
Parroquia: La Concepcion Tipo de Vivienda: Departamentos en Edificios en Conjunto
Barrio: San Vicente de la F. Estratificacion: Media Alta
Z. Ciudad: Norte Demografia: En consolidacién
Zona Siid: Av. Occidental Entorno: Edificaciones en regular estado
AREAS COMUNALES
Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: No Cisterna: No Conjunto Cerrado: Si
Piscina: No Generador: No Caseta de Guardia: Si
Sauna: No Ascensores: No Intercomunicadores: No
Turco: No Estacionamiento Visitas: Si Alarmas: No
Hidromasaje: No Valor Condominio: - Equipos Incendios: Si
Canchas Cubiertas: No
Canchas aire libre o jue No Sistema Constructivo Otros:
Sala comunal: Si Tipo de Estructura: Hormigon
Areas verdes: Si Tipo de Mamposteria: Bloque
ACABADOS
Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas: Madera
Area Social: Enlucido y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Ventaneria: Aluminio
Area intima: Enlucido y Pintado Estucado y Pintado Alfombra Calentadores: No
Cocina: Enlucido y Pintado Ceramica Ceramica Closets: Si
Bafios: Enlucido y Pintado Ceramica Ceramica Cocina: Si
Exteriores: Hormigon Pintura Ceramica Bafios: Si
FORMA DE PAGO
% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial: 30%
Financiamiento: No Comparte financiamiento Institucion: No
MEDIOS DE PROMOCION TIPO DE ATENCION
Prensa: Si Revistas: No Sala de ventas: No
TV: No Vallas: No Vendedores: Si
Radio: No Volantes: No Unidad Modelo: No
DISTRIBUCION
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12 | 92,0 3 2 No | No | No No No Si Si No Si 1 2 1-3 12 S 73.000,00 | C
I1=Sala comedor y cocina integrados. C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior




Proyecto: Apartamentos Dickens
Direccion: Vicente Heredia e Ignasio Asin
Teléfonos: 02-2986-024
RESPONSABLES AVANCE
Arquitectos: INMOHOGAR Fecha Inicio: jul-12
Constructores: |INMOHOGAR Fecha de Visita: 17/08/2012
Vendedores: MUTUALISTA PICHINCHA Estado Actual: En obra muerta
Desarrollador: [INMOHOGAR
UBICACION
Parroquia: La Concepcién Tipo de Vivienda: Departamentos en Edificios en Conjunto
Barrio: San Fernando Estratificacion: Media Alta
Z. Ciudad: Norte Demografia: Edificaciones en buen estado
Zona Siid: El Pinar Entorno: En consolidacion
AREAS COMUNALES
Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: No Cisterna: No Conjunto Cerrado: Si
Piscina: No Generador: No Caseta de Guardia: Si
Sauna: No Ascensores: No Intercomunicadores: No
Turco: No Estacionamiento Visitas: Si Alarmas: No
Hidromasaje: No Valor Condominio: - Equipos Incendios: Si
Canchas Cubiertas: No
Canchas aire libre o jue No Sistema Constructivo Otros:
Sala comunal: Si Tipo de Estructura: Hormigon
Areas verdes: Si Tipo de Mamposteria: Bloque
ACABADOS
Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas: Madera
Area Social: Enlucido y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Ventaneria: Aluminio
Area intima: Enlucido y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Calentadores: Calefén
Cocina: Enlucido y Pintado Ceramica Ceramica Closets: Si
Baiios: Enlucido y Pintado Ceramica Ceramica Cocina: Si
Exteriores: Hormigon Pintura Marmetoén Bafios: Si
FORMA DE PAGO
% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial: 30%
Financiamiento: Si Comparte financiamiento No Institucion: Mutualista P.
MEDIOS DE PROMOCION TIPO DE ATENCION
Prensa: No Revistas: Si Sala de ventas: Si
TV: No Vallas: Si Vendedores: Si
Radio: No Volantes: No Unidad Modelo: No
DISTRIBUCION
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8 93,0 3 2,5 No | No Si No No Si No No Si 3 1-3 1 S 91.432,00 | C
4 77,0 2 1,5 | No | No Si No No Si No No Si 3 1-3 S 68.779,00 | C
4 | 49,6 1 1,0 | No | No Si No No Si No No Si 3 1-3 1 S 43.680,00 | C
|1=Sala comedor y cocina integrados. C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior




Proyecto: Rembrandt-Torre de Departamentos
Direccion: Alonso de Torres y Beck Rollo-Sobre Av. Occidental
Teléfonos: 02-2905-905 / 098769772
RESPONSABLES AVANCE
Arquitectos: HABITAT ECUADOR Fecha Inicio: oct-10
Constructores: [HABITAT ECUADOR Fecha de Visita: 06/08/2012
Vendedores: HABITAT ECUADOR Estado Actual: En obra muerta
Desarrollador:  [HABITAT ECUADOR
UBICACION
Parroquia: Santa Prisca Tipo de Vivienda: Departamentos en Edificios en Conjunto
Barrio: El Bosque 1 Estratificacion: Media Alta
Z. Ciudad: Norte Demografia: Edificaciones en excelente estado
Zona Siid: El Bosque Entorno: Consolidada
AREAS COMUNALES
Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: No Cisterna: Si Conjunto Cerrado: Si
Piscina: No Generador: Si Caseta de Guardia: Si
Sauna: No Ascensores: Si Intercomunicadores: Si
Turco: No Estacionamiento Visitas: Si Alarmas: No
Hidromasaje: No Valor Condominio: - Equipos Incendios: Si
Canchas Cubiertas: No
Canchas aire libre o jue No Sistema Constructivo Otros:
Sala comunal: Si Tipo de Estructura: Hormigdn
Areas verdes: No Tipo de Mamposteria: Bloque
ACABADOS
Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas: Madera
Area Social: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Tablon Ventaneria: Aluminio
Area intima: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Alfombra Calentadores: No
Cocina: Estucado y Pintado Ceramica Ceramica Closets: Si
Bafios: Estucado y Pintado Ceramica Ceramica Cocina: Si
Exteriores: Hormigon Pintura Ceramica Bafios: Si
FORMA DE PAGO
% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial: 30%
Financiamiento: No Comparte financiamiento No Institucion: -
MEDIOS DE PROMOCION TIPO DE ATENCION
Prensa: No Revistas: Si Sala de ventas: No
TV: No Vallas: No Vendedores: No
Radio: No Volantes: No Unidad Modelo: No
DISTRIBUCION
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10 | 51,0 1 1,0 | No | No Si No No Si Si No Si 1 12 1-7 1 S 56.100,00 | C
20 | 64,0 2 2,0 | No | No Si No No Si Si No Si 1 12 1-10 0 S 70.400,00 | C
20 | 80,0 2 2,0 | No | No Si No No Si Si No Si 1 12 | 1-10 4 S 88.000,00 | C
20 | 86,0 3 2,5 | No | No Si No No Si Si No Si 1 12 1-12 0 S 94.600,00 | C
10 | 140,0 3 2,5 No Si Si No No Si Si No Si 2 12 | 8-12 0 $  154.000,00 12 C
I1=Sala comedor y cocina integrados. C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior 12=Sala comedor integrados y cocina independiente.




Proyecto: Rincon del Bosque "
\
Direccion: Av. Occidental y Francisco Montalvo :
[l
Teléfonos: 02-2905-905 / 098769772 ": :
RESPONSABLES AVANCE o
Arquitectos: VERZAN INMOBILIARIA Fecha Inicio: ene-08 =
Constructores: |VERZAN INMOBILIARIA Fecha de Visita: 16/08/2012
Vendedores: VERZAN INMOBILIARIA Estado Actual: Terminado
Desarrollador:  [VERZAN INMOBILIARIA
UBICACION
Parroquia: La Concepcién Tipo de Vivienda: Departamentos en Edificios en Conjunto
Barrio: Cochapamba Norte Estratificacion: Residencial
Z. Ciudad: Norte Demografia: Edificaciones en regular estado
Zona Siid: Cochapamba Entorno: Consolidada
AREAS COMUNALES
Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: No Cisterna: Si Conjunto Cerrado: Si
Piscina: No Generador: Si Caseta de Guardia: Si
Sauna: No Ascensores: Si Intercomunicadores: Si
Turco: No Estacionamiento Visitas: Si Alarmas: No
Hidromasaje: No Valor Condominio: - Equipos Incendios: Si
Canchas Cubiertas: No
Canchas aire libre o jue No Sistema Constructivo Otros:
Sala comunal: Si Tipo de Estructura: Hormigon
Areas verdes: Si Tipo de Mamposteria: Bloque
ACABADOS
Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas: Madera
Area Social: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Ventaneria: Aluminio
Area intima: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Alfombra Calentadores: No
Cocina: Estucado y Pintado Ceramica Ceramica Closets: Si
Baiios: Estucado y Pintado Cerdmica Cerdmica Cocina: Si
Exteriores: Hormigon Pintura Ceramica Bafios: Si
FORMA DE PAGO
% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial: 10%
Financiamiento: Si Comparte financiamiento No Institucion: BIESS
MEDIOS DE PROMOCION TIPO DE ATENCION
Prensa: Si Revistas: Si Sala de ventas: Si
TV: No Vallas: Si Vendedores: Si
Radio: No Volantes: No Unidad Modelo: Si
DISTRIBUCION
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50 | 99,0 3 3,0 No | No Si No No Si Si No Si 10 | 1-10 6 $ 110.000,00 12 C
30 [ 76,0 2 3,0 | No | No Si No No Si Si No Si 10 | 1-10 3 S 88.000,00 12 C
I1=Sala comedor y cocina integrados. C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior 12=Sala comedor integrados y cocina independiente.




Proyecto:

Plaza del Bosque Club Residencial

Direccion: 2da. Transversal y San Francisco de la Pita
Teléfonos: 02-5121-888 / 02-5121-777
RESPONSABLES AVANCE
Arquitectos: PRABYC INGENIEROS Fecha Inicio: nov-11
Constructores: |PRABYC INGENIEROS Fecha de Visita: 06/08/2012
Vendedores: PRABYC INGENIEROS Estado Actual: En obra inicial
Desarrollador:  [PRABYC INGENIEROS
UBICACION
Parroquia: Santa Prisca Tipo de Vivienda: Departamentos en Edificios en Conjunto
Barrio: El Bosque 1 Estratificacion: Residencial
Z. Ciudad: Norte Demografia: Edificaciones en excelente estado
Zona Siid: El Bosque Entorno: Consolidada
AREAS COMUNALES
Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: Si Cisterna: No Conjunto Cerrado: Si
Piscina: Si Generador: Si Caseta de Guardia: Si
Sauna: Si Ascensores: Si Intercomunicadores: No
Turco: Si Estacionamiento Visitas: Si Alarmas: No
Hidromasaje: No Valor Condominio: - Equipos Incendios: Si
Canchas Cubiertas: No
Canchas aire libre o jue No Sistema Constructivo Otros:
Sala comunal: No Tipo de Estructura: Hormigon
Areas verdes: No Tipo de Mamposteria: Bloque
ACABADOS
Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas: Madera
Area Social: Enlucido y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Ventaneria: Aluminio
Area intima: Enlucido y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Calentadores: Calefén
Cocina: Enlucido y Pintado Ceramica Ceramica Closets: Si
Baiios: Enlucido y Pintado Ceramica Ceramica Cocina: Si
Exteriores: Hormigon Pintura Adoquin Bafios: Si
FORMA DE PAGO
% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial: 30%
Financiamiento: No Comparte financiamiento No Institucion: -
MEDIOS DE PROMOCION TIPO DE ATENCION
Prensa: No Revistas: Si Sala de ventas: Si
TV: No Vallas: No Vendedores: Si
Radio: No Volantes: Si Unidad Modelo: Si
DISTRIBUCION
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65 | 58,0 1 1,0 | No | No Si No No Si No No Si 1 16 | 1-16 39 S 80.214,00 | C
65 [ 78,0 2 1,5 | No | No Si No No Si No No Si 1 16 1-16 39 S 107.874,00 | C
90 | 90,0 3 25| No | No Si No No Si No No Si 1 16 | 1-16 54 | $ 124.470,00 | C
40 [110,0 3 2,5 | No | No Si No No Si No No Si 1 16 1-16 24 $ 152.130,00 | C
I1=Sala comedor y cocina integrados. C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior 12=Sala comedor integrados y cocina independiente.




Proyecto: Conjunto Habitacional Bosque Real
Direccion: José Raygada y Av. Occidental
Teléfonos: 02-2444-138 / 02-2685-186
RESPONSABLES AVANCE
Arquitectos: CONSTRUCTORA ARAMA Fecha Inicio: mar-04
Constructores: |CONSTRUCTORA ARAMA Fecha de Visita: 06/08/2012
Vendedores: CONSTRUCTORA ARAMA Estado Actual: Terminado
Desarrollador:  |CONSTRUCTORA ARAMA
UBICACION
Parroquia: Santa Prisca Tipo de Vivienda: Departamentos en Edificios en Conjunto
Barrio: El Bosque 1 Estratificacion: Residencial
Z. Ciudad: Norte Demografia: Edificaciones en buen estado
Zona Siid: El Bosque Entorno: En consolidacion
AREAS COMUNALES
Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: No Cisterna: Si Conjunto Cerrado: Si
Piscina: No Generador: Si Caseta de Guardia: Si
Sauna: No Ascensores: Si Intercomunicadores: Si
Turco: No Estacionamiento Visitas: Si Alarmas: No
Hidromasaje: No Valor Condominio: - Equipos Incendios: Si
Canchas Cubiertas: No
Canchas aire libre o jue Si Sistema Constructivo Otros:
Sala comunal: Si Tipo de Estructura: Hormigdn
Areas verdes: Si Tipo de Mamposteria: Bloque
ACABADOS
Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas: Madera
Area Social: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Tablon Ventaneria: Aluminio
Area intima: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Alfombra Calentadores: Calefon
Cocina: Estucado y Pintado Ceramica Ceramica Closets: Si
Bafios: Estucado y Pintado Cerdmica Ceramica Cocina: Si
Exteriores: Hormigon Pintura Hormigon Bafios: Si
FORMA DE PAGO
% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial: 30%
Financiamiento: No Comparte financiamiento No Institucion: -
MEDIOS DE PROMOCION TIPO DE ATENCION
Prensa: Si Revistas: Si Sala de ventas: No
TV: No Vallas: No Vendedores: Si
Radio: No Volantes: Si Unidad Modelo: No
DISTRIBUCION
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40 | 105,0 3 2,5 No | No Si No No Si Si No Si 2 10 | 1-10 1 $  122.500,00 | C
40 | 61,0 1 1,5 | No | No Si No No Si Si No Si 1 10 | 1-10 0 S 63.500,00 | C
40 | 83,0 2 2,5 No | No Si No No Si Si No Si 1 10 | 1-10 0 S 89.640,00 | C
40 | 119,0 3 25| No | No Si No No Si Si No Si 2 10 1-10 1 $ 170.000,00 | C
I1=Sala comedor y cocina integrados. C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior 12=Sala comedor integrados y cocina independiente.




Proyecto: El Bosque Departamentos
Direccion: Calle S/N-Frente al parqueadero del C.C. El Bosque
Teléfonos: 02-2254-620 / 098746116
RESPONSABLES AVANCE
Arquitectos: BRICOHM Fecha Inicio: may-12
Constructores: |BRICOHM Fecha de Visita: 06/08/2012
Vendedores: REMAX PLUS Estado Actual: En Obra Inicial
Desarrollador:  [BRICOHM
UBICACION
Parroquia: Santa Prisca Tipo de Vivienda: Departamentos en Edificios Aislados
Barrio: El Bosque 1 Estratificacion: Residencial alta
Z. Ciudad: Norte Demografia: Edificaciones en excelente estado
Zona Siid: El Bosque Entorno: Consolidada
AREAS COMUNALES
Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: No Cisterna: Si Conjunto Cerrado: Si
Piscina: No Generador: No Caseta de Guardia: Si
Sauna: No Ascensores: Si Intercomunicadores: Si
Turco: No Estacionamiento Visitas: Si Alarmas: No
Hidromasaje: No Valor Condominio: - Equipos Incendios: Si
Canchas Cubiertas: No
Canchas aire libre o jue No Sistema Constructivo Otros:
Sala comunal: Si Tipo de Estructura: Hormigon
Areas verdes: No Tipo de Mamposteria: Bloque
ACABADOS
Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas: Madera
Area Social: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Ventaneria: Aluminio
Area intima: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Alfombra Calentadores: Calefon
Cocina: Estucado y Pintado Ceramica Porcelanato Closets: Si
Baiios: Estucado y Pintado Ceramica Porcelanato Cocina: Si
Exteriores: Hormigon Pintura Ceramica Bafios: Si
FORMA DE PAGO
% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial: 30%
Financiamiento: No Comparte financiamiento No Institucion: -
MEDIOS DE PROMOCION TIPO DE ATENCION
Prensa: Si Revistas: Si Sala de ventas: Si
TV: No Vallas: No Vendedores: Si
Radio: No Volantes: Si Unidad Modelo: No
DISTRIBUCION
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2 71,0 2 2,5 No | No Si No No Si No No Si 1 5 1-5 0 S 97.341,00 | C
2 79,0 2 25| No | No Si No No Si No No Si 1 5 1-5 1 S 108.309,00 | C
3 86,0 2 25| No | No Si No No Si No No Si 1 5 1-5 0 $  117.906,00 | C
5 103,0 3 25| No | No Si No No Si No No Si 1 5 1-5 2 S 141.213,00 12 C
6 |1140 3 2,5 No | No Si No No Si No No Si 1 5 1-5 3 S 156.294,00 12 C
I1=Sala comedor y cocina integrados. C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior 12=Sala comedor integrados y cocina independiente.




Proyecto: Colina Park
Direccion: Calle Alonso de Torres y James Colnet-Sobre la Av. Occidental
Teléfonos: 02-3317-947 / 02-3818-863
RESPONSABLES AVANCE
Arquitectos: RFS CONSTRUCTORA Fecha Inicio: feb-11
Constructores: |RFS CONSTRUCTORA Fecha de Visita: 06/08/2012
Vendedores: RFS CONSTRUCTORA Estado Actual: En Acabados
Desarrollador:  [RFS CONSTRUCTORA
UBICACION
Parroquia: Santa Prisca Tipo de Vivienda: Departamentos en Edificios en Conjunto
Barrio: El Bosque 1 Estratificacion: Residencial alta
Z. Ciudad: Norte Demografia: Edificaciones en excelente estado
Zona Siid: El Bosque Entorno: Consolidada
AREAS COMUNALES
Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: Si Cisterna: Si Conjunto Cerrado: Si
Piscina: No Generador: Si Caseta de Guardia: Si
Sauna: Si Ascensores: Si Intercomunicadores: Si
Turco: Si Estacionamiento Visitas: Si Alarmas: No
Hidromasaje: No Valor Condominio: - Equipos Incendios: Si
Canchas Cubiertas: No
Canchas aire libre o jue No Sistema Constructivo Otros:
Sala comunal: Si Tipo de Estructura: Hormigon
Areas verdes: Si Tipo de Mamposteria: Bloque
ACABADOS
Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas: Madera
Area Social: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Ventaneria: Aluminio
Area intima: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Calentadores: No
Cocina: Estucado y Pintado Ceramica Ceramica Closets: Si
Baiios: Estucado y Pintado Ceramica Ceramica Cocina: Si
Exteriores: Hormigon Pintura Ceramica Bafios: Si
FORMA DE PAGO
% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial: 30%
Financiamiento: No Comparte financiamiento No Institucion: -
MEDIOS DE PROMOCION TIPO DE ATENCION
Prensa: No Revistas: Si Sala de ventas: Si
TV: No Vallas: No Vendedores: Si
Radio: No Volantes: No Unidad Modelo: No
DISTRIBUCION
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18 | 58,0 1 1,0 | No | No Si No No Si Si No Si 8 1-8 8 S 92.800,00 | C
16 | 92,0 2 2,0 Si No Si No No Si Si No Si 8 1-8 7 S 147.200,00 | C
18 | 1250 3 2,5 No | No Si No No Si Si No Si 8 1-8 8 $ 200.000,00 | C
I1=Sala comedor y cocina integrados. C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior 12=Sala comedor integrados y cocina independiente.




Proyecto: Tenis Boulevard
Direccion: Alonso de Torres y Beck Rollo
Teléfonos: 02-6018-959 / 02-6010-938
RESPONSABLES AVANCE
Arquitectos: URBICASA Fecha Inicio: abr-12
Constructores: |URBICASA Fecha de Visita: 06/08/2012
Vendedores: URBICASA Estado Actual: En Planos
Desarrollador:  [URBICASA
UBICACION
Parroquia: Santa Prisca Tipo de Vivienda: Departamentos en Edificios en Conjunto
Barrio: El Bosque 1 Estratificacion: Residencial alta
Z. Ciudad: Norte Demografia: Edificaciones en excelente estado
Zona Siid: El Bosque Entorno: Consolidada
AREAS COMUNALES
Recreacion Servicios Adicionales Seguridad y Guardiania
Gimnasio: Si Cisterna: Si Conjunto Cerrado: Si
Piscina: Si Generador: No Caseta de Guardia: Si
Sauna: No Ascensores: Si Intercomunicadores: Si
Turco: No Estacionamiento Visitas: Si Alarmas: Si
Hidromasaje: Si Valor Condominio: - Equipos Incendios: Si
Canchas Cubiertas: No
Canchas aire libre o jue Si Sistema Constructivo Otros:
Sala comunal: Si Tipo de Estructura: Hormigdn
Areas verdes: Si Tipo de Mamposteria: Bloque
ACABADOS
Area Cielo Raso/Cubierta Paredes Pisos Puertas: Madera
Area Social: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Ventaneria: Aluminio
Area intima: Estucado y Pintado Estucado y Pintado Piso Flotante Calentadores: Calefén
Cocina: Estucado y Pintado Cerdmica Cerdmica Closets: Si
Baiios: Estucado y Pintado Cerdmica Cerdmica Cocina: Si
Exteriores: Hormigdn Pintura Cerdmica Baiios: Si
FORMA DE PAGO
% Reserva: % Descuento al Contado: % Minima Cuota Inicial: 30%
Financiamiento: No Comparte financiamiento No Institucion: -
MEDIOS DE PROMOCION TIPO DE ATENCION
Prensa: Si Revistas: Si Sala de ventas: Si
TV: No Vallas: Si Vendedores: Si
Radio: No Volantes: Si Unidad Modelo: Si
DISTRIBUCION
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19 | 56,0 1 1,0 | No | No | No No No Si No No Si 1 12 | 1-12 11 S 89.208,00 | C
18 | 59,0 1 1,0 | No | No | No No No Si No No Si 1 12 | 1-12 12 S 93.987,00 | C
18 | 68,0 1 1,0 | No | No | No No No Si No No Si 1 12 | 1-12 10 S 108.324,00 | C
10 | 84,0 2 20| No| No | No No No Si No No Si 1 12 | 1-12 6 S 133.812,00 | C
10 | 87,0 2 20| No | No | No No No Si No No Si 1 12 | 1-12 7 $ 138.591,00 | C
10 | 91,0 2 20| No | No | No No No Si No No Si 1 12 | 1-12 5 S 144.963,00 | C
10 |117,0 2 20| No | No | No No No Si No No Si 1 12 | 1-12 6 S 186.381,00 | C
6 |123,0 3 25| No| No | No No No Si No No Si 1 12 | 1-12 4 S 195.939,00 12 C
6 |150,0 3 25| No| No | No No No Si No No Si 1 12 | 1-12 4 S 238.950,00 12 C
3 |250,0 3 2,5 Si No | No No No Si No No Si 1 12 | 1-12 2 S 398.250,00 12 C
1=Sala comedor y cocina integrados. C=Cuarto de maquinas y lavanderia interior 12=Sala comedor integrados y cocina independiente.




