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RESUM EN

Elincrementode la demanda en el mercado de la construcci6n, evidenciado entre otras cosas
por la estabilidad que el Ecuador logro desde la dolarizacién, ha sido un factor primordial
para que la empresa constructora Construideas S.A,con 8 afios de experiencia en el mercado
ecuatoriano decida aprovechar esta oportunidad y realizar el plan de negocios del Edificio

Bellagio.

Ubicado en las callesBaqguerizoy 6 de Diciembre, considerado un sector estratégico debido a
su cercanfacon centros financieros,universidades privadas,centros de ocio, entre otras cosas.
Han convertido al nprovecto Bellaaio en un espnacio ideal si lo aue se busca es un am biente
familiar, que brinde confort, elegancia, sequridad v en donde debido a su ubicacidén se puede

desarrollar las actividades de sus usuarios de una manera m as eficiente.

El cuerpo del edificio Bellagio estd compuesto por 10 pisos, con 9 departamentos de 2

dormitorios, 9 departamentos de 3 dorm itoriosy 2 locales comerciales.

El plan de negocios se ha desarrollado con base en el estudio de mercado, en donde se
investigaron aspectos fundamentales como producto, precio, plaza y promocién, con la
finalidad de poder edificar un proyecto altamente com petitivo tanto en disefio, costos,

promociones y precios.

Posterior al andalisis financiero se pudo determinar que el proyecto posee un VAN positivo y
una TIR de acuerdo a las aspiraciones de los socios, razones suficientes para que sea factible
la construccién del proyecto, generando asi trabajo y riqgueza para los socios y personal que

estard involucrado en el negocio.
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ABSTRACT

The increase in demand in the construction market. as evidenced amona bv the stabilitv that
Ecuador achievement since dollarization, has been a key factor for Construideas SA, with 8
years experience in the Ecuadorian marketdecide take thisopportunity and make the business

plan for built the Bellagio building.

Located in Baquerizo and 6 de Diciembre streets, considered a strategic sector due to its
proximitv to financial centers. nprivate universities. leisure centers. and other thinas. Thev
have made the Bellagio project an ideal space if what is sought is a family atmosphere that
provides com fort, elegance, security and where the location allows you to develop the

activities of their users more efficiently.

The body of the Bellagio building iscomposed of 10 floorswith 9 apartmentsof 2 bedroom s,

9 apartments of 3 bedroom s and 2 shops.

The business plan has been developed based on market research, specific in aspects such as
product, price,place and promotion,that were investigated with the purpose to build a highly

com petitive project in design, cost, and price promotions.

A fter the financial analysis, the project has a positive NPV and an IRR according to the
aspirations of the partners. enouaht reasons for the construction of the proiect. that in the
future will generate jobs and wealth for partners and all the staff who will be involved in the

project.
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I. Antecedentes
El Edificio Bellagio se encuentra ubicado en las calles 6 de Diciem bre y Baquerizo M oreno.
A través del Plan de Negocios se analizaralos escenariosque servirdan como herramienta para

determinar la factibilidad del proyecto.

I.1l Promotor
La empresa por la cual se construird el proyecto es CONSTRUIDEAS S.A, empresa con 8

afios de experiencia en el desarrollo, construccién y comercializacién de proyectos

inmobiliarios destinados a vivienda.

Los proyectos ejecutados por CONSTRUIDEAS S.A se caracterizan por su gran aceptacion
en el mercado inmobiliario, asi como por la alta rentabilidad para sus participantes.

La gestion desarrollada por la empresa incluye el disefio, aprobacién, comercializacion,
construccion, recuperaciéon, gestion financiera y soporte continuo a clientes y participes del

proyecto.

.11l Entorno M acroecondmico

Actualmente el Ecuador a diferencia de afios anteriores se encuentra en una situacién
econ6mica estable.

La industria de la construccion se ha convertido en una de las industrias que m as ha crecido

en el pais, lo cual se evidencia en la evolucién de los siguientes indicadores:
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Tabla N°1 RESUMEN DE LOS INDICADORES MACROECONOMICOS
FUENTE: BCE/ ECUADOR EN CIFRAS

ELABORACION: LEONARDO MALDONADO
CREDITOS C

REMESAS

INFLACION

»

»

RIESGO PAIS

%

CONSTRUCCION

PIB PER CAPITA DESEMPLEO

»

1.1V Evaluacion de la Localizacién

El proyecto se encuentraen el sectorde la M ariscal,conocido por seruno de los sectores m &s

turisticosde Quito, ya que se concentran una gran cantidad de hoteles,hostales, restaurantes,

tiendas de souvenirsy cafeterias.

Entre las principales ventajas que presenta el sector estan:

. Cercania con un gran nimero de universidades privadas del pais

. Centros de salud

. Lineas de transporte com o la “Ecovia”, la cual es un corredor

de autobuses ecolégicos que recorren una parte de la ciudad desde el centro norte -en

la Estaciéon rio Coca-, circulando con carriles exclusivos por la av. 6 de Diciembre

hasta el centro histérico -en la terminal M arin-Chillos.
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La principal desventaja es el trafico, el cual especialmente a las consideradas horas pico,
puede causar pérdida de tiempo, desperdicio de com bustible, aumenta la contaminacidén, y

causa desgaste de los vehiculos.

1.V Andlisis de la Competencia
M ediante el anélisis de la com petencia se han establecido algunas caracteristicas esenciales
del proyecto como:
. Disefio arquitecténico
. Precio de la competencia, cuyo precio del departamento mas representativo es de
$1550 d6lares cada m 2.
. Tipo de departamentos de la competencia, en donde los departamentos mas
representativos son las suites y departamentos de 2 dormitorios, con un area de 58 y
75 m 2 respectivam ente
. Absorcién de ventas
. Perfil del cliente, estableciendo un segmento socio econémico medio alto como el
adecuado para el proyecto Bellagio.

También se establecié como 6 los posibles competidores directos del proyecto Bellagio, en
donde se caracterizan la construccion departamentos de 1,2 y 3 dorm itorios
Finalmente,se analizé los preciosde arriendos del sector,los mismos que se encuentran en $8

délares cada m 2.

I1.V1 Componente Arquitecténico
El cuerpo del edificio Bellagio estd compuesto por 10 pisos, con 9 departamentos de 2

dormitorios, 9 departamentos de 3 dorm itoriosy 2 locales comerciales
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Los departamentosse encuentran distribuidosen 2 departamentospor piso. Cada piso tiene un

departamento de 2 dorm itorios y un departamento de 3 dormitorios

Grafico N° 1 CUERPO DEL EDIFICIO BELLAGIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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CYRFELLAGIO
1.V 1l Analisis de Costos

El anéalisis de costos es el proceso de identificacion de los recursos necesarios para llevar a
cabo un proyecto inmobiliario. Posteriormente se lo com parard con los ingresos del proyecto
detallado en el capitulo de Analisis Financiero y se determinaré la factibilidad del proyecto.
La informacién ha sido calcula en la ciudad de Quito, en el mes de Julio 2014.

Los Costos Totales del proyecto se presentan en el siguiente cuadro:

Tabla N° 2 RESUMEN DE COSTOS DEL PROYECTO BELLAGIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

COSTO % DE INCIDENCIA
TERRENO 312,949 18%
COSTOS DIRECTOS 1,137,786 64 %
COSTOS INDIRECTO S 326,533 18%
TOTAL 1,777,268 100%

1.V 11l Estrategia Comercial

M ediante la estrategia comercial se busca implementar las ventajas com petitivas que tiene el

proyecto frente a la competencia. Para de esta manera aprovechar las oportunidades que el

mercado de la construccién ofrece.

Para lo cual se ha decidido usar la estrategia de las 4p

M ediante la estrategia comercial se ha determinado las politicas del precio de venta, los

medios de promoci6n a usary la campafia publicitaria del proyecto.

Elresumen de ingresos del proyecto se presenta en el siguiente cuadro.
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Tabla N° 3 RESUMEN DE INGRESOS DEL PROYECTO BELLAGIO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

RESUMEN ENTRADA CUQOTAS CREDITO | TOTAL
VENTAS TOTALES 10% 30% 60% 100%
2431120 243.112 729.336 1458672 | 2.431.120

I.1X Analisis Financiero

Se ha desarrollado un anélisis estatico para dar una idea réapida a los inversionistas, sobre la

posible rentabilidad que tendra el proyecto Bellagio.

EIl proyecto presenta una utilidad de $653.852 do6lares, con una rentabilidad anual del 23% vy

con un margen del 17% .

Tabla N° 4 ANALISIS ESTATICO DEL PROYECTO BELLAGIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

ANALISIS ESTATICO

TOTAL INGRESOS 2,431,120
TOTAL EGRESOS 1,777,268
UTILIDAD 653,852
MARGEN SOBRE VENTAS TOTAL 27%
RENTABILIDAD SOBRE COSTO TOTAL 37%
MARGEN SOBRE VENTAS ANUAL 17%
RENTABILIDAD SOBRE COSTOS ANUAL 23%

A través del andalisis dindmico, se ha podido determinar el VAN y la TIR del proyecto, asi

como sus limites mediante los anéalisis de sensibilidades al incremento de costo, la

disminucién del precio y una demora en el cronograma de venta.

Tabla N°5 ANALISIS DINAMICO DEL PROYECTO BELLAGIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

ANALISIS DINAMICO
FLUJO DE CAJA SENSIBILIDAD COSTOS | SENSIBILIDAD PRECIOS | SENSIBILIDAD PRECIO-COSTO
VAN $328,197 VAN $ 166,262 VAN $ 133,442 VAN $ 149,852
TR 58% TIR 3% TR 35% TIR 36%
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C YRELLAGIO
1. ENTORNO MACROECONOMICO

1.1. ANTECEDENTES

Durante las Gltimas décadas Ecuador ha sufrido una constante inestabilidad politica. E|
inicio de la dolarizacion en el afio 2000 (sin establecer si fué bueno o no) ha conseguido
implantar una estabilidad econdmica en el pais. Actualmente los ecuatorianos tienen una
mayor capacidad econdmica para financiar la adquisiciéon de bienes como autom éviles y
proyectos inmobiliarios.

La industria de la construccién se ha convertido en uno de los sectores que mayor
crecimiento ha tenido, razén por la cual se ha convertido en un dinamizador del
crecimiento del PIB, y consecuentemente en uno de los principales motores para el
desarrollo econémico y social del pais, debido a entre otras cosas a que genera

encadenamientos con gran parte de las ramas comerciales e industriales de la sociedad.

1.2. INFLACION
La Inflaciéon es el incremento de los precios (bienes y servicios) de una economia, indice
que se ha convertido en uno de los problemas macroecondémicos de mayor presencia e
importancia para el Ecuador en Gltimo siglo.
La inflaciéon es un indice que tiene una gran incidencia en la industria de la construcci6n.
Sin embargo con la llegada de la dolarizacién los precios de la mayoriade sus productos se
han mantenido relativamente estables, lo que ha sido fundamental para que la industria

haya tenido el crecimiento en estos Gltimos afios.
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LAGIO

EPARTAMENTES

Grafico N° 2 INFLACION ULTIMOS 12 M ESES

FUENTE: BCE

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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Si un paifis logra mantener su inflacién sin un cambio radical en el nivel de precios se

beneficia el desarrollo de la economifa. Como se puede apreciar en el Grafico N°2, la

inflacion del pais se ha mantenido sin mucha variacién, lo cual es beneficioso para la

industria de la construccion.

Si realizamos una proyecciéon de la inflacién anual para el aflo 2014 obtenemos como

resultado un 2.12% , inferior a la tasa de inflacién calculada por el gobierno, quien la

calcula en un 3.2% , ubicadndolo entre las m as bajas de la region.

Con un bajo nivel de inflacion, los beneficios para la industria principalmente se ven

reflejados en la disminucién de la incertidumbre, beneficiando a toda la industria e

incentivando a la inversion. Adem ases un es un indicadorde estabilidad macroecondémica.

Sianalizamosel histéricode indicesinflacionarios que ha registrado el pais en los Gltimos

10 afios, podemos observar con excepcién del afio 2008 (se registré una crisis mundial)
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que el pais ha sabido mantener estables los indices inflacionarios, lo que adem as de
generar estabilidad para todas las industrias, mejora la imagen del pais para futuras
inversiones.

Gréafico N° 3 INFLACION ULTIMOS 10 ANOS
FUENTE: BCE

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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Sicomparamoslainflaciéndel Ecuador con los paises de la regién, podem os observar que

se encuentra entre las m &s bajas. En donde se destaca la inflacidon reflejada por Venezuela

con un 56.2% .

Grafico N° 4 INFLACION DE PAISES DE AMERICA LATINA EN EL 2013
FUENTE: INFOBAE AMERICA

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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1.2.1.INFLACION DE LA CONSTRUCCION VS INFLACION

TOTAL DEL ECUADOR
La inflacién en la industria de la construccién tiene una tendencia a ser mas alta que la
inflacion total del Ecuador. La razén puede ser debido al incremento total de la dem anda
general de bienes,sin que el sector productivo haya tenido tiempo de adaptarlacantidad de
bienes producidos a la demanda existente.
Sin embargo desde el afio 2011 la tendenciaha sido masequitativa,llegando incluso en ser
negativa en los aflos 2009 y 2013
La inflacion es un indicador clave que sin duda afecta a toda la industria de la
construcciéon, por lo que se debe saber programar la compra de materiales clave,
especialmente aquellos que en un futuro pudieran representar un incremento considerable

en su precio o escases y por lo tanto cuellos de botella que retrasarian la entrega del

proyecto.
GraficoN°5 INFLACION DEL ECUADOR VSINFLACION DE LA CONSTRUCCION
FUENTE: ECUADOR EN CIFRAS
ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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1.3. INDICE DE PRECIOSDE LA CONSTRUICCION (IPCO)

El indice de Preciosde la Construccién (IPCO), es un indicador que mide mensualmente y
anualmente la evoluciéon de los precios, a nivel de productor y/o importador, de los
M ateriales, Equipo y M aquinaria de la Construccidn

Para este analisis estudiaremos los materiales que han tenido un mayor y un menor
incremento en sus precio con relaciéon al afio 2013 y que son claves para la construccidn
del proyecto Bellagio.

Como se observa en los Graficos No. 6 y No. 7,se encuentran los materiales que tuvieron
una reducci6n o un aumento en su precio y que pueden representar una oportunidad o una

amenaza para la compafiia la compra oportuna de los mismos.

GraficoN°6 MATERIALESCON UNA REDUCCION DEL PRECIO (CAMBIO % ANUAL)
FUENTE: ECUADOR EN CIFRAS

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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Grafico N°7 MATERIALESCON UN AUMENTO DE PRECIO (CAMBIO % ANUAL)
FUENTE: ECUADOR EN CIFRAS

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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El PIB es elvalormonetariode los bienesy servicios finales producidos por una econom ia

en un periodo determinado. EL PIB es un indicador representativo que ayuda a medir el

crecimiento o decrecimiento de la produccién de bienes y servicios de las em presas de

cada pais.

Como se puede apreciar en el Grafico N°8, tanto el PIB total del Ecuador como el PIB de

la construcciéon han ido aumentando, lo que representa un crecimiento econdémico

sostenido por parte del pais en los Gltimos afios, en donde en base al posible crecimiento

para el affio 2013 de un 4% se ha estimado su valor.
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Grafico N°8 PIB TOTAL VS PIB DELA CONSTRUCCION (MILLONESDE DOLARES)
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Como se puede observar en el Grafico N°9,el PIB de la construccién tiene una incidencia

cada vez mayorsobre el PIB totaldel Ecuador. Lo que indica que a pesar de que el PIB del

Ecuador ha crecido en

mayor magnitud.
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El sectorde la construcciéones uno de los sectoresque genera méas empleo para el Ecuador.

Una de las principales razones de su constante crecimiento es el financiamiento otorgado,

en donde sobresale la realizada por el Banco del BIESS con tasas de interés mejores y

plazos mas am plios.

1.5. PIB PER CAPITA

EIl PIB per cadpita es el producto interno bruto dividido por la poblacién a mitad de afio.

Grafico N° 10 PIB PER CAPITA ECUADOR

FUENTE: EL BANCO MUNDIAL

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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EIl PIB per cadpita es un indicador que aunque posee ciertos limitantes como que ignora las
desigualdades de renta, comUdnmente estd asociado con la calidad de vida y el bienestar de

la poblacion.

En el Ecuador el PIB per cépita posee una tendencia a la alza, por lo que ratifica el

crecimiento del PIB total, lo que evidencia el incremento econémico mostrado por el pais

en los Gltimos afios.
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1.6. PRECIOS DEL PETROLEO
En los Gltimos 40 afios para el Ecuador el precio del petréleo en el mercado internacional
ha sido el indicador sobre el cual se han sustentado todas sus previsiones de orden
econémico
Grafico N° 11 EVOLUCION DEL PRECIO DEL PETROLEO

FUENTE: DIARIO EL COMERCIO/BCE

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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Entre los afios del 2011 a 2014, el precio del barril se ha mantenido en un promedio de

USD 100,en donde la gran pregunta que se hace el Ecuador es ;Qué pasaréa en el futuro?

La situacién econdmica mundial es de total incertidum bre, se plantean varios escenarios

como por ejemplo, si es que China seguird siendo el pais que marca la pauta del

crecimiento y por lo tanto continlGe su incremento de demanda de petréleo. También si

tanto Estados Unidos y la UE tendrdn crecimiento poco importante y no aumentaran

mucho su demanda de crudo.
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Cabe recordar en este punto que en especialmente Estados Unidos se encuentra realizando
en los Gltimos afios grandes inversiones para la extracciéon de petroleo de fuentes no
tradicionales, por lo que un aumento en su demanda es poco probable.

La evolucion del precio del petréleo es de suma importancia para el pais, para mantener el
ritmo de crecimiento evidenciado en los Gltimos afios, y ante tanta incertidum bre sobre el
futuro del precio del petréleo, el Ecuador deberia considerar tomar medidas alternativas

para evitar una crisis ante una posible des aceleramiento en su econom ia.

1.7. RIESGO PAIS

El riesgo paiseselriesgo de unainversion econémicadebido sélo a factores especificos vy
comunes a una cierta nacién. Puede entenderse como un riesgo promedio de las

inversiones realizadas en cierto paifs.

En si, el Riesgo Pais intenta medir el grado de confianza que muestra un Estado para que

personas extranjeras, naturales o juridicas, inviertan en esa nacion.

Histéoricamenteel Ecuador se ha caracterizado por tener un alto indice de Riesgo Pais, sin
embargo como se puede observar en el Grafico N°12, este se encuentra descendiendo,
posiblemente al incremento que ha tenido el precio del petréleo y la estabilidad lograda

desde la dolarizacidén.

Las calificadoras internacionales valoran esta mejoria y lo consideran como un factor

favorable para la situacién macroecondémica.
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Grafico N° 12 RIESGO PAISDEL ECUADOR DELOS ULTIMOSS5ARNOS

FUENTE: BCE

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

La mejoria en el Riesgo pais puede considerarse como un factor clave para que grupos de
inversion extranjeros inviertan en proyectos inmobiliarios en el pais. Cabe destacar que el
Ecuador actualmente se encuentra en una etapa en la que basicamente las inversiones en
proyectos inmobiliarios las realizan em presas nacionales.

Lareduccion delriesgo paises de vitalimportanciapara la industria de la construccién, ya
que por cada 100 puntos de reduccién en el indice, significa que las tasas de interés se

reducen en un punto, lo que ayudaria a la financiacion de nuevos proyectos inmobiliarios.

1.8. DESEMPLEOY SUBEMPLEO
El desempleo ha mantenido afortunadamente una tendencia a la baja en el Ecuador
(Excepcion en el aflo 2008-2009 por la crisis mundial), lo cual es positivo para él pais ya
que indica que de alguna manera los esfuerzos del gobierno para reactivar ciertos sectores

de la poblacién estd dando resultado.
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Grafico N° 13 DESEMPLEO, SUBEMPLEO Y OCUPACION PLENA DELOS ULTIMOS 6 ANOS

FUENTE: ECUADOR EN CIFRAS

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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Cabe recalcarque el desem pleo tiene mucha importanciaen el sectorde laconstrucci6n,ya
que al tenerun bajo porcentaje,significaque una mayor cantidad de personas recibirian un
sueldo por sus trabajos realizados, por lo que estarian en la posibilidad de invertir en un
proyecto inmobiliario.

La construcciones una industriaque hacontribuido ala reducciéon de latasa de desem pleo,
ya que desarrolla extensas cadenas productivas, como por ejemplo lacomprade una gran
cantidad de insumos, lo que a su vez genera plazas de trabajo.

La tasa de subempleo a diferencia de la tasa de desem pleo es mas inestable, en donde a
pesar de que también tiene tendencia a la baja, es en un menor porcentaje y con
excepciones como la presentada en el Gltimo afio en donde aumento de 39.83% en 2012 a
43.35% en el affio 2013.

El subempleo es un indice que tiene mucha importancia para la industria de la

construccion. El Ecuador al tener una alta tasa de subempleo significa que si bien las

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS



personas no se encuentran desem pleadas, no poseen un trabajo fijo por lo que la compra
de un bien inmueble es poco probable.

Convendria entonces analizar el empleo del Ecuador en base a la tasa de ocupacidéon plena,
la cual posee una tendencia a la alza. Sin embargo y a pesar de que se ha incrementado en
los Gltimos afflos (excepcién afio 2012) se encuentra en un 51.51% , lo que significa que

solo la mitad de las personas estarian en la capacidad de adquirir un bien inmueble.
1.9. CANASTA BASICA

Se define como el conjunto de alimentos, expresados en cantidades suficientes para

satisfacer las necesidades de calorias de un hogar promedio.

Grafico N° 14 EVOLUCION DE LA CANASTA BASICA
FUENTE: ECUADOR EN CIFRAS

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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La canasta basica ha aumentado desde 535.48 délares en febrero de 2010 hasta 628.22 en

febrero de 2014. Lo que significa un aumento del 14.76% .

La canasta béasica tiene mucha importancia ya que es un indicador del ingreso minimo de

subsistencianecesarioque debe tener las personas, sea de estructura unipersonal (por sexo

y edad) o de grupo familiar.

Cabe recordar que el salario béasico en el Ecuador para el afio 2014 es de 340 délares, por

lo que no alcanzaria para cubrir el costo de la canasta bésica.
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M ientas mas alto sea el costo de la canasta basica, las personas podran destinar menos
recursos de su salario para la compra de bienes no indispensables como lo son las de una

casa o un departamento.
1.10. REMESAS

El Ecuador experimento uno de los empobrecimientos mas acelerados entre el afio 1995 y
2000. EI ingreso de wun ecuatoriano alcanzo apenas el 43% del promedio de un
latinoam ericano, a consecuencia de esto se produjo un gran desem pleo en el pais, por lo
que miles de personas decidieron buscar un mejor futuro en otro pais.

Las remesas es decir el dinero de aquellos emigrantes envian a sus familias se ha
convertido en un factor de mucha importancia para la economia ecuatoriana.

Grafico N° 15 REMESAS RECIBIDASEN EL ECUADOR

FUENTE: BCE

ELABORACION:BCE
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Las remesas en el Ecuador se han mantenido relativamente estables en los Gltimos afios,
sin embargo se estima que en el futuro estas desciendan.

Este posible descenso se lo puede interpretar de dos maneras:
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1) Unareducciéonen lasremesasno es necesariamente malo para el pais ya que indica
que la economia estd mejorando y es la razén por la que los migrantes deciden
volver.

2) La razén del descenso de las remesas se debe a los problemas econdmicos que

enfrentaneconomifas como Espafia, el cual es el principal pais de donde provienen.

Las remesasson de vitalimportanciapara la industria de la construccién en el Ecuador, ya
que la mayoria de personas que las reciben destinan un alto porcentaje de las mismas para
la compra de bienes inmuebles, por lo que si se mantiene esta tendencia se frenara

parcialmente el desarrollo del sector inmobiliario.

1.11. TASASDE INTERESACTIVASY PASIVAS

Las tasas activasson las tasas en las que una institucién financiera cobra a sus clientes por
un préstamo realizado. Las tasas pasivas son las tasas que la institucién financiera paga a
sus clientes que le han prestado dinero para su desarrollo comercial, financiero o de
inversiones.

Es de mucha importancia para la industria de la construccidn conocer las tasas de interés
activas ya que es un condicionante para que personas realicen inversiones en proyectos
inmobiliarios. M ientras m &s bajas se encuentren las tasas de interés activas, mayor seré el
nimero de personas capaces de financiar la compra de un bien inmueble, lo que acelerara
el proceso de ventas de los proyectos inmobiliarios.

También es importante conocer las tasas de interés pasivas, ya que representa el costo de

oportunidad que perderian las personas si es que compran una propiedad inmobiliaria.
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Gréafico N° 16 TASAS ACTIVASY PASIVAS DEL ECUADORDE LOSULTIMOS 5 ANOS

FUENTE: BCE

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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Como se puede observar en el Grafico N°16, en el en los Gltimos 5 afios las 2 tasas de

interés han tenido un ligero descenso, siem pre manteniéndose entre un 4% y 5% superior

la tasa activa sobre la pasiva.

Cabe mencionar que desde Noviembre del 2011 hasta Enero de 2014 las 2 tasas se han

m antenido constantes, con un 8.17% para la tasa activay un 4.53% para la tasa pasiva.

En tanto que la tasa efectiva referencia para el segmento de vivienda se encuentra en el

Gltimo afio en un 11.33% .

Grafico N° 17 TASA PARA VIVIENDA VS TASA COMERCIAL
FUENTE: ECUADOR EN CIFRAS

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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1.12. CREDITOS

1.12.1.CREDITOS DEL BIESS

Una de las claves para el crecimiento acelerado de laindustriade la construcci6én ha sido el
financiamiento otorgado por Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS),
el cual posee una tasa de interés menor a la de las instituciones financieras y otorga un
mayor plazo para cancelarla deuda. Actualmente el BIESS ocupa mas del 50% del total de

todos los créditos hipotecarios.

Grafico N° 18 DISTRIBUCION DEL OTORGAMIENTO DE CREDITOS HIPOTECARIOS
FUENTE: DIARIO EL COMERCIO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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Como se puede observar en el Grafico N°19, el BIESS ha tenido un constante crecimiento

en el otorgam iento de créditos

Sin embargo el incremento en la demanda le ha Illevado a tener algunos problemas como:

. Demoras en el proceso de entrega de los créditos lo que causa cuellos de botella

. Demoras en las entidades externas involucradas en el crédito hipotecario como

notarias y estudios juridicos quienes no pueden seguir con el mismo ritmo del

BIESS.

. Demoras en entidades pUublicas como el municipio.
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Grafico N° 19 ENTREGA DE CREDITOS HIPOTECARIOSLOS UTIMO 3ANOS
FUENTE: DIARIO EL COMERCIO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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Una de las metas que se planea el BIESS a largo plazo es la entrega de préstamos

hipotecarios hasta 30 afios para viviendas con un valor menor a $30.000, Todo esto con la

finalidad de ir aumentando la oferta para este tipo de viviendas.

Actualmente los afiliados que tienen ingresos declarados al IESS por menos de $ 900

mensuales son 2°084.036, que equivalen al 82,6% . Las personas que se encuentran en este

grupo podrian destinarentre el 25% y 35% (225 y 315 ddélares) de sus ingresos declarados,

para el pago de su vivienda, por lo que la construccion de vivienda para este segmento de

mercado pudiera representar una gran oportunidad.

1.13. VENTAJAS DEL BIESS

El BIESS otorga préstamos hipotecarios para la adquisicion de bienes inmuebles, como

unidades de vivienda, construccion, remodelaci6on, ampliacién y/o mejoramiento de las

mismas, terrenos, oficinas, locales comerciales o consultorios; asi como también
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sustitucion de créditos hipotecarios para viviendas otorgadas por otras instituciones

financieras del pais

Entre las principales ventajas que posee el BIESS con respecto a otras instituciones

financieras estan:

. Crédito de vivienda al interés m as bajo del mercado

Plazo de hasta 30 afios

. Precalificacién autom atica en linea

1.14. SUELDOS  TRABAJADORES

Los salariosse incrementaronen promedioun 5.31% durante el 2013 en el Ecuador, siendo

la construccién el sector en donde existié un mayor aumento con un 6.04% .

Grafico N°20 EVOLUCION DE LOS SALARIOS 2013

FUENTE: DIARIO EL TELEGRAFO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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En los Gltimos 6 aflos los salarios tanto de albafiiles como de peones que corresponden a

los dos grandes grupos de trabajadores que por lo general se presentan en un proyecto

inmobiliario, han crecido a razén de un 9% anual.

Grafico N°21 EVOLUCION DE LOS SALARIOS DEPEONES Y ALBARNILES
FUENTE: CAMARA DE LA INDUSTRIA DELA CONSTRUCCION

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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RESUMEN DE INDICADORES MACROECONOMICOS

Tabla N° 7 RESUMEN DE INDICADORES MACROECONOMICOS
FUENTE: LEONARDO MALDONADO/BCE/ECUADOR EN CIFRAS

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

COMPORTAMIENTO

INFLACION

La inflacion del pais no ha tenido mucha variacion en los ultimos afios, simpre con tendencia a la alza.
Lo cual es beneficioso para la industria de la construccion. Si realizamos una proyeccion de la inflacion
anual para el afio 2014 obtenemos como resultado un 2.12%, inferior a la tasa de inflacion calculada
por el gobierno, quien la calcula en un 3.2%, ubicandolo entre las mas bajas de la region.

PIB

»

El PIB total del Ecuador ha aumentando en los Ultimos afios, lo que representa un crecimiento
econémico sostenido por parte del pais.

PIB CONSTRUCCION

B

El PIB de la construccién tiene una incidencia cada vez mayor sobre el PIB total del Ecuador. Lo que
indica que a pesar de que el PIB del Ecuador ha crecido en los Ultimos afios, la industria de la
construccion lo ha hecho en mayor magnitud.

PIB PER CAPITA

B

En el Ecuador el PIB per cépita posee una tendencia a la alza, por lo que ratifica el crecimiento del PIB
total, lo que también evidencia el incremento econémico mostrado por el pais en los Gltimos afios.

»

Los créditos otorgados, especialmente por instituciones como el BIESS, han sido claves para el

CREDITOS crecimiento de la construccion. Entre las ventajas estan mayores plazo para el pago de la deuda y
crédito para la vivienda al interés mas bajo del mercado
Las remesas en el Ecuador se han mantenido relativamente estables en los ultimos afios, sin embargo
REMESAS se estima que en el futuro estas desciendan. Lo cual no es necesariamente malo, ya que indica que la
economia estad mejorando y es la razon por la que los migrantes deciden volver.
. Es unindicador que se encuentra descendiendo, posiblemente debido al incremento que ha tenido el
RIESGO PAIS . . = L
precio del petréleo y la estabilidad lograda desde la dolarizacion.
El desempleo afortunadamente tiene una tendencia a la baja en el Ecuador. Cabe recalcar que este
DESEMPLEO indice tiene mucha importancia en el sector de la construccion, ya que al tener un bajo porcentaje,

significa que una mayor cantidad de personas recibirian un sueldo por sus trabajos realizados, por lo
que estarian en la posibilidad de invertir en un proyecto inmobiliario




1.16. CONCLUSIONES
Segln el anélisisdel entorno macroeconémicodel pais,se puede determinarque la

situacion por la que atraviesael Ecuador es bastante buena, debido principalmente al

comportamiento de los siguientesindicadores:

. EIl PIB totaldel Ecuador se encuentra entre losindicescon mayorcrecimientoen

toda la regién.
. La inflacionse ha mantenido estable,generando confianzaentre los inversionistas.
. Los créditosotorgados, especialmenteporel BIESS, han generado una mayor
demanda de bienes inmuebles.Debido principalmentealplazo y alinteréscobrado.
. El desem pleo ha disminuido,lo que indicaque mas personas recibirianun sueldo,

por lo que estarianen la capacidad de comprarun bieninmueble.
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(HRELLAGIO
2. EVALUACION DE LA LOCALIZACION

2.1. LOCALIZACION
El proyecto se encuentra localizado en las calles Baquerizo Moreno y la Av. 6 de

Diciembre.

Grafico N° 22 LOCALIZACION DEL PROYECTO
ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

FUENTE: MUNICIPIO DE QUITO
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El sector se caracteriza por tener muchos proyectos de vivienda, especialmente

departamentos y oficinas. Es considerado un sector para un estrato medio alto, debido

principalmente a que se encuentra cerca de universidades, colegios, entidades bancarias,

hospitales, centros financieros, transporte publico, centros de diversién nocturna, entre

otros.
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Cabe destacar que a pesar de que el proyecto se encuentra en una parte céntrica de la
ciudad, al encontrarse en una calle secundaria no posee los problemas como el ruido que

generalmente se asocian a proyectos con gran cantidad de instituciones alrededor

Grafico N° 23 EDIFICIO BELLAGIO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO
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(HRELLAGIO
2.2. PROYECTOS DEL SECTOR

Grafico N° 24 COMPETENCIA DEL PROYECTO BELLAGIO
ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO
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2.3. ANALISISDEL ENTORNO DEL PROYECTO

2.3.1. CARACTERISTICASDEL SECTOR

El proyecto se encuentra en la parroquia M ariscal Sucre o también conocida como La
M ariscal. Es uno de los lugares m as turisticos de Quito, ya que en esta se concentran la
mayor cantidad de hoteles, hostales, restaurantes, tiendas de souvenirs y ropa,
de artesanias y cafeterias.

También posee una notoria vida nocturna debido a la alta concentracioén
de discotecas, bares, pubs y centros de socializacién y diversion en general.

Grafico N° 25 PARROQUIAS DE QUITO
ELABORACION:DIARIO EL COMERCIO

FUENTE: DIARIO EL COMERCIO

La M ariscal cuenta con wuna poblacién de 12.843 habitantes (2010) y una tasa de

crecimiento del -3,1% segln la proyeccion oficial para el afio 2015. Estas proyecciones

confirman la tendencia al descenso poblacional estable dentro de la parroquia y la

ocupacion del suelo para oficinasy comercios, lo que significaria una poblacién laboraly

de transito muy alta durante el dia.
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El sector fue planificado como una ciudad valle. A partir de la década de 1970,y a causa

del boom comercial de la zona, em piezan a aparecer construcciones mas modernas, en
donde se construyen altos edificios, con departamentos de hasta un maximo de tres

dorm itorios y locales comerciales.

Grafico N° 26 LOCALES COMERCIALES EN EL SECTOR LA MARISCAL
ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

FUENTE: GOOGLE MAPS.

i |/

2.4. M ALLA VIAL
El proyecto se encuentra ubicado en la calle Baquerizo M oreno, considerada una calle
tranquila y de no mucho trafico, pero muy cerca de la Av. 6 de Diciembre asi como de
otras de las principales arterias de la ciudad como la Av. 12 de Octubre, Av. Colon, Av.
Amazonas, Av. 10 de agosto y Av. Patria, consideras vias en donde existe congestion

vehiculary que poseen su mayor cantidad de trafico durante el dia.
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Grafico N° 27 MALLA VIAL

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

FUENTE: GOOGLE MAPS
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2.5. TRAFICO

La situacion actual del trafico en Quito es el resultado de la mala o nula planificacién que

se realizéo en décadas anteriores,principalmenteen lainadecuada estimaciéondelnimero de

vehiculos que llegaria a tener la ciudad afios después. Actualmente la ciudad posee en

ciertos sectores una gran congestiéon vehicular, en la que medidas como el Picoy Placa no

han tenido los resultados esperados.

El proyecto se encuentra en una zona de mucho trafico, especialmente en el periodo

comprendidoentre los dias lunes a sabado duranteel dia en el horario de 07:00-10:00 y en

la noche de 19:00-22:00.

Sin embargo a pesar de que el proyecto se encuentra en una zona céntrica, al ubicarse en

una calle secundaria que generalmente no posee mucho trafico, sus residentes tienen la

ventaja de que no se ven afectados por factores como el ruido, o por el congestionamiento

ocasionado por vehiculos estacionados en lugares prohibidos, debido a que como se puede
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observar en el Grafico N° 28, la calle cuenta con suficientes espacios para parquear en la

Zona Azul

Grafico N° 28 ESPACIOS PARA PARQUEAR CALLE BAQUERIZO
ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO
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DEPARTAMENTOS

ZONIFICACION

Grafico N° 29 INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

ELABORACION: MUNICIPIO DE QUITO

FUENTE: MUNICIPIO DE QUITO

INFORME DE REGULACION METROPQ,
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INFOR LACION METROPOLITANA

Distrito Metropolitano de Quito
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1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * 3.- UBICACION DEL PREDIO *
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2.7. DEMOGRAFIA DE LA ZONA.

En el sector donde se encuentra ubicado el proyecto se caracteriza salvo pequefias

excepciones a tener:

. Departamentos de un maximo de tres dorm itorios.

. Pequefias y medianas oficinas en donde trabajan empresas tanto privadas como

publicas

. Locales comerciales como restaurants y tiendas de ropa generalmente para un

estrato medio alto.

Grafico N° 30 DEMOGRAFIA DE LA ZONA

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO
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2.8. SERVICIO

se destacan la cercania con universidades privadas de renom bre.

2.8.1.
En el sector se caracteriza por tener un gran nimero de instituciones educativas en donde

S

SERVICIOS EDUCATIVOS

colegio M anuela

lo son el

mucha historia como

colegios con

También se encuentran
Cafizaresy el Colegio M ilitar Eloy Alfaro
Gréafico N° 31 SERVICIOSEDUCATIVOS SECTOR LA MARISCAL
ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
FUENTE: GOOGLE MAPS
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de estudiantes

de lademanda de posibles clientesque este tenga. Principalmentedebido a datos que segln
gran nimero

El vivir cerca de una instituciéon educativa se convierte en una ventaja para el proyecto, y
un

realizada, en Quito existen

una investigacion propia
universitarios que provienen de otras provincias para realizar sus estudios universitarios.
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A decir de los expertos, cada vez son mas los padres de familia que deciden enviar a sus

hijos a estudiaren la ciudad de Quito, por lo cual acuden a residencias o departamentos en

donde permanezcan el tiempo que demorardn sus estudios, lo que representa una mayor

demanda para el negocio.

Las distancias aproximadas con las principales universidades del sector se detallan en el

Grafico N°32

Grafico N° 32 DISTANCIA DEL PROYECTO BELLAGIO CON PRESTIGIOSAS UNIVERSIDADES
DEL SECTOR
ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

FUENTE: GOOGLE MAPS

PUNTO
A EDIFICIO BELLAGIO

B UNIVERSIDAD CATOLICA DE QUITO 5 MINUTOS
C UNIVERSIDAD POLITECTICA SALESIANA 5 MINUTOS
D UNIVERSIDAD DE LAS AMERICAS SEDE COLON 7 MINUTOS
E ESCUELA DE LA UNIVERSIDAD POLITECNICA SALESIANA 5 MINUTOS
F ESCUELA POLITECNICA NACIONAL 12 MINUTOS
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2.8.2. SERVICIOS BAsSICOS
El proyecto cuenta con todos los servicios basicos como luz eléctrica, agua potable,
teléfono, alcantarillado. Asi como también otros servicios como cableado subterrdneo,
fibra 6ptica que permite disfrutar de internet de cuarta generacioén.
Por su parte el proyecto tendrd gas centralizado, agua caliente centralizada, cableado para

television por cable, entre otros.

2.8.3.SERVICIOS FINANCIEROS

El Banco del Pichincha ubicado aproximadamente a unos 100 metros del proyecto se
convierte en el principal servicio financiero que cuenta el proyecto.

El Banco del Pichincha es el principal Banco del Ecuador, por lo que vivir cerca es una
ventaja para todos los clientes, quienes podran realizar todos sus tram ites de una manera
mas rapida y segura.

Instituciones financieras como el Banco Produbanco y Servipagos también se encuentran
muy cerca del proyecto.

Grafico N° 33 SERVICIOS FINANCIEROS CERCA DEL PROYECTO BELLAGIO
ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

FUENTE: LEONARDO MALDONADO
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2.9. TRANSPORTE
El sector de la M ariscal, al ser un sector con una alta densidad de trafico cuenta con una

variedad de transportes,siendo la linea de m etro buses “Ecovia” el transporte publico mas

usado.

Grafico N° 34 PARADA DE LA ECOVIA BACA ORTIZ
ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

)) |

La parada de la Ecovia “Baca Ortiz” queda a 60 metros de la ubicacion del proyecto, lo

cual facilita mucho el transporte por parte de las personas que quieran dirigirse a su lugar

de trabajo s} a una unidad educativa. La Ecovia <consiste en un corredor

de autobuses ecoldgicos que recorren una parte de la ciudad desde el centro norte -en la

Estaciéon rio Coca-, circulando con carriles exclusivos por la av. 6 de Diciembre hasta

el centro histérico -en la terminal M arin-Chillos.
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Grafico N° 35 PARADAS DEL SERVICIO DE TRANSPORTE ECOVIA
ELABORACION:MUNICIPIODE QUITO.

FUENTE: METROBUS-Q

Cabe destacar que posteriormentecon la implementaciondel M etro de Quito, el serviciode

transporte Ecovia se integrara de una manera mas eficiente. Por lo que se creard una

columna vertebral del todo el sistema de transporte de Quito, lo que perm itird a cualquier

persona llegar casi a cualquier punto de la ciudad, ahorrando tiempo y dinero.

Grafico N° 36 INTEGRACION TRANSPORTE PUBLICO EN LA CIUDAD DE QUITO
ELABORACION:MUNICIPIODE QUITO

FUENTE: METROBUS-Q

Otra formade transporteen el sector es el Bici-Q, que consiste en el alquiler de bicicletas,

para usarlos como medio de movilizacion alternativa. Las estaciones se encuentran

ubicadas estratégicamenteen lugares cercanos a lospuntos de mayor afluencia, atraccién o

interés comercial, bancario, turistico o estudiantil
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Este medio de transporte tiene algunas ventajas entre las que podem os destacar:

. Rapidez al utilizar carriles exclusivos
. Econémica
. M antiene en form a fisica al usuario
. Ecoldégica
La estacion de la Bici-Q queda aproximadamente a unos 100 metros del proyecto
Grafico N° 37 PUNTO BICI-Q ZONA MARISCAL

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

2.10. CLIMA Y ASOLEAMIENTO

El clima de Quito es un clima subtropical de tierras altas; Quito se divide en 3 zonas; sur,

centro,y norte; donde el sures el lugar mas frio de la ciudad porque es la zona m as alta, el

centro es caliente;donde se dan siem pre las tem peraturasm as altas,y el norte es templado.

Quito siem pre tiene un clima templado con tem peraturas que van desde los 10 a los 27 °C.
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Grafico N° 38 TEMPERATURAS MAXIMASY MINIMASEN LA CIUDAD DE QUITO
ELABORACION:TU TIEMPO.NET

FUENTE: TU TIEMPO .NET

Mes EnerFebVMar AbrVMaerunrJuI Ago Sep Oct Nov Dic Anual

Temperatura maxima
absoluta (°C)

Temperatura maxima
media (°C)

Temperatura media (°C)

Temperatura minima
media (°C)

99 101|102 (102| 10 |96 (91|93 | 93 | 95| 96 |9.7]| 9.7

Temperatura minima
absoluta (°C)

Lluvias (mm) 16.4 105 154

Dias de lluvias (1 mm)| 19 22 27 19 17 05 03 05 17 20 20 15 189

La ubicaciény lanula obstrucciénde otros edificios le permiten al proyecto aprovechar al
méaximo la luz de sol, por lo que todos los departamentos cuentan con la iluminacidn
6ptima duranteel dia. Aspecto muy valorado especialmente sise locompara con proyectos
similares en el sector, los cuales debido a la obstaculizacién de otros proyectos no son

capaces de obtener toda la luz necesaria.

2.11. PLUSVALIA
Plusvaliaes ladiferenciapositivaentre el precio alque se compr6 un bieny el precio de su
ventaen una operacién o transaccion econdémica.Es decir,es elincrementode valor de una
propiedad por causas diversas que los propietarios no pueden controlar o influir en ellasy

significa una ganancia.

Como se puede observar en el Grafico N°39, el sector de la mariscal se encuentra lleno de

grandes edificaciones,plazas,centros financieros entre otros, lo que le convierte en uno de
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los sectores que mayor ha incrementado su plusvalia en los Gltimos afios, lo cual es una

ventaja clave para el proyecto y en la potencial demanda de posibles inversores.

Cabe destacar que incluso comprar una propiedad para posteriormente arrendarla tam bién
se convierte en un buen negocio, ya que aparte de que la propiedad aumentara su valor a
medida que pase el tiempo, él propietario también recibird un flujo de dinero mensual

que proviene del pago de la renta.
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Grafico N°39 VISTA PANORAMICA PROYECTO BELLAGIO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO
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2.12. CONCLUSIONES

La localizacién de un proyecto inmobiliario es un aspecto fundamental en la demanda de

los clientes, y que puede ser determinante para que un proyecto tenga éxito o no.

EIl proyecto Bellagio al encontrarse en una zona céntrica de la ciudad presenta
caracteristicas positivas y negativas. Se han identificado los 11 principales factores que
afectan al proyecto y que influyen de gran manera a la hora de que los clientes tomen la
decision de adquirir una propiedad inmobiliaria.

Grafico N° 40 VENTAJAS Y DESVENTAJAS LOCALIZACION PROYECTO BELLAGIO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

FACTOR CALIFICACION

SERVICIOS BASICOS 100
TRAFICO () 50
RUIDO (@] 80
CERCANIA CON UNIVERSIDADES/COLEGIOS 90
CERCANIA CON INSTITUCIONES FINANCIERAS 90
TRANSPORTE 95
CENTROS DE DIVERSION 85
CENTROS DE SALUD O 80
RESTAURANTES/CAFETERIAS 85
CLIMA 85
PLUSVALIA 95

La calificacion se la realizé a través de un sistema numérico (1-100) y de colores

(Sem aforo), en donde cada factor recibe una calificacién, siendo en la calificaci6n

num érica el nimero 100 el mayor puntaje, es decir el factor que presenta una mayor

cantidad de ventajas, asf mismo en la escala de colores, el color verde indica m as ventajas

y mientras este se vaya convirtiendo en rojo, el factor presenta una mayor cantidad de

desventajas.



Como se puede observar en el Grafico N°40, los factores que poseen una mayor cantidad

de ventajas son:

Servicios Basicos

El proyecto cuenta con todos los servicios basicos como agua, luz, teléfono. Adem as

cuenta con cables subterraneos que brinda mayor seguridad, ya que no sufre ningln tipo

de afectacién ante accidentes de transito y naturales como sucede comUUnmente con las

instalaciones aéreas, que se convierten en un peligro en caso de que un poste y sus cables

resulten dafiados.

También el cableado subterraneo le da una imagen urbana méas moderna y atractiva al

sector.

Transporte

Principalmente con su cercania con el sistema de buses Ecovia, los habitantes del sector

pueden trasladarse a diferentes puntos de la ciudad con una mayor rapidez. Adem&s con la

posteriorincursiéndel metro de Quito, que se integrara al sistema Ecovia se podra llegar a

casi cualquier punto de la ciudad con una misma tarifa.

Cercania con universidades y colegios.

La cercania del proyecto con universidades de renombre es una ventaja clave. Debido a

que brinda comodidad para los estudiantes, adem &s representa una mayor demanda de
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clientes, debido a que segln una investigacion propia realizada, en Quito existen un gran
nimero de estudiantes universitarios que provienen de otras provincias para realizar sus

estudios universitarios.

Plusvalia

El sectorde la M ariscales uno de los sectoresque mayor han incrementado su plusvalia en
los Gltimos affos, y segln expertos sera uno de los sectores que continuard con este
incremento en los siguientes affios. EIl arrendamiento también se convierte en un buen
negocio, ya que aparte de que la propiedad aumentard su valor a medida que pase el
tiem po, él propietario también recibird un flujo de dinero mensual que proviene del pago

de la renta.

M ientras tanto el factor que representa una mayor desventaja es el trafico, el cual puede
tener varios efectos negativos principalmente en sus horas pico, es decir en el periodo
comprendidoentre los dias lunes a sabado duranteel dia en el horario de 07:00-10:00 y en

la noche de 19:00-22:00.
Entre los efectos negativos podem os encontrar:

. Perdida del tiempo de los autom ovilistas y pasajeros ("coste de oportunidad").

. Retrasos, lo cual puede resultar en la hora atrasada de llegada para el empleo, las
reuniones, y la educacién, lo que al final resulta en pérdida de negocio, medidas
disciplinarias u otras pérdidas personales.

. .Desperdicio de combustible, aumenta la contaminacién en el aire y las emisiones

de dioxido de carbono (que puede contribuir al calentamiento global).
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El desgaste de los vehiculoscomo consecuenciade la ralentizaciénen el traficoy la
frecuencia de aceleracion y frenado, lo que hace mas frecuentes que se produzca
reparaciones y reemplazos.

Automovilistas frustrados, el fomento de la ira de carretera y la reduccién de la

salud de los autom ovilistas.
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CAPITULO 3

ANALISISDE LA COMPETENCIA
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3. ANALISISDEL LA COMPETENCIA
El estudio de la ofertaes una herramientaprimordialpara conocer las caracteristicas com o

disefio, precio, el cliente, tipo de departamentos, medios publicitarios entre otros y ver si

obtuvieron éxito dentro del mercado.

Con este estudio se podra conocer el analisis FODA (Fortalezas, Oportunidades,
Debilidades y Amenazas), con el fin de aprovechar el potencial del mercado y prepararse
para las debilidades de la em presa frente a la com petencia y las amenazas que presenta el

mercado.

3.1. METODOLOGIA DE INVESTIGACION DE LA

COMPETENCIA

Para determinar la oferta existente en el sector, se ha analizado los proyectos con

caracteristicas parecidas al proyecto Bellagio.
Para lo cual se han considerados aspectos com o:

. Localizacién
. Enfoque de mercado
. Tipo de departamentos
Para recopilarinformaciénse han obtenido datos de fuentes primarias y secundarias, entre

las que se destacan:

. Investigacion de cam po
. Ferias
. Péadginas web

. Entrevista a expertos
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los principales proyectos que de acuerdo a su segmento de

Se han identificado como 6
mercado, drea, disefio, corresponderian como com petencia directa del proyecto
Grafico N° 41 COMPETENCIA DIRECTA PROYECTO BELLAGIO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION LEONARDO MALDONADO

~ Y ®lang

@ 3:;: y 0
e 4y S / “ Nir,
2 S Ba/ 3 gl
S Olop, s -
= z
: Clinica San Soc
ia -_,/./’_Y.(h ¢ ) rrancisco :‘_"J
s, . -
I ‘og 0.8 KM I ' ’ ; =z
3 . \/
o2 : S
& 0.4 KM 2
¥ v I &
PN (S A
A2 e PSS =
= ey S S
‘ % 5
- | b N
(=) Parqgue a2 - - =
e =
2HELY Casa de la Cultura S = 5
Ecuatonana - B 6b° ss %
APy -2 -
DISTANCIA DESDE EL 2 Pie 1 &
PROYECTO ‘
- PROYECTO BELLAGIO (M2)
E BELLAGIO A Instituto AL
TAMYO PLAZA 270
SAINT GEORGE 490
TORRE YACANTO 675
820
TORRES SANTA ISABEL 800
LIGNE 140

Si se establece al proyecto Bellagio como eje principal,todos los proyectos se encuentran
en un 4area de 0.4 km hacia el norte, 0.5 km hacia el este y de 0.8 km hacia el sur en el
sectorde la M ariscal,por lo que gozan de las mismasventajasde la localizacién.Asicomo

tam biéntodos los proyectos son de tipo departamentos que estan destinados para vivienda

OFERTA EXISTENTE EN EL SECTOR

3.2.
El sector se caracteriza por poseer una oferta dirigida al segmento medio y medio alto,

la cercania a varios centros

debido a varios factores. Entre los que se puede destacar
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educativos y wuniversidades privadas de la ciudad, también se encuentra cerca a

instituciones financieras, centros de ocio, centros de salud y centros comerciales.

Los departamentos ofrecidos son unifamiliares, en donde debido al valor del suelo, los
promotoresinmobiliarioshan preferido construccionesde altura,con grandes edificios,que
prestan una mayor amplitud de servicios como gas centralizado o agua caliente

centralizada.

3.3. INFORMACION GENERAL DE LA COMPETENCIA
El analisisde lacompetencia consiste en el andalisis de las estrategias, ventajas, fortalezas,
debilidades y dem &s caracteristicas de los actuales y potenciales com petidores, con el fin

de que en base a dicho analisis, poder tom ar decisiones o disefiar estrategias que perm itan

competir de la mejor manera posible con ellos.

El anéalisis de la competencia no solo nos permite estar prevenidos ante los nuevos
movimientos o acciones realizados por nuestros competidores, sino también aprovechar
sus falencias o debilidades, bloquear o hacer frente a sus virtudes o fortalezas, y tom ar

como referencia sus productos o las estrategias que les estén dando buenos resultados.
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Tabla N° 8 INFORMACION COMPETENCIA
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

INFORMACION GENERAL DE LA COMPETENCIA

CARACTERISTICAS GENERALES PRECIOS DEPARTAMENTOS
AREA PRECIO PRECIO M2
C6DIGO NOMBRE DIRECCION PROMOTOR UNIDADES | UNIDADES DEPARTA’MENTO DEPARTA,MENTO DEPARTA’MENTO
TOTALES | VENDIDAS MAS MAS MAS
REPRESENTATIVO | REPRESENTATIVO | REPRESENTATIVO
BAQUERIZO Y 6 DE
BASE BELLAGIO DICIEMBRE CONSTRUIDEAS 2 20 79 115,000.00 1,455.70
PRY 1 TAMAYO PLAZA TAMAYOY CORDERO  |[CONSTRUCTORA ZOHET CIA.LTDA 68 4 91.14 142,500.00 1,563.53
CAMILO DESTRUGE Y
PRY2 SAINT GEORGE COLON CONSTRUCTORA SAUD 38 37 65 101,000.00 1,553.85
CARRION Y LEONIDAS
PRY3 TORRE YACANTO PLAZA ACRECERSA CIA.LTDA. 71 43 81 120,000.00 1,481.48
RAMON ROCAY
PRY 4 PLAZA GARDEN LEONIDAZ PLAZA PROANO Y PROANO 101 70.7 68.43 111,398.00 1,627.91
LEONIDAS PLAZAY
PRY5 | TORRES SANTA ISABEL WILSON ROMERO Y PAZMINO 140 98 70 98,700.00 1,410.00
PRY 6 LIGNE TAMAYO Y BAQUERIZO MUTUALISTA PICHINCHA 43 39 75 132,412.50 1,765.50
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Grafico N° 42 INFORMACION DE LASEMPRESAS CONSTRUCTORAS

CONSTRUCTORA CON 20
ANOS DE EXPERIENCIA

ESPECIALIZADA EN EL
SEGMENTO MEDIO Y
MEDIO ALTO.

ENEL MERCADO POSEE
UNA  IMAGEN DE
EMPRESA SERIA,
SOBRETODO EN LA
FECHADE  ENTREGA
DE SUS PROYECTOS.

FUENTE: PAGINAS WEB/CONSULTA EXPERTOS

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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MERCADO

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS



Tabla N°9 CALIFICACIONDE LA COMPETENCIA EN BASE A LA EMPRESA CONSTRUCTORA
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

PROYECTO CONSTRUCTORA CALIFICACION
BELLAGIO CONSTRUIDEAS 4
TAMAYO PLAZA CONSTRUCTORA ZOHET CIA.LTDA. 5
SAINT GEORGE HELLER-SAUD 6
TORRE YACANTO ACRECERSA CIA.LTDA. 7
PLAZA GARDEN PROARIO Y PROARO 7
TORRES SANTA ISABEL ROMERO Y PAZMINO 8
LIGNE MUTUALISTA PICHINCHA 9

CALIFICACION

MUTUALISTA PICHINCHA
ROMERO Y PAZMINO

PROANO Y PROANO

ACRECERSA CIA.LTDA.
HELLER-SAUD

CONSTRUCTORA ZOHET CIA.LTDA.

CONSTRUIDEAS

Como se puede observar en la Tabla N° 9, si analizamos al proyecto en base a las

fortalezas y debilidades de las em presas constructoras, podem os observar que la em presa

Construideas constructora del proyecto Bellagio, es la que menor experiencia posee en el

mercado.

Asi como también es junto a la empresa Zohet, las em presas que menor reconocimiento

tienen dentro del mercado, lo que representa una desventaja importante para el proyecto.

De ahinace la importanciade contrarrestardichadesventajacon un mejordisefioy

aprovechamientode los espacios del proyecto.
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Grafico N° 43 ESTADO ACTUAL DE LA COMPETENCIA
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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3.4. ANALISIS DE AREASDE LA COMPETENCIA

Como se puede observar en el Grafico N° 44, las 4reas de los departamentos de la

competenciacorrespondiente a Suites no difiere mucho de un proyecto a otro, teniendo un

area promedio de 58.67 m 2

Algo parecido ocurre con los departamentos de 2 dorm itorios, sin em bargo el proyecto de

la competencia “Tamayo Plaza” se aleja del promedio de los dem as proyectos, con un

drea mas grande de 91.14 m 2.

En lo correspondiente al &rea de los departamentos de tres dorm itorios, los proyectos de la

com petencia tienen un promedio de 98.26 m 2, siendo el proyecto “Torre Yacanto” el que

posee una mayor area,con 121 m 2.

Grafico N° 44 ANALISISDE AREAS DE LA COMPETENCIA

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

140
120
100
80
60
40
20
0 DEPARTAMENTOS 2 DEPARTAMENTOS 3
SUITES DORMITORIOS DORMITORIOS LOCALES COMERCIALES
®BELLAGIO [¢] 79 a0 40
W TAMAYQO PLAZA 55 91.14 105 133
= SAINT GEORGE 55 65 o] 60
W TORRE YACANTO 55 81 121 70
= PLAZA GARDEN 67 68.43 81.58 54
m SANTA ISABEL 60 70 87 70
W LIGNE 60 75 105 70
W PROMEDIO 58.67 75.65 98.26 71.00
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Cabe mencionar que el proyecto Bellagio, no posee una

corresponde a 4&reas si se lo compara con los proyectos de la com petencia.

Sin embargo es el Gnico de los proyectos comparados que no posee suites,

representar una desventaja, ya que como se puede observar en el

proyectos analizados destinan un 25%

segln la opinion de expertos atn queda dem anda por explotar en este tipo de

Grafico N° 45 PORCENTAJE DESTINADO A CADA TIPO

FUENTE: LEONARDO

ELABORACION:LEONARDO
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Grafico N°
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3.5. MATRIZ DE COMPARACION DE PRECIOS DE M2 DE LA

COMPETENCIA

Posterior a la investigacion de los precios de venta de los departamentos se realizé el

siguiente andalisis com parativo.

La investigaciéon se realizé mediante una visita fisica a cada uno de los proyectos.

Grafico N° 46 PRECIOS M2 DE LA COMPETENCIA
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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0 DEPARTAMENTOS 2 DEPARTAMENTOS 3
SUITES DORMITORIOS DORMITORIOS LOCALES COMERCIALES

M BELLAGIO 0 1,455.70 1,444.44 1,350.00
B TAMAYO PLAZA 1,576.36 1,563.53 1,533.33 1,585.00
® SAINT GEORGE 1,634.55 1,553.85 0.00 1,666.67
B TORRE YACANTO 1,474.55 1,481.48 1,380.17 1,470.00
B PLAZA GARDEN 1,558.10 1,627.91 1,448.55 1,605.14
B SANTA ISABEL 1,425.00 1,410.00 1,410.00 1,450.00
W LIGNE 1,785.30 1,765.50 1,753.50 1,791.50
= PROMEDIO 1,575.64 1,551.14 1,495.00 1,559.76

Como se puede observar en el Grafico N° 46, los precios promedio por metro cuadrado en

el sector de la M ariscal son de alrededor los 1550 ddlares.
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Cabe destacar que los precios del m2 en el sector tienen tendencia a incrementar, por lo

que lacomprade un departamentocomo inversiéon para su posterior venta puede constituir

una buena inversién.

Analizando los departamentos en base a su precio m2 y su costo total, solamente el

proyecto “Ligne” posee una marcada diferencia con respecto al resto de los proyectos.

Cabe destacar que este proyecto, posee un precio superior por el financiamiento otorgado

por los desarrolladores (M utualista Pichincha), el cual otorga un crédito de hasta el 70% ,

hasta un plazo de 15 afios, con un interés anual del 11.33% .

Grafico N° 47 PRECIO DEPARTAMENTOS DELA COMPETENCIA

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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150000

100000
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0 DEPARTAMENTOS 2 DEPARTAMENTOS 3
SUITES DORMITORIOS DORMITORIOS LOCALES COMERCIALES

H BELLAGIO 0 115,000.00 130,000.00 54,000.00
B TAMAYO PLAZA 86,700.00 142,500.00 161,000.00 210,805.00
B SAINT GEORGE 89,900.00 101,000.00 0.00 100,000.00
B TORRE YACANTO 81,100.00 120,000.00 167,000.00 102,900.00
B PLAZA GARDEN 104,393.00 111,398.00 118,173.00 86,677.56
W SANTA ISABEL 85,500.00 98,700.00 122,670.00 101,500.00
m LIGNE 107,118.00 132,412.50 184,117.50 125,405.00
W PROMEDIO 92,451.83 117,287.21 147,160.08 111,612.51
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3.6. ANALISISDE COSTOSPROMEDIOS DE ARRIENDOS DEL

SECTOR

Actualmente son muchas personas que deciden invertir su dinero en un inmueble para

incrementar sus ingresos, mediante el arrendamiento del inmueble.

Para que la inversion sea mad&s rentable hay que tomar en cuenta varios criterios com o,
invertir en la compra de un inmueble para su posterior arriendo si es te se encuentra en
conjunto cerrado porque existe una administracion que se encarga de la vigilancia, de
conservar zonas verdes,salonescomunalesy espaciosdeportivos que Illam an la atencidn de

los potenciales inquilinos.

Para ver los posibles ingresos de un inversor para este tipo de negocio, se decidi6 analizar

el costo de arriendos de proyectos similares del sector.

El anélisis consistié6 en una investigaciéon fisica de proyectos inmobiliarios que se
encuentran en un radio de 1Km del proyecto Bellagio, los resultados se presentan en el
Grafico N° 48.

Grafico N° 48 ANALISISDE ARRIENDOS PROYECTOS SIMILARES EDIFICIO BELLAGIO

FUENTE: PLUSVALIA

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

ARRIENDOS
DIRECCION ANTIGUEDAD |AREA (M2)|ARRIENDO |CONSOMINIO |ARRIENDO M2
BAQUERIZO Y 6 DE DICIEMBRE POR ESTRENAR 90 700 S| 7.78
6 DE DICIEMBRE Y REPUBLICA POR ESTRENAR 81 1350 S| 16.67
DIEGO DE ALMAGRO 4 ANOS 104 900 S| 8.65
ELOY ALFARO Y JOSE PUERTA PORESTRENAR | 120 1250 S| 10.42
BOSSANO Y AV. 6 DE DICIEMBRE PORESTRENAR | 100 780 S| 7.80
ESTUARDO BARRAGAN, SECTOR MARISCAL 10 ANOS 289 2000 S| 6.92
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ESTUARDO BARRAGAN, SECTOR
MARISCAL

BOSSANO Y AV. 6 DE DICIEMBRE
ELOY ALFARO Y JOSE PUERTA
DIEGO DE ALMAGRO

6 DE DICIEMBRE Y REPUBLICA

16.67

BAQUERIZO Y 6 DE DICIEMBRE

0.00 5.00 10.00 15.00 20.00

mARRIENDO M2

Como se puede observar, los arriendos por el sector tienen un promedio de 8 doélares el
metro cuadrado. Sin contar los proyectos que se encuentran entre la avenida 6 de

Diciembrey Republica,en donde el valor de arriendo es notablemente superior.

3.7. ANALISISDE AVANCE DE OBRA DE LA COMPETENTCIA

El avance de obra es un aspecto clave a la hora de analizar los proyectos.

Como se puede observar en el Grafico N°49 solamente el proyecto “Saint George” se
encuentra terminado en su totalidad. EIl resto de proyectos poseen un promedio de un 38%

en la fachada exterior del edificio.

Cabe mencionar que el proyecto “Bellagio” se encuentra listo en un 70% . Porcentaje
superior al promedio, por lo que sus precios deberian ser superiores a los de la
competencia, pero como se puedo analizar anteriormente esto no es real, lo que indicarfa

una posible estrategia de precios del proyecto hacia la competencia.
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Grafico N° 49 AVANCE DE OBRA DE LA COMPETENCIA

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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/ TAMAYO PLAZA

" BELLAGIO
&Sy
F
EXTERIORES INTERIORES PARQUEADEROS
W BELLAGIO 70% 80% 90%
B TAMAYO PLAZA 10% 15% 0%
W SAINT GEORGE 100% 100% 100%
B TORRE YACANTO 60% 70% 80%
W PLAZA GARDEN 15% 15% 0%
W SANTA ISABEL 5% 10% 0%
W LIGNE 5% 5% 0%
w PROMEDIO 38% 42% 39%
3.8. ABSORCION DE VENTAS DE LA COMPETENCIA

La absorcién de ventas, es un indice que nos indica si los proyectos de la competencia

estan teniendo éxito dentro del mercado, es decir si su disefio, precio o tipo de

departamentos tuvieron aceptacion dentro sus clientes.

La rapidez de ventas se calcula dividiendo el nimero total de viviendas o metros cuadrados

de espacio,por la cantidad compradau ocupada durante un periodo de tiem po determinado
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Grafico N° 50 ABSORCION DE VENTASDE LA COMPETENCIA

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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Como se puede observar en el Grafico N°50, los proyectos “Santa Isabel” y “Ligne”, son

los que mayor absorcién de ventas tienen dentro del mercado. En gran parte se debe a que

son comercializados por la empresa M utualista Pichincha, que en base a su experienciay

en su imagen de em presa seria, logra tener una gran absorcién de ventas.
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El proyecto Bellagio tiene una absorciéon de 2,2 unidades por mes, una razén por la que es

notablemente inferior a las dem 4s, es que el proyecto a diferencia de los dem as solo tiene

22 unidades.

3.9. CALIFICACION PONDERADADE LA COMPETENCIA

La calificacion ponderada de la competencia, nos ayuda evidenciar de una manera mas

real, los proyectos que seglUn ciertos criterios son mas valiosos dentro del mercado.

Para realizar este anéalisis, se estudiaron los principales factores que afectan positiva o

negativamentea los proyectos, se les asigno un porcentaje de importancia,y se procedi6 a

calificar cada variable de cada uno de los proyectos.

Para la calificacion ponderada de la competencia se tomaron en cuenta las siguientes

variables:

Tabla N° 10 VARIABLES CALIFICACION PONDERADA DELA COMPETENCIA

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

PROMOCION FINANCIERAS

DEMOGRAFIADE PREN SA NUMERO DE PRECIO PROMEDIO DISEN O

LA ZONA UNIDADES

TELEVISION FINANCIAMIENTO ACABADOS

PAGINA WEB

REVISTAS

VALLAS

VOLANTES

ROTULO DEL

PROYECTO
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Tabla N°11 CALIFICACION PONDERADA DELA COMPETENCIA
FUENTE: LEONARDO MALDONADO
ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
PROYECTO % BELLAGIO TAMAYO PLAZA SAINT GEORGE TORRE YACANTO | PLAZA GARDEN | SANTA ISABEL LIGNE
CALIF | POND | CALF POND CALIF POND [ CALF | POND [ CALIF | POND | CALIF | POND | CALIF | POND
ENTORNO 9,00% 8 0.72 5 0.45 4 0.36 7 0.63 7 0.63 7 0.63 8 0.72
DE| iA DE
MOGRAFIA DE LA 7.00% 7 0.49 4 0.28 3 0.21 5 0.35 6 0.42 6 0.42 7 0.49
ZONA
PRENSA 2.00% 7 0.14 7 0.14 7 0.14 7 0.14 7 0.14 7 0.14 7 0.14
TELEVISION 0.50% 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
RADIO 0.50% 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
‘%o% PAGINA WEB 3.00% 8 0.24 0 0.00 0 0.00 0 0.00 8 0.24 7 0.21 7 0.21
%, REVISTAS 2.00% 0 0.00 7 0.14 4 0.08 7 0.14 7 0.14 5 0.10 0 0.00
VALLAS 3.00% 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00
VOLANTES 2.00% 5 0.10 5 0.10 5 0.10 5 0.10 5 0.10 5 0.10 5 0.10
ROTULO DEL
5.00% 7 0.35 0 0.00 0 0.00 7 0.35 6 0.30 6 0.30 6 0.30
PROYECTO
SUITES 2.50% 0 0.00 5 0.13 5 0.13 5 0.13 5 0.13 5 0.13 5 0.13
0 DEPARTAMENTOS 2
9, 2.00% 7 0.14 6 0.12 7 0.14 6 0.12 4 0.08 6 0.12 7 0.14
%, DORMITORIOS
* DEPARTAMENTOS 3 4.00% 7 0.28 8 0.32 0 0.00 7 0.28 7 0.28 6 0.24 7 0.28
DORMITORIOS ) ’ ) ’ ’ ’ ' ’
SUITES 8.00% 0 0.00 6 0.48 5 0.40 7 0.56 6 0.48 7 0.56 4 0.32
A,
%
%, DEPARTAMENTOS DE 2 6.00% 8 0.48 6 0.36 6 0.36 7 0.42 4 0.24 8 0.48 4 0.24
oo% DORMITORIOS
9, | DEPARTAMENTOS DE3
11.00% 7 0.77 6 0.66 0 0.00 8 0.88 7 0.77 7 0.77 4 0.44
DORMITORIOS )
DISENO 15.00% 9 1.28 8 1.20 8 1.20 6 0.90 7 1.05 7 1.05 9 1.28
ACABADOS 9.60% 8 0.77 6 0.58 6 0.58 6 0.58 8 0.77 7 0.67 8 0.77
FINANCIAMIENTO 7.90% 7 0.55 8 0.63 8 0.63 7 0.55 7 0.55 7 0.55 9 0.71
TOTAL 100.00% 6.31 5.58 4.32 6.12 6.32 6.47 6.26
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3.10. ANALISIS DEL PROMEDIO PONDERADO DEL

PROYECTO BELLAGIO FRENTE A LA COMPETENCIA

Analizando losresultados del prom edio ponderado del proyecto Bellagio, nos podemos dar

cuenta que el proyecto se encuentra en tercer lugar frente a la competencia.

Grafico N° 51 POSICION DEL PROYECTO BELLAGIO FRENTE A LA COMPETENCIA

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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Entre las principales ventajas que presenta el proyecto Bellagio frente a la com petencia se

encuentran:

El entorno que se encuentra alrededor del proyecto, ya que no existen proyectos de gran
altura que puedan obstaculizar la vista para los departamentos. Adem &s también hay que
considerar que la calle Baquerizo es una calle mas tranquila, con menos circulacién

vehicular que las calles de la com petencia.

Otro aspecto positivo del proyecto es su disefio, el cual es mas funcionaly elegante que el
resto de proyectos, con la excepcion del proyecto “Ligne” al cual se la ha otorgado una

calificaciéon igual.

Entre las desventajas se encuentran, como ya se explicé anteriormente la no construccién
de suites, el cual pareciera ser un mercado maé&s atractivo que la construccién de

departamentos de 2 dorm itorios.

3.11. FINANCIAMIENTO
Comprar un departamento en preventa tiene importantes ventajas para los constructores y

para los clientes. Dado que los constructores pueden comenzar a comercializar las

propiedades antes de poner la primera piedra.

El desarrollador consigue capital fresco para construiry el cliente gana tiem po para pagar

poco a poco el enganche, que generalmente no es mayor al 40% del precio del inmueble.

Otra ventajaes que, dependiendo delavance de la obra almomento de la firmadel contrato
de compraventa,el constructor ofrece precios preferenciales a sus compradores. A mayor

avance, menor descuento.
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Grafico N° 52 FINANCIACIONDE LA COMPETENCIA

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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En lo que respecta a la financiacion, los proyectos “Santa Isabel y Ligne” tienen ventaja

con respecto al resto, debido a que la financiacién es a través de la empresa M utualista

Pichincha. Empresa que otorga el 70% de financiamiento directo a 15 afios plazo al

11.33% de interés anual.

Financiamiento que probablemente no podrd ser igualado por la competencia, lo que les

otorga una ventaja com petitiva importante.

3.12. PERFIL DEL CLIENTE

Es de vitalimportanciaconocer el mercado objetivo, para que el proyecto tenga éxito. Los

perfiles de clientes (notas sobre la demografia e informacién sobre tus clientes mas

probables) ayudan a concentrar los esfuerzos em presariales en las 4reas m 4s relevantes.
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Grafico N° 53 PERFIL DEL CLIENTE DEL PROYECTO

FUENTE: CONSULTA EXPERTOS/INVESTIGACION FiSICA

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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.13. CONCLUSIONES

Después de un analisis a través de una visita fisica del sector, se pudo determinar

que posee una oferta de proyectos dirigidos para el segmento medio y medio alto.

Debido al alto valor del terreno se han optado proyectos de altura, lo que ha

optimizado costos y ha perm itido centralizar servicios.

Se han identificado a 6 como los posibles competidores directos del proyecto

Bellagio, en donde se caracterizan la construccion departamentos de 1,2 y 3

dormitorios.

Los departamentos mas representativos son las suites y departamentos de 2

dorm itorios, con un a4rea de 58 y 75 m 2 respectivamente

Posterior a una visita fisica a los proyectos de la com petencia se determin6 que el

precio promedio del m2 es de 1550 ddlares

El promedio de avance de obra en el sector es del 40% . Tanto en exteriores com o

interiores de la obra.

Posterior a una investigacién fisica a los proyectos del sector y de consulta a

expertos, se han identificado cuales son las empresas mas sélidas y con mas

reconocimiento del mercado. En donde se identificdé a la empresa Construideas

como la mas pequefia y con menor calificacién de todas.

La variable financiamiento es un factor clave para el éxito de los proyectos. En

donde laempresa M utualista Pichinchaobtiene ventajacon elresto de proyectos, al

contar con la capacidad econdémica de brindar financiamiento directo al cliente
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Los arriendos en el sector de la M ariscal tienen un precio promedio de 8 ddélares el

Posterior a un anélisis fisico de los proyectos del sector, y de una calificacidn
ponderada acerca de la influencia de esas variables en el posible éxito del
proyecto,se pudo identificarque el proyecto Santa Isabel es el que tiene una mayor

calificacion. EIl proyecto Bellagio se encuentra en tercer lugar.
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4. COMPONENTE ARQUITECTONICO
La arquitecturaes el artey la técnica de proyectary construir edificios. Puede decirse que

se encarga de modificar y alterar el am biente fisico para satisfacer las necesidades del ser

humano.

4.1. OBJETIVOS

. El proyecto Bellagioconsiste en un proyecto inmobiliario de 9 departamentosde 2
y 3 dormitorios, méas 2 locales comerciales en la planta baja del edificio.

. Debido a los costos de los terrenos del sector, se prefirié la construccién de altura,
lo cual también permitié6 optimizar recursos. La empresa promotora y de
construccion es Construideas S.A.

. En este capitulo se podra conocer el disefio arquitecténico, ademas de los
acabados, materiales usados y servicios que se implementaran en la realizaci6n de
edificio.

4.2. ANTECEDENTES D E LA EMPRESA E N EL DISEN O

ARQUITECTONICO
CONSTRUIDEAS S.A es una empresa con 8 afios de experiencia en el mercado. Se cred
con el finde cum plirelsuefio deuna vivienda a las familiasque buscaban funcionabilidad,

originalidad y confort.

La empresa ha construido alrededor de 10 proyectos inmobiliarios, en donde se ha

caracterizado por tener altos estandares de calidad.
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4.3. DESARROLLO ARQUITECTONICO

. La empresa se ha especializado por construir proyectos, con un disefio agradable
para la vista. Sus proyectos son faciles de reconocer debido al uso del color rojo
vino en una combinacién con el color crema en las fachadas de los edificios.

. El proyecto Bellagio estd disefiado para aprovechar al maximo la luz vy
transparencia en espacios internos por medio de la utilizacién de ventanales
amplios en las 4 fachadas.

. EIl proyecto posee un disefilo que optimiza la funcionalidad en la distribucién
interna y en las conexiones existentes entre cada departamento.

. Se utilizard un ascensor panoramico para poder aprovechar la vista del sector dela
m ariscal.

. El disefio se basa en arquitectura inmobiliaria.

. Se establecié como primordialutilizaral maximoel COS totaldel proyecto después
de descontar las areas que por regulacion municipales no se pueden usar.

. Los proyectos tam bién se caracterizan por tener una elegante entrada .

4.4 . FACHADA FRONTAL DEL PROYECTO
La fachada del proyecto Bellagio en su parte norte y sur, presenta pintura color blanco y

en una esquina en la parte oeste del edificio se presenta color rojo vino. (GRAFICO 54).
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Grafico N° 54 FACHADA FRONTAL DEL EDIFICIO BELLAGIO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:ARQ.MARCELO HERRERA
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Grafico N° 55 FACHADA POSTERIOR DEL EDIFICIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION: ARQ.MARCELO HERRERA
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Toda la pintura usada es elastom érica, la cual presenta varias ventajas com o:

* Protege la superficie creando una barrera entre la misma y el medio ambiente.

Protegiéndola de agentes am bientales como polvo y microorganismos.
* Tiene el objetivo fundam ental de alargar la vida atil del sustrato

Se harespetado la morfologiadel sector, la cual muestra una integracién agradable para la

vista.
4.4.1 EL CUERPO

El cuerpo del proyecto corresponde a un prisma rectangular, el cual debido al tam afio del
terreno no permite optimizar el coeficiente de ocupacidon del suelo (COS) permitido en el

IRM , apesar del alto valor del suelo en el sector.

El cuerpo del proyecto estd com puesto por 10 pisos,con 9 departamentosde 2 dorm itorios,

9 departamentos de 3 dormitoriosy 2 locales comerciales

Los departamentos del proyecto Bellagio se encuentran distribuidos en 2 departamentos
por piso. Cada piso tiene un departamento de 2 dormitorios y un departamento de 3

dorm itorios (VER GRAFICO 56)
Cada uno de los departamentos tiene un parqueadero y una bodega asignadas
442 TERRENO

El terreno tiene un 4rea de 414 m2, se encuentra en una ubicaci6n privilegiada, tiene
alrededor gran variedad de centros de ocio, universidades, centros financieros, transporte

entre otras cosas.
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Tiene un frente de 18 m2, por lo que el ingreso a los parqueaderos tanto en el subsuelo 1

como en el subsuelo 2 a pesar de cum plir con todas las norm as establecidas, presenta

alguna dificultad especialmente para vehiculos grandes.

Su inclinacién es minima lo cual no representa ninguna ventaja o desventaja.

Alrededor del proyecto se encuentran casas inventariadas o edificiosde poca altura, lo cual

otorga al proyecto una vista privilegiada del sector de la M ariscal.

Grafico N°56 DESCRIPCION DEL EDIFICIO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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A continuacién

correspondiente.

/3 EL L .\\'J O

se presenta la distribucién de los departamentos,

con su alicuota

Tabla N° 12 DESCRIPCION DEL PRODUCTO POR PISOS CON ALICUOTAS

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

AREA AREA ALICUOTA
VENDIBLE VENDIBLE
No. DENOMINACION /USO NIVEL
CERRADA ABIERTA
(m 2) (m 2) TOTAL
1 LOCAL #01 0,00 39,71 2,0473%
LOCAL #02 0,00 41,15
2 2,8050%
PARQUEADERO 02 0,00 13,25
DEPARTAMENTO - 2A 3,47 90,00
3 PARQUEADERO -03 - 3,50 14,82 5,5482%
BODEGA -11 - 3,50 2,85
DEPARTAMENTO - 2B 3,47 79,00
4 PARQUEADERO - 04 - 3,50 14,36 4,9381%
BODEGA -01 0,00 2,47
DEPARTAMENTO - 3A 6,47 90,00
5 PARQUEADERO - 05 - 3,50 15,92 5,6048%
BODEGA -12 - 3,50 2,85
6 DEPARTAMENTO - 3B 6,47 79,00 5,0158%
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PARQUEADERO - 06 - 3,50 15,86
BODEGA -02 0,00 2,48
DEPARTAMENTO - 4A 9,47 90,00
7 PARQUEADERO -07 - 3,50 15,75 5,6038%
BODEGA -03 0,00 3,00
DEPARTAMENTO - 4B 9,47 79,00
8 PARQUEADERO -09 - 3,50 14,02 4,9334%
BODEGA - 10 0,00 2,72
DEPARTAMENTO -5A 12,47 90,00
9 PARQUEADERO -08 - 3,50 15,85 5,6140%
BODEGA - 13 - 3,50 3,10
DEPARTAMENTO - 5B 12,47 79,00
10 PARQUEADERO - 11 - 6,50 14,82 4,9633%
BODEGA - 04 0,00 2,50
DEPARTAMENTO - 6A 15,47 90,00
11 PARQUEADERO - 12 - 6,50 14,36 5,5373%
BODEGA - 14 - 3,50 3,10
DEPARTAMENTO - 6B 15,47 79,00
12 PARQUEADERO - 13 - 6,50 15,92 5,0457%
BODEGA - 05 0,00 3,00
13 DEPARTAMENTO - 7A 18,47 90,00 5,6532%
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PARQUEADERO - 14 - 6,50 15,86
BODEGA - 15 - 3,50 3,85
DEPARTAMENTO - 7B 18,47 79,00

14 PARQUEADERO - 15 - 6,50 15,75 5,0112%
BODEGA -06 0,00 2,50
DEPARTAMENTO - 8A 21,47 90,00

15 PARQUEADERO - 16 - 6,50 15,85 5,6089%
BODEGA -07 0,00 3,00
DEPARTAMENTO - 8B 21,47 79,00

16 PARQUEADERO - 18 - 6,50 14,22 4,9323%
BODEGA -08 0,00 2,50
DEPARTAMENTO - 9A 24,47 90,00

17 PARQUEADERO -17 - 6,50 14,02 5,6692%
BODEGA - 16 - 6,50 6,00
DEPARTAMENTO - 9B 24,47 79,00

18 PARQUEADERO - 19 - 6,50 13,13 4,9535%
BODEGA -09 0,00 4,00
DEPARTAMENTO - 10A 27,47 90,00

19 PARQUEADERO - 20 - 6,50 12,33 5,4791%
BODEGA -17 - 6,50 4,00

20 DEPARTAMENTO - 10B 27,47 79,00 5,0391%
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PARQUEADERO -21 -6,50 13,45
BODEGA -18 - 6,50 5,34
TOTAL 1.927,41 13,25 100%

443 TIPO DE DEPARTAMENTOS

El proyecto tiene 2 tiposde departamentos. Un departamento tipo A el cual consta de un area de

90 m2 y otro tipo B que posee un drea de 79 m 2.

Son departamentos que a pesar de no tener un &area demasiado grande tienen excelentes

acabados, se optimizan los espacios, asi como el edificio tiene una variedad de servicios como

agua caliente centralizada o gas centralizado, que brindan comodidad a los usuarios.

El edificio Bellagio también tiene 2 locales comerciales, con un &4rea de 39.71 y 41.15 m 2

respectivamente.
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Grafico N°57 PLANTA DEPARTAMENTO TIPO A

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION: ARQ. MARCELO HERRERA
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Grafico N° 58 PLANTA DEPARTAMENTO TIPO B

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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Grafico N° 59 DEPARTAMENTOS TIPO A Y B CON MEDIDAS

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:ARQ.MARCELO HERRERA
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Grafico N° 60 VISTAS DE LOSDEPARTAMENTOS

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION: ARQ.MARCELO HERRERA
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45 AREAS GENERALESDEL PROYECTO BELLAGIO.

Es de suma importancia para un proyecto conocer las areas Uutiles del proyecto, que

corresponden a los departamentos, parqueaderos y bodegas (No se contemplan si se

encuentran en los subsuelos). Asi como también conocer aquellas areas que del total del

drea bruta son designadas para circulaciones, pasillos, dreas comunales, etc. y que

corresponden a 4&reas no computables.

A continuacién se presentaun resumen del total de 4reas vendibles (Utiles), no vendibles y

las 4reas brutas o totales del proyecto.

Tabla N° 13 RESUMEN GENERAL DE AREAS DEL PROYECTO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

AREA NO COMPUTABLE
AREA BRUTA (M2) (M 2) AREA UTIL (M2)
TOTAL 2,910.99 1,280.96 1,630.03
PORCENTAJE/TOTAL 44% 56 %

3,500.00

3,000.00

2,500.00

2,000.00

1,500.00

1,000.00

500.00

’ AREA NO VENDIBLE ’ ’
AREA BRUTA (M 2) AREA UTIL (M 2)
(M 2)

.Seriesl 2,910.99 1,280.96 1,630.03

Es también importante conocer cémo se encuentran distribuidas estas areas dentro del

proyecto.
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Como se puede observar en la Tabla N° 14, se encuentran

/3 FLLAGIO

detalladas las areas Gtiles, no

computablesy totalesdel proyecto distribuidaspiso por piso,y si estas son areas abiertas o

cerradas.

Tabla N° 14 AREAS GENERALES DEL PROYECTO

FUENTE:

LEONARDO MALDONADO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

AREAS NO COMPUTABLES
SUBSUELO 2 N-6.50 AREA UTIL | AREA CERRADA |AREA ABIERTA |AREA BRUTA
CIRCULACION PEATONAL, HALL DE GRADAS 7.36 7.36
CIRCULACION PEATONAL BODEGAS 11.45 11.45
CIRCULACION VEHICULAR 123.20 123.20
DUCTO DE GRADAS 13.00 13.00
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
RAMPA DE ACCESO VEHICULAR 44.52 44.52
CUARTO DE MAQUINAS 6.00 6.00
CISTERNA 14.53 14.53
BODEGA 16 6.00 6.00
BODEGA 17 4.00 4.00
BODEGA 18 4.37 4.37
PARQUEADERO 11 14.82 14.82
PARQUEADERO 12 14.36 14.36
PARQUEADERO 13 15.92 15.92
PARQUEADERO 14 15.86 15.86
PARQUEADERO 15 15.75 15.75
PARQUEADERO 16 15.85 15.85
PARQUEADERO 17 14.02 14.02
PARQUEADERO 18 14.22 14.22
PARQUEADERO 19 13.13 13.13
PARQUEADERO 20 12.33 12.33
PARQUEADERO 21 13.45 13.45
MUROS CERRAMIENTO 15.41 15.41
| TOTAL 0 414 0 414
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AREAS NO COMPUTABLES

SUBSUELO 1 N-3.50 AREA UTIL | AREA CERRADA [AREA ABIERTA [AREA BRUTA
CIRCULACION PEATONAL 7.36 7.36
CIRCULACION PEATONAL BODEGAS 4.80 4.80
CIRCULACION VEHICULAR 127.58 127.58
DUCTO DE GRADAS 13.00 13.00
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
RAMPA DE ACCESO VEHICULAR AL N -6.5 50.93 50.93
RAMPA DE ACCESO VEHICULAR AL N +-/0.0 44.52 44.52
CUARTO DE MAQUINAS 4.00 4.00
PARQUEADERO 16 2.10 2.10
CUARTO DE BASURA 3.30 3.30
BODEGA 11 2.85 2.85
BODEGA 12 2.85 2.85
BODEGA 13 3.10 3.10
BODEGA 14 3.10 3.10
BODEGA 15 3.85 3.85
PARQUEADERO 3 14.82 14.82
PARQUEADERO 4 14.36 14.36
PARQUEADERO 5 15.92 15.92
PARQUEADERO 6 15.86 15.86
PARQUEADERO 7 15.75 15.75
PARQUEADERO 8 15.85 15.85
PARQUEADERO 9 14.02 14.02
PARQUEADERO 10 14.22 14.22
MUROS CERRAMIENTO 15.41 15.41

TOTAL 0 414 0 414

AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS

PLANTA BAJA N +/-0.00 AREAS UTIL | CERRADAS | ABIERTAS | AREA BRUTA

M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
CIRCULACION PEATONAL HALL DE BODEGAS 7.38 7.38
AREA PUBLICA (INGRESO PEATONAL Y VEHICULAR) 73.96 0.00
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTO DE BASURA 0.52 0.52
DUCTOS DE INSTALACIONES 2.32 2.32
AREA RECREATIVA ABIERTA / CUBIERTA 55.20 52.80 55.20
CUARTO DE MAQUINA GENERADOR DE LUZ 6.85 6.85
PARQUEADERO 1 (VISITAS) 13.25 0.00
PARQUEADERO 2 13.25 0.00
JARDINERA 11.30 0.00
MUROS / CERRAMIENTO 15.41 15.41
VESTIBULO 20.52 20.52
BARO COMUNAL 3.00 3.00
CASILLEROS 0.50 0.50
GUARDIANIA 5.00 5.00
LOCAL 1 39.71 39.71
LOCAL 2 41.15 41.15
BODEGA 1 2.47 2.47
BODEGA 2 2.48 2.48
BODEGA 3 3.00 3.00
BODEGA 4 2.50 2.50
BODEGA 5 3.00 3.00
BODEGA 6 2.50 2.50
BODEGA 7 3.00 3.00
BODEGA 8 2.50 2.50
BODEGA 9 2.00 4.00
BODEGA 10 2.72 2.72

TOTAL 109.03 140.41 164.56 249.44
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AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS
PLANTA N + 347 AREAS UTIL|cERRADAS | ABIERTAS | AREA BRUTA
M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTOD DE INSTALACIONES 2.32 2.32
DEPARTAMENTO 2-A 90.00 90.00
DEPARTAMENTO 2-B 79.00 79.00
TOTAL 169.00 26.03 0.00 195.03
AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS
PLANTA N+ 6.47 AREAS UTIL [ cERRADAS | ABIERTAS| AREA BRUTA
M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTO DE INSTALACIONES 2.32 2.32
DEPARTAMENTO 3-A 90.00 90.00
DEPARTAMENTO 3-B 79.00 79.00
TOTAL 169.00 26.03 0.00 195.03
AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS
PLANTA N+ 9.47 AREAS UTIL|CERRADAS | ABIERTAS | AREA BRUTA
M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTO DE INSTALACIONES 2.32 2.32
DEPARTAMENTO 4-A 90.00 90.00
DEPARTAMENTO 4-B 79.00 79.00
TOTAL 169.00 26.03 0.00 195.03
AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS
PLANTA N+ 12.47 AREAS UTIL | CERRADAS |ABIERTAS | AREA BRUTA
M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTO DE INSTALACIONES 2.32 2.32
DEPARTAMENTO 5-A 90.00 90.00
DEPARTAMENTO 5-B 79.00 79.00
TOTAL 169.00 26.03 0.00 195.03
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AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS
PLANTA N+ 15.47 AREAS UTIL|cERRADAS | ABIERTAS | AREA BRUTA
M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTO DE INSTALACIONES 2.32 2.32
DEPARTAMENTO 6-A 90.00 90.00
DEPARTAMENTO 6-B 79.00 79.00
TOTAL 169.00 26.03 0.00 195.03
AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS
PLANTA N+ 18.47 AREAS UTIL [ cERRADAS | ABIERTAS| AREA BRUTA
M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTO DE INSTALACIONES 2.32 2.32
DEPARTAMENTO 7-A 90.00 90.00
DEPARTAMENTO 7-B 79.00 79.00
TOTAL 169.00 26.03 0.00 195.03
AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS
PLANTA N+ 21.47 AREAS UTIL|CERRADAS | ABIERTAS | AREA BRUTA
M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTO DE INSTALACIONES 2.32 2.32
DEPARTAMENTO 8-A 90.00 90.00
DEPARTAMENTO 8-B 79.00 79.00
TOTAL 169.00 26.03 0.00 195.03
AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS
PLANTA N+ 24.47 AREAS UTIL | CERRADAS |ABIERTAS | AREA BRUTA
M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTO DE INSTALACIONES 2.32 2.32
DEPARTAMENTO 9-A 90.00 90.00
DEPARTAMENTO 9-B 79.00 79.00
TOTAL 169.00 26.03 0.00 195.03
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AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS
PLANTA N+ 27.47 AREAS UTIL|cERRADAS | ABIERTAS | AREA BRUTA
M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTO DE INSTALACIONES 2.32 2.32
DEPARTAMENTO 10-A 90.00 90.00
DEPARTAMENTO 10-B 79.00 79.00
TOTAL 169.00 26.03 0.00 195.03
AREAS NO
COMPUTABLES
AREA AREAS
TERRAZA N + 3047 AREAS UTIL CERRADAS | ABIERTAS AREA BRUTA
M2 M2 M2 M2
CIRCULACION PEATONAL HALL DE GRADAS 6.26 6.26
DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45
DUCTO DE GRADA 13.00 13.00
DUCTOS DE INSTALACIONES 2.32 2.32
AREA RECREATIVA 108.00 0.00
JARDINERA 1.70 0.00
SALA COMUNAL 31.70 31.70
B.B.Q.Q 5.65 5.65
SECADERO 1-A (COMUNAL) 8.00 0.00
SECADERO 2-B (COMUNAL) 8.00 0.00
MUROS Y ANTEPECHOS 5.95 5.95
TOTAL 0.00 69.33 125.70 69.33

46 AREASDE CUERTOSDE MAQUINASY DUCTOS

Un ducto esun espacio dedicado al paso de instalaciones,sean estas hidraulicas,sanitarias,

eléctricas o de telecomunicacion.

El cuarto de maquinases una estructura o dependencia que aloja la maquinariay el equipo

de maniobra.

Es importante conocer la ubicaci6on de los cuartos de maquinas y de todos los ductos que
posee el proyecto con

la finalidad de que el cliente o promotor no se vea afectado por

desconocimiento del espacio designado de los mismos
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Tabla N° 15 AREA DE CUARTOS DE MAQUINASY DUCTOS

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

CUARTO DE MAQUINAS Y DUCTOS

USO/ DENOMINACION NIVEL AREA CERRADA (M2) AREA ABIERTA (M2) AREA TOTAL (M2)
CUARTO DE MAQUINAS (CISTERNA) -6,5 6 6
CUARTO DE MAQUINAS (EXTRACCION DE AIRE) 35 4 4
DUCTO DE BASURA +/-0 0,52 0,52
CUARTO DE MAQUINAS (GENERADOR DE LUZ ELECTRICA) | .+/- 0 6,85 6,85
AREA DE MEDIDORES GENERALES (GAS CENTRALIZADO) | 33,47 1 1
SISTEMA DE AGUA CALIENTE CENTRALIZADA 3347 26 26

4. 7TACABADOS
Los acabados de construcciéon son todos aquellos trabajos que se realizan en una

construccion para darle terminacién a las obras quedando ésta con un aspecto habitable.

Algunos acabados en una construccién serian los pisos, ventanas, puertas, pintura vy

enyesado de paredes.

A continuacién se presentan los acabaos del edificio Bellagio calificados en calidad alto,

baja o media segun criterios de expertos.
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A continuacion se presentan algunos de los acabados usados por la empresa en proyectos

anteriores.

Grafico N° 61

PISO S

4.8IRM PERMITIDO VS

El

informe de regulacién metropolitana

Ocupaciéon del Suelo de un predio

INFORME DE REGULACION METROPO,

BANOS

ACABADOS DE ANTIGUOS PROYECTOS CONSTRUIDEAS S.A

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

PUERTAS

IRM DEL PROYECTO BELLAGIO

es el certificado que contiene las Normas de Uso y

Grafico N° 62 IRM DEL PROYECTO BELLAGIO

FUENTE: MUNICIPIO DE QUITO

ELABORACION:MUNICIPIODE QUITO

Pagina 1 de 1

INFOR

Dis > METROPOLITANG

LACION METROPOLITANA

Distrito Metropolitano de Quito

Fecha: 2012-07-25 14:59

Administracion Zonal Norte

No. 411647

1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO *

c.c/R.U.C 1792123720001
Nombre del propietario. CONSTRUIDEAS S A

S O5icACioN DEL BREDIO -
a

2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO ~

Numero de predio: 77323

Clave catastral 10405 17 004 0OO OO0 00O

En propiedad horizontal NO

En derechos y acciones. NO

Predio en ZU. s
NORTE

Mariscal Sucre
MARISCAL SUCRE

414,00 m2

Area de construccién: 380.00 m2

>

Frente: 18.00 m
woseas SauvGis Maps v3 .07 2008-
a_caLLES
e Ancho (m) Referencia Retiro
BAQUERIZO MORENO ALEREDO 1z A 6.0M DEL EJE VIAL 5

5.- REGULACIONES

zonAa
. Az1

Lote minimo: 600 m2
Frente minimo: 15 m

COS total: 400 %

COS en planta baja: 50 %

Forma de ocupacién del suelo: (A) Aistada
Cilasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Servicios basicos: Si

Uso pri (R2)

PiSOS
Altura: 32 m
Namero de pisos: 8

RETIROS
Frontal: 5 m
Lateran: 3 m
Posterior: 3 m
Entre bloques: 6 m

6.- AFECTACIONES

Descripcion

Afectacion por el cono de det Aer

Tipo de via Derecho de via Retiro Observacion

Sucre Especial

7.- VACIONES

- (ZUAE) Zona U de

pisos v

o
b

det

No. 0106 que
por Suslo creado en of =N

et real ae & ae

oM

8.- NOTAS

“Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso v

as iicaci 5 on
Si existe algun error acercarse a la ventanilla de Avalios y

~~ Estas areas son e 1a D

~Para ins = =

corespondie:

- Este informe tendra validéz durante oLt wigencia del PUOS

o ael Sueif e o
- as de o ae
Gelia Zonar para 12
- Este informe no representa titulo legal alguno que perudique a terceros

alguna

- Este informe no autoriza NINGUN trabajo de construccion o division de lotes, autor: de
ciar pro: de de 1a on o ,Waa e ficbera obtener oi IRM on
esp nte

==
Mamisca A

e N P

~a e Gune

109



/3 FLLAGIO

Es primordial para todo proyecto inmobiliario cumplir con todas las regulaciones

establecidas en el IRM .

Tabla N°17 CUMPLIMIENTO DE LAS REGULACIONES DEL IRM
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

REGULACIONES

PROYECTO
IRM BELLAGIO CUMPLE
LOTE MINIMO (M2) 600 414 S|
FRENTE MINIMO DEL
TERRENO (M 2) 15 18 S|
COSENPLANTA BAJA (%) 50% 26.34% S|
COSTOTAL (%) 500% 393.73% S|
ALTURA (M 2) 40 40 S|
NUMERO DE PISOS 10 10 S|
RETIRO FRONTAL (M 2) 5 5 S|
RETIRO LATERAL (M 2) 3 3 S|
RETIRO POSTERIOR (M 2) 3 3 S|

Como se puede observar el proyecto Bellagio cumple con todos los requerimientos

establecidos en el Informe de Regulaciéon M etropolitana (IRM ).

Lo cual es un factor primordial antes de iniciar la construccién de un proyecto

inmobiliario, es una manera de asegurarse no tener problemas futuros con instituciones

municipales, ya que pueden ser muy costosos para la em presa.
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4 9DESCRIPCION DE AREAS

Es importanteconocer las dreas totales que posee el proyecto dividido por cada rubro para

conocer la extensi6on que representa la construcciéon del proyecto.

El drea del terreno, el nitmero de parqueaderos totales divididos en planta baja, subsuelo 1

y

subsuelo 2, el nitmero de bodegas divididas en el subsuelo 1 y en el subsuelo 2, el

espacio destinado para 4rea recreativa y el 4drea que tiene la sala comunal del proyecto se

presenta en la tabla N°18

4

.10

Tabla N° 18 RESUMEN DE AREAS DEPARTAMENTOS BELLAGIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

RESUMEN DE AREAS

TERRENO 414 M 2
NUMERO DE
PARQUEADEROS 21 UND 307.01 M 2
BODEGAS 18 UND 58.29 M 2
AREA RECREATIVA 216 M 2
SALA COMUNAL 31.70 M 2

AREA UTILY AREA BRUTA DEL PROYECTO

El drea bruta del proyecto corresponde al 4rea total del predio a urbanizarse.

El &rea Gtil del proyecto es la resultante de descontar del area bruta, las areas

correspondientes a afectaciones de vias y derechos de vias, equipamientos vy

servicios publicos. Incluye el drea de contribucién comunitaria establecido en las

norm as.
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relacion aritm ética existente en la

la planta baja y la superficie total del terreno. Se calcula

COS= AREA CONSTRUIDA/ SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO

A continuacién se presentan el area Gtil, el &rea brutay el COS del proyecto.

Tabla N° 19 AREA UTIL Y BRUTA DEL PROYECTO BELLAGIO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

AREA UTIL Y AREA BRUTA DEL PROYECTO

RESUMEN DE AREAS

AREA BRUTA AREA NO COMPUTABLE AREA UTIL
(M 2) (M 2) (M 2)
SUBSUELO 2 414.00 414.00 0.00
SUBSUELO 1 414.00 414.00 0.00
PLANTA BAJA 249 .44 140.41 109.03
SEGUNDO PISO 195.03 26.03 169.00
TERCER PISO 195.03 26.03 169.00
CUARTO PISO 195.03 26.03 169.00
QUINTO PISO 195.03 26.03 169.00
SEXTO PISO 195.03 26.03 169.00
SEPTIM O PISO 195.03 26.03 169.00
OCTAVO PISO 195.03 26.03 169.00
NOVENO PISO 195.03 26.03 169.00
DECIM O PISO 195.03 26.03 169.00
TERRAZA 69.33 69.33 0.00
MAQUINAS 8.95 8.95 0.00
‘ TOTAL 2,910.99 ‘ 1,280.96 ‘ 1,630
| PORCENTAJE/TOTAL | 44 % | 56 %

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS
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COSDEL PROYECTO
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COS PLANTA BAJA PROYECTO
BELLAGIO 26.34%
COS TOTAL PROYECTO BELLAGIO 393.73%
COS PLANTA BAJA IRM 50.00%
COSTO TOTAL IRM 500.00%
AREAS TOTALES M 2
AREA UTIL CONSTRUIBLE IRM 2070.00
AREA UTIL CONSTRUIBLE EN PB IRM 207.00
AREA UTIL TOTAL PROYECTO BELLAGIO 1630.03
AREA UTIL EN PLANTA BAJA PROYECTO
BELLAGIO 109.03

4.11 ANALISISY PONDERACIONDE AREAS

Como se puede observar en el Grafico N° 63, el proyecto destina un porcentaje mayor al

drea Gtil, que al drea no computable.

Lo que demuestrala optimizacién de espacios, debido principalmente al valor del terreno,

el cual ocupa un importante porcentaje del costo total del proyecto

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS
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Grafico N° 63 PONDERACION DE AREA UTILY AREA COMPUTABLE

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

.AREA NO COMPUTABLE

(M 2)

Birean UTIL (M 2)

En el Grafico N°64 se observa el COS permitido segtn lanorma IRM en planta baja,y se

lo comparacon el COS usado realmenteen elproyecto Bellagio. Tanto en porcentajecomo
en m2.

Grafico N° 64 COSPERMITIDO IRM PB VS COS PROYECTO BELLGIO PB
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

50.00%

26.34%

COS PLANTA BAIA COS PLANTA BAJA IRM
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EN M2

207.00

109.03

N

AREA UTIL EN PLANTA BAJIA AREA UTIL CONSTRUIBLE EN PB IRM

En el Grafico N°65 se puede observar el COS total permitido bajo la regulacién IRM ,vy se

lo compara con el COS total usado en el proyecto Bellagio.

Tanto en porcentaje como en m 2.

Grafico N° 65 COS PERMITIDO IRM TOTAL VSCOS PROYECTO BELLAGIO TOTAL
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

500.00%

COSTO TOTAL IRM

393.73%

COS TOTAL
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EN M 2

2070,00

1630,03

AREA UTIL TOTAL AREA UTIL CONSTRUIBLE IRM

CONCLUSIONES

El edificio Bellagio estd disefifado en base a los requerimientos de los clientes

objetivos. Es decir se presentan acabados para un mercado medio a medio alto.

El disefio aprovecha al méaximo la luz y transparencia en espacios internos por

medio de la utilizaciéon de ventanales amplios en las 4 fachadas

El proyecto se adapta perfectamente a los proyectos del sector, creando un disefio

agradable para la vista.

El proyecto optimizaalmaximo los espacios,creando espacios que se adaptan a las

necesidades de los clientes.

El COS utilizado en la construccion del proyecto Bellagio, optimiza al maximo el

permitido bajo la regulacién del IRM descontando los espacios que por

regulaciones municipales no se pueden usar, debido al alto costo del terreno en el

sector.
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CAPITULO 5

ANALISISDE COSTOS
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5 ANALISIS DE COSTOS

5.1 INTRODUCCION
El andalisisde costos es el proceso de identificacionde los recursos necesarios para llevar a

cabo un proyecto inmobiliario. Posteriormente se lo comparard con los ingresos del

proyecto (detallado en el capitulo de Andlisis Financiero) y se determinara si al final de la

obra se obtendréd una utilidad o pérdida.

El analisis de costos también establece la cantidad de recursos necesarios para la

construccion del proyecto.

En este capitulo se determ inardnlos Costos Directos,Costos Indirectos, asicomo el precio

del terreno con un valorcomercial.

También se analizardnel cronograma,y el presupuesto para construir el Edificio Bellagio.

5.2 OBJETIVOS
. Identificar los costos reales que tendrda el proyecto, y ver su impacto en la
rentabilidad del proyecto.

. Crear un cronograma en las diferentes fases que se realizaran, durante |la

construccion del proyecto,como medida de controly planificacion.

. Conocer el impacto del precio en el producto.

53 METODOLOGIA

Los Costos Directos e Indirectos se han calculado a base a cotizaciones reales, asi como

con comparaciones referentes a precios de m ateriales de obras similares.
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La informacién ha sido calculada en la ciudad de Quito en el mes de julio de 2014.

Preparada: Leonardo M aldonado

Aprobada: M arcelo Herrera, Arquitecto de la em presa Construideas

54 RESUMEN DE COSTOS
El costo del proyecto Bellagio se encuentra dividido en Costos Directos, Indirectos y del

terreno. Posteriormente se detallard los componentes de cada uno de ellos.

541 COSTOS DIRECTOS

Son aquellos que pueden identificarse directamente con un objeto de costos, sin necesidad
de ningun tipo de reparto. Los costos directos se derivan de la existencia de aquello cuyo

costo se trata de determ inar, en este caso la construccion de un proyecto inmobiliario.

542 COSTOS INDIRECTOS

Son aquellos costos cuya identificacion con un objeto de costos especifico es mas dificil

Para determinar los costos indirectos, es necesario, normalmente, recurrir a algadn tipo de

mecanismo de asignacién, distribucién o reparto.
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Grafico N° 66 RESUMEN DE COSTOS DEL EDIFICIO BELLAGIO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

COsTO % DE INCIDENCIA
TERRENO 312,949 18%
COSTOS DIRECTOS 1,137,786 64 %
COSTOS INDIRECTOS 326,533 18%
TOTAL 1,777,268 100%

Brerreno Mcostospirectos McostosiNDIRECTOS

Como se puede apreciar, el Costo Directo es el de maéas importancia, es decir el que se

relacionan directamente con la construcci6on del proyecto.

El 64% del costo total del proyecto, estd relacionado con la construcciéon directa del

edificio.

55COSTO PAGADOSENEL TERRENDO

El Terreno del proyecto Bellagio se encuentra ubicado en la calle 6 de Diciembre y

Baquerizo M oreno. Se adquirié en el mes de Agosto de 2013, con el siguiente costo.
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Grafico N° 67 COSTO DEL TERRENO BELLAGIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

TERRENO
COSTO AREA (M 2) PRECIO M 2
225,000.00 414 543.48

Es de suma importancia conocer el valor del terreno en valores de mercado actuales, para

lo cual se ha decidido realizar un andlisis de avalu6 a través del M étodo de M ercado y el

M étodo residual.

5.5.1 M étodo de M ercado

Este método es el méas utilizado por los evaluadores, por ser el mas sencillo de aplicar y

frecuentemente del cual se dispone informacién, sobre todo en las grandes ciudades, en

donde existen innum erables transacciones de bienes inmuehbles

Con el fin de minimizar las diferencias de la muestra con el que se estd avaluando, es

recomendable, de ser posible, tomarla en el mismo barrio, teniendo la precaucién que el

uso sea el mismo y se encuentre localizado dentro de un &rea de igual comportamiento,

Illegando a tener gran importancia, la localizacién a nivel de cuadra.

Posterior a un andalisis de terrenos por la zona se determind el precio por m2 ponderado.
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Grafico N° 68 Precio de m2 de terrenos cerca del edificio Bellagio

Fuente: Leonardo M aldonado

Leonardo M aldonado

Elaboracién:

METODO DE MERCADO
DIRECCION CARACTERISTICAS AREA M2 PRECIO M2 FORMA UBICACION AVALUO
A _|AV. 6 DE DICIEMBRE Y CORDERO CUADRADO 587 766 0.9 0,9 689
B _[AV.COLON Y FOCH CUADRADO 1,207 787 0.8 0.8 630
C_|AV.CORUNA Y CORDERO CUADRADO 387 904 0.9 0.9 814
D _[AV COLON Y DIEGO DE ALMAGRO CUADRADO 630 1,031 0.9 0,9 928
E _[PINTA Y DIEGO DE ALMAGRO CUADRADO 1,940 799 0.9 0.9 719
[PRECIO PROMEDIO | 857 [ PRECIO M2 PONDERADO | 756
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5.5.2 M étodo Residual
Su aplicaciéon permite verificar la razonabilidad del valor de mercado de un terreno

edificable como el precio méas probable que, en el momento de su tasaci6on pagaria por él

un promotor o emprendedor inmobiliario para su aprovechamiento

Para el cdlculo del M étodo Residual, se toman valores como:

. COS TOTAL

COS DEL AREA UTIL

. VALORES ALFA.

PRECIO DE M2 DE LA COMPETENCIA

El método se calcula con el siguiente cuadro
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Tabla N° 20 CALCULO DEL METODO RESIDUAL
FUENTE: LEONARDO MALDONADO
ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

METODO RESIDUAL

D atos
Descripcidn U Valores
Area de terreno m 2 414
Precio m2 venta Uusb/m 2 1,567
COS T. % 500%
K= Area Util % 394%
Alfa | % 10%
Alfa 11 % 15%
Alfa Promedio % 12.5%

Determinacién de Precio

Area construida M axim a m 2 2,070
Area atil m 2 1,630
Precio Promedio de Venta USD/m 2 1,567
Valor del proyecto UusSbD 2,554,349
Alfa | USD 255,435
Alfa Il USD 383,152
Alfa Promedio UusSD 319,294
Preciom2 Terreno UsSD/m 2 771
Valor Terreno UusSbD 319,294
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Aplicando la férmula se obtuvo un lo dividimos para el

resultado de $ 319,294 que si

nimero de metros (414), obtenemos un precio de metro cuadrado de $771 délares.

A continuacién se presentan un resumen del valordel terrenocon los 3 métodos analizados

Tabla N° 21 RESUMEN DE AVALUOS DEL TERRENO BELLAGIO

FUENTE: TRIBUNAL DE TASACIONES
ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

TERRENO

COSTO AREA (M 2) PECIO M2
REAL 225,000 414 543
METODO DE MERCADO 312,949 414 756
METODO RESIDUAL 319,291 414 771

Después de analizar los tres m étodos de avalltos, se ha decidido usar el M étodo de

mercado,ya que segln opiniones de expertos se le consideraun método m as exacto para el

analisis.

5.6COSTOS DIRECTOS

Para el anélisis de los Costos Directos se han contemplado todas las especificaciones

detalladas en el disefio arquitecténico del proyecto.

El Costo Directo del proyecto es de USD 1,137.786 do6lares, el cual se encuentra de la

siguiente manera.
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COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO BELLAGIO

FUENTE: LEONARDO MALDONADO/ARQ. MARCELO HERRERA

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

% TOTAL
COSTOS DIRECTOS VALOR DIRECTOS
PRELIMINARES 63.066 6%
ALUMINIO Y VIDRIO 30.058 3%
CARPINTERIA DE MADERA 83.648 7%
CERRAJERIA 13.408 1%
ESTRUCTURA 317.031 28%
ENLUCIDO 17.648 2%
EQUIPAMIENTO MUEBLES
SANITARIOS 24.019 2%
EQUIPOS MECANICOS 81.731 7%
INSTALACIONES ELECTRICAS 41.371 4%
INSTALACIONES SANITARIAS 51.407 5%
OBRA CIVIL 237.809 21%
OBRAS EXTERIORES 4.655 0,4%
PINTURAS 26.358 2%
PISOS 103.577 9%
IMPREVISTOS 42.000 4%
COSTOS DIRECTOS TOTAL 1.137.786 100%
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IMPREVISTOS,, 4% ALUMINIO ¥ VIDRIO, 3%

PINTURAS , 2%

OBRAS EXTERIORES, 0.4% R
CERRAJERIA, 1%

INSTALACIONES SANITARIAS,
4%

INSTALACIONES ELECTRICAS ,
4% ENLUCIDO, 2%
EQUIPAMIENTO MUEBLES

SANITARIOS, 2%

El rubro de estructura, es el mas importante componente de los Costos Directos del

proyecto, ocupando un 28% del total del costo.

Otro rubro importante, corresponde a obra civil, que posee un 21% .

56.1 ESTRUCTURA DE LOS COSTOSDIRECTOS

Para conocer de una manera mas detallada, cada uno de los componentes del Costo

Directo, se desglosaréan en la siguiente tabla.
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Tabla N° 23 DESGLOSE DE COSTOS DIRECTOS

LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

% TOTAL
COSTOS DIRECTOS VALOR DIRECTOS
PRELIMINARES 63.066 6 %
MOVIMIENTO DE TIERRA 23.620 2%
REPLANTEO Y NIVELACION 750 0,1%
INCREMENTO DE PISOS 33.132 11%
CNT EN TIEMPO DE CONSTRUCCION 195 0,02%
EEQ EN TIEMPO CONSTRUCCION 1.999 0,2%
EMAAP EN TIEMPO CONSTRUCCION 1.270 0,1%
GARANTIAS 2.100 0,2%
ALUMINIO Y VIDRIO 30.058 3%
ACCESORIOS 2.345 0,2%
M ATERIALES DE ALUMINIO Y VIDRIO 19.718 2%
PUERTAS DE ALUMINIO 7.995 1%
CARPINTERIA DE MADERA 83.648 7%
M ANO DE OBRA 38.870 3%
OTROS MATEREALES DE CARPINTERIA 44.778 4%
CERRAIJERIA 13.408 1%
CERRADURAS 3.233 0,3%
M ATERIALES DE CERRAIJERIA 1.175 0,1%
M ANO DE OBRA 9.000 1%
ESTRUCTURA 317.031 28%
M ATERIALES CONST VARIOS 31.820 3%
DESALOJO DE ESCOMBROS 16.330 1%
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MATERIAL PETREO 3.238 0,3%
ALAMBRE 6.111 1%
CABLES 8.409 1%
CEMENTO 21.957 2%
ENCOFRADO 3.645 0,3%
HIERRO 79.256 7%
HORMIGON 52.612 5%
MALLA ARMEX 2.932 0,3%
TUBOS 13.054 1%
BLOQUE 12.888 1%
VIGAS DE ACERO 59.070 5%
ANCLAIJES 5.710 0,5%
ENLUCIDO 17.648 2%
GYPSUM 17.648 2%
EQUIPAMIENTO MUEBLES SANITARIOS 24.019 2%
GRIFERIA 6.765 1%
REJILLAS 1.034 0,1%
SANITARIOS 11.219 1%
LAVAMANOS 5.002 0,4%
EQUIPOS MECANICOS 81.731 7%
HERRAMIENTAS MENORES 5.106 0,4%
ALQUILER DE EQUIPOS 813 0,1%
GAS CENTRALIZADO 21.826 2%
ASCENSOR 41.786 4%
EQUIPOS CONTRA INCENDIOS 5.245 0,5%
HIDROSISTEMAS EQUIPO DE AGUA 6.955 1%
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INSTALACIONES ELECTRICAS 41.371 4%
MATERIAL ELECTRICO 29.945 3%
PORTEROS ELECTRICOS 2.426 0,2%
TABLERO MEDIDORES 9.000 1%
INSTALACIONES SANITARIAS 51.407 5%
INSTALACIONES AGUA CALIENTE 9.025 1%
MANO DE OBRA 18.117 2%
MATERIALES INSTALACIONES

SANITARIAS 24.265 2%
OBRA CIVIL 237.809 21%
MANO DE OBRA M1 76.283 7%
MANO DE OBRA M2 91.763 8%
MANO DE OBRA M3 67.738 6%
FACHADA PIEDRA 2.025 0%
OBRAS EXTERIORES 4.655 0,4%
JARDINERA 2.505 0,2%
PROTECCION EDIFICIO 2.150 0,2%
PINTURAS 26.358 2%
MATERIALES DE PINTURA 14.874 1%
IMPERMEABILIZACION 7.405 1%
SENALIZACION 4.079 0,4%
PISOS 103.577 9%
CERAMICA 24.635 2%
MANO DE OBRA 28.384 2%
PORCELANATO 7.352 1%
MARMOL GRANITO 17.136 2%
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PISOS DE MADERA 24.510 2%
ADOQUIN 1.560 0%
IMPREVISTO S 42.000 4%
IMPREVISTOS 42.000 4%
COSTOS DIRECTOS TOTAL 1.137.786 100%

Como se puede apreciar en la Tabla N°23, algunos de los rubros mas importantes, son el
hierro o el hormigdén. Por lo que realizar com pras oportunas de estos m ateriales puede ser

fundamental, para evitar posibles aumentos de precios o escasez.

57 COSTOS INDIRECTOS

El Costo Indirecto del proyecto es de USD 326.533 délares. Que corresponde al 18% del
costo total.
Los Costos Indirectos se encuentran divididos en las siguientes categorias

Tabla N° 24 COSTOS INDIRECTOSDEL PROYECTO BELLAGIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

COSTOS INDIRECTO S

cODIGO DETALLE VALOR % TOTAL DIRECTOS
Cl-1 PLANIFICACION 64,650 20%
Cl-2 EJECUCION 175,100 54%
Cl-3 PROMOCION Y VENTAS 61,433 19%
Cl-4 LEGALES 25,350 8 %
TOTAL 326,533 100.00%
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Como se puede observaren latabla N°24, lacategoriade ejecucién en donde se encuentran

los sueldos y salarios gerenciales, es la que mayor porcentaje posee del total de los Costos

Indirectos, un 53% .

5.7.1 INCIDENCIA DE LOS COSTOS INDIRECTOS

Tabla N° 25 DESGLOSE DE COSTOS INDIRECTOS

FUENTE:

ELABORACION:

COSTOS INDIRECTO S

LEONARDO MALDONADDO

LEONARDO MALDONADO

PLANIFICACION 64,650 20%
DISENO ARQUITECTONICO 38,400 12%
DISENO DE SISTEMAS DE SEGURIDAD 2,500 1%
DISENO ELECTRO TELEFONICO 10,000 3%
DISENO HIDROSANITARIO 4,500 1%
ESTUDIO DE SUELOS 2,650 0.2%
CALCULO ESTRUCTURAL 6,600 2%
EJECUCION 175,100 54 %
SUELDOS Y SALARIOS 161,700 50%
MOVILIZACION 6,110 2%
GASTOS VARIOS 7,290 2%
PROMOCION Y VENTAS 61,433 19 %
PUBLICIDAD Y PROPAGANDA 21,433 7%
HONORARIOS Y COMISION DE VENTAS 40,000 12%
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AGIO

B

LEGALES 25,350 8 %
HONORARIOS LEGALES 19,000 6 %
IMPUESTOS MUNICIPALES 1,800 0.6%
IMPUESTOS PREDIALES 750 0.2%
TASA CUERPO DE BOMBEROS 1,400 0.4%
OBRAS EN ELDISTRITO 600 0.2%
CERTIFICADOS DE GRAVAMENES 1,800 0.6%

TOTAL 326,533 100%
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5.8 COSTOSPOR METRO CUADRADDO

Es conveniente analizar el Costo Directoy Total del proyecto Bellagio, divido en el costo

por cada m2 de &4rea bruta y de &area Gtil. Y ver su incidencia en el precio final de los

departamentos.
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Tabla N° 26 COSTOS DIRECTOS POR M2 SOBRE AREA BUTA
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

COSTOS DIRECTOS POR M2 DE AREA
BRUTA
COSTOS DIRECTOS 1.137.786
AREA BRUTA 2.911
COSTO M2 391

Tabla N° 27 COSTOS TOTALES POR M2 SOBRE AREA BRUTA

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

COSTOS TOTALES POR M2 DE AREA
BRUTA
COSTOS TOTALES 1,777,267.95
AREA BRUTA 2,910.99
COSTO M2 611

Tabla N° 28 COSTOS TOTALES SOBRE AREA UTIL
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

COSTOS TOTALES POR M2 DE AREA
UTIL
COSTOS TOTALES 1,777,267.95
AREA UTIL 1,630.03
COSTO M2 1090
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5.9 PLANIFICACION DE LAS FASESDEL PROYECTO
La planificaciéon del proyecto tiene una duracién de un mes. La construccién del proyecto
estd prevista para 15 meses, se sumaran tres meses mas para el cobro de préstamos
hipotecarios.
Tabla N° 29 FASES DEL PROYECTO BELLAGIO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

FASES DEL PROYECTO BELLAGIO
ago13 sepdd  octl3  noeld  died3  eneld  febl4 marld  abrld  mapld jndd U4 agedd  sepld  octl4 nowld  dicld enel5  feblh

PLANIFICACION
CONSTRUCCION
PROMOCION Y PUBLICIDAD
CIERRE

En la fase de planificaciéon, estan incluidos todos los estudios topograficos, los disefios de

planos arquitecténicos, hidrosanitarios. Asi como todos los calculos estructurales del

proyecto.

En la fase de construcciéon se desarrollan todas las fases, desde el desalojo de escombros

hasta los acabados.

En la fase de promocién y publicidad estan todos los medios publicitarios y de promocién

usados para laventa de los departamentos. Se destaca una fuerte inversiéon en los primeros

meses.

En la fase de cierre estan todos los temas legales, como la escrituracion de cada uno de los

departamentos.

5.10 CRONOGRAMADE COSTOSDIRECTOS VALORADDO

El cronograma de costos valorado es una lista de todos los elementos terminales de un

proyecto con sus fechas previstas de comienzo y final. En donde se incluyen los costos

mensuales de todos los elementos.
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Para un mejor anélisis se decidi6, establecer flechas de color verde, am arillo y rojo, para

indicar un aumento o disminucién del costo de cada actividad.

Aumento del costo

@ No existe mayor variacion

', Disminucién del costo
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5.12

FLUJOS DE CAJA PARCIALES

M ediante los flujosde caja parciales,se podrad conocermes por mes, la inversiéon requerida

para la construccién. Es de fundamental importancia, ya que a través de este gréafico se

podran estimar aquellos meses criticos del proyecto que requieren una gran inversion.

Grafico N° 69 FLUJOS DE CAJA PARCIALES

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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5.13 FLUJO DE COSTOS TOTALES ACUMULADOS

El flujo de caja acumulado te permite conocer, los montos maximos de inversién

requeridos tanto en Costos Totales, Costos Directos y Costos Indirectos.

Grafico N° 70 FLUJO DE COSTOS ACUMULADOS
FUENTE: LEONARDO MALDONADO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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5.14 COSTOS DIRECTOS EINDIRECTOS SIN CONTAR CONEL TERRENO

Es importante conocer el comportamiento de los Costos Directos e Indirectos, sin verse

afectados por una variable de gran influencia como lo es el valor del terreno. Su

importancia radica en que las personas interesadas sepan con m as claridad los momentos

claves de inversiéon necesarios para la construcciéon del proyecto.
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Grafico N° 71 COSTOS DIRECTOS EINDIRECTOS SIN EL TERRENDO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACIO

N: LEONARDO MALDONADO
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CONCLUSIONES

Segun el analisis anteriormente detallado, el costo total del proyecto es de USD.

$1,777,268. Los costos Directos e Indirectos del proyecto representan el 82 % del

Costo Total.

Tabla N° 33

RESUMEN DE COSTOS PROYECTO BELLAGIO

Fuen

Elaboracio¢

te: LEONARDO MALDONADO

n: LEONARDO MALDONADO.

% DE

COSTO INCIDENCIA
TERRENO 312,949 18%
COSTOS DIRECTOS 1,137,786 64 %
COSTOS INDIRECTOS 326,533 18%
TOTAL 1,777,268 100%
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El analisis del costo por cada metro cuadrado es de suma importancia para
determinar la factibilidad del proyecto.

EIl proyecto Bellagio tiene un costo de 611 délares por cada metro cuadrado, si
compramos los Costos Totales y le dividimos para el Area Bruta de la obra.
Analizar la factibilidad del proyecto,con un valor del terreno avaluado a valores de
mercado es de suma importancia, para lo cual se procedi6 a revalorizarlo mediante
el M étodo de mercado, obteniendo un valor de USD $ 756 d6lares cada m 2.

Se debe tener en cuenta la variaciéon de precio de los materiales, debido a que por
ejemplo el cemento o el hierro, ocupan gran porcentaje del Costo Directo del
proyecto, por lo que analizar una compra oportuna puede ser fundamental para

evitar retrasos o incrementos en los costos.
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ESTRATEGIA COMERCIAL
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6 ESTRATEGIA COMERCIAL
6.LINTRODUCCION
La estrategia comercial es el conjunto de actividades que pretende desarrollar la em presa

Construideas para alcanzarlos objetivosy metas deseadas tanto a corto como a largo plazo

dentro del plan de marketing.

Las actividades tienen que estar directamente relacionadas con el mercado especifico al

que nos dirigimos y con el disefio comercial.

6.20BJETIVO

Desarrollarun plan comercialmedianteel cual se pueda determinar las politicas del precio

de venta, los medios de promoci6n a usary la campafia publicitaria del proyecto.

6.3ANTECEDENTES

El sectorde la construccién ha tenido un considerable crecimiento en los Gltimos afios. La
competencia por alcanzar un mayor mercado se ha intensificado de gran manera, por lo
que la estrategiacomercialse ha convertido en un pilarfundamentalpara teneréxito dentro

del mercado.

Con base a lo anteriormente mencionando Construideas S.A presta mucha atencién a los

siguientes puntos:

. Oportunidad de venta.
Se identifica una oportunidad de venta mediante una necesidad insatisfecha en un cliente
potencial, por lo cual a través de herramientas de marketing se busca establecer un primer

contacto con el cliente.
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. Primer contacto.
Se establece la interaccidon entre la empresa y el comprador, en la que de una manera

amable se intenta conducir a una venta.

. Solucién propuesta.
La empresa ofrece un “paquete de soluciones” que abarca no solo el producto

(Departamentos), sino la forma de pago, el plazo y la entrega.

. Cierre

Si se llega a un acuerdo, personal de venta de la em presa ayuda al cliente a tramitar el
pago, realizarla entrega, y cumplir todas las actividades que de alguna manera faciliten la

compra de los departamentos.

6.4 ESTRATEGIAS COMERCIALES

M ediante la estrategiacomercialse busca implementar las ventajas com petitivas que tiene
el proyecto frente a la com petencia. Para de esta manera aprovechar las oportunidades que

el mercado de la construccién ofrece.

Para lo cual se ha decidido usar la estrategia de las 4p.

6.5 PRODUCTO

Grafico N° 72 LOGO EDIFICIO BELLAGIO
FUENTE: CONSTRUIDEAS SA

ELABORACION:CONSTRUIDEAS S.A

ELLAGIO

DEPART A MEHNTIDGS
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El nombre del proyecto Bellagio, nace en inspiracién al lujoso hotel “Bellagio” calificado

con categoria AAA,ubicado en la ciudad de las Vegas-Estados Unidos.

El hotel Bellagioes famoso por su elegancia.Uno de las atraccionesmas notables del hotel
es un lago artificial de 8 acres (32 375 m?2), en las que contiene las fam osas fuentes del

Bellagio, una inmensa fuente bailarina sincronizada por masica.

6.6 SLOGAN

“"ELEGANCIA, SEGURIDAD Y CONFORT AL ALCANCE DE TU MANO"~

El slogan hace referenciaa 3 de las principalescaracteristicascon las que cuentael edificio

Bellagio.

. Elegancia, debido a los acabados y disefios implementados en cada uno de los
departamentos, asi como en las partes exteriores del edificio.

. Seguridad: Debido a su ubicacién privilegiada

. Confort: Debido a la cantidad de <centros de ocio, centros financieros,
universidades, entre otros. Que se encuentran muy cerca del proyecto, lo cual

brinda comodidad a sus usuarios.
6.7 PUBLICIDAD
La publicidad del proyecto la realizard la propia empresa, debido principalmente a la

experiencia adquirida en proyectos anteriores y en base a las técnicas observadas en las

ferias de exposicién en las que la empresa ha participado.

El departamento técnico se encargard de realizar todos los medios publicitarios del

proyecto.

Para la publicidad se van a implementar herramientas como carpetas, tripticos, dipticos,

volantes, péagina web, ferias inmobiliarias, marketing visual 3d (desarrollado por el
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departamento arquitecténico), vallas publicitarias en el sitio de la obra, redes sociales vy

publicaciones en diarios del pais.

En el capitulo de costos se determiné que la inversiéon en publicidad y promocion es del

18 % del costo Indirecto del proyecto.

6.8MEDIOS PUBLICITARIOS

Tabla N° 34 PROMOCION Y VENTAS PROYECTO BELLAGIO

FUENTE: PATRICIO PAREDES (MEGAPIXELES)/DIARIO EL COMERCIO/LUKAS
COMUNICACION

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

ITEM DESCRIPCION PRECIO
1 CARPETAS 433
2 TRIPTICOS 600
3 DIPTICOS 600
4 VOLANTES 600
5 PAGINA WEB 1500
6 FERIAS INMOBILIARIAS 8000
7 MARKETING VISUAL 1000
8 VALLAS 1900
9 PUBLICACIONES 6000
10 REDES SOCIALES 800
11 HONORARIOS Y COMISON DE VENTAS 40,000

TOTAL 61433
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6.9 VALLA

La instalacion de la valla se la hizo en la parte frontal del edificio. Con una medida de 7

metros de largo x 3.2 metros de alto.

En la vallaconsta elnombre de laempresa,elnombre del proyecto, algunas caracteristicas

del edificio y la informacién de contacto.

Grafico N° 73 VALLA PUBLICITARIA

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LUKAS COMUNICACION VISUAL
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Informes
y ventas

6.10 DIPTICOS Y TRIPTICOS

Un diptico es un folleto impreso formado poruna ld&mina de papel o cartulina que se dobla

en dos partes.Constituye un medio paracomunicarideas sencillassobre los departamentos

Un triptico es un folleto que se encuentra dividido en tres hojas, de forma tal que las

laterales puedan doblarse sobre la del centro. Contienen m as informacién que los dipticos.

La empresa ha decido usar tanto para los dipticos com o para los tripticos papel INEN A4

21 x 29.7 cm couche 200 gramos.
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Entre la informacién detallada se encuentran los planos tipo de los 2 modelos de
departamentos,fotos realesde acabados de proyectos anteriores (los acabados del proyecto
Bellagio seradan similares), informacién de contacto, croquis del proyecto y en la parte

inferior un papel desprendible para obtener informacién de los clientes potenciales del

proyecto.

Grafico N° 74 TIRO DEL TRIPTICO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION: MEGAPIXELES

LLAGIO

CONSTRUIDEAS

PLANIFICACION Y CONSTRUC

Oficina Central de Ventas Construideas S.A.

El Batan E10-37 y Av. 6 de Diciembre . : 3 .
Edificio Arezt), Oficina 601 - 602 ELL AGI O
Telfs.: 2248 146 / 2247 219 o e
099 9205 032 e :
e-mail: construideasec@yahoo.es

Oficina de Ventas en Proyecto

ierizo Moreno E9-58 y Av. 6 de Diciembre
Telf.: 2226 394 I

Quiito - Ecuador

NSTRUIDEAS
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Grafico N° 75 RETIRO DEL TRIPTICO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION: MEGAPIXELES
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6.11 PAGINA WEB

Las paginas web se han convertido en un excelente medio para realizar publicidad. Las
constructoras han encontrado en ellas una serie de beneficios para sus estrategias de

mercadeo y en sus procedimientos operativos y adm inistrativos.

Entre las principales ventajas de las paginas web se encuentran:

. Informar a millones de personas, quienes pueden convertirse en los clientes
potenciales del proyecto.

. Es una herramienta Gnica para abrir mercados desde un nivel local hasta un nivel
internacional.

. O frece informacién actualizada de los proyectos de la em presa

. Se puede utilizarcomo medio de informacién para medirestadndares de satisfaccién
al cliente a un costo muy bajo.

. M ejora la atenci6on al cliente actual y potencial, a los proveedores y a los
trabajadores,puesto que pueden interactuar con ellos las 24 horas del dia los 7 dias
de la semana.

Construideas S.A consiente de estas ventajas, posee una pagina en la que detalla todos sus
proyectos, entre ellas el edificio Bellagio y le permite comunicarse con las personas

interesadas respondiendo a sus inquietudes.

Www.construideas.com .ec
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Grafico N° 76 PAGINA WEB DE LA EMPRESA CONSTRUIDEAS

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:JUAN GONZALEZ

Bellagio

Caracteristicas

Sector Centro Norte. Calle Baquerizo Moreno y Av. 6 de Diciembre.- 18 departamentos, 2
locales comerciales, ascensor panoramico, parqueaderos, bodegas, areas de secado,
parqueaderos de visita, ascensor, amplia terraza, rea de 88Q, Sala comunal, gas
centralizado, agua caliente centralizada, ingreso con tarj Snicas, guardi
Permanente, excelentes acabados

6.12 PLAZA O DISTRIBUCION

Las oficinas de la empresa ha sido el lugar elegido para la comercializacién de los

departamentos.

Laempresacuentacon una oficinade 250 m2 en las calles EIl Batany Av. 6 de Diciembre,
en la que cuenta con espacios y personal necesario para responder cualquier inquietud de

los clientes

La empresa también coordina visitas al proyecto con un personal especializado, con la

finalidad de brindar un servicio personalizado.

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS 153



Grafico N° 77 OFICINASDE LA EMPRESA CONSTRUIDEAS S.A.

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

6.13 ESTRATEGIA DE PRECIO

Los fundamentos para establecer el precio de los departamentos se basan en la

investigacion de mercado realizada, en anélisisy fé6rmulas, asi como criterios tomados en

base a la experienciay conocimiento del mercado por el departamento comercial.

Para elcompradorel preciono es solamenteelcoste monetario, sino el valor que percibe a

cambio de una superficie conjuntamente con una calidad y servicios. En definitiva “la

conveniencia del producto”
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El precio es un poderoso instrumento com petitivo y tiene importantes repercusiones

sicolégicas sobre el comprador.

Grafico N° 78 CONDICIONANTES DEL PRECIO

FUENTE: EVALUACION DEPROYECTOS INMOBILIARIOS (HIPOLITO SERRANO)

ELABORACION:EVALUACION DEPROYECTOS INMOBILIARIOS (HIPOLITO SERRANO)

MERCADO Y COMPETENCIA

MERCADO e INSTRUMENTOS COMERCIALES

e ELASTICIDADES CRUZADAS

e OBJETIVOS DE LA EM PRESA

e LOS COSTES

6.14 RESUMEN DE PRECIOS

Se procedi6 a determinar el precio a través del:

. M étodo de Precio Base

. M étodo de precio estratégico en base a la calidad.

Se seleccion6 el método de precio estratégico,ya que en base de opiniones de expertos, es

un analisis mas detallado y preciso para determinar el precio de un bien inmueble.

Cabe mencionar que la diferencia de precios de m2 entre los dos métodos analizados es

minima, por lo que se pudiera utilizar cualquiera de ellos.

Cada uno de los métodos se encuentra detallado, m as adelante.
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Tabla N° 35 RESULTADO DEL PRECIO OPTIMO POR EL METODO DE PRECIO ESTRATEGICO EN

BASE A LA CALIDAD

FUENTE: FUENTE: EVALUACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS (HIPOLITO SERRANO)

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

PRECIO 1568

Cabe mencionar que los precios de

los departamentos varian de acuerdo a la etapa de

construccion en la que se encuentre el proyecto.
Durante la construcciéon del edificio Bellagio, el precio ha cambiado durante 3 etapas.

Tabla N° 36 EVOLUCION DE LOSPRECIOS DELOS DEPARTAMENTOS
FUENTE: LEONARDO MALDONADO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

DESCUENTO
NUOMERO DE
DEL
DESDE HASTA DEPARTAMENTOS PRECIO
PRECIO
VENDIDO S
ACTUAL
sep-13 nov-13 6 1430 9%
dic-13 feb-14 7 1510 4%
mar-14 jun-14 7 1568 ACTUAL
PRECIO
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Los locales comerciales 1 y 2 del proyecto fueron vendidos en el periodo comprendido
desde el mes de Septiembre hasta Noviembre 2013. Su precio se establecié en $ 1.573

délares, 9% mayor al de los departamentos en ese mismo periodo.

6.15 METODOSPARA DETERMIAR EL PRECIO

6.15.1METODO DE PRECIO BASE
Es el precio que hemos detectado en nuestra primera investigaciéon, en el que se estan
realizando las operaciones. Es el simple valor monetario que es capaz de aceptar la

demanda.

Para su andalisis se utilizan las “m edidas de tendencia central” com o son:
*La mediana. Valor situado en el medio de los resultados

*Lamoda. Valor mas repetido

*La media. Valor medio de los resultados

Se procedi6 a analizar los precios promedio por m2 de los proyectos de la com petencia, y
se procedié a obtener las medidas de tendencia central.
Tabla N°37 MEDIDAS DE TENDENCIA CENTRAL

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

PRECIO

PROYECTO M 2
SANTA ISABEL 1.410,00
TORRE YACANTO 1.481,48
SAINT GEORGE 1.553,85
TAMAYO PLAZA 1.563,53
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PLAZA GARDEN 1.627,91
LIGNE 1.765,50
M EDIANA 1.558,69
M ED IA 1.567,04
M ODA N /A

METODO DEL PRECIO ESTRATEGICO ENBASE A LA CALIDAD

Conscientesde que la calidad es primordialpara analizarel precio de los departamentos,es

fundamental analizar esta variable y com pararla con la competencia

Para poder comparar la calidad en todos los proyectos de la competencia, se procederé a

calificarlos en base a la siguiente escala.

Tabla N° 38 ESCALA DE CALIFICACION DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

DESDE HASTA
BAJA 0 2
NORMAL 3 4
M EDIA 5 6
BUENA 7 8
OPTIM A 9 10

Posteriormente con base en el analisis realizado en el capitulo de la competencia, se

procedié a analizar las variables que mas influyen a la hora de valorar un proyecto.
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Tabla N° 39 VARIABLES DE MAYOR INFLUENCIA PARA DETERMINAR EL PRECIO M2 DE UN
PROYECTO INMOBILIARIO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

PROYECTO POND
DATOS URBANOS 16%
ENTORNO 9%
DEMOGRAFIA DE LA ZONA 7%
PROMOCION 18%
PRENSA 2%
TELEVISION 1%
RADIO 1%
PAGINA WEB 3%
REVISTAS 2%
VALLAS 3%
VOLANTES 2%
ROTULO DEL PROYECTO 5%
NUMERO DE UNIDADES 8 %
SUITES 3%
DEPARTAMENTOS 2
DORMITORIOS 2%
DEPARTAMENTOS 3
DORMITORIOS 4%
PRECIO PROMEDIO POR M2 25%
SUITES 8%
DEPARTAMENTOS 2
DORMITORIOS 6%

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS 159



| jﬁ’FLL;\qO

DEPARTAMENTOS 3

DORMITORIOS 11%
OTROS 33%
DISENO 15%
ACABADOS 10%
FINANCIAMIENTO 8%

A continuacién cada una de estas variables obtiene una calificacién en base a la escala

anteriormente mencionada. Y cada proyecto obtiene un resultado de su calidad en el

mercado.
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TedaN 2CA IRCAOON CEL G5 FROECTCS INVTBILARICS CELACOMAETENDA
FUENTE | ENARCOVA DONADD
HABTRAOON LENSRDOVA DONATD

PROYECTO % BELLAGIO TAMAYO PLAZA SAINT GEORGE TORRE YACANTO PLAZA GARDEN SANTA ISABEL LIGNE
CALIF POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND
ENTORNO 9% 8 0,72 5 0,45 4 0,36 7 0,63 7 0,63 7 0,63 8 0,72
DEMOGRAFIA DE LA
7% 7 0,49 4 0,28 3 0,21 5 0,35 6 0,42 6 0,42 7 0,49
ZONA
PRENSA 2% 7 0,14 7 0,14 7 0,14 7 0,14 7 0,14 7 0,14 7 0,14
TELEVISION 1% 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
RADIO 1% 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
‘4% PAGINA WEB 3% 8 0,24 0 0,00 0 0,00 0 0,00 8 0,24 7 0,21 7 0,21
0,
“a, REVISTAS 2% 0 0,00 7 0,14 4 0,08 7 0,14 7 0,14 5 0,10 0 0,00
VALLAS 3% 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
VOLANTES 2% 5 0,10 5 0,10 5 0,10 5 0,10 5 0,10 5 0,10 5 0,10
AL, 5% 7 0,35 0 0,00 0 0,00 7 0,35 6 0,30 6 0,30 6 0,30
PROYECTO ’ ’ ! ! ’ ! !
SUITES 3% 0 0,00 5 0,13 5 0,13 5 0,13 5 0,13 5 0,13 5 0,13
) DEPARTAMENTOS 2
“a, 2% 7 0,14 6 0,12 7 0,14 6 0,12 4 0,08 6 0,12 7 0,14
%y DORMITORIOS
R DEPARTAMENTOS 3
4% 7 0,28 8 0,32 0 0,00 7 0,28 7 0,28 6 0,24 7 0,28
DORMITORIOS
SUITES 8% 0 0,00 6 0,48 5 0,40 7 0,56 6 0,48 7 0,56 4 0,32
)
>
DEPARTAMENTOS DE 2
%, 6% 8 0,48 6 0,36 6 0,36 7 0,42 4 0,24 8 0,48 4 0,24
"o,,’ DORMITORIOS
0,
© | DEPARTAMENTOS DE 3 11% 7 0,77 6 0,66 0 0,00 8 0,88 7 0,77 7 0,77 4 0,44
DORMITORIOS
DISENO 15% 9 1,28 8 1,20 8 1,20 6 0,90 7 1,05 7 1,05 9 1,28
ACABADOS 10% 8 0,77 6 0,58 6 0,58 6 0,58 8 0,77 7 0,67 8 0,77
FINANCIAMIENTO 8% 7 0,55 8 0,63 8 0,63 7 0,55 7 0,55 7 0,55 9 0,71
TOTAL 100% 6,31 5,58 4,32 6,12 6,32 6,47 6,26
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Grafico N° 79 PUNTUACION DE LOSPROYECTOS INMOBILIARIOSDE LA COMPETENCIA
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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Procedemos a comparar cada uno de los proyectos, en base al analisis de calidad y el

precio por m2, anteriormente detallado.

Tabla N° 41 PRECIO PROMEDIO Y CALIFICACIONDE LOSPROYECTOS DELA COMPETENCIA

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

PROYECTO PRECIO M 2 CALIDAD
SANTA ISABEL 1.410,00 6,47
TORRE YACANTO 1.481,48 6,12
SAINT GEORGE 1.553,85 4,32
TAMAYO PLAZA 1.563,53 5,58
PLAZA GARDEN 1.627,91 6,32
LIGNE 1.765,50 6,26

Cada uno de los proyectos se losubica en un gréafico de dispersién, obteniendo la ecuacién

de la recta
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Grafico N° 80 ECUACION DE LA RECTA PROYECTOS DELA COMPETENCIA
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
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El resultado nos muestra que el precio estratégico para el edificio Bellagio es

Precio (Y)=3,0224*6,31+1549,4

Precio (Y )= 1568

Tabla N° 42 PRECIO M2 BASADO EN LA ECUACION DE LA RECTA
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

VARIABLE/PROYECTOS SANTAISABEL | TORRE YACANTO | SAINT GEORGE | TAMAYO PLAZA | PLAZA GARDEN | LIGNE | BELLAGIO

CALIDAD HOMOLOGADA 647 6,12 432 558 6,32 6,26 6,31
PRECIO M2 1410 1481 1554 1564 1628 1766 | 1456
IPRECIOENBASEALAFORMULA | 1569 | 1,568 | 1560 | 1se6 | 1568 | 1568 | (1568 |
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Finalmente,procedemos a aplicar este precio a los departamentoscuya venta serd realizada

en el periodo desde M arzo a Junio de 2014

Tabla N° 43 CUADRO DE PRECIOS

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

AREA
No. DENOMINACION PRECIO M 2 TOTAL

m 2
1 LOCAL #01 40 1.573 62.464
2 LOCAL #02 41 1.573 64.729
3 DEPARTAMENTO -2A 90 1.430 128.700
4 DEPARTAMENTO - 2B 79 1.430 112.970
5 DEPARTAMENTO - 3A 90 1.430 128.700
6 DEPARTAMENTO - 3B 79 1.430 112.970
7 DEPARTAMENTO - 4A 90 1.510 135.900
8 DEPARTAMENTO - 4B 79 1.510 119.290
9 DEPARTAMENTO -5A 90 1.510 135.900
10 DEPARTAMENTO -5B 79 1.510 119.290
11 DEPARTAMENTO -6A 90 1.510 135.900
12 DEPARTAMENTO - 6B 79 1.510 119.290
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13 DEPARTAMENTO -7A 90 1.510 135.900
14 DEPARTAMENTO -7B 79 1.568 123.908
15 DEPARTAMENTO - 8A 90 1.568 141.161
16 DEPARTAMENTO -8B 79 1.568 123.908
17 DEPARTAMENTO - 9A 90 1.568 141.161
18 DEPARTAMENTO - 9B 79 1.568 123.908
19 DEPARTAMENTO - 10A 90 1.568 141.161
20 DEPARTAMENTO -10B 79 1.568 123.908

TOTAL 2.431.120

6.16 FORMA DE PAGO

Para la compra de los departamentos, la empresa Construideas ha establecido

las siguientes modalidades de pago.

FUENTE:

Tabla N° 44 FORMAS DE PAGO

LEONARDO MALDONADO/CONSTRUIDEAS S.A

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

ENTRADA 10% A LA FECHA DE RESERVA DEL DEPARTAMENTO
CUQTAS 30% DURANTE LA EJECUCION DEL PROYECTO
CREDITO HIPOTECARIO 60% MEDIANTE FINANCIAMIENTO CON CREDITO HIPOTECARIO
TOTAL 100%

6.17 PROMOCION Y VENTAS

Las promociones que

precio y estos seran:

la empresa

les ofrecerd a sus clientes estaran definidas en base al
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Grafico N° 81 PROMOCIONES DEL PROYECTO BELLAGIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADO/CONSTRUIDEAS S.A

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

POR LA COMPRA DE MAS DE UN
DEPARTAMENTO

SI LA COM PRA DEL
DEPARTAMENTO ES DE CONTADDO

o SI LA COM PRA SE LA REALIZA EN
FERIAS INM OBILIARIAS
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TdaN 4 GRONDRAVALEVANIZS
FUENTE | ENARCOVA DONADD
H ABTRAOON LENSRCOMAL BDONYDD

l SENSIBILIDAD DE VENTAS
LIRS ) N° MESES 10 ENTRADA 10% CUOTAS 30% FINAL ‘ I 60.00%
MES POSTERIOR A LA
CUADRO DE VENTAS POR MES ago-13 sep-13 oct-13 nov-13 dic-13 ene-14 feb-14 mar-14, abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 CONi;gli(égl%\f DEL feb-15
MES 1 2 3 4 5 6 7 8 B 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 TOTAL
1 24311 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 145867 243112
2 24311 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 145867 243112
3 24311 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 145867 243112
4 24311 6630 6630 6630 6630 6630 6630 6630 6630 6630 6630 6630 145867 243112
5 24311 7293 7293 7293 7293 7293 7293 7293 7293 7293 7293 145867 243112
6 24311 8104 8104 8104 8104 8104 8104 8104 8104 8104 145867 243112
7 24311 9117 9117 9117 9117 9117 9117 9117 9117 145867 243112
8 24311 10419 10419 10419 10419 10419 10419 10419 145867 243112
9 24311 12156 12156 12156 12156 12156 12156 145867 243112
10 24311 14587 14587 14587 14587 14587 145867 243112
11 - - - - - - -
12 - - - - B -
13 - - - - -
14 - - - -
15 - - -
16 B o
17 -
18 -
19 -
FLUJO 0 24311 29521 35131 41209 47839 55133 63236 72353 82772 94928 85203 85203 85203 85203 85203 0 0 1458672 2431120
INGRESOS 24311 29521 35131 41209 47839 55133 63236 72353 82772 94928 85203 85203 85203 85203 85203 0 0 1458672 2431120
INGRESOS ACUMULADOS 24311 53832 88963 130172 178011 233143 296380 368733 451505 546432 631635 716839 802042 887245 972448 972448 972448 2431120
% INGRESOS 1% 1% 1% 2% 2% 2% 3% 3% 3% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 0% 0% 60%
% INGRESOS ACUMULADOS 1% 2% 4% 5% 7% 10% 12% 15% 19% 22% 26% 29% 33% 36% 40% 40% 40% 100%
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CONCLUSIONES
Se realizé la estrategia comercial del proyecto basado en el andlisis de las 4p
Se defini6 a las oficinas de la empresa como el lugar elegido para |la
comercializacién de los departamentos, ya que cuenta con espacios y personal
necesario para responder cualquier inquietud de los clientes.
La publicidad del proyecto larealizard la propia empresa, debido principalmente a
la experiencia adquiridaen proyectos anterioresy en base a las técnicas observadas
en las ferias de exposiciéon desarrolladas en la ciudad.
M ediante el andalisis del precio base y del precio estratégico se pudo determinar el

precio mas adecuado que tendrad el proyecto.

M ediante el andalisisde la sensibilidad de ventas,se pudo determ inarel posible flujo

de ingresos del proyecto, destacando los meses de mayor inversién.
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7 ANALISIS FINANCIERO

7.1INTRODUCCION
En este capitulo se pretende dem ostrar la rentabilidad del proyecto Bellagio, mediante del
anéalisis del flujo del proyecto, céalculo de indicadores como el VAN, la TIR,

apalancamiento financiero, andlisis de sensibilidad y escenarios.

7.20BJETIVO

Establecer una estructura financiera que permita conocer la viabilidad del proyecto

Bellagio, mediante un flujo de fondos disminuido una tasa de descuento establecida.

7.3 SUPUESTOS
. El costo de terreno se lo cancela en el mes 1.
. Los costos Directos e Indirectos, se los contempla de acuerdo al cronogram a
. Los Gastos Adm inistrativosse los divide durante toda la construcci6on del proyecto
. El pago del 60% delvalorde los departamentos,correspondiente a lacuota final, se
los realizarda 3 meses posteriores a la finalizacién de la construcciéon del proyecto.
7.4FLUJO DE CAJA

Los flujos de caja son las variaciones de entradas y salidas de caja o efectivo, durante la

construccion del proyecto

El objetivo del estado de flujo de caja es proveer informacién relevante sobre los ingresos
y egresos de efectivo durante la construcciéon. Es un estado financiero dindmico vy

acumulativo.

La informacién que contiene un flujo de caja, ayuda a los inversionistas, adm inistradores,

acreedores y otros a:

. Evaluar la capacidad de una em presa para generar flujos de efectivo positivos
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Facilitar la determinaciéon de las necesidades de financiamiento

Facilitar la gestion interna de la mediciéon y control presupuestario del efectivo de

la empresa

Tabla N° 46 RESUMEN DE INGRESOS DEL PROYECTO BELLAGIO

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

INGRESO S

RESUM EN ENTRADA CUOTAS CREDITO TOTAL
VENTAS TOTALES 10% 30% 60 % 100%
2,431,120 243,112 729,336 1,458,672

Tabla N° 47 RESUMEN DE EGRESOS DEL PROYECTO BELLAGIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

EGRESOS

% DE

COSsSTO INCIDENCIA
TERRENO 312,949 18%
COSTOS DIRECTOS 1,137,786 64 %
COSTOS INDIRECTOS 326,533 18%
TOTAL 1,777,268 100%
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7.5ANALISISESTATICO PURO

M ediante el analisis estdticopuro se pretende dar una idea rapida a losinversionistas,sobre

la posible rentabilidad que tendréa el proyecto Bellagio.

Para lo cual se procedié a restar el total de ingresos y el total de egresos, obteniendo la

utilidad del proyecto.

Posteriormente, se procedi6 a dividir la utilidad del proyecto para el total de ingresos y el
total de egresos, obteniendo el margen sobre ventas y la rentabilidad sobre el costo

respectivam ente.

Finalmente,el mismo margeny rentabilidad se lo anualizo para tener una idea mas general

sobre la rentabilidad que tendra el proyecto en un afio.

Tabla N° 48 ANALISISESTATICO PURO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO
ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

ANALISIS ESTATICO

TOTAL INGRESOS 2,431,120
TOTAL EGRESOS 1,777,268
UTILIDAD 653,852
MARGEN SOBRE VENTAS TOTAL 27 %
RENTABILIDAD SOBRE COSTO TOTAL 37%
MARGEN SOBRE VENTAS ANUAL 17%
RENTABILIDAD SOBRE COSTOS ANUAL 23%

7.6ANALISISDINAMICO

El andlisisDindmico nos permite desarrollar un esquema, a través del que se identificaran

indices como el VAN y la TIR, que proporcionan una idea mas precisa sobre la

174



/;3 FLLAGIO

rentabilidad que tendréd el proyecto. Asi como también la sensibilidad del proyecto si se

produce un cambio en el costo, en el precio o en el tiempo de venta de los departamentos.

7. 7TTASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento es utilizada para descontar los flujos futuros de efectivo mediante la
técnicadelvalor presente neto (VAN). Es una variable clave de este proceso, sin em bargo,
no es facil de determ inar pudiendo utilizarse distintos datos en funcidén del objetivo de la

valoracion.

7.7.1 METODO CAPM

El Modelo de Valoracion del Precio de los Activos Financieros (CAPM ), es una de las

herramientas mas utilizadas en el 4rea financiera para determinar la tasa de retorno.

El modelo es utilizado para determinar la tasa de rentabilidad tedricamente requerida para
un cierto activo, si éste es agregado a un portafolioadecuadamente diversificado y a través

de estos datos obtener la rentabilidad y el riesgo de la cartera total.

El modelo toma en cuanto la sensibilidad del activo al riesgo del mercado, asi como

tam bién la rentabilidad esperada del mercado y la rentabilidad esperada de un activo
teoréticamente libre de riesgo.
Tabla N° 49 TASA DEDESCUENTO POR EM METODO CAPM

FUENTE: INDICADORESECONOMICOS/BCE/TREASURY .GOV

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

CAPM
RENDIMIENTO ESPERADO
VARIABLES DETALLE
rf TASA LIBRE DE RIESGO
m RENDIMIENTO DE MERCADO INMOBILIARIO EN EEUU
B COEFICIENTE DEL SECTOR INMOBILIARIO DE LOS EEUU
p INDICE DE RIESGO PAIS (INDICE DE PAISES EMERGENTES.

En la siguiente tabla,se muestran los cdlculospara obtener latasade descuento.
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Tabla N° 50 CALCULO DE LA TASA DE DESCUENTO POREL METODO CAPM

FUENTE: INDICADORES ECONOMICOS/BCE/TREASURY .GOV

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

TASA DE DESCUENTO SEGUN EL CAPM

VARIABLES %
rf 0,96%
rm 14,61%
(rm -rf) 13,65%
i 1,12
rp 4,07%
TASA DE DESCUENTO ESPERADA 20,32%

La tasade descuento es del 20% , lacual se utilizarda para obtenerlos valoresdel Valor

Actual Neto (VAN) y de la Tasa Internade Retorno (TIR).

7.8ANALISIS DEL VALOR ACTUAL NETO (VAN) Y TIR (TASA

INTERNA DE RETORNO)

7.8.1 VALOR ACTUAL NETO (VAN)

EI VAN es aquel valor que consiste en traer cada uno de los flujos netos de caja

recuperados de la inversién durante los periodos de su vida Gtil descontados a una tasa de

oportunidad de capital.
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En cuanto a la interpretacion de los resultados del VAN es necesario hacer las siguientes

reflexiones:

VAN mayor a cero, quiere decir que el capital invertido tiene una tasa de rentabilidad
superior a la tasa de oportunidad del capital, por lo tanto el proyecto es atractivo y

confiable.

VAN igual a cero, quiere decir, que descontado los flujos netos de efectivo a la tasa de
oportunidad de capital son igualesa lainversidn,porconsiguiente se puede o no realizar el

proyecto o cam biar la inversion.

VAN menoracero, en estoscasos larentabilidad del flujo de efectivo es menor que la tasa

de interés y oportunidad de capital por lo tanto el proyecto debe rechazarse.

7.8.2T asa Interna de Retorno (TIR)
Se define como la tasa de descuento que iguala el valor presente o actual de las entradas

netas de efectivo con la inversién inicial asociada a un proyecto.

Esto significa que la tasa interna de retorno iguala a 0 (cero) el valor actual neto de una

oportunidad de inversién.

783 RESULTADOSDEL VANY DE LA TIR

Tabla N°51: VAN Y TIR DEL PROYECTO BELLAGIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

FLUJO DE CAJA

VAN $ 328,197

TIR 58 %
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El proyecto Bellagio, presenta un VAN de $328,197 ddlares, y una TIR de 58% . Sin
embargo debido a los cam biosde signo en el flujode caja,se complicael razonamiento del
cadlculo de la TIR,porloque se da mayorimportanciaal VAN, como medidade aceptacion

del proyecto Bellagio.

7.9ANALISISDE SENSIBILIDAD

El andalisis de la sensibilidad es una técnica que, aplicada a la valoraciéon de inversiones,
permite el estudio de la posible variacién de los elementos que determinan una inversion,
de forma que, en funciéon de alguno de los criterios de valoraci6on, se cumpla que la

inversion es factible o no.
Puede aplicarse a la valoracion de inversiones con dos objetivos:

. Para determinar la factibilidad de una inversion

. Para establecer un determinado orden de preferencia entre varias inversiones

Se analizara las variaciones en los siguientes escenarios.

. Incremento en los costos de construccién

. Disminucién del precio de venta

. V ariacion entre incremento en los costos y disminucién del precio.
. Sensibilidad al cronograma de ventas

. Uso de apalancamiento para el proyecto.

7.10 ANALISIS DE SENSIBILIDAD CON INCREMENTO DE

COSTOS

Se pretende conocer el limite maximo en el que el Valor Actual Neto es positivo, ante un

incremento en los costos de construccion.
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Grafico N°

FUENTE:

84 SENSIBILIDAD DE COSTOS

LEONARDO MALDONADO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

Un incremento superior al 20% en los costos del proyecto hardn que el VAN sea negativo,

por lo que no se deberfa realizar el proyecto.

7

11

ELABORACION:

Tabla N° 52

FLUJO CON SENSIBILIDAD A COSTOS

FUENTE:

SENSIBILIDAD DE COSTOS

LEONARDO MALDONADO

LEONARDO MALDONADO

5% 10% 15% 18% 20% 30%
$ 166,262 247,229 166,262 85,294 36,714 0 -157,608
VARIACION EN EL COSTO
10%
TASA DE DESCUENTO 20.32%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1.6%
VAN $ 166,262
TIR MENSUAL 2.66%
TIR ANUAL 36.96%
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7.12 ANALISIS DE LA SENSIBILIDAD CON DISMINUCION EN

LOSPRECIOSDE VENTA

Una disminuci6on en los precios de venta afectard a los flujos de efectivo del proyecto.

M ediante este anéalisis se pretende determinar el limite méaximo en el que los precios

pueden disminuir sin que el VAN se vuelva negativo

Grafico N° 85 SENSIBILIDAD A MENORES PRECIOS
FUENTE: LEONARDO MALDONADO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO
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Una disminucién superior al 17% en los precios de venta, haran que el VAN sea negativo.
Sin embargo debido a la creciente plusvalia del sector, hace que este escenario sea muy

poco probable.

7.13 FLUJO CON SENSIBILIDAD A PRECIOS

Tabla N° 53 SENSIBILIDAD A LA DISMUNICIONDEL PRECIO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

-5% -10% -15% -17% -25%
$ 133,442 230,819 133,442 36,065 0 -158,690
VARIACION EN LOS PRECIOS
-10%
TASA DE DESCUENTO 20.32%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1.6%
VAN $ 133,442
TIR MENSUAL 2.53%
TIR ANUAL 34.97%

-t . ., el ...
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7.14 ESCENARIO CON VARIACION DE MENORES PRECIOS Y
MAYORES COSTOS

M ediante este anéalisis se pretende analizar el Iimite méaximo para el que el VAN sea positivo,

mediante la combinacién entre mayores costosy menores precios de venta.

Tabla N° 54 ESCENARIO MENORESPRECIOS MAYORES COSTOS
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

HRAONPRECD | oml s mwl nwel  sw[  wml em[ eml wwl om] ol ol nwl mw mw] ] -] el e
HROENCOS0 | ] us s o] o] me|  wnl omw|  wwl  ow| wwml ow] swl sml e om ws] el o] mnl
U rwooeoun | o] o o] ] sl g pm] ) o] gl o] psel sl em] o] sml oss] o] umi] wel
| aobvencsmenes | & |
VARIACION EN EL PRECIO DE VENTA
$ 149,85 0 -5 -10% -15% -20% -25%
% 247229 149,852 52475 -44.903 -142,280 -239,657
. 10% 166,262 68,885 -28,493 -125,870 -223 241 -320,624
VARIACIONENLOS ’ ' ’ - - -
C0STOS DIRECTOS E 15% 85,204 -12,083 -109,460 -206,837 -304,215 -401,592
INDIRECTOS DEL 2% 4321 -93,050 -190,428 -281,805 -385,182 -482.559
5% -16,640 -174,018 -271,3% -368,772 -466,149 -563,527
PROYECTO BELLAGIO ’ : ' ’ ' ’
30% -157,608 -254,985 -352,362 449,740 4T 117 -p44,494
35% -238,575 -335,93 -433330 -530,707 -628,084 -125,462
40% -319,543 -416,920 -514.291 -611,675 -109,052 -806,429

7.15 SENSIBILIDAD AL CRONOGRAMADE VENTAS

Para el anélisis de la sensibilidad al cronograma de ventas, se ha decido prolongar el

periodo de ventas 21 meses m as. Para de esta manera conocer los limites del proyecto, sin

que el valor del VAN se vuelva negativo.
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Tabla N° 55 SENSIBILIDAD A LOS MESESDE VENTA

FUENTE: LEONARDO MALDONDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

3 6 9 12 15 17 21
328,197 357591 344785 332,293 297,985 219973 68,597 252,916

M ediante este andalisisse pudo establecer un Iimite maximo de 18 meses adicionales en el

tiem po de venta, para que el valor del VAN no se convierta en negativo.

Tabla N° 56 LIMITEMAXIMO SENSIBILIDAD A LOS MESESDE VENTA
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

VAN | 328,197 |

3 6 9 12 15 18 21
328197 357591 344785 332,293 297985 219,973 0] -252916

7.16 ANALISISDEL VAN Y LA TIR CON APANCAMIENTO

M ediante este andlisisse puede ver la influenciade un préstamo bancario en los resultados

del VAN.

Cabe mencionarque un préstamo bancario hace que el VAN se incremente,debido a que la

tasa de interésexigida por el banco es menoralatasade descuento utilizada para descontar

los flujos de efectivo del proyecto Bellagio.

Para el anélisis se utilizara la tasa anual del 10.20% , otorgada por el Banco del Pichincha

para em presas constructoras, para financiar el 30% del total de costos del proyecto.

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS 183



Tabla N°

FUENTE:

ELABORACION:

57 PLAN

DE FINANCIAMIENTO

LEONARDO MALDONADO

LEONARDO MALDONADDO

% DEL COSTO TOTAL 30%
COSTO TOTAL 1,777,268
TOTAL PRESTAMO BANCARIO 533,180
TASA DE INTERES ANUAL 10.20%
TASA DE INTERES MENSUAL 0.8%

7.17 FLUJO CON APALANCAMIENTDO
Tabla N° 58 ANALISISDINAMICO APALANCADDO
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO
ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO
3,500,000
3,000,000 /
1,500,000 k
2,000,000
T
1,500,000 — ===TOTAL INGRESOS ACUMULADOS
-
T |t
1000000 7 S —(OSTOTOTAL ACUMULADO
i —— FLUJO DE CAIA ACUMULADO
500,000 /‘
r ..--'—""""- /
L/ 11 12 13 1 151617 1‘{ 19
(500,000) 11
(1,000,000)

Titulo del eje
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INGRESOS
\\NGRESOSPORVENTAS UAL| W51 BB 49| 49| BIR| 82| W] Lm| UM K| BW| HKB| HM -| LAR6T | 243,100
\PRESTAMOBANCARIO 266590 256590 53180
TOTAL INGRES0S UL| WEL| BB A9 49| BIR| 96| R[] Lm| U BLW| HW| HWB| HMW . -| L4672 | 2964300
TOTAL INGRESOS ACUMJLADOS UL| REN| B 02| UBML| 2RIB| 00| 6H3B| 7I80%| 813022| LI64816) L2000| 13%622| LANAD 150568 | 1505608 | 2964300
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS TOTAL S| 6L | LS| 30 | S04 | MG | 137388 | MG | L2435 | 103242 | 138300 | %768 | 64850 | AN | B 0 0 0 | 113178
COSTOSINDIRECTOS + TERRENO | 337349 | 2888 | 24010 | 28000 | 17850 | 18080 | 1840 | 31100 | 18580 | 2050 | 18200 | 14660 | 18%0 | 15080 | 1580 20 | 250 | 250 | 630482
INTERES Q60 | A6 | 267 | 267 | 4 | 43 | 4R | 43 0| 4R | 4| BN
PAGO DEL PRESTANO 5310 | 533180
COSTOTOML wa| men| | ww| me| ww] mm] mm| e ww] s ww| s ss] as aga] o] soms] 2%m
cosommawua | el o wows] smos| o] | e o] st o] e oo 1] 17ase] Loy 1806%0 ] 18378] 2%
FLUIODECAA sl ] o] o] ] ma] oosss] o] wss] wm] ees] sl o] S| el (6] eo] oo
rus0DE A ACMLADO | (saraugl cmosta) comoy] enona] ogen] ssuana] gsocn)] ronsoo] ] (oonses] (essars) cata] ptso] (et (o) psod] san] g

Grafico N°

FUENTE:

86 FLUJOS ACUMULADOS CON APALANCAMIENTO

LEONARDO MALDONADO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

TASA DE DESCUENTO 20.32%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1.6%
VAN $ 353,194
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7.18 CONCLUSIONES

M ediante el andalisis financiero se pudo determinar que el proyecto Bellagio es

financieramente rentable.

A través del anélisis de escenarios se comprobd los limites mé&aximos que se pueden
en lo

presentar durante la construccién del proyecto para que el VAN no sea negativo

referente a:

. Aumento de costos

. Disminucién de precios

. Aumento de costos y disminucién de precios
. Sensibilidad al cronograma de venta.

. Apalancamiento Financiero

Obteniendo como resultado que el proyecto no puede tener un aumento en el total en

sus costos mayores al 20% , una disminucidon de precios que supere el 17% y 18 meses

adicionales en el tiempo de venta. Eventualidades muy poco probables que ocurran.

Tabla N°59 RESUMEN DE SENSIBILIDADES

FUENTE: LEONARDO MALDONADO

ELAORACION:LEONARDO MALDONADO

SENSIBILIDAD ESCENARIO LIMITE DEL VAN
SENSIBILIDAD AL INCREMENTO DE COSTOS NO SE CONSIDERA SENSIBLE AL INCREMENTO DE COSTOS VANZ0  [20%
SENSIBILIDAD A LA DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTA NO SE CONSIDERA SENSIBLE A LA DISMINUCION DE PRECIOSDEVENTA VA0 |17%
SENSIBILIDAD DEL CRONOGRAMA DE VENTAS NO SE CONSIDERA SENSIBLE AL INCREMENTO DE MESES DE VENTA VANZ0 |18 MESES

FLUJO DE CAJA SENSIBILIDAD COSTOS | SENSIBILIDAD PRECIOS | SENSIBILIDAD PRECIO-COSTO
VAN $ 328,197 VAN $ 166,262 VAN $ 133,442 VAN $ 149,852
TIR 58% TIR 37% TIR 35% TIR 36%
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M ediante el andalisis del apalancamiento financiero se evidencio como a través de un

préstamo bancario, el VAN del proyecto se incrementa, debido a que la tasa de interés

exigida por el banco es menor a la tasa de descuento a la que se desconté los flujo de
efectivo del proyecto Bellagio.

Tabla N° 60 RESUMEN DE APALANCAMIENTO FINANCIERO

FUENTE: LEONARDO MALDONADO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

APALANCAMIENTO FINANCIERO

VAN $ 353,194

TIR 76 %
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8. ASPECTOS LEGALES
8.1 INTRODUCCION

Durante la construccién de un proyecto inmobiliario intervienen una gran variedad de

aspectos legales que influyen en el desarrollo, en el costo y en el cronograma del

proyecto.

Cabe mencionar que con el reciente crecimiento del mercado de la construccién en
Ecuador, los tramites legales han ido sufriendo variaciones, por lo que es de vital
importancia controlar los aspectos legales y dar un seguimiento a todos los procesos,

desde la fase de iniciacion,planificacién,ejecucion,comercializacion hasta el cierre del

proyecto, con la finalidad de avalar todos los procesos legales requeridos.
8.2 OBJETIVOS.

El objetivo es analizar todos los aspectos legales involucrados en la construccién del

Edificio Bellagio, desde la etapa de iniciacién hasta el cierre del proyecto.
8.3 METODLOGIA.

La metodologia que se wutilizara en este capitulo, son todos los documentos e
informacién en general proporcionada por el Abogado de la em presa Construideas S.A,
asi como fuentes secundarias como la proporcionada por la profesora Elena Barriga, en

la clase de aspectos legales de la construccion.
8.4 ASPECTOS LEGALES DEL EDIFICIO BELLAGIO

Segun laconstitucionde laempresa Construideas S.A (legalmente constituida en el afio

2008), le permite la construcci6on y venta de proyectos inmobiliarios.
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El disefio arquitecténico,la construccion,la direcciény lacomercializaciéondel Edificio

Bellagio se encontrardn a cargo de la em presa Construideas S.A .

La empresa contratard directamente los estudios profesionales como:

. Ingenieria Estructural
. Ingenieria Sanitaria
. Ingenieria Eléctrica

. Planos especiales, como instalacion de gas, telecomunicaciones, internet, tv

cable.

Se firmard un contrato con cada uno de los estudios profesionales, estipulando costo vy

duraciéon del trabajo.

85 OBLIGACIONES LABORALES

Durante la construccion del proyecto, Construideas tiene que cumplir con ciertas

obligaciones para con su personal, sea este de obra o a nivel adm inistrativo.

Se debe poner una especial atencién a la afiliacién a cada uno de sus empleados al

Instituto Ecuatoriano de Seguridad y Salud.
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Grafico N° 87 ESQUEMA DE CONTRATACION

FUENTE: MINISTERIO DE RELACIONES LABORALES

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

CONTRATOS

ESQUEMA DE
CONTRATACIONES

RELACION
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DEPENDENCIA

MINISTERIO DE
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LABORALES

ACTAS DE
FINIQUITO

Grafico N° 88 ESQUEMA DE AFILIACION AL IESS

FUENTE: IESS

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

IESS

AV ISO S DE AV ISO S DE

ENTRADA SALIDA
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Grafico N° 89 ESQUEMA DE JORNADA LABORAL

FUENTE: MINISTERIO DE RELACIONES LABORALES

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

JORNADA LABORAL

JORNADA ORDINARIA

8 HORAS (40 HORAS SEMANALFES)

JORNADA SUPLEMENTARIA

HO RAS EXTRAS TIENEN UN RECARGO DEL 50%

IORNADA FXTRAQRDINARIA

TIENE RECARGO DEL 100%
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Gréafico N° 90 ESQUEMA DEREMUNERACION TRABAJADORES
FUENTE: MINISTERIO DE RELACIONES LABORALES

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

REMUNERACION

DECIM O
CUARTO
SUELDO

15 DIAS

DECIM O TERCER
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SUELDO

REM UNERACION

FONDO S DE
RESERVA

UTILIDADES
(15% )
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Grafico N° 91 ESQUEMA DE DECLARACIONES

FUENTE: CONTADOR MAURICIO TOAQUIZA

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

DECLARACIONES
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COM ISARIO

RETENCION DE

el IMPU ESTO PREDIAL

REN TA

8.6 ETAPA DE INICIACION

En esta etapa se analiza que el proyecto sea viable en aspectos financieros,

arquitecténicos y legales.
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Dos de los instrumentos mas usados son el Informede Regulaciéon M etropolitana (IRM)

y el certificado de gravamenes
861 INFORME DE REGULACION METROPOLITANA (IRM)
En el Informe de regulacion metropolitana se pueden observar aspectos como:
. Ubicacién
. Nombre del propietario
. Superficie
. Frente minimo
. A fectaciones
. Altura méaxima
. Los usos que se le puede dar al terreno
. Coeficiente de ocupacién del suelo (COS)
8.6.2 CERTIFICADO DE GRAVAMENES

El certificado de gravamenes incluye los gravamenes que afectan a un bien inmueble

como hipotecas, embargos, impedimentos bancarios, entre otros.
Para pedir el certificado de gravdmenes se necesita:

. Peticion de certificacion detallando en forma clara las caracteristicas de cada

bien y el nombre completo del propietario (originaly copia de la peticién).

. Copia de la cédula de ciudadania o de identidad de la persona que consta com o

propietario.
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. Copia de la factura, titulo de propiedad o contratode com pra venta de cada bien,

segln sea el caso.

8.6.3 ESTUDIOS INICIALES

Es fundamental también entregar los siguientes estudios que se realizan al inicio del
proyecto, para que se pueda establecer si el proyecto es efectivamente factible para su

construccion y delimitar el alcance de los trabajos que se van a realizar.

Grafico N° 92 ESTUDIOS INICIALES

FUENTE: ARQ.MARCELO HERRERA

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

ESTUDIO DE SERVICIOS MUNICIPALES

« Red municipal, Red teleféonica, Agua potable, Alcantarillado

ESTUDIO DE SUELO

ESTUDIO DE MERCADO

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD FINANCIERA

8.7 FASE DE PLANIFICACION.

En la fase de planificacion es necesario contem plar los siguientes tram ites:

. Escritura del Inmueble

Es un documento en el cual se muestra la propiedad de un bien, en donde también

constan datos como el drea del inmueble y su ubicacién.

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS 196



. Pago del impuesto predial al dia

El impuesto predial es un gravamen con el cual se grava una propiedad o posesion

inmobiliaria.

Esta contribucién deben pagarla todos los propietarios de un inmueble, ya sea vivienda,

oficina, edificio o local comercial.

. Licencia de Trabajos Varios

Permiso que permite a la empresa la construccién de cerramiento y la limpieza del

predio, una estructura no mayor a 40 m2, obras preliminares y puntos de venta.

. Registro de planos arquitecténicos

Controla que el proyecto cumplacon todos los requerimientosestablecidosen el IRM ,vy

todas las ordenanzas establecidas por el Municipio de Quito.

Se necesita:

v Informe de Regulacién M etropolitana (IRM ).

v Formulario entregado por el Municipio.

v Escrituras del inmueble.

v Pago del impuesto predial al dia.

v Certificados del CONESUP de todos los Profesionales que participan en el

proyecto.

v Certificado de Gravamenes del inmueble.

v Croquis de ubicacioén.
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v Tres juegos de Planos Arquitecténicos firmados.

v Archivo digital del proyecto.

. Permiso de construccién

Es el permiso que finalmente permite la construccién del proyecto, de acuerdo a los

planos aprobados. Es necesario tener este permiso si no se quiere tener multas o incluso

la suspensién de la obra.

Para obtener el permiso de construccidn se debe cancelar el fondo de garantia.

8.8 ETAPA DE EJECUCION

Es importanteconocer todos los aspectos legales en la etapa de ejecucién, para cum plir

con todas las normas municipales dentro del cronograma y presupuestos originalmente

establecidos para las tres inspecciones de ley establecidas.

. Inspecciones

Es una visita que realiza personal del Municipio de Quito, con la finalidad de controlar

que el proyecto cumpla con los planos presentados al Municipio y al cuerpo de

Bomberos.

Durante la obra se realizan 3 inspecciones.

1. Etapa de estructura

2. Etapade mamposteriay enlucidos

3. Etapa al finalizar la obra.
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. Planos M odificatorios

En la préactica es muy comun que se produzcan planos modificatorios, el trdm ite de

aprobacidon es bastante similar al registro de planos arquitecténicos.

. Contrato Proveedores

Se realizaracontratoscon proveedores como aluminioy vidrio,elaboracién de muebles,

sistema de gas centralizado y pintura. Los mismos que tendrdn un estricto control para
su contratacion (de acuerdo a la matriz de adquisiciones descrita en el capitulo de

gerencia de proyectos)

. Declaratoria de propiedad Horizontal

La Propiedad Horizontal es la individualizacion técnicay legal de una propiedad.

A cada copropietarioo duefio de cada inmueble se le entregard un titulode propiedad de

su nueva vivienda

Para la legalizaciéony registrode la propiedad horizontal se debe notarizar e inscribir en

el registro de la propiedad. Es el documento habilitante para obtener la escritura de

compray venta.

Se debe presentar adem as los siguientes cuadros:

. Cuadro de alicuotas

. Cuadro de linderos

. Cuadro de 4areas comunales

Los documentos necesarios para obtener la declaratoria de propiedad horizontal son:

v Informe de aprobacién de planos.
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v Un juego completo de planos arquitecténicos aprobados.
v Cuadro de alicuotas, firmado por su profesional arquitecto o ingeniero civil.

v Copia certificada de la Escritura Publica en la que se establezca el dom inio del

bien inmueble, inscrita en el Registro de la Propiedad.

v. Certificado de gravamenes e hipotecas actualizado del Registrador de la

Propiedad.

v Comprobante de pago del impuesto predial del afio inmediatamente anterior y

en caso de modificatoriaa la Declaratoria de Propiedad Horizontal, se adjuntara
adem &s autorizacion legalizada de todos los copropietarios y comprobante de

pago de la tasa retributiva.
8.9 ETAPA DE COMERCIALIZACION

En la etapa de comercializaciéon se usan dos instrumentos esenciales, que sirven para

garantizarel comprom iso del cliente y la em presa hacia la compra de un departamento.

e Promesadecompray venta

Permite que las partes puedan negociar en un futuro cercano, fijando las pautas y

condiciones de la com praventa futura.
. Contrato de compray venta

El contrato de com praventa es aquel contrato bilateral en el que una de las partes

(vendedora) se obliga a la entrega de una cosa determinada y la otra (compradora) a

pagar por ella un determinado precio.
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Debe contener:
v Antecedentes
v Compray venta
v Precioy forma de pago

v Personas o partes: el vendedor, que es la empresa Construideas que transfiere la

propiedad,y el com prador, que es quien la adquiere.
v Gastose impuestos
v Multas
v Jurisdiccidn
v Aceptacion
8.10 ETAPA DE CIERRE

En esta fase a partirdel mes 19 del cronogramade ventas, se realizardlaentrega form al
de los departamentos y se efectuaréd la escritura publica del bien inmueble de forma

inmediata.

Adem as se procederd a la liquidaci6n final con todos los proveedores, y con todo el

personal ocupado durante la construccién del proyecto.

8.10.1 PERMISO DE HABITABILIDAD

El Municipio finalizard el proceso de control de las construcciones en Quito a través de
la entrega del Permiso de habitabilidad. Este se entregara una vez concluida la
construccion y después de haber cumplido con todos los requisitos al momento de

construir.
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Una vez concluida la obra de edificacion, con el sistema de prevencion aprobado en
planos,debidamente instalado y listo para operar, se debe presentar en el Departamento
de Prevencién del Cuerpo de Bomberos, la solicitud de permiso de habitabilidad en el

formulario correspondiente

8.10.2 ACTA DE ENTREGA

En el acta de entrega se establecen los predios de cada uno de los departamentos
incluidos parqueaderos y bodegas. También se establecen los materiales usados en la
construccion, las especificaciones técnicas de equipos mecanicos como el ascensor,
garantias que otorgan los proveedores sobre los equipos, manual del usuario, entre

otros.

8.11 ESTADO ACTUAL

Grafico N° 93 ESTADO ACTUAL DEL PROYECTO EN LOS ASPECTOS LEGALES
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

ESTADO
CODIGO |PERMISO O LICENCIA ACTUAL PLAZO |[RESPONSABLE
LEG Legitimidad del proyecto
LEG-01 Obligaciones laborales En proceso dic-14 Contabilidad
LEG-02 Obligaciones tributarias En proceso feb-15 Contabilidad
INIC Etapa de iniciaciéon
INIC-01 IRM Concluido ago-13 Arquitectura
INIC-02 Certificado de Gravdmenes Concluido ago-13 Arquitectura
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INIC-03 Estudio de servicios municipales Concluido ago-13 Arquitectura
INIC-04 Estudio de mercado Concluido ago-13 Comercializacion
INIC-05 Estudio de factibilidad financiera Concluido ago-13 Financiero
PLN Etapa de planificacién
PLN-01 Escritura del inmueble Concluido ago-13 Financiero
PLN-02 Pago impuesto predial Concluido ago-13 Contabilidad
PLN-03 Registro de planos arquitecténicos Concluido ago-13 Arquitectura
Planos sellados por el cuerpo de
PLN-04 bomberos Concluido ago-13 Arquitectura
PLN-05 Depo6sito para el fondo garantia Concluido ago-13 Arquitectura
PLN-06 Licencia de trabajos varios Concluido ago-13 Arquitectura
PLN-07 Permiso de construccién Concluido ago-13 Arquitectura
EJE Etapa de ejecucién
EJE-O01 Solicitud de la primera inspeccién Concluido ago-13 Arquitectura
EJE-02 primera inspeccién Concluido ene-14 Arquitectura
EJE-03 Solicitud de la segunda inspeccidn Concluido ene-14 Arquitectura
EJE-04 segunda inspeccién Concluido abr-14 Arquitectura
EJE-05 Inspeccion final En proceso nov-14 Arquitectura
EJE-06 Contratos con proveedores Concluido ago-13 Financiero
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EJE-07 Planos definitivos Concluido ago-13 Arquitectura
EJE-08 Declaratoria de propiedad horizontal Concluido nov-13 Arquitectura

CIE Etapa de cierre

CIE-O01 Permiso de habitabilidad. En proceso feb-15 Arquitectura
CIE-02 Devolucién del fondo de garantia En proceso dic-14 Financiero
CIE-03 Liquidaciéon con proveedores En proceso dic-14 Financiero
CIE-04 Acta de entrega del edificio En proceso feb-15 Comercializacion

8.12 Conclusiones

. La empresa Construideas S.A ha cumplido hasta el momento con todos los

aspectos legales del proyecto Bellagio

. Las constantes modificaciones legales aplicadas a proyectos inmobiliarios,

hacen que la em presa tenga que prestarmucha atencién a cada uno de ellos y ver

el impacto en los proyectos inmobiliarios.

. Es recomendable que realice los tramites legales una empresa que tenga

experiencia para evitar retrasos.
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9.GERENCIA DEL PROYECTO
9.1 INTRODUCCION

Gerenciade proyectos es la disciplinade organizary adm inistrar los recursos, de form a
tal que un proyecto dado sea terminado completamente dentro de las restricciones de

alcance, tiempo y coste planteados a su inicio.

La empresa Construideas serd la encargada de implementar la gerencia de proyectos, la
cual controlard que todas las actividades se encuentren adecuadamente adm inistradas,
asi como también controlard los entregables y los cambios que se produzcan en el

proyecto.
9.2 Metodologia

La metodologia que se usara estd basada en plantillas y documentos analizados vy
entregados en la clase direccion de proyectos dictada por el profesor Enrique Ledesm a,

asi como también porel libro guia PM BOK versién 5.
9.3 Gerenciade proyectos.

Los 10 pasos de la gerencia de proyectos son:
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Grafico N° 94 Pasos de la gerencia del proyectos
Fuente: Leonardo M aldonado/PM BOK version 5

Elaboracién: Leonardo M aldonado
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9.3.1 Definicién del trabajo.

La definiciéon del trabajo es el primer paso con el cual se da legalmente inicio a la

gerencia de proyectos.

9.3.1.1 Acta de constitucién
En el acta de constitucién constan todos los entregables del proyecto, nos da los

lineamientos que debem os seguir, para que todas los interesados tengan conocimiento

de lo que vamos a hacer.

El acta de constitucion del proyecto Bellagio contiene:

. Descripciéon del Proyecto

. Alcance

. Objetivos
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. Costo y duracion estimada

. Requerimientos del Proyecto
. Entregables

. Supuestos

. Riesgos
Todos los pasos fueron descritos con m 4s detalle anteriormente en este docum ento.

9.3.1.2 ID del proyecto

Grafico N° 95 ID del proyecto
Fuente: Leonardo M aldonado

Elaboracion: Leonardo M aldonado

Identificacion del proyecto

Planificaciony construccidn de un edificio residencial,
Nombre

denominado Edificio Bellagio

Fecha inicial 01/08/2013

Fecha de Actualizacién 15/09/2014

Promotor del proyecto Construideas S.A.

Gerente del proyecto Ing. Leonardo M aldonado

Construcciéon de un edificio de 18 departamentos y 2
Propésito del proyecto

locales comerciales
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9.3.1.3 Vision general

La vision del proyecto es la construccién de un edificio de departamentos, en donde
debido a su entorno urbanistico, su disefio y sus acabados, obtengan la aceptacién por
parte del mercado quitefio en un segmento medio alto. Lo cual a su vez se represente

una rentabilidad para los accionistas superior al costo de oportunidad.

La empresa Construideas por su parte ganard experiencia para la construccién de

proyectos similares en el mismo segmento de mercado.

9.3.1.4 Objetivosdel proyecto

. Obteneruna rentabilidad mayoral 20% , correspondiente al costo de oportunidad
del proyecto.

. Edificar un proyecto inmobiliario que permita posicionar a Construideas S.A,
como una empresa elegante, funcional y cuyos disefios tienen gran aceptaciéon
por parte del mercado en el segmento medio alto.

. Cumplircon elcronogramade la ejecuciéon y entrega de los departamentos, para
que la empresa sea percibida por sus clientes como una compafifa seria, en
aspectos de costo, tiempo y calidad.

. Vender la totalidad de departamentos hasta el mes 11, lo cual permitira
incrementar el VAN del proyecto.

. Alcanzar un posicionamiento medio de mercado mediante la publicaciéon del
proyecto en 3 revistas especializadas.

. Implementarun minimode 3 nuevos procesos parael controlde la construccién.

. Implementar un nuevo sistema de control post venta, en donde en un plazo no
mayor a 3 meses posteriores a la entrega del departamento, se pueda conocer la

opinién de los clientes sobre sila empresacumplié con sus expectativas.
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. Implementarnuevos estandares de calidad, como dom 6tica para departamentos,

circuitosde seguridad,ascensores inteligentesy panordmicos,que otorguen a los

edificios una mayor aceptacién por parte de sus clientes.

9.3.1.5 Alcance del proyecto

Grafico N° 96 Alcance del proyecto
Leonardo M aldonado

Fuente:

Elaboraciéon: Leonardo M aldonado
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Estrategia comercial

Financiamiento del proyecto

Ejecucién

Construccion del proyecto

Control de cambios
Cierre
M anual del usuario

Asesoria en tramites para la escrituraciéon de los departamentos
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Servicio post venta

No incluye

Fidecomiso para el proyecto

Adm inistracién final de los copropietarios del proyecto

9.3.1.6 Estimacionesdel proyecto

COSTO ESTIMADO

Grafico N° 97 Costo estimado del proyecto

Fuente: Leonardo M aldonado

Elaboracién: Leonardo M aldonado

COsTO % DE INCIDENCIA
TERRENO 312,949 18%
COSTOS DIRECTOS 1,137,786 64 %
COSTOS INDIRECTOS 326,533 18%
TOTAL 1,777,268 100%

HORASDE ESFUERZO ESTIMADO

Grafico N° 98 Horas de esfuerzo estimadas

Fuente: Leonardo M aldonado

Elaboracién: Leonardo M aldonado

M ESES DIAS HORAS NUMERO TOTAL

PERSONAS

PLANIFICACION 16 20 8 10 25.600
CONSTRUCCION 15 20 8 25 60.000
PROMOCION Y PUBLICIDAD 16 20 8 6 15.360

TOTAL 100.960

DURACION ESTIMADA

La duracién estimada es de 16 meses
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9.3.1.7 Com ité directivo del proyecto.

Grafico N° 99 Comité directivo del proyecto
Fuente: Leonardo M aldonado

Elaboracién: Leonardo M aldonado

RO L RESPONSABLE

PATROCINADOR GRUPO DE INTERESADOS “GRUPO
IDEAS”

DIRECTOR DEL PROYECTO ING.JOSE MALDONADO

PLANIFICACION ARQ. MARCELO HERRERA

ARQUITECTONICA

INGENIERIA CIVIL ING. EDISON LOPEZ
INGENIERIA ELECTRICA ING. FERNANDO MONTESINOS
PLANIFICACION ING.LEONARDO MALDONADO

FINANCIERA

SRA. ALICIA QUINTEROS

ESTRATEGIA COMERCIAL SRA.SILVANA BATALLAS

SRA. MARGOTH PERALTA

9.3.1.8 Supuestos del proyecto

. Disponibilidad de recursos

. N o existird un incremento significativo en los costos de m ateriales y mano de

obra

. Aprobacién de lineas de crédito

. Cumplimiento del cronograma de ventas

. Disponibilidad de mano de obra calificada.
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. Inflacion no mayor al 4%

. Cumplimiento de la velocidad de ventas establecida.

9.3.1.9 Planificaciénde losinteresados.

Es fundamentalidentificar atodas las personas que estaran involucradasen el proyecto,

ya sea que tengan una alta o baja influencia en la realizacién del mismo, 0 que tengan

un alto o bajo interés en que el proyecto se realice.

Tabla N° 61 M atrizde interesados del proyecto Bellagio.

Fuente: Leonardo M aldonado

Elaboracién: Leonardo M aldonado

BAJA INFLUENCIA

A
Gobierno central Gerencia del proyecto
ALTA INFLUENCIA SRI Profesionales de ingenierias
Instituciones financieras Clientes
Municipio Competencia
Personal de seguridad industrial Accionistas
) Departamento de com ercializacién
Comunidad Vecinos
Terrenos aledafos Comercializadoras
Proveedores
BAJO INTERES ALTO INTERES
\ 4

TERRENO ALEDANOS
GERENCIA DEL PROYECTO

PROFESIONALES DE INGENIERIAS
INSTITUCIONES FINANCIERAS
PERSONAL DE SEGURIDAD INDUSTRIAL
ENTIDADES REGULADORAS

CLIENTES

COMERCIALIZADORAS

PROVEEDORES

Incremento de plusvalia, modificacion del entorno

Participacion en todas las fases del proyecto, lineamiento de
toma de decisiones

Disefio, ejecucion y control de la construccion del proyecto
inmobiliario.

Andlisis, planificacion, riesgo, crédito, desembolsos y
cobranzas.

Control de todas las normas de seguridad durante la
construccion.

Normas vigentes, validacion, aprobacion, permisos y
controles.

Informacién, interés, adquisicion, financiamiento y uso del
inmueble.

Elaboracion, planificacion, disefio y ejecucion de la estrategia
comercial.

Distribucién de mteriales claves, para la contruccion del
proyecto
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Es fundamental mantener una comunicacién periéodica con todos los interesados para

gestionar sus expectativas
9.3.2 Integracion del plan de trabajoy del presupuesto

La integracion del plan de trabajo tiene como objetivo fundamental establecer los
entregablesque se van a realizardurante la construcciéon del proyecto, y desglosarlas en

paquetes m as pequefios,y por lo tanto m as manejables.

Para lo cual es importante establecer con claridad los siguientes puntos:

. Definir, verificar y controlar el alcance

. Crear el EDT.

El propésito de una EDT es organizar y definir el alcance total aprobado del proyecto
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EDIFICIO BELLAGIO

(BELACIS

TadaN & BT o poedoBlagio
Flerte: LeararcbMilcbrech
Haaod LearacbMidorech

1. INICIACION

2. PLANIFICACION

3. EJECUCION

4. COMERCIALIZACION 5. CIERRE

1.1 Negociacién del terreno

2.1 Disefio arquitecténico

3.1 PRELIMINARES

3.2 ESTRUCTURA

3.3 ACABADOS

4.1 Informe de promocién y publicidad a usar 5.1 Declaratoria de propiedad horizontal

1.2 Estudio de prefactibilidad financiera

2.2 Disefio hidrosanitario

3.1.1. Derrocamiento

3.2.1 Instalaciones eléctricas

3.3.1 Revistimiento

4.2 Promesa de compra y venta 5.2 Permiso de habitabilidad

1.3 Estudio de mercado

2.3 Disefio eléctrico y telefénico

3.1.2. Limpieza

3.2.2.Instalaciones sanitarias

3.3.2 Carpinteria de madera

4.3 Contratos de compra venta 5.3 Firma de escrituras

1.4 Acta de constitucion del proyecto

2.4 Disefio de estructural

3.1.3 Desalojo de escombros

3.2.3.0bra civil

3.3.3 Pisos

1.5 Estudio de suelo

2.5 Presupuesto del proyecto

1.6 Estudio de los senicios municipales

2.6 Cronograma valorado del proyecto

1.7 Estudio topogréfico

2.7 Aprobaciones

1.8 Escritura del proyecto registrada

2.8 Permiso de construccién

1.9 Obtencién del IRM

2.9Gerencia de proyectos

1.10 Informe de los aspectos legales a considerar

2.10 Plan de financiamiento

3.2.4 Aluminio y vidrio

3.3.4 Equipos mecanicos

3.2.5 Cerrajeria

3.2.6 Pintura

3.2.7 Equipamiento de muebles sanitarios

3.2.8 Enlucido

5.4 Manual del usuario
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Una vez expuesto la estructura de desglose de trabajo (EDT) se establece el

organigrama del proyecto, el cual es de forma piramidal.

9.3.2.2 Rolesy responsabilidadesdel proyecto

Grafico N° 100 Roles y responsabilidades del proyecto
Fuente: Leonardo M aldonado

Elaboracién: Leonardo M aldonado

DIRECTOR DEL :
dashiadd FISCALIZACION
PLANIFICACION S PLANIFICACION ESTRATEGIA
ARQUITECTONICA ez EREE DISENO ELECTRICO FINANCIERA COMERCIAL

[oniine diagramming & design] Cr'eate!y .com

9.3.3 Gestion delplan de trabajoy del presupuesto.

9.3.3.1 Planificacioénde loscronogramas

Es necesario que el director del proyecto adm inistre todas las actividades del proyecto

basadas en la duracién de las mism as.
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Para lo cual es necesario analizar, ordenar, determinar su duracién y ver las

restricciones de cada una de las actividades

Para facilitarla visualizaciény controlde cada una de las actividades se usaréa el sistema

inform atico Project.

Para lo cual es necesario:

. Definir las actividades
. Secuenciar las actividades
. Establecer la duracién de cada una de las actividades

. Ver dependencia entre cada una de las actividades.
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THaNGGrt sy init

Rerte: LearacbMilcorech

Haboeadn LearacbMildrech

-~ PROYECTO CONSTRUIDEAS 5.A. 347 dias  jue 8/1/13  vie 11/28/14
- 1 EDIFICIO BELLAGIO 347 dias jue 8f1/13 vie 11/28/14

- 1.1 INICIACION 30 dias jue 8/1/13 mié 9/11/13
1.1.1 Negociacion del terreno 5 dias jue 8/1/13 mié 8/7/13
1.1.2 Estudio de prefactibilidad financiera 15 dias jue 8/1/13 mié 8/21/13
1.1.3 Estudio de mercado 15 dias jue 8/1/13 mié 8/21/13
1.1.4 Estudio de suelo 5 dias jue 8/1/13 mié 8/7/13
1.1.5 Estudio de los servicios municipales 5 dias jue 8/1/13 mié 8/7/13
1.1.6 Estudio topografico 5 dias jue 8/8/13 mié 8/14/13
1.1.7 Obtencién del IRM 1 dia jue 8/1/13 jue 8/1/13
1.1 8 Acta de constitucion del proyecto 5 dias jue 8/22/13 mié 8/28/13
1.1.9 Informe de los aspectos legales a considerar 5 dias jue 8/1/13 mié 8/7/13
1.1.10 EDT 2 dias jue 8/8/13 vie 8/9/13
1.1.11 Plan de financiamiento 10 dias jue 8/22/13 mié 9/4/13
1.1.12 Plan de negocios 10 dias jue 8/29/13 mié 9/11/13
1.1.13 FIN DE LA FASE DE INICIACION 30dias

- 1.2 PLANIFICACION 35 dias jue 8/1/13 mié 9/18/13
1.2 1 Disefio arquitecténico 25 dias jue 8/1/13 mié 9/4/13
1.2 2 Disefio hidrosanitario 25 dias jue 8/1/13 mié 9/4/13
1.2.3 Disefio eléctrico v telefénico 25 dias jue 8/1/13 mié 9/4/13
1.2.4 Disefio de estructural 25 dias jue 8/1/13 mié 9/4/13
1.2 5 Presupuesto del proyecto 10 dias jue 8/1/13 mié 8/14/13
1.2.6 Cronograma valorado del proyecto 10 dias jue 8/1/13 mié 8/14/13
1.2.7 Aprobaciones 25 dias jue 8/1/13 mié 9/4/13
1.2 8 Permiso de construccion 5 dias jue 9/5/13 mié 9/11/13
1.2.9 FIN DE LA FASE DE PLANIFICACION 35 dias
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- 1.3 EJECUCION
- 1.3.1 PRELIMINARES

=

1.3.1.1 Derrocamiento
1.3.1.2 Limpieza
1.3.1.3 Desalojo de escombros

.3.2 ESTRUCTURA

1.3.2.1 Instalaciones sanitarias

1.3.2.2 Instalaciones eléctricas

1.3.2.3 Obra civil

1.3.2.4 Aceros y hormigones

1.3.2.5 Aluminio y vidrio

1.3.2 6 Cerrajeria

1.3.2.7 Pintura

1.3 2 8 Equipamiento de muebles sanitarios

- 1.3.3 ACABADOS

1.3.3.1 Revistimiento

1.3.3.2 Carpinteria de madera
1.3.3.3 Pisos

1.3.3.4 Equipos mecanicos

1.3.3.5 Aseguramiento de la calidad
1.3.3.6 Control de cambios

1.3.3.7 Verificacion al alcance

- 1.4 COMERCIALIZACIGN

1.4.1 Informe de promocidn y publicidad a usar

1
1
1
1

4.2 Plan de mercadeo
4.3 ventas

4.4 Cobranzas
4.5 Contratos de compra venta

- 1.5 CIERRE

1
1

5.1 Declaratoria de propiedad horizontal
5.2 Permiso de habitabilidad

1.5.3 Resultados financiero finales

1

5.4 Manual del usuario

1.5.5 liquidacion provedores

1.5.6 archivo doumentacion

335 dias
35 dias
10 dias
10 dias
15 dias
335 dias
210 dias
150 dias
300 dias
200 dias
291 dias
120 dias
180 dias
60 dias
264 dias
90 dias
180 dias
210 dias
180 dias
30 dias
210 dias
210 dias

325 dias
30 dias
30 dias
30 dias
300 dias
25 dias
342 dias
90 dias
30 dias
5 dias

5 dias

2 dias

2 dias

jue 8/8/13
jue 8/8/13
jue 8/8/13
jue 8/22/13
jue 9/5/13
jue 8/8/13
jue 8/8/13
jue 9/26/13
jue 8/26/13
jue 9/26/13
jue 9/26/13
jue 9/26/13
jue 9/26/13
jue 5/29/14
jue 8/26/13
jue 9/26/13
jue 9/26/13
jue 9/26/13
jue 9/26/13
mié 8/20/14
jue 9/26/13
jue 9/26/13
jue 8/1/13
jue 8/29/13
jue 8/29/13
jue 8/29/13
jue 8/1/13
jue 8/25/14
jue 8/8/13
jue 8/8/13
jue 8/25/14
jue 11/20/14
jue 11/20/14
jue 11/27/14

jue 11/27/14

mié 11/19/14
mié 9/25/13
mié 8/21/13
mié 9/4/13
mié 9/25/13
mié 11/19/14
mié 5/28/14
mié 4/23/14
mié 11/19/14
mié 7/2/14
jue 11/6/14
mié 3/12/14
mié 6/4/14
mié 8/20/14
mar 9/30/14
mié 1/29/14
mié 6/4/14
mié 7/16/14
mié 6/4/14
mar 9/30/14
mié 7/16/14
mié 7/16/14
mié 10/29/14
mié 10/9/13
mié 10/9/13
mié 10/9/13
mié 9/24/14
mié 10/29/14
vie 11/23['14
mi¢ 12/11/13
mié 11/5/14
mié 11/26/14
mié 11/26/14
vie 11/28/14
vie 11/28/14

§ (——

i

(BEAGID

ING LEONRBOPAUL VN DONYBOQUNTERCS



9.3.4 Gestion de polémicas

Durante la construccién de un proyecto es bastante com Gn que se presenten polémicas

que provocan demoras entre las actividades que se estan realizando.

Para lo cuales necesario establecerel siguiente procedimientocon la finalidad de poder

identificary solucionarcualquier polémicaque se presentede una manera mas eficiente.

Grafico N° 101 Proceso de resoluciéon de polémicas
Fuente: TenStep Ecuador

Elaboracién: Leonardo M aldonado

Determinar

Actualizar el . . Establecer
Identificar el quien necesita . Obtener una Actualizar los
problem a en alternativas

Actualizar los
conogramas
problem a estar solucidn problem as
de solucién y presupuesto
involucrado

cuestion

9.3.5 Planificaciéndel alcance

El alcance de un proyectoes la suma totalde todos los productos y sus requisitos que se

entregard una vez finalizado el proyecto.

Cabe mencionar que es altamente probable que durante la construccién del proyecto se

produzcan cambios en el alcance, para lo cual es fundamental realizar un eficiente
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manejo de aquellos cambios se produzcan de manera que los resultados no afecten en

gran medida los resultados y la rentabilidad.

Cualquier cambio que se realice en el alcance del proyecto debe hacerse a través de

6rdenes de cambio, debidamente aprobadas por el patrocinar del proyecto.

Una orden de cambio, un suplemento al contrato existente, cubre el costo y define el

procedimiento para adaptarlo a la planificacién original

Tabla N° 661 Formato orden de cambio

Fuente: Rubén Loaiza
Elaboraciéon: Leonardo M aldonado

EDIFICIO BELLAGIO

FECHA ORDEN DE CAMBIO N~
PERSONA QUE LO SOLICITA

FECHA DE APROVACION DE LA ORDEN
ENCARGADO

DESCRIPCION DEL CAMBIO

TIEMPO DE EJECUCION

PROPUESTA TECNICA

PROPUESTA ECONOMICA

PATROCINADOR DIRECTOR DEL PROYECTO
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9.3.6 Planificacion a la calidad

La calidad es una herramienta que permite com parar un producto con otro de iguales

caracteristicas.

Para lacalidad del proyecto Bellagio se ha decidido establecer los siguientes controles:

. Planificacion a la calidad.
. Controles periédicos de m ateriales usados durante la construccién

. Controles finales que determinen la calidad del producto.
Existen diferentes tipos de calidad:
Calidad que se espera:

Se da cuando existen caracteristicas que los consumidores dan por sentado que
encontraranen los productos.Cuando encuentran estas caracteristicas,losconsum idores

quedan satisfechos, pero cuando no las encuentran, quedan muy insatisfechos.

Calidad que satisface:

Se da cuando existen caracteristicas que los consum idores solicitan especificamente.
Cuando estan presentes estas caracteristicas, los consum idores quedan satisfechos, pero

cuando no estd presentes, quedan insatisfechos.

La calidad que satisface cumple con las expectativas del consum idor, pero sin llegar a

superarlas.
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Calidad que deleita:

Se da cuando existen caracteristicas que los consum idores no solicitan porque no saben

que puedan existir, pero que cuando estdn presentes y agradan, los consumidores

quedan muy satisfechos; sin em bargo, si no las encuentran, no quedan insatisfechos

Es importante que el proyecto Bellagio presente elementos de calidad que satisfagan a

sus clientes, que cumplan con sus expectativas, sin tener carencia o exceder de las

mism as.

9.3.6.1 M atrizde lacalidad

Tabla N° 65 M atrizde la calidad

Fuente: Leonardo M aldonado

Elaboracién: Leonardo M aldonado

PROCESO ESTANDAR DE CALIDAD APLICADO
Acta de constitucién del proyecto PM I

Estudio de suelos Normas ecuatorianas de construccién (NEC)
Planos e Ingenierias Normas ecuatorianas de construccién (NEC)
Presupuesto Form ato exigido por gerencia de proyectos
Instalaciones eléctricas Normas ecuatorianas de construccién (NEC)
Instalaciones hidrosanitarias Normas ecuatorianas de construccién (NEC)
Instalaciones especiales Normas ecuatorianas de construccién (NEC)
Célculo y disefio estructural Normas ecuatorianas de construccion (NEC)
Planificacion de los interesados Normas PM I

Planificacion al alcance Normas PM I

Planificaciéon a los cronogram as Normas PM |

Planificaciéon a los costos Normas PM I

Planificaciéon a la calidad Normas PM I

Planificacion de RRHH Normas PM |

Planificacion de las comunicaciones Normas PM I
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Planificaciéon de los riesgos Normas PM |

Liquidacién de contratos Formato Construideas S.A
Acta de entrega Formato Construideas S.A
M anual del usuario Formato Construideas S.A

9.3.7 Planificaciéna los Recursos Hum anos

El director del proyecto tiene la capacidad para dirigir a todo el equipo de trabajo

involucrado en la construccion del edificio Bellagio, ya sean em pleados adm inistrativos

o de obra.

Requiere la capacidad de escuchar y aceptar sugerencias sobres nuevos procesos 0

nuevas ideas que mejoren el desem pefio del grupo.

Es importante designar adecuadamente funciones a cada miembro del equipo, asi como

tam bién realizar los siguientes procesos.

. Plan de Recursos Hum anos

. Eleccién de un equipo de trabajo idéneo

9.3.7.1 M atrizde necesidades del talento hum ano.

Tabla N° 66 M atrizde necesidades del talento humano
Fuente: Leonardo M aldonado

Elaboracién: Leonardo M aldonado

PERSONAL CAPACIDAD
Director del proyecto 100%
Arquitecto disefiador 40%
Ingenieria estructural 30%
Ingeniero eléctrico 20%
Estratega comercial 100%
Abogado 10%
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9.3.7.2 Funciones y capacidades necesariasdel personal.

Director del proyecto

Profesional con conocimientos en materia de planificacién econdémica-financiera y

control de gestion, capaz de influenciar, motivar y conducir personas hacia una

determinada direccion.

Debe tener agilidad para tomar decisiones, capacidad negociadora, fluido manejo de

relaciones interpersonales, conducciéon de equipos de trabajo y una fuerte personalidad

de liderazgo, pero que genere confianza en todos los que componen la empresa.

Ingenierias

Profesionales con experiencia en el negocio de la construcci6n, se encargaradn de

manejar y controlar la calidad de los materiales, identificar los problemas de la

construcci6on y optimizar los procesos para que el proyecto se mantenga de acuerdo al

presupuesto y tiem po previamente asignados.

Arquitectura

Profesional capaz de crear disefios arquitecténicos sostenibles y sustentables que

satisfagan los requisitos econd6micos, estéticos, medioambientales y técnicos. Se

encargard del disefio y la mirada total del proyecto, asi como también en todas las

instalaciones necesarias, que hagan al proyecto funcional, seguro,y econémico.

Personal de Comercializacidn

Deben ser profesionales con experiencia en marketing y en la compra-venta de

productos, de preferencia en el mercado de la construccién, deben promocionar el

negocio con sus caracteristicas y ventajas.
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Tabla N°67 MATRIZ DE FUNCIONES DEL PERSONAL

FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

MATRIZ DE FUNCIONES DEL PERSONAL

PUESTO

OBJETIVOS DEL PUESTO

RESPONSABILIDADES

FUNCIONES PRINCIPALES

PERSONA A QUIEN REPORTA
PERSONA A QUIEN SUPERVISA

9.3.8 Planificacion de lascomunicaciones.

La comunicacién organizacional consiste en el proceso de emisién y recepcién de
mensajesdentro de una empresa. Es fundamentalmantener una adecuada comunicacién

entre todos los interesados en el proyecto, para lo cual se necesita.

. Identificar a los interesados (Ver matriz planificaciéon de los interesados)
. Informar el avance del proyecto
. Informar, documentar y aprobar los cambios
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9.3.9 Planificacion de los riesgos.

/3 FLLAGIO

El riesgo se definecomo lacombinacionde la probabilidad de que se produzca un evento y

sus consecuencias negativas

Es importanteimplementarun plan de riesgosen el cual se establezca el posible impacto y

el plan de respuesta de la em presa.

Para lo cual se necesita los siguientes puntos:

. Identificar los riesgos

. Anéalisis cualitativo y cuantitativo de los riesgos

. Plan de respuesta contra los riesgos

Tabla N° 69 M atrizde riesgos

Fuente: Leonardo M aldonado

Elaboracién: Leonardo M aldonado

RIESG O NIVEL PLAN DE CONTINGENCIA
Incremento de la promoci6n y publicidad
Disminuciéndel precio de venta [Bajo
del proyecto
Incremento superior al 20% Uso del rubro imprevistos, planificacidn
M edio
en los costos de los m ateriales de compra de materiales clave
Planificacién sobre los futuros cambios,
Nuevas normas de construcciéon |Alto contratacién de profesionales
especializados
Incremento en los costos de la
Alto Uso de maquinaria especializada
mano de obra
Diferenciacién en base a disefio, precio y
Incremento de la competencia M edio

calidad
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9.3.10 G estion de adquisiciones

El departamento de adquisicioneses uno de los puntos mas importantesdurante la gerencia
de proyectos, ya que se encarga de controlar los aspectos de precios, calidad y acuerdos
legales. Aspectos fundamentales para que el proyecto no tenga un sobreprecio, ni se vea

retrasado en sus actividades.

La gestion de adquisicionesinvolucratanto aldepartamento legal, financieroy de recursos

hum anos en un proyecto inmobiliario.

Para lo cual es necesario tomar en cuenta los siguientes puntos:

. Planificacién de com pra, especialmente de m ateriales clave
. Controlar la calidad de las com pras.

. Establecer contratos y dem 4s instrumentos legales
9.3.10.1 M atriz de adquisiciones.

Tabla N° 70 M atrizde adquisiciones
Fuente: Leonardo M aldonado
Elaboracién: Leonardo M aldonado

MATRIZ DE ADQUISICIONES

PROVEDORES
ACTIVIDAD MULTIPLES TIPO DE CONTRATO
Estudio de suelos Si Prestaciéon de servicios
Disefio arquitecténico Si Prestaciéon de servicios
Disefio estructural Si Prestacion de servicios
Disefio hidrosanitario Si Prestaciéon de servicios
Disefio instalacioneseléctricas,telefdnico Si Prestacién de servicios
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Disefio instalaciones especiales Si Prestacion de servicios
Disefio de renders Si Prestacion de servicios
Carpinteria de madera Si Prestaciéon de servicios
Aluminio y vidrio Si Prestaciéon de servicios
Pisos Si Prestacion de servicios
Pintura Si Prestaciéon de servicios
Puertas de presurizacion Si Prestacion de servicios
Equipos mecénicos Si Prestacion de servicios

9.3.10.2 Licitaciénde ofertasy proveedores

Para establecer una manera idénea para la contratacién de proveedores, se pedird como

minimo 4 cotizaciones a proveedores similares, de manera que se pueda com parar precios

entre los materiales. Adem as se firmard un contrato en donde se establezca clausulas

esenciales como precio, calidad, tiem po de entrega y multas por retraso entre las partes.
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Tabla N° 71 Formato orden de camb

io

Fuente: Paulina M ejia

Elaboracién: Leonardo M aldona

EDIFICIO BELLAGIO

FECHA

ORDEN DE COMPRA N°

PROVEEDOR

SOLICITADO POR

ENCARGADO

CANTIDAD

DETALLE

VALOR UNITARIO |TOTAL

APROBADO POR:

DIRECTOR DEL PROYECTO

9.4 Conclusiones

La gerencia de proyectos es una

do

herramienta fundamental que permite a la empresa

Construideas, a través del director del proyecto controlar, program ar, estimar y dirigir de

una manera eficiente los recursos, de manera que el proyecto se encuentre:
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Controlado en el alcance

Se conozca los interesados del proyecto con su impacto e interés en el desarrollo
del proyecto

Se establezca los riesgos y supuestos que pudieran afectar al proyecto

Se establezcala matrizde la calidad, se forme una matrizde comunicaciones,de las
necesidades,del talento humano y el proceso de adquisiciones, necesarios para que

el proyecto no se vea retrasado, ni obtenga perdidas de dinero.
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FICHAS TECNICAS DE LA COMPETENCIA

DATOS GENERALES
NUMERO BASE >
ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO :‘;
PROYECTO BELLAGIO 4
DIRECCION BAQUERIZO Y 6 DE DICIEMBRE ::
PARROQUIA MARISCAL "": ;
BARRIO MARISCAL
TELEFONO 2247219

DATOS URBANOS ESTRUCTURA
TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR
UBICACION VIA SECUNDARIA
ENTORNO Y SERVICIOS
SUPERMERCADOS X BANCOS
COLEGIOS X EDIFICIOS PUBLICOS
TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL S| GUARDIANIA Sl
ESTACIONAMIENTO CLIENTES S| INTERCOMUNICADORES S|
ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO
SALA, COMEDOR PISO LAMINADO 12MM ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
COCINA PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO
DORMITORIOS PISO LAMINADO 12MM ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO
BANOS CERAMICA CERAMICA ESTUCADO PINTADO
REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS MARCELO HERRERA SALA DE VENTAS S|
CONSTRUCTORES CONSTRUIDEAS NOMBRE DEL VENDEDOR SILVANA BATALLAS
PROMOCION
PRENSA S| REVISTAS NO
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES S|
PAGINA WEB S| ROTULO DEL PROYECTO S|
NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 10 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 79
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 10 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 90
LOCALES COMERCIALES 2 LOCALES COMERCIALES 40
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 115.000,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.455,70
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 130.000,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.444,44
LOCALES COMERCIAL 54.000,00 LOCALES COMERCIAL 1.350,00
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 70%
BANCOS Sl INTERIORES 80%
BIESS Sl PARQUEADEROS 90%
INFORMACION Y VENTAS
N° UNIDADES TOTALES 2 FECHA INICIO VENTAS 01/09/2013
N° UNIDADES VENDIDAS 20 FECHA ACTUAL 01/06/2014
ABSORCION MENSUAL 2,20 MESES DE CONSTRUCCION 9,10
FINANCIAMIENTO
RESERVA ENTRADA CONTRAENTREGA/ CREDITO BANCARIO
10% 30% 60%
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DATOS GENERALES

NUMERO PRY 1
ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO
PROYECTO TAMAYO PLAZA
DIRECCION TAMAYO Y CORDERO
PARROQUIA MARISCAL
BARRIO MARISCAL
TELEFONO *0992733501
DATOS URBANOS ESTRUCTURA
TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR
UBICACION VIA PRINCIPAL
ENTORNO Y SERVICIOS
SUPERMERCADOS X BANCOS X
COLEGIOS X EDIFICIOS PUBLICOS X
TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL S| GUARDIANIA S|
ESTACIONAMIENTO CLIENTES Sl INTERCOMUNICADORES S|
ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO
SALA, COMEDOR PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
COCINA CERAMICA GRAIMAN CERAMICA ESTUCADO Y PINTADO
DORMITORIOS PISO FLOTANTE ALEMAN ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO Y PINTADO
BANOS CERAMICA CERAMICA ESTUCADO Y PINTADO
REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS CONSTRUCTORA ZOHET CIA.LTDA. SALA DE VENTAS S|
CONSTRUCTORES CONSTRUCTORA ZOHET CIA.LTDA. NOMBRE DEL VENDEDOR MYRIAN MILLA
PROMOCION
PRENSA S| REVISTAS S|
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES S|
PAGINA WEB NO ROTULO DEL PROYECTO NO
NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
SUITES 27 SUITES 55
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 20 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 91
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 16 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 105
LOCALES COMERCIAL 5 LOCALES COMERCIALES 133
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
SUITES 86700 SUITES 1.576,36
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 142.500,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.563,53
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 161.000,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.533,33
LOCALES COMERCIAL 210.805,00 LOCALES COMERCIAL 1.585,00
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 10%
BANCOS Sl INTERIORES 15%
BIESS Sl PARQUEADEROS 0%
INFORMACION Y VENTAS

N° UNIDADES TOTALES 68 FECHA INICIO VENTAS 01/11/2013
N° UNIDADES VENDIDAS M FECHA ACTUAL 01/06/2014
ABSORCION MENSUAL 5,80 MESES DE CONSTRUCCION 7,07
FINANCIAMIENTO

RESERVA ENTRADA CONTRAENTREGA/ CREDITO BANCARIO

10% 30% 60%
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DATOS GENERALES
NUMERO PRY 2 R
ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO
PROYECTO SAINT GEORGE L=
DIRECCION CAMILO DESTRUGE Y COLON ™ ']
PARROQUIA MARISCAL =" e
BARRIO MARISCAL o
TELEFONO *0987341008
DATOS URBANOS UCTURA
TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO POCAS EDIFICACIONES, PARQUEADERQS MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFiA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR
UBICACION VIA PRINCIPAL
ENTORNO Y SERVICIOS
SUPERMERCADOS X BANCOS X
COLEGIOS X EDIFICIOS PUBLICOS X
TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL Sl GUARDIANIA sl
ESTACIONAMIENTO CLIENTES Sl INTERCOMUNICADORES Sl
ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO
SALA, COMEDOR PISO MADERA ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
COCINA PORCELANATO IMPORTADO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
DORMITORIOS ALFOMBRA ANTIALERGICO ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO
BANOS PORCELANATO IMPORTADO CERAMICA ESTUCADO PINTADO
REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS CONSTRUCTORA SAUD SALA DE VENTAS sl
CONSTRUCTORES HELLER-SAUD NOMBRE DEL VENDEDOR HELLER-SAUD
PROMOCION
PRENSA Sl REVISTAS Sl
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES sl
PAGINA WEB NO ROTULO DEL PROYECTO Sl
NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
SUITES 19 SUITES 55
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 18 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 65
LOCALES COMERCIALES 1 LOCALES COMERCIALES 60
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
SUITE 89.900,00 SUITE 1.634,55
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 101.000,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.553,85
LOCALES COMERCIALES 100.000,00 LOCALES COMERCIALES 1.666,67
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 100%
BANCOS ] INTERIORES 100%
BIESS Sl PARQUEADEROS 100%
INFORMACION Y VENTAS

N° UNIDADES TOTALES 38 FECHA INICIO VENTAS 01/08/2012
N° UNIDADES VENDIDAS 37 FECHA ACTUAL 01/06/2014
ABSORCION MENSUAL 1,66 MESES DE CONSTRUCCION 22,30
FINANCIAMIENTO

RESERVA ENTRADA CONTRAENTREGA/ CREDITO BANCARIO

0%

40%

60%

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS
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DATOS GENERALES
NUMERO PRY 3
ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO
PROYECTO TORRE YACANTO ,
DIRECCION CARRION Y LEONIDAS PLAZA -
PARROQUIA MARISCAL 5 -
BARRIO MARISCAL & N
TELEFONO *099654587 al® 5
DATOS URBANOS % ESTRUCTURA
TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA ESTRUCTURA METALICA
ENTORNO EDIFICACIONES, CASAS PEQUENAS
DEMOGRAFIA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR
UBICACION VIA PRINCIPAL Y SECUNDARIA
ENTORNO Y SERVICIOS
SUPERMERCADOS X BANCOS X
COLEGIOS X EDIFICIOS PUBLICOS X
TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL S| GUARDIANIA S|
ESTACIONAMIENTO CLIENTES S| INTERCOMUNICADORES sl
ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO
SALA, COMEDOR PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
COCINA CERAMICA CERAMICA ESTUCADO Y PINTADO
DORMITORIOS PISO FLOTANTE ALEMAN ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO Y PINTADO
BANOS CERAMICA CERAMICA ESTUCADO Y PINTADO
REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS ACRECERSA CIA.LTDA. SALA DE VENTAS S|
CONSTRUCTORES ACRECERSA CIA.LTDA. NOMBRE DEL VENDEDOR ACRECERSA CIA.LTDA.
PROMOCION
PRENSA S| REVISTAS S|
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES ]
PAGINA WEB NO ROTULO DEL PROYECTO 5]
NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
SUITES 25 SUITES 55
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 23 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 81
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 17 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 121
LOCALES COMERCIAL 6 LOCALES COMERCIALES 70
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
SUITES 81.100,00 SUITES 1.474,55
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 120.000,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.481,48
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 167.000,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.380,17
LOCALES COMERCIALES 102.900,00 LOCALES COMERCIALES 1.470,00
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 60%
BANCOS S| INTERIORES 70%
BIESS S| PARQUEADEROS 80%
INFORMACION Y VENTAS

N° UNIDADES TOTALES 71 FECHA INICIO VENTAS 01/07/2013
N° UNIDADES VENDIDAS 43 FECHA ACTUAL 01/06/2014
ABSORCION MENSUAL 3,85 MESES DE CONSTRUCCION 11,17
FINANCIAMIENTO

RESERVA ENTRADA CONTRAENTREGA/ CREDITO BANCARIO

10% 30% 60%

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS
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DATOS GENERALES

NUMERO PRY 4
ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO
PROYECTO PLAZA GARDEN
DIRECCION RAMON ROCA Y LEONIDAZ PLAZA
PARROQUIA MARISCAL
BARRIO MARISCAL ——
TELEFONO *0999476823 U
DATOS URBANOS ESTRUCTURA
TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO POCAS EDIFICACIONES, CASAS PEQUENAS MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR
UBICACION ESQUINERO
ENTORNO Y SERVICIOS
SUPERMERCADOS X BANCOS X
COLEGIOS X EDIFICIOS PUBLICOS X
TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL S| GUARDIANIA S|
ESTACIONAMIENTO CLIENTES S| INTERCOMUNICADORES S|
ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO
SALA, COMEDOR PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
COCINA CERAMICA ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO
DORMITORIOS PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO
BANOS CERAMICA CERAMICA ESTUCADO PINTADO
REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS PROANO Y PROANO SALA DE VENTAS S|
CONSTRUCTORES PROANO Y PROANO NOMBRE DEL VENDEDOR JORGE LEGUISAMO
PROMOCION
PRENSA S| REVISTAS S|
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES S|
PAGINA WEB S| ROTULO DEL PROYECTO S|
NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
SUITES 5 SUITES 67
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 54 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 68
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 33 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 82
LOCALES COMERCIALES 9 LOCALES COMERCIALES 54
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
SUITES 104.393,00 SUITES 1.558,10
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 111.398,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.627,91
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 118.173,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.448,55
LOCALES COMERCIALES 86.677,56 LOCALES COMERCIALES 1.605,14
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 15%
BANCOS S| INTERIORES 15%
BIESS S| PARQUEADEROS 0%
INFORMACION Y VENTAS

N° UNIDADES TOTALES 101 FECHA INICIO VENTAS 01/11/2013
N° UNIDADES VENDIDAS 45 FECHA ACTUAL 01/06/2014
ABSORCION MENSUAL 6,37 MESES DE CONSTRUCCION 7,07
FINANCIAMIENTO

RESERVA ENTRADA CONTRAENTREGA/ CREDITO BANCARIO

0% 40% 60%

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS
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DATOS GENERALES
NUMERO PRY 5
ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO
PROYECTO TORRES SANTA ISABEL
DIRECCION LEONIDAS PLAZA Y WILSON
PARROQUIA MARISCAL
BARRIO MARISCAL
TELEFONO 2231652

DATOS URBANOS

UCTURA

ESTRUCTURA

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS HORMIGON ARMADO

ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE

DEMOGRAFIA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR

UBICACION VIA PRINCIPAL

ENTORNO Y SERVICIOS

SUPERMERCADOS X BANCOS X

COLEGIOS X EDIFICIOS PUBLICOS X

TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD

SALA COMUNAL S| GUARDIANIA N

ESTACIONAMIENTO CLIENTES S| INTERCOMUNICADORES S|

ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO

SALA, COMEDOR PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN

COCINA CERAMICA CERAMICA ESTUCADO PINTADO

DORMITORIOS ALFOMBRA ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO

BANOS CERAMICA CERAMICA ESTUCADO PINTADO

REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS ROMERO Y PAZMINO SALA DE VENTAS Sl

CONSTRUCTORES ROMERO Y PAZMINO NOMBRE DEL VENDEDOR MUTUALISTA PICHINCHA
PROMOCION
PRENSA S| REVISTAS S|
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES S|
PAGINA WEB S| ROTULO DEL PROYECTO S|
NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
SUITES 20 SUITES 60
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 60 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 70
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 60 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 87
LOCALES COMERCIALES 2 LOCALES COMERCIALES 70
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
SUITES 85.500,00 SUITES 1.425,00
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 98.700,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.410,00
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 122.670,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.410,00
LOCALES COMERCIALES 101.500,00 LOCALES COMERCIAL 1.450,00
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO Sl EXTERIORES 5%
BANCOS S| INTERIORES 10%
BIESS S| PARQUEADEROS 0%
MUTUALISTAS S|
INFORMACION Y VENTAS
N° UNIDADES TOTALES 140 FECHA INICIO VENTAS 01/03/2013
N° UNIDADES VENDIDAS 98 FECHA ACTUAL 01/06/2014
ABSORCION MENSUAL 6,43 MESES DE CONSTRUCCION 15,23
FINANCIAMIENTO
RESERVA ENTRADA CONTRAENTREGA/ CREDITO BANCARIO

0%

30%

70%

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS
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DATOS GENERALES
NUMERO PRY 6
ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO
PROYECTO LIGNE
DIRECCION TAMAYO Y BAQUERIZO
PARROQUIA MARISCAL
BARRIO MARISCAL
TELEFONO *0998332356

DATOS URBANOS

ESTRUCTURA

TIPO DE PROYECTO

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS

ESTRUCTURA

HORMIGON ARMADO

ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE

DEMOGRAFIA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR

UBICACION VIA PRINCIPAL

ENTORNO Y SERVICIOS

SUPERMERCADOS X BANCOS X

COLEGIOS X EDIFICIOS PUBLICOS X

TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD

SALA COMUNAL S| GUARDIANIA N

ESTACIONAMIENTO CLIENTES S| INTERCOMUNICADORES S|

ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO

SALA, COMEDOR PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN

COCINA CERAMICA CERAMICA ESTUCADO PINTADO

DORMITORIOS ALFOMBRA ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO

BANOS CERAMICA CERAMICA ESTUCADO PINTADO

REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS MUTUALISTA PICHINCHA SALA DE VENTAS Sl

CONSTRUCTORES MUTUALISTA PICHINCHA NOMBRE DEL VENDEDOR ANDREA RUBIO
PROMOCION
PRENSA S| REVISTAS S|
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES S|
PAGINA WEB S| ROTULO DEL PROYECTO S|
NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
SUITES 10 SUITES 60
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 18 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 75
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 15 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 105
LOCALES COMERCIALES 4 LOCALES COMERCIALES 70
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
SUITES 107.118,00 SUITES 1.785,30
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 132.412,50 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.765,50
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 184.117,50 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.753,50
LOCALES COMERCIALES 125.405,00 LOCALES COMERCIAL 1.791,50
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO Sl EXTERIORES 5%
BANCOS S| INTERIORES 5%
BIESS S| PARQUEADEROS 0%
MUTUALISTAS S|
INFORMACION Y VENTAS

N° UNIDADES TOTALES 43 FECHA INICIO VENTAS 01/02/2014
N° UNIDADES VENDIDAS 39 FECHA ACTUAL 01/06/2014
ABSORCION MENSUAL 9,75 MESES DE CONSTRUCCION 4,00
FINANCIAMIENTO

RESERVA ENTRADA CONTRAENTREGA/ CREDITO BANCARIO

0%

30%

70%

ING.LEONARDO PAUL MALDONADO QUINTEROS
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OPTIMIZACION

La optimizacion es la acciéon de buscar una mejor manera sobre la cual se pudiera haber

realizado un proyecto, en este caso la construcciéon del edificio Bellagio.

Sin duda uno de los puntos en los cuales el proyecto Bellagio presenté una debilidad si lo

compara con la competencia potencial del proyecto, es en el disefio de las unidades de

vivienda.

Todos los proyectos de lacom petenciadecidieron laconstrucciéon de suites (departamentos

de un dorm itorio).Por medio de la investigacion de ofertarealizada se consulté cuales eran

los departamentos que representaron un menor tiempo de venta, obteniendo com o

respuesta que efectivamente el tipo de vivienda de un dorm itorio era el que menor tiempo

representaba vender, entre las principales razones estan el alto costo del m 2 por el sector.

A continuaci6n se presenta el porcentaje que cada uno de los proyectos destino para la

construccion de suites.

Grafico N° 101 PORCENTAJE DESTINADO A SUITESCOMPETENCIA POTENCIAL
FUENTE: LEONARDO MALDONADO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADO

.BELLAGIO .TAMAYO PLAZA .SAINTGEORGE .TORRE YACANTO

.PLAZAGARDEN .SANTA ISABEL .LIGNE .PROMEDIO

0%

SUITES
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Elaborando una simulacién sobre el posible escenario que se hubiera producido si el
proyecto Bellagio hubiera decidido la construcci6n de suites, se procediéd a realizar una
consulta a expertos sobre en cuento se hubiera incrementado la velocidad de ventas de los
departamentos.

Se obtuvo un resultado de 3.0 unidades vendidas mensualmente, a diferencia de 2.2 que
fue el resultado obtenido previamente.

A continuacién se puede observar que con el cambio sufrido en la velocidad de ventas, el

proyecto solo necesitaria 7 meses para la venta del total de las unidades de vivienda.

Grafico N° 102 FLUJO DE CAJA CON OPTIMIZACION
FUENTE: LEONARDO MALDONADDO

ELABORACION:LEONARDO MALDONADDO

SENSIBILIDAD DE VENTAS

N° MESES 7 ENTRADA 10% CUOTAS 30% FINAL 60.00%
[CUADRO DE VENTAS POR MES ago-13|  sep-13|  oct-13] nov-13|  dic-13| ene-14|  feb-14| mar-14|  abr-14] may-14|  jun-14) jul-14|  ago-14|  sep14|  oct14]  nov-14 ‘ OONSTRUGCION BEL. | feb-15
PROYECTO.

MES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 1 15 16 7 18 T 1 TOTAL
1 34730 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7482 7442 208382 347303
2 34730 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 208382 347303
3 34730 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 208382 347303
4 34730 9472 9472 %72 9472 9472 9472 9472 9472 9472 9472 9472 208382 347303
5 34730 10419 | 10419 10419 | 10419 10419 10419 10419 10419 | 10419 10419 208382 347303
6 34730 | 11577 11577 | 11577 11577 11577 11577 1577 | 11577 11577 208382 347303
7 34730 13024 | 13024 13024 13024 13024 13024 | 13024 13024 208382 347303
8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
9 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10 0 0 0 0 0 0 0 [

1
12
13
14
15
16
17
18
19
FLUJO 0 34730 | 42172 50187 58870 | 68342 | 78761 90337 | 68631 68631 | 68631 68631 68631 | 68631 68631 68631 0 0 1458672 | 2431120

Obteniendo los siguientes resultados, por los que se dem uestra que efectivamente, con la

construccion de suites, el proyecto habria generado una mayor velocidad de ventas, lo que

asuvezrepresentaun VAN y TIR mayores.

CON OPTIM IZACION DEL PROYECTO SIN OPTIM IZACION DEL PROYECTO
FLUJO DE CAJA FLUJO DE CAIJA

VAN $ 340,587 VAN $ 328,197

TIR 62% TIR 58 %
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