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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS
“MILETO”

CAPITULO 1

1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1.Introduccién

El presente trabajo se enmarca en el edificio de departamentos Mileto, el cual se
encuentra al momento paralizado en su etapa de construccién y se intenta hacer
un relanzamiento y minimizar las pérdidas al maximo para beneficio de los

promotores.
2
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1.2. Analisis Macroeconomico

La dolarizacion logré cierta estabilidad cuando recién se aplicod, lo cual gener6
condiciones favorables de crédito bancario, lo que ha propiciado un importante
desarrollo del sector inmobiliario. Sin embargo se han mostrado actualmente
algunas variables (alza de precio de materiales, precio del petréleo, remesas,
cotizacién del euro, etc.) que deben tratarse y considerarse para la ejecucion de

este tipo de proyectos en el Ecuador.

En base a las consideraciones macroeconomicas, las previsiones que se hacen
para los proximos dos afios y las implicaciones sociopoliticas que ocurren al
momento en el pais, se ha visto que el proyecto es atractivo para estratos alto y

medio alto.

1.3.Analisis del Mercado

El proyecto esta emplazado en un sector muy exclusivo de la ciudad, la Gonzales
Suarez, donde se busca seguridad y confort por parte de los estratos alto y medio
alto. Una vez que se ha considerado la competencia en el mercado, se determina
cual es el tipo de cliente al cual se dirige, asi también se puede conocer las
debilidades de los competidores y las fortalezas en las que se debe enfocar el

proyecto.

Con la informacion obtenida de la competencia se adoptara estrategias
comerciales y de precio que apuntalen el éxito del proyecto. Se ha paralizado la
construccion del edificio, en su etapa de estructura, por falta de fuerza de ventas y

lanzamiento del mismo; sin embargo analizando el proyecto completo y sus

3
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expectativas generales, se lo puede ejecutar para minimizar las pérdidas

producidas hasta el momento.

1.4.Entorno Técnico

El proyecto se ubica en la calle Gonnessiat entre Av. Baron Humboldt y pasaje
Gobmez, cuenta con 25 departamentos de areas mas grandes y comodas que las
de la competencia en el mercado, amplios ascensores, zonas verdes, jardines,
terrazas y una maravillosa vista de la ciudad de Quito que hacen del edificio un

producto muy atractivo para el cliente.

Se trata de departamentos de areas variables entre 210, 230, 250 y 350 m? con
terrazas, departamentos duplex de 155 m? y 255 m?, en la gran mayoria, vista

hacia la ciudad de Quito y unas suites de 75 m?.

1.5. Analisis de Costos y Presupuestos

El costo total inicial previsto para la realizacién del proyecto ascendia a $
5°529.903, a lo cual se debe aclarar que hay gastos que ya se ha realizado hasta
la paralizacion de las obras (compra del terreno, cimentacion y estructura) y el
costo final del proyecto sera de $ 5°585.420, la incidencia de cada uno de los
componentes de los costos se mantiene dentro de rangos aceptables de la
industria y se muestra que el proyecto esta dirigido a un segmento econémico alto

y medio alto.

1.6.Estrategia Comercial

4
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Al analizar que el proyecto esta paralizado, se puede ver que la estrategia
comercial se va a orientar de manera intensa y de darle una imagen de cambio
total y convencer al cliente que este reinicio sera definitivo hasta terminar y
entregar los departamentos. Se mostrara las ventajas respecto a la competencia y

se publicara anuncios en revista y anuncios dirigidos a nuestro cliente objetivo.

La estrategia comercial se enmarca en mostrar al cliente que puede acceder a
departamentos muy comodos y amplios en el sector, a precios que la zona no
posee, con precios bastante llamativos y diferenciados de la competencia en el
sector. Establecida la investigacion de precios de la competencia se ha decidido
fijar el precio de m?, para el re lanzamiento del edificio, entre $ 850 y $ 1.050.
Dentro de la estrategia de precios se contempla un incremento por vista, por

altura y por tamafio de los distintos departamentos.

1.7.Analisis Financiero

Para este analisis de sensibilidad, se ha considerado un incremento inicial de
costos que se ha generado durante la paralizacion de la obra, y vemos que
cualquier incremento adicional en los costos, nos va a perjudicar
considerablemente. Por lo que se aconseja hacer negociaciones correctas con
proveedores y buscar los maximos descuento en las compras al por mayor para
conseguir mejores condiciones.

Tanto el VAN esperado como el TIR minimo requerido son obviamente superiores
a los que se va a obtener por lo que se ve la necesidad de darle un enfoque
totalmente nuevo al proyecto, se organizara con una nueva orientacién a las
estrategias de precios, marketing, planificacion de ventas y posibles eventos que
pongan en la mente del cliente el producto que ofrecemos. Estas variables
econoémicas, bajo los supuestos analizados, brindan la suficiente informacion para

5
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que el promotor tome la decision de como y cuando realizar las mejoras en el

proyecto, para minimizar las pérdidas al maximo.

1.8.Aspectos Legales y Gerenciales

El aspecto legal en el proyecto resulta muy importante por todas implicaciones
legales que tiene el disefiador anterior con la dependencia de €l en el proyecto.
Dado que esta persona ya no esta formando parte del proyecto, se debera tener
en cuenta que toda la documentacion necesaria para no detener nuevamente el

proyecto se debe conseguir.

Una vez realizadas todas las recomendaciones con respecto al manejo
organizacional y de gerencia del proyecto se prevé que con una reorientacion del
proyecto, ayudados de la publicidad y el manejo comercial, se puede lograr
reducir las pérdidas y terminar el proyecto satisfactoriamente a los nuevos

objetivos trazados.

6
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CAPITULO 2
2. ANALISIS MACROECONOMICO

2.1. Introduccion

El sector de la construccién en el pais ha tenido en los dltimos afios un
crecimiento a paso firme, los factores determinantes de este fendmeno son
variados pero indudablemente la estabilidad econdmica ha contribuido
enormemente al crecimiento de este sector. Asi también la inestabilidad politica,
generada en los ultimos meses, esta creando incertidumbre, nerviosismo y con
esto un posible escenario de recesién en iniciar nuevos proyectos a mas de la

subida considerable del precio del acero.

Por esta razén es necesario realizar una recopilacion de datos para analizar el
entorno econdémico y establecer como influye en el sector de la construccion. A
nivel mundial, los paises en desarrollo creceran a una tasa de mas del doble que
las economias maduras de Estados Unidos y Europa, segin el Banco Mundial.
Contrariamente a la creencia en muchos paises latinoamericanos, la globalizacién

esta ayudando a los paises en desarrollo mas que a nadie.

El crecimiento latinoamericano se debe principalmente a factores externos’, como
los altos precios de las materias primas, la fuerte demanda de Estados Unidos, a
pesar de la recesion econémica en el aspecto financiero inmobiliario, y China en
la construccibn de sus proyectos masivos, las bajas tasas de interés
internacionales y el nivel récord de remesas familiares enviadas por los
latinoamericanos que viven en Estados Unidos y Europa.

. Perspectivas para la Economia Mundial 2008, Enero 2008, Banco Mundial.

6
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Las Naciones Unidas y el Banco Mundial® prevén una disminucion en la actividad
econdémica mundial, que tendra un impacto en la region. Segun el Banco Mundial,
el mundo en desarrollo crecera a un promedio del 6,40 % en 2008. Mientras
América latina crecera el 4,20 % el afio préoximo, China crecera el 9,60 %; la India,
el 7,70 %; la ex Europa del Este, el 5,70 %, y Africa Subsahariana, el 5,30 %.

2.2. Indicadores Econdémicos

Para tener herramientas de uso y analisis del sistema macroecondmico del pais,
se ha considerado unas variables e indicadores que puede servir de referencia.
Considerando que la industria de la construccién ha crecié 4,5 %, y para este afio
se tenia la expectativa de un crecimiento igual o superior al 7 %, tomando en
cuenta que se desarrollaran algunos mega proyectos, se prevé que existira una
reactivacion del sector considerable, a pesar de los incrementos de los costos de

los materiales.

2.2.1. Inflacion

La inflaciéon por otra parte ha variado a raiz de la dolarizacion de 127,96 % a
7,80% promedio anual en diciembre del 2007°, esto ha permitido que los precios
mantengan una estabilidad en los Ultimos afios y se pueda establecer con mayor
certeza las proyecciones de los proyectos en sus estudios financieros a largo y
corto plazo, reduciendo los costos y reajustes por efectos de la inestabilidad que

tenia el pais cuando no se utilizaba el délar como moneda oficial.

Ecuador ocupa el décimo puesto en cuanto a inflacion en Latinoamérica vy
Estados Unidos*. Cabe mencionar que debemos considerar que la crisis y la

tension que se generd hace pocos meses por el altercado con el vecino pais del

? Indicadores del Desarrollo Mundial, Abril 2008, Banco Mundial.
* www.bce fin.ec
* Informe Mensual de Inflacion, Abril 2008, Banco Central del Ecuador
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norte, puede incrementar la incertidumbre y la especulaciéon, lo cual
desencadenaria cierto aumento en los precios de los productos que se negocian

con Colombia. Esto, inevitablemente podria afectar en un incremento del riesgo

pais, que se analizara mas adelante.

Ademas se debe considerar la creciente subida de precios de los alimentos y del
acero que se ha sufrido en todo el mundo, por muchas razones. En el siguiente
cuadro se muestra la evolucién de la inflacién en los dltimos afios.

Grafico 2.1

Evolucion de la inflacion en los dltimos meses
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- r
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Fuente: Banco Central del Ecuador (Junio-2008)
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

2.2.2. Producto Interno Bruto

El PIB presenta claramente un crecimiento después del afio 2000 y tiene un
incremento sostenido anual del 17%, esto se ha debido a factores de los cuales
los mas importantes son:

8
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e La dolarizacion establecida en el 2000 por el gobierno local.
e La construccion del OCP y las remesas enviadas por los emigrantes
ecuatorianos desde el 2002.
e La subida del precio del petréleo a nivel mundial por las guerras ocurridas
en el medio oriente y el aumento del consumo desde el 2004.

e Existencia de demanda represada de vivienda.

El afio 2006, el segmento de la construccion generd 2.319 millones de doélares del
PIB, cabe acotar que el sector de la construccion en Ecuador ha tenido un
crecimiento anual del 14% durante los Gltimos diez afos®. La importancia del
sector radica en que su participacion en la estructura porcentual del PIB se ubica
en 8.3 %, lo cual es una proporcién muy significativa, que traducida a recursos,

equivale a un movimiento de recursos, en términos absolutos, de 1.683 millones

de dolares®.
Grafico 2.2
Participacion Construccion en el PIB
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Fuente: Banco Central del Ecuador (Junio-2008)

Elaboracién: Luis Francisco Cérdova

® Perfil de Mercado de Insumos para la Construccién, Guayaquil, Julio 2007
PIB global en Ecuador, www.bce.fin.ec, Junio 2008
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Después de que el Ecuador adopté como moneda oficial al délar en los primeros
meses del afio 2000 se produjo un ambiente de estabilidad que hasta la fecha ha
generado que en el sector de la construccion y otros sectores se vean cantidades

importantes de crecimiento y la oportunidad de inversiones en nuevos proyectos.
El siguiente cuadro muestra el comportamiento del PIB en los ultimos arios.

Grafico 2.3

PIB anual en millones de dolares
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Fuente: Banco Central del Ecuador (Junio-2008)
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Ademas se puede utilizar como un indice valido el PIB per capita, para poder
analizar graficamente, la incidencia por persona de los ingresos en el Ecuador.,
como se muestra en la grafica siguiente.
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Grafico 2.4
Evolucion del PIB per capita Ecuador
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Fuente: Banco Central del Ecuador (Junio-2008)
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

2.2.3. Empleo en la industria

Se observa en los dltimos afios un promedio de desempleo del 10,22% en el
Ecuador, el sector de la construccién ha aportado notablemente a que las tasas
de desempleo bajen, se estima que la actividad da empleo a alrededor de un 7%
de la poblacién dado que es una fuente de trabajo para diversos campos de
accion como personal no calificado, personal administrativo y técnico,

proveedores, fabricantes, etc.

Todo este crecimiento en el sector lleva a captar mano de obra y generar fuentes
de trabajo en todo tipo de industrias que proveen a este sector, esto quiere decir
que mano no calificada se subemplee constantemente en diferentes proyectos

que se estan ejecutando durante el tiempo.

Esto representara un factor para que los indices de desempleo disminuyan y con
esto los niveles de pobreza y delincuencia bajen. Esto se nota en los cuadros de

indices de desempleo han bajado.
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Grafico 2.5
Desempleo general en Ecuador
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Fuente: Banco Central del Ecuador (Junio-2008)

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

2.2.4. Analisis de Oferta y Demanda en el sector

La industria de la construccién en Ecuador ha tenido un crecimiento sostenido en
los dltimos cinco afios, después de la caida de los bancos en 1.999, la gente no
tenia credibilidad en el sistema bancario y empezaron a comprar bienes
inmuebles para asegurar sus inversiones. La crisis financiera frené este impulso
pero la dolarizacién lo recupero rapidamente.

El gobierno del Ecuador sefiala que existe un déficit de 1,2 millones de viviendas
actualmente’ en el pais. Para este aspecto se debe analizar la oferta presente, y
mas que todo, la accesibilidad a los productos que estan colocados ahora en el

mercado; tomando en cuenta que el apoyo del bono de $3600 ofrecido por el
Gobierno Nacional.

” Miduvi, Estadisticas y Tablas. Enero 2008
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Se puede prever que la industria debe crecer, pese a la inestabilidad politica que
vivimos actualmente, analizando el déficit habitacional del pais, ademas se
observa que los emprendedores y desarrolladores inmobiliarios tienen la idea de
iniciar nuevos proyectos y dar una posibilidad en un mercado que cada vez se ha
vuelto mas competitivo por la poca accesibilidad que tienen los clientes a los

productos.

Como el proyecto se enmarcara en la ciudad de Quito se tomara como contexto
los datos de demanda de mencionada ciudad, para poderlos considerar en su

absorcion y desempeiio en el mercado.

Con base en los datos obtenidos de la empresa Gridcon®, se considera que el
mercado actual potencial de la ciudad de Quito seria de aproximadamente
480.142 hogares, es decir el mercado potencial o llamado demanda inmobiliaria
total. Y de estos se considera que los interesados en adquirir vivienda en los

proximos tres afnos son cerca del 40 % es decir alrededor de 200.000 hogares.

Es evidente que dentro de este nimero de hogares se halla |a totalidad del déficit
e intencionalidad, asique se debe analizar cudles son los porcentajes de este
valor en cada estratos socioecondémico, analisis que se lo realizara mas adelante.
Cabe mencionar que existe también cierto porcentaje de personas que lograran

pagar de contado su vivienda.

® Andlisis Demanda Quito, Gridcon, Quito 2.007
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Grafico 2.6

15004 — Demanda por nivel socioeconémico
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Fuente: Gridcon, 2007
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Se entiende entonces que desde el afio 2007 al afio 2010 la demanda por nivel
socioeconomico estd concentrada en el tercer estrato, nivel medio, con una
participacion del 32 %. La participacion de los estratos alto y medio alto tiene un

porcentaje modesto del 23 % combinado, pero que sigue siendo considerable.

2.2.5. Variacion de precios de Materiales y Salarios

En el afio 2006 no se registra una mayor variacién en los precios tanto mensual
como anual, salvo en el asfalto y combustibles, productos que son importados
(como lo son la mayoria que se utilizan en este sector) y cuyos precios
internacionales han registrado significativos incrementos en el periodo

mencionado.

De todas formas en mayo del 2007 el cemento subi6 entre el 6 al 10%, debido
que se utiliza bunker para su procesamiento y esté subié de precio. Dado que el
cemento es un producto de gran impacto, parece que habra un incremento en el
precio de productos elaborados con esta materia prima como bloques, balaustres

y tejas.
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En el afio 2008 se ha presentado una considerable subida del precio del hierro,
acero, que es una materia prima muy importante y de gran valor en la industria de
la construccion. En lo que va del afo el precio del acero y sus derivados ha
subido en 120 %.

El motivo de esta alza del precio se la atribuye a la China, ya que esta
acaparando todo este material para las construcciones de las olimpiadas del
2008, la proxima Feria Mundial y las represas hidroeléctricas mas grandes del
mundo. A esto se agrega que el gobierno chino tiene el firme propésito de
modernizar la industria de estos dos productos, para lo cual ha cerrado las
acerias (fabricas de hierro y acero) obsoletas. Es asi que el afio pasado habria
eliminado fabricas con capacidad para producir 36,66 millones de toneladas de

hierro y 35,69 millones de toneladas de acero.

Se ve entonces una probable subida general de precios de los productos
elaborados con cemento, como materia prima, a menos que esta sea controlada
con medidas gubernamentales; ademas es posible que la mano de obra calificada
y no calificada tienda a subir por los costos y la especulacion del mercado laboral.
Este aspecto debe ser impedido o al menos regulado por las instituciones del

gobierno nacional.

2.2.6. Remesas Internacionales

El incremento significativo de las remesas de inmigrantes destinadas, en gran
parte, a la adquisicion de vivienda permite ver la afectacion que tiene este
importante ingreso a la economia nacional. De acuerdo a la Camara de
Construccién de Quito®, aproximadamente un 60% de las remesas que ingresan
al Ecuador (USD 1.700 millones) esta destinada a la compra y/o construccion de

inmuebles.

® Informe de la Cdmara de la Construccién de Quito, 2007, CCQuito.
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Esto es un caso bastante notorio y muy facil de percibir, dado que ya se estan
realizando un sinnimero de eventos de publicidad y promocion de los proyectos
de vivienda en las distintas ciudades de Espafa'’. Inclusive se sabe que ya
existen empresas con departamentos de promocién establecidos en Europa que

ayudan al desarrollo y apalancamiento de los proyectos.

Es evidente que este tipo de proyectos, a los que nos referimos con las remesas
de migrantes, son casi en su totalidad destinados a viviendas de bajo costo y de
solucién habitacional, que abarca la gran parte del déficit existente en nuestro
pais.
Grafico 2.7
Remesas recibidas de migrantes
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Fuente: Evolucion de las Remesas, 2008, Banco Central del Ecuador

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

'° Datos sobre migracién y remesas 2008, Diciembre 2007, Banco Mundial.
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Conviene indicar que, de acuerdo a la informacién obtenida del Banco Central'’,

el crecimiento del flujo de remesas, se explica en parte por la ayuda de los
familiares residentes en el extranjero para enfrentar las inundaciones que costa
ecuatoriana y como preparativos del ingreso a clases en mencionada zona.
Ademas la disminucién obedece en gran parte a la estacionalidad de las remesas,
por eso se debe analizar en trimestre correspondientemente relacionados, es

decir el mismo trimestre de anos consecutivos.

2.2.7. Tasas actuales del sistema financiero

En esta industria es sabido que muy pocas personas son las que compran las
unidades de vivienda de contado, por lo que la gran mayoria se endeuda para la
adquisicion de una vivienda. En afos anteriores cuando no se tenia ddlares, la
inflacién al igual que las tasas bancarias eran muy elevadas lo cual hacia muy
dificil el endeudamiento y la industria no crecia tan rapidamente. Ahora que se
tiene cierta estabilidad macroeconémica y monetaria, se puede pensar en el
financiamiento con mayor tranquilidad, sin enfrentar excesivas subidas de precios
o tasas de crédito.
Grafico 2.8
Tasas de Interés Referenciales
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Fuente: Tasas de Interés Referenciales, Banco Central del Ecuador

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

" Informe de Evolucién de las Remesas, 1° Trimestre, 2008, Banco Central del Ecuador.
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A pesar de que las tasas son relativamente estables y aparentemente bajas, aun

son impedimento para que los estratos mas bajos de la poblacion tengan acceso
a lineas de crédito optimas para la adquisicion de viviendas, en una economia

dolarizada.

Grafico 2.9

Finalidad de créditos por sectores
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Fuente: Boletin de tasas de interés, Banco Central del Ecuador'?

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Se puede apreciar que la vivienda como finalidad del crédito es muy baja apenas
el, 6,2 %; esto demuestra que una intervenciéon gubernamental adecuada y a
tiempo podria beneficiar a que las tasas bajen e incentivar a que los estratos mas
bajos de la poblacion alcancen a obtener un crédito con esta finalidad. Con esto
los promotores inmobiliarios podrian orientarse hacia estos estratos para

satisfacer la necesidad y reducir el déficit generando mas proyectos de este tipo.

2 Boletin de Tasas de Interés, Banco Central del Ecuador, Junio 2008
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2.3. Conclusiones

a) Podemos ver que las remesas enviadas por los migrantes, son un factor
determinante que inyecta a la economia nacional mucho dinero que permite
movilizar recursos y genera mayor rentabilidad en su accién y generacion de
riqueza. Dado que la vivienda es una necesidad basica del ser humano,

podemos prever que el sector se seguira desarrollando.

b) Es algo previsible que se vienen tiempos de cambios muy importantes en el
Ecuador, con la Asamblea Nacional Constituyente, el referéndum ratificatorio y
muchas implicaciones politicas en el contexto legal del pais que mantienen un
ambiente de tension en todos los sectores. Al parecer se viene un cambio de
mentalidad y de reparticién equitativa de las riquezas del pais, que es un
objetivo fundamental del gobierno actual, esto ha hecho que los proyectos se

retrasen un poco.

c) La demanda de soluciones habitacionales es la mejor oportunidad de seguir
invirtiendo en este sector, y el subsidio por parte del estado con el bono de la
vivienda y con las posibles proyecciones de subir este valor, permiten
aprovechar una oportunidad para desarrollar proyectos en este segmento de

la poblacién, que es el mas amplio y necesitado.

d) El precio del petrdleo en constante crecimiento, aunque no muy pronunciado
pero constante al fin, ha mantenido en los Ultimos meses sobre los $ 120
dolares el barril, y permite al Estado tener ingresos para poder invertir en el
sector publico, con diferentes programas que van a generar empleo,
actividades directas e indirectas que se relacionan con la construccion, dando

un impulso al sector.
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e) Es importante no perder de vista el alza que ha tenido el precio de ciertos
productos como acero y cemento, ya que estos siguen siendo las materias
primas de uso primordial en nuestra industria, ademas de la especulacion en
la mano de obra calificada y no calificada. Esto va a generar un reajuste en los

precios finales de las soluciones habitacionales.

f) El sector de la construccién ha sido un aporte al crecimiento econémico del
pais y a que el desempleo baje ostensiblemente. Se nota que en el contexto
de pais, un crecimiento en esta industria baja las tasas de desempleo y
permite la recirculacion de capitales, asi como también la inversion,

adecuadamente orientada, de las remesas enviadas por los migrantes.

g) Considerando la devaluacién que ha tenido el délar respecto del euro, que los
prondsticos siguen siendo por el mismo camino y la imparable crecida del
precio de las materias primas de construccion, resulta primordial tener
presupuestos afinados, creibles, confiables y con cierto grado de estabilidad;
en los cuales el riesgo se reduce considerablemente; esto permite establecer
confianza en el sector financiero y la razén de crédito en este sector tanto para
constructores como para los clientes. En este punto cabe mencionar que la
disponibilidad de liquidez depende en alguna medida de las apreciaciones de

estabilidad del gobierno.

h) Una intervencién gubernamental adecuada y un impulso al Banco de la
Vivienda, Miduvi o el mismo Banco de Fomento, podrian permitir que las tasas
bancarias bajen un poco mas, permitiendo asi el acceso a todos los estratos
de la poblacién, especialmente al mas bajo que es el mas necesitado y en
mayor cantidad. Permitiendo asi el des empantanamiento de la industria
generando mayor movimiento econémico, menor desempleo y un mayor

crecimiento y fortalecimiento de la construccion inmobiliaria en el pais.
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CAPITULO 3

3. ANALISIS DEL MERCADO

3.1. Introduccién

Debido la falta de espacios para desarrollar proyectos de vivienda con areas verdes
en la zona central de la ciudad de Quito y considerando que el sector norte de la
ciudad es uno de los lugares preferidos por los demandantes de vivienda familiares
con un 45,90 %', se ha decidié realizar una investigacién del mercado potencial en

la zona del sector de la Gonzales Suarez.

Esta investigacion se realizara con un muestreo personal y visitas de obra a cada
uno de los proyectos aledafios, haciendo entrevistas con los departamentos de
ventas, averiguando la cantidad de ventas de cada proyecto, precios y velocidad de
absorcion del producto.
Grafico 3.1
Sectores preferidos para adquirir vivienda en la ciudad de Quito

Prefencia de sectores en Quito

Fuente: Gridcon, Analisis de la Demanda en Quito, 2007

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

* Analisis Demanda Quito, Gridcon, Quito 2.007
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Se considera que, de acuerdo a las orientaciones que desea hacer el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito? sobre densificar la ciudad, evitando la formacién de
guetos sociales y tratando de evitar los tiempos de viajes hacia las zonas de
desempefio laboral, se va a necesitar la construccion de edificios de departamentos

con todas las facilidades necesarias para el caso.

Aparece entonces la oportunidad de desarrollar nuevos proyectos en la zona de la
Gonzales Suarez, derrocando construcciones antiguas o casas de pequefia altura
para realizar edificaciones que permitan la maxificacion del uso del suelo, evitandola
creacion de un mercado de suelo que eleve los precios descontroladamente. Este
sector en los ultimos afios ha tenido un importante crecimiento y desarrollo de

construccién de edificios.

El sector tiene una acogida muy buena por las facilidades de acceso, las vias de
primer orden y la excelente infraestructura basica con la que se puede contar como
redes de alcantarillado, agua potable, redes telefénicas y recoleccion de basura. En
este sector se sabe que no solo se vende vivienda como solucién habitacional, sino

también el sector es un distintivo de estatus, forma de vida y nivel econémico.

Haciendo un analisis de la demanda, podemos saber, con base a la informacion
obtenida de la empresa Gridcon®, que alrededor de un 39,00 % de los hogares
interesado en adquirir vivienda en Quito, tienen intencién de adquirirla en un lapso
de 2 o 3 arios, y de acuerdo al estrato se ve una ligera variacién en los estratos alto
y medio alto, a los que apunta el proyecto, y presenta una intenciéon de comprarla en

los proximos 2,20 afios.

2 Vivamos Dialogo Urbano, Seminario Internacional, Febrero 2008, Quito.
* Andlisis Demanda Quito, Gridcon, Quito 2.007
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Grafico 3.2
Intencionalidad de adquirir vivienda en los proximos
afios en la ciudad de Quito
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Fuente: Gridcon, Analisis de la Demanda en Quito, 2007
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

El proyecto Edificio Mileto esta enmarcado dentro de la categoria de clientes para
personas de nivel socioeconémico alto y medio alto, por lo que podemos observar
en el grafico anterior, que la ejecucion del proyecto se vera terminada en el tiempo
estimado de la intencionalidad de comprar la vivienda en este nivel econémico, lo
cual nos muestra una demanda considerable de mercado al cual esta direccionado
el proyecto.

Analizando la utilizacion de la vivienda ya adquirida o por adquirirla, podemos notar
que hay cierta cantidad de personas, en este nivel socioeconémico, que compran la
vivienda con la intencion de destinarla como inversiéon en arriendo, lo que genera
una gran oportunidad para el éxito del proyecto, ademas esto nos puede servir para

enfocar una parte de la publicidad del proyecto como inversiéon para los clientes
potenciales.
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Grafico 3.3
Finalidad de la vivienda

Fuente: Gridcon, Analisis de la Demanda en Quito, 2007

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Considerando las tendencias de mercado, se observa un importante nimero de
potenciales compradores, los cuales desean un lugar de vivienda que satisfaga su
aspiracion. El sector donde se ubicara el proyecto cumple con las expectativas de
este nicho de mercado, y se encuentra consolidado, como uno de los sectores

exclusivos de vivienda con los que cuenta la ciudad de Quito.

3.2. Ubicacion del Proyecto

El proyecto esta ubicado en el sector Gonzales Suarez, en el lado oriental del centro
de la ciudad de Quito, entre la Av. Baron de Humboldt y Gonnessiat, con la Av.
Coruia. Por la zona se encuentran muy cercanas las principales vias de movimiento
de la ciudad como son la Av. 6 de Diciembre, la Av. Amazonas, la Av. Eloy Alfaro,
etc. Este punto lo podemos ver como fortaleza del proyecto ya que ademas
brindamos una via de acceso y salida de la ciudad que es el tinel de la via hacia
Tumbaco, por donde rapidamente se puede entrar y salir de la ciudad.
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Grafico 3.4
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Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

La zona cuenta con pocos proyectos similares muy cercanos, que se estan
terminando y otros que se estan ejecutando a la par y pueden generar competencia
en el sector. Ademas existe un par de proyectos que se estan ejecutando pero se

han vendido totalmente antes de empezar la construccion.
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Grafico 3.5
Ubicacion de proyectos aledafos

Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Se ha visitado y analizado cada uno de los proyectos aledarios, revisando si generan
0 no competencia en el sector, se ha visto que hay dos proyectos que ya estan
vendidos totalmente y no generan competencia con el proyecto, para los demas se
puede revisar el cuadro detallado de sus caracteristicas que se analizara mas

adelante.

3.3. Definicion del Producto

El proyecto nacié6 como una idea de la Constructora Lopez — Lebn Arquitectos
Asociados y la construccion la esta llevando a cabo la empresa PROCOPET, que

incursiona por primera vez en el desarrollo de este tipo de construccién inmobiliaria.
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Grafico 3.6
Vista del proyecto desde la Av. Bar6n Humboldt

Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracion: Lopez — Ledn Arquitectos, Marzo 2.007

Se tiene planificado entregar 25 departamentos para estrato social alto y medio alto,
en un edificio de seis pisos de departamentos y dos subsuelos destinados para
estacionamientos y areas comunales. Las areas vendibles se dividen en suites de 75
m?, departamentos duplex de 155 m?y 255 m?, departamentos de 210, 230, 250 y
350 m? con terrazas y, en la gran mayoria, vista hacia la ciudad de Quito. 72
parqueos ubicados en los dos subsuelos del proyecto, mas 4 parqueos para visitas y
dos para personas discapacitadas ubicados en los mismos subsuelos.
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Grafico 3.7
Plantas de los departamentos

Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracién: Lépez — Ledn Arquitectos, Marzo 2.007

3.4. Perfil del Cliente

En el proyecto Inmobiliario Edificio Mileto, los promotores han visto como
oportunidad el enfocarse en el estrato mas alto y medio alto de la poblacién y se ha
decidido enfocar el disefio para este segmento socioeconémico, con un rango de
ingresos familiares de $ 3.500 o superior, ademas el perfil del cliente potencial que
vive por el sector, nos da la pauta para identificar a tres tipos de compradores

potenciales:

a) El primero compuesto por familias de entre 4 y 5 miembros que buscan una
vivienda con las comodidades y lujos que ofrece este proyecto, ademas de
los beneficios de su privilegiada ubicacion.

b) El segundo grupo es de familias de 3 miembros o parejas de recién casados
que busquen los beneficios antes mencionados

c) El tercer grupo de clientes potenciales es de jévenes o adultos solteros que
busquen ademas de comodidad y lujo, una excelente ubicacion de su

vivienda.
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Al analizar comparativamente los datos actuales con los del 2.005, podemos ver que
hay una tendencia a la baja muy grande de la capacidad de pago de las
mensualidades y que los estratos mas afectados son el estrato alto y medio alto. Si
tomamos en cuenta que los potenciales clientes del proyecto deberan poseer un
ingreso de alrededor de $ 3.500,00 o superior y que los compradores destinan el
25,00 % de sus ingresos para la compra de una vivienda®*, lo cual nos da una cuota

mensual promedio de $ 875,00 o menor.

Grafico 3.8
Capacidad de pago de mensualidades
$350,00 $327,00
$ 308,00
$300,00
$ 250,00
$202,00
$ 200,00 -
$ 150,00
$100,00
$50,00
$- )
Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo

Fuente: Gridcon, Andlisis de la Demanda en Quito, 2007

Elaboracioén: Luis Francisco Cordova

En el grafico anterior se ve que hay una variacién respecto de lo que dice el Banco
Central del Ecuador a la informacién que posee Gridcon®; pero como el proyecto se
enfoca en el estrato mas alto de la poblacién que posee ingresos familiares de $

3.500 o mas, existe este nicho del mercado al que se dirige al producto.

* Banco Central del Ecuador, Finalidad de los créditos y capacidad de pagos, Diciembre 2007.
® Gridcon, Analisis de la Demanda en Quito, 2007
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Por lo expuesto anteriormente este proyecto capta un segmento pequefio del
mercado y es en este sector donde se debe analizar las posibilidades de accién y
competencia de publicidad. Ademas podemos ver que la intencionalidad de adquirir
vivienda en el segmento medio alto y alto es de 23,00 % en los proéximos 3 afios.

Grafico 3.9
Demanda potencial por Nivel Socioeconémico
| 35% : B
31,84%
30%
25%
20,26%
20%
15%
12,11%

10,79%
10% -
5% -
0% -

Alto Medio Alto Medio Medio Bajo Bajo

Fuente: Gridcon, Analisis de la Demanda en Quito, 2007
Elaborado: Gridcon / Marzo 2008

Los estudios de tendencia® indican caracteristicas especiales de las unidades de
vivienda en estos niveles socioeconémicos, ademas de que se conforman con un

promedio de 4,3 personas por hogar’. Las caracteristicas en estos estratos son:

® Analisis Demanda Quito, Gridcon, Quito 2.007
7 Gridcon, Estudio Sobre la Demanda Inmobiliaria; Estudio de Variables, Magnitud y Composicién de la
Demanda — Ciudad Quito, Octubre de 2005.
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a) Los departamentos de 3 dormitorios se establecen como los mas buscados
por el cliente (64,70%)

b) La necesidad de baros esta en un minimo de 2,4.

c) La necesidad de medios baios esta entre 1y 1,5 por vivienda.

d) Ndmero de estacionamientos, se encuentra entre 1,5y 1,4

e) Los cuartos de servicio y estudio son muy necesarios en este segmento y la
mayoria de clientes lo ve como una necesidad.

f) El cuarto de lavado tiene mayor aceptacion en lugar de la piedra de lavar.
3.5. Demanda y Oferta en la ciudad de Quito

Analizando y tomando en cuenta los datos obtenidos por Gridcon®, podemos
pronosticar que la demanda potencial es del 39 % del total de hogares existentes en
la ciudad de Quito, es decir 187.303 hogares. Como podemos ver alrededor de
43.080 hogares de nivel socioeconémico medio alto y alto estan interesados en
adquirir vivienda en los proximos tres anos y se puede notar que existe cierta
preferencia para adquirir la vivienda entre el mes 13 y el mes 36, por lo que
podemos programar la ejecucién y fuerza de publicidad con ese enfoque.

El rango de precios maximos a pagar por vivienda, comparado con el del 2.005,
tiene una tendencia a la baja; se puede ver, de acuerdo a su situacién econémica,
como referencia que los departamentos de alrededor $ 43.000 son muy accesibles a
los clientes, para los departamentos con valores superiores deberan ser tratados con

un enfoque especial para la promocién y ventas.

Mencionado estudio, que tiene como referencia el afio 2007 y se lo puede interpretar
con una proyeccion al 2010 con un potencial del 30 % de un total de 187.303

hogares que pueden acceder a este tipo de producto al sector que se desea dirigir.

® Anélisis Demanda Quito, Gridcon, Quito 2.007
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3.6. Analisis de la Competencia

En vista de la necesidad de realizar un estudio de la competencia del proyecto, se
realizé varias visitas a los proyectos que estan o podrian ir a la par en el mismo
tiempo y forma de ejecucién, tomando en cuenta algunos aspectos para su analisis.

e Tipo de construccion.

e Precio promedio por m?.

e Infraestructura y distribucién del proyecto.

e Seguridad y accesibilidad a la ciudad.

e Calidad y tipo de acabados.

e Tecnologia y beneficios en el edificio.

Los proyectos aledarios son:

1. PIAVE:
Fotografia 3.1

Edificio en la Gonzalez Suarez y
Gonnessiat, 16 pisos, edificio de
hormigbn armado, con mamposteria
con sistema M2, posee departamentos
de 120 m* y 140 m? de 2 y 3
dormitorios. Ascensor, seguridad vy
piscina. Este proyecto se ha paralizado
desde Agosto de 2007. La fecha de
entrega esta indefinida.

Elaboracion: Luis Francisco Céordova, Marzo 2008
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2. LA CAPILLANA:
Fotografia 3.2

Ubicado en la Av. Corufia y Awv.
Whymper, 8 pisos, edificio de
hormigbn armado con fachaleta
exterior. Posee un departamento por
planta y son de 120 m? y 144 m? de 3
dormitorios. Este proyecto esta
vendido en 85 %. Fecha de entrega
Noviembre 2008.

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova, Marzo 2008
3. ALDROVANDI

Fotografia 3.3
Edificio ubicado en la Av. Gonzalez

Suarez y Bejarano, de hormigén
armado. Posee departamentos de 3
dormitorios de 130 m? y suites de 89
m?. Ascensor, seguridad. Fecha de
entrega Diciembre 2008.

L;";'m“smnue \E dTAB;I

Elaboracion: Luis Francisco Coérdova, Marzo 2008
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4. MONSERRAT
Fotografia 3.4

Edificio ubicado en la Av. Gonzalez
Suarez y Bejarano, estructura de
hormigén armado. Posee
departamentos de 3 dormitorios de
130 m? y suites de 89 m? Ascensor y

seguridad, fecha de entrega 2008.

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova, Marzo 2008

5. EDIFICIO G1 Edificio ubicado en la Gonnessiat y

Fotografia 3.5 Edificio ubicado en la Gonnessiat y
Bejarano, al lado de la parte posterior
de Aldrovandi. Estructura de
hormigén armado, posee
departamentos de 270 m? de tres
dormitorios y suites de 130 m2

Ascensor, seguridad.

Elaboracion: Luis Francisco Cordova, Marzo 2008
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Ademas de los mencionados, existen dos proyectos que ya estan vendidos
totalmente y no generan competencia con el proyecto, unicamente
consideraremos los que podrian establecerse como competencia directa. Se ha
tabulado estos proyectos y se ha colocado uUnicamente los que son nuestra
competencia y se presenta a continuacion.

Tabla 3.1

Analisis de la competencia

Resumen de analisis de la Competencia
Areas Precio
N°| Nombre Proyecto Tipologia Arquitectonica = =
m $/m

1|Piave Dptos de 2 dorm 120 m? y 3 dorm 140 m? 130| $ 1.150,00
2|La Capillana Dptos de 3 dorm 144 m? (uno por planta) 144| $ 1.145,00
3|Aldrovandi Suites de 89 m?, dptos. de 3 dorm de 130 m? 130| $ 1.110,00
4|Monserrat Dptos de 2 dorm 140 m? y 3 dorm 155 m? 145] $ 1.100,00
5|Edificio G1 Suites de 130 m?, dptos. de 3 dorm de 270 m? 2701 $ 950,00
PROMEDIOS| 163,80| $ 1.091,00

Fuente: Investigacién de mercado por entrevistas personales

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Se puede notar que la zona se enmarca en departamentos, generalmente de tres
dormitorios, de alrededor de 120 a 150 m? y de comodas suites de alrededor de
80 m2 Existe solamente un proyecto, aparte del edificio Mileto, con
departamentos de area superior a los 210 m?, lo cual nos genera una oportunidad

para captar este especial mercado.

El ascensor es fundamental en este sector, asi como el cuarto de estudio, cuarto
de maquinas o de lavado y el cuarto de servicio que en ciertos casos se considera
una necesidad. Se ve que en este estrato, alto y medio alto, estas areas de
servicio son muy importantes. Todos proyectos mencionados son proyectos que
ya cuentan con algunos afios de ejecucion, con excepcion del edificio G1, y
cuentan con un porcentaje considerable, superior al 70 %, de ventas de sus

unidades de vivienda.
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Realizando un analisis de la competencia se puede concluir que el nivel de los
proyectos es muy similar entre si, en cuanto tiene que ver con adecuaciones, tipo
de estructura, areas verdes y acabados, que si bien son buenos, no son de
excelente calidad. En cuanto se refiere a zonas de esparcimiento, solamente uno
de los proyectos tiene piscina y ninguno tiene gimnasio, entonces podemos ver

unas ventajas comparativas del edificio Mileto.

Grafico 3.10

Analisis de competencia, precios $ / m?

Mileto 950,00
Edificio G1 950,00

Monserrat $1.100,00

e

Piave $/1.150,00

m

I

S- 5200 $ 400 $ 600 $800 51.000 $1.200 $1.400

Fuente: Investigacion de mercado por entrevistas personales

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Por lo analizado se puede decir que el producto que ofrece el edificio Mileto, esta
orientado a otro tipo de cliente, de exigencia mayor, que prioriza la seguridad,
privacidad y el confort. Ademas el edificio Mileto posee una excelente ubicacion,
vista, adecuaciones y espacios verdes, factores que al momento de iniciar la

etapa de promocién y ventas lo hara muy atractivo para este tipo clientes.
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3.7. Analisis de Factibilidad

Una vez que se ha considerado la competencia en el mercado, se determina cual
es el tipo de cliente al cual se dirige, asi también se puede conocer las
debilidades de los competidores y las fortalezas en las que se debe enfocar el
proyecto. Con la informacion obtenida de la competencia se adoptara estrategias

comerciales y de precio que apuntalen el éxito del proyecto.

Como el proyecto ya esta en etapa de ejecucién y se ha paralizado por diversos
problemas, se ve que ya no es necesario hacer un analisis de factibilidad, con el
se podia determinar que el proyecto es atractivo y en qué medida, tanto para el
cliente como para el promotor, ya que por las implicaciones legales y diversos
problemas que existen no tiene sentido hacer un analisis sin una fecha de reinicio

segura.

Inicialmente se tiene planificado re iniciar los trabajos el primer mes del proximo
afo, si es que todas los problemas legales van bien y se resuelven
satisfactoriamente. Para los demas capitulos de la tesis, se utilizara esta fecha de
reinicio como fija, pero en el capitulo de aspectos legales se hara una mencién

sobre el tema.
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CAPITULO 4

4. ENTORNO TECNICO

4.1.Descripcion de la localizacion del proyecto

El proyecto esta ubicado en el sector Gonzales Suarez, en el lado oriental del
centro norte de la ciudad de Quito, entre la Av. Baron de Humboldt y Gonnessiat,

con la Av. Coruiia.

La zona se encuentra muy cercana a las principales vias de movimiento de la
ciudad como son la Av. 6 de Diciembre, la Av. Amazonas, la Av. Eloy Alfaro, etc.
Este punto se lo puede ver como fortaleza del proyecto ya que se tiene una via de
acceso y salida de la ciudad, bastante como da y rapida, que es el Tunel
Guayasamin que va hacia Tumbaco, por donde rapidamente se puede entrar y

salir de la ciudad.

La zona cuenta con centros comerciales importantes muy cerca a la ubicacion del
edificio, como son Mall el Jardin, Quicentro Shopping, Centro Comercial Ifaquito,
ademas de proximidad a un sector de desarrollo empresarial de oficinas que es la
Av. 12 de Octubre y la Av. Republica del Salvador, la zona de los bancos en la Av.
Amazonas. Tiene cercania a universidades prestigiosas de la capital, como son la
Pontificia Universidad Catélica del Ecuador, Universidad de las Américas,
Universidad SEK, etc.

4.1.1. Servicio basicos y accesos

Es sector se ha venido desarrollando desde hace algin tiempo atras y cuenta con
una infraestructura fuertemente consolidada con todos los servicios basicos,
agua potable, alcantarillado, instalaciones eléctricas y redes telefénicas

adecuadas, para su 6ptimo funcionamiento y ocupacion. Este aspecto se puede
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ver reflejado en el desarrollo que ha tenido este sector, en la construccién y

promocion de proyectos inmobiliarios de edificios altos.

Es un sector de gran plusvalia y muy apetecido por un segmento de clase
socioecondémica alta y madia alta, por su privilegiada ubicacion y vista, facilidades
de acceso y servicios existentes. Cabe mencionar que en este sector de la ciudad

no solo se provee soluciones habitacionales sino también estatus prestigio.

4.1.2. Vias de acceso

Existen muchas vias de acceso y salida del sector, todas estas son pavimentadas
y se encuentran en perfecto estado y con mantenimiento permanente, para su

utilizacion, ya que el sector es de mucha importancia.

Se puede llegar al proyecto por la Av. Gonzales Suérez, desde norte o desde el
sur, proviniendo desde la Av. Eloy Alfaro desde el norte o de la Av. 12 de Octubre
desde el sur, ademas se puede acceder en el sentido desde el oeste por la Av.
Whymper o por la Av. Corufia, provenientes de la Av. De los Shyris o de la Av. 6
de Diciembre.
Grafico 4.1
Vias de acceso al proyecto Mileto
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Edificio=Mileto-

Fuente: Plano de la ciudad de Quito, vias de acceso

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Es muy importante mencionar que el proyecto se encuentra muy cercano a la via
que va hacia Tumbaco, ya que esta via sera una de las principales y mas usados
para acceder desde y hacia el nuevo aeropuerto de Quito, que al momento esta

en construccion en Pifo al lado norte este de la ciudad.

Las vias ya mencionadas son las principales arterias por las que se mueve la
ciudad, y estan al servicio de este sector. Por estas mismas vias se puede
acceder a los principales centros comerciales y financieros de la ciudad, asi como

también centros de atencién médica.

4.1.3. Servicios adicionales

El edificio Mileto cuenta con dos piscinas, una para adultos de profundidad de
1,40 m. y 11,0 x 3,50 m y una piscina de nifios de 0,60 m de profundidad de 3 x 3
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m, ademas de un gimnasio totalmente equipado, para acondicionamiento
muscular. La creacion de estos componentes se hizo con la concepcién de confort

y lujo que estan al servicio del edificio, ademas estos elemento son pensados
para ser utilizados en caso de que algin duefio de los departamentos necesite
hacer rehabilitacion.

Grafico 4.2

Servicios adicionales en edificio Mileto

Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracion: Lépez — Le6n Arquitectos, Marzo 2.007

El ingreso vehicular y peatonal se ha definido Gnicamente por el lado de la Av.
Baron Humboldt, a pesar de tener dos frentes, ya que asi se puede mantener la
privacidad y el control adecuado que se busca para los propietarios del edificio.

Las puertas de acceso vehicular son dos, separadas una al norte del edificio y
otra al lado sur, esto permite una circulaciéon sin impedimentos tanto para la
persona que entra como para la que sale del mismo.
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Grafico 4.3
Entrada al edificio por la Av. Barén Humboldt

jj |-

te: PROCOPET S.A.
Elaboracion: Lépez — Ledn Arquitectos, Marzo 2.007

Fuen

El edificio esta disefiado con cuatro estacionamientos para visitas y dos para

personas discapacitadas, ademas de un acceso al edificio elegante y moderno.

El area comunal se encuentra ubicada en la planta baja del edificio, bajo el jardin
central, cuenta con bafios y se colocara unas claraboyas en el techo para darle
mayor luminosidad natural para la comodidad y esparcimiento de sus
copropietarios. A mas de esto, el edificio se encuentra equipado con circuito
cerrado de TV para mejorar la seguridad de sus copropietarios, conexion de TV

Cable para los departamentos.
4.2. Normativas y reglamentos municipales

La empresa PROCOPET S.A. es una empresa que mantiene ante todo sus
niveles de calidad y cumplimiento de obligaciones, es por eso que todos los

permisos constructivos se encuentran listos y aprobados para que continte la
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ejecucion del proyecto. Existe una copia notariada de estos papeles en la obra y

los originales se encuentran en las oficinas centrales de la empresa.

Ademas se obtendra toda la documentacién y se realizara cuanta gestion sea
necesaria, conforme avance la ejecucion, para entregar a los propietarios de los
departamentos, todos los papeles y certificados exigidos por la reglamentacion
municipal del Distrito Metropolitano de Quito, asi como los documentos que exija

el Servicio de Rentas Internas.

4.3. Ejecucion del proyecto

Como ya se ha mencionado anteriormente la ejecucién de la construccion del
edificio Mileto se encuentra paralizada por el momento, pero se mencionara la
técnicas llevadas a cabo hasta ahora.
Grafico 4.4
Implantacion del Edificio

UALLE HUMBUL |

iy

CALLE GONNESSIAT

Fuente: Ejecucion de obra. Mileto
Elaboracion: Luis Francisco Cordova
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El proyecto se ha realizado considerando que se lo va a construir en Quito, que es
una zona de riego sismico catalogada con Z= 0,40, de acuerdo al Cddigo
Ecuatoriano de la Construccién': siempre manteniendo como objetivo
fundamental la comodidad, funcionalidad y confiabilidad de los servicios que

brinda el edificio.

Luego de realizar todos los estudios de ingenieria se realizé apuntalamiento de
muros anclados en los subsuelos, realizando las excavaciones de forma
alternada. La cimentacién y de acuerdo con las recomendaciones del estudio de
suelos, se realizé con plintos aislados unidos por vigas descolgadas hacia abajo
del contrapiso.
Fotografia 4.1
Excavaciones y muros anclados

Fuente: Ejecucion de obra. Mileto
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

: Codigo Ecuatoriano de la Construccion, INEN, 2005
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Fotografia 4.2

Excavaciones y fundicion de plintos aislados

& G T T

Fuente: Ejecucion de obra. Mileto
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova
Se inicié la construccion utilizando, como material para la estructura, hormigon
armado y se lo ejecutd mediante la tecnologia tradicional (encofrados y
fundiciones programadas). Ademas se ha ido agregando, metodologias para
optimizar recursos.
Fotografia 4.3
Estructura en proceso de construccion

ne ; o —

Fuente: Ejecucién de obra. Mileto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova
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4.4. Descripcion del producto:

Se caracteriza por tener seis pisos altos, planta baja y dos niveles de subsuelos;
los subsuelos son para uso de estacionamiento y bodegas, la planta baja cuenta
con 2 departamentos, las piscinas, el gimnasio, un jardin central especialmente
disefiado y.dos jardines laterales que se unen en la entrada peatonal de la Av.

Barén Humboldt.

Grafico 4.5
Vista en corte del edificio Mileto

-
P

(o )

]‘
|

o] j=1(I
=
1

}

R

T
_
el
[ l
|

b

- —

£

]_

T:“_j_{"

I_‘ i_

l _I = =
N LTI

] | ‘1\. A

=15

—i—

b

;
I

:_ WIH\N/HT ﬁm\,

D : ;'_ — mtsems

Fuente: Ejecucion de obra. Mileto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Los pisos altos estan definidos por 25 departamentos de areas variables de entre
departamentos duplex de 155 m*y 255 m?, departamentos de 210, 230, 250 y 350
m? con terrazas, en la gran mayoria, vista hacia la ciudad de Quito y unas suites
de 75 m?.
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Grafico 4.6
Disposicion de areas, planta baja

B

Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracion: Lépez — Ledn Arquitectos, Marzo 2007
Grafico 4.7

Disposicion de areas, pisos altos

Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracién: Lépez — Leén Arquitectos, Marzo 2007
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Grafico 4.8
Disposicion de areas, pisos altos

Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracion: Lépez — Ledn Arquitectos, Marzo 2007

La planta de Pent-house tiene terrazas privadas un nivel superior al pent-house,
en las cuales se plantea realizar jardines privados para mencionados
departamentos. Como aspecto funcional de edificio se puede destacar que el
ingreso a los departamentos mediante un sistema de tarjetas magnéticas de
aproximacion, las cuales permiten el ingreso a cada departamento y a los

ascensores.

4.5. Componentes y disefio arquitectonico:

De acuerdo a la planificacion del proyecto cada vivienda cuenta con una
adecuada ubicacién para mantener la entrada de luz y temperatura durante todo
el dia aprovechando al maximo la ubicacién del sol.
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El edificio de departamentos Mileto tiene funcionalidad en su disefio debido a que
ha sido planificado para dar todas las facilidades tanto a peatones como a
vehiculos para su tranquila y libre circulacion; siempre considerando la facilidad
de entrada y salida a los departamentos y a las areas comunes del conjunto,

manteniendo relacion entre los ambientes.

La fachada se realizara con un material que funciona como mamposteria y
fachaleta a la vez, nuevo en el mercado y fabricado por Terraforte, la premisa
arquitectonica es que tanto de adentro como de afuera se vea como que es
naranja partida y se tenga las texturas en ambos lados. El entorno arquitectdnico
que ofrece la zona guarda relacién con el disefio del proyecto, ya que el sector

posee edificios con fachaleta exterior.

Grafico 4.9

Vista este en elevacion, fachada

TR gAY

i g5
Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracion: Lépez — Ledn Arquitectos, Marzo 2007
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La volumetria del proyecto, resalta los detalles y aprovecha los mismos para
brindar confort, elegancia y aprovechar la vista que poseen los departamentos lo
maximo que se pueda. Los ingresos a cada nivel del edificio contaran una pared
de vidrio templado piso — techo que mantendra la luminosidad natural en los halls
de entrada. Para circulacion vertical se ha considerado 2 ascensores con
capacidad de 13 personas cada uno, sin cuarto de maquinas, y escaleras amplias
que proveen acceso a cada nivel del edificio.
Grafico 4.10

Volumetria del edificio, calle Gonnessiat

A

Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracion: Lépez — Ledn Arquitectos, Marzo 2007

4.5.1. Obras exteriores:

Se ha planificado que para el edificio Mileto se van a colocar las siguientes obras

exteriores:
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a) Bordillos y veredas perfectamente sefializadas, con arboles que ya estan
sembrados en la calle Gonnessiat.

b) Areas verdes con césped y plantas naturales que den un aspecto
acogedor.

c) Zona de copropietarios de 53 m?, con dos bafios.

d) Garita para guardia en la entrada peatonal.

e) Areas para estacionamientos de visitas (4 unidades)

f) Puertas automaticas en los garajes para accesos vehiculares.

@) Muro de piedra, recubierto de enredadera para mantener armonia con el
disefio.

h) Sistema electronico para control de ingresos.

4.5.2. Especificaciones técnicas

Para la construccion del edificio Mileto se han considerado especificaciones
técnicas nacionales e internacionales, que maneja la empresa PROCOPET S.A.,
y que ya han sido nombradas anteriormente; todas estas se encuentran basadas
en las normas vigentes, aparte de las ya mencionadas. A continuacion se detalla

la lista de acabados de las zonas de uso general:

1. Los pisos de el lobby de acceso, y los halles de acceso de ascensores en
cada piso seran de porcelanato importado.

2. Sistema de detector de movimientos para encendido de luces en areas
comunales, para bajo consumo de energia.

3. Las instalaciones tanto eléctricas como hidro-sanitarias, irdn suspendidas
de las losa para tener un acceso mas facil, por lo tanto los apartamentos
contaran con cielos rasos de gypsum o similar.

4. Se instalara un sistema de gas centralizado, con medidor individual por

cada apartamento.
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5. Se colocara un Sistema de Calentamiento Centralizado de Agua; con
medidor individual para cada apartamento. Opcionalmente cada
apartamento podra acceder a que se instalen calefactores que funcionarian
con este sistema.
6. Contara con circuito cerrado de TV en las areas comunales de piscinas,

jardines, lobby, estacionamientos y accesos exteriores.

También se ha realizado un listado de especificaciones de los departamentos,

que se nombran a continuacion:

1. Los pisos en el area social (salones y comedor), seran de duela de madera
de chanul o similar.

2. Los pisos del area familiar (habitaciones, sala de estar, estudio) seran
recubiertos de alfombra tipo bucle importada.

3. Los pisos del area de cocina, comedor de diario, area de lavado seran de
ceramica importada.

4. Los pisos de los bafios seran de ceramica importada (excepto en los bafios
de servicio que seran recubiertos con ceramica nacional).

5. Muebles de cocina, de bafio seran de férmica, con perfil plastico. Los
mesones de los muebles de cocina irdn en granito. Los closets seran
forrados en su totalidad, en el interior serdn de melaminico y las puertas
seran de férmica o de madera laminada.

6. Todos los sanitarios (excepto los de servicio) seran, tipo Briggs blancos, de
primera calidad, lavamanos empotrables, inodoros de tanque bajo.

7. Recubrimiento en paredes de bafios y cocina seran de ceramica importada
de primera calidad. (excepto en los barios de servicio que seran recubiertos
con ceramica nacional)

8. Las cerraduras seran de marcas Schlage o Kwikset importadas.

9. Ellavaplatos de la cocina sera de acero inoxidable importado.

10. Griferia sera importada (excepto en barios de servicio).
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Grafico 4.11
Fotometria de los departamentos

AT

Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracion: Lopez — Ledn Arquitectos, Marzo 2007
Grafico 4.12

Fotometria de interior de los departamentos

Fuente: PROCOPET S.A.
Elaboracién: Lépez — Le6n Arquitectos, Marzo 2007

53
Luis Francisco Cordova Universidad San Francisco de Quito
Ingeniero Civil Universidad Politécnica de Madrid



G iy ! Plan de Negocios de Proyecto Edificio Mileto
Edificio Mileto

4.5.3. Estudios de Ingenieria

Se ha realizado el estudio de suelos, el estudio estructural y los estudios
eléctricos y sanitarios pertinentes para la construccion y funcionamiento del
mismo. De todos estos estudios y disefios se ha tomado como principales

premisas de disefio, las siguientes:

a) El material utilizado para la estructura es hormigén armado y se lo realizara
con la tecnologia tradicional (encofrados y fundiciones programadas).

b) El modelo estructural esta basado en poérticos sismo resistentes en dos
direcciones.

c) Columnas rectangulares de varias dimensiones, vigas descolgadas con
losa de entrepiso es de 30 cm de peralte, alivianada con casetones de
60x60x25 cm, nervios de 10cm de base y loseta de compresion de 5¢cm.

d) Para el disefio estructural se ha utilizado acero comercial de refuerzo
corrugado con fy= 4.200 kg/cm? y hormigén con esfuerzo a la compresién a
los 28 dias de edad f'c= 240 kg/cm?.

e) Para el disefio de la cimentacién y de acuerdo con las recomendaciones
del estudio de suelos, se ha disefiado una cimentacion con plintos aislados.

f) El disefio eléctrico fue considerado para que brinde satisfaccién, confort y
comodidad al propietario de departamento, adicionalmente para que todos
los departamentos cuenten con sistema para TV Cable, control de accesos
y alarmas.

g) El disefio sanitario se lo realizé con las consideraciones técnicas para que
el edificio cuente con los servicios hidricos y sanitarios necesarios y
cumpliendo las normativas vigentes.

h) En el edifico Mileto se utilizara una tuberia, nueva en el mercado, de
presion que se une con termo fusion y evita las fugas que puedan generar

problemas.
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i) El edificio contara con un generador, camara de transformacion, servicio de

gas centralizado, sistema de agua caliente, equipo contra incendios.

bombas y dos cisternas para su funcionamiento en caso de emergencia.

Ademas de todas estas premisas, se han ido agregando conforme avanza la obra,
controles de calidad, manuales de seguridad industrial, procedimientos de pagos,
manejo de bodegas, utilizacion de tecnologia de punta y contratacion de mano de
obra calificada para optimizar recursos y cumplir con las normas requeridas a las

que PROCOPET esta acostumbrado trabajar y cumplir.
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CAPITULO 5

5. ANALISIS DE COSTOS Y PRESUPUESTOS

El presupuesto se realizdé cuando el proyecto inicié en Octubre de 2006 y se ha
ajustado ahora para el re lanzamiento de la construccidon del edificio,
considerando la inflaciéon del sector y la afectacién al precio total que tiene las
materias primas. Mencionado ajuste, se ha realizado en base a costos y
rendimientos reales y apoyados por costos referenciales de la Camara de la
Construccion de Quito. Estos costos se encuentran actualizados a mayo del 2007

y proyectados para re iniciar la obra en enero de 2.009.

5.1. Costo Total del Proyecto

El proyecto al momento, se encuentra paralizado, para analizar los costos se
realizara una conciliacion de los mismos, primero los generales, siguiendo con los
gastados hasta el momento y finalmente con los estimados a gastar para la
culminacion del edificio. De todas maneras se muestra una muy buena estimacion
de los costos generales del proyecto.
Tabla 5.1
Costo Total del Proyecto

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO
N° Descripcion Valor %
1 [Terreno 1,250,000 22.6%
2 |Costos Directos 3,471,698 62.8%
3 |Costos Indirectos 698,436 12.6%
4 |Otros costos indirectos (estudios) 106,769 1.9%
TOTAL 5,526,903 100%
Fuente: Informacién del proyecto
Elaboracién: Luis Francisco Cérdova
Luis Francisco Cérdova Universidad San Francisco de Quito N
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Grafico 5.1
Afectacion de costos en el proyecto
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Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Como se mencioné anteriormente y considerando que la obra se encuentra

paralizada, se tiene cierta cantidad de presupuesto ejecutado y pagado, por lo

cual se ha hecho una conciliacion de gastos para mostrar esta afectacion al

momento. A continuacién se coloca una tabla sobre los costos incurridos y los

proyectados.
Tabla 5.2
Conciliacion de costos totales del proyecto
CONCILIACION DE GASTOS INCURRIDOS
N° Rubro General Valor SEi alf Ll
3 Valor | % Valor | %
1 |Terreno $ 1,250,000 | $ 1,250,000 | 100%]| $ - 0%
2 |Costos Directos $ 3471698 |9% 1,132,039 | 33%|$ 2339659 | 67%
3 |Costos Indirectos $ 698436 |% 60,801 9%| $ 637,635 91%
4 |Otros costos Indirectos (estudios) | $ 106,769 | § 106,769 [ 100%| $ 0] 0%
TOTAL PROYECTO] $ 5,526,903 | $ 2,549,609 | 46% | $ 2,977,294 | 54%
Fuente: Informacién del proyecto
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova
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5.2. Justificacion de Costos

Los costos se deben justificar y analizar si es que es factible o no incurrir en ellos,
dependiendo del tipo y volumen del proyecto, y es por eso que se ha hecho una

categorizacién de los mismos para ver si es que son justificables en el proyecto.

a) Planificacion: Se refiere a los estudios realizados antes de la ejecucion
del proyecto tal como perfil del proyecto, pre factibilidades, analisis de
escenarios, disefio arquitecténico, calculo y disefio estructural, disefio de
instalaciones e demas ingenierias necesarias; este costo es totalmente
necesario desde la concepcion del proyecto.

b) Terreno: Como se puede apreciar el terreno es de un costo bastante
considerable, llega al 22,62 % de afectacion sobre el proyecto general, esto
se puede explicar debido a que en la zona los terrenos son altamente
apetecidos para desarrollar proyectos, ademas posee una ubicacion
privilegiada y demas bondades de ubicacion, de las que ya se hablo en

capitulos anteriores.

c) Costo de Obra Civil: Representa netamente el grupo de actividades que
se refieren a la construccion misma del proyecto, adecuaciones
preliminares y construccion de departamento modelo. Este costo es
totalmente justificable ya que es un costo que se realiza en la vida y

ejecucion del proyecto.

d) Administradora de fondos por parte de un Fideicomiso: Es el costo que
representa la administracion del dinero durante la ejecucion y entrega del
proyecto a su cliente final en los términos acordados entre el promotor y el
cliente. En este proyecto que es muy superior al millon de dolares, se ve
gue es necesaria la conformacion legal de un fideicomiso para ayudar a
que el cliente sienta una seguridad financiera y de entrega del bien

inmueble.
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e) Aprobaciones municipales: Es un costo totalmente necesario ya que son
exigencias legales de la municipalidad del Distrito Metropolitano del cantén
Quito y son necesarios tanto para la ejecucion del proyecto como para los
documentos legales en las actas de entrega — recepcion y venta de los

departamentos.

f) Administracion de la construccion: Es un costo que se debe cubrir para
la correcta administracién de la construccion, este costo incluye la
fiscalizacién, gerencia de proyecto y gastos varios como seguridad,

seguros y garantias bancarias.

g) Oficina de ventas y publicidad: Es un costo necesario para la bisqueda
de clientes, la buena accion y manejo de este aspecto puede ayudar
mucho y beneficiar al desarrollo y éxito del proyecto. Incluye la difusion y
promocion masiva en radio y prensa, participacion en ferias, la contratacion

de personal calificado y enfocado en la fuerza de ventas.

5.3. Descomposicion de costos

Los costos se han descompuesto en costos de estudios, costos directos y costos
indirectos del proyecto, se ha analizado previamente la justificacion de la
participacion de cada uno de estos costos en el proyecto de edificio Mileto y se

presenta a continuacion:

5.3.1. Costos Directos de la Construccion

Son los costos netamente de construccion, materiales, mano de obra, alquileres y
equipos, y transporte de los mismos. Dado que el proyecto se encuentra
paralizado, se tomara los costos referenciales con los que se hizo el presupuesto
inicial y se los reajustara oportunamente. Los precios de los materiales de

construccién han variado, pero el rubro que ha variado significativamente es el
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acero y este material ya no nos afecta en la estimacién, ya que la estructura se

encuentra levantada.

Ademas se tiene comprado y colocado en obra el acero que se necesita para la
construccion de las cisternas que son el unico elemento de estructura faltante en

el edificio Mileto al momento.

Tabla 5.3
Costos Directos de Construccion
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION

N° Rubro General Valor %

1 |Preliminares 187,709 5.4%
2 |Construcciones provisionales 81,933 2.4%
3 |Estructura 1,030,152 29.7%
4 |Albafiileria 726,437 20.9%
5 |Carpinteria metal - madera 836,172 241%
6 |Piezas sanitarias y griferia 92,841 2.7%
7 |Instalaciones sanitarias 19,151 0.6%
8 |Instalaciones de agua potable 68,683 2.0%
9

10|Instalaciones eléctricas 156,769 4.5%
11|Sistema de agua caliente central 19,424 0.6%
12|Ascensores 118,450 3.4%
13|Generador 20,700 0.6%
14|Camara de transformacion 21,505 0.6%
15|Sistema de gas centralizado 81,261 2.3%
16|Varios 134 0.0%
3,471,698 100.0%

290.69

TOTAL
Costo $ / m?

$
$
$
$
$
$
$
$
Instalaciones sistema contra incendios | $ 10,378 0.3%
$
$
$
$
$
$
$
$
$

Fuente: Informacién del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Como se puede apreciar, existe una relacién entre obra muerta y acabados, la
relacion es muy cercana y se puede ver que, sin considerar el terreno, se ha
previsto que en el edificio tenga una calidad de acabados bastante buena, eso

explica la relacion.
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Grafico 5.2
Comparacion entre obra muerta y acabados

Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Dentro de los costos de construcciéon, vemos que los rubros de estructura y
carpinteria metal — madera son los que mayor incidencia tiene en el costo de
construccion, esto es perfectamente entendible ya que la estructura es un costo
que siempre varia entre el 20 % y 30 % en este nivel socioeconémico; en el caso
del rubro carpinteria metal — madera también se puede explicar que este debe ser
alto ya que el edificio estd cubierto por ventanales y vitrales, privilegiando la

luminosidad natural tanto en departamento como en zonas comunes y accesos.

5.3.2. Costos Indirectos de la Construccioén

En el analisis de presupuestos se va a colocar los costos indirectos estimados
que afectan al proyecto, pero no en una forma tangible, es decir son costos en los
gue se debe incurrir, pero no se los puede ver sino que se los aprecia dia a dia

con el desempeiio de las labores de ejecucion del proyecto.
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Tabla 5.4

Costos Indirectos del proyecto

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO
N° Descripcion Valor % CD
1 |Administracion de la construccién 200,000.0] 5.8%
2 |Fiscalizacion 86,792.4| 2.5%
3 |Gerencia de proyecto 60,000.0] 1.7%
4 |Gastos Legales 34717.0] 1.0%
5 [Impuestos y tasas de aprobaciones 17,358.5| 0.5%
6 |Garantia bancaria (fondo de garantia) 6,715.8| 0.2%
7 |Comisiones por ventas (% de las ventas a la fecha) 227,654.2| 6.6%
8 |Oficina Ventas y Publicidad 25,0000 0.7%
9 |Seguridad, Costos Medicos, Suministros, Copias 12,1509 0.4%
10|Equipamiento Gimnasio 15,000.0] 0.4%
11|Fiscalizacién al 29 de febrero 7,840.01 0.2%
12|Otros (otros honorarios, gastos bancarios, servicios basicos) 5207.5| 0.2%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO 698,436.4] 20.1%

Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Del cuadro anterior, se nota que los gastos de publicidad, oficina de ventas y

comision por ventas suman un valor bastante considerable (7,3 % de los Costos

Directos), esto se debe a que la campana publicitaria que se debe realizar para

hacer pre-ventas del proyecto o para captar al cliente potencial que buscamos, es

de precio considerablemente alto.

5.3.3. Otros costos indirectos (Estudios preliminares)

En este proyecto se ha analizado los costos de estudios preliminares, como otro

tipo de costos indirectos y se los puede ver reflejados en la siguiente tabla.

Luis Francisco Cordova
Ingeniero Civil
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Tabla 5.5
Otros costos Indirectos del proyecto

OTROS COSTOS INDIRECTOS (ESTUDIOS DEL PROYECTO)

N° Descripcion Valor % CD
1 |Arquitectura: factibilidad, anteproyecto, proyecto, detalles $ 70,000 2.0%
2 [Calculo estructural $ 5525| 0.2%
3 |Estudio de suelos $ 17358 0.5%
4 |Disefio eléctrico y electronico $ 3472 0.1%
5 |Disefio hidro sanitario $ 6,249 | 0.2%
6 [IVA $ 4166 | 0.1%

TOTAL ESTUDIOS DEL PROYECTO $ 106,769 3.1%

Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Como se puede ver, el valor pagado por arquitectura es un costo bastante alto
(2,0 % del costo directo), el resto de disefios e ingenierias no son tan relevantes

en porcentaje de afectacion.

5.4. Cronograma de ejecucion

Como se puede notar en el grafico, este proyecto se va a tener un tiempo muerto
en la programacion, es decir el tiempo que ha estado paralizada la ejecucion de la
obra. Por esto se ha visto la necesidad de mostrar una programacion completa,
considerando este tiempo muerto, seguido de la reprogramacién desde el reinicio

de los trabajos el mes de Enero de 2009.
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5.5.

Flujo de caja

Plan de Negocios de Proyecto Edificio Mileto

Se muestra el total de dinero invertido conforme se ha realizado los trabajos

anteriores hasta la paralizacion del edificio y luego se mostrara los flujos

necesarios para su terminacién, es decir en dos etapas.
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Grafico 5.4
Flujo de Caja para terminar la construccion
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Fuente: Informacion del proyecto
Elaboracion: Luis Francisco Céordova

Como se puede analizar, este grafico se ha colocado mensualmente para

facilidad visual y se pueden notar se reiniciara los trabajos en el mes 15, es decir

en enero del proximo afio. Ademas se nota el crecimiento y la evolucion de la

curva de inversion mensual para poder entregar el edificio en los plazos

estipulados.

Luis Francisco Cérdova
Ingeniero Civil
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Asi mismo se ve la curva de inversién acumulada. Analizado las categorias de
inversion del proyecto se puede tener claro cuales son los periodos de mayor

gasto, para poder planificar el flujo de fondos al proyecto de tal manera que no

existan mas interrupciones ni nuevas paralizaciones.
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CAPITULO 6

6. ESTRATEGIA COMERCIAL

Como se puede advertir, luego de analizar la zona donde se ubica el proyecto, la
estrategia comercial que se debe aplicar debe ser bien orientada y manejada de
la manera mas precisa para que nos afecte lo menos posible la paralizacién de

obra que existe al momento y para poder captar al tipo de cliente que se busca.

En la zona los clientes potenciales exigen alta calidad y distinciéon de los
proyectos, para esto se ha realizado un analisis FODA que proporciona
informaciéon del proyecto considerando la competencia y su eventual

posicionamiento en el mercado.

Analisis FODA
Oportunidades:
e Atender a un sector del mercado que necesita este tipo de departamentos
y esta dispuesto a adquirirlos.
e Cercania a centros comerciales y financieros
e Cercania a principales servicios y accesos
e Vias de acceso principales y salidas de la ciudad, cercanas
o Capacidad de endeudamiento y facilidad de crédito de clientes potenciales.
e Proyectos cercanos con diferente tipo de cliente y diferente disposicion de

espacios.

Amenazas:
e Dificultad para encontrar clientes interesados calificados
¢ |ncertidumbre con las tasas de interés en el sector financiero

e Afectacion por la paralizaciéon en la construccion.
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o Cierto de grado de inestabilidad del mercado por subida de precios de los
insumos.

e |Inseguridad por parte de los clientes, a endeudarse, por cambios en el

marco legal y constitucional del Ecuador.

Fortalezas:
e Disefo arquitectonico exclusivo y elegante, priorizando la luz natural.
e Vista y ubicacién privilegiada.
e Equipamiento electronico de alta tecnologia
e Seguridad y vigilancia con circuito cerrado de Tv.
e Acabados de lujo y confort.

e Amplias areas de esparcimiento comunal y jardines

Debilidades:
e Afectacion en ventas por la paralizacién de la construccion.
e Poca experiencia de la marca dentro del sector inmobiliario.
e |Imposibilidad de entregar el proyecto por etapas.
e Proyecto con requerimientos de areas comunales considerables.
e Pequeiio sector del mercado por tener departamentos de areas muy

grandes.

Del analisis FODA se determina que las ventajas con las que cuenta el proyecto,
respecto de la competencia, lo convierte en un edificio de ultima tecnologia y con

unas consideraciones arquitecténicas de confort y lujo primordiales.

Ademas por su ubicacion y principales vias de acceso se puede decir que esta
localizado en un sector muy exclusivo, seguro y libre de ruido, smog y
contaminacion; pero al mismo tiempo con una cercania y facilidad a todo tipo de

servicios, esencial para la promocion y ventas.
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La principal amenaza a tomar en cuenta para este proyecto, es la incertidumbre
que se genera en el sector financiero para los potenciales clientes, ademas de la

competencia existente con proyectos que se encuentran ya construidos y aldn en

venta.

La oportunidad que se brinda al realizar el proyecto para un segmento medio alto
y alto, es la capacidad que tienen estos segmentos de acceder a un crédito
bancario; pero al mismo tiempo este segmento esta en capacidad de aprovechar
los descuentos que se ofrecen por pronto pago, generando asdé un mejor

aprovechamiento de los flujos.

6.1.Producto

El tipo de producto que se ofrece esta dirigido a clientes de nivel socioecondmico
alto y medio alto, considerando las exigencias de lujo, comodidad y confort mas
altas en la ciudad de Quito. Por eso se ha tomado la decision de realizar
departamentos amplios y con ventajas arquitecténicas como espacios y vista de la

ciudad.

Se tiene planificado entregar 25 departamentos, en un edificio de seis pisos de
departamentos y dos subsuelos destinados para estacionamientos y areas
comunales. Las areas vendibles se dividen en suites de 75 m?, departamentos
duplex de 155 m?y 255 m?, departamentos de 210 m2, 230 m?, 250 m? y 350 m?
con terrazas y, en la gran mayoria, vista hacia la ciudad de Quito. 72 parqueos
ubicados en los dos subsuelos del proyecto, mas 4 parqueos para visitas y dos

para personas discapacitadas ubicados en los mismos subsuelos
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Para las suites se ha visto que existe gran numero de divorciados y parejas recién

casadas por estos productos, ademas de familias de entre cuatro y cinco

miembros para los demas tipos de departamentos.

6.2.Analisis de la competencia

Analizando los proyectos que compiten en este mismo sector y con la misma

orientacion al tipo de cliente del mismo estrato, se puede ver que:

a) Los acabados que se ofrecen en proyectos de la competencia no son de
maxima calidad y lujo, como son lo que ofrece el proyecto.

b) El edificio Mileto es el unico proyecto que cuenta con piscina para uso de
sus habitantes.

c) El edificio PIAVE, esta paralizado cerca de 2 afnos y la apreciacion de los
clientes hacia la seriedad de los promotores es muy mala.

d) El edificio Aldrovandi abarca mas de 80 departamentos, es un edificio que
se ha masificado en uso y disposicion de areas. Por lo que la clientela tiene
la apreciacion que es un multifamiliar y se pierde exclusividad, que se tiene
en el edificio Mileto.

e) El edificio La Capillana es un proyecto que esta completamente vendido y
no genera competencia al proyecto Mileto.

f) En general los proyectos aledafos no poseen departamentos de grandes

areas y se ve la oportunidad tomar estos clientes.

6.3.Estrategia de precios

Una vez que se ha hecho el analisis del mercado en los proyectos cercanos, se
puede ver la incidencia y el desempefio del mercado de acuerdo a la percepcion
del cliente y su aceptacion con las ventas; asi tenemos un resumen de los precios

y areas.
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Tabla 6.1
Resumen de areas y precios de la competencia
Resumen comparativo competencia

NP Nombre Areas Precio

Proyecto $/m?
1 [Piave 130| $ 1,150.00
2 |La Capillana 1441 $  1,145.00
3 |Aldrovandi 130| $ 1,110.00
4 |Monserrat 145| $ 1,100.00
5 |Edificio G1 270 $ 950.00

Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracién: Luis Francisco Cérdova

Grafico 6.1

Analisis comparativo de la competencia ($/m?)
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Fuente: Informacién del proyecto

Elaboracioén: Luis Francisco Cérdova
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Establecida la investigacion de precios de la competencia se ha decidido fijar el
precio del metro cuadrado para el re lanzamiento del edificio entre $ 850 y $

1.050, dentro de la estrategia de precios se contempla un incremento por vista,

por altura y por tamafio de los distintos departamentos.

Tabla 6.2
Resumen de areas y precios de venta del proyecto

il s s Areas m? Precio Final
N Feo Codiga Dpto | Jardines| Terrazas | Total Actual
1 S1 S1 260,35| 242,30 0,00] $ 299.178,86
2] s1 S2 255,63] 281,34 0,001 $§ 303.031,80
3| PB PB 1 75,32 0,00 8,66| $§ 81.517,29
4| PB PB 2 235,63 0,00 28,101 $ 255.388,82
5| PB PB 3 213,01 0,00 13,23| $ 228.364,85
6| PB PB 4 231,15 0,00 36,31] $ 254.122,00
7| PB PB 5 73,94 0,00 6,95/ $§ 81.178,18
8| P1-P2 | 1-1 y 2-1 | 159,30 0,00 8,66] $ 173.334,60
9| P1 1-2 235,63 0,00 28,101 $§ 262.563,75
10| P1 1-3 213,01 0,00 13,23| $ 234.851,00
111 P1 1-4 231,15 0,00 36,31] $ 265.852,86
12| P1 1-5 y 2-5 | 156,40 0,00 555 $ 169.462,88
13| P2 2-2 235,63 0,00 28,10{ $ 264.955,40
14| P2 2-3 213,01 0,00 13,23| $ 243.499,21
15| P2 2-4 231,15 0,00 36,31] $ 263.506,69
16 P3 3-1 75,32 0,00 8,66| § 89.162,27
17] P3 3-2 234,08 0,00 27,69 $ 268.051,25
18| P3-P4 | 3-3 y 4-3 | 254,79 54,27 0,00 $ 317.298,54
19 P3 34 362,25 0,00 76,88| $ 417.076,70
201 P4 4-1 75,32 0,00 8,66| $§ 88.397,77
21] P4 4-2 234,08 0,00 27,69] $ 272.803,07
22| P4 4-4 363,08 0,00 77,08| $ 414.288,08
23] P5 PH 1 354,29 363,26 17,45| $ 505.851,13
24| P5 PH 2 232,75| 232,75 0,00] $ 348.360,69
25| P5 PH2 340,45| 364,02 19,25| $ 492.674,40
S1-82 Parqueaderos exiras 10 7.000,00| $ 71.050,00
TOTAL | 5546,72] 1537,94 | 526,10 | $ 6.665.822,09

Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Se debe mencionar que estos son precios ya ajustados, con un incremento menor
a la inflacién de la construccion, ya que no han subido los costos de las materias
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primas sino hasta solamente un valor que representa aproximadamente 2,50 %"
del total del coste total en este tipo de proyectos; esto también se orientara con la

percepcion del cliente en caso de la recesidén que se esta viviendo al momento.

Grafico 6.2
Porcentaje de los elementos en ventas

Estacionamientos Bodegas

Terrazas 8% 2%
Jardines 3%
6%

Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Si se toma en cuenta que sumando las ventas por departamento del proyecto y
dividiéndolas para el area total de departamentos, obtenemos un precio de
$963,87 por m? y teniendo presente que este valor no toma en cuenta el area de
parqueos ni bodegas; vemos que es un buen precio ya que esta por debajo de los

precios que manejan los demas edificios.

! Informe de la Cdmara de Construccién de Quito, Informe Anual, Diciembre 2007, Quito.
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Ademas se puede ver que si hacemos el mismo calculo considerando los jardines
y terrazas privadas la relacion inclusive baja, es decir nos da un valor de $ 780,91

por m?. Este es un buen indicativo ya que nos muestra que estamos, con un buen

margen, por debajo de los precios de la competencia en el sector.

6.4.Esquema de financiamiento

Los esquemas de financiamiento que se han analizado son los que se manejan
generalmente en el mercado para este tipo de proyecto, finalmente se ha

escogido el siguiente:

a) Reserva: La reserva del inmueble se la realizard con un 10% del costo
total y se entregara al momento de realizarla con la documentacion
necesaria y legalizada.

b) Entrada: Se realizaran pagos mensuales hasta la entrega del edificio, que
sumados son el 30% del valor de inmueble, lo que completara con el valor
de la reserva el 40% del precio total del inmueble.

c) Crédito Hipotecario: El 60% final del valor del inmueble se lo podra recibir
mediante un crédito hipotecario con la institucion financiera de la eleccion

del cliente y se recibira a la entrega de la documentacién del departamento.

6.5.Promocion

La promocién se realizara de manera fuerte y expresiva, que permita dar al cliente
la idea de que este re lanzamiento es una nueva forma de hacer las cosas y que

no se va a parecer nada a la gestion realizada anteriormente.
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Se debe hacer hincapié en que se trata de cambiar totalmente el nombre del
proyecto, colocar un nuevo logotipo, darle un giro total a la promocién y realizarlo
de forma intensa. Todos estos gatos ya han sido contemplados en el presupuesto

ajustado.

Se va a colocar algunas vallas publicitarias en las calles principales del sector,
con indicaciones de cémo llegar al edificio, caracteristicas y ventajas del mismo,
enfocado en la sobriedad y estilo arquitectonico del proyecto, lo que se espera es

llamar la atencion del cliente.

Se va a realizar un tiraje de promocién en ciertas revistas de nivel
socioecondmico alto y medio alto (Revista de la camara de ganaderos, revista de
socios importadores, revista Cosas, revista Fucsia, etc.); ademas se realizara un
envio de correos dirigidos masivos, con una base de datos de este estrato, que se

ha destinado adquirir.

6.5.1. Anunciados en prensa

Se ha visto que la publicidad en diarios de principal circulacién es muy efectiva,
asi que se ha planificado realizar publicaciones periédicas en el diario El
Comercio y el Hoy, que se las hara segun el avance de ventas que tenga el

proyecto.

6.5.2. Maqueta

Las personas que visiten el proyecto se sienten un poco mas seguras e
informadas al momento de analizar una maqueta del edificio, por lo que se ha
decidido colocarla en la oficina de ventas. Esta maqueta sera desmoldable para
que cada cliente pueda ver la distribucion de sus espacios tanto en planta, como

la vista que van a poseer.
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6.5.3. Simulacién 3D interior

En vista que este proyecto esta dirigido a un nivel socioeconémico alto y medio
alto, se ha decidido hacer uso de la tecnologia y se ha implementado una
simulacién 3D del edificio de como va a quedar y como son las areas internas. Se
realizara un recorrido “exterior” del edificio, una implantacion, ingreso a las zonas
comunes y una muestra de las disposiciones de espacios internos a manera de

recorrido del mismo.

6.5.4. Canales de distribucion

Para este punto se ha planificado la contratacion de una empresa Inmobiliaria
especializada en la promocién y ventas, que realice la venta de las unidades,
para lo cual en el presupuesto del proyecto ya se ha tomado en cuenta los costos

qgue representa este canal de distribucion del proyecto.

Una vez que se ha hecho el analisis del producto y de la competencia, se ha
definido el precio por m?, y las estrategias comerciales a utilizarse para la venta
del proyecto. Sin embargo el siguiente capitulo se analizaran las variables
financieras que permitiran tomar la decision sobre como minimizar las pérdidas

generadas hasta el momento.
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CAPITULO 7

7. ANALISIS FINANCIERO

Para el analisis y revision de las estimaciones financieras del proyecto, se debe
mencionar qgue el edificio se encuentra al momento paralizado y que las ventas no
se realizaron conforme lo estimado inicialmente. Lo uUnico que se ha vendido
hasta el momento de realizar el presente trabajo son 3 de los 25 departamentos,

solamente como promesas de compra, sin dar ningun aporte.

Ademas se esta realizando una solicitud de préstamos a la Corporacion

Financiera Nacional, con lo que se va a continuar con los trabajos.

Dado que es incierto el futuro del proyecto, ya que existen muchos problemas
legales sobre el mismo, lo que se tiene planificado es que el presente trabajo sera
realizado considerando que se reiniciaran los trabajos y ventas en Enero del afio
2.009 y las estimaciones se podra ajustar en cualquier momento; es decir que se
considerara como variable el tiempo que demoren los arreglos legales y desde ahi

en adelante se continuara con la ejecucién y finalizaciéon del mismo.

Este anadlisis del proyecto nos permitird determinar los indicadores que
proporcionaran elementos técnicos de decision para la consecucion del proyecto.
Para este modelo de ingresos por ventas se considerara dos opciones de venta y
los siguientes supuestos:
a) Reserva de departamentos, con promesa de compra — venta, con un 10 %
b) Cuotas mensuales iguales desde que se reinicie la construccion hasta la
entrega del edificio 20 %.
c) Crédito bancario que se recibira a la entrega del departamento 70 %.
d) El periodo de ventas durara 12 meses e inicia el momento que se reinicia
el proyecto.
e) La velocidad de ventas sera de 7,33 % mensual.
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7.1. Analisis de estrategia financiera:

Se realiza un plan de ventas con el cual se estima absorber todos los
compradores para las 22 unidades de vivienda restantes, en un plazo de 12
meses, que iniciara tres mese antes de re iniciar la construccion. Se tiene
planificado, para beneficio y apoyo de las ventas, realizar el departamento modelo
con todos los acabados propuestos por los promotores para que los potenciales

clientes decidan su compra.

7.2. Flujo de Caja:

Del plan de ventas se ha establecido que a partir de la terminacion del
departamento modelo, aproximadamente un mes después de que se reinicien las

obras, se ha programado el flujo de caja del proyecto para poderlo terminar.

a) Ingresos

Para poder iniciar el proyecto, se ha contado con inyecciones de capital que el
promotor ha desembolsado en diferentes fechas de acuerdo a los requerimientos

del proyecto.

Para poder tener una idea clara de como ocurre el ingreso de capital por ventas
se ha realizado una simulacién de cémo podria suceder en el transcurso de 15

meses después de concluir el departamento modelo.
Existen dos formas de pago para la adquisicion de los departamentos que son:

¢ Se inicia el momento que el interesado cancela el valor de reserva (10 %) y
a partir del primer mes comienza a desembolsar el 30% del precio en
cuotas iguales sin intereses durante los meses que demore la construccion;
el momento de la entrega del departamento que sera una entrega del

edifico completo, sin etapas, se cancelara el 60% restante a través del una
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entidad financiera que los clientes tengan a bien conseguir. EI promotor

ayudara en su asesoria o directamente la cancelaciéon por parte del cliente.

e La segunda opcién es que el interesado cancela el valor de reserva (30 %)
y el momento de la entrega del departamento que sera una entrega del
edifico completo, se cancelara el 70% restante, con las mismas

consideraciones anteriores para el cliente.

Ademas sabemos que el nivel socioeconémico al que se plantea llegar, en
algunos casos, pueden pagar de contado y se ha hecho una tabla de descuento

por pronto pago para estos casos.

Tabla 7.1
Descuentos por pronto pago
Descuentos por pronto pago
Anticipo | Entrega | Descuento
90% 10% 10.00%
80% 20% 8.75%
70% 30% 7.50%
60% 40% 6.25%
50% 50% 5.00%
40% 60% 3.75%
30% 70% 2.50%

Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Este es un modelo positivo de acuerdo a los planes de venta que se pretende
realizar durante la ejecucion del proyecto, con el cual se desarrollara el analisis
financiero del proyecto. En el cuadro de flujos se cuenta con el flujo acumulado
gue nos da un total de ingresos en todo el periodo que se desarrolla el proyectoy

se muestra en las curvas acumuladas.

En este analisis no se muestra los casos, que se consideran esporadicos, en los
que se logre hacer ventas con pagos de anticipos considerables y se aplique la

tabla de descuentos por pronto pago.
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b) Egresos

En el flujo de efectivo, se sefiala que todos los gastos que se realizan para la
ejecucion del proyecto estan plenamente justificados, la compra del terreno ya se
la ha hecho por parte del promotor al inicio de los trabajos. El total de egresos que
establece el flujo, para la reiniciacion de trabajos y culminacién del edificio es de

2°977.294,11 dblares americanos.

7.3. Tasa de Descuento:

El calculo de la tasa de descuento a utilizarse en el analisis financiero de este
proyecto se lo hara mediante el método CAPM o método de Valoracion de Activos
de Capital. Dicho método usa indicadores de riesgo de los Estados Unidos, y
tasas de rendimiento del mercado de la construccién del mismo pais para obtener
una tasa de descuento a la cual se la debe afectar por el indicador de riesgo pais
del Ecuador, para asi obtener un valor de tasa de descuento para nuestro Pais.
Tabla 7.2
Calculo de la tasa de descuento

Tasa del mercado Rm | 10.96%
Indicador de la construccion USA b 1.86
Tasa libre de riesgo Rf 3.03%
Riesgo Pais Rp | 5.56%
Riesgo del activo Ra |17.78%
Tasa de Descuento 23.34%

Fuente: http://wé4.stern.nyu.edu
Fuente: http:/ffinance.yahoo.com/bonds

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Se ha tomado valores que se acerquen lo maximo posible a la realidad del
proyecto, es decir que para el coeficiente B sea tomado el valor de construccion
de hogares (homebuilding) total de 1,86; para el valor de la tasa libre de riesgo se
ha tomado 3,03 % en la industria, que se refiere a bonos a dos afios plazo (tiempo
aproximado de ejecucion y terminacion del proyecto); y un valor de 10,96 % como
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tasa de mercado. El riesgo pais se ha tomado con un valor de 5,56 % de acuerdo

a su variacion al momento.

De la deduccién de la tasa de descuento por el método CAPM y las expectativas
trazadas al iniciar el proyecto por el promotor y los constructores se escogera una
tasa de descuento del 23,34 %

Grafico 7.1
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Fuente: Banco Central del Ecuador, 2008

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

7.4. Flujos de Proyecto:

Del analisis de costos e ingresos, se puede obtener los flujos del proyecto puro,
ademas de los flujos del proyecto considerando apalancamiento del préstamo que

se esta obteniendo proveniente de la Corporacion Financiera Nacional.
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Grafico 7.2
Flujo de Ingresos del proyecto puro
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Fuente: Informacion del proyecto
Elaboracién: Luis Francisco Cérdova
Grafico 7.3
Flujo de egresos operacionales
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Analizando el grafico 7.4 de los flujos del proyecto puro, podemos ver que la
inversion maxima del proyecto, en cuanto a egresos se refiere, se da entre los
meses 15 y 23, es decir los primeros meses en que se reinicia la construccién de

los departamentos. Esto es coherente con las formas de pago y facilidades que se

ha propuesto por parte de los promotores, considerando el mercado. Por tanto se

ha optado por solicitar un crédito de 2°000.000 USD a la Corporacién Financiera
Nacional para avanzar con la construccion y poder hacer un re lanzamiento del

edificio.

La incidencia de este préstamo se ve reflejada en el siguiente grafico (7.5), donde
se ha considerado los costos financieros que este préstamo genera y las fechas a
recibir las planillas, planteadas de acuerdo a la necesidad de las programaciones
de obra. Asi podemos ver que la curva de los saldos ya no es negativa y se ha
considerado que sea positiva en cierto grado para poder solventar el caso en que

no se produzca uno de los ingresos pronosticados.

También puede ocurrir que con las facilidades que se brinda por pagos de
contado o descuentos por altas cuotas pagadas al re inicio de los trabajos, sea
necesaria menor cantidad de préstamo para terminar la etapa de construccion; en
tal virtud disminuirian los costos del préstamo y también disminuiria la utilidad del

promotor, dado que estamos transfiriendo cierta parte del riesgo al comprador.

Finalmente como podemos notar en la tabla siguiente, se ha analizado los costos
e ingresos finales del proyecto, considerando el préstamo que se va a realizar,

para analizar su rentabilidad.

Tabla 7.3
Cuadro de resultados del proyecto
Costo total del proyecto $ 5,658,958.90
Total Ingresos por ventas $ 6,665,822.09
Utilidad $ 1,006,863.19
Rentabilidad / Costos 17.79%
Rentabilidad / Costos (anual) 4.18%
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Fuente: Informacioén del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Cabe mencionar que la rentabilidad obtenida es del 17,81 %, considerando que
se cumplan las metas que se ha planteado en el presente plan de negocios, y se
enmarca en cuatro afios que ha durado el proyecto. Por lo tanto la rentabilidad
anual del proyecto es del 4,18 %, que es superior a la inflacion promedio del

Ecuador en los tres afios anteriores.

El VAN del proyecto a una tasa de descuento del 23,34% resulta $ 268.827,03
negativo, esto es previsible ya que en este momento en el proyecto estamos
pidiendo los minimos requerimientos impuestos al inicio del analisis. Entonces se
hace necesaria la intervencion del proyecto con este plan de negocios para

minimizar la pérdida, aplicando las medidas necesarias lo antes posible.

7.5. Andlisis de Sensibilidad

Este andlisis se realiza para determinar cuan sensible es el proyecto a la
fluctuacion de ciertas variables, éstas variables son los incrementos de costos y
precios, y se ve su influencia en la variaciéon del VAN, asi se puede tener una
certeza de los riesgos, pisos y techos de descuentos maximos y afectaciones

extremas desde donde empieza a verse afectado el proyecto.

Como ya se ha mencionado anteriormente, el proyecto esta con muchos
problemas y lo que se quiere es minimizar las pérdidas. Con tal consideracion se

ha previsto y pronosticado lo que puede suceder.

7.5.1. Sensibilidad a la variacion de costos: Se realiza un analisis de
sensibilidad donde se refleja el escenario que representa la variacion

del VAN conforme aumentan los costos del proyecto.
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Grafico 7.6
Sensibilidad a la variacion de costos
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Fuente: Informacién del proyecto
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova
Tabla 7.4
Sensibilidad de Costos
% VAN TIR
4% ($ 200.20) 1.43%
2% ($ 233.09) 1.37%
0% | ($26597) 1.32%
2% ($ 298.85) 1.26%
4% ($ 331.74) 1.21%
6% ($ 364.62) 1.15%
8% ($ 397.50) 1.09%
10% ($ 430.39) 1.03%
Fuente: Informacion del proyecto
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova
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Como se puede observar el proyecto ya esta en condicién critica, tendiendo ya
VAN negativo por las diferentes razones explicadas anteriormente; ademas se ve
que el proyecto es sensible a una elevacion de costos, ya que si se tiene un
aumento de 4 % en los costos el proyecto nos arroja un VAN negativo de 331,74

miles de dolares y la TIR es obviamente menor a la tasa de descuento.

7.5.2. Sensibilidad a la variacion de precios: Como debemos minimizar
las pérdidas, con este andlisis podemos ver cuanto mas es posible
subir los precios considerando la absorciéon del mercado, la precepcion

de los clientes y la velocidad de ventas, para lograrlo.

Grafico 7.7
Sensibilidad a la variacion de precios
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Fuente: Informacion del proyecto
Elaboracion: Luis Francisco Cordova
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Tabla 7.5
Sensibilidad de Precios
% VAN TIR
6% ($ 513.93) 0.86%
-4% ($ 431.28) 1.02%
-2% ($ 348.63) 1.17%
0% ($ 265.97) 1.32%
2% ($ 183.32) 1.46%
4% ($ 100.66) 1.60%
6% ($ 18.01) 1.73%
8% $ 64.65 1.87%

Fuente: Informacion del proyecto
Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Analizando las graficas se ve que el proyecto necesita una intervencion urgente y
una campafa de marketing y publicidad intensivas para poder minimizar las
pérdidas lo maximo posible. Se puede ver que el VAN es negativo y el TIR menos

a la tasa de descuento, lo que demuestra la necesidad urgente de intervencion.

7.5.3. Sensibilidad a la variacion de la velocidad de ventas: Finalmente
se ha considerado la velocidad ventas como ultima variable y se ha
analizado su incidencia en el tiempo del proyecto. Esto beneficiara a

los ingresos si se producen lo antes posible.
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Grafico 7.8
Sensibilidad a la variacion de velocidad de ventas
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Fuente: Informacién del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Revisando los resultados se puede ver que la sensibilidad del proyecto a la
velocidad de ventas afecta considerablemente al proyecto, por eso y tomando en
cuenta que ya esta paralizado el edificio, en construccién y en ventas, se debe
intervenir con una campana de publicidad y marketing intensiva. La velocidad de
ventas debe ser lo maximo posible que se pueda obtener, para lograr el objetivo

final que es minimizar las pérdidas.

7.6. Conclusiones

Para este analisis de sensibilidad, se ha considerado un incremento inicial de
costos que se ha generado durante la paralizacion de la obra, y vemos que
cualquier incremento adicional en los costos, nos va a perjudicar

considerablemente. Por lo que es aconsejable hacer negociaciones correctas con
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proveedores y buscar los maximos descuento en las compras al por mayor para

conseguir mejores condiciones.

La tasa de descuento adoptada (23,34%), ya se ve afectada y disminuida por los
problemas mencionados, si se logra solucionar los mismos se puede ver que este
indicador bajara lo menos posible tratando de manejar los precios de manera

adecuada.

Tanto el VAN esperado como el TIR minimo requerido son obviamente superiores
a los que se va a obtener por lo que se ve la necesidad de darle un enfoque
totalmente nuevo al proyecto, se debera organizar con una nueva orientacion a
las estrategias de precios, marketing, planificacién de ventas y posible eventos

que pongan en la mente del cliente al producto que ofrecemos.

Estas variables econdmicas, bajo los supuestos analizados en todos los capitulos
anteriores, brindan la suficiente informacion para que el promotor tome la decision
de como y cuando realizar las mejoras en el proyecto, para minimizar las

pérdidas.
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CAPITULO 8

8. ASPETOS LEGALES

Como ya se ha hablado en los capitulos anteriores, el edificio se encuentra
paralizado en la etapa de construccion de una vez que se ha terminado la
estructura; por lo que la estrategia legal utilizada en el proyecto se la puede

enmarcar dentro de las distintas etapas del mismo.

Al momento se esta planteando que es mejor esperar a que los papeleos y
documentos legales y de aprobacién municipal siga su camino correcto para que
el proyecto se encuentre con todos los permisos legales; para lo cual se contratd
un asesor legal, en base a las recomendaciones emitidas por este profesional se

considerd los procedimientos de menor afectacion en la paralizacion.

Como el proyecto ya esta desligado totalmente del disefiador arquitecténico, se
esta esperando que se finiquiten unas actas y papeles de traspaso total y de
responsabilidad al nuevo Gestor de Proyecto, que en este caso sera la empresa
PROCOPET S.A.

8.1. Etapa de Factibilidad

Para la determinacion de la factibilidad financiera del proyecto, se arranca
inicialmente con la investigacion de la regulacion metropolitana del predio, para lo
cual se debe obtener el Informe de Regulaciéon Metropolitana. Como en este caso
la inversion de compra del terreno y construccion de la estructura ya se realizo,
ahora lo que se debe hacer es tratar de lograr el proyecto con la minimizacién de
las pérdidas ya que el proyecto ya estd en ejecucion y de igual forma se

realizaran las demas etapas del proyecto.
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8.2. [Etapa de Planificacion

Luego de recibir los disefios definitivos del proyecto, por parte de los distintos
disefadores, se realizan las aprobaciones y registros necesarios para continuar

con el proyecto.

Ademas se realiza una planificacion necesaria para poder contar con el suministro
de energia eléctrica, agua potable, alcantarillado y servicio telefonico que se
tramitaran ante los organismos publicos y privados correspondientes. Es
pertinente mencionar que estos trAmites se hacen a la par conforme va
avanzando la construccion de la edificacion y con los debidos permisos que da

cada una de estas instituciones publicas.

Al momento de realizar los disefios es muy importante que se comunique, a los
profesionales encargados de cada una de sus especialidades, y se les haga llegar
los requerimientos y normas que se manejan en las instituciones encargadas de
dar los permisos de funcionamiento y aprobacién para evitar contratiempos en las

licencias y declaraciones legales del caso.

8.3. Registro de planos

En el Colegio de Arquitectos de Pichincha, se ha hecho el registro de planos
arquitectonicos, donde consta el responsable de la planificacién del proyecto, a
pesar de no estar ya formando parte del proyecto. Este punto es muy importante
ya que cualquier modificacion considerable, que se haga al proyecto, debera

pasar bajo una aprobacion de este profesional.

Sin embargo en caso de requerir algiin cambio de importancia y que el disefiador
arquitectonico no desee autorizarla, se ha previsto llegar a un tribunal de arbitraje
en las oficinas de la Camara de la Construccion de Quito y plantear un juicio por
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este particular. Como no se puede depender totalmente del disefiador original del

edificio, la empresa ha contratado un arquitecto que se encargara de los arreglos

y detalles que se vayan presentando en la ejecucion de los trabajos.

El registro de planos estructurales ha sido realizado por un Ingeniero Civil y se ha
registrado los planos ante el Colegio gremial en cargado de este aspecto que es
el Colegio de Ingenieros Civiles de Pichincha. De igual manera se ha realizado
similar tramite con los planos de instalaciones eléctricas e hidrosanitarias. Para
los planos de los sistemas contra incendios se deberan contar con la aprobacion

del Cuerpo de Bomberos de Quito.

Una vez realizadas las aprobaciones en cada colegio gremial, se hace necesario
obtener un permiso de construccion, para lo cual se ha registrado en las oficinas

del Distrito Metropolitano Quito todos los planos indicados anteriormente.

8.4. Etapa de Ejecucion

Previo al inicio de la etapa de construccion se ha realizado los tramites para la
instalacion de las acometidas de agua potable y alcantarillado, asi como la
acometida de energia eléctrica. Este aspecto toma considerable cantidad de
tiempo, ya que son oficinas gubernamentales que no son muy agiles en este tipo
de tramites, por lo que se tomd la decision de iniciar los trabajos conforme

avanzan estos papeleos.

Como ya se ha mencionado anteriormente, la obra esta paralizada y se ha
planificado que no se iniciara nuevamente los trabajos hasta que se tenga todos
los papeles de aprobacién y herramientas necesarias suficientes para no detener

nuevamente la ejecucion y culminacioén de las obras.

94

Luis Francisco Coérdova Universidad San Francisco de Quito
Ingeniero Civil Universidad Politécnica de Madrid



e o Plan de Negocios de Proyecto Edificio Mileto
Edificio Mileto
8.5. [Etapa de Promocion y ventas

Esta etapa iniciara 2 meses antes del relanzamiento de obras y se ha planificado
qgue se hara un contrato con la empresa encargada de las ventas y promocion del
proyecto, para ejecutar el plan de marketing y publicidad de forma agresiva y
efectiva, dandole el enfoque se menciona en el capitulo de aspectos comerciales.

Legalmente se realizaran las reservas de las unidades de vivienda, el cliente
debera confiar a la empresa una cantidad de dinero por este concepto, y se
firmara un documento en el cual conste dicha reserva. En caso que desistir en la
compra de la unidad el dinero sera reembolsado en su totalidad al cliente, una vez

que otro potencial comprador realice la compra o reserva del mismo.

La promesa de compra venta sera firmada con los clientes cuando éstos, al ser
analizados en caso de requerir crédito bancario hipotecario, son calificados como
sujetos de crédito por cualquier entidad bancaria; una vez pasado este
procedimiento se firmara mencionada promesa. El cliente se compromete a
realizar los pagos, en cantidad y en las fechas acordadas, para cubrir la entrada,
los pagos mensuales y el valor final a la entrega de las unidades de vivienda; y los
promotores se comprometen a usar los recursos de manera integra y adecuada

para entregar las unidades de vivienda en el plazo establecido.

8.6. [Etapa de entrega de unidades

A la culminaciéon de la ejecucion de los trabajos se realizara la declaratoria de
propiedad horizontal, que es una asignacion de una cantidad de &rea
(correspondiente a la alicuota) con respecto al total del proyecto. Esta legalizacion

se hace con el fin de realizar la transferencia de dominio.
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Al inicio de los trabajos y como seguro de ejecucion de obras como dicen en los
planos, el Municipio pide una garantia, la cual se debera solicitar su devolucion.
Para este particular se solicita la inspeccién final de las obras por parte de los
peritos municipales acreditados, estos personeros comprobaran que se haya
cumplido los lineamientos especificados en los planos aprobados; una vez
cumplido este tramite se otorga el permiso de habitabilidad dado por el Municipio

de Quito.

8.7. Cierre Legal y Financiero

El cierre legal se realizara una vez terminada la construccién del proyecto, con la
firma del contrato de compra venta definitivo y legalizado en una Notaria Publica,
mediante este documento legal se transfiere el dominio del bien al comprador
mediante escritura publica y se perfeccionara con su inscripcién en el Registro de
la Propiedad (de acuerdo a la Ley de Cédigo Civil); para la ejecucion de este sera
necesario la firma de la Acta de Recepcion del inmueble. La escrituracion de las
unidades de vivienda se realizan ante el Registrador de |la Propiedad y los gastos
gue se incurran en esta oficina correran por cuenta del comprador de la vivienda.

Los cierres financieros se haran una vez que se haya hecho todos los pagos a las
entidades Municipales y se haya recibido de vuelta el fondo de Garantia, y se
dejara un valor de USD 6.000 para posibles gastos de reparacién o cambios que
sean necesarios de hacer en el edificio. Se presentaran los informes de
resultados y balances debidamente auditados y con todas las obligaciones

pagadas al fisco y sin ninglin por menor pendiente.

En caso de existir se repartira la utilidad obtenida en la ejecucion del proyecto y

se hara llegar a los accionistas copias certificadas del informe y balances.
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CAPITULO 9

9. GERENCIA DE PROYECTO

La Gerencia del proyecto permitira, a las partes interesadas en la ejecucion del
proyecto, tener los lineamientos necesarios para cumplir las tareas asignadas,
ademas proporcionara las herramientas y datos para poder tomar decisiones a

medida que se reinicie el proyecto.

Internamente se contara con un grupo de apoyo administrativo y logistico que se
requiera necesario para realizar las tareas en lo que se refiere a compras de
materiales, planificacién y movilizaciones y pagos a proveedores, para ello la
Gerencia de Proyecto tanto como todo el personal involucrado en el proyecto,
debera realizar la gestion del proyecto considerando todos los aspectos
necesarios. Cabe mencionar que para todas las actividades a realizarse existe un
procedimiento establecido y cada persona involucrada tiene una copia del mismo,

asi como la fiscalizacién.

Dado que la empresa PROCOPET S.A. en nueva en esta industria, comenzando
su desempefio inmobiliario con este proyecto, se debe destacar que sus
profesionales, a cargo de la ejecucion y direccion, son personas de considerable
experiencia y poseen las competencias necesarias para realizar los trabajos y el
seguimiento cabal de los mismos, no siendo novatos en la industria de la

construccion en el Ecuador.

Con esta iniciativa, la empresa que es muy seria en el servicio de construcciones,
no tiene ningun inconveniente y garantiza su producto, como una forma mas de
crear confianza en el cliente y brinda un contexto de ejecuciéon de trabajos y
absorcion de clientes de manera legal y confiable que garantiza la ejecucion total
del proyecto a través del uso del fideicomiso ya creado anteriormente para este
fin.
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9.1.Acta de Constitucion

El proyecto edificio “Mileto” esta ubicado en la ciudad de Quito, sector Gonzales
Suarez, en el lado oriental del centro norte de la ciudad de Quito, entre la Av.
Barén de Humboldt y Gonnessiat, con la Av. Corufia. Esta emplazado en un
terreno de 1.817 m? con un disefio que se planifica para satisfacer las

necesidades y expectativas de los estratos alto y medio alto del sector.

La empresa desarrolladora es PROCOPET S.A,, con fecha de reinicio de trabajos
del 1° de Enero de 2.009, contando con técnicos altamente calificados y
debidamente acreditados, por los colegios gremiales, a cargo de las diferentes

tareas y jefaturas.

9.2.Objetivos del proyecto

e Satisfacer con el producto las necesidades de vivienda del sector donde se
asienta el proyecto y al estrato socioeconémico que se desea atender.

e Cumplir con el cronograma establecido para la ejecucion del proyecto desde
su reinicio, hasta la entrega del mismo en un total de 15 meses (3 meses de
preventas y reingenierias; 12 meses ejecucion y ventas).

e Generar las menores pérdidas posibles, dado que el proyecto ha tenido que
detenerse, aprovechando la ubicacién y beneficios que presenta el producto.

e Cumplir con el cronograma de construccién y ventas planificado para el

proyecto.

9.3.Clientes del proyecto y necesidades

El proyecto ya se lo ha disefiado el arquitecto que era el promotor anterior
orientandolo a determinados clientes potenciales y sus necesidades; lo cual
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encaja con familias de nivel econémico alto y medio alto, de entre dos y cinco

miembros que deseen una vivienda con un estilo moderno y rodeado de todas las

comodidades de lujo y confort a mas de una ubicacién privilegiada en la ciudad.

Estas potenciales familias interesadas en el producto, son familias con ingresos
iguales o superiores a $ 3.500 mensuales y que tienen al menos una posicion
segura, algunas indicaciones de lujo, satisfacen todas sus necesidades basicas y

ademas familias con uso de todo lujo en sus servicios.

9.4.Hitos y Entregables

Los entregables seran todos y cada uno de los procesos, documentos y
certificaciones que se incluyan en la gestiéon y administracion para que el proyecto
cumpla con sus objetivos. Estos seran manejados por la empresa PROCOPET
S.A. y deberan irse cumpliendo de acuerdo a los hitos y fechas establecidas, a
mas de los diferentes requisitos para ser recibidos por el siguiente grupo de
profesionales a cargo de mencionadas responsabilidades, y avanzar con cada
fase del proyecto. Estas fases seran definidas antes de ser realizada cualquier

tarea o entregable y se notificara a los involucrados para su debido cumplimiento.

El proyecto reiniciara a partir de la elaboracién y firma del acta de constitucion, se
reiniciaran las diferentes etapas de ventas y construccién, y se finalizara con los
cierres financiero y legal mas la entrega del edificio “Mileto” a los propietarios de
cada uno de los departamentos, estacionamientos y bodegas. Ademas se

entregara la utilidad a los participantes en la inversion.

Para esquematizar los hitos y entregables, se colocara en el siguiente cuadro:
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Tabla 9.1
Hitos del proyecto
N° Detalle Fechas
1 |Entrega de documentos legales pendientes mes 0
2 [Reinicio de etapa de ventas mes 1
3 |Inicio de fase de promocion y ventas mes 1
4 |Reinicio de etapa de construccién mes 4
5 |Entrega de departamento modelo mes 5
6 |Terminacion de la fase de promocién mes 15
7 |Terminacidn de la fase de ventas mes 15
8 |Terminacion de la fase de construccion mes 15
9 |Entrega de departamentos terminados mes 16
10 |Cierres financieros y legales mes 17

Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cérdova

Para cada una de las etapas y fases de los entregables, se tomara como
referencia los respectivos codigos y normas a cumplirse; es decir que se solicitara
el fiel cumplimiento de los mismos. El proyecto se considerara terminado cuando
cumpla con los estandares de calidad exigidos por PROCOPET S.A. y las
especificaciones técnicas requeridas por los disefiadores; y eéstos a su vez sean

recibidos satisfactoriamente por el cliente final.

9.4.1. Entregable Final

Como entregables finales del proyecto se tiene el departamento modelo,
finalizada a los 30 dias luego de reiniciar los trabajos, entrega de los 25
departamentos totalmente terminados, zonas de parqueaderos, bodegas, areas
verdes, zonas de circulacion y juegos, piscinas, garita de seguridad para

guardiania y casas de maquinas para todo el proyecto.
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Todos estos elementos seran considerados entregados cuando se haya firmado
el acta de recepcion satisfactoria por parte del cliente y luego de que se haya
hecho el cierre legal de los traspasos de propiedad en el Registrador de la

Propiedad.

9.5.Ciclo de vida

La factibilidad de ejecucién del proyecto ya no tiene sentido realizarla, por las
condiciones mencionadas, asique se analizara la aplicacion de medidas de
solucién del proyecto para minimizar las pérdidas. En la etapa de reingenieria se
realizaran las correcciones en los disefios y se realizara el cronograma de reinicio

de la construccion, también se incluira el plan de ventas.

Para la planificacién se ha esquematizados el siguiente grafico de las etapas.

Grafico 9.1
Etapas del proyecto

Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova
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9.6.Meta Organizacional

La meta del proyecto es poder culminarlo, vendiendo todos departamentos, segun
un programa de precios e incrementos, con la calidad ofrecida y en los tiempos

establecidos, reduciendo al maximo las pérdidas generadas hasta el momento.

9.7.Riesgo al Alcance

Los riesgos del alcance del proyecto que se deben tener en cuenta son:

a) Cumplir con todas las normas y requerimientos municipales establecidas
para la construccion y ejecucién de obras para poder entregar al cliente un
producto excelente y cumpliendo con las reglamentaciones vigentes.

b) Cumplir con todas las normas de seguridad para el personal, sin descuidar
el cronograma de avances.

c) Condicién para entregar las unidades es que la empresa promotora debera
haber percibido la totalidad del valor pactado o, a mas tardar, 30 dias
después de haber entregado el inmueble.

d) La financiacién de la construccién esta garantizada ya que se ha obtenido
una linea de crédito de 2°000.000 USD por parte de la Corporacion
Financiera Nacional, pero al mismo tiempo esta financiacién esta limitada

por el presupuesto aprobado por esta institucion.

9.7.1. Proceso de promocion

La expectativa para culminar el proyecto es alentadora, para realizar la venta del
proyecto conforme el analisis del mercado durante los plazos establecidos y
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sobretodo reduciendo las pérdidas a cero que es lo que se quiere en este punto

de ejecucion del edificio “Mileto”.

Por mencionado aspecto la promocion es muy importante para poder impulsar las
ventas del proyecto y mostrar al cliente que se ha hecho una reingenieria de los
procesos y se van a llevar a cabo los trabajos hasta culminarlos y entregar al

cliente final, con todos los requerimientos ofrecidos y en los plazos estipulados.
9.7.2. Construccion

La empresa promotora ya ha financiado los gastos en los que se ha incurrido
hasta el momento y con el crédito, obtenido en la Corporacién Financiera
Nacional, se ha planificado financiar la terminacién de la construccion del

proyecto, de tal manera se garantiza la culminacion del mismo.

9.8.Recursos del proyecto

9.8.1. Asignaciones del equipo

Gerente de Proyectos Director de proyectos especializado, debe
contar con la experiencia necesaria para
manejar un proyecto de esta escala.

Planificacién y disefios correctivos Arquitecto / Disefiador interiores
conocimientos en paisajismo.

Asesoria Juridica Abogado, que asesore en recepcion de
documentacion y registros de propiedad.

Director Financiero Profesional contable, con experiencia en
manejo de proyectos de construccion

Contador Auxiliar contable
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Director de Comercializacion y ventas

Director Técnico

Residente

Mano de obra artesanal

Plan de Negocios de Proyecto Edificio Mileto

Empresa inmobiliaria reconocida, que

asesore en la publicidad y manejo del

marketing.

Ing. Civil / Arquitecto con competencias en

ejecucion de proyectos inmobiliarios

Ing. Civil / Arquitecto

Albaiiiles, peones y artesanos

Grafico 9.2
Diagrama del equipo del proyecto

GERENTE DE
PROYECTOS

Di
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' FINANCIERO

SUPFRINTFNDENTE
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MANO OBRA
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AUDITOR

CIALIZACION
YVENTAS

PUBLICIDAD

Fuente: Informacién del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

Luis Francisco Cérdova
Ingeniero Civil
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9.8.2. Restricciones Organizacionales

El reinicio de la etapa de construccién, asi como la culminaciéon y cierre del
proyecto estara enteramente a cargo de la responsabilidad del promotor, la
empresa PROCOPET S.A. No se contratara mas empresas que los profesionales
enumerados en el equipo de trabajo. El constructor subcontratara a empresas
especializadas para ciertas instalaciones y colocaciones de materiales especiales
solo cuando sea absolutamente necesario, sin que esto desligue Ila
responsabilidad en la totalidad de la ejecucién del proyecto. No se procedera al
reinicio de las obras del inmueble sin tener las aprobaciones legales y municipales

pertinentes.
9.8.3. Prioridades del proyecto

La prioridad del proyecto es minimizar las pérdidas alcanzadas hasta el momento,
entregando el producto final lo mas pronto posible manteniendo los niveles de

calidad requeridos por los clientes.

9.9.Descripcion del producto

Edificio de seis pisos altos, planta baja y dos niveles de subsuelos; los subsuelos
son para uso de estacionamiento y bodegas, la planta baja cuenta con 2
departamentos, las piscinas, el gimnasio, un jardin central especialmente
disefiado y dos jardines laterales que se unen en la entrada peatonal de la Av.
Baron Humboldt. Los pisos altos estan definidos por 25 departamentos de areas
variables de entre departamentos duplex de 155 m?y 255 m?, departamentos de
210, 230, 250 y 350 m? con terrazas, en la gran mayoria, vista hacia la ciudad de
Quito y unas suites de 75 m?.
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La planta de Pent-house tiene terrazas privadas un nivel superior al pent-house.
Como aspecto funcional de edificio se puede destacar que el ingreso a los
departamentos mediante un sistema de tarjetas magnéticas de aproximacion, las

cuales permiten el ingreso a cada departamento y a los ascensores.

9.10. Enunciado del Alcance

Para poder terminar el proyecto edificio “Mileto”, se incluye en el alcance la
planificacién, reingenieria de algunos procesos y una readecuacion financiera
para determinar el tiempo y las medidas necesarias de planificacion y ejecucion
para terminar el proyecto, a mas de la construccion de las unidades de vivienda

hasta la su satisfactoria entrega.

Parte del alcance también es que se va a reducir las pérdidas al maximo posible,
considerando los cambios que ha tenido ultimamente la industria de construccion
inmobiliaria. Se busca cumplir satisfactoriamente con las necesidades del cliente y
las expectativas del mercado; siempre cumpliendo normas, leyes y regulaciones

establecidas por el estado.

9.11. Estructura de desglose del trabajo

Para poder manejar de una manera mas eficiente el trabajo se va a subdividir en
principales productos entregables y en componentes mas pequefios y mas faciles
de manejar (EDT), que es una descomposicion jerarquica, orientada al producto
entregable del trabajo que sera ejecutado; donde cada nivel descendente
representa una definicién cada vez mas detallada del trabajo del proyecto. Los
componentes que comprenden la EDT ayudan a los interesados a ver los

productos entregables del proyecto.
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9.12. Cronograma de Fases del Proyecto

Para realizar una Gerencia del Proyecto correcta y que cumpla los objetivos
planteados, en las condiciones que se encuentra el proyecto, se debera contar
con un cronograma de fases del proyecto que se controle. Asi se lograra que toda
la ejecucién se realice dentro de los plazos establecidos, optimizando recursos y
cumpliendo con las exigencias del cliente. Mencionado control se puede llevar a
cabo con una grafica ya presentada con anterioridad.

Grafico 9.4

Diagrama de fases del proyecto

MESES

Fuente: Informacion del proyecto

Elaboracion: Luis Francisco Cordova

9.13. Planes de Gestion

Con este plan de gestion del alcance del proyecto se documentara, verificara,

gestionard y controlara el alcance del proyecto. Teniendo como componentes:

a) Procesos que permitan la creacion de la EDT.

b) Procesos que especifican como se obtendra la verificacion y aceptacion
formal de los productos entregables completados del proyecto.

c) Procesos para controlar solicitudes de cambio al enunciado del alcance.
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9.13.1. Plan de Gestion del Alcance del Cronograma

El cronograma de avance de obra se controlara con la supervision y seguimiento
del proyecto. En todas las reuniones semanales el avance de obra sera
chequeado y comparado con el cronograma base de reinicio. Frecuentemente se
hara retroalimentacion de cada subcontratista para mejorar los tiempos de

construccion de cada actividad.

9.13.2. Plan de Gestion del Alcance de Costes

Todos los cambios que se realicen en el presupuesto general seran autorizados
por la Gerencia General, a menos que sean inferiores a un monto determinado
con anterioridad en las reuniones mensuales de gestion (3.000 USD), en cuyo
caso seran aprobados por el Director Técnico. Todos los cambios deben ser

comunicados al equipo para tomar medidas de contingencia respectivas.
9.13.3. Plan de gestion del Alcance de la Calidad

Se llevara a cabo un control de calidad en todas las fases constructivas del
proyecto. El sistema de construccién utilizado ha sido de hormigén armado con
losas alivianadas. Los materiales a utilizarse seran de excelente calidad,
provenientes de proveedores certificados en el medio. Los acabados de igual
forma tendran altos estdndares de calidad. Los directores del proyecto y los
supervisores técnicos seran los encargados de aplicar y controlar el sistema

constructivo.

9.13.4. Plan de Gestion del Personal

Para el proceso de contratacién, que estarda a cargo del departamento de
Recursos Humanos, se realizaran pruebas necesarias para la admision del
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personal que se necesite. Su horario de trabajo sera el estipulado por la ley, es
decir 40 horas semanales, en caso de trabajar horas extras seran pagadas como

tales. Se proveera de todos los equipos y herramientas de trabajo, que brinden la

seguridad del personal, siendo este punto el mas importante.

9.13.5. Plan de Gestion de las Comunicaciones

Se estandarizara el sistema de comunicacién entre los participantes, es decir se
usara formatos para requisiciones, 6rdenes de trabajo, informes, etc. Existira
responsable en la comunicacion formal circulante, ademas firma de aceptacion y
recibo de la misma. La comunicacién se realizara con una frecuencia establecida,
con una identificacion de escalas (cadena de mando) para resoluciéon de

polémicas.

9.13.6. Plan de Gestion de Riesgos

Se utilizara la metodologia de escalada, puesto que se solventara cada riesgo de
manera ordenada de acuerdo a niveles de responsabilidad, a lo cual se
respondera usando las herramientas disponibles por el responsable, el mismo que
dara informacion de las actividades realizadas a su superior. Los costos
necesarios para la gestion de riesgos estan ya determinados en una partida

incluida en el proyecto.

9.13.7. Plan de Gestion de Adquisiciones

El tipo de contrato utilizado sera directamente con el contratado de manera que se
lo legalizara en las siguientes 24 horas luego de celebrarlo, con criterios previos
de aceptacion y evaluacion por parte del responsable de la adquisiciéon. Los

documentos de requisicion y adquisicion seran estandarizados.
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La gestion se la realizara a multiples proveedores, con el fin de localizar una
mejor oferta, en caso de ser necesarios adelantos se realizaran en coordinacion
con el departamento financiero y legal. Se debe indicar que para cada contrato se
establecera penalizaciones por demora en el cumplimiento de los mismos. Cabe
mencionar que se identificara proveedores con mejor record de cumplimiento y se

medira la gestion de los proveedores
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CAPITULO 10
10. CONCLUSIONES

10.1. Macroeconomicas

La dolarizacién ha dado al pais una mediana estabilidad, lo cual ha brindado un
importante crecimiento sostenido al sector de la construccién durante los Gltimos 8
afos, se puede ver que las remesas enviadas por los migrantes son un factor
determinante que inyecta a la economia nacional mucho dinero que permite
movilizar recursos y genera mayor rentabilidad en su accién, dado que la vivienda
es una necesidad basica del ser humano, podemos prever que el sector se

seguira desarrollando.

Es algo previsible que se vengan tiempos de cambios muy importantes en el
Ecuador, con la Asamblea Nacional Constituyente, el referéndum ratificatorio y
muchas implicaciones politicas en el contexto legal del pais que mantienen un
ambiente de tension en todos los sectores. Al parecer viene cambio de mentalidad
y reparticion equitativa de riquezas del pais, que es un objetivo fundamental del

gobierno actual, esto hace que los proyectos se retrasen un poco.

Es muy importante no perder de vista el alza que ha tenido el precio de ciertos
productos de la construccion como acero y cemento, ya que estos siguen siendo
las materias primas de uso primordial en nuestra industria, ademas de la
especulacion en la mano de obra calificada y no calificada. Esto va a generar un

reajuste en los precios finales de las soluciones habitacionales.

Las perspectivas economicas en el pais favorecen al desarrollo del proyecto
inmobiliario. Una inflacion sostenida, tasas de interés bancario, que a pesar de ser
aun restrictivas para una gran parte de las familias ecuatorianas, permiten el

endeudamiento a largo plazo de personas de nivel econémico medio y alto. Estos
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factores han determinado que tanto promotores como clientes tengan la seguridad

para el desarrollo del proyecto en el sector.

10.2. Mercado

El sector donde se emplaza el proyecto es reconocido por su alta plusvalia, lujo y
status, por lo que el producto serd de gran aceptacion para los potenciales
clientes del nicho de mercado. Para poder competir en un mercado de oferta y
demanda similar, el area y precio de venta se han colocado de tal manera que
captemos el cliente mas selecto de los estratos alto y medio alto. Las necesidades
de espacio, elegancia y modernidad requerida por este tipo de cliente, se tomaron

en cuenta para el desarrollo arquitectonico del proyecto.

10.3. Aspecto Técnico

El tipo de disefio, la orientacion de luz y calidad de los acabados destacan al
proyecto entre los demas de la zona. Se cuenta con comodidades Unicas en la
zona como amplias areas verdes, piscinas, espacios de circulacion amplios y una

edificacion inteligente que proporciona los servicios necesarios del edificio.

10.4. Costos

El costo total del proyecto asciende a $ 5°585.420, de los cuales ya se ha gastado
el 46%, por lo que se ve la necesidad de terminar el proyecto, con una
reorientacion total, para recuperar la inversion y dejar de perder mayor cantidad
de dinero en su paralizacion actual. Analizando el total de la inversiéon y las
incidencias entre obra muerta (58%) y acabados (42%) se muestra claramente

que el cliente que se busca es el mas exclusivo de las clases alta y media alta.

10.5. Comerciales

Revisando el producto que se offece y el analisis FODA de la competencia,

podemos ver que nuestro aspecto comercial se debe realizar con especial
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atencion dada la paralizacion y la busqueda de los clientes mas selectos del pais.
Estos clientes se deben buscar de una manera diferente al resto de proyectos,

mostrando las bondades del proyecto como tecnologia, seguridad y exclusividad.

El precio promedio por metro cuadrado de venta es de $920, el mas bajo del
sector, y se lo fij0 en base a un analisis de la competencia. Se debe mencionar
que este precio es muy conveniente en la venta de departamentos de area
considerable, que es el caso del producto que ofrece el edificio Mileto, ya que se
compra departamentos muy comodos y amplios por el mismo precio de un

departamento con menos area y menos lujo, que los ofrece la competencia.

Existe cierta diferenciacion en los precios de los distintos departamentos, dada
por la ubicacién, altura y orientacién del mismo. Se ha planteado una estrategia
de incremento de precios acorde, a mas de eso se ha planteado hacer un
incremento de precios de acuerdo a los avances de ventas y disponibilidad de

unidades en del proyecto y la aceptacion que tenga el producto.

10.6. Financieras

Existe un importante incremento en el costo del acero, hasta el momento del 105
%, pero este incremento no afecta al edificio porque se lo paralizaron los trabajos
cuando se acabd de realizar la estructura del edificio y el precio del acero estaba
a menos de la mitad de lo que estda actualmente, adicionalmente faltan por
construir elementos estructurales muy pequefos para los cuales ya se cuenta con
el acero puesto que se compro la totalidad del material anteriormente.

Existe, sin embargo una subida de los precios de los materiales de construccion,
factor que no solo afecta al edifico Mileto sino a todos los competidores del sector,
por lo que el edificio Mileto no se vera tan afectado como los demas y se podra

soportar mejor este aspecto ante las exigencias del mercado.
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Es importante mencionar que la rentabilidad obtenida es del 17,81%,
considerando que se cumplan las metas que se ha planteado en el presente plan
de negocios, y se enmarca en cuatro afios que ha de durar el proyecto. Por lo
tanto la rentabilidad anual del proyecto es del 4,18 %, que es superior a la

inflacién promedio del Ecuador en los tres afios anteriores.

El VAN del proyecto a una tasa de descuento del 23,34% resulta $ 268.827,03
negativo, esto es previsible ya que en este momento en el proyecto estamos
perdiendo los minimos requerimientos impuestos al inicio del analisis. Entonces
se hace necesaria la intervencion del proyecto con las soluciones planteadas para

minimizar la pérdida, aplicando las medidas necesarias lo antes posible.

Como es previsible el proyecto es sensible a los incrementos en costos, en
precios y en la velocidad de ventas, pero se ve la mayor afectacion con la
sensibilidad de la variacién de precios; es decir que en el proyecto resulta muy
importante tener en cuenta los descuentos de ventas que se haga con los pagos
anticipados. Es mas recomendable entonces dar promociones como artefactos

eléctricos con las ventas anticipadas o pagos considerables.

10.7. Legales y Gerenciales

El aspecto legal en el proyecto resulta muy importante por todas implicaciones
legales que tiene el disenador anterior con la dependencia de él en el proyecto.
Dado que esta persona ya no esta formando parte del proyecto, se debera tener

toda la documentacion necesaria para no detener nuevamente el proyecto.

Una vez realizadas todas las recomendaciones con respecto al manejo
organizacional y de gerencia del proyecto se prevé que con una reorientacion del
proyecto, ayudados de la publicidad y el manejo comercial, se puede lograr
reducir las pérdidas y terminar el proyecto satisfactoriamente a los nuevos

objetivos trazados.
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ANEXOS
Anexo N°1: Analisis de Pre factibilidad
Anadlisis por Método Residual
Resimen de Areas Observaciones
Area del terreno (m?) 1.817,00 |En base al IRM
Cos PB (%) 50,00% 908,50 |En base al IRM
Cos Total (%) 418,86%| 7.610,76 |En base al IRM
Numero de pisos 8|En base al IRM
Factor K (circulaciones) 56,92%| 4.332,39 [En base al uso
Precio de venta ($/m?) 3 854,63 |En base el estudio de mercado
Area Bruta (m?) 11.943,15 |Area de construccion
Area Vendible (m?) 7.610,76 |Area vendible
Ingresos totales 6.504.405,25 |Precios promedios reales
% Costo del terreno $/m?
19,00%]| $ 1.235.837,00 | $ 680,15
a 19.22%| $ 1.250.005,15 | $ 687,95
20,00%| $ 1.300.881,05 | $ 715,95

Anexo N°2: Margen inicialmente esperado

Margen de Construccion
Costo Directo ($/m?) $ 404,29
Indicador de Indirectos | 1,14 14,46%
Costo Total ($/m?) $ 462,77
Costo Total de la Obra $ 5.526.902,86
Margen Operacional 977.502,39
Utilidad Esperada 15,00% 975.660,79
Utilidad Real $ (0,04)] -$272.502,76
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Anexo N°3: Resumen de Areas:

TERRENO m? $/m? PRECIO
Gonnessiat y Humboldt, Sector Gonzalez Suarez 1.817,00| 687,95 $1.250.000,00
RESUMEN DE AREAS
Area construible vendible (A+B+C) 57% 6.852,65
Jardines y terrazas exclusivas (D) 17% 2.064,04
Area construible comunal (E) 22% 2.681,37
Jardines y terrazas comunales (F) 3% 345,09
Numero de estacionamientos 72
Subtotal area util 75% 8.916,69
Subtotal area construida 80% 9.534,02
Area total del proyecto (PLANTAS 1 A 9) 100% 11.943,15
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Anexo N°4: Distribucién detallada de Areas:

Luis Francisco Cordova
Ingeniero Civil

DETALLES DE DISTRIBUCION DE AREAS
DISTRIBUCION DEL AREA UTILIZABLE [#] m? |TOTAL m?
1) SUBSUELO 3 NIVEL - 10.17 1.411,89
A. Estacionamientos 34| 12,78 434,53
B. Bodegas 18| 11,25 202,48
E. Areas comunales:
Rampas de acceso 1[101,20| 101,20
Circulacion vehicular 1 1466,50| 466,50
Circulacion peatonal 1 1148,75 148,75
Equipos generales 1| 58,43 58,43
2) SUBSUELO 2 NIVEL -7.17 1.620,50
A. Estacionamientos 38 14,46 549,64
B. Bodegas 13| 9,18 119,28
E. Areas comunales:
Estacionamientos de visitas 6 | 12,87 Til22
Rampas de acceso 1 /100,90 100,90
Circulacién vehicular 1 1563,44| 553,44
Circulacién peatonal ™. 152822 | 952,22
Equipos generales 1| 67,80 67,80
3) SUBSUELO 1 NIVEL 4.17 1.715,59
C. Departamentos 2 |257,99| 515,98 |
D. Terrazas y jardines exclusivos 2 261,82 523,64
E. Areas comunales:
Recepcidn y circulaciéon 1 /208,80 208,80
Guardiania 1| 16,20 16,20
Salones comunales 1 (105,88 105,88
F. Jardines comunales y piscinas 1 |345,09 345,09
4) PLANTA BAJA NIVEL 0.00 1.031,26
C. Departamentos 5 | 165,81 829,05
D. Terrazas y jardines exclusivos | 5] 18,65 93,25
E. Circulacién 2 | 54,48 108,96
5) PISO 1 NIVEL +3.00 1.196,30
C. Departamentos (inc. planta alta de 1 duplex) 5 1199,10 995,49
D. Terrazas y jardines exclusivos 5| 18,37 91,85
E. Circulacion 2 | 54,48 108,96
6) PISO 2 NIVEL +6.00 866,39
C. Departamentos 5 /135,96 679,79
D. Terrazas y jardines exclusivos 4| 1941 77,64
E. Circulacion 2 | 54,48 108,96
: 7) PISO 3 NIVEL +9.00 : 1.192,99
C. Departamentos | 423161 926,44
D. Terrazas y jardines exclusivos 5 | 33,50 167,50
E. Circulacién 2 | 49,53 99,05
8) PISO 4 NIVEL +12.00 884,96
C. Departamentos 4 |168,12| 672,48
D. Terrazas y jardines exclusivos . 4[ 2836 113,43
E. Circulacion B 2 | 49,53 99,05
9) PENTHOUSE + 15.00 2.023,27
C. Departamentos 3 |1309,16| 927,49
D. Terrazas y jardines exclusivos:
A nivel 2| 18,35 36,70
Terraza superior o 3 | 320,01 960,03
E. Circulaciéon 2 | 49,53 99,05
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Anexo N°5: Conciliacion de gastos del proyecto

CONCILIACION DE GASTOS INCURRIDOS

Luis Francisco Cérdova
Ingeniero Civil

Universidad San Francisco de Quito
Universidad Politécnica de Madrid

N° Rubro General Valor Goastada Porgacian
$ [ % $ [ %
OTROS COSTOS INDIRECTOS (ESTUDIOS)
1 |Arquitectura: factibilidad, anteproyecto, proyecto, detalles $ 75.52500|% 7552500 | 100,00%| $ - 0,00%
2 |Calculo estructural $ 0,00 | s - 0,00%| $ 0,00 | 100,00%
3 |Estudio de suelos $ 17.35782|% 17.357,82| 100,00%| $ (0,00) 0,00%
4 |Disefio eléctrico y electrénico 3 347156 | 3 3.471,56 | 100,00%| $ 0,00 0,00%
5 |Disefio hidrosanitario $ 6.248,81| s 6.248,81 | 100,00%| $ 0,00 0,00%
6 |IVA 3 416588 | $ 4.165,88 | 100,00%| $ (0,00) 0,00%
TOTAL ESTUDIOS DEL PROYECTO| $ 106.769,07 106.769,07| 100,00% 0,00f 0,00%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION
1 |Preliminares $ 187.709,07 | $ 11528002 | 6141%|$ 7242905| 38,595%
2 |Construcciones provisionales $ 8193250|% 5247931 64,05%]| $ 29.453,19 35,95%
3 |Estructura $1.030.152,03 | $ 92924950 | 90,21%|$ 100.902,53 9,79%
4 |Albafiileria $ 726436,65|% 34.79466 479%| % 691.641,99 95,21%
5 |Carpinteria metal - madera $ 836.17223 | $ - 0,00%|$ 836.172,23 | 100,00%
6 |Piezas sanitarias y giferia $ 9284092 |s - 0,00%|$  92.840,92 | 100,00%
7 |Instalaciones sanitarias $ 1915073 | $ 100,80 0,53%]| $ 19.049,93 99,47%
8 |Instalaciones de agua potable $ 6868324 |3 - 0,00%] $ 68.683,24 | 100,00%
9 |Instalaciones sistema contra incendios $ 1037766 |% - 0,00%| $ 10.377,66 | 100,00%
10|Instalaciones eléctricas $ 156.768,71 | % - 0,00%| $ 156.768,71 | 100,00%
11|Sistema de agua caliente central $ 1942350| 8% - 0,00%]| $ 19.423,50 | 100,00%
12|Ascensores $ 118.450,00 | s - 0,00%| $ 118.450,00 | 100,00%
13|Generador $ 20.700,00 | 8 - 0,00%| $  20.700,00 | 100,00%
14|Camara de transformacion $ 2150500 % - 0,00%|$  21.505,00 | 100,00%
15|Sistema de gas centralizado $ 81261113 - 0,00%|$  81.261,11 | 100,00%
16|Varios $ 134,40 | $ 134,40 | 100,00%)| $ B 0,00%
TOTAL ESTUDIOS DEL PROYECTO 3.471.697,75| 1.132.038,69| 32,61%| 2.339.659,06| 67,39%
COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO
1 |Administracion de la construccion $ 200.000,00|% 11.936,08 597%|$ 188.063,92 94,03%
2 |Fiscalizacion $ 8679244 |% 12.148,06 14,00%|$  74.644,38 | 86,00%
3 |Gerencia de proyecto $ 60.000,00 s - 0,00%| $  60.000,00 | 100,00%
4 [Gastos Legales $ 3471698 |3 2.351,82 6,77%| $  32.365,16 | 93,23%
5 |Impuestos y tasas de aprobaciones $ 17.35849|% 1247368 71,86%]| $ 4.884,81 28,14%
6 |Garantia bancaria (fondo de garantia) 3 6.71579 | $ 6.715,79 | 100,00%| $ & 0,00%
7 |Comisiones por ventas (% de las ventas a la fecha) $ 22765418 | % - 0,00%| $ 227.654,18 | 100,00%
8 |Oficina Ventas y Publicidad $ 25.00000|s 2.688,00 10,75%| $  22.312,00 89,25%
9 |Seguridad, Costos Medicos, Suministros, Copias 3 12.150,94 | $ 1.158,06 9,53%| $ 10.992,88 90,47%
10|Equipamiento Gimnasio $ 15.000,00|$% - 0,00%| $  15.000,00 | 100,00%
11|Fiscalizacion al 29 de febrero $ 7.840,00 | $ 7.840,00 | 100,00%| $ - 0,00%
12|Otros (honorarios, gastos bancarios, servicios basicos) $ 5.20755|$ 348983 | 67,01%| % 1.717,72 |  32,99%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO| $ 698.436,37 60.801,32 8,71% 637.635,05| 91,29%
TOTAL PROYECTO 4.276.903,19 | 1.299.609,08 | 30,39% | 2.977.294,11| 69,61%
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