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RESUMEN

El Proyecto Condominios Mafer es un edificio de cinco pisos, conformado por ocho
departamentos de tres dormitorios y un parqueadero por departamento.

Condominios Mafer se encuentra ubicado en el barrio La Ceramica, en el sector
norte de la ciudad de Riobamba, provincia de Chimborazo. El terreno donde se
desarrolla el proyecto esta en las calles: Gonzalo Zaldumbide, entre Demetrio
Aguilera Malta y Alfredo Pareja.

La calle Gonzalo Zaldumbide, se encuentra en sentido Oeste — Este, es una via
transversal, de doble sentido, esta zona es residencial y en la cual se encuentra
una variedad de servicios como: centros educativos, hoteles, supermercados, etc.

El plan de negocios para este proyecto, se fundamenta en el andlisis de varios
factores: macroeconomia, localizacidn, arquitectura, costos, estrategia comercial,
finanzas, gerencia y legislacion; que determinaran si el proyecto es viable y
atractivo para los interesados.



ABSTRACT

Condominios Mafer Project is a five-storey building, it consists of eight departments,
and each department has three bedrooms and parking.

Condominios Mafer is located in the La Ceramica neighborhood, in the north of the
Riobamba city, Chimborazo province. The land where the project is situated in the
streets: Gonzalo Zaldumbide between Demetrio Aguilera Malta and Alfredo Pareja.

Gonzalo Zaldumbide Street, is located in a West — East, it is a two-way street, this
zone is residential and that is a variety of services such as schools, hotels,
supermarkets, etc.

The business plan for this project, is based on the analysis of several factors:
macroeconomics, location, architecture, costs, business strategy, finance,
management and law; these factors determine whether the project is viable and
attractive for those interested.
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RESUMEN EJECUTIVO

Antecedentes

Condominios Mafer, es un proyecto inmobiliario, ubicado en la ciudad de Riobamba,

en el sector norte, ubicado en las calles Gonzalo Zaldumbide, entre Demetrio

Aguilera Malta y Alfredo Pareja; es un edificio tipo residencial en altura.

El presente trabajo tiene como finalidad la elaboracién del Plan de Negocio, el cual

permitira determinar la viabilidad del proyecto.

Analisis macroeconomico

Los aspectos mas importantes que apoyan el desarrollo de la construccion son los

siguientes:

La Economia del Ecuador depende en su gran mayoria de la industria del
petréleo, en el afo 2015, el barril del petroleo llegd a costar
aproximadamente cincuenta dolares americanos, por tal razén el gobierno
optd por colocar a ciertos productos de importacion aranceles que de manera
indirecta perjudicaran a la industria de la construccién.

Los valores del PIB nacional y el de la construccidn, esto dependera de las
medidas que el Gobierno Nacional adopte para contrarrestar la caida del
precio del petrdleo, para este afo el Banco Central estimé un incremento en
el PIB, lo que favorece a la industria de la construccién e inmobiliaria.

Es importante destacar que en la actualidad se pretende dar mayor
importancia a la vivienda, y con ello mejorar el sistema que el BIESS realiza
en la caso de los préstamos hipotecarios, esto beneficia notablemente a la
industria.

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda pretende incentivar la
adquisicién de vivienda, para lo cual pretenden disminuir la tasa de interés a
4,99% para vivienda de 40.000 USD a 90.000 USD.
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lll. Localizacién

El proyecto se encuentra implantado en una zona privilegiada, con las ventajas de
ubicarse en un area consolidada, cuenta con todos los servicios basicos, rodeado
de la infraestructura necesaria para lograr un correcto desarrollo y con la

tranquilidad de vivir en un espacio seguro.

El proyecto se implanta en un sector consolidado en donde existe una tendencia de
progreso, por la evolucion que ha presentado el sector en los ultimos afios, pues se
esta optando por la sustitucion de viviendas de 1 y 2 plantas por edificios de 4 a 7

pisos de altura, lo que evidencia el gran desarrollo del mismo

IV. Analisis de mercado
La importancia del analisis de mercado radica en determinar si el proyecto que se
ofrece es viable en las condiciones actuales, para lo cual se obtuvo los siguientes

resultados:

¢ Se haidentificado el mercado especificado para en un nivel socio econémico
medio alto y alto, al igual que el producto arquitectdnico, precios, estrategias
de comercializacion, necesidades de la demanda, productos de la oferta.

e En cuanto a acabados el proyecto Condominios Mafer responde al nivel de
acabados que demanda el nivel socio econdmico segun el sector.

e El proyecto Condominios Mafer, tiene un area de 118 metros cuadrados y el
precio sugerido es den 770 USD cada metro cuadrado, es decir 90.860 USD
cada unidad.

e El promedio de ventas y de absorcion por mes de los proyectos es del 0.49

ventas por mes y un 67% de unidades vendidas.

V. Concepcidn arquitectdnica

El llustre Municipio de Riobamba, determina que el Coeficiente de Ocupaciéon del
Suelo (COS) maximo en planta baja es del 50% y el Coeficiente de Utilizacién del
Suelo (CUS) maximo es del 100%.
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El proyecto Condominios Mafer, es un proyecto destinado unicamente a vivienda

y se encuentra destinado de la siguiente manera:

» Planta Baja: Hall de entrada, bodegas y parqueaderos
» Segunda, tercera, cuarta y quinta planta: Departamentos de vivienda, dos
por cada piso.

» Sexta planta: tapagrada y terraza accesible.

» Ademas de plasmar la materialidad del proyecto con un respaldo técnico
desarrollado por Ingenieros de alto nivel profesional en sus campos como:

estructural, eléctrico, hidro-sanitario, estudio de suelos y Seguridad.

TERRAZA
DEPTO 401 DEPTO 402
DEPTO 301 DEPTO 302
DEPTO 201 DEPTO 202
DEPTO 101 DEPTO 102
PARQUEADERO

Tabla 1: Cuadro General de areas
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
Fuente: Victor Tapia, Arq.

Condominios Mafer cumple con los parametros y estandares tanto a nivel de disefio
y desarrollo arquitecténico como los técnicos, lo cual son la base fundamental para
el desarrollo de un proyecto inmobiliario, cumpliendo con las necesidades y

requisitos del mercado.
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VI. Analisis de costos

Se ha determinado que los costos totales del proyecto alcanzan la suma de

$528.004 USD, los costos directos e indirectos representan el 85%.

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO CONDOMINIOS MAFER

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA (%)
TOTAL COSTOS DEL TERRENO $ 78.656 15%
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 361502 68%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 87.846 17%

$ 528.004 100%

TOTAL COSTOS DEL PROYECTO

Tabla 2: Resumen de Costos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

El costo total, es decir los costos directos e indirectos y el terreno, permiten
determinar el costo efectivo por metro cuadrado de construccion, en este caso es
361 USD.

COSTOS TOTALES POR M2 DE AREA BRUTA

Costos totales ( directos + indirectos + terreno) $ $ 583640
Area Bruta m2 1614,75
Costo Total por m2 $ $ 361

Tabla 3: Costo total por m2 de area bruta
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

VIl. Estrategia comercial

En la ciudad de Riobamba no se ha desarrollado completamente el mercado
inmobiliario, la mayoria de constructores e inmobiliarias promocionan productos
pequefios que es destinado para vivienda enfocados en la mayoria a niveles

socioeconémicos medio y medio altos.

El proyecto Condominios Mafer, para la promocion se enfocara en los diarios de la
ciudad, ademas de brochures, que seran entregados a los clientes que visiten el

edificio y la colocacion de una valla informativa.

Se pudo analizar y realizar el calculo previo basado en los datos del estudio de
mercado(precio de m2 de construccion de venta) para definir la tabla de precios, la
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politica de precios y promocion, de esta manera recuperar los costos de inversion
y generar un beneficio econdémico o rentabilidad para los inversionistas del

proyecto.

Se ha considerado que el 30% se financie en cuotas y el 70% a crédito, es decir
que $27.258 se cancele en cuotas durante la etapa de construccion y $63.602

previo a la entrega con financiamiento bancario.

CUOTAS CREDITO TOTAL

RESUMEN $ 30% 70% 100%
VENTA TOTAL 726880 218064 508816 726880
VENTA POR UNIDAD 90860 27258 63602 90860

Tabla 4: Analisis de Pagos por vivienda
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

VIIl. Analisis financiero

El proyecto Edificio Condominios Mafer, se caracteriza por ser un proyecto viable
en las condiciones actuales, mediante el analisis del flujo operativo, liquidez del
proyecto, analisis estatico y dinamico, calculo del VAN, apalancamiento financiero,
sensibilidades y escenarios, de acuerdo al analisis presentado en este capitulo, se
han identificado que al aumentar los costos de construccion y disminuir los precios

de venta es maderablemente viable.

Variacion de indices financieros

Indicadores Capital propio Con apalancamiento Variacion

Utilidad $ 198.876,00 $171304  13,86%
VAN $82.733 $116.485 40,80%
TIR 64,88% 27,65% 57,38%

Tabla 5: Variacién de indices financieros con capital propio y apalancamiento
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

También se ha podido re comprobar que el apalancamiento mejora notablemente

el VAN con 33.752USD.

El proyecto Condominios Mafer presenta los siguientes resultados a la variacion de

precios, costos y duraciéon del tiempo de venta:
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IX. Gerencia de Proyecto

Para la gerencia del Proyecto Condominios Mafer, se basa en las diez areas del

conocimiento, que se pueden analizar en el siguiente esquema:

Gestion de
[ los

' Gestion del
@os/ Alcance J

/rf_ ' Gestion de la
; Integraclon
Al

/ ,f
| Gestion de Ges_tién del
\Adqulsu:lony — Q/
“‘“"—"F aérenma\
/f— Proyectos /'_,____
rl{ \ ,/ ,.-’f

(  Gestion de |' Gestion de
QQ,OJ \ Cosmsj
“‘--\.\____,.,-

Gestion de la II ' Gestlon de
Comumcaclon Calldad
- Gestion de
Recursos
@s

llustraciéon 1: Gerencia del Proyecto Condominios Mafer
Elaborado por: Ingrid Santilldn (2015)

Cada area de conocimiento sera analizada de acuerdo a la metodologia del
PMBOK

X. Aspectos Legales

En este capitulo se determiné la estructura legal y tributaria a la que se regira el
proyecto Condominios Mafer, desde la etapa de inicio hasta el cierre del mismo.

Se ha determinado las obligaciones, derechos y responsabilidades de todos los

participantes que intervienen en este proyecto.
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Es importante que el proyecto Condominios Mafer cumpla a cabalidad cada una de

las ordenanzas, normas, reglamentos y leyes, de tal manera que se evite

sanciones, multas y retrasos en la ejecucion del proyecto

XIl.

Ingresos

Egresos

Terreno
Costos Directos
Costos Indirectos

Estudios
Honorarios

Tasas e impuestos
Gastos
ventas y mantenimiento
Utilidad

Margen

VAN

TIR MENSUAL

TIR ANUAL

administrativos,

Optimizacién del Proyecto

Proyecto con Optimizacion

$ 726.880
$ (508.847)

$ 78.656
$ 361.502
$ 68.689

$ 21.690

$ 25.307

$ 14.461

$7.231

$ 218.033
30%

$ 89.294
4,18%
63,38%

Tabla 6: Comparacion de resultados
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

Proyecto
Optimizacion
$ 726.880
$
(528.004)
$ 78.656

$ 361.502
$ 87.846

$ 198.876
27%
$82.733
4,26%
64,88%

©®B B »B ©»B

sin

21.690
33.620
14.461
18.075

Diferencia

$ -
$(19.157)

$ 19.157
$ -
$ 8313
$ -
$ 10.844

$ (19.157)

$ (6.561)

La disminucion del tiempo de doce a diez meses para la ejecucion de la obra,

provoca una disminucion de los costos indirectos de $19.157, esta disminucion se

debe a la reduccion de gastos para el personal administrativo, técnico y obreros.

Al disminuir el tiempo de recuperacion de la inversion, el VAN incrementa $3.707.
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Indicador

Macroeconomia

Viabilidad
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Observaciones

Cuando se realizé el analisis macroeconémico, en el

mes de marzo de 2015, los indicadores determinaron
la viabilidad del proyecto, en los ultimos meses los
proyectos inmobiliarios a nivel nacional presentan

riesgos.

Localizacion

La zona donde se desarroll6 el proyecto, cuenta con
todos los servicios basicos, a mas de que en ese
sector se desarrolla proyectos de vivienda para niveles

socioecondmicos de medio a medio alto.

Analisis de Mercado

Se analizé proyectos de similares caracteristicas y se
determind que la absorcion es aceptable, se debe
destacar que el area de cada departamento de este

proyecto es el mas alto en la zona.

Concepcion

Arquitectonica

El disefio del edificio permite optimizar al maximo la

superficie de cada departamento.

Analisis de Costos

En este capitulo se observdé margenes de rentabilidad
y utilidad 6ptimos, sin embargo se realizara la
optimizacion del proyecto disminuyendo los costos

indirectos.

Estrategia Comercial

El proyecto sera comercializado por el promotor,
dirigido a un nivel socio-econdmico medio a medio

alto.

Analisis Financiero

O

El proyecto Edificio Condominios Mafer, se caracteriza
por ser un proyecto viable en las condiciones actuales,
mediante el analisis del flujo operativo, liquidez del
proyecto, analisis estatico y dinamico, calculo del VAN,
apalancamiento financiero, sensibilidades y
escenarios. Sensible a la variacion de costos y

precios.

Gerencia de

Proyecto

La Gerencia de Proyectos se realizara bajo la
metodologia del PMBOK.

Aspectos Legales

Gavilanez Constructores Cia. Ltda., cumple con lo

dispuesto en la Superintendencia de Compafias.

Tabla 7: Conclusiones

Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)
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CAPITULO UNO

ANALISIS MACROECONOMICO

1.1 Introduccion

El inicio que se plantea dentro de la ejecucion de un plan de negocios es el analisis
del entorno econémico, con mayor énfasis a la macroeconomia, que es aquella que
estudia el comportamiento de los principales parametros que definen la situacion
econdmica de un pais, como son: el PIB, las exportaciones, el ingreso nacional, la

inversion sea publica y privada; ademas se considera la inflacion y el desempleo.

El analisis macroecondmico permite reconocer y examinar las fortalezas y
debilidades que el pais presenta durante la ejecucion de un proyecto, de tal manera
que se consideren los escenarios posibles y optar por la mejor decisidén durante la

ejecucion del mismo.

1.2 Objetivos

¢ Analizar los indicadores macroecondémicos que intervienen en la industria de
la construccién e inmobiliario

e Comparar las proyecciones de los indicadores analizados y establecer las
condiciones que benefician y perjudican en la toma de decisiones en el

presente proyecto.

1.3 Metodologia

Para realizar el andlisis de la Macroeconomia, se analizara los siguientes

parametros:
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PIB SBU
(Producto Interno (Salario Basico indice de precios al
Bruto) Precio del Petréleo Unificado) consumidor
*De la construccion ¢ Inflacién
IED
Riesgo pais Tasa de desempleo Remesas (Inversién extranjera
directa)

llustracién 2: Metodologia Macroeconomia
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Banco Central del Ecuador

1.4 Antecedentes historicos del Ecuador

El Ecuador, a lo largo de la historia ha revelado cambios significativos; a partir del
1972, en el cual inicia el auge petrolero por el incremento del precio del petréleo,
dio como resultado un altisimo ingreso al pais, dando como resultado la
modernizacién y crecimiento de las urbes, sin embargo no significé el mejoramiento
del nivel de vida, debido a la mala administracion de los ingresos y el incremento

de la deuda externa. (Quito Adventure, s.f.)

Otro dato histérico, es la dolarizacion, en el afio 1999, el Ecuador atravesé por la
peor crisis econdmica de su historia, que ocasiond el feriado bancario, en el cual se
congelaron los depésitos, los bancos quebraron, la devaluacion y depreciacion del
sucre, la migracion. En enero de 2000 el gobierno decretd la dolarizacidn que hasta

la fecha se ha mantenido en este pais.

Luego de diez anos de inestabilidad politica (1996-2006), en enero de 2007 hasta
la actualidad, el economista Rafael Correa asume la presidencia de la Republica
del Ecuador. En este periodo es importante considerar el incremento del precio del
barril de petréleo, lo que significO aumentar la inversion del estado en la industria
de la construcciéon, como es el caso de las obras de infraestructura y vialidad,
centrales hidroeléctricas. Otro de los aspectos que se deben mencionar, es que en

este periodo se pretende disminuir el déficit de vivienda, y para esto se cred el
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banco de IESS (BIESS), que otorga créditos hipotecarios a los afiliados, ademas

se incremento el crédito al constructor.

Para el desarrollo de este analisis, se utilizara la informaciéon que algunas
instituciones en el Ecuador desarrollan y que serviran para evaluar la
macroeconomia del pais; en los que se destacan los siguientes: Banco Central del
Ecuador (BCE), Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), Ministerio del

Trabajo (MT), entre otras.

La informacion permitira analizar lo acontecido en afios anteriores y proyectar al
2015.

1.5 Indicadores macroeconomicos

1.5.1 Producto interno bruto de la construccion.

El PIB de la industria de la construccion ha crecido a un ritmo considerable entre el
2007 y 2012, en el 2013 disminuyd y mejord notablemente en el 2014. Sin embargo,
para el 2015 se esperaba un crecimiento de al menos un 10%, pero no comenzo

con un panorama alentador, por los efectos de la caida del precio del petréleo.

Se espera que la obra publica aun puede impulsar al sector, debido al compromiso
del gobierno por la entrega de centrales hidroeléctricas, escuelas del milenio y
unidades médicas, que seran impulsadas por créditos chinos. Este afio se pretende
impulsar el sector inmobiliario, gran generador de empleo y demandante de

insumos locales.

Ademas de mejorar el acceso a programas de vivienda que incluye en bajar tasas
de interés para préstamos para el constructor y para quienes compran los bienes
inmuebles (Lideres, 2015).



41

Ano PIB construccion Var cons.
miles de millones de ddlares (%)
2007 4016,66 1,00
2008 4371,99 8,85
2009 4494 96 2,81
2010 4649,10 3,43
2011 5465,09 17,55
2012 6175,72 13,00
2013 6688,28 8,30
2014 10656,19 59,33
2015* 11380,81 6,80

Tabla 8: PIB construccién (2007-2015)
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Banco Central del Ecuador

1.5.2 Producto interno bruto (PIB).

Es el valor monetario de los bienes y servicios finales producidos por la economia
de un pais en un periodo determinado. Es un indicador econémico, mediante el cual
se puede medir el crecimiento o decrecimiento de la produccién de bienes y
servicios de las empresas de cada pais. Este indicador es un reflejo de la

competitividad de las empresas. (Economia, s.f.)

Ano PIB Var (%)
miles de millones de
ddlares
2007 51.008 2,2
2008 54.250 6,4
2009 54.558 0,6
2010 56.481 3,5
2011 60.925 7,9
2012 64.106 5,2
2013 67.081 4,6
2014 69.770 4,0
2015* 108.626* 55,7

Tabla 9: PIB del Ecuador (2007-2015)
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Banco Central del Ecuador
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PIB construccién del Ecuador y variacion (2007-2015)

11380,81
12000,00 osso19 2 70,00
10000,00 ﬂ 60,00
59,33 50,00
28

8000,00
617572 0008
40,00
401666 4371,99  4494,96 ‘ 1 30,00
7,55
4000,00 I 13,00 20,00
, 8,30 6.80

2000,00
1,00 , ; IE] 10,00
000 N 1. 000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

== PIB construccién miles de millones de dolares == \/ar cons. (%)

Grafico 1: PIB de la construccion en el Ecuador
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Banco Central del Ecuador

El PIB en el Ecuador se analiza desde el afio 2007 en adelante, por la estabilidad
politica del pais; como se observa tiene una tendencia creciente a excepcion del
afo 2009 debido a la grave crisis financiera mundial. Para el afio 2015 el Banco
Central del Ecuador, previé obtener un incremento del 55.7%, valor que debera ser
analizado por esta institucion debido a la disminucion del precio del barril del

petroleo en este aino.

Se debe considerar que al analizar de manera trimestral el PIB del Ecuador ha

disminuido debido al gasto publico y falta de inversion privada.

PIB del Ecuador y variacion (2007-2015)

120.000 108.626 60,00
100.000 rall, 50.00
80.000 64106 67081 69770 40,00
60.000 51008 54250 54558  56.481 00925 . 30,00
40.000 20,00
20.000 10,00

0 0,00

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015*
==PIB miles de millones de dolares = J=\/ar (%)
Grafico 2: PIB del Ecuador

Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Banco Central del Ecuador
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1.5.3 Precio de petréleo.

Fijado en base al marcador estadounidense West Texas Intermediate (WTI) cuyo
diferencia es establecido mensualmente por Petroecuador. (Banco Central del
Ecuador, 2015)

WTI: es la mezcla de petrdleo crudo ligero que se cotiza en el New York Mercantile

Exchange y sirve de referencia en los mercados de derivados de los EE.UU.

BRENT: |la mezcla de petroleo crudo ligero que se cotiza en el International
Petroleum Exchange y sirve de referencia en los mercado de derivados de Europa

y Asia

El Banco Central del Ecuador, indicé que en enero de 2015, el Ecuador recibio
aproximadamente $ 456,86 millones menos que en enero del afio pasado por las
exportaciones petroleras, es decir las exportaciones petroleras cayeron en 42,5%
de un afio a otro, al pasar de $ 1.075,95 millones en el primer mes del 2014, a $
619,09 millones en enero del 2015.

Debido a ello, el valor de las exportaciones totales bajé de $ 2.016,4 millones a $
1.609,59 millones. Entre tanto, las importaciones bajaron $ 200 millones al
comparar enero del 2014 con enero del 2015. La baja también se registra en las
importaciones petroleras. En cambio, las no petroleras subieron de $ 1.595,98

millones a $ 1.666,41 millones.

Enero 2014 96,62 USD
Enero 2015 48,75 USD

1.5.4 Salario basico unificado (SBU) e inflacién.

El SBU que regira en el afio 2015 en el Ecuador es de US$ 354, lo que representa
un incremento del 4,11% equivalente a US$ 14 al salario del 2014. (Ecuador Legal
Online, 2015). En el sector de la construccion se establece que el salario minimo
sea de $363,74 y el maximo de $412,94.
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El SBU ha tenido un incremento en los ultimos afios debido a que el gobierno

nacional pretende cubrir la canasta basica familiar con el SBU.

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

de una encuesta de hogares. (Banco Central del Ecuador, 2015)

En el 2014, la inflacién promedio fue de 3,58%, se mantuvo similar para el inicio de

ano, para febrero incrementé a 4,05%.

En el caso de la construccion, si existe aumento en la inflacion de los materiales de
construccion, también aumentaran los precios de la construccién y con esto el

precio de la vivienda, y como consecuencia disminuye la demanda.

En este caso se debe considerar las salvaguardias que el gobierno implementé
para los productos importados que se utilizan en la construccidn, como: materiales
de construccion, equipo y maquinaria; para ello se debera analizar el indice de
Precios de la Construccion que es un indicador que mide mensualmente los precios
a nivel de productor e importador. Las salvaguardias duraran quince meses, a partir
del 11 de marzo de 2015.

Salario basico unificado vs. Inflacion
400 354 10

340

350 8,83 318

292 8
300
250
200 170
150
100

" HEEEEN :

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015*
== Salario basico unificado  ==[J==Inflacion

Grafico 3: Salario basico unificado vs. Inflacién
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
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1.5.5 indice de precios al consumidor.

El indice de Precios al Consumidor (IPC), es un indicador mensual, nacional y para
nueve ciudades que mide los cambios en el tiempo del nivel general de los precios,
correspondientes al consumo final de bienes y servicios de los hogares de estratos
de ingreso: alto, medio y bajo, residentes en el area urbana del pais. La variable
principal que se investiga es el precio, para los 359 productos de la canasta fija de
investigacion. El periodo base es el afio 2014, donde el promedio de los indices es
igual a 100. (INEC, 2015)

En el Gréfico 4, se indica la variacion de IPC desde el 2007 al 2014, en la que se

observa el incremento del IPC en el 2014.

indice de precios al consumidor

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

-—g==|PC

Grafico 4: indice de precios al consumidor
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

1.5.6 Riesgo pais.

El riesgo pais es un concepto econdmico que ha sido abordado académica y
empiricamente mediante la aplicacién de metodologias de la mas variada indole:
desde la utilizacién de indices de mercado como el indice EMBI de paises
emergentes de Chase-JPmorgan hasta sistemas que incorpora variables

economicas, politicas y financieras.

El Embi se define como un indice de bonos de mercados emergentes, el cual refleja
el movimiento en los precios de sus titulos negociados en moneda extranjera. Se
la expresa como un indice o como un margen de rentabilidad sobre aquella implicita

en bonos del tesoro de los Estados Unidos. (Banco Central del Ecuador, 2015)
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La seguridad que brinda el pais a los inversionistas extranjeros, al comparar los
resultados del 2014 y 2015 se observa una disminucion de puntos, con tendencia
a la baja. Pero este resultado no es alentador para el Ecuador, ya que existen
paises en Ameérica Latina con menor puntaje de riesgo pais lo que provoca que la

inversion sea atraida a estos mercados.

Riesgo Pais
4731
614 775 913 846 826 530 592 569
- i b b e = e
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015*

ERiesgo Pais
Grafico 5: Riesgo pais

Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

1.5.7 Tasa de desempleo.

En los cuatro ultimos afios la tasa de desempleo se ha mantenido entre el 4% y 5%,
con tendencia al baja, la reduccion de este indicar se debe al énfasis que ha

mantenido el gobierno en los proyectos politicos.

Tasa de desempleo

7,93%

6,11%
: . .:6,07% 5,00% 4,86% 4,54%

2009 2010 2011 2012 2013 2014

H Tasa de desempleo

Grafico 6: Tasa de desempleo
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
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1.5.8 Remesas.

El valor obtenido de las remesas de trabajadores en el afio de 2013 fueron 2,449.5
millones de USD, los datos obtenidos en el banco central, reflejan los valores del
primer trimestre del 2014, en el que se obtiene 1,854.9 millones de USD, que indica
que este indicador decrece cada afo. Sin duda alguna el principal factor que influye
en estos resultados es la crisis economica mundial desde el 2008, principalmente

en Estados Unidos y Espania.

En el Ecuador después de los rubros petroleros se encuentran las remesas de los
inmigrantes, sobre todo dentro del sector vivienda que han estimulado el

crecimiento de las empresas constructoras e inmobiliarias.

Se estima que para el afo 2015, las remesas por los migrantes llegue a 1736.60
millones de USD.

Remesas (millones de USD)

3@8 3082,62

273553  2501,48 267243 546689 244952

1854,91

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

@ Remesas (millones de USD)

Grafico 7: Remesas
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

1.5.9 Inversién extranjera directa (IED).

La Inversion Extranjera Directa, en los ultimos afios varia de manera incierta, en el
afio 2008 el IED fue de USD 1.057,8 millones, cuyo valor es el resultado de la
explotacion minera, para el ano 2012 el IED fue de USD 591.3 millones, por este

motivo no se realizé las proyecciones para el 2015.
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1.5.10 Cartera de crédito y tasas de interés.

Se define como cartera de crédito a los documentos que amparan los activos
financieros o las operaciones de financiamiento hacia un tercero, al tenedor de
dicho documento o cartera se reserva el derecho de hacer valer las obligaciones

estipuladas en su texto. (Valdes Pérez, s.f.)

Tasa de interés es el porcentaje al que esta invertido un capital en una unidad de
tiempo, determinando, lo que se refiere como el precio del dinero en el mercado
financiero (Wikipedia, 2008)

El mes de enero de 2015, se presentaron las siguientes tasas: Productivo
Corporativo (7,84%), segmentos de Consumo (15,97%) y del Productivo
Empresarial (9,53%); los segmentos de Vivienda (10,71%) y los tres Microcréditos

suman una participacion en el crédito de 77,33%".

Tasas de Interés

Enero 2015
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES
Tasas Referenciales Tasas Maximas
Tasa Activa Efectiva Referencial Tasa Activa Efectiva Maxima
para el segmento: % anual para el segmento: % anual
Productivo Corporative 7.84 Productivo Corporative 9.33
Productivo Empresaria 9.53 Productivo Empresaria 10.21
Productivo PYMES 1118 Productivo PYMES 1183
Consumao 1597 Consumao 15.30
Vivienda 1071 | vivienda Ll
Microcrédito Acumulacion Ampliada 12.84 Microcrédito Acumulacion Ampliada 5.5
Microcrédito Acumulacion Simple 25.41 Microcrédito Acumulacion Simple 7.5
Microcrédito Minorista 29.08 Microcrédito Minorista 30.5
2. TASAS DE INTERES PASIVAS EFECTIVAS PROMEDIO POR INSTRUMENTO
Tasas Referenciales % anual Tasas Referenciales % anual
Depositos a plazo 5.22 Depositos de Ahorro 108
Depdsitos monetarios 0.63 Depdsitos de Tarjetahabientes 134
Operacicnes de Reporto 0.08
3. TASAS DE INTERES PASIVAS EFECTIVAS REFERENCIALES POR PLAZO
Tasas Referenciales % anual Tasas Referenciales % anual
Plazo 30-60 23 Plazo 121-180 L3
Plazo 61-90 474 Plazo 181-360 5.30
Plazo 91-120 311 Plazo 361 y mas 7.22
4. TASAS DE INTERES PASIVAS EFECTIVAS MAXIMAS PARA LAS INVERSIONES DEL SECTOR PUBLICO
{segin regulacion No. 009-2010)
5. TASA BASICA DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
6. OTRAS TASAS REFERENCIALES
Tasa Pasiva Referencial 5.22 7.84
Tasa Activa Refer 7.84 9.33
("} Nota General El arficulo 6, del Capitulo | “Tasas de infsrs renciales’, yel arficulo 3 del Capitulo I “Tasas de Infzrés de |

1iken | Dinlifirs Manataria Cradificia® da Cadifieac nac dal Ranm Candral dal Fruadar actahlara s al

Tabla 10: Tasas de interés activo efectivo vigentes
Fuente: Banco Central del Ecuador (Enero 2015)
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La dolarizacion ha generado mayor estabilidad econdmica al pais, brindando mejor

seguridad al momento de invertir.

La construccion se vuelve en un atractivo para los inversores privados, llamando la
atencion del sistema bancario que ven en el sector de la construccion e

inmobiliarios una opcidn de inversion.

Con este panorama el constructor tiene mayor seguridad para solicitar un préstamo,
tiene la tasa de interés es la mas baja con respecto a otros tipos de préstamo. Si
comparamos las tasas de interés de la vivienda con respecto a las de microcréditos
encontramos que son la mitad de estos, y estas tasas bajas son solo comparables

con Inversiones Corporativas o Empresariales, de volumenes superiores al millon

de ddlares
TASA DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS REFEREMCIALES
Porcentajes, Febrero 2014 — 2015

Segrmento feb-14 miar-14 abe-18 may-14 Jon-14  fulld ago-14 sep-ld oct-ld now-ld die-ld eme-15 feb-15
Productive Corporative a17 By B17 164 £19 &A1 B1& T8 B34 ElL3 &19 18
Productive Empresarial 9.53 3 595 946 95 96 GEE 9568 9B 9% 9m 53 948
Produictiva PYMES 1y 1xm 1nx 1108 M3\ 113 M9 MNP 1122 109 111 118 i
Consuma 1551 1591 1591 1596 1599 15968 1555 1596 15497 159 1596 1597 1598
Vivienda 1064 064 1066 109 1083 108 083 1074 1073 W07 WHE BN 107
Microcridito Minorista BE MR BE B4 B M5 M4l 1B 2BM IB4AT 25T ME M5
Micracredito Aasmulacén Simple BN XX EXN K00 S0 X KO BE M0 KL X 254 KRE

Microcridito Acumulacién Ampliada N4 24 D4 O N M D48 D4 W D4 3 LM Ba

Tabla 11: Tasas de interés activas efectivas por segmento de crédito
Fuente: Banco Central del Ecuador (Enero 2015)

En el ultimo ano la tasa de interés referencia de vivienda no ha cambiado pero el
volumen de crédito otorgado por bancos privados para el segmento vivienda ha
disminuido con respecto al afio anterior, teniendo para enero de 2015 un valor de
volumen de crédito entregado por bancos privados (sin contar con el BIESS) de

46,9 millones con una tasa efectiva de 10,60%.
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VOLUMEM DE CREDITO ¥ TEA
Milianes de USD y parcentajes, Enero 2014 — 2015
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Grafico 8: Volumen de Crédito para Vivienda de enero 2014 — 2015
Fuente: Banco Central del Ecuador (Enero 2015)

Los créditos otorgados por el BIESS han ido en aumento generando volumenes de
crédito por encima de los 100 millones. La suma de los volumenes de créditos de

banca privada como del BIESS sobrepasa la cifra de 120 millones.

VOLUMEN DE CREDITO CON Y SIN BIESS
Millones USD, Noviembre 2013 — 2014
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Grafico 9: Volumen de Crédito con y sin BIESS
Fuente: Banco Central del Ecuador (Enero 2015)

En los ultimos afios los préstamos hipotecarios para vivienda han sido fuertemente
impulsados por el BIEES, demostrando mayor crecimiento de préstamos que los
de la banca privada.
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El Banco del IESS (BIESS); tuvo un valor trasferido neto de USD 94.9 millones. Si
se toma en consideracion las operaciones del BIESS el volumen de crédito para
noviembre 2014 se situ6 en USD 147.8 millones. EI BIESS tuvo un total de

operaciones 2,292 con un monto promedio de USD 41,391 .4.

MUMERDO DE OFERACIONES ¥ CREDITO PROMEDIC BIESS
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Grafico 10: Numero de operaciones y crédito promedio BIESS
Fuente: Banco Central del Ecuador (noviembre 2013-2014)

Finalmente, el 62.15% del volumen de crédito se coloco a un plazo entre 10 y 15.3
afnos y el 19.01% a un plazo de 6 a 10 afios.

VOLUMEN DE CREDITO POR PLAZO
Parcentajes, Enero 2014 — 2015
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Grafico 11: Volumen de Crédito por Plazo

Fuente: Banco Central del Ecuador (Enero 2015)
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Los préstamos que realiza el BIESS, tanto en numero como en volumen, estan
dirigidos en gran porcentaje a las viviendas terminadas con un promedio de 70
millones de ddlares entregados mensualmente. El segundo destino de los créditos

hipotecarios son empleados para vivienda en construccion.

NUMERO DE OPERACIONES DEL BIESS POR PRODUCTO
tipviembre 2013 — 2014
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Grafico 12: Numero de operaciones del BIESS por producto
Fuente: Banco Central del Ecuador (Noviembre 2013 - 2014)

VOLUMEN DE CREDITO DEL BIESS POR PRODUCTO
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Grafico 13: Volumen de crédito del BIESS por producto
Fuente: Banco Central del Ecuador (Noviembre 2013 - 2014)
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1.5.10.1 Créditos hipotecarios de la banca privada y publica.
| CREDITOS HIPOTECARIOS DE LA BANCA
|EnTIDAD BANCARIA NOMBRE DEL CREDITO DESDE USD HASTA
BANCD BOLIVARLANG Plan Vision Vivienda 3 30.000,00 | 5 200.000,00
|BANCO DE GUAYAGUIL Casa Facil 3 A5.00000 | 5 200.000.00
IEANCG INTERNACIOMAL Crédito Inter Casa 5 A500000 | 5 170.000,00
Mi Pri c MO HAY VALOR 3 G0.000,00
BANCO DEL PACIFICO - TTmers ass
Hipoteca Pacifico 5 20.00000 | 5 200.000,00
|EANCII] PICHINCHA Credito Habitar 5 500000 | % 150.000.00
|BANCO PROAMERICA Crédito Immobiliario 5 16_000,.00 MO HAY LIMITE
BIESS Credito Hipotecarios k-] 10.000,00 | 200.000,00
|FRODUBANCC Créditos Hipotecarios 5 10.000,00 | 150.0:00.00
[MuTRALISTA PFICHINCHA Cradito Hipotecarios 3 1000000 MO HAY LIMITE
COOPROGRESD Crédito de Vivienda 5 500000 | % &3.000,00
COOFP. 29 DE OCTUBRE Credito de Vivienda MO HAY VALOR 3 100.0:00.00
CREDITOS HIPOTECARIOS DE LABANCA
ENTIDAD BANCARIA FINANCIAMIENTO PLAZO MAXIMO | TASA DE INTERES SEGUROS
10 ANGE CON T0% CE
SEQURD DE INGENDIC, TERREMOTO E INUNDACIONES.
BANCO BOLIVARIANO 0% DEL AVALUD % 10.50% SEGURO DE VIDA ¥ DESGRAVANEN
FINANCIAMENTD
BANCO DE GUAYAGQUIL T70% DEL AVALUO 15 ANDS b.oens SEGURD DE VIDA Y POUZA DE MCENDIC
BANCO INTERMACIONAL 70% DEL AVALUOD 15 ANOS 10,78% NO DESPONEBLE
BO% DEL AVALUO 12 ANOS ﬁ N HAY DATOS
EANCO DEL PACIFICD N RAGTA EL 50% B.75% |
B0% DEL AVALLIO 12 ANOS HAETA 60% EL 3% / HASTA MO HAY DATOS
ELEre L acc — —
BANCO PICHINCHA 70% DEL AVALUD 20 ARDS 10.75% R omomon semmo e
- SEGURD DE INCENDIC, DESGRAVAMEN, DE CESANTIAY
BANCO PROAMERICA 70% DEL AVALUO 15 ANGS 10.78% DESEMPLED. SERVICHD DE ASIETENCIA AL HOGAR
S T Ao
BIESS AL DN - — B.B2% NO HAY DATOS
TEANCENETE] s aos e
PRODUBANCO 75% DEL AVALUO 15 ARDS 10,78% B oo SESURT e
SEGURC DE VDA ¥ DESGRAVAMEN, DE INCENDI
. 5 DEEASTREE RATURALES, SEGURD DE CONTENIDOS,
[MUTUALISTA PICHINCHA |  70% DEL AVALUO 15 ANDS 11.33% e s,
NCAFACIDAD TP OEA
COOPROGRESO T0% DEL AVALUO 15 ANOS 10,38% BECURD DEDESORAVAMEN
EEGUN CORUGENOE L0
FONDCS: BEV ¥ FOMDOS
COOP. 29 DE OCTUBRE WO HAY VALOR PROFIDE 10.77% SEGURD DE DEEGRAVAMEN
MULTIEECTORIAL GFH
1031%

Grafico 14: Créditos hipotecarios de la banca
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: MDI 2012.



1.6 Conclusiones

Parametro
Macroeconémico

PIB

PIB de la construccion

Precio del petréleo

Inflacion

Riesgo pais

Tasa de desempleo

Remesas

Cartera de crédito

Tasa de interés

Sector Construccion

CONCLUSION

Tabla 12: Conclusiones Macroeconomia

2014

69.770

10656,19

96.62

3,2

592

4,86

1854,91

160

10,64

Elaborado por: Ingrid Santillan

Fuente: Ingrid Santillan
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Tendencia Impacto
2015 P
108.626* POSITIVO
11380,81* POSITIVO

48,75 ‘ NEGATIVO

4,05 ’ NEGATIVO
569 POSITIVO
4 54 POSITIVO

1736,60 ‘ NEGATIVO

147,80 SE MANTIENE
10,71 SE MANTIENE
POSITIVO

¢ Analizadas las condiciones Macroecondémicas que influyen en la Industria de

la construccion e inmobiliaria, se puede determinar que la estabilidad politica
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y monetaria durante la ultima década han mejorado las condiciones de estas
industrias.

La Economia del Ecuador depende en su gran mayoria de la industria del
petréleo, en el afo 2015, el barril del petroleo llegd a costar
aproximadamente cincuenta ddlares americanos, por tal razén el gobierno
optd por colocar a ciertos productos de importacion aranceles que de manera
indirecta perjudicaran a la industria de la construccion.

Los valores del PIB nacional y el de la construccion, esto dependera de las
medidas que el Gobierno Nacional adopte para contrarrestar la caida del
precio del petrdleo, para este afo el Banco Central estimé un incremento en
el PIB, lo que favorece a la industria de la construccidon e inmobiliaria.

La inflacidon presenta incremento este parametro al incrementar perjudica a
la industria de construccién e inmobiliaria.

Se estima que el riesgo pais y el desempleo disminuya en este afio, por tal
motivo se considera que este factor es positivo en la industria de la
construccion e inmobiliaria.

Es importante destacar que en la actualidad se pretende dar mayor
importancia a la vivienda, y con ello mejorar el sistema que el BIESS realiza
en la caso de los préstamos hipotecarios, esto beneficia notablemente a la
industria.

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda pretende incentivar la
adquisicién de vivienda, para lo cual pretenden disminuir la tasa de interés a
4,99% para vivienda de 40.000 USD a 90.000 USD.

Durante los ultimos afos, el sector de la construccidén recibié un fuerte
impulso por las remesas de los migrantes, la crisis mundial del aino 2008,
afectd este factor macroeconémico debido a que los migrantes dejaron de
enviar recursos que sin ninguna duda eran utilizados para incrementar la
construccion de vivienda, actualmente este factor ha disminuido de manera
considerable, las disminucion del precio del petroleo afecta a la economia
mundial, por esta razdén se considera que las remesas para el 2015

disminuiran.
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LOCALIZACION
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CAPITULO DOS

LOCALIZACION

2.1 Objetivos

e Definir y analizar el entorno de la ciudad de Riobamba.

e Sectorizar la ciudad de Riobamba con la finalidad de identificar los servicios
que en esta ciudad existen, principalmente determinar los que se encuentran
en la zona del proyecto.

¢ Indicar las caracteristicas que presenta el Edificio Mafer.

e Concluir si la localizacion es optima para el proyecto Edificio Mafer.

2.2 Metodologia

Para el analisis del entorno del proyecto, se utilizara la siguiente metodologia:

Describcion del entorno *Provincia de Chimborazo
P *Cantén Riobamba

. A
< ™

*Sectorizacion

Ubicacion del proyecto o
«Servicios cercanos

llustracién 3: Metodologia para el analisis de la localizacion

Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Ingrid Santillan

Al realizar el analisis, se determinara si el proyecto es factible considerando la

localizacion.
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2.3 Informacién general de la provincia de Chimborazo

La provincia de Chimborazo, se encuentra situada en la zona central del pais,

especificamente en la Region Interandina.

llustracidon 4: vaisién Politica del Ecuador
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Wikipedia

La ubicacién de esta provincia es privilegiada ya que permite una mayor facilidad

para acceder a cualquier parte del pais.
Los limites de la provincia son:

e Al norte con la provincia de Tungurahua,
e Al sur con la provincia de Cafar,
e Al oeste con las provincias de Bolivar y Guayas,

e Al este con la provincia de Morona Santiago.
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e Esta provincial goza de la presencia de varias cumbres elevadas como: el
Carihuairazo, el Altar, Igualata, Sangay. En la cordillera occidental se impone
el nevado Chimborazo de 6310 msnm constituida como la mayor elevacion

del pais, esta es la razén por el cual esta provincia lleva el mismo nombre.

Fotografia 1: Nevado Chimborazo
Fotografia 2: Volcan El Altar
Fotografia 3: Volcan Carihuairazo
Fotografia 4: Volcan Sangay
Fuente: Wikipedia

La provincia de Chimborazo, tiene una superficie aproximada a los 6.500 km?,
segun el censo de 2010, la poblacion es de 458581, se estima que para el afo
2015 la poblacién total sea de 539.352 habitantes. (INEC, 2010)
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2.3.1 Divisién politica.

El canton Riobamba, se divide en 10 cantones y 61 parroquias. Los cantones son:

Cantén Area (km?) Cabecera
Cantonal
P Alausi 1.614 Alausi
== Chambo 168 Chambo
== Chunchi 270 Chunchi
s Colta 820 Cajabamba
. Cumanda 169 Cumanda
Em Guamote 1.216 Guamote
== Guano 480 Guano
- Pallatanga 385 Pallatanga
p Penipe 375 Penipe
mm Riobamba 990 Riobamba

Tabla 13: Division politica de la Provincia de Chimborazo
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Wikipedia

llustracién 5: Division Politica de la Provincia de Chimborazo
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Wikipedia


http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Bandera_de_Alaus%C3%AD.png
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Bandera_de_Chambo.png
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Bandera_de_Chunchi.png
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Bandera_de_Colta.png
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Bandera_de_Cumand%C3%A1.png
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Bandera_de_Guamote.png
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Bandera_de_Guano.png
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Bandera_de_Pallatanga.png
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Bandera_de_Penipe.png
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Bandera_de_Riobamba.svg

2.4 Principales atracciones turisticas de la Provincia de

Chimborazo

2.4.1 Canton Alausi.

Ubicada a 90 kilémetros de la
ciudad de Riobamba, el
canton Alausi se destaca por
el centro histérico de la
ciudad, con estrechas calles
empedradas, edificaciones
que mezclan tradiciones
constructivas y estilisticas de
la sierra y costa ecuatorianas,
unidas a sus balcones con
flores y pintorescas fachadas,
le permitieron la declaratoria

de Patrimonio Nacional y uno

Fotografia 5: La Nariz del Diablo
Fuente: Wikipedia

de los centros de mayor atraccion turistica de la provincia y del pais.

Los principales sitios de atraccion turistica son:

Las lagunas de Ozogoche,
formado por mas de 30
lagunas. Las mas grandes
son las de Magtayan, con
una superficie de 2,19 km?
y Ozogoche o Cubillina
con 5.25 km?, ubicadas
aprox. a 3.800 msnm,
constituyendo otro
importante atractivo

natural.

Fotografia 6: Lagunas de Ozogoche
Fuente: Wikipedia

61
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e La vieja locomotora o los
nuevos autoferros realizan
un vertiginoso y emocionante
recorrido hasta la Nariz del
Diablo, singular formacion

sobre la que zigzaguea el

ferrocarril para sobreponerse

a la arisca geografia andina.

Fotografia 7: Aguas Termales
Fuente: Wikipedia

2.4.2 Cantén Chambo.

Ubicada a 10 kildbmetros se la ciudad de Riobamba, el principal atractivo turistico
son Aguas termo-medicinales de Guayllabamba o Aguallanchi, que se encuentran

a 12 km del centro, en el sector San Francisco de Chambo.

2.4.3 Cantén Chunchi.

Ubicada a 125 kilbmetros del cantéon Riobamba, en el Paramo Chunchefio
encontramos varios atractivos como: La Cascada de Espindola, se encuentran las

lagunas de Las tres cruces, Culebrillas, Yahuarcocha.

2.4.4 Cantén Colta.

Ubicada a 25 kilometros, el canton Colta presente diversos atractivos turisticos

como:

e La iglesia de Balbanera, fundada en 1534, fue la primera Iglesia Catdlica
construida en suelo ecuatoriano. Otras iglesias importantes en el area son la
Archibasilica de Nuestra Sefiora de las Nieves en la cual se encuentran
catatumbas, la de Santo Cristo y la Iglesia de San Lorenzo de Cicalpa.
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e La Laguna de Colta llamada también Kultakucha en lengua quichua, donde

se puede observar flora y fauna tipica de la zona.

Fotografia 8: Iglesia de Balbanera Fotografia 9: Laguna de Colta
Fuente: Wikipedia Fuente: Wikipedia

2.4.5 Cantéon Cumanda.

Ubicada a 120 kildbmetros de la ciudad de Riobamba, el clima hace de este cantdon
uno de los lugares con mayor turismo, en cuanto a deportes extremos, ademas de
poseer una megadiversidad en cuanto a flora y fauna. El canton Cumanda presenta

los siguientes lugares turisticos:

e ElI Bosque Primario de
Chilicay, muy propicio al
avistamiento de aves.
bosque ubicado entre los
900-1200 msnm, con una
humedad alta u wuna
temperatura variable entre

los 15-29 grados

centigrados.

e El Bosque protector Santa Fotografia 10: Hosteria en el cantén
Cumanda

Rosa ubicado en Suncamal. Fuente: Wikipedia

e Los rios Chimbo vy

Chanchan permiten la realizacién de deportes acuaticos.



2.4.6 Canton Guamote.

Localizada a 55 kildbmetros de
Riobamba, el canton Guamote se
caracteriza por los siguientes

atractivos turisticos:

e Complejo lacustre Atillo.
Constituido por un
sinnumero de lagunas de
diferentes tamafios como la
Laguna Negra, Cuyug, y

Atillo. En los alrededores de
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Fotografia 11: Lagunas de Atillo
Fuente: Wikipedia

estas lagunas, y entre riachuelos y cascadas, se puede encontrar una gran

variedad de flora y fauna. Es una de las entradas mas importantes a la

Amazonia ecuatoriana.

2.4.7 Cantén Guano.

Ubicada a 10 kilbmetros de
Riobamba, el canton Guano
presenta los siguientes atractivos

turisticos:

e Guano es una ciudad
artesanal, se encuentra
ubicada en la Sierra Central,
en el Altiplano andino al

norte de la provincia.

Fotografia 12: La Momia de Guano
Fuente: Wikipedia

e El nevado Chimborazo es uno de los principales atractivos turisticos del

canton, de la provincia y del pais El sistema montafioso de este antiguo

volcan y los paramos de la Reserva poseen una gran diversidad de atractivos

naturales. Algunos de los lugares dignos de ser visitados son: el Templo
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Machay; el Arbol Solitario; el Camino de los Hieleros; el bosque de Polilepys,
la Chorrera; y, las comunidades nativas.

El Museo de la ciudad se ubica a los pies de Llushi, junto a las ruinas
arqueoldgicas de la Asuncion. En el museo, entre las piezas arqueologicas
se puede ver: Vasijas planas, tripodes, vasijas antropomorficas, y esféricas;
Compoteras; Cantaros; Platos ceremoniales.

La Colina de Lluishig, donde es posible la practica de actividades de
aventura como la Escalada en Roca en varias modalidades y niveles,
Ciclismo, Cuerda Floja, Rapel, y Senderismo. Ofrece ademas un encanto
unico al estar en una ubicacion favorable para apreciar los volcanes que nos
rodean. La observacion de aves y especies nativas es otro encanto de esta
colina, a parte de la hermosa vegetacion que le cubre.

Como platos tipicos se puede saborear la sabrosa fritada preparada en
chicha de jora, el chorizo tipico de Guano y la exquisita chicha huevona que
es preparada con chicha, huevos batidos en una forma especial y otros
ingredientes, a la vez en la panaderia se encuentran las cholas que son unos
pequefios panes que tienen dulce negro en el centro y las empanadas

también pequefas con queso en el interior y que también son deliciosas.

2.4.8 Cantén Pallatanga.

Localizada a 80 kilbmetros de Riobamba, este cantdn presenta los siguientes

atractivos turisticos:

La cascada del Pailon del diablo. Se halla a 13 km de la cabecera cantonal,
recorriendo la carretera Panamericana. Esta cascada toma el nombre a
causa de un mineral que le confiere esta tonalidad. Esta compuesta de dos

saltos, el primero de 2,5 m y el segundo de 13 m de altura.
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e Caidas de agua en el
sector Chazazal. Las dos
cascadas pueden ser
visitadas ya que consta con
un sendero turistico.

e Cascada de Huaro (la del

Fantasma) una

espectacular caida de agua

del rio Coco, en forma de

Fotografia 13: Sector Chazal

tuberia esculpida en la Fuente: Wikipedia

roca, recorriendo un
sendero que te demoras un dia en el bosque nublado mas espectacular de
la provincia.

e Cascada de san Jorge de ochenta metros de caida. cascada de la quebrada
Sale si Puedes, a pocos kildometros del puente Cornelio Davalos
(Salsipuedes)

e Bosque nublado con una variedad de orquideas ven y conoce su historia de
haciendas, trapiches, nobleza, machos, las mujeres mas guapas de la
provincia de antano, sus hombres forjando un futuro y mucho mas.

e Caida de agua en las Rosas, de unos treinta metros del Rio Maguazo.

e Cascada de San Rafael, por el camino antiguo a Riobamba, la cascada de
la Soledad en medio de bosque virgen.

e Las caidas de agua de Jaluvi, el agua corre a 28,2 km

e Los paramos de Bushcut, Panza, las montafias o bosques nublados
primario. Su rios de agua pura y cristalina como el rio Coco, Hushishi,

Multitud, Panza, Jiménez, Palma, Chimbo, Pangor, Mahuazo.

2.4.9 Cantoéon Penipe.

Uno de los atractivos turisticos mas importantes del cantén es el nevado Los
Altares, que forma parte de la cordillera oriental de los Andes. El nombre se deriva

de la forma del nevado, cuya silueta se asemeja a la de un altar gético en forma de



"U". En la caldera del extinto
volcan se halla la Laguna Amairrilla,
que presenta la coloracién que le
da el nombre a raiz de los

minerales disueltos en sus aguas.

Desde este cantdn también se
tiene acceso al volcan Tungurahua
y a las aguas termales de

Palictahua.

2.4.10 Canton Riobamba.
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Fotografia 14: Volcan Tungurahua
Fuente: Wikipedia

Capital de la provincia de Chimborazo, en esta ciudad se destacan los siguientes

museos:

Fotografia 15: Museo Monasterio de La
Concepcidn
Fuente: Wikipedia

e Museo Arte Religioso de la
Concepcién: Es un museo de
arte religioso y constituye una
de las joyas histdricas,
culturales y de tradicién
religiosa de Ila Antigua
Riobamba. Presenta gran
numero de esculturas, lienzos,
mobiliario, elementos
ornamentales  sacerdotales,
tejidos de oro y plata, objetos
de orfebreria de los siglos XVII
y XVIII.

e Museo y Centro Cultural Riobamba del Banco Central: Conformado por un

Museo Arqueoldgico de la Sierra Central y una Sala de Arte Colonial.
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2.5 Informacion de la ciudad de Riobamba

La ciudad de San Pedro de Riobamba es una de las mas importantes del pais.
Considerada como la “Ciudad de la Primicias”, la ciudad fue fundada el 15 de agosto
de 1534 cerca de la laguna de Colta, siendo la primera fundacion espafiola en el
territorio ecuatoriano. En 1797, un devastador terremoto destruyé completamente
la ciudad y ocasion¢ el traslado al lugar que ocupa hoy en dia, convirtiéndose en la

primera y unica ciudad planificada del Ecuador.

Ciudad de
Riobamba

llustracién 6: Ubicaciéon de la ciudad de Riobamba
Fuente: GAD Cantonal de Riobamba

Con una poblacién de 225.741 habitantes, de acuerdo al censo poblacional de 2010

la ciudad de Riobamba es una de las mas importantes del pais.

Riobamba es conocida también como: “Cuna de la Nacionalidad Ecuatoriana”,
“Sultana de los Andes”, “Ciudad Bonita”, “Ciudad de las Primicias”, “Corazon de la
Patria”, se encuentra ubicada en el centro geografico del pais, en la cordillera de
los Andes, a 2.754 msnm, en el centro de la hoya de Chambo, en medio de un
entorno natural magnifico, ubicandose varios nevados y volcanes a su alrededor,

empezando por el Chimborazo, el Carihuairazo, el nudo y volcan del Igualata, el


http://es.wikipedia.org/wiki/Cordillera_de_los_Andes
http://es.wikipedia.org/wiki/Msnm
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Tungurahua, el Altar, la Cordillera Real, los Cubillines, los volcanes Tulabug y
Aulabug, y en primer plano los cerros de Yaruquies y el Cacha.

Segun datos oficiales, la ciudad entendida como area urbana tiene 146.324
habitantes, lo que la ubican como la décimo tercera ciudad mas poblada del pais,
mientras que todo el cantdon posee una poblacion de 293.412 habitantes. La
superficie delimitada por el perimetro urbano de la ciudad es de aproximadamente
45 km? y se halla a 180 km de la capital de la republica, a un poco mas de 200 km
del puerto principal. Esta servida por carreteras que la conectan con el sur, el norte,
el oriente y el occidente del territorio patrio. La linea férrea se halla en proceso de

rehabilitacion.

Fotografia 16: Panoramica de Riobamba
Fuente: Wikipedia

La temperatura promedio es de 14°C; las mas altas se registran al medio dia con
23°C. De clima templado seco con variaciones hacia el frio en las noches, posee
una precipitacion promedio de 200 — 500 mm. Los vientos dominantes provienen
del Oriente. Limita al norte con la provincia de Tungurahua, y los cantones Guano
y Penipe, al sur con Colta y Guamote, al este con la provincia de Morona Santiago

y al oeste con la provincia de Bolivar.
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llustracién 7: Parroquias de la ciudad de Riobamba
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ZONA DEL PROYECTO

\\§r

llustracién 8: Consolidacién de barrios de la ciudad de Riobamba
Fuente: GAD Cantonal de Riobamba
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2.5.1 Parroquias de la ciudad de Riobamba.

En su parte urbana se encuentra dividida en 5 parroquias de la siguiente manera:

Parroquia Maldonado
Parroquia Veloz
Parroquia Llzarzaburu

Parroquia Velazco

o N -

Parroquia Yaruquies.

2.5.2 Zonificacion.

La zonificacidn en cuanto a construccién, comercio, nuevos proyectos y nivel
econdmico viene dada por una distribucion de acuerdo a la geografia, en la ciudad
de Riobamba viene dada por un crecimiento hacia el norte cerca del canton Guano.
Por este motivo y para el estudio de la ubicacion la sectorizacion viene dada de la

siguiente manera:

)

e S,
Zona 1 Zona 2 Zona 3 s

llustracién 11: Zonificacién de la ciudad de Riobamba
Elaborado por: Ingrid Santillan
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2.5.2.1 Zona 1: Norte (Desde el sector de las Acacias hacia el Terminal
Terrestre).

La zona 1 es la zona de crecimiento actual en Riobamba, generandose muchos

barrios residenciales y proyectos de vivienda de casas, influenciados en gran parte

por la ubicacion de la Escuela Politécnica de Chimborazo.

2.5.2.2 Zona 2: Centro (Desde el Terminal Terrestre hasta el Parque
Maldonado).

Es la parte consolidada de Riobamba. Los servicios municipales como la gran parte
de comercio se encuentran distribuidos en este sector. El centro histérico con gran
tradicion esta considerado dentro de esta zona en donde los parques y las iglesias
se conglomeran para dar el encanto a los habitantes y transeuntes de la sector. La
ubicacion de la avenida Ledn Borja, plaza Giralda, el Estadio Olimpico de
Riobamba, la plaza de Monumental Raul Davalos y la estacion del tren generan el

atractivo principal de toda la ciudad.

Las viviendas en su mayoria tienen mas de 30 afios de construidas y nuevas
construcciones empiezan a realizarse habiendo de esta zona un iman inmobiliario

y comercial.

La estacion del tren constituye un punto importante de atraccién, y punto de partida
donde el turista puede disfrutar de uno de los paseos mas fabulosos del mundo,
una maravilla de la ingenieria humana, recorriendo las vias del Tren mas dificil del
Mundo.

Fotografia 17: Zona 1
Fuente: Wikipedia
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Fotografia 18: Zona 2
Fuente: Wikipedia

2.5.2.3 Zona 3: Sur (Desde el Parque Maldonado hasta el Camal).
Zona residencial de crecimiento relegado en donde se encuentra la ciudadela
Bellavista la primera ciudadela urbana y primera planificada del Ecuador. En la zona
3 tenemos el antiguo Campus de la Universidad central de Chimborazo, el parque
industrial y el mercado mayorista. La zona tuvo un crecimiento muy potente a finales
del siglo veinte, en la actualidad esta zona ha tenido un estancamiento en cuanto
al crecimiento, pero los nuevos proyectos como el parque ecoldgico Leodnidas
Proafo y el Multideportivo Tenis Club de Chimborazo generan focos de atencion

para la poblacion.

Fotografia 19: Universidad Nacional de Chimborazo (La Dolorosa)
Fuente: Wikipedia
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2.6 Localizacion del proyecto

El terreno donde se desarrolla el proyecto “Mafer”, esta ubicado la Zona 1, es decir
la zona norte de la ciudad, se encuentra ubicado entre las calles: Gonzalo

Zaldumbide, entre Demetrio Aguilera Malta y Alfredo Pareja.
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llustracién 12: Ubicacion del proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: Google Maps

La calle Gonzalo Zaldumbide, se encuentra en sentido Oeste — Este, es una via
transversal, es una via de doble sentido, esta zona es residencial y en la cual se
encuentra una variedad de servicios como: centros educativos, hoteles,

supermercados, etc.

2.6.1 Servicios.

La zona que mayor cantidad de servicios es la zona 2, es decir la centro, es
importante destacar que la zona 1 y 3 han crecido notablemente en lo que se refiere

a vivienda, ya sea edificios y casas.
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En la zona 2, se puede encontrar la mayoria de locales comerciales, bancos,

centros educativos, parques, centros de salud.

Las entidades publicas como el municipio, IESS, Agua Potable, CNT, Empresa

Eléctrica, tiene sus ventanillas en la parte limite de la zona norte, centro y sur.

@ COLEGIOS
@ ESCUELAS

@ AREAS RECREACIONALES-VERDES
INSTITUCINES PUBLICAS

@ CENTROS DE SALUD
@® INSTITUCINES FINANCIERAS

@ FABRICAS

llustracién 13: Ubicacion de los servicios en la zona 1 de la ciudad de Riobamba.
Elaborado por: Ingrid Santilléan
Fuente: GAD Cantonal de Riobamba

2.6.1.1 Centros educativos.
La provincia de Chimborazo cuenta con el mayor numero de institutos técnicos y
tecnologicos, con un total de 24, donde 18 de estos se encuentran en la ciudad de

Riobamba
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En la ciudad de Riobamba existen varios centros educativos de educacion primaria
y superior de mucho prestigio a nivel nacional, entre estos tenemos como
principales tenemos al colegio Maldonado, Santo Tomas Apédstol Riobamba y San
Felipe Neri. Estas escuelas y colegios se encuentran ubicadas en la zona centro de

la ciudad.

Fotografia 20: Colegio San Felipe Neri
Fuente: Wikipedia

Ademas Riobamba cuenta con dos universidades de gran demanda, estas
universidades son al Escuela Politécnica de Chimborazo (ESPOCH) y la
Universidad Nacional de Chimborazo (UNACH) ubicadas al norte y al sur de la
ciudad respectivamente. La UNACH inaugurd su nuevo campus en la zona centro
de la ciudad en la via a guano manteniendo ahi las ingenierias y las especialidades

técnicas.

Estudiantes de varios sectores del pais llegan a Riobamba para poder estudiar en
estas universidades siendo las personas de las provincias de Macas, el Puyo,

Tungurahua y Guayaquil las que mas acuden a la ciudad.
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e

Fotografia 21: Escuela Superior Politécnica de Chimborazo
Fuente: Wikipedia

Riobamba es una ciudad que ha crecido de norte a sur y de oeste a este, la
topografia de este lugar permite desarrollar de mejor manera el urbanismo, Los
tiempos de traslado son minimos y cuenta con un sistema de servicio publico de

transporte, lo que significa que en cuanto a movilizacion los tiempos son minimos.

Alrededor del proyecto se localiza el Multiplaza, en cual se desarrollan negocios
como: Supermaxi, Juguetdn Kiwy, Super Paco, Restaurante Fogodn e instituciones

bancarias.

Prestigiosos centros educativos se desarrollan en el sector: Colegio Americano,
colegio Santo Tomas Apdstol, Riobamba, Anda Aguirre

A diez minutos del centro de la ciudad, se localizan los centros educativos:
Maldonado, San Felipe, Maria Auxiliadora, Fatima, Marianas. También a diez
minutos podra llegar a los Campus de la UNACH y ESPOCH.

2.6.1.2 Centros de salud.
En la Ciudad de Riobamba los mas importantes centros de salud son el Hospital de
Especialidades San Juan, Clinica Metropolitana, el hospital del IEES, Hospital
Militar y el Hospital Policlinico.
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2.6.1.3 Iglesias y parques.
Las iglesias mas emblematicas de la ciudad de Riobamba se encuentran en la zona
central siendo estos uno de los puntos de turismo muy importantes de la ciudad de
Riobamba. Entre las mas importantes esta la iglesia de la Loma de Quito, la
Catedral, la Concepcion, los que son puntos de visita obligados por parte de los

turistas.

Fotografia 22: Iglesia y parque de la Loma de Quito
Fuente: Wikipedia

El proyecto se encuentra ubicado de manera que parques e iglesias estan a menos
de 6 cuadras, y uno de los principales parques, el Parque Guayaquil, se encuentra
a 5 minutos del proyecto. Este parque cuenta con areas de recreacion, laguna,
cachas, camineras, tarima donde se realizan presentaciones. La plaza de Toros

Raul Davalos y la estacion del tren se encuentran a 10 minutos del sector.

Fotografia 23: Catedral y Parque Maldonado
Fuente: Wikipedia
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Fotografia 24: Parque Guayaquil
Fuente: Wikipedia

Fotografia 25: Plaza de Toros Raul Davalos
Fuente: Wikipedia

2.6.1.4 Centros comerciales, cadenas de comida, bancos y entidades
publicas.

En los ultimos 4 afos se han inaugurado en Riobamba dos centros comerciales, el

Multiplaza con la presencia de Supermaxi, y el Paseo Shopping con el Hipermarket,

haciendo notar el interés de los inversores en la ciudad. El crecimiento viene dado

en las zonas 1y 2. Esta ubicacion se debe a la necesidad de espacio, en el centro

se cuenta con el Tia, dos locales de Aki.
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Fotografia 26: Centro Comercial Multiplaza
Fuente: Wikipedia

Fotografia 27: Paseo Shopping Riobamba
Fuente: Wikipedia

La mayoria de entidades publicas y bancos se encuentran en el centro de la ciudad

creando una zona en donde se realizan todas las transacciones.

Fotografia 28: Municipio de Riobamba
Fuente: Wikipedia
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Existe también una serie de museos en los que se destaca el museo de la ciudad,
el museo del Banco central, el museo del colegio Pedro Vicente Maldonado, el

museo de las madres conceptas (de Arte Religioso de la Concepcion), entre otros.

Fotografia 29: Museo de la ciudad de Riobamba
Fuente: Wikipedia

Riobamba ademas es un puntal por su gran variedad gastronémica para todos los
gustos y paladares, entre los cuales podemos mencionar: el cerdo horneado,
conocido simplemente como hornado de Riobamba con fama nacional; la fritada,
tortillas de maiz, yaguarlocro, empanadas de morocho, llapingachos, cariuchos,

ceviche de chochos, el que se ha convertido en un plato de

Entre las bebidas tipicas existen varias, entre las mas conocidas estan las mistelas
de sabores, otras como el canelazo o (canelas), la chicha de huevo, la leche de
tigre, el canario y otras. Entre las bebidas sin alcohol los que mas se destacan son

los famosos "rompenucas" que son jugos con hielo del Chimborazo.

2.6.1.5 Transporte.
La ciudad cuenta con una amplia red de vias de primer orden asfaltadas en su
totalidad dentro de su perimetro urbano, que ayudado con sus amplias calles y
avenidas asi como su orden urbanistico, le permiten poseer una amplia red de
transporte publico entre buses y taxis de primer orden. Esto se conjuga con sus

bajos precios, es asi que la carrera de taxi tiene el valor que va desde 1 délar hasta



85

4 dolares dentro de su perimetro urbano dependiendo de las distancias y de un
maximo de 25 centavos por persona en autobuses urbanos, los cuales recorren
toda la ciudad y sectores suburbanos inclusive. El viaje en tren desde la ciudad de
Riobamba cuesta 11 ddlares por persona, para las 5 horas aproximadas que dura

el viaje hasta la Nariz del Diablo.

2.7 Conclusiones

Variable Observacién Viabilidad
Localizacion Se encuentra en una zona residencial, a dos
cuadras de la Av. Lizarzaburu.

Acceso Condominios Mafer, tiene acceso por la calle
Gonzalo Zaldumbide, las calles que se encuentran
en esta zona estan pavimentadas. La Av.
Lizarzaburu y la Av. 11 de Noviembre son los
principales accesos que rodean al proyecto.

Trafico Calle Gonzalo Zaldumbide, es un eje transversal y
es usado como acceso a las residencias del sector.
La Av. Lizarzaburu presenta mayor transito
vehicular, en l|la cual existen comercios,
principalmente el C.C. Multiplaza (Supermaxi, Paco,

Kywi, Jugueton).

Zonas de Alrededor del proyecto se encuentra una gran

comercio cantidad de comercio, principalmente el C.C.
Multiplaza

Transporte La mayoria de las lineas de transporte publico

Publico transitan por la Av. Lizarzaburu.

Servicios de Esta zona cuenta con varias instituciones de salud

salud y y educacion.

educacion

Tabla 14: Conclusiones Localizaciéon
Elaborado por: Ingrid Santillan
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Realizado el analisis se puede determinar que este proyecto puede ser
creado con la finalidad de ser una alternativa de vivienda destinada a familias
de nivel socio econémico medio, con intenciones de desarrollo.

Implantada en una zona privilegiada, con las ventajas de ubicarse en un area
consolidada, cuenta con todos los servicios basicos, rodeado de la
infraestructura necesaria para lograr un correcto desarrollo y con la
tranquilidad de vivir en un espacio seguro.

El proyecto se implanta en un sector consolidado en donde existe una
tendencia de progreso, por la evolucidon que ha presentado el sector en los
ultimos anos, pues se esta optando por la sustitucién de viviendas de 1y 2
plantas por edificios de 4 a 7 pisos de altura, lo que evidencia el gran

desarrollo del mismo
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CAPITULO TRES

ANALISIS DE MERCADO

3.1 Objetivos

¢ Analizar la oferta y demanda del sector en el que se desarrollara el proyecto
“Mafer”.
e Evaluar e identificar el Mercado al cual va a dirigirse el proyecto “Mafer”.

e Determinar la viabilidad del proyecto.

3.2 Metodologia

Para el analisis de Mercado, se estudiara la demanda de la provincia de
Chimborazo, de tal manera que se tenga referente global del sector, a partir de

estos datos, se desarrollara el analisis del canton Riobamba, capital de la provincia.

Se realizara una investigacion de la situacion actual del mercado inmobiliario,
especificamente la de edificios destinados a departamentos para vivienda; con la
informacion adquirida permitira determinar las preferencias de los clientes

potenciales y los clientes potenciales calificados.

En conclusion, en este capitulo se evaluara el mercado inmobiliario de la ciudad de
Riobamba y la posible competencia del proyecto “Edificio Mafer”. Las unidades que
se investigaran seran analizadas por sus caracteristicas arquitectonicas, ubicacion,

costo y area.
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MERCADO

*Oferta
*Demanda

ZONA

*Provincia de Chimborazo
«Cantén Riobamba
*Parroquia Lizarzaburu
«Sector La Ceramica

CARACTERISTICAS

*Arquitectonicas
*Ubicacién
*Area

*Costo

llustracién 14: Metodologia estudio de Mercado
Elaborado por: Ingrid Santillan

3.3 Introduccion

El analisis de mercado es una herramienta que sirve para obtener y analizar la
informacion del mercado, de forma de podamos establecer las estrategias
adecuadas, para en funcién de ella, iniciar la actividad empresarial e introducirnos

en ese mercado. (CEEI Guadalajara, s.f.)

De tal manera que se conozca los elementos que conforman, determinar las
ventajas y percatarse de las amenazas, con el fin de precisar si en el mercado se

puede intervenir y comprobar si el producto tendra éxito.

Al conocer el mercado en el cual se participara, disminuye la incertidumbre del
resultado de nuestro producto, se evaluara el éxito y las posibles medidas a tomar.

Ecuador en el afio 2015, inicidé con la caida del precio del petroleo, ademas de la
apreciacion del dolar, estos dos factores se convierten en las principales
dificultades que el pais debe atravesar. Lo que produjo un recorte de 1.420 millones

de ddlares en el Presupuesto General del 2015. Sin embargo, se espera que la
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retencion tributaria conserve una preferencia similar a la demostrada en los ultimos

afos, permitiendo solventar parte del déficit presupuestario.

Para contrarrestar y solucionar los problemas que afectarian la economia de
Ecuador, el Gobierno adoptd imponer sobretasas arancelarias que van del 5% al
45% que se aplicara para productos como frutas, carnes, lacteos, acabados para
la construccidn, entre otros. Esta accidn se aplicara durante 15 meses, desde el 11
de marzo del 2015; y se pretende disminuir el endeudamiento publico y aumentar

la inversion.

Estos factores afectaran al sector inmobiliario, para contrarrestar estas medidas, el
Gobierno pretende aumentar la entrega de créditos hipotecarios para viviendas de
interés publico, disminuyo el interés para préstamos hipotecarios de 8,48 % a 6 %,

en caso de viviendas de interés publico de hasta 70 mil ddlares, con 0 % de entrada.

Ademas, la Junta de Regulacion Monetaria y Financiera emitié una resolucién para
que ocho entidades financieras privadas, reduzcan el interés del 10 por ciento al
4,99 por ciento, también para préstamos de hasta 70 mil ddlares, con el 5% de

entrada. (Ecuavisa, 2015)

Estas medidas permitiran que el mercado inmobiliario no disminuya
considerablemente y mantener el interés de los inversionistas. Por tanto es
necesario determinar las necesidades del mercado, las preferencias de los
usuarios, determinar el sector con mayor crecimiento e identificar el sector que se

encuentra atendido.

En este analisis se determinara la demanda y oferta que tiene el sector inmobiliario,
asi se establecera las estrategias y planes para que el producto sea competitivo y

obtenga los resultados deseados.

3.4 Analisis de la Demanda

Se define como Demanda a la disposicion de un agente econémico para pagar el

precio de un determinado bien o servicio; esto depende de diversos factores, como:
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el precio del bien o servicio, el precio .de la competencia, el nivel de renta y la

riqueza del sujeto demandante, gustos y preferencia

En el sector inmobiliario es necesario determinar el tipo de cliente, al que se dirigira
el producto y las preferencias para escoger una vivienda. Para determinar el
consumidor final es necesario definir el sector y el tipo de consumidor al que se

desea estudiar.

El proyecto de este analisis, se desarrolla en la Provincia de Chimborazo, en el
sector norte de la ciudad de Riobamba, en el barrio La Ceramica. En esta zona se

enfoca vivienda para nivel socio-econémico medio, medio — alto.

3.4.1 Datos estadisticos de la provincia de Chimborazo.

Se evaluara los datos estadisticos de la provincia de Chimborazo de acuerdo al
censo 2010. Se estima que en la provincia de Chimborazo la poblacion es de
aproximadamente 458.000 habitantes, de las cuales, el 52,2 % de la poblacién son

mujeres y el 47.8 % son hombres.

Poblaciéon

—=Poblacion ——Lineal (Poblacion)

458.581
403.632

334100  S06.636

1950 1962 1974 1982 1990 2001 2010

276.668 304.316
218.130

Grafico 15: Poblacién de la Provincia de Chimborazo
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: (INEC, 2010)

En la grafica se observa tres edades que obtienen los picos mas altos: 7, 12y 17;
se observa que las edades de 22 a 37, son entrantes de la piramide, una razén que
puede considerarse es la salida que tiene la poblacion fuera de la provincia por
motivos de estudio, trabajo u otros. Desde los 42 afios la poblacion disminuye.
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Porcentaje de personas por edades en Chimborazo

E Edades de las personas en chimborazo

10,70041,06% 10,54%

0

6,21% 5,66%

5,03% 4 679
" 4.05%3 80%
7 3.25% 5 909,

T 2,25%
1,69% , a0
1,18% 057%
21700,22%0,07%

2 7 12 17 22 27 32 37 42 47 52 57 62 67 72 77 82 87 92 100

Grafico 16: Porcentaje de personas por edades en Chimborazo
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: INEC, 2010

En la provincia de Chimborazo, el 46% de los habitantes esta soltero, el 38% se
encuentra soltero, el 7% unido, el 5% viudo, los separados y divorciados les

corresponde el 2% a cada uno.

Estado conyugal de los chimboracenses en porcentaje

m Casado

= Unido
EViudo

B separado
mdivorciado
H Soltero

Grafico 17: Estado Conyugal de los Chimboracenses en porcentaje
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: INEC, 2010

En Chimborazo, la poblacion econdmicamente activa y en edad de trabajar son en

su mayoria hombres teniendo un 64%, las mujeres tienen un 46%.
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Personas Econdmicamente Activas

E Trabajan ENo trabajan

rm—

Hombres Mujeres

Grafico 18: Porcentaje de Hombres y Mujeres econémicamente activas
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: INEC, 2010

Con respecto a la ocupacion, el 51% de los habitantes econémicamente activos de
la provincia de Chimborazo, trabaja por cuenta propia, el 16% son empleados
privados, los 12% empleados publicos, el 11% jornalero o pedn; estas son

principales campos ocupacionales de la provincia de Chimborazo.

Total de ocupacion de los Chimboracenses en Porcentaje

E Total de ocupacion de los Chimboracenses en Porcentaje

Socio

Trabajador no remunerado
Patrono

Empleado doméstica

No declarado

Jornalero o pedn
Empleado u obrero entidad publica

Empleado privado

Cuenta Propia

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

Grafico 19: Total de ocupacién de los Chimboracenses en porcentaje
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: INEC, 2010.

Con respecto a las personas que aportan al IESS, el 69% no aporta, el resto a porta

al seguro general, campesino, voluntario, entre otros.



Porcentaje de personas Afiliadas

1% 1%
1% 1%

Grafico 20: Porcentaje de personas que aportan al IESS
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: INEC, 2010

ENo aporta

H Seguro ISSFA

H Se ignora

B Es Jubilado del
IESS/ISSFA/ISSP

E Seguro ISSPOL

HIESS Seguro General

HIESS Seguro Campesino

H I[ESS Seguro Voluntario
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Con respecto a la vivienda los habitantes de la provincia de Chimborazo, tienen

preferencia por casas o villas con un 73%. Se debe destacar que la vivienda tipo

departamento apenas ocupa el 7%; considerando que estos tipos de vivienda han

incrementado del afio 2001 a 2010.

Tipo de vivienda 2001 al 2010 en Chimborazo

70.8% E Porcentaje 2001 Eporcentaje 2010

73,7%

12,6%

6,4% 4,1%
10,1% 170 0,49
T a2% 0% 3,9% 20%  0%q1y  0au1o%  01%
=i = =" ’ ’
Casa Villa Mediagua Departamento Choza Cuarto Covacha Rancho  Otra Vivienda

Grafico 21: Tipo de Vivienda en Chimborazo 2001 y 2010
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: INEC, 2010

En la tenencia de vivienda, el 59% es propia, el 15% es arrendado, el 10% es

prestada o cedida, el 9% es regalada o heredada, un 5% tiene vivienda y la esta

pagando y el 0,1% esta en anticresis.
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Tenencia de Vivienda 2010

E % de Tenencia de Vivienda

Propia y Totalmente pagada 59,2%

Arrendada 15,3%
10,9%
9,2%

4,6%

0,7%

0,1%

Prestada o cedida

Propia(regalada, donada, heredada)
Propia y la esta pagando

Por servicios

Anticresis

Grafico 22: Tenencia de Vivienda en Chimborazo 2010

Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: INEC, 2010

3.5 Datos estadistico y de oferta de la Ciudad de Riobamba

El cantdon Riobamba, capital de la provincia de Chimborazo, en el aino 2010, la

poblacion es de 225.741.00 con tendencia al crecimiento.

La edad media de la poblacion es de 29 afos, el 27,2 % de las personas
econdmicamente activas estan afiliadas al IESS. En el afno 2010, la cantidad de

viviendas en la ciudad de Riobamba es de 79.842, de las cuales el 48% son propias.

Poblacion de Riobamba

E Poblacion de Riobamba

2010 % 225.741
2001 4 192.315

1990 =1 164.385

1982 1 151.623

1974 === 123.039

1962 4 119.345

1950 84.876

Grafico 23: Poblaciéon de Riobamba
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: INEC
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3.5.1 Estudio de la demanda en la ciudad de Riobamba.

En ciudades grandes como: Quito y Guayaquil, existen empresas que se encargan
de evaluar la oferta y demanda del mercado inmobiliario. En el caso de Riobamba

se realizara encuestas que permitiran analizar la oferta y demanda.

El estudio de demanda, permite analizar y determinar al cliente potencial, para lo

cual se analizara: preferencias por sectores, tipos de vivienda, formas de pago.

La recopilacién de informacién debe ser obtenida mediante encuestas, en este caso
se realiz6 a personas de Nivel Socio Econdémico (NSE) medio y medio alto,

considerando que el proyecto esta disefiado para este mercado.

Para el analisis del tamano de la muestra, Con estas consideraciones se realiz6 el
calculo del tamaino de muestra hasta obtener un nivel de confianza del 90% con un
margen de error del105 % y nuestro universo sera considerando la cantidad de

personas econdmicamente activa en la provincia de Chimborazo.

TAMANO DE LA MUESTRA

Z’xpxq*N
nzN*e2+Z2*p*q

E Error maximo 10%
Z Valor al 90% 1,65
N Universo (PEA) 200.034
P Probabilidad que sea 50%
Q Probabilidad que no 50%
N Tamafiio de la muestra 68

Tabla 15: Calculo del tamano de la muestra
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: INEC, 2010

Se realiz6 80 entrevistas para lo cual se debe seleccionar al cliente potencial y al
cliente potencial calificado.

3.5.1.1 Antecedentes de la demanda.

Para el resultado del analisis se parte con la siguiente informacion:
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DATOS RESULTADOS
Pais: Ecuador
Provincia: Chimborazo
Cantén: Riobamba
Muestra total: 80 entrevistas
Muestra con interés 72 entrevistas
Rango de confiabilidad 90%

Error de muestra 10%

Tabla 16: Resultados de la encuesta
Elaborado por: Ingrid Santillan

El 10 % de los encuestados, no tiene interés de adquirir vivienda dentro de los

proximos 3 afos.

Interes de Adquirir Vivienda

E Adquirir en los proximos
3 afios

E No tiene Interes

Grafico 24: Interés por adquirir vivienda
Elaborado por: Ingrid Santillan

El 75% de los encuestados indican que viven en casa y el 25% vive en

departamentos.
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Porcentaje de tipo de vivienda actual

ECasa

E Departamento

Grafico 25: Tipo de vivienda actual
Elaborado por: Ingrid Santillan

De este universo se analiza, el numero de personas que poseen viviendas propias
y cuantas arrendadas o familiares. De los encuestados tan solo el 25 % posee
vivienda propia, el resto de personas que corresponde a un 75% arrienda, vive con

la familia o es prestada.

Porcentaje de tenencia

E Propia

E Arriendo
E Familiar

E Prestada

Grafico 26: Porcentaje de tenencia
Elaborado por: Ingrid Santillan

Se analiza la ubicacién actual de las viviendas de los encuestados de acuerdo a la
zonificacion de la ciudad de Riobamba. Y se determina la situacion actual.
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Porcentaje del Sector de Vivienda Actual

HE Porcentaje del Sector de Vivienda Actual

30% 30%
20%
15%
Zona 1 Zona 2 Zona 3 Via Guano Periferias

Grafico 27: Sector de vivienda actual
Elaborado por: Ingrid Santillan

3.5.1.2 Preferencias de tipo vivienda.
En el censo de 2010, se observa que la preferencia de los riobambefios esta dirigida
a la adquisicion de casas sobre la de los departamentos, aunque la preferencia por
vivienda en departamento ha ido creciendo en la ultima década. De esta manera la
preferencia por adquirir departamentos es del 14%, y el interés de adquirir casa es
del 86 %.

Porcentaje de preferencia para nueva vivienda

@ Departamento

Ecasa

Grafico 28: Preferencias para nueva vivienda
Elaborado por: Ingrid Santillan

3.5.1.3 Preferencias de ubicacion de vivienda.
En capitulos anteriores se definié tres zonas, para el analisis del Mercado, se
afiaden dos zonas que tienen influencia en la actualidad, estas son: via a Guano y

las periferias.
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Sector de preferencia

E Sector de preferencia en Porcentaje

30%
25%
20%
15%
- i
Zona 1 Zona 2 Zona 3 Via Guano Periferias

Grafico 29: Preferencia de la zona
Elaborado por: Ingrid Santillan

El sector de preferencia es la Zona 1, con un 30%, se debe considerar que la

preferencia por la zona periférica tiene gran aceptacion con un 25%.

3.5.1.4 Preferencias de dormitorios de vivienda.
El Mercado en la ciudad de Riobamba, no tiene preferencia por los departamentos
de un dormitorio, se identifica una marcada predileccién por las viviendas con 3
dormitorios, con un 65%, los departamentos de dos dormitorios estan en segunda
posicion de preferencia con 20%, se ha consultado por los departamentos de 4 o

mas dormitorios, entre los dos suman el 14%.

Preferencia de Dormitorios

1%

= mas de 4 Dormitorios
= 4 Dormitorios
m 3 Dormitorios
m 2 Dormitorios

® 1 Dormitorio

Grafico 30: Preferencia de dormitorios
Elaborado por: Ingrid Santillan
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3.5.1.5 Preferencias de banos en la vivienda.
Existe una clara preferencia por viviendas que tengan 2 bafios y 3 bafos. Las

viviendas con 1 bafo o con 1 baio y medio no son de interés de los encuestados.

Preferencia de Bafios por vivienda
1% 1%

=1 Bafio

=1 1/2 Banos
m 2 Bafios

m 3 Bafios

E mas de 4 Bafios

Grafico 31: Preferencia nimero de banos
Elaborado por: Ingrid Santillan

3.5.1.6 Preferencia de lavanderia en la vivienda.
En la ciudad de Riobamba, a mas de tener un cuarto de maquinas para el area de
lavanderia, existe preferencia por tener la piedra de lavar por vivienda; la

preferencia es mas del 50% de los encuestados.

Se debe considerar que con respecto al area de lavanderia, prefieren privada que

comunal.

Preferencias por lavanderias

4%
4% o

= Area de lavar y piedra de lavado por
vivienda

® Area de lavar y cuarto de maquinas por
vivienda

m Area de lavar y piedra de lavado Comunal

® Area de lavar y cuarto de maquinas
Comunal

motro

Grafico 32: Preferencias de lavanderia
Elaborado por: Ingrid Santillan
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3.5.1.7 Preferencia por parqueaderos y bodegas.
Predomina la preferencia de bodegas, con un 90%. La preferencia por el numero
de parqueaderos es de un parqueadero, con un 50%, seguida de la vivienda con

dos parqueaderos con un 45%.

Preferencia de Bodegas

I preferencia de Bodegas
NO | 10%
Si 90%

Grafico 33: Preferencia de Bodegas
Elaborado por: Ingrid Santillan

Preferencia de Numero de Parqueaderos
E preferencia de Numero de Parqueaderos

50% 45%

4% 1%
—
1 2 3 mas de 3

Grafico 34: Preferencia de Numero de Parqueaderos
Elaborado por: Ingrid Santillan

3.5.1.8 Preferencias del estado de la vivienda para comprar.
El 85% de los encuestados prefieren las viviendas terminadas, el 8% de los
encuestados prefiere en planos, el 5% prefiere en construccion y tan solo un 2%

prefiere usada.

Los resultados demuestran una amplia preferencia de comprar la vivienda
terminada, los valores obtenidos por comprar vivienda antes o durante de la
construccion. Tan solo el dos por ciento de los encuestados compraria una vivienda

usada, por tanto, el 98% compraria la vivienda recién construida.
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Preferencia de estado de adquisicion de vivienda

2% = Terminada

= En construccion
® En planos

m Usada

Grafico 35: Preferencias del estado de la vivienda para la adquisicién
Elaborado por: Ingrid Santillan

3.5.1.9 Forma de pago.
El 97 % de los encuestados respondioé que la forma de pago de una nueva unidad

de vivienda seria a crédito.

Porcentaje de Forma de Pago

Crédito 97%

Contado 3%

Grafico 36: Forma de pago
Elaborado por: Ingrid Santillan

En los ultimos afos, ha incrementado los préstamos en el BIESS, por este motivo,
el porcentaje de preferencia es del 65%. El 35% restante es la suma de bancos

privados, bancos estatales, mutualistas y cooperativas.



104

Entidad de Financiamiento

E Entidad de Financiamiento

65%
8% 7% i 7% 13% 0%
— N E—
Bancos Bancos BIESS Mutualista  Coperativa Fiduciaria

Privados Estatales

Grafico 37: Fuente de Financiamiento
Elaborado por: Ingrid Santillan

La preferencia de los encuestados respecto al tiempo para el endeudamiento para
la adquisicién de la vivienda es de 15 afios, con en 63%, le siguen diez y veinte
afos con 15% cada uno, un 5% prefiere endeudarse en 20 afios y el 2% para un

periodo de cinco afos.

Preferencia de tiempo de financiamiento

2%

5 afios
=10 afos
m 15 afos
m 20 afios
m 25 afios

Grafico 38: Preferencia de tiempo de financiamiento
Elaborado por: Ingrid Santillan

3.6 Analisis de la oferta

Se define a la oferta como aquella cantidad de bienes o servicios que los
productores estan dispuestos a vender a los distintos precios del mercado. Hay que
diferenciar la oferta del término de una cantidad ofrecida, que hace referencia a la
cantidad que los productores estan dispuestos a vender a un determinado precio.
(Wikipedia, s.f.)
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Este analisis permitira evaluar el producto que se ofrecera, con la finalidad de
valorar el precio al que se comercializara el producto, las fortalezas y debilidades
de la competencia con el propdsito de establecer estrategias de comercializacion

venta y construccion.

3.6.1 Datos de empresas constructoras de vivienda e

inmobiliarias en la ciudad de Riobamba.

En la ciudad de Riobamba existen 92 empresas constructoras, 58 son empresas

de construccién de edificios y casas, 44 empresas inmobiliarias.

Numero de Empresas

ENumero de Empresas

92
Empresas Constructoras Empresas Constructoras Inmobiliarias
en General de vivienda

Grafico 39: Empresas Constructoras en Riobamba
Elaborado por: Ingrid Santillan
Fuente: (Ecuador Inmobiliaria, s.f.)

3.6.2 Oferta de la vivienda.

Se contabilizaron alrededor de 31 proyectos, es necesario indicar que la mayoria
de los edificios se construia en la planta baja locales comerciales. Los cuales se

localizan de la siguiente manera:

Numero de Proyectos

ENUMERO DE PROYECTOS

ZONA 1 | 26
ZONA 2 3
ZONA 3 2

Grafico 40: Numero de Proyectos en Riobamba
Elaborado por: Ingrid Santillan
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Para el estudio de la oferta en Riobamba. Se analizara a los proyectos que se
encuentran en la Zona 1, La zona de mas crecimiento con nuevos proyectos
inmobiliarios es la Zona 1 y en la cual se encuentra el proyecto “Condominios
Mafer”.

3.6.3 Analisis de la competencia.

Para realizar el analisis de la competencia se considerara a los proyectos que
tienen similares caracteristicas que el proyecto de “Condominios Mafer”, es decir
aquellos proyectos destinados unicamente a la vivienda, ademas de considerar

aquellos que poseen tres dormitorios.

CcODIGO PROYECTO PROMOTOR/ TIPO UNIDADES ESTADO
CONSTRUCTORA
AZ1001 ASTROMELIA Arg. Eduardo Granizo Departamentos 24 Terminado
Bloque 1

AZ1002 PYANA UNO Fernandez V. Realtors Departamentos 10 Terminado

AZ1003 AV. CANONIGO Remax Inmobiliaria Departamentos 4 Terminado
RAMOS

AZ1004 CONDOMINIOS Herrera Bienes Raices Departamentos 8 Terminado

SAN FRANCISCO
AZ1005 EDIFICIO CAPRI Ing. Ivan Silva Departamentos 14 Terminado
AZ1006 Z PAINT Architectura Colcha / Departamentos 36 Terminado
FACHADA Lowery

AZ1007 TORRES KLEITO Consorcio Kleito Departamentos 18 Terminado

AZ1008 LAS ACACIAS - Departamentos 4 Terminado

PNZ101 CONDOMINIOS Ing. Estuardo Gavilanez Departamentos 8 En
MAFER Arq. Victor Tapia construccion

Elaborado por: Ingrid Santillan
Tabla 17: Andlisis de la Competencia en Riobamba

3.6.3.1 Edificio Astromelia.
“Astromelia” es un conjunto cerrado, ubicado en el barrio “Las Acacias”, conformado
por treinta y dos casas y tres bloques destinados para departamentos de vivienda,
el bloque 1 consta de 24 departamentos, de los cuales doce se encuentran
vendidos, se construyeron cuatro departamentos de dos dormitorios, los que se

encuentran vendidos completamente, hasta abril de 2015 se encuentran vendidos
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doce departamentos. El edificio consta de seis plantas, en cada una hay cuatro

departamentos.
Proyectos: Astromelia
Direccion: Rio Coca y Rio Paute |Fecha de Visita : 4 de Abril 2015
Telefonos : 03 296-8608
Datos Urbanos
Tipo de Vivienda : Departamentos
Estraficacion de Zona : Residencial Distrito: 1
Entorno: Zona en mal estado Parroquia: Velasco
Demografia de la Zona : En Costruccion Barrio: Las Acasias
Recreacion Servicios Adicionales Seduridad y Guardiania
Gimnasio : NO Cisterna: SI Conjunto Cerrado: S|
Piscina : NO Generador: NO Caseta de Guardia: NO
Turco: NO Asensores: S| Intercomunicadores: Sl
Hidromasaje: NO Estacion. Visitas.: NO Alarmas: NO
Canchas Cubiertas: NO Valor Condomi.: - |Equipos Incendios: S|
Canchas Aire Libre: Sl Obra Gris
Sala Comunal: S| Estructura: Hormigén Armado
Areas Verdes: S| Mamposteria: Bloque
Status de Proyecto

Puertas: Madera En Acabados
Ventaneria: Aluminio
Calentadores : NO
Acabados Interior Muebles

Piso Pared Cielo Razo Closets: S|
A. Social Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Cocina: S|
A. Intima Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Bafios: S|
Cocina Porcelanato Ceramica Estucado y Pintado
Bafios Porcelanato Ceramica Estucado y Pintado
Acabados Exteriores Realizadores
Piso: Porcelanato Arquitectos : Arq Eduardo Granizo
Pared: Pintura Constructores : Arq Eduardo Granizo
Cubierta: Hormigon Vendedores: Adridn Davalos

Desarrollador: Eduardo Granizo

Tipo de Atencion
Sala de Venta: No Vendedores: S|
Unidad Modelo: Sl
Forma de Pago
% dec. al contado : % minima cuota inic. 10 % de reserva
Medios de promocion
Prensa : S| Revistas: NO Rotulo Proyecto: S|
Tv: NO Vallas: Sl Pancartas: NO
Radio: NO Volantes: NO Crreo Directo: NO
Otros: Internet
Cantidad 24 Estudio NO Duplex NO
Superficie 107 D. Servicio NO Estac. Cubier S|
Superficie Terreno Bario Servicio NO No. de Pisos 6
Dormitorios & Bodega S| Piso Edificio 7
Bafios 2 Telf. NO Sala Comedor Cocina Integrados
Star NO Tv Cable NO Lavanderia Comunal
Cant. Disp. 12
Precio Ventas 96,000

Tabla 18: Datos informativos Astromelia

Fotografia 30: Astromelia
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
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Este proyecto, inicid la venta en planos, se encuentra vendido el 50% de los
departamentos del bloque une, este edificio se encuentra terminado, no se han
vendido ningun departamento de los bloques dos y tres, se ha iniciado la

construccion del bloque 2 y el bloque tres se analiza la construccion de casas.

cODIGO AZ1001
PROYECTO ASTROMELIA
PROMOTOR/CONSTRUCTORA Arq. Eduardo Granizo

TIPO Departamentos

UNIDADES 24

NUMERO DE DORMITORIOS 3
SUPERFICIE (m2) 107
PRECIO / m2 900

Tabla 19: Departamento Astromelia
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015

Los departamentos de “Astromelia” se caracteriza por acabados de primera, posee
dos bafios completos y un bafo social; cada departamento tiene un parqueadero.

En el ultimo piso se encuentra el area social.

Por los acabados se considera que son destinados para un nivel econémico medio

alto, cuenta con sala de ventas.

El financiamiento se lo puede realzar con el 10% de entrada y el resto se financia

con cualquier institucion financiera.

3.6.3.2 Condominios Pyana Uno.
El conjunto “Pyana”, esta ubicado en el sector norte, en el barrio “San José de Tapi”;
estd conformado por cuatro departamentos de tres dormitorios y seis
departamentos de dos dormitorios; hasta abril de 2015 se han vendido seis

departamentos.
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Proyectos: PYANA UNO
Direccion: San Jose de Tapi |Fecha de Visita : 4 de Abril 2015
Telefonos : 0984920579
Datos Urbanos
Tipo de Vivienda : Departamentos
Estraficacion de Zona : Residencial Distrito: 1
Entorno: Zona en buen estado Parroquia: Lizarzaburu
Demografia de la Zona : En Costruccion Barrio: San Jose de Tapi
Recreacion Servicios Adicionales Seduridad y Guardiania
Gimnasio : NO Cisterna: S| Conjunto Cerrado: Sl
Piscina : NO Generador: NO Caseta de Guardia: NO
Turco: NO Asensores: NO Intercomunicadores: Sl
Hidromasaje: NO Estacion. Visitas.: NO Alarmas: NO
Canchas Cubiertas: NO Valor Condomi.: Equipos Incendios: Sl
Canchas Aire Libre: NO Obra Gris
Sala Comunal: S| Estructura: Hormigén Armado
Areas Verdes: NO Mamposteria: Bloque
Status de Proyecto

Puertas: Madera En Acabados
Ventaneria: Aluminio
Calentadores : NO
Acabados Interior Muebles

Piso Pared Cielo Razo Closets: Sl
A. Social Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Cocina: S|
A. Intima Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Bafios: S|
Cocina Ceramica Ceramica Estucado y Pintado
Barios Ceramica Ceramica Estucado y Pintado
Acabados Exteriores Realizadores
Piso: Ceramica Arquitectos :
Pared: Pintura Constructores :
Cubierta: Hormigon Vendedores: Fernandez V. Realtors

Desarrollador:

Tipo de Atencion
Sala de Venta: NO Vendedores: Sl
Unidad Modelo: NO
Forma de Pago
% dec. al contado : 30 % minima cuota inic. % de reserva
Medios de promocion
Prensa : NO Revistas: NO Rotulo Proyecto: S|
Tv: NO Vallas: Sl Pancartas: NO
Radio: NO Volantes: NO Crreo Directo: NO
Otros: Internet
Cantidad 10 Estudio NO Duplex NO
Superficie 89 D. Servicio NO Estac. Cubier NO
Superficie Terreno Bario Servicio NO No. de Pisos 4
Dormitorios 3 Bodega S| Piso Edificio 4
Barfios 2 Telf. NO Sala Comedor Cocina Integrados
Star NO Tv Cable NO Lavanderia Cuarto de inas y L.
Cant. Disp. 12
Precio Ventas 96,000

Tabla 20: Datos informativos Pyana Uno
Fotografia 31: Pyana Uno
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
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El edificio esta conformado de cuatro plantas, los departamentos de tres
dormitorios, constan de dos bafios completos y un social; consta de un garaje, el

area de secado y lavado, comunales.

Se encuentra totalmente acabados, el pago es de contado o con el financiamiento

de cualquier entidad bancaria, 30% de entrada y 70% después de tres meses.

No existe saldn de ventas ni departamento modelo.

cODIGO AZ1002
PROYECTO PYANA UNO
PROMOTOR/CONSTRUCTORA Fernandez V. Realtors
TIPO Departamentos
UNIDADES 10
NUMERO DE DORMITORIOS Terminado
SUPERFICIE (m2) 89
PRECIO / m2 900

Tabla 21: Departamento Pyana Uno
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015

3.6.3.3 Edificio Av. Canénigo Ramos.
Este edificio se encuentra localizado en el sector norte, ubicado en la Av. Candnigo

Ramos y Av. 11 de noviembre.

Este es un edificio de cuatro plantas, un departamento por piso, se encuentra
terminado y la entrega es inmediata. Consta con una bodega, un garaje, un cuarto
de maquinas y tendedero. Cada departamento tiene dos bafios completos y un

bano social.

El proyecto se encuentra terminado; no tiene salon de ventas. Hasta abril de 2015,
se han vendido tres de los cuatro departamentos, los cuatro departamentos son de

tres dormitorios, el departamento no vendido se encuentra en el tercer piso.
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Proyectos: Canonigo Ramos
Direccion: Canonigo Ramos y 11 de Noviembre |Fecha de Visita : 4 de Abril 2015
Telefonos : 032966553
Datos Urbanos
Tipo de Vivienda : Departamentos
Estraficacion de Zona : Residencial Distrito: 1
Entorno: Zona en buen estado Parroquia: Lizarzaburu
Demografia de la Zona : En Costruccion Barrio: Automodelo Norte
Recreacion Servicios Adicionales Seduridad y Guardiania
Gimnasio : NO Cisterna: SI Conjunto Cerrado: S|
Piscina : NO Generador: NO Caseta de Guardia: NO
Turco: NO Asensores: NO Intercomunicadores: Sl
Hidromasaje: NO Estacion. Visitas.: NO Alarmas: NO
Canchas Cubiertas: NO Valor Condomi.: - |Equipos Incendios: S|
Canchas Aire Libre: NO Obra Gris
Sala Comunal: S| Estructura: Hormigén Armado
Areas Verdes: NO Mamposteria: Bloque
Status de Proyecto

Puertas: Madera Terminado
Ventaneria: Aluminio
Calentadores : NO
Acabados Interior Muebles

Piso Pared Cielo Razo Closets: Sl
A. Social Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Cocina: S|
A. Intima Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Bafios: S|
Cocina Ceramica Ceramica Estucado y Pintado
Barfios Ceramica Ceramica Estucado y Pintado
Acabados Exteriores Realizadores
Piso: Ceramica Arquitectos :
Pared: Pintura Constructores :
Cubierta: Hormigon Vendedores: REMAX INMOBILIARIA

Desarrollador:

Tipo de Atencion
Sala de Venta: NO Vendedores: S|
Unidad Modelo: NO
Forma de Pago
% dec. al contado : 30 % minima cuota inic. % de reserva
Medios de promocion
Prensa : NO Revistas: NO Rotulo Proyecto: S|
Tv: NO Vallas: NO Pancartas: NO
Radio: NO Volantes: NO Crreo Directo: NO
Otros: Internet
Cantidad 4 Estudio NO Duplex NO
Superficie 120 D. Servicio NO Estac. Cubier NO
Superficie Terreno Bario Servicio NO No. de Pisos 4
Dormitorios 3 Bodega Sl Piso Edificio 4
Barios 2 Telf. NO Sala Comedor Cocina Integrados
Star NO Tv Cable NO Lavanderia Cuarto de inas y Lavanderia
Cant. Disp. 1
Precio Ventas 85000

Tabla 22: Datos informativos Canonigo Ramos
Fotografia 32: Edificio Av. Canonigo Ramos

Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
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Al ser un proyecto terminado el pago es de contado o con el financiamiento de
cualquier entidad bancaria, 30% de entrada y 70% después de tres meses. No

existe saldén de ventas ni departamento modelo.

cODIGO AZ1003
PROYECTO AV. CANONIGO RAMOS
PROMOTOR/CONSTRUCTORA REMAX INMOBILIARIA
TIPO Departamentos
UNIDADES 4
NUMERO DE DORMITORIOS 3
SUPERFICIE (m2) 120
PRECIO / m2 710

Tabla 23: Edificio Av. Canénigo Ramos
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015

3.6.3.4 Condominios San Francisco.
Este proyecto se encuentra ubicado en la zona norte, sector “La Saboya”. Es un
edificio de cuatro plantas y un subsuelo donde se encuentra el parqueadero. Esta

conformado por ocho departamentos con acabados de primera.

cODIGO AZ1004
PROYECTO CONDOMINIOS SAN FRANCISCO
PROMOTOR/CONSTRUCTORA HERRERA BIENES RAICES
TIPO Departamentos
UNIDADES 8
NUMERO DE DORMITORIOS 3
SUPERFICIE (m2) 111
PRECIO / m2 705

Tabla 24: Condominio San Francisco
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015

El unico departamento que se encuentra a la venta se localiza en la planta baja, el
area es de 111 metros cuadrados, es de tres dormitorios, dos bafios completos y
uno social; un garaje, una lavanderia en la terraza, el area de secado es comunal.

Tiene area social en la ultima planta.
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Proyectos: San Francisco
Direccion: La Saboya |Fecha de Visita : 4 de Abril 2015
Telefonos :
Datos Urbanos
Tipo de Vivienda : Departamentos
Estraficacion de Zona : Residencial Distrito: 1
Entorno: Zona en buen estado Parroquia: Velasco
Demografia de la Zona : Terminado Barrio: La Saboya
Recreacion Servicios Adicit Seduridad y Guardiania
Gimnasio : NO Cisterna: SI Conjunto Cerrado: S|
Piscina : NO Generador: NO Caseta de Guardia: NO
Turco: NO Asensores: SI Intercomunicadores: S|
Hidromasaje: NO Estacion. Visitas.: NO Alarmas: NO
Canchas Cubiertas: NO Valor Condomi.: - |Equipos Incendios: SI
Canchas Aire Libre: NO Obra Gris
Sala Comunal: Sl Estructura: Hormigén Armado
Areas Verdes: NO Mamposteria: Bloque
Status de Proyecto

Puertas: Madera En Acabados
Ventaneria: Aluminio
Calentadores : NO
Acabados Interior Muebl

Piso Pared Cielo Razo Closets: S|
A. Social Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Cocina: S|
A Intima Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Barios: S|
Cocina Ceramica Ceramica Estucado y Pintado
Barios Cerédmica Ceramica Estucado y Pintado
Acabados Exteriores Realizadores
Piso: Ceramica Arquitectos :
Pared: Pintura Constructores :
Cubierta: Hormigon Vendedores: HERRERA BIENES RAICES

Desarrollador:

Tipo de Atencion
Sala de Venta: No Vendedores: S|
Unidad Modelo: S|
Forma de Pago
% dec. al contado : 30 % minima cuota inic. % de reserva
Medios de promocion
Prensa : NO Revistas: NO Rotulo Proyecto: S|
Tv: NO Vallas: NO Pancartas: NO
Radio: NO Volantes: NO Crreo Directo: NO
Otros: Internet
Cantidad 8 Estudio NO Duplex NO
Superficie 111 D. Servicio NO Estac. Cubier Sl
Superficie Terreno Bario Servicio NO No. de Pisos 4
Dormitorios 3 Bodega Sl Piso Edificio 5
Bafios 2 Telf. NO Sala Comedor Cocina Integrados
Star NO Tv Cable NO Lavanderia Cuarto de inas yL:
Cant. Disp. 1
Precio Ventas 78000

Tabla 25: Datos informativos San Francisco

Fotografia 33: Condominio San Francisco
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
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Al ser un proyecto terminado el pago es de contado o con el financiamiento de

cualquier entidad bancaria, 30% de entrada y 70% después de tres meses.

No existe salon de ventas ni departamento modelo.

3.6.3.5 Edificio Capri.
Este proyecto se encuentra ubicado en la zona norte, en el barrio “Alamos Uno”. Es
un edificio de cinco plantas y un subsuelo donde se encuentra el parqueadero. Esta

conformado por catorce departamentos con acabados de primera.

Esta constituido por departamentos de tres y cuatro dormitorios, localizados en el

segundo y tercer piso respectivamente.

CODIGO AZ1005
PROYECTO EDIFICIO CAPRI
PROMOTOR/CONSTRUCTORA Ing. Ivan Silva
TIPO Departamentos
UNIDADES 14
NUMERO DE DORMITORIOS 3
SUPERFICIE (m2) 84
PRECIO / m2 750,00

Tabla 26: Edificio Capri
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015

El departamento de tres dormitorios posee dos bafios completos, un garaje, una
lavanderia en la terraza, el area de secado es comunal. En el area comunal se

encuentra un gimnasio.

Al ser un proyecto terminado el pago es de contado o con el financiamiento de

cualquier entidad bancaria, 30% de entrada y 70% después de tres meses.

No existe salén de ventas ni departamento modelo.
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Proyectos: Capri
Direccion: Alamos Uno |Fecha de Visita : 4 de Abril 2015
Telefonos : 0984870651
Datos Urbanos
Tipo de Vivienda : Departamentos
Estraficacion de Zona : Residencial Distrito: 1
Entorno: Zona en buen estado Parroquia: Lizarzaburu
Demografia delaZona:  Terminado Barrio: Alamos Uno
Recreacion Servicios Adicionales Seduridad y Guardiania
Gimnasio : Sl Cisterna: Sl Conjunto Cerrado: Sl
Piscina : NO Generador: NO Caseta de Guardia: NO
Turco: NO Asensores: Sl Intercomunicadores: Sl
Hidromasaje: NO Estacion. Visitas.: NO Alarmas: NO
Canchas Cubiertas: NO Valor Condomi.: - |Equipos Incendios: Sl
Canchas Aire Libre: NO Obra Gris
Sala Comunal: Sl Estructura: Hormigén Armado
Areas Verdes: NO Mamposteria: Bloque
Status de Proyecto

Puertas: Madera Terminado
Ventaneria: Aluminio
Calentadores : NO
Acabados Interior Muebles

Piso Pared Cielo Razo Closets: Sl
A. Social Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Cocina: Sl
A Intima Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Barios: Sl
Cocina Ceramica Ceramica Estucado y Pintado
Barios Ceramica Ceramica Estucado y Pintado
Acabados Exteriores Realizadores
Piso: Ceramica Arquitectos :
Pared: Pintura Constructores : Ing. Ivan Silva
Cubierta: Hormigon Vendedores: Ing. Ivan Silva

Desarrollador: Ing. Ivan Silva

Tipo de Atencion
Sala de Venta: NO Vendedores: NO
Unidad Modelo: NO
Forma de Pago
% dec. al contado : 30 % minima cuota inic. % de reserva
Medios de promocion
Prensa: NO Revistas: NO Rotulo Proyecto: Sl
Tv: NO Vallas: NO Pancartas: NO
Radio: NO Volantes: NO Crreo Directo: NO
Otros: Internet
Cantidad 14 Estudio NO Duplex NO
Superficie 84 D. Servicio NO Estac. Cubier NO
Superficie Terreno Bario Servicio NO No. de Pisos 6
Dormitorios 3 Bodega Sl Piso Edificio 7
Bafios 2 Telf. NO Sala Comedor Cocina Integrados
Star NO Tv Cable NO Lavanderia Cuarto de inas yLavanderia
Cant. Disp. 1
Precio Ventas 63000

Tabla 27: Datos informativos edificio Capri
Fotografia 34: Edificio Capri

Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
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3.6.3.6 Edificio Z Paint Fachada.
Este proyecto se encuentra ubicado en la zona norte, en el barrio “La Saboya”. Es
un edificio de cinco plantas y un subsuelo donde se encuentra el parqueadero. Esta
conformado por treinta y seis departamentos, por los acabados se puede

determinar que estan dirigidos para personas con un nivel medio.

CcODIGO AZ1006
PROYECTO Z PAINT FACHADA
PROMOTOR/CONSTRUCTORA ARCHITECTURA COLCHA/
LOWERY
TIPO Departamos
UNIDADES 36
NUMERO DE DORMITORIOS 3

SUPERFICIE (m2) 105
PRECIO / m2 525

Tabla 28: Edificio Z Paint Fachada
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015

Esta constituido por departamentos de dos y tres dormitorios, se encuentran
vendidos seis de los treinta y seis departamentos, tiene un periodo de ventas de

30meses.

Los departamentos de tres dormitorios posee dos bafos completos, el area de

secado es comunal.

En este proyecto se debe destacar la fachada, que presenta un disefio colorido,
que resalta la mirada, este factor debe ser analizado para determinar si beneficia o

perjudica las ventas, considerando que la ciudad de Riobamba es conservadora.

Al ser un proyecto terminado, este proyecto el metro cuadrado cuesta 524 USD.
Aproximadamente, es el precio mas bajo en el presente analisis. El pago es de
contado o con el financiamiento de cualquier entidad bancaria, 30% de entrada y

70% después de tres meses. No existe salén de ventas ni departamento modelo.
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Proyectos: Z Paint Fachada
Direccion: La Saboya [Fecha de Visita : 4 de Abril 2015
Telefonos : 0984870651
Datos Urbanos
Tipo de Vivienda : Departamentos
Estraficacion de Zona : Residencial Distrito: 1
Entorno: Moderado Parroquia: Velasco
Demografia de la Zona : En construccion Barrio: La Saboya
Recreacion Servicios Adicionals Seduridad y Guardiania
Gimnasio : NO Cisterna: S| Conjunto Cerrado: Sl
Piscina : NO Generador: NO Caseta de Guardia: NO
Turco: NO Asensores: sl Intercomunicadores: NO
Hidromasaje: NO Estacion. Visitas.: NO Alarmas: NO
Canchas Cubiertas: NO Valor Condomi.: - |Equipos Incendios: S|
Canchas Aire Libre: NO Obra Gris
Sala Comunal: S| Estructura: Hormigén Armado
Areas Verdes: NO Mamposteria: Bloque
Status de Proyecto

Puertas: Madera Terminado
Ventaneria: Aluminio
Calentadores : NO
Acabados Interior Muebles

Piso Pared Cielo Razo Closets: Sl
A. Social Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Cocina: S|
A. Intima Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Bafios: S|
Cocina Ceramica Ceramica Estucado y Pintado
Bafios Ceramica Ceramica Estucado y Pintado
Acabados Exteriores Realizadores
Piso: Ceramica Arquitectos : ARCHITECTURA COLCHA/LOWERY
Pared: Pintura Constructores : ARCHITECTURA COLCHA/ LOWERY
Cubierta: Hormigon Vendedores: ARCHITECTURA COLCHA/ LOWERY

Desarrollador: ARCHITECTURA COLCHA/ LOWERY

Tipo de Atencion
Sala de Venta: No Vendedores: S|
Unidad Modelo: S|
Forma de Pago
% dec. al contado : 30 % minima cuota inic. % de reserva
Medios de promocion
Prensa : NO Revistas: NO Rotulo Proyecto: NO
Tv: Sl Vallas: NO Pancartas: NO
Radio: NO Volantes: NO Crreo Directo: NO
Otros: Internet
Cantidad 36 Estudio NO Duplex NO
Superficie 105 D. Servicio NO Estac. Cubier S|
Superficie Terreno Bario Servicio NO No. de Pisos 5
Dormitorios 3 Bodega NO Piso Edificio 5
Barios 2 Telf. NO Sala Comedor Cocina Integrados
Star NO Tv Cable NO Lavanderia Cuarto de inas yL
Cant. Disp. 30
Precio Ventas 55000

Tabla 29: Datos informativos Z Paint Fachada
Fotografia 35: Z Paint Fachada
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
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3.6.3.7 Torres Kleito.
Este proyecto se encuentra ubicado en la zona norte. Es un edificio de ocho plantas,
en la planta baja se localiza el parqueadero y en el ultimo piso el area comunal,

cada departamento tiene su area de lavado y secado particular; los acabados son

de primera.
CODIGO AZ1007
PROYECTO TORRES KLEITO
PROMOTOR/CONSTRUCTORA CONSORCIO KLEITO
TIPO Departamentos
UNIDADES 18
NUMERO DE DORMITORIOS 3

SUPERFICIE (m2) 118
PRECIO / m2 595

Tabla 30: Edificio Kleito
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015

Esta conformado por dieciocho departamentos, tres por cada piso, este proyecto
se vendié en planos, se conformé un consorcio de profesionales, arquitectos e
ingenieros en su mayoria; se encuentra vendido en su totalidad y se vendieron en
doce meses. Se puede determinar que estan dirigidos para personas con un nivel

medio alto.

Todos los departamentos son de tres dormitorios: un dormitorio master y dos

sencillos, posee dos bafios completos y un bafio social.

En este proyecto se debe destacar que es el mas alto de la zona, se encuentra
dentro de un pasaje lo que hace que este sea considerado como un lugar tranquilo,
a doscientos metros se encuentra la Av. Canénigo Ramos, una de las avenidas

principales de la ciudad.

Al ser un proyecto terminado, este proyecto el metro cuadrado cuesta 593 USD.
Aproximadamente, considerando los acabados se puede determinar que es un

precio muy razonable. No existe salén de ventas ni departamento modelo.
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Proyectos: Torres Kleito
Direccion: Los Manzanares [Fecha de Visita : 4 de Abril 2015
Telefonos :
Datos Urbanos
Tipo de Vivienda : Departamentos
Estraficacion de Zona : Residencial Distrito: 1
Entorno: Zona en buen estado Parroquia: Lizarzaburu
Demografia de la Zona : Terminado Barrio: Los Manzanares
Recreacion Servicios Adicionales Seduridad y Guardiania
Gimnasio : NO Cisterna: S| Conjunto Cerrado: Sl
Piscina : NO Generador: NO Caseta de Guardia: NO
Turco: NO Asensores: Sl Intercomunicadores: Sl
Hidromasaje: NO Estacion. Visitas.: NO Alarmas: NO
Canchas Cubiertas: NO Valor Condomi.: - |Equipos Incendios: Sl
Canchas Aire Libre: NO Obra Gris
Sala Comunal: Sl Estructura: Hormigén Armado
Areas Verdes: NO Mamposteria: Bloque
Status de Proyecto

Puertas: Madera En acabados
Ventaneria: Aluminio
Calentadores : NO
Acabados Interior Muebles

Piso Pared Cielo Razo Closets: S|
A. Social Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Cocina: S|
A. Intima Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Barios: Sl
Cocina Porcelanato Ceramica Estucado y Pintado
Bafios Porcelanato Ceramica Estucado y Pintado
Acabados Exteriores Realizadores
Piso: Porcelanato Arquitectos :
Pared: Pintura Constructores : CONSORCIO KLEITO
Cubierta: Hormigon Vendedores:

Desarrollador: CONSORCIO KLEITO

Tipo de Atencion
Sala de Venta: NO Vendedores: NO
Unidad Modelo: NO
Forma de Pago
% dec. al contado : % minima cuota inic. % de reserva
Medios de promocion
Prensa : NO Revistas: NO Rotulo Proyecto: NO
Tv: NO Vallas: NO Pancartas: NO
Radio: NO Volantes: NO Crreo Directo: NO
Otros: Internet
Cantidad 18 Estudio NO Duplex NO
Superficie 118 D. Servicio NO Estac. Cubier S|
Superficie Terreno Baiio Servicio NO No. de Pisos 8
Dormitorios & Bodega S| Piso Edificio 9
Bafios 25 Telf. NO Sala Comedor Cocina Integrados
Star Sl Tv Cable NO Lavanderia Cuarto de yLavanderia
Cant. Disp. 1
Precio Ventas 63000

Tabla 31: Datos informativos Torres Kleito
Fotografia 36: Torres Kleito
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
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3.6.3.8 Departamentos Las Acacias.
Este proyecto se encuentra ubicado en la zona norte, en el sector Las Acacias, es
un edificio de cuatro plantas, un departamento por planta, cada departamento tiene

su area de lavado y secado comunal.

El sector en el que se ubica el departamento, es tranquilo, caracterizado por

viviendas unifamiliares y pocos proyectos de cuatro pisos.

A abril de 2015, se ha vendido tres unidades, son departamentos de tres
dormitorios, de 123 metros cuadrados, el precio por metro cuadrado es de 610 USD
aproximadamente, considerando los acabados y la zona se puede decir que es un

precio razonable.

Por el tamano de la construccién este edificio no tiene departamento modelo, ni

sala de ventas.

CODIGO AZ1008
PROYECTO LAS ACACIAS
PROMOTOR/CONSTRUCTORA -
TIPO Departamentos
UNIDADES 4
NUMERO DE DORMITORIOS 3
SUPERFICIE (m2) 123
PRECIO / m2 610

Tabla 32: Edificio Las Acacias
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
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Proyectos: Las Acacias
Direccion: Rio Daule y Rio Vinces |Fecha de Visita : 4 de Abril 2015
Telefonos : 10999290874
Datos Urbanos
Tipo de Vivienda : Departamentos
Estraficacion de Zona : Residencial Distrito: 1
Entorno: En buen estado Parroquia: Velasco
Demografia de la Zona : En construccion Barrio: Las Acacias
Recreacion Servicios Adicionales Seduridad y Guardiania
Gimnasio : NO Cisterna: SI Conjunto Cerrado: S|
Piscina : NO Generador: NO Caseta de Guardia: NO
Turco: NO Asensores: NO Intercomunicadores: NO
Hidromasaje: NO Estacion. Visitas.: NO Alarmas: NO
Canchas Cubiertas: NO Valor Condomi.: Equipos Incendios: Sl
Canchas Aire Libre: NO Obra Gris
Sala Comunal: S| Estructura: Hormigén Armado
Areas Verdes: NO Mamposteria: Blogque
Status de Proyecto

Puertas: Madera Terminado
Ventaneria: Aluminio
Calentadores : NO
Acabados Interior Muebles

Piso Pared Cielo Razo Closets: S|
A. Social Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Cocina: S|
A Intima Flotante Estucado y Pintado Estucado y Pintado Bafios: S|
Cocina Ceramica Ceramica Estucado y Pintado
Bafios Cerdmica Ceramica Estucado y Pintado
Acabados Exteriores Realizadores
Piso: Ceramica Arquitectos :
Pared: Pintura Constructores :
Cubierta: Hormigon Vendedores:

Desarrollador:

Tipo de Atencion
Sala de Venta: No Vendedores: S|
Unidad Modelo: S|
Forma de Pago
% dec. al contado : 30 % minima cuota inic. % de reserva
Medios de promocion
Prensa : NO Revistas: NO Rotulo Proyecto: S|
Tv: NO Vallas: NO Pancartas: NO
Radio: NO Volantes: NO Crreo Directo: NO
Otros: Internet
Cantidad 4 Estudio NO Duplex NO
Superficie 123 D. Servicio NO Estac. Cubier S|
Superficie Terreno Bario Servicio NO No. de Pisos 4
Dormitorios 3 Bodega NO Piso Edificio 4
Barios 25 Telf. NO Sala Comedor Cocina Integrados
Star Sl Tv Cable NO Lavanderia Cuarto de yLavanderia
Cant. Disp. 2
Precio Ventas 75000

Tabla 33: Datos informativos Las Acacias

Fotografia 37: Edificio Las Acacias
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015



3.6.4 Analisis comparativo de la competencia directa.

Para analizar a la competencia directa, se elaboroé el siguiente cuadro:

PROYECTO
AV.
CONDOMINIOS EDIFICIO Z PAINT TORRES LAS CONDOMINIOS
CUALIDADES  ASTROMELIA ikl cgmrggo SAN FRANCISCO CAPRI FACHADA KLEITO ACACIAS MAFER
N”gg;‘; de 6 4 4 4 5 5 8 4 4
mmE w0 48w w4
Area 107 89 120 111 84 105 118 123 118
Numero de
dormitorios 3 3 3 3 3 3 3 3 3
N“;%’;’sde 2 2 2 2 2 2 25 25 2.5
Numero de
parqueaderos 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Cuarto de ) i ) i ) ) ) ) i
servicio
Pref:; por $ 900 $ 900 $ 710 $ 705 $ 750 $ 525 $ 595 $ 610 $ 770
Precio por
unidad $ 96.000 $ 80.000 $ 85.000 $ 78.000 $ 63.000 $ 55.000 $ 70.000 $ 75.000 $ 90.860
Porcentaje 50% 60% 75% 88% 93% 17% 100% 50% 0%

de absorcion

Tabla 34: Resumen comparativo de la competencia
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
Fuente: Ingrid Santillan, 2015
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Se analizaron ocho proyectos de la zona uno de la ciudad de Riobamba, de los
cuales dos se asemejan al proyecto “Condominios Mafer”, se considera como

competencia directa es el proyecto: Condominios San Francisco.

Condominios San Francisco, se encuentra muy cercano al proyecto de
Condominios Mafer, ademas de ser un proyecto de cuatro pisos y ocho unidades,

el precio de este proyecto es de $702,70 por metro cuadrado.

Al analizar el costo por metro cuadrado, el valor promedio de todos los proyectos
es 710,49 USD por metro cuadrado, se debe considerar que el proyecto de

Condominios Mafer, consta de un bafio social y dos bafios completos.

Precios por m2

900 900
770
710 705 750
595 610
i I i 525 i
ASTROMELIA PYANA UNO AV.CANONIGO CONDOMINIOS EDIFICIO CAPRI Z PAINT TORRES LAS ACACIAS CONDOMINIOS
RAMOS SAN FACHADA KLEITO MAFER

FRANCISCO

Grafico 41: Analisis de Competencia de Precios por m2
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
Fuente: Ingrid Santillan, 2015

Se realiza el analisis de los proyectos que se encuentran dentro del area de
competencia, y se comparan con el proyecto Condominios Mafer, existen proyectos

con areas similares y algunos con mayor area.

Area (m2)
123
‘o7 120 1 108 118 118
j . i i 84 i i
ASTROMELIA PYANA UNO AV.CANONIGO CONDOMINIOS  EDIFICIO Z PAINT TORRES LAS ACACIAS CONDOMINIOS
RAMOS SAN CAPRI FACHADA KLEITO MAFER

FRANCISCO

Grafico 42: Area de edificios analizados
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
Fuente: Ingrid Santillan, 2015
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Para el analisis se procedera a realizar la comparacion del precio por unidad:

Precio por unidad

$ 96.000 6 85.000 $ 90.860
$ 80.000 : $ 78.000
$63.000 i
i ol i
ASTROMELIA PYANA UNO AV. CANONIGO CONDOMINIOS EDIFICIO CAPRI Z PAINT TORRES LAS ACACIAS CONDOMINIOS
RAMOS SAN FACHADA KLEITO MAFER

FRANCISCO

Grafico 43: Comparacion de precios por unidad de la competencia
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
Fuente: Ingrid Santillan, 2015

La mayoria de las unidades analizadas presentan precios mas bajos que el valor
tentativo de venta, en algunos proyectos existen disponibles una unidad a la venta,
otro factor es el costo de los materiales para la construccién que para el afio 2015

incrementaron por los aranceles impuestos por el Gobierno de este pais.

Condominios San Francisco, tiene una unidad de venta, de caracteristicas similares
por un costo de 78000 USD. El proyecto Astromelia, considerado como un proyecto
de competencia tiene de area 107 m2, menor al ofertado por el proyecto
Condominios Mafer, el costo es de 96000 USD inferior al costo tentativo del

proyecto.

3.7 Perfil del cliente

Es substancial conocer el perfil del cliente, identificar sus necesidades y deseos,
por lo cual se ha desarrollado un perfil basado en los siguientes parametros:

e Eltipo de cliente es aquel que busca una vivienda para uso personal, familiar
0 como inversion a corto o largo plazo, ya sea para alquilar o vender después

de un tiempo.
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e La Preferencias en plazo de crédito es de 10 afios promedio, considerando
una tasa del 9 % anual, con un financiamiento del 70% del valor del bien a
adquirir. Por lo cual un cliente tendria la capacidad de pago mensuales de
USD $1500, es decir sus ingresos s mensuales deben estar entre USD $
2.500 a USD $ 3.500.

Perfil del cliente

Segmento de mercado Medio - Medio alto

Cliente Familia o inversionista
Miembros 2ab5
Rango de edad 30 a 50 afios

Necesidad y aspiraciones

Situacion de trabajo

Preferencias en plazo de
crédito
Tasa de preferencia
Capacidad de pago
Ingresos familiares
mensuales

Tabla 35: Perfil del cliente

Localizacion en la zona Norte de Riobamba, area
residencial con accesibilidad a centros educativos,
areas verdes, centros deportivos, edificios
institucionales y financieros asi como de sitios de
comercio y ocio.

Empresarios 0 empleados de cargo medio y medio
alto del sector privado

10 afos

Hasta un 9%
$ 1.500
Entre $ 2.500 a $ 3.500

Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015

3.8 Conclusiones

La importancia del analisis de mercado radica en determinar si el proyecto que se
ofrece es viable en las condiciones actuales, determinar si existe presencia de
clientes que deseen adquirir las unidades ofertadas, de tal manera de definir las

estrategias de venta.

En el presente analisis se determind las preferencias de los posibles clientes y las

caracteristicas de vivienda que ofrece la competencia.
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Para lo cual se obtuvo los siguientes resultados:

e El cliente al que ira dirigido el proyecto Condominios Mafer es el nivel
economico medio, se debe considerar que la demanda de vivienda no se
encuentra cubierta en toda la ciudad de Riobamba.

e Existe preferencia por la adquisicibn de casas predomina sobre los
departamentos, en los ultimos afios ha incrementado la preferencia de
departamentos que no iguala a la preferencia de casas.

e La oferta del sector ayuda que los proyectos inmobiliarios se sigan

desarrollando y que el mercado sea mas dinamico.

Se ha identificado el mercado especificado para en un nivel socio econdmico medio
alto y alto, al igual que el producto arquitectonico, precios, estrategias de

comercializacion, necesidades de la demanda, productos de la oferta.

En cuanto a acabados el proyecto Condominios Mafer responde al nivel de

acabados que demanda el nivel socio econdmico segun el sector.

Se analizaron ocho proyectos en la zona, las caracteristicas son variadas, excepto

el numero de dormitorios que todos tienen tres dormitorios.

Con respecto al area, los departamentos tienen un rango que van desde los 84 a
los 123 metros cuadrados y el precio es de 750 USD y 609.76 USD,
respectivamente, la diferencia del costo se debe a la ubicacion, el primero se

encuentra en una zona residencial y la segunda es una zona que inicia a poblarse.

El proyecto Condominios Mafer, tiene un area de 118 metros cuadrados y el precio
sugerido es den 770 USD cada metro cuadrado, es decir 90.860 USD cada unidad.

El promedio de ventas y de absorcion por mes de los proyectos es del 0.49 ventas

por mes y un 67% de unidades vendidas.

Se analizdé los proyectos cercanos al proyecto y se determind que existen
condiciones favorables en la distribuciéon arquitectonica y areas, el costo de los
proyectos varian, la oferta del sector no representa una amenaza al proyecto ya

que las unidades de venta presentan caracteristicas inferiores y menor area.
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La siguiente tabla muestra un resumen de la comparacion del proyecto

Condominios Mafer con Condominios San Francisco y Edificio Astromelia.
La calificacion esta dada como 5 el valor maximo y 1 el valor minimo.

De acuerdo al analisis de mercado el proyecto de Condominios Mafer es viable para
la construccion y venta posterior. El proyecto esta acorde a lo que ofrece el

mercado.
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CALIFICACION DE PROYECTOS

Indicador

Tipo de vivienda

Ubicacion

Superficie

Numero de banos

Lavanderia
Parqueadero
Precio por metro

cuadrado

Precio por unidad

Factorde @ Condominios Edificio Condominios

Importanci San Astromelia Mafer
a Francisco
10% 5 5 5
10% 4 3 4
10% 4 3 5
10% 3 3 5
10%
10%
20%
20% 5 3 4

Observaciones

Son proyectos similares, departamentos de
tres dormitorios.

Astromelia se encuentra cerca de la periferia,
por ese motivo recibe menor puntuacion.
Astromelia tiene menor superficie, por ese
motivo recibe menor puntuacion.
Condominios Mafer tiene 2.5 bafios, los otros
solo 2.

Todos tienen lavanderia comun.

Todos tienen un solo parqueadero
Astromelia es el proyecto mas caro de la zona,
Condominios San Francisco es el mas
econdmico pero solo posee una sola unidad.
Astromelia es el proyecto mas caro de la zona,
Condominios San Francisco es el mas

econdmico pero solo posee una sola unidad.

Tabla 36: Calificacion de los proyectos
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
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RESULTADOS DE LA CALIFICACION DE PROYECTOS

Indicador Factor de Condominios San Edificio Condominios Observaciones
Importancia Francisco Astromelia Mafer
Tipo de 10% 0.5 0.5 0.5 Son proyectos similares, departamentos de tres
vivienda ‘ dormitorios.
Ubicacién 10% 0.4 0.3 0.4 Astromelia se encuentra cerca de la periferia por
‘ ese motivo recibe menor puntuacion.
Superficie 10% 0.4 0.3 0.5 Astromelia tiene menor superficie, por ese motivo
‘ recibe menor puntuacion.
Numero de 10% 0.3 0.3 0.5 Condominios Mafer tiene 2.5 bafos, los otros solo
bafos ‘ 2.
Lavanderia 10% 0.5 0.5 0.5 ' Todos tienen lavanderia comun.
Parqueadero 10% 0.5 0.5 0.5 . Todos tienen un solo parqueadero
Precio por 20% 1 0.6 0.8 Astromelia es el proyecto mas caro de la zona,
metro cuadrado Q Condominios San Francisco es el mas econémico
pero solo posee una sola unidad.
Precio por 20% 1 0.6 0.8 Astromelia es el proyecto mas caro de la zona,
unidad O Condominios San Francisco es el mas econémico

pero solo posee una sola unidad.

Tabla 37: Resultados de la Calificacion de los proyectos
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015.
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CONCEPCION ARQUITECTONICA
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CAPITULO CUATRO
CONCEPCION ARQUITECTONICA

4.1 Objetivos

e Describir el proyecto arquitectdénico de los Condominios Mafer.

e Determinar la factibilidad de construccion.

4.2 Metodologia

La metodologia empleada seguira el siguiente orden:

s it ,
*Areas
Analisis Arquitectonico +Acabados
*Disefo
L -
L ™
» Cumplimiento
Normativa *Retiros
* Areas
L a4

llustracién 15: Metodologia concepcidn arquitectdnica
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015

El proyecto de Condominios Mafer, es un proyecto inmobiliario, destinado

unicamente a vivienda, se desarrollara en una sola etapa.

En el presente capitulo se analizara la concepcion arquitectonica del proyecto, la

funcionalidad y optimizacién, de tal manera que se enfatice el producto final.

Ademas se considerara aspectos técnicos, como: acabados, servicios, materialidad

del proyecto y areas.
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4.3 Informacién general del proyecto

El llustre Municipio de Riobamba, determina que el Coeficiente de Ocupacion del
Suelo (COS) maximo en planta baja es del 50% y el Coeficiente de Utilizacién del
Suelo (CUS) maximo es del 100%.

El proyecto Condominios Mafer, es un proyecto destinado unicamente a vivienda

y se encuentra destinado de la siguiente manera:

e Planta Baja: Hall de entrada, bodegas y parqueaderos
e Segunda, tercera, cuarta y quinta planta: Departamentos de vivienda, dos
por cada piso.

e Sexta planta: Tapagrada y terraza accesible.
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CONDOMINIOS MAFER

SECTOR DESTINADO PARA VIVIENDA

]

— =L
L

56000
5660001~
60600 000600)
06 04

500!

06000

006000
oo
5666660060600
ooboookoop

5
e
%5

2

GESTION Y ADMINISTRACION, INTERCAMBIO,
VIVIENDA, PRODUCCION DE SERVICIOS Y
PRODUCCION ARTESANAL DE BIENES
GESTION Y ADMINISTRACION, INTERCAMBIO,
VIVIENDA Y PRODUCCION DE SERVICIOS

INTERCAMBIO, VIVIENDA, PRODUCCION

SERVICIOS Y PRODUCCION ARTESANAL

BIENES

VIVIENDA Y PRODUCCION ARTESANAL DE
BIENES

INTERCAMBIO, VIVIENDA Y PRODUCCION DE
SERVICIOS

VIVIENDA Y PRODUCCION INDUSTRIAL Y
ARTESANAL DE BIENES

PRODUCCION INDUSTRIAL Y ARTESANAL DE
BIENES

PRODUCCION DE SERVICIOS

PRODUCCION DE SERVICIOS, PRODUCCION
INDUSTRIAL Y ARTESANAL DE BIENES

VIVIENDA

USOS ESPECIALES: AEREOPUERTO Y BRIGADA
GALAPAGOS

EQUIPAMIENTO URBANO MAYOR: EDUCACION
SUPERIOR
FORESTACION ORNAMENTAL

USOS NO URBANOS

NUEVO PARQUE INDUSTRIAL

Grafico 44: COS — CUS de la ciudad de
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
Fuente: GAD Cantonal de Riobamba

Riobamba



4.4 Descripcion del producto

4.4.1 Descripcion del edificio y del producto por pisos.

EEE

L

I

EEEE
FEEE
FEEE
EEI-

1@@[ =

2| - gSbel.

FACKADA, FFCMNTAL

FACHADA PFOETEFRIOR

llustraciéon 16: Descripciéon del proyecto Condominios Mafer

Elaborado por: Ingrid Santillan

TERRAZA
DEPTO 401 DEPTO 402
DEPTO 301 DEPTO 302
DEPTO 201 DEPTO 202
DEPTO 101 DEPTO 102
PARQUEADERO
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4.4.2 Descripcion del proyecto por pisos.

4.4.2.1 Datos generales.

CUADRO DE AREAS
AREA TOTAL DEL TERRENO
AREA DE CONSTRUCCION

NIVEL +0,18 PLANTA BAJA

NIVEL +3,24 PRIMERA PLANTA ALTA

NIVEL +5,94 SEGUNDA PLANTA ALTA
NIVEL +8,64 TERCERA PLANTA ALTA
NIVEL +11,34 CUARTA PLANTA AALTA

Tabla 38: Cuadro General de areas
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
Fuente: Victor Tapia, Arq.
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M2
309,40
1134,59
50,35
271,06
271,06
271,06
271,06

El proyecto Condominios Mafer, se desarrolla en un terreno que tiene las siguientes

caracteristicas:

RETHRG TR Dimensiones del Terreno 11V4
Frente 13,00
Fondo 23,80

AREA DE
RN R ey

llustracién 17: Caracteristicas del terreno
Tabla 39: Caracteristica del terreno
Elaborado por: Ingrid Santillan, 2015
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4.4.2.2 Descripcion de los productos por piso.

DEPARTAMENTOS
PISO TIPOLOGIA m2 POR UNIDAD m2 TOTALES

PB BODEGAS Y HALL 50.35 50.35
DEP 101 135.53

PA1 271.06
DEP 102 135.53
DEP 201 135.53

PA2 271.06
DEP 202 135.53
DEP 301 135.53

PA3 271.06
DEP 302 135.53
DEP 401 135.53

PA4 271.06
DEP 402 135.53

TERRAZA - —

AREA TOTAL 1134.59

Tabla 40: Descripcion de los productos por piso
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Condominios Mafer, es un proyecto de vivienda multifamiliar, que consta de ocho

departamentos de iguales caracteristicas.

En cada piso estan ubicados dos departamento y la distribucion de los mismos es

analogo.

En la planta baja se ubican los parqueaderos, bodegas, ascensor, hall de acceso y

gradas.

En las siguientes cuatro plantas se encuentran los ocho departamentos, dos por

piso, localizados en forma simétrica.

En la ultima planta, esta la terraza, es accesible y se considera como area comunal.
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llustracién 18: Planta Baja
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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llustracién 19: Planta Tipo
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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llustracién 20: Terraza
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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4.4.3 Descripciéon de los departamentos.

Departamento Imagen
DEP 101 - o _
DEP 201
DEP 301
DEP 401
B
DEP 102 =
DEP 202 i
o)
DEP 302 ¥
| =,
=1}
DEP 402 S|
e
T R

Tabla 41: Descripcién de los departamentos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Descripcion
Sala, comedor, cocina,
area de limpieza, %2 bafo,
1 dormitorio master, 1
bafo completo, 2
dormitorios adicionales y 1

bafo completo.

Sala, comedor, cocina,
area de limpieza, %2 bafo,
1 dormitorio master, 1
bafno completo,
dormitorios adicionales y 1

bafio completo.
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Bt

N, 00

: Parqueaderos

llustraciéon 21

Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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4.4.3.1 Planta baja (nivel £ 0.00).

4.4.3.1.1 Parqueaderos.
Se encuentran las areas de estacionamientos, son 8 unidades privadas, destinadas

a un parqueadero por departamento.

4.4.3.1.2 Hall de ingreso.
El hall de ingreso, es un area aprovechada en su maxima capacidad, permite

acceder al area de ascensor, gradas, parqueaderos y bodegas.

)

1 MO0
llustracién 22: Hall y bodegas

Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

4.4.3.1.3 Bodegas.
Se encuentran junto al hall de ingreso, son ocho bodegas, una para cada

departamento.

4.4.3.2 Departamentos (Niveles: +3.24, +5.94, +8.64, +11.34).
Se distribuyeron dos departamentos de tres dormitorios en cada piso, los mismos

que tienen similares caracteristicas:



e Sala,
e Comedor,
e Cocina,

e Area de limpieza,

e Baio social,

¢ Un dormitorio master,

¢ Un bafo completo,

e Dos dormitorios adicionales

e Un bafno completo.

4.4.3.3 Terraza.

Es una terraza accesible, destinada para area de secado comun.

e

llustracién 23: Departamentos y terraza
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

+ar
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4.5 Listado de acabados de los Condominios Mafer

Los acabados para este proyecto son estandar, sin dejar de lado la elegancia para
complementar la elegancia del disefio, considerando que este es un proyecto

destinado para clase social de nivel medio a medio alto.

El resumen del cuadro de acabados para los interiores de los departamentos y

exteriores en espacios comunales es el siguiente:

CUADRO DE ACABADOS
PISO

Ingreso Edificio

CARACTERISTICAS

Porcelanato color oscuro o similar

TIPO
Linea estandar

Areas sociales y comunales  Porcelanato color beige o similar Linea estandar

Gradas Porcelanato color beige o similar Linea estandar

Dormitorios y salas de estar  Piso flotante Linea estandar

Bodegas Porcelanato color beige o similar Linea estandar
Bafos Porcelanato color beige o similar Linea estandar
Cocina: Porcelanato color beige o similar Linea estandar
Terrazas --- -

Barredas Mismo material del piso del area Linea estandar
PAREDES CARACTERISTICAS TIPO

Externas y fachadas Ladrilo de 8 huecos / ladrillo Linea estandar

semimaciso
Tabiqueria interior Bloque de hormigén vibré Linea estandar

compactado, estucado y pintado

con pintura de caucho

Bafios Porcelanato color beige o similar Linea estandar

Bafo Social Porcelanato color beige o similar Linea estandar

Cocinas Porcelanato color beige o similar, el Linea estandar
resto pintado con pintura de caucho

PUERTAS CARACTERISTICAS TIPO

Ingreso al Edificio

Vidrio templado de 10 lineas tipo

pivote

Linea estandar



Puertas principal dep. Sélida en MDF, enchapado con laca
resistente al exterior, de 1.20m de
ancho y bisagra tipo pivote.

Puertas interiores Sélida en MDF, enchapado con tapa
marcos.

Puertas terrazas y areas Vidrio templado de 10 lineas tipo

comunales pivote

CERRADURAS CARACTERISTICAS

Ingreso al Edificio Eléctrica con timbre

Puertas principal dep. Llave manija con doble seguridad
Puertas interiores Sencilla con llave

Puertas terrazas y areas Eléctrica con timbre

comunales

PASAMANOS CARACTERISTICAS
Todos los pasamanos seran de acero inoxidable tipo TLT

empernada (disefio del proyectista )

APARATOS SANITARIOS CARACTERISTICAS
Cocina Fregadero de cocina sin
escurridero, de acero inoxidable

para empotrar.

Barios Sanitarios
Lavamanos
GRIFERIA CARACTERISTICAS
Bafo Griferia de lavamanos mono

comando cromo o similar

en ducha: columnas con hidro jets

acrilica blanca con griferia incluida
Cocina Griferia mono comando cromo o

similar

Linea estandar

Linea estandar

Linea estandar

TIPO

Linea estandar
Linea estandar
Linea estandar

Linea estandar

TIPO

Linea estandar

TIPO

Linea estandar

Linea estandar

Linea estandar

TIPO

Linea estandar

Linea estandar

Linea estandar
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MUEBLES DE COCINA Y CARACTERISTICAS TIPO
BANO
Muebles modulares de Madeval, Hogar 2000 o similar que cumpla Linea estandar

con las especificaciones del proyectista.

CLOSETS CARACTERISTICAS TIPO
Closets modulares de Madeval, Hogar 2000 o similar que cumpla Linea estandar

con las especificaciones del proyectista.

PERFILERIA Tipo
Aluminio Cedal Aluminio anodinado color negro serie A , cristal Estandar
flotado de 4mm

Tabla 42: Cuadro de acabados
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

4.6 Descripcion de areas

4.6.1 Resumen general de areas.

Descripcién m2
Area total del terreno 309,40
Area de construccion 1614,75

Tabla 43: Resumen de areas
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

4.6.2 Area util — area no computable.

Descripcién m2 %

Area util 941,75 58%
Area no computable 673.00 42%
Area bruta 1614,75 100,00%

Tabla 44: Area util - Area no computable
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015



4.6.2.1 Area datil.

AREA UTIL
NIVEL DEPARTAMENTOS SALA GUARDIA  BODEGAS
No. AREA COMUNAL >6 m2

PB
PA1 1 117,81

1 117,63
PA2 1 117,81

1 117,63
PA3 1 117,81

1 117,63
PA4 1 117,81

1 117,63
TERRAZA
TOTAL 8 941,76
AREA UTIL PB (m2) 0 AREA UTIL TOTAL (m2)

COS PB (%) 0

Tabla 45: Area util

Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

4.6.2.2 Area no computable.
AREA NO COMPUTABLE

BODEGAS ESTACIONAMIENTO

20,53 119,14

TOTAL

Tabla 46: Area no computable

CIRCULACION
VEHICULAR

86,86

Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

COS TOTAL EDIF

CIRCULACION
PEATONAL/HALL

62,62
21,05
21,05
21,05
21,05
21,05

TERRAZA/J
ARDIN

19.63

218,11

AREA
UTIL

117,81
117,63
117,81
117,63
117,81
117,63
117,81
117,63

941,76
941,76
0

TOTAL

308,78
21,05
21,05
21,05
21,05
239,16
632,14
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4.6.3 Analisis de ponderacion de areas.

4.6.3.1 Area util vs drea no computable.

Area util vs. Area no computable

= Area util

= Area no computable

Grafico 45: Area util vs. Area no computable
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

4.6.3.2 Relacion de area entre departamento, terraza y circulacion

comunal.

M Circulacion peatonal por planta B Terrazas y jardines abertos B Departamentos

19,63

235,44 235,44 235,44 235,44
62,62

21,05 21,05 21,05 21,05

PB +0.18 PA +3.24 PA +5.94 PA +8.64 PA +11.34 PA +14.04

Grafico 46: Relaciéon de area entre departamento, terraza y circulacion comunal
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

PB PA PA PA PA PA
+0.18 +3.24 +5.94 +8.64 +11.34 +14.04
Circulacion peatonal por  62.62 21.05 21.05 21.05 21.05 21.05
planta
Terrazas y jardines 19.63 218.11
abiertos
Departamentos 23544 23544 23544 23544

Tabla 47: Relacion de area entre departamento, terraza y circulacién comunal
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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4.6.3.3 Relacion de Areas recreativas, circulacion vs Areas

departamentos de todo el proyecto.

Relacion Areas Recreativas - Areas de Circulacion Peatonal -
Departamentos

= RECREATIVAS = CIRCULACION PEATONAL = DEPARTAMENTO

Grafico 47: Relacion Areas Recreativas - Areas de Circulacion Peatonal -
Departamentos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

BODEGAS
JARDINES 1%
14%

ESTACIONAMIENTOS
8%

TERRAZAS
15%

DEPARTAMENTOS
62%

EH DEPARTAMENTOS HETERRAZAS HESTACIONAMIENTOS HEJARDINES HEBODEGAS

Grafico 48: Distribucion de areas del proyecto
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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4.7 Conclusiones

La concepcidn arquitecténica del proyecto Condominios Mafer, se realiz6 para
determinar las caracteristicas del entorno arquitectonico y determinar las ventajas

conforme al sector, de esta manera se concluye en lo siguiente:

» En la ciudad de Riobamba, al no tener consolidado un mercado inmobiliario,
representa una ventaja favorable para la inversidn, se debe considerar que
existe demanda de vivienda, por tanto es factible el desarrollo del proyecto
Condominios Mafer.

» La zona en la que se ubica el proyecto es residencial, por tanto cumple con
los parametros que exige la ordenanza municipal y aprovecha al maximo las
areas.

» El proyecto arquitectonico detalla departamentos de tres dormitorios, que
cubre las necesidades del sector satisfaciendo las necesidades de la
demanda potencial en Riobamba.

» Ademas de plasmar la materialidad del proyecto con un respaldo técnico
desarrollado por Ingenieros de alto nivel profesional en sus campos como:

estructural, eléctrico, hidro-sanitario, estudio de suelos y Seguridad.

Por lo tanto se puede concluir que Condominios Mafer cumple con los parametros
y estandares tanto a nivel de disefio y desarrollo arquitectdénico como los técnicos,
lo cual son la base fundamental para el desarrollo de un proyecto inmobiliario,

cumpliendo con las necesidades y requisitos del mercado.

ANALISIS DE LA ARQUITECTURA DE ACUERDO A INDICADORES

INDICADOR OBSERVACIONES

Localizacion del El sector favorece para promover la construccién
Proyecto y venta de este tipo de unidades.
Conceptualizaciéon y El disefo arquitectdnico se encuentra acorde a la
disefio zona de construccion.

Aprovechamiento de La distribucion de departamentos logra

areas optimizacion de espacios y confortables.
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Distribucion de areas Se aprovecha al maximo la construccion
permitida.

Cumplimiento de El disefio cumple con las normas establecidas

Normativa por la municipalidad.

Acabados en funcién del Los acabados fueron escogidos en funcién del

mercado escogido cliente potencial.

Tabla 48: Conclusiones concepcion arquitectonica
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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CAPITULO CINCO

ANALISIS DE COSTOS

5.1 Introduccion

Para determinar el costo de un proyecto se analizan los tres principales factores de

inversion en un proyecto inmobiliario: Terreno, Costos Directos y Costos Indirectos.

La suma de estos factores permite conocer la Inversién Total para el desarrollo de
un proyecto, principal informacion que el gerente, promotor o inversionista desea
conocer del proyecto. En este capitulo se analizara también los Precios de Venta

del Producto.

5.1.1 Definiciones.

e Costos Directos.- Son aquellos que pueden identificarse con productos
especificos. En la construccion se refiere a todos los costos que estan
asociados directamente con la obra, es decir, aquellos que corresponden a
materiales, mano de obra, equipos y maquinarias comprometidas
directamente con la ejecucion del proyecto.

e Costos Indirectos.- Son los que no tienen correlacion asignable a un
producto o identificable con algun rubro o producto determinado, estos se
clasifican en:

o Especifico: Son los que se efectuan en funcién de la obra. Si ésta no
se ejecuta, los costos indirectos especificos no existirian.
o General: Aquellos que son relativamente independientes de la obra.

e Precios de Venta del Producto.- Expresa el valor del producto o servicio
en términos monetarios. La evaluacion de los costos nos permite plantear el

precio de venta final por metro cuadrado para el proyecto. El precio de venta
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ya contiene el costo total de venta por m2 y el margen de rentabilidad del

proyecto.

5.2 Objetivos

e Analizar los costos del proyecto y determinar la incidencia en el mismo,
mediante el calculo del producto y servicio.

e Determinar el impacto que tienen los costos en el proyecto, mediante el
analisis de los rubros y la influencia sobre el costo total del proyecto.

e Conocer los rubros que pueden generar perdida o ganancia al proyecto.

e Obtener el valor por m2 del Proyecto.

5.3 Metodologia

En este capitulo se analizara el costo del terreno, los costos directos y los costos

indirectos.

Para el analisis de pre factibilidad del proyecto, los costos directos e indirectos se han
calculado con los precios de la ciudad de Riobamba, a mayo de 2015, los datos han
sido obtenidos mediante cotizaciones realizadas a proveedores y en base a costo de

obras similares.

— Costo del Terreno

— Costo Directo

Costo Indirecto

llustracién 24: Metodologia Analisis de Costos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015



5.4 Costos del proyecto

5.4.1 Resumen de costos del proyecto.

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO CONDOMINIOS MAFER

DESCRIPCION

INCIDENCIA (%)

TOTAL COSTOS DEL TERRENO

TOTAL COSTOS DIRECTOS

TOTAL COSTOS INDIRECTOS

TOTAL COSTOS DEL PROYECTO

78.656 15%
361.502 68%
87.846 17%
528.004 100%

Tabla 49: Resumen de costos del proyecto

Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

5.4.2 Costos totales.
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El proyecto de Condominios Mafer tiene un costo total de USD $528.004, el cual se

conforma por el costo del terreno con una aportacion del 15% del total del proyecto,

costos directos del 68% lo que significa que son los costos con mayor incidencia de los

costos totales y los costos indirectos con un 17%, la incidencia de los costos indirectos

mas los costos del terreno tienen un equivalente del 32 %, como se puede evaluar y

observar en la siguiente grafico.

Costos totales del Proyecto

Grafico 49: Costos totales del proyecto
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

m Costo terreno
m Costo directos
Costos indirectos



5.5 Costos sobre el terreno

5.5.1 Método residual.

156

El terreno que tiene un area de 309,40 metros cuadrados y es de propiedad del

Patrocinador. Para determinar el costo del terreno se aplicara el método residual,

para lo cual es necesario obtener los datos de precios de la competencia,

regulaciones municipales, informacién del sector y analisis del mercado.

El método residual permitira realizar el avalué del terreno, para lo cual se

considerara los siguientes aspectos:

Método Residual Terreno

Analisis de la Competencia - Precios Ponderados

item Proyecto Precio/m2 Absercion L Precio
unidades/mes | Ponderacion | Ponderado/m2
1 | Condominios San | ¢ 745 0,47 38,84% 274

Francisco
2 | Edificio Capri $ 750 0,54 44,63% 335
3 | Z Paint Fachada $ 525 0,20 16,53% 87
Total $ 660 1,21 100,00% 696
Datos del Terreno Método Residual
Ubicacién | Gonzalo Zaldumbide, entre Demetrio Aguilera Malta y Alfredo Pareja.

item Descripcioén Cantidad
1 | Area del terreno (m2) 309,4
2 | COS PB 50%
3 | COS Total 400%
4 | Numero de pisos 8

Analisis del Método Residual
item Descripcion Unidad Valor

1 | Area vendible de departamentos m2 941,76
2 | Precio m2 departamentos en la zona usD 696
3 | Valor del proyecto usD 655.465
4 | Alpha 12%
5 | Valor del terreno UsD 78.656
Valor del terreno por m2 USD/m2 254

Tabla 50: Método Residual Terreno
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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« indice de ocupacién del suelo: Las areas Utiles permitidas por norma para
la edificabilidad dentro del proyecto COS permitido del 50 % en planta baja
y del 400% como COS total en una altura maxima de 8 pisos.

e Potencial de desarrollo del terreno: Se analiza el potencial de utilizacion
que tiene el proyecto sobre lo permitido por norma (k).

e Precio m2 de venta en la zona: Este valor fue determinado en el analisis
de mercado, en este caso se obtuvo el valor promedio matematico de 660
USD por metro cuadrado y valor promedio ponderado de 696 USD por metro

cuadrado. En este caso se empleara el valor promedio ponderado.

Con este analisis se obtuvo que el costo del terreno es 254 USD por metro

cuadrado, esto equivale a 77.656 USD por la totalidad del terreno.

5.5.2 Incidencia de la variacion del factor alfa en valor del m2

del terreno.

Alfa Incidencia del Alfa Valor del metro cuadrado
10% $ 65.547 $ 212
11% $ 72.101 $ 233
12% $ 78.656 $ 254
13% $ 85.210 $ 275
14% $ 91.765 $ 297
15% $ 98.320 $ 318
16% $104.874 $ 339
17% $ 111.429 $ 360
18% $ 117.984 $ 381
19% $ 124.538 $ 403
20% $ 131.093 $ 424

Tabla 51: Incidencia de variacion del factor alfa
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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$129.758
$123.270 ——
$116.782

I $35 $377 $398 $41

i Esnins

100% 200%  300%  400% 500% 600% 700% 800% 900% 1000% 1100%

= Incidencia del Alfa e=fi==\/alor del metro cuadrado

Grafico 50: Incidencia del factor alfa sobre el terreno
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Al aplicar el método residual, se puede observar que a mayor Alfa, mayor es el
costo del terreno, para este proyecto se utilizara el precio de 252 USD por metro

cuadrado, obtenido con un Alfa del 12%.

5.6 Costos directos

En la construccion se refiere a todos los costos que estan asociados directamente
con la obra, es decir, aquellos que corresponden a materiales, mano de obra,

equipos y maquinarias comprometidas directamente con la ejecucion del proyecto.

Para el andlisis de costos directos se ha determinado las cantidades de obra que
se utilizaran en este proyecto, ademas se elaboré el analisis de precios unitarios,
en el que se considera el material, equipos, mano de obra y transporte de cada

rubro.

A continuacion se detallara a cada rubro y la incidencia en el total del proyecto.
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DESCRIPCION COSTO DIRECTO PORCENTAJE
TOTAL (USD) DE INCIDENCIA

1.- PRELIMINARES 13.893 4%
2.-ESTRUCTURA 109.978 30%
3.-MAMPOSTERIA 21.269 6%
4.-PISOS 15.417 4%
5.-REVESTIMIENTOS 71.991 20%
6.-CERRAJERIA 246 0%
7.-HERRERIA Y/O ALUMINIO 14.155 4%
8.-INSTALACION HIDROSANITARIA 29.406 8%
9.-INSTALACION ELECTRICA Y TELEFONICAS 21.120 6%
10.-PINTURA 7.235 2%
11.-ASCENSOR 25.000 7%
12.-MUEBLES 31.792 9%
TOTAL COSTOS DIRECTOS 361.502 100%

Tabla 52: Costos directos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

5.6.1 Incidencia de costos directos.

De los resultados obtenidos En los costos directos, el rubro de mayor incidencia es
el rubro de estructura (contemplado por el hormigon y el acero), con un valor de
USD $109.978,03, equivalente al 30% del total de costos directos. A continuacién
se describen los rubros generales del costo directo y su incidencia en el total.

Porcentaje de Incidencia de los Costos Directos

u 1.- PRELIMINARES

m2.-ESTRUCTURA
3.-MAMPOSTERIA

m4.-PISOS

m 5.-REVESTIMIENTOS

m6.-CERRAJERIA

u7.-HERRERIA Y/O ALUMINIO

m 8.-INSTALACION
HIDROSANITARIA

Grafico 51: Porcentaje de Incidencia Costos Directos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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5.6.2 Analisis Comparativo entre obra gris y acabados.

DESCRIPCION COSTO DIRECTO PORCENTAJE
TOTAL (USD) DE INCIDENCIA
OBRA GRIS 160.557 44%
ACABADOS 200.945 56%
TOTAL 361.502 100%

Tabla 53: Analisis comparativo entre obra gris y acabados
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Al realizar el analisis de los costos directos, se ha determinado que el 44%
corresponde a costos de ejecucion de la obra gris y el 56% restante le pertenece a

los acabados del Proyecto Condominios “Mafer”

Obra Gris vs. Acabados

E OBRA GRIS
EACABADOS
Grafico 52: Obra gris vs. acabados
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
5.6.3 Estructura de costos directos.
RUBRO DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD | P.UNITARIO | P. TOTAL
No.
1.- PRELIMINARES
1.a Replanteo m2 309,40 1,59 491
1.b Desbanque con desalojo (capa vegetal) m2 309,40 6,98 2.159
1.c Excavacion en plintos y cimientos m3 172,27 8,66 1.493
Relleno compactado en cimientos suelo
1d natural m3 15,50 6,84 106
1.e Reposicién de suelo (empedrado) m2 181,84 21,08 3.833
1.f Contrapiso de hormigén simple m2 309,40 18,78 5.811
2.-ESTRUCTURA
2.a Hormigén en columnas inc. Encofrado m3 52,00 154,90 8.055
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2b Hormigon en vigas y losas inc. Encofrado m3 161,20 164,77 26.561
Hormigén en cimientos y cadenas inc.
2.c Encofrado m3 48,80 175,03 8.542
2d Bloques de alivianamiento 15 cm u 7.950,00 0,72 5.703
2.e Acero kg 28.500,00 1,77 50.436
2.f Dinteles y riostras de h.a inc. Acero m3 5,60 306,95 1.719
249 Loseta de hormigén armado inc. Acero m3 18,50 327,56 6.060
2.h Hormigén en grada m3 9,50 208,55 1.981
2. Meson de hormigon armado para lavamanos ml 53,88 17,10 921
3.-MAMPOSTERIA
3.a Mamposteria bloque de 15 cm m2 1.650,00 12,89 21.269
4.-PISOS
4.a Porcelanato tipo Graiman pulido m2 186,47 25,00 4.662
Porcelanato en gradas inc. huella y
4.b contrahuella ml 117,54 10,50 1.234
4.c Masillado con impermeabilizacion quimica m2 207,73 9,33 1.938
4d Masillado de piso m2 1.120,00 6,77 7.583
5.-REVESTIMIENTOS
5.a Enlucido horizontal paleteado fino m2 1.600,00 8,69 13.898
5.b Enlucido vertical paleteado fino m2 1.620,00 7,93 12.843
5.c Enlucido de filos y fajas m 189,00 3,36 636
5.d Barredera de porcelanato ml 456,00 7,67 3.499
5.e Chafado m2 456,00 4,22 1.923
5.f Medias cafas ml 26,00 3,18 83
5.9 Porcelanato tipo Graiman pulido para pared m2 245,00 21,00 5.145
5.h Piso flotante suministro e instalacion m2 1.900,00 17,50 33.250
Barrederas de madera suministro e
5. instalacion ml 158,64 4,50 714
6.-CERRAJERIA
6.a Cerradura de caja 3,00 60,27 181
6.b Topes de puertas 40,00 1,63 65
7.-HERRERIA Y/O ALUMINIO
Ventanas de aluminio bronce, vidrio bronce,
7.a proyectables 4 lineas m2 74,24 61,36 4.555
7.b Puerta de hierro inc. Marco de tool 2,00 120,00 240
7.c Puertas de madera inc. cerradura 78,00 120,00 9.360
8.-INSTALACION HIDROSANITARIA 0,00
8.a Punto de cobre para agua caliente pto 56,00 62,96 3.525
8.b Punto PVC de agua fria 1/2" pto 82,00 23,25 1.907
8.c Vaélvula de compuerta 1/2" u 2,00 11,35 23
8.d Tuberia de cobre de 1/2" ml 170,00 14,99 2.549
8.e Tuberia de PVC presién de 1/2" ml 170,00 3,70 629
8.f Punto de agua servida 4" PVC pto 24,00 23,50 564
8.9 Instalacion rejilla cromada tipo globo 4" pto 40,00 20,87 835
8.h Instalacion rejilla cromada tipo globo 3" pto 10,00 14,98 150
8.i Tuberia PVC de 4" ml 180,00 14,22 2.560
8. Bajantes de aguas lluvias ml 20,00 7,08 142
8.k Tuberia PVC de 3" pto 101,00 23,52 2.375
8.l Tuberia PVC de 3" ml 145,00 9,54 1.384
Inodoros beige compacto (un solo cuerpo)
8.m inc. accesorios u 24 90,00 2.160
Lavamanos beiges empotrables inc.
8.n Mezcladora u 24 75,00 1.800
8.0 Juego de Ducha u 16 40,00 640
8.p Fregadero u 8 200,00 1.600
8.9 Llave para fregadero inc. Accesorios u 8 80,00 640
8.r Llave para lavabos inc. accesorios u 24 100,00 2.400
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Tuberia de acero galvanizado tipo Astm
8.s reforzada de 2 1/2" ml 15 57,20 858
8.t Tuberia galvanizada de 1 1/2" ml 14,33 28,25 405
8.u Valvula siamesa @ 4" x 2 1/2" x 2 1/2" 4 410,25 1.641
8.v Valvula check @ 2 1/2" 4 154,80 619
9.-INSTALACION ELECTRICA Y
TELEFONICAS
9.a Punto de iluminacion pto 158,00 36,15 5.711
9.b Punto tomacorriente doble polarizada pto 235,00 40,46 9.507
9.c Lampara suministro e instalacion u 72,00 16,70 1.202
9.d Luminaria L2 fluorescentes 1x40W u 8,00 25,15 201
9.e Luminaria L3 incandescente de 60W u 6,00 262,85 1.577
9.f Toma simple a 220 v u 8,00 31,53 252
9.4 Colocacion de tuberia de 3/4" u 5,00 14,17 71
9.h Tablero TB inc. breakers u 1,00 471,41 471
9. Alimentador a tablero 3x4+1x6+1x66 AWG ml 51,00 29,01 1.480
9 Timbre gbl 1,00 250,00 250
9.k Punto red telefonica pto 16,00 24,85 398
10.-PINTURA
10.a Pintura de caucho interior y exterior m2 1.168,00 6,19 7.235
11.-ASCENSOR
Suministro e instalacion de ascensor de 6
paradas del mismo lado (8 personas /
11a 630kg.) u 1 25.000,00 25.000
12.-MUEBLES
12.a Muebles de cocina bajos (incluye tiraderas) ml 40,00 280,00 11.200
12.b Muebles de cocina altos (incluye tiraderas) ml 40,00 150,00 6.000
12.c Vestidores master melaminico sin frentes m2 19,20 100,00 1.920
12.d g:():lsj}t/edt(i):;?jlé(:zgs melaminicos con frentes m2 211,20 60,00 12.672
TOTAL: 361.502

NOTA.- ESTOS VALORES INCLUYEN AL 12% DEL IVA

SON: TRESCIENTOS SESENTA Y UN MIL QUINIENTOS DOS DOLARES AMERICANOS

Tabla 54: Estructura de Costos Directos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

El costo directo total alcanza el valor de $ 361.502 correspondiente al 68% del costo

total del proyecto.

5.7 Costos indirectos

Se define como costo indirecto a los costos que no tienen ninguna relacion

asignable a un producto o identificable con algun rubro o producto especifico.
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En el proyecto “Condominios Mafer”, el costo indirecto total alcanza el valor de

$87.846, correspondiente al 17 % del costo total del proyecto.

COSTOS INDIRECTOS

COSTOS % TOTAL
'TEM RUBRO/DETALLE INDIRECTOS INDIRECTOS
A PLAN_IFICACION (Disefos, ingenieria, $ 21.690 25%
estudios)
B EJECU(_JION (Honorarios_ de administracion, $ 33.620 38%
honorarios por construccion)
Cc TASA MUNICIPALES E IMPUESTOS $ 14.461 16%
D GASTOS ADMINISTRATIVOS, VENTAS Y $ 18.075 21%
MANTENIMIENTO
TOTAL INDIRECTOS (INC. IVA) $ 87.846 100%

Tabla 55: Costos Indirectos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

5.7.1 Incidencia de costos indirectos.

Los gastos mas representativos de los costos indirectos, se encuentran el rubro de
ejecucion con 38 % (honorarios administrativos como: gerencia de proyectos,
fiscalizacion y honorarios de construccion), posteriormente se encuentra gastos de
planificacion con el 25 %, tasas municipales e impuestos alcanzan el 16% y los

gastos administrativos y ventas el 21%.

PLANIFICACION (Disefios,
ingenieria, estudios)

® EJECUCION (Honorarios de
administracién, honorarios
por construccion)

u TASA MUNICIPALES E
IMPUESTOS

HGASTOS
ADMINISTRATIVOS,
VENTAS Y
MANTENIMIENTO

Grafico 53: Porcentaje de Incidencia de costos indirectos
Elaborado por. Ingrid Santilldan, 2015



5.7.2 Estructura de costos indirectos.

Los costos indirectos se han estructurado de la siguiente manera:
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INCIDENCIA

COSTOS % TOTAL
ITEM RUBRO/DETALLE SOBRE DIRECTOS
DE LA OBRA INDIRECTOS | INDIRECTOS
PLANIFICACION (Disefios, $ 21.690 24,69%
A ingenieria, estudios)
4,00% $ 14.460 16,46%
A1 Disefio arquitectonico
0,40% $ 1.446 1,65%
A2 Disefio estructural
0,20% $ 723 0,82%
A.3 Disefio hidrosanitario
0,20% $ 723 0,82%
A4 Disefio eléctrico
0,20% $ 723 0,82%
A5 Estudio de suelos
Plan de negocio (incluye estudio de 1,00% $ 3615 4,12%
A.6 mercado)
EJECUCION (Honorarios de
administraciéon, honorarios por $ 33.620 38,27%
B construccion)
2,00% $ 7230 8,23%
B.1 Gerencia de proyecto
2,00% $ 7230 8,23%
B.2 Fiscalizacion
4,00% $ 14.460 16,46%
B.3 Honorarios constructor
0,50% $ 1.808 2,06%
B.4 Asesor legal
0,80% $ 2892 3,29%
B.5 Imprevistos
TASA MUNICIPALES E $ 14.461 16,46%
C IMPUESTOS
0,50% $ 1.808 2,06%
CA1 Aprobacién municipal
0,50% $ 1.808 2,06%
C.2 Permisos y costos de aprobacién
Legal (IESS, contratos, actas, 3,00% $ 10.845 12,35%
C.3 beneficios de ley, etc.)
GASTOS ADMINISTRATIVOS, $ 18.075 20,58%
D VENTAS Y MANTENIMIENTO
3,00% $ 10.845 12,35%
D.1 Mercado y ventas
2,00% $ 7.230 8,23%
D.2 Mantenimiento previo a entrega
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 87.846 100,00%
(INCLUIDO IVA)
[ TOTAL COSTOS INDIRECTOS | $ 87.846

NOTA.- ESTOS VALORES INCLUYEN AL 12% DEL IVA

SON: OCHENTA Y SIETE MIL OCHOCIENTOS CUARENTA Y SEIS DOLARES AMERICANOS

Tabla 56: Estructura Costos Indirectos

Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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5.8 Costos totales del proyecto

El costo total del proyecto es el resultado de la suma de los costos del terreno,

costos directos y costos indirectos:

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO CONDOMINIOS MAFER

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA (%)
TOTAL COSTOS DEL TERRENO $ 78.656 15%
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 361502 68%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 87.846 17%

$ 528.004 100%

TOTAL COSTOS DEL PROYECTO

Tabla 57: Costos Totales del proyecto
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Costos totales del Proyecto

m Costo terreno
m Costo directos

Costos indirectos

Grafico 54: Costos Totales
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

El proyecto Condominios Mafer es de 528.004 USD, los costos directos representan

el 68%, los costos indirectos el 17% y el costo del terreno el 15%.

5.9 Costos por metro cuadro

El analisis de costos por metro cuadrado, permite realizar el analisis comparativo
de los diferentes costos sobre el area util y area bruta del proyecto, de esta manera

determinar la incidencia en los costos del metro cuadrado de construccion.
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5.9.1 Costos directos por m2 sobre area bruta.

COSTOS DIRECTOS POR M2 DE AREA BRUTA

Costos Directos $ $ 361.502
Area Bruta m2 1614,75
Costo m2 directos $ $ 224

Tabla 58: Costos directos por m2 sobre area bruta
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

5.9.2 Costos totales (directos + indirectos + terreno) por m2

sobre area brutal.

COSTOS TOTALES POR M2 DE AREA BRUTA

Costos totales ( directos + indirectos + terreno) $ 528.004
Area Bruta m2 1614,75
Costo Total por m2 $ 327

Tabla 59: Costos totales por m2 sobre area brutal
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

5.9.3 Costos totales (directos + indirectos + terreno) por m2

sobre area util.

COSTOS TOTALES POR M2 DE AREA UTIL

Costos totales (directos + indirectos + terreno) $ 528.004
Area util (dep. terrazas, patios, bodegas, parq.) m2 941,76
Costo Total por m2 $ 561

Tabla 60: Costos totales por m2 sobre area util
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

5.10 Cronograma de ejecucion del proyecto
5.10.1 Cronograma de las fases del proyecto.

El proyecto Condominios Mafer, se ejecutara en cuatro etapas: planificacién,
ejecucion, ventas y cierre del proyecto, los que se desarrollaran de acuerdo al

siguiente cronograma.
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PLANIFICACION
CONSTRUCCION
VENTAS
CIERRE

Tabla 61: Cronograma de fases del proyecto
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

rlw N e

5.10.1.1 Planificacion.
El proyecto sera planificado durante tres meses, en esta etapa se realizaran los

estudios técnicos, permisos municipales de construccion.

5.10.1.2 Construccion.
La construccion tendra una duracion de doce meses, en los cuales se realizara la

construccion del edificio, desde los cimientos hasta los acabados.

5.10.1.3 Ventas.
Se tiene programado que las ventas inicien simultdneamente que la construccion,
tendra una duracion adicional de seis meses, es decir, dieciséis meses, el estudio
de mercado determin6 que existe mayor preferencia para adquirir vivienda cuando

el producto de encuentra terminado.

5.10.1.4 Cierre.
En esta etapa se realiza la entrega de la unidad al cliente y se procede a la
legalizacion del contrato y escrituras, en el cual se recibe el monto total del

inmueble.



5.10.2

Cronograma valorado.

En la presente seccion se realizara el cronograma valorado, de los costos directos e indirectos en

considerar que la construccion inicia después de los tres meses de planificacion.

5.10.2.1

DESCRIPCION

UNIDAD

CANTIDAD P.UNITARIO

Costos directos.

CRONOGRAMA VALORADO (MESES)
7 & °
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funcion del tiempo, se debe

1a Replanteo m2 309,40 1,59 a91
100%
. Desbanque con desalojo (capa . 209,40 o8 I 2.155
vegetal) 100%
1c Excavacion en plintos y cimientos m3 172,27 8,66 1493 1.493
100%
Ta Rellenc compactado en cimientos . 1550 o84 oo 106
suelo natural 100%
1e Reposicién de suelo (empedrado) m2 181,84 21,08 3833 3.833
100%
1f Contrapiso de hormigén simple m2 309,40 18,78 s811 s __s.811
100%
2.2 Hormigén en columnas inc. Encofrado m3 52,00 154,90 8055 S 261115 161115 260115 1611 15 Loll
20% 20% 20% 20%| 20%
on Hormigon en vigas y losas inc. s Te120 roarr Sosor S 53125 5312 5 5312 3 5312 |5 5313
Encofrado 20% 20% 20% 20%] 20%
e Hormigén en cimientos y cadenas | s 280 .08 PR s 17085 1708 5 17083 1708 [ 1710
Encofrado 20% 20% 20% 20%] 20%
E 1426 1426 Ta26 1425
2.d Blogues de alivianamiento 15 cm u 7950,00 0,72 5703 s s 2 s s
25% 25% 25%] 25%
e ncoro e 28500,00 7 coa30 $ 10087 [ 10057 |5 10087 % 10087 |5 10.088
20% 20% 20% 20%| 20%
430 430 430 429
2.f Dinteles y riostras de h.a inc. Acero m3 5,60 306,95 1719 3 2 s s
25% 25% 25%] 25%
e Loseta de hormigon armado inc. . 1850 227,50 000 s 5030 5 5.030
50% 50%
295 a0s a55 956
2.h Hormigén en grada m3 9,50 208,55 1981 3 3 s s
25% 25% 25%] 25%
o Mesén de hormigén armado para - - 1710 o1 s a61 [ 5 460

-
1.632 1.631 1.399
4.2 Porcelanato tipo Graiman pulido m2 186,47 25,00 a662 3 2 2
35%] 35%] 30%]
b Porcelanato en gradas inc. huella y . 11704 To50 osa B - 616 | c1s
contrahuella 50%) 50%|
Masillado con impermeabilizacion s 1938
a.c , m2 207,73 9,33 1938
quimica 100%|
a.d Masillado de piso m2 1120,00 677 7583 2 2.053 L5 2.055 12 2277
35%] 355 30%
b Enlucido horizontal paleteado fino m2 1600,00 8,69 13898 B 2.780 L5 S5:559 L5 2:559
20%] 40%] 40%
s.b Enlucido vertical paleteado fino m2 1620,00 7.93 12843 B3 2.569 19 5.137 L9 2137
20%] 40%] 40%
5.c Enlucido de filos y fajas m 189,00 3.36 636 B3 127 1o 254 LS 228
20%] 40%] 40%
5. Barredera de porcelanato mi 456,00 7.67 3499 B - s 2499
100%
s.e Chafado m2 456,00 422 1923 s 962 19 S0l
50%| 50%|
s.f Medias cafas mi 26,00 318 83 S S0 LS 23
60%] 40%]
1801 1801 1
o Porcelanato tipo Graiman pulido para = 245,00 21,00 14 S 801 | 5 801 | 5 543
pared 35%] 35%] 30%|
5.h Piso flotante suministro e instalacién m2 1900,00 17,50 33250 5 __16.625 16625 1 % -
50%] 50%|
Barrederas de madera suministro ¢ - 1ss.00 250 S1a s 357 357 [ .
instalacion 50% 509%)

Cerradura de caja u 3,00 60,27 181 E
S0% S0
6.b [ Topes de puertas u 40,00 1,63 65 3315 32
So% S04

7.a Ventanas de aluminio hr'cln(e, vidrio m2 74,24 61,36 asss s 2.278 | 5 2.277
bronce, proyectables 4 lineas 50% 50%
72 Puerta de hierro inc. Marco de tool u 2,00 120,00 240 S 249 s -
100%
7-< Puertas de madera inc. cerradura u 78,00 120,00 9360 S 4650 4.650
50% 50%




8.-INSTALACION HIDROSANITARIA
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Punto de cobre para agua caliente pto 56,00 62,96 3525 : 5
25% 25% 25% 25%
) - 477 W77 [ a7 |3 476
Punto PVC de agua fria 1/2" pto 82,00 23,25 1907
25% 25% 25% 25%
< © © © B
Valvula de compuerta 1/2" u 2,00 11,35 2 £ :
25% 25% 25% 25%
£l - 637 537]5 637]% 638
Tuberia de cobre de 1/2" mi 170,00 14,99 2509
25% 25% 25%) 25%
5. 157 157 157 158
€ Tuberia de PVC presién de 1/2" mi 170,00 3,70 629 : 5
25% 25% 25% 25%
5 a1 1415 1ails 141
Punto de agua servida 4" PVC pto 24,00 23,50 564
25% 25% 25% 25%
e — - 209 2095 2095 208
Instalacién rejilla cromada tipo globo 4" pto 40,00 20,87 835
25% 25% 25% 25%
=h 38 385 385 36
Instalacion rejilla cromada tipo globo 3" pto 10,00 14,98 150
25% 25% 25%) 25%
& - 640 6405 640 |5 640
Tuberia PVC de 4" mi 180,00 1422 2560
25% 25% 25% 25%
5 36 365 365 34
Bajantes de aguas lluvias mi 20,00 7,08 142
25% 25% 25% 25%
Bk - 594,0 59,0 | 594,05 593,0
Tuberia PVC de 3" pto 101,00 2352 2375
25% 25% 25% 25%
B 345 3265 3465 347
Tuberia PVC de 3" mi 145,00 9,54 1384
25% 25% 25%) 25%
Em 1nodoros beige compacto (un solo cuerpo) 540 5405 5405 540
u 24,00 90,00 2160
inc.accesorios 25% 25% 25%) 25%)
0 450 405 4s0[$ 450
Lavamanos beiges empotrables inc. Mezcladora u 24,00 75,00 1800
25% 25% 25% 25%
o 160 60| 5 160 |5 160
uego de Ducha u 16,00 40,00 640
25% 25% 25% 25%
5o 400 4005 005 400
fregadero u 8,00 200,00 1600
25% 25% 25%) 25%
5a 160 1605 1603 160
Liave para fregadero inc. Accesorios u 8,00 80,00 640
25% 25% 25%) 25%)
5r 500 6005 600 |5 600
Liave para lavabos inc. accesorios u 24,00 100,00 2400
25% 25% 25% 25%
s Tuberia de acero galvanizado tipo Astm reforzada de 215 215 |5 215§ 213
. mi 15,00 57,20 858
21/ 25% 25% 25% 25%
5t 101 101]5 1015 102
Tuberia galvanizada de 11/2" mi 14,33 28,25 405
5% 25% 25% 25%
BN 410 4103 4105 a1
Vilvula siamesa 0.4"x21/2"x2 1/2" u 4,00 410,25 1641
25% 25% 25%) 25%)
5 155 155 155 154
v Valvula check21/2" u 4,00 154,80 619 $ 5
25% 25% 25% 25%
9.0 1.142 11425 11425 1142
punto de iluminacién pto 158,00 36,15 5711
20% 20% 20% 20%
) 1901 15015 19015 1901
Punto tomacorriente doble polarizada pto 235,00 40,46 9507
20% 20% 20% 20%
o . ) 240 240 2105 240
Lsmpara suministro e instalacion u 72,00 16,70 1202
20% 20% 20% 20%
EF - 40 403 403 40
Luminaria L2 fluorescentes 1x40W u 8,00 25,15 201
20% 20% 20% 20%
5e 315 315] 5 3155 315
Luminaria L3 incandescente de 60W u 6,00 262,85 1577
20% 20% 20% 20%
B 50 0[5 50 50
Toma simple a 220v u 8,00 3153 252
20% 20% 20%) 20%
B 10 14 10 14
g Colocacion de tuberia de 3/4" u 5,00 1417 7 $ 5
20% 20% 20% 20%
oh 94 945 943 94
Tablero T8 inc. breakers u 1,00 471,41 an
20% 20% 20% 20%
o 296 2965 2965 296
tablero mi 51,00 29,01 1480
20% 20% 20% 20%
B 50 50 50 50
g Timbre gl 1,00 250,00 250 H 5
20% 20% 20%) 20%
ok ) 80 805 805 80
Punto red telefonica pto 16,00 24,85 398

mead“au:hmmmwme”m 11800 725 -----------

Suministro e instalacion de ascensor de 6 paradas 25000,00 25000
del mismo lado (8 personas / 630kg.)

S 25.000
100%

2532 S

Muebles de cocina bajos (incluye tiraderas) ml 40,00 280,00 11200 s 5
35%| 35%) 30%)
125 21005 21005 1800
Muebles de cocina altos (incluye tiraderas) mi 40,00 150,00 6000
35% 35%) 304
T2c N 6725 6725 576
Vestidores master melaminico sin frentes m2 19,20 100,00 1920
35% 35%) 30
124 loset dormitorios melaminicos con frentes (Incluye 4435 4435 3802
Closet dormit ! frentes (incluy m2 211,20 60,00 12672 & $
tiraderas) 35% 35% 30%

Tabla 62: Cronograma valorado de Cost
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

os Directos
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MESES
TOTAL COSTO DIRECTOS $  361.502 0 1 2 3 m 5 5 7 3 3 0 I M 3 m 15
FLUJO DE CAJA PARCIAL $ - |$ - |$ - |$ - |$ 8082[$24529|$ 24339|$% 32004 |$ 40546 |$ 41.682|$ 50125 |$ 29.840 |$ 28013 |$ 37598 |§ 35084 8% 9.660
FLUJO DE CAJA ACUMULADA $ - |$ - |$ - |$ - |$ 8082|$32611|$ 56950 |% 88954 [$ 129.500 | § 171.182 | § 221.307 | § 251.147 [ $ 279.160 | $ 316.758 | § 351.842 | § 361.502
INCIDENCIA PORCENTUAL PARCIAL DEL DESEMBOLSO 0% 0% 0% 0% 2% % % 9% 11% 12% 14% 8% 8% 10% 10% 3%
PORCENTAJE ACUMULADO 0% 0% 0% 0% 2% 9% 16% 25% 36% 47% 61% 69% 7% 88% 97% 100%|

Tabla 63: Flujos de caja de los Costos Directos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Costos Directos
Parciales - Acumulados

$ 450.000
$ 400.000
$ 350.000
$ 300.000
$ 250.000
$ 200.000
$ 150.000
$ 100.000

$ 50.000

$ - P o & - - - - . - - - - —
T 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

m Parcial $- $- $- $8.082  $24529 $24339 $32.004 $40546 $41.682 $50.125 $29.840 $28.013 $37.598 $35.084  $9.660

et Acumulado $- $- $- $8.082  $32611 $56.950 $88.954 $129500 $171.182 $221.307 $251.147 $279.160 $316.758 $351.842 $361.502

Grafico 55: Costos Directos Parcial - Acumulado
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015




5.10.2.2

Costos indirectos.
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$ 6.507 |$ 6.507 |$ 4338 |$ 4.338
A PLANIFICACION (Disefios, ingenieria, estudios) 21.690 30% 30% 20% 20%
£ JECUCION (Honorarios de administracion, $ 2353 |$ 2353 |$ 2353 |$ 2353 |$ 2353 |$ 2353 |$ 2.690 [ $ 2.690 [ $ 2.690 | $ 2.690 | $ 2.690 | $ 3.026 | $ 3.026
B honorarios por construccién) 33.620 7% 7% 7% 7% 7% 7% 8% 8% 8% 8% 8% 9% 9%
$ 1446 |$ 2.892 | $ 2.892 $ 2892 |$ 2.892|$ 1.447
C |TASAMUNICIPALES E IMPUESTOS 14.461 10% 20% 20% 20% 20% 10%
GASTOS ADMNISTRATIVOS, VENTAS Y $ 904 |S 904 (S 904 |S 904 |S 904 [S 904 |S 904 (S 904 |S 904 |S 904 |S 904 (S 904 |S 904 (S 904 |S$ 904 |S 904 |S 904 [S 904 |S 904 (S 899
D |MANTENIMENTO 18.075 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

Tabla 64: Cronograma valorado Costos Indirectos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

FLUJO DE CAJAPARCIAL

$

6.507

$ 7953

§ 8134

§ 10487|$ 3257($ 3257|$ 3257(§ 3267 3257|$ 3594|§ 3594|$ 3504|$ 3504|$ 3594|§ 3930($ 682|$ 3796|§ 2351|$ 904|8 904 904§ 899
FLUJO DE CAJAACUMULADA | $ 6507|$ 14460|$ 22594|$ 33081|$ 36.338|§ 39505(% 42.852|§ 46109 |§ 49366 |$ 52960 [§ 56554 |[$ 60.148 |$ 63742 |$ 67.336|$ 71.266|$ 78088 |$ 81.884|$ 84.235|$ 85139|$ 86.043 86.947 | § 87.846
INCIDENCIA PORCENTUAL PARCIAL DEL DESEMBOLSO 7%) 9%, 9%, 12%) 4% 4% 4% 4% 4%) 4% 4% 4% 4% 4% 4% 8% 4% 3% 1%| 1%) 1%) 1%j
PORCENTAJE ACUMULADO 7%) 16% 26% 38%| 41% 45%) 49%) 52%| 56%| 60%) 64%) 68%) 73%| T7%) 81%) 89%) 93%) 96%| 97%| 98%) 99%) 100%)

Tabla 65: Flujo de Caja de los Costos Indirectos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015



Costos Indirectos
Parciales - Acumulados

172

$100.000
$90.000
$ 80.000
$ 70.000
$ 60.000
$ 50.000
$ 40.000
$ 30.000
$ 20.000
$10.000 .
$ _ . . | [ | || [ | | [ | || | [ | || || - || — J— J— J— J—
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
m—— Parcial $6.507 $7.953 $8.134 $10.487 $3.257 $3.257 $3.257 $3.257 $3.257 $3.594 $3.594 $3.594 $3.594 $3.594 $3.930 $6.822 $3.796 $2.351 $ 904 $904 $904 $ 899
el Acumulada  $ 6.507 $14.460 $22594 $33.081 $36.338 $39.595 $42.852 $46.109 $49.366 $52.960 $56.554 $60.148 $63.742 $67.336 $71.266 $78.088 $81.884 $84.235 $85139 $86.043 $86.947 $87.846
Grafico 56: Costos Indirectos Parciales — Acumulados
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
5.10.2.3 Costos totales.
MESES
TOTAL COSTOS $ 528.004,00
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
FLUJO DE CAJA COSTOS DIRECTOS $ 361.502 | § - $ - $ - $ - $ 8.082 (% 24529 | § 24.339 | § 32004 | $ 40546 | $ 41682 | $ 50125 | $ 29.840 | $ 28013 | $ 37598 | $ 35.084 | $ 9.660 | § - $ - $ - $ - $ - $ -
FLUJO DE CAJA COSTOS INDIRECTOS $ 87.846 | § 6.507 | $ 7953 | % 8.134|9% 10487 | § 3257 (% 3257 1% 3257 ($ 3257 $ 3257 1% 35% [ § 35% [ § 35% | $ 359 | $ 35% [ § 3930($ 6.822 | $ 37% [ $ 2351($ 904 | § 904 | $ 904 [ S 899
TERRENO $ 78656 | $ 78.656
COSTOS TOTALES PARCIALES + TERRENO $ 85.163 | § 7953 | § 8134 |$ 10487 | § 11.339 | § 27.786 | $  27.596 | § 35261 | $ 43.803 | $ 45276 | § 53.719 [ § 33434 | $ 31607 |$ 41192 |$ 39.014 | $ 16.482 | § 3796 | $ 2351 § 904 | § 904 | § 904 | $ 899
COSTOS TOTALES ACUMULADOS + TERREN( $ 85.163 | § 93116 |$ 101250 [$ 111737 |$ 123.076 |$ 150.862 | $§ 178458 |$ 213.719 |$ 257522 |$ 302798 [$ 356.517 |$ 389.951 | $ 421558 | § 462750 | $ 501.764 |$ 518.246 | $ 522.042 | $ 524393 |$ 525297 | $ 526.201 | § 527105 |$ 528.004
Tabla 66: Flujo de caja de los Costos totales

Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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Costos Totales Incluido Terreno
Parciales - Acumulados

$ 600.000

$ 500.000

$ 400.000

$ 300.000

$ 200.000

$ 100.000

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
mmmmmm Costos totales parciales $85.163 $7.953 $8.134 §$10487 $11.339 $27.786 §$27.506 $35.261 $43.803 §$45276 $53.719 $33.434 §31.607 $41.192 $39.014 §$16482 §$3.79% $2.351 $904 $904 $904 $899

ey Costos Totales Acumulados  $85.163 $93.116 $101.25 $111.73 $123.07 §$150.86 $17845 $213.71 §$257.52 $302.79 $356.51 $389.95 $42155 $462.75 $501.76 $51824 $522.04 $524.39 $525629 $52620 $527.10 $528.00

Grafico 57: Costos Totales Parcial — Acumulado
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015.
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El proyecto Condominios Mafer, se proyecta que la construccién dura doce meses,
se debe considerar que le anteceden tres meses de planificacion y posteriormente
se estima que sean seis meses de postventa considerando que Riobamba es un
mercado en el cual se venden las unidades terminadas y tres meses adicionales

para el cierre, considerando las ultimas ventas.

5.11 Conclusiones

Variable Incidencia Viabilidad
Terreno Presenta una incidencia del 15% sobre el costo

total del proyecto. ‘
Costos directos Es el 68% del costo total del proyecto, un

margen aceptable.
Costos indirectos Representa el 17% del costo total de proyecto,

un valor 6ptimo en el proyecto
Costo por m2 El costo por metro cuadrado sobre los directos

es de $324. El costo total por area bruta es

$327. El costo total por area util es $561.

Tabla 67: Conclusiones Analisis de Costos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

e En este capitulo se ha determinado que los costos totales del proyecto
alcanzan la suma de 528.004 USD, los costos directos e indirectos

representan el 85%.

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO CONDOMINIOS MAFER

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA (%)
TOTAL COSTOS DEL TERRENO $ 78.656 15%
TOTAL COSTOS DIRECTOS $  361.502 68%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 87.846 17%

$ 528.004 100%

TOTAL COSTOS DEL PROYECTO

Tabla 68: Resumen de Costos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015



175

e El costo total, es decir los costos directos e indirectos y el terreno, permiten
determinar el costo efectivo por metro cuadrado de construccion, en este
caso es 561 USD.

COSTOS TOTALES POR M2 DE AREA UTIL

Costos totales (directos + indirectos +

terreno) $ 528.004
Area util (dep. terrazas, patios, bodegas,

m2 941,76
parq.)
Costo Total por m2 $ 561

Tabla 69: Costo total por m2 de area bruta
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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CAPITULO SEIS

ESTRATEGIA COMERCIAL

6.1 Introduccion

La estrategia comercial, considera la planificacién del plan de marketing y ventas,
para la toma de decisiones con la finalidad de conseguir los objetivos y metas
planteadas, en este trabajo se plantearan las estrategias de mercado y

perfeccionando las ventajas competitivas.

6.2 Objetivo

e Plantear una estrategia comercial basada en la promocion y el plan de
ventas (precio competitivo) propuestos por la empresa.

e Realizar un plan comercial, en el que se defina politicas de venta, precio y
promocién, ademas debe incluir una estrategia para mejorar el
posicionamiento del constructor.

e Planificar los tipos de campana publicitaria, con la cual se logre alcanzar el

mayor numero de clientes potenciales.

6.3 Metodologia

El andlisis esta basado en las “4 p”:
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Producto

i

llustracién 25: Metodologia Estrategia Comercial
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

6.4 Estrategia de comercial

Es importante mencionar que en la ciudad de Riobamba, el sector inmobiliario esta
constituida en su mayoria por pequefias constructoras, que en la mayoria de los

casos desarrollan edificios de departamentos de cuatro plantas.

El proyecto ha sido disefiado por el Arg. Victor Tapia, que cuenta con dos décadas
de experiencia en el mercado, el mismo profesional realizara la construccion y el
inversionista sera el Ing. Estuardo Gavilanez, siendo este proyecto el primero en el

mercado inmobiliario en el cual el mencionado profesional participa.

En este capitulo se analizara el desarrollo de las ventajas competitivas en costos,

las estrategias que se manejaran frente a la competencia.

Es importante que se dé prioridad y se enfatice el nombre del proyecto y la firma
del constructor para conseguir mayor prestigio y ser considerado para proyectos

futuros.



6.4.1 Producto.

Estudio de mercado

» Segmento

» Enfoque socio - o
economico * Analisis del
producto

* Determinar
necesidades del
cliente

Determinar el
mercado

llustracién 26: Producto
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

6.4.2 Plaza.
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« Satisfacer necesidades

del cliente

« Caracteristicas fisicas
« Cumplir con

especificaciones

Definir el producto

Se considera la ubicaciéon geografica que debe ser respetada, las personas

intimamente relacionadas a la empresa, deben respetar zonas geograficas de venta

y cumplir cuotas, por lo cual se ha destinado gente preparada en ventas, ademas

de una sala de ventas de apoyo.

Ubicacion Escala

geografica
*Pais *Tipologia
*Provincia *Volumen de obra
*Cidad
*Zona

llustracion 27: Plaza
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

6.4.3 Promocion.

Comercializacion

«Servicio al cliente

*Seguimiento de
ventas

La herramienta de comunicacion de los productos y persuadir al cliente potencial

para que se concrete la compra.
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’ Valla } Medios publicitarios } Brochure }

llustracién 28: Promocion
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

6.4.4 Precio.

Para desarrollar las politicas de precios de ha considerado el valor monetario que
se le asignara al producto inmobiliario, con el fin de generar un VAN y TIR segun lo
esperado por los promotores, precio determinado por los siguientes parametros,

ademas de ponderacion de precios.

Precio deseado * Precio fijado por el promotor

* Precio determinado en el Estudio

Precio de tasacion de Mercado

Ar
il

* Precio acosrdado entre la

Reclodaiss inmobiliaria y promotores

Ar
il

* Precio en concresién con la

Precio real operacion.

llustracién 29: Precio
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

6.5 Producto

6.5.1 Nombre y concepto del proyecto.

Un factor importantes el nombre del proyecto, si bien es cierto no se recomienda
utilizar nombres de personas para la denominacién de un edificio, en este caso ha
sido peticion del inversionista se ha designado como nombre del proyecto

“Condominios Mafer”.

6.5.2 Eslogan.

“La felicidad no se compra, se construye”
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El proyecto “Condominios Mafer”, es un proyecto destinado a vivienda, es decir
destinado a familias que desean invertir pensando en el bienestar de los integrantes

del hogar.

6.6 Promocion

Para fijar la estrategia a utilizar con respecto a la promocion del producto, se realizd
una encuesta para verificar las preferencias del mercado con respecto a los canales

de distribucion.
Se realizé la siguiente inquietud:

Si usted desearia adquirir vivienda propia, ¢Qué medio utilizaria para buscar la

informacion?

Prensa
Television
Ferias
Paginas web

Revistas

-~ 0 o 0 T p

Folletos
Constructores e inmobiliarios (vallas)
Radio

> @

Se obtuvo los siguientes resultados:

43%

18% 16%

8% 8%
3% 2% 2%

Prensa Television Ferias Paginas web Revistas Folletos  Constructores Radio
e inmobiliarios
(vallas)

Grafico 58: Medios de comunicacidén que usan los posibles clientes para buscar
informacion
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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La promocién del proyecto Condominios Mafer se realizara a través de los

siguientes medios:

e Publicaciones en Periddicos de la ciudad

e Creacion de vallas y brochure para los clientes que se contactan con la
inmobiliaria y el constructor.

e Actualmente las redes sociales son un medio muy importante en la

comunicacién de la personas, en este caso seria un medio de promocion.

La promocién de un proyecto inmobiliario es muy importante al momento de vender
el producto, en el caso del proyecto Edificio Condominios Mafer, la promocion la

realizara la misma empresa.
Al momento de crear la promocion, se debe considerar algunos factores:

e El proyecto esta enfocado hacia la clase media — media alta, la zona en la
que se desarrolla el proyecto es una zona residencial.
e Los departamentos se caracterizan por ser los mas amplios de todo el sector

que se analizé, ademas de brindar comodidad y seguridad.

6.6.1 Vallas publicitarias.

La valla se colocara en el lugar de construccién del proyecto. Para el disefio se
debe considerar los colores que identifican al edificio, ademas de incluir el logo del

constructor, la informacién de los departamentos y no se incluye el precio.

6.6.2 Brochures.

El disefio del brochure debe ser sobrio y elegante, enfocandose al nivel socio

econdmico de los posibles clientes.
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Debe contener: informacién grafica de los departamentos tipo, para la facil
interpretacion de los interesados, las principales caracteristicas, el area de los

departamentos.

6.6.3 Promocion en medios.

La promocion del proyecto inmobiliario se la realizara en diarios locales Los Andes
y La Prensa, en los que se pautara durante los primeros dos domingos de cada

mes la informacion de la venta de departamentos, durante 3 meses.

No se realizara promocion en medios de television y radiales por los resultados

obtenidos en el analisis de mercado.

6.7 Precios

Los precios de los departamentos corresponden a la utilidad que buscan los

inversionistas y se debe fijar el precio segun el mercado de la ciudad de Riobamba.

En el capitulo tres, se determiné los precios de los departamentos y se determino
que los precios se encuentran dentro del rango en el cual actualmente se

encuentran comercializando en el mercado.

Precios por m2

900 900
710 705 750 510 770
i i i | i i ﬂ

ASTROMELIA  PYANA UNO AV.CANONIGO CONDOMINIOS EDIFICIO CAPRI Z PAINT TORRES LAS ACACIAS CONDOMINIOS
RAMOS SAN FACHADA KLEITO MAFER
FRANCISCO

Grafico 59: Precios por m2
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Se debe considerar que el precio por metro cuadrado se encuentra se encuentra

entre el promedio de los departamentos de similares caracteristicas.



Precio por unidad

$ 96.000
$80.000 $85.000 ¢-g 000

$ 63.000

$70.000 $75.000

$ 55.000 | |
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$90.860

il

ASTROMELIA  PYANA UNO AV.CANONIGO CONDOMINIOS EDIFICIO CAPRI

RAMOS SAN
FRANCISCO

Grafico 60: Precio por unidad
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

FACHADA KLEITO

Z PAINT TORRES LAS ACACIAS CONDOMINIOS

MAFER

El costo por unidad de vivienda se observa alto por el numero de metros cuadrados

de la unidad, lo cual es una caracteristica favorable para este proyecto.

En el capitulo dos se demostré que el porcentaje de absorcion de los proyectos no

es muy alto debido a que el mercado se encuentra en desarrollo y es muy

conservador al momento de comprar unidades de vivienda en planos o durante la

construccion.

Este proyecto no realiza diferenciacion de precios de acuerdo a la altura y la

ubicacidn, por las siguientes razones: el numero de pisos y unidades, ademas el

mercado que se encuentra en desarrollo, lo que causaria confusion y desconfianza

del cliente.

Piso Descripcion

1 DEPARTAMENTO 101
1 DEPARTAMENTO 102
2 DEPARTAMENTO 201

2 DEPARTAMENTO 202

DEPARTAMENTO 301
DEPARTAMENTO 302
DEPARTAMENTO 401
DEPARTAMENTO 402

A W W

TOTAL

Tabla 70: Precio de cada departamento
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Area
Vendible
118

118
118

118

118
118
118
118

Precio por Precio
m2 Departamento
$ 770,00 $ 90860
$ 770,00 $ 90860
$ 770,00 $ 90860
$ 770,00 $ 90860
$ 770,00 $ 90860
$ 770,00 $ 90860
$ 770,00 $ 90860
$ 770,00 $ 90860
$ 726880
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Este proyecto pretende dinamizar el mercado inmobiliario y propone facilidades en
la forma de pago, que crearia un ambiente de inversién seguro, se debe considerar
que los clientes invierten cuando el producto se encuentra completamente

construido.

6.7.1 Formas de pago.

Se ha establecido los siguientes porcentajes de pago para la adquisicion de

vivienda.

e EI 30% durante la construccién del proyecto.
o EI 70% restante a la entrega del inmueble con el financiamiento de crédito

hipotecario mediante cualquier entidad financiera.

6.7.2 Tiempo de ventas.

Se tiene programado veinte meses de venta, esto se debe al mercado de la ciudad
de Riobamba que tiene preferencia para adquirir un inmueble cuando se encuentre
completamente construido; la eta de preventa inici6 dos meses antes del inicio de

construccion, se estima doce meses de construccion.
Se prevé vender todas las unidades restantes hasta finalizar la obra.

Para incentivar al cliente en la compra, la constructora ofrece el seguimiento y la
ayuda para realizar los créditos hipotecarios con el BIESS que de acuerdo al
analisis macroeconémico es la mayor entidad financiera que realiza préstamos

hipotecarios para la compra de viviendas.
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6.8 Cronograma de ventas

El programa de ventas se considera que va a ser desarrollado por el promotor de la obra, debe vender las 8 unidades de vivienda
de acuerdo al cronograma:

CRONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO CONDOMINIOS MAFER

DESCRIPCION CRONOGRAMA DE COSTOS (MESES)

3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

PLANIFICACION

CONSTRUCCION
VENTAS

CIERRE

sw|n]|r

Tabla 71: Cronograma de ventas
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

9
0 4 6 8 9 0 4 6 8 0 4 OTA
2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2423 56.535 80.764
2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 56.535 80.764
2.423 2423 2423 2423 2423 2423 2423 2423 2423 2423 56.535 80.764
8 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 56.535 80.764
9 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 56.535 80.764
0 2.423 2.423 2.423 2.423 2423 2.423 2.423 2423 2.423 2.423 56.535 80.764
2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 56.535 80.764
2.423 2423 2.423 2.423 2.423 2423 2.423 2.423 2423 2.423 56.535 80.764
2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 2.423 56.530 80.764
0 .
OTA ’ 4 69 9.6 4.538  16.96 9.384 80 80 9.384 4.538 8 63.804  61.38 8.958 6 6.530 6.880
TOTAL EGRESOS 85.163,00 | 7.953,00 | 8.134,00 | 10.487,00 11.339 27.786 27.596 35.261 43.803 45.276 53.719 33.434 31.607 41.192 39.014 16.482 3.796 2.351 904 904 904 899 - - 528.004
[FLuJODECAJIA | (85.163)] (7.953) (5.711) (5.641)]  (4.070)] (18.094)[ (15.481)] (20.723) (26.842)] (25.892)] (31.912)] (11.627)] (12.223)] (24.231)] (24.476)] (4.367)] 232.036 | 61453 | 60477 | 58.054| 55.631| 55.631 | - = - | 198.876
‘ 30% ‘ 10 cuotas
‘ 70%
INGRESOS MENSUALES - - | 2.423] 4.846] 7.269] 9.692] 12.115 | 14.538 | 16.961 | 19.384 | 21.807 | 21.807 | 19.384| 16.961| 14.538 | 12.115] 235.832 | 63.804 | 61.381 | 58.958 | 56.535 | 56.530
|INGRESOS ACUMULADOS | - | - [ 2423] 7.269 [ 14.538 | 24.230 | 36.345 | 50.883 | 67.844 | 87.228 | 109.035 | 130.842 | 150.226 | 167.187 | 181.725 | 193.840 | 429.672 | 493.476 | 554.857 | 613.815 | 670.350 | 726.880 | 726. aao | 726. sso | 726. 880 |

Tabla 72: Cronograma mensual de ventas
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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INGRESOS MENSUALES VS. INGRESO ACUMULADO

250.000,00 800.000,00
700.000,00
200.000,00 600.000,00
500.000,00

150.000,00
400.000,00
300.000,00

100.000,00
200.000,00

50.000,00

I I I I I 100.000,00
(100.000,00)
6 19 20 21 22 23 24

8 9 10 11 12 15 1

mmm Ingreso Mensual ~ —@—Ingreso Acumulado

Grafico 61: Ingreso por ventas mensual y acumulado
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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6.9 Conclusiones

e Se analiz6 el sistema de mercado y marketing basado en las 4 “p” (plaza,
producto, plaza y precio) para la comercializacién del proyecto Condominios
Mafer.

¢ Enlaciudad de Riobamba no se ha desarrollado completamente el mercado
inmobiliario, la mayoria de constructores e inmobiliarias promocionan
productos pequenos que es destinado para vivienda enfocados en la
mayoria a niveles socioecondomicos medio y medio altos.

e El proyecto Condominios Mafer, para la promocién se enfocara en los diarios
de la ciudad, ademas de brochures, que seran entregados a los clientes que
visiten el edificio y la colocacion de una valla informativa.

e Se pudo analizar y realizar el calculo previo basado en los datos del estudio
de mercado(precio de m2 de construccion de venta) para definir la tabla de
precios, la politica de precios y promocion, de esta manera recuperar los
costos de inversion y generar un beneficio econdmico o rentabilidad para los

inversionistas del proyecto.
El resumen de las conclusiones muestra en la tabla siguiente:

ANALISIS DE LA ESTRATEGIA COMERCIAL

Indicador Observaciones
El mercado inmobiliario de Riobamba permite
Marca del constructor desarrollar la marca del producto y acceder a

un mejor el posicionamiento.

Imagen del edificio A Se debe trabajar en el disefio del proyecto

Se utilizara los medios mas usados por los

Promocion .
clientes.

Se realiz6 un cronograma de ventas de acuerdo

al movimiento del mercado en esta ciudad.

Tabla 73: Analisis de conclusiones de estrategia comercial
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Cronograma de ventas
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CAPITULO SIETE

ANALISIS FINANCIERO

7.1 Introduccion

El analisis financiero permite determinar la rentabilidad, viabilidad, factibilidad del
proyecto Condominios Mafer, mediante el flujo operativo, la liquidez del proyecto,
se realizara un analisis estatico y dinamico, se calculara el VAN, la TIR, se utilizara
un apalancamiento financiero, se evaluara sensibilidades y escenarios, con la

finalidad de determinar la mejor opcion para los promotores.

7.2 Objetivos.

» Establecer una estructura y situacion financiera del proyecto
Condominios Mafer y obtener un estado de resultados que permita
prever, definir posibles sucesos y tomar decisiones con respecto a la
inversion y asi estableceremos si cumple con los objetivos y
expectativas financieras de los promotores.

= Determinar si el proyecto es econdmicamente viable y rentable para los
inversionistas.

» Determinar los escenarios posibles que permitan evaluar las condiciones
criticas para el proyecto y establecer si cumple con la rentabilidad.

= Evaluar al proyecto aplicando un apalancamiento, determinar la factibilidad

y comprobar si se obtienen beneficios para la constructora y accionistas.

7.3 Metodologia

Se realizaran dos tipos de analisis.

» EIl andlisis estatico que determinara de manera rapida y genérica si el
proyecto es rentable, se debe realizar este analisis previo a la realizacion del

proyecto y se lo realiza para evaluar de manera esquematica la viabilidad.
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= El analisis dinamico que introduce las variables de valor del dinero en el
tiempo determinando el VAN y TIR; que permitira determinar la verdadera

incidencia de costos, tiempo de ventas, precios e ingresos para el proyecto.

Posteriormente, se evaluara los escenarios posibles en la cual se analizara las

condiciones favorables y desfavorables del proyecto.

Se concluira con el escenario en el que se utilizara un apalancamiento, es decir un

préstamo y determinar el beneficio sobre la rentabilidad que se obtendria.

ER—

llustracién 30: Metodologia Analisis Financiero
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

7.4 Flujo de caja

El flujo de caja o cash flow permite llevar un control sobre los ingresos (cronograma
de ventas) y los egresos (cronograma de costos) durante totas las fases del

proyecto Condominios Mafer.

Es importante llevar un control de la liquidez y tomar decisiones financieras, como
por ejemplo: apalancar el proyecto en un periodo determinado y por un valor fijado

en el flujo de caja o el valor maximo de inversion requerido.

7.4.1 Analisis de ingresos.

Los ingresos proyectados para el proyecto Condominios Mafer son de USD $
726.880, distribuidos de la siguiente manera:



CUOTAS CREDITO
RESUMEN $ 30% 70%
VENTA TOTAL 726880 218064 508816
UNIDADES EN PREVENTA 181720 54516 127204
UNIDADES POR VENDER 545160 163548 381612

Tabla 74: Anélisis de ingresos por ventas
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

7.4.2 Analisis de egresos.

TOTAL

100%
726880
181720
545160
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Los costos totales del proyecto Condominios Mafer son de USD $ 528.004,

repartidos de la siguiente manera:

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO CONDOMINIOS MAFER

TOTAL COSTOS DEL PROYECTO

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA (%)
TOTAL COSTOS DEL TERRENO $ 78.656 15%
TOTAL COSTOS DIRECTOS $  361.502 68%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 87.846 17%

$ 528.004 100%

Tabla 75: Analisis de egresos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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PERIODOS MENSUALES

1

VENTAS $ 726880 $ - 8 - 5 24236 4846($  7.269($ 9.692[$ 12.115[$ 14538 S 16.961(S 19.384[$ 21.807 |5 21.807|$ 19384 (S 16.961[$ 14.538 |8 12.115|$ 235832[$ 63.804[$ 61.381(S 58.958 |6 56.535|$ 56.530($ - | - s -
[ TOTAL INGRESOS | | [s - |s - |s 24235 4846  7.269[$ 9.692[$ 12.115|§ 14538 |$ 16.961$ 19.384|$ 21.807|$ 21.807|$ 19384 [$ 16.961|$ 14.538[$ 12.115[$ 235.832|$ 63804 | 61.381]$ 58.958|$ 56.535|$ 56.530($ - |$ - Is -
R O
TERRENO § 78656 S 78656
PLANEAMIENTO s - s - s - A
[CONSTRUCCION | ETAPA| $ 361.502 S - s - - s - 8082 $ 24.520 | § 24.339 |§ 32.004 | 40.546 |5 41.682$ 50.125|S 20840 28013 |5 37.598|$ 35084|S  9.660 - s -5 - - s - s - s - s -
(COSTOS INDIRECTOS $ 87.846 $ 6.507 | $ 7.953 8.134 | § 10.487 3.257 3.257 3.257 3.257 |$ 3257 |8 3.594 3.594 | § 3.594 3.5% | § 3.594 3.930 | § 6.822 3.79% | § 2.351 904 | § 904 904 |8 899 | § - $ - $
[TOTAL EGRESOS § 85163 |$ 7.953|% 813410487 11.339 | 6 27.786 | $ 27.596 | § 35.261|$ 43.803 |§ 45276|% 53.719|$ 33.434|§ 31.607|$ 41192]$ 39.014]$ 16.482 379%[$ 2351 904[$ 904 904]s  899]5 - [§ - s -
FLUJO DE CAJA $  (85.163) § (7.953) § (5.711) § (5.641) (4.070) § (18.094) § (15481) § (20.723) § (26.842) $ (25.892) $ (31.912) § (11.627) § (12.223) § (24.231) $ (24476) $ (4.367) § 232.036 § 61453 § 60477 § 58.054 § 55631 § 55631 § - § - s -
™ 22%  ENELPERIODO 1,67%
VAN $99.113
TR 4,26% TIRANUAL  64,88%

Tabla 76: Flujo de caja
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

INGRESOS ACUMULADOS - EGRESOS ACUMULADOS - SALDOS ACUMULADOS
800.000

600.000

400.000

200.000
C S (] r~

(200.000)

(400.000)

(600000) 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
ey INGRESOS ACUMULADOS - - 2423 7.269 = 14.538 | 24.230 36.345 50.883 67.844 87.228 109.035 130.842 150.226 167.187 181.725 193.840 429.672 493.476 554.857 613.815 670.350 726.880 726.880 726.880 726.880
el EGRESOS ACUMULADOS | (85.163 (93.116 (101.25 | (111.73  (123.07 (150.86 | (178.45 (213.71 (257.52  (302.79 (356.51 (389.95 (421.55 (462.75 (501.76 (518.24 (522.04 (524.39 (525.29 (526.20 (527.10 (528.00 | (528.00 (528.00  (528.00
SALDOS ACUMULADOS (85.163 | (93.116 = (98.827 | (104.46 (108.53  (126.63 (142.11 (162.83 (189.67 @ (215.57 (247.48 (259.10 (271.33  (295.56 (320.03 H (324.40 (92.370 (30.917 29.560 @ 87.614 143.245 198.876 198.876 198.876 198.876

Grafico 62: Ingresos - Egresos — Saldos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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7.5 Analisis estatico

El analisis estatico o analisis puro, determina de manera rapida y estimativa la
utilidad del proyecto.
Este analisis estudia la situacion financiera del proyecto en un momento

determinado, sin tomar en cuenta los cambios del flujo de caja durante el tiempo.

ANALISIS ESTATICO

Total ingreso 726.880
Total egreso 528.004
Utilidad 198.876
Margen anual (U/l) 13%
Rentabilidad anual (U/C) 17%
Margen (24 meses) 27%
Rentabilidad (24 meses) 38%

Tabla 77: Andlisis estatico
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Se obtiene una utilidad pura es de USD $ 198.876; con una rentabilidad anual del

17% y un margen del 13% anual.

7.6 Analisis dinamico

El analisis dinamico permite desarrollar modelos financieros con el fin de examinar
las sensibilidades y escenarios que podrian afectar a los estados financieros del

proyecto

7.6.1 Tasa de descuento.

La tasa de descuento o costo del capital establece el beneficio mayor al costo de
oportunidad deseado por todo inversionista, es un factor que interviene en el calculo
del VAN (Valor Actual Neto).
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Dicha tasa se la puede determinar mediante los siguientes métodos: CAPM,
WACC, o experiencia en el desarrollo de proyectos similares. Para éste plan de

negocios se analizara mediante el método CAPM.

7.6.1.1 Método por CAPM.
El modelo de valuacion de activos de capital CAPM (Capital Asset Pricing Model)
proyecta el rendimiento esperado promedio, mediante el coeficiente de riesgo
relativo histérico respecto al mercado, el objetivo de este modelo es calcular la tasa

de descuento o rendimiento esperado.
rf: tasa libre riesgo.
rm:  rendimiento de mercado inmobiliario en EEUU.
B: coeficiente del sector inmobiliario en EEUU.
rp: indice de riesgo pais (indice de bonos de paises emergentes, mayo 2015)
re: rendimiento esperado
re=rf+(m-—rf)*B+rp

TASA DE DESCUENTO SEGUN EL CAPM

rf 2,907%
rm 20,990%
rm-rf 18,083%
B 0,86

rp 8,950%
re 27,408%
Tasa anual 27,4%
Tasa de rendimiento mensual 2,04%

Tabla 78: Tasa de descuento segun el CAPM
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Por tanto el valor de la tasa de descuento a emplearse para el analisis es 27%
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7.6.2 Analisis del VAN (valor actual neto) y la TIR (tasa interna

de retorno).

El analisis dinamico analiza el VAN y la TIR, con la finalidad de determinar la
viabilidad y factibilidad del proyecto y verificar si cumple con los requerimientos de

los promotores.
Realizado el analisis se obtienen los siguientes resultados:

ANALISIS DINAMICO

Total ingreso $ 726.880
Total egresos $ 528.004
Utilidad $ 198.876
Inversién maxima $ 324.406
VAN $82.733
TIR ANUAL 65%
TIR MENSUAL 4%

Tabla 79: Analisis dinamico
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

Sin embargo es importante mencionar que si existen cambios en el signo en el flujo
parcial, con lo que se complica el razonamiento del calculo del TIR para la
valoracion del proyecto. Por lo cual se le darda mayor importancia al VAN como

parametro de aceptacion, para el proyecto Condominios Mafer

7.7 Analisis de sensibilidad

El analisis de sensibilidad permite determinar la capacidad de respuesta a
pequefios estimulos de una variable para conocer los limites del proyecto, para lo

cual se analizaran los siguientes factores:

¢ Incrementos en los costos de la construccion
¢ Disminucion del precio de venta
¢ Variacion entre incremento en los costos y disminucién del precio

e |ncrementos o disminuciéon de la velocidad de venta
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e Uso de apalancamiento para el proyecto

7.7.1 Analisis de la sensibilidad con incremento de costos.

En el sector de la construccidén la variacion de los costos es una realidad, en
especial los costos directos, esto se debe a que el valor de las materias primas
varian de acuerdo a la produccidn, la demanda; por tal motivo se realizara el analisis
de una variacion de costos, contemplando el escenario mas critico, es decir si existe

incremento

Se pretende simular un posible incremento en los costos directos de la
construccion, y determinar como este afecta de forma directa en la disminucion del
VAN.

Con los resultados obtenidos se puede determinar lo siguiente:

e Un incremento superior al 28% en los costos directos definira al proyecto
como no viable. Por cada 10% de incremento en la sensibilidad de costos
el Van disminuye en $ 29.834 USD.

En base a este resultado se determina que el proyecto es levemente sensible a la
variacion de costos, un incremento del 28% en los costos de construccién, haria al
proyecto no viable. Por lo que en funcion de este escenario se determina que el

proyecto es viable y sensible al incremento de costos.
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7.7.1.1 Flujo con sensibilidad a costos.

VENTAS S 726880 $ - |5 - s 2a3s  ass6|s  7269]s 9692[$ 12115]$ 14538[$ 16961 (S 19384[S 21807[S 21807|S 19384 169615 145385 12115]5 2358325 63804[$ 61381[5 58958|$ 56535($ 56530 [$ $ s
[TOTAL INGRESOS $ - s - [s 243[s 4846[S 7269[$ 9692[$ 12115|$ 14538 |$ 16961|$ 19384 |§ 21.807|§ 21.807|§ 19.384|$ 16.961[§ 14.538[$ 12115[$ 235.832|$ 63804 [$ 61381 [ 58958 |§ 56535 |§ 56530 § $ $ |
RESO!
TERRENO S 78656 S 78.656
PLANEAMIENTO $ - $ $ $ $ -
CONSTRUCCION | ETAPA S 361502 $ $ S $ S 8082|$ 24529|$ 24339|S 32004 |$ 405465 41682|$ 50.125|5 29.840|S 28013 |$ 37598 |5 35084 S 96605 - |8 - s - s - s - s - |8 - s - |8
|0BRAS COMPLEMENTARIAS | $ - $ = [$ = |18 = [$ = |8 = |8 = |8 = [$ = |5 = |8 $ = 8 = |5 = |8 = |9 = |8 =
C0STOS INDIRECTOS S 87846 s 6507 |$  7953]$ 8134|$ 10487[$ 3257|¢ 3257|S  3257($ 3257|S 3257|$ 3594¢ 3504|$  3594($ 35048  3594($ 3930(¢ 6822]S 379%|$ 2351 904 [ $ 904 | § 904 [ 899 | - s B
[TOTAL EGRESOS $ 85163 |$ 7.953|$ 8134 |$ 10487 ($ 11.339|$ 27.786|$ 27.596 |6 35261 (S 43.803 |$ 45.276 |$ 53.719|$ 33434 |$ 31607 |$ 41192($ 39.014($ 16482 |5 379 |$ 2351|$  904|$  904|$  904|$ 899 $ - s - s |
FLUIO DE CAJA $  (85a63)[$ (19538 (5711)[$  (5.641)[$  (4.070)[$ (18.094)|§ (15.481)|$ (20.723)]$ (26.842)]$ (25.892)]$ (31.912)] § (10.627)[§ (12.223)[ $ (24.231)[$ (24.476)[$ (4.367)[$ 232.036 9 61453 [$ 60477 58.054[$ 55631 55.631[$ $ $

™ 27%  TASAEN EL PERIODO 2,01%|

VAN $82733

TR 4,26% TIR ANUAL 64,88%|

[Variacion % Costos C i 10%)

Variacion del flujo
[Por Costos = = = | = 808]  2453]  2434] 3200] 4055] 4168] 5013]  2984]  2801]  3760]  3508] 966 | = - - = = = = = |
|NUEvo sALDO calA | (85.063)]  (7.953)]  (5711)]  (s.641)  (4.878) (20547)] (17.915)] (23.923)] (30.897)] (30.060) (36925) (14611)] (15.024) (27.99)] (27.984)]  (5333)] 232036 61453 | 60.477| 58.054| 55631 | 55631 | |

Tabla 80: Flujo de caja con sensibilidad a costos de construccién
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

VAN $ 52.899,00
TIR MENSUAL 3,42% TIR ANUAL 49,77%

VARIACION DEL VAN SEGUN COSTOS DE CONSTRUCCION
Analisis VAN

$ 23.063 | $ (6.773)| $ (36.607)| $

VARIACION DEL TIR SEGUN COSTOS DE CONSTRUCCION
Analisis TIR

49,77%

Tabla 81: Analisis de la TIR y el VAN ante la sensibilidad de los costos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015
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VARIACION DEL VAN VS. VARIACION COSTOS DE CONSTRUCCION
$100.000

$80.000

$60.000

$40.000 y =-298352x + 82733

$20.000

$-
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$(40.000)

$(60.000)

Grafico 63: Variacion del VAN en funcion de la sensibilidad de los costos
Elaborado por. Ingrid Santillan, 2015

VARIACION DE LA TIR VS. VARIACION COSTOS DE CONSTRUCCION

0%
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20% T
-30%

Grafico 64: Variaciéon de la TIR en funcién de la sensibilidad de los costos
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015
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7.7.2 Analisis de la sensibilidad con disminucién en los

precios de venta.

El analisis a la sensibilidad a la variacion del precio, se realiza cuando el mercado
comienza a bajar los precios por crisis econdmicas o exceso de oferta. Para medir
este riesgo, se debe realizar el estudio contemplando vender las unidades a menor

precio y mejorar la competitividad.

Al modificar los ingresos por ventas se podra determinar el limite de reduccion de

precio que se podra manejar en el proyecto y obtener la rentabilidad propuesta.
Con el analisis se obtuvieron los siguientes resultados:

e Una sensibilidad en los precios de venta del producto, afecta al flujo de
ingresos mensuales del proyecto, es importante mencionar que en este caso
no afecta la comision por ventas ya que se realiza por honorarios por
administracion de ventas.

e Una disminucién superior a 15,45 % en la variacion de precios de venta,
definira al proyecto como no viable.

e Por cada 5% de disminucién en la sensibilidad de costos el VAN disminuye
en $26.779 USD.

En base a este resultado se determina que el proyecto es levemente sensible a
la variacion de costos, una disminucion del 15,45% en los precios de venta lo
haria no viable. Por lo que en funcién de este escenario se determina que el
proyecto es moderadamente viable y sensible a la disminucién de precios de

venta.

A continuacion se desarrolla el cuadro del analisis por precié definiendo la

reduccion de precios:



7.7.2.1 Flujo con sensibilidad a los precios.

RESO
VENTAS $ 726.880,00 5
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- S) - $ 2423 |5 4.846 | S 7.269 | S 9.692 | $ 12.115|$ 14.538 | $ 16.961 | S 19.384 | $ 21.807 [$ 21.807 | S 19.384 | $ 16.961 | S 14.538 | $ 12.115|$235.832 | S 63.804 | S 61381 |$ 58.958 | § 56.535|S 56.530 | S $ $
TOTAL INGRESOS $ - s - s 2423[¢ asess 7269 [§ 9692 |$ 12.115|$ 14538 |$ 16,961 |$ 19.384 | $ 21.807 |§ 21.807 |$ 19.384 | $ 16961 | § 14.538 [$ 12.115|$235.832 | $ 63.804 | $ 61381 [$ 58.958 [$ 56.535 | $ 56.530 | $ $
RESO

TERRENO S 78.656,00 $ 78.656 | $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
PLANEAMIENTO - S - 18 - |8 S -8 - ls - 48 -8 - qs - s - fs - {s - s - |$ - s - 4s - s - |$ - [$ - s - s - s - |5 - | - |$
CONSTRUCCION | ETAPA| $ 361.502,00 S - s - s - s - s 8.082 |5 24529 |$ 24339 |$  32.004 [ $ 40.546 | S 41.682 | $ 50.125 [$ 29.840 | S 28.013 |$ 37.598 [$ 35.084 [$ 96605 - [$ - |$ - s - [§ - s - |§ S S
COSTOS INDIRECTOS $  87.846,00 $ 6.507 |S 7.953($ 8.134 | S 10487 |S 3.257|S 3.257|$ 3.257|$ 3.257|S 3257 |$ 3.594|S$ 3594|S 3.594|S 3594|$ 3594 (S 3.930[$ 6.822[$ 3.796|$ 2.351|$ 904 | $ 904 | $ 904 | $ 899 | S $ $
TOTAL EGRESOS $ 85.163 |$ 7.953|$  8.134|$ 10487 $  11339|$ 27.786 | 27.596 | S  35.261 |$ 43.803 | $ 45.276 | $ 53.719 | 33434 |$ 31607 |$ 41.192|$ 39.014|$ 16482 | 379 |$ 2351|S 904|$ 904[$ 904|S 899§ $ $
FLUJO DE CAJA $ (85.163)[ $ (7.953)[$  (5.711)[ $ (5.641)[ $ (4.070)[ $ (18.094)] $ (15.481)[ §  (20.723)| $ (26.842)| $ (25.892)] $ (31.912)[ $ (11.627) $ (12.223)] $ (24.231)] $ (24.476)| $ (4.367)| $ 232.036 | $ 61.453 | $ 60.477 | $ 58.054 | $ 55.631|$ 55.631[$ $ $

™ 27% TasaeneLperiono  2,01%

VAN $82.733

TIR 4,26% TIRANUAL  64,88%

Variacion de precios -m%\
Variacion del flujo
[Por Precios = = (242)]  (a85)] (727)]  (969)] (1.212)] (1459)]  (1696)] (1.938)] (2.181)] (2.181)] (1938)] (1696)] (1.454)] (1212)] (23.583)] (6.380) (6.138)] (5.896)] (5.654)]  (5.653)]
[NUEVO sALDO calA | (85.163)] (7.953)]  (5.953)]  (6.126)] (4797)] (19.063)] (16.693)]  (22.477)] (28.538) (27.830) (34.093)] (13.808)] (14.161)] (25.927)] (25.930) (5.579)] 208.453 | 55.073| 54.339| 52158 49.977| 49978
Tabla 82: Flujo de caja con sensibilidad a los precios
Elaborado por. Ingrid Santillan, (2015)
VAN $29.177

TIR (MENSUAL) 2,84% TIR (ANUAL) 40%

VARIACION DEL VAN SEGUN VARIACION DE PRECIOS

Analisis VAN

29.177,00 | 82733 | $

2400 | $

(24.377)] $

-15,45%

VARIACION DEL TIR SEGUN VARIACION DE PRECIOS

Analisis TIR

40,00%

-27,33%
0%

Tabla 83: Variacion de la TIR y el VAN a la sensibilidad de precios

Elaborado por. Ingrid Santillan, (2015)
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VARIACION VAN VS. VARIACION DE PRECIO
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Grafico 65: Variacién del VAN a la sensibilidad del precio
Elaborado por. Ingrid Santillan, (2015)
VARIACION TIR VS. VARIACION DE PRECIO
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Grafico 66: Variacion de la TIR a la sensibilidad del precio
Elaborado por. Ingrid Santillan, (2015)
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7.7.3 Analisis de la sensibilidad con variacion en el tiempo de

ventas.

Para el analisis de la sensibilidad se planteado prolongar el tiempo de ventas hasta

los veintiocho meses y determinar el limite para que el VAN sea negativo.

Inicialmente se programoé para que las ventas se llevaran a cabo durante veinte
meses, el 30% se financia en diez cuotas y el 70% restante en la entrega de la

unidad.

Se modific el tiempo de ventas de los departamentos del proyecto Condominios
Mafer, y se verificd que el proyecto es viable hasta un tiempo maximo de 16 meses

para obtener un VAN positivo y 21 meses para obtener una TIR positiva.
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7.7.3.1 Flujo con sensibilidad a meses de venta.

a directo
0 4 6 8 9 0 4 6 8 9 0 4 6 8 9 0 4 6 OTA

1454) 1454 1454| 1454 1454] 1454 1454 1454] 1454 1454 33921 48459
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8 1454]  1454| 1454] 1454] 1454) 1454] 1454| 1454] 1454] 1454 33921 48459

9 1454 1454] 1454| 1454] 1454] 1454] 1454] 1454] 1454| 1454 33921 48459
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6 1454 1454]  1454| 1454] 1454] 1454] 1454] 1454] 1454| 1454 33921 48459

1454]  1454] 1454] 1454] 1454 1454| 1454) 1454] 1454| 1454 33921 48459

8 1454) 1454 1454| 1454 1454] 1454 1454 1454] 1454 1454 33921 48459

9 1454] 1454 1454] 1454 1454) 1454 1454| 1454] 1454 1454 33886 48459

0 0

0

0

0

0

0

6 0

0

8 0

9 0

0 0

0

0

0

0

0

6 0

OTA 0 0 90 6 6 0 0 6 086 0 0 0 6 6 6 00 099 6 9 9 6829 9 9 6 0 0 0 0 0 0 0 0 6.880

PERIODOS MENSUALES

MES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 u 13
INGRESOS
[TERRENO 78656 [$ 78656 - - - - - E 5 5 g 5 5 g 5 5 g : = = : 5 2 5 5 5 5 2 5 5 2 5 B 5 N - - N 78656
PLANEAMIENTO - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
[CONSTRUCCION [ ETAPA 361502 - - - - 8082 |5 24529 |5 243395 32004 |5 40.506 | $ 41682 50.125 | 29.840 | S 28,0135 37.598 | 35.084 |5 9.660 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 361502
COSTOS INDIRECTOS 87.846 6507|S 7953[$ 8134[$ 10487[S 3257[$ 3257($ 3257[S 3257[$ 3257($ 3594[S 3594]$ 3594[S 3594[S 3594[$ 3930[S 6822[5 3796[$ 2351 904 904 904 899 - - - - - - - - - - - - - - - 87.846
[TOTAL EGRESOS 85163|S 7953]% 8134 [$ 10487 [$ 11339[$ 27.786[$ 27.59 | S 35261 43803 [$ 45276 | S 53719 S 33434 [ 31607 | 41192 [$ 390145 164825 37965 2351 904 904 904 899 - - - - - - - - - - - - - - - 528.004
FLUIO DE CAIA| (85.163)[$ (7.953)] § (6.680)[ $ (7.579)] $ (6.977)] $(21.970)] $(20.326)| $(26.537)] $(33.625)] $(33.644)] $ (40.633)| $(18.894)] $(17.067)] $(26.652)| § 9.447 | § 31.979 [ § 44.665 | § 44.656 | § 44.649 [ § 43.195 | § 41.741 | § 40.292 [ § 39.737 | § 38.283 | § 36.820 [§ 35.375 | $ 33.921'§ 33.921 6 33.886 - s - - - s - - - s - 198.876
0,
TD 2,01% FORMA DE PAGO VAN $50.863
30% 10 cuotas TIR 3,05%
70%
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Elaborado por. Ingrid Santillan, (2015))

s VARIACION VAN VS. VARIACION DEL TIEMPO DE VENTAS
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Grafico 67: Variaciéon del VAN a la sensibilidad del tiempo de ventas
Elaborado por. Ingrid Santillan, (2015

VARIACION TIR VS. VARIACION DEL TIEMPO DE VENTAS
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Grafico 68: Variacion de la TIR a la sensibilidad del tiempo de ventas
Elaborado por. Ingrid Santillan, (2015
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En el analisis realizado, se demuestra que una variacion del costo en 5% de aumento y una disminucion del 10% en los precios,

da como resultado un VAN negativo, es decir el proyecto no cumpliria con los objetivos del proyecto.

En la tabla de resumen se puede observar los escenarios posibles, y se puede observar que el proyecto no es viable a escenarios

en los cuales los precios de construccion y los costos de venta varian simultaneamente.

RESO!
VENTAS

S 726880

4

S - |5 245 asels 7269 96%2[$ 115(S 14538[S 16961[S 19384]S  21807]$ 21807]  19384[$  16961(S  14538[S  12115[§ 235832 (S 63804 S 61381[S 58958 S 56535[S 56530[$ $ $
[TOTAL INGRESOS s S - s 2[5 ases 7269]s 96§ 0[S wsi[s 1691[S 10384[5 21807]S 21807]5 19384 16961  14538§ WA15[§ 235832[S 63804 S 61381[S 58958 S 56535[5 56530[$ S S
RESO
TERRENO S 786% s 78656
PLANEAMIENTO s - s $ s s -
CONSTRUCCION | ETAPA [ 361502 s s s s -5 som|s wsaofs wssa[s m004[s sosss[s ares2|s sows|s aosw|s 2013[s msoss sosels  esefs - [s - s - [s - [s - [s - s $ s
COSTOS INDRECTOS | § 230000 s 6507]S  7953[S 8134 10487[5 3257(S  3257(S  3257[S  3257[S  3257]s  35e4|s  3s04|s  3s0as  asoa[s  3sea[s  3930[s  esn[s 3765 a3sifs  oma|s  soa[s  omas  sesls S s
[TOTAL EGRESOS $ 85.163]§ 7953 |S 813|S 10487[$11339|S 27786 27596 [§ 352615 43803[S 45276[§ s3719|S 33434[$ 31607(§ 411925 30014[§ 16482[§ 37965 2351]§  ooa[§ o[ oa[s  99[$ $ $
FLUJO DE CAJA $ (85.163)| $  (7.953)[$ (5.711)| $ (5.641)| $ (4.070)| $ (18.094)|$ (15.481)|$ (20723) $ (26.842)| $ (25.892)[ $ (31.912)|$ (11.627)[$ (12.223)|$ (24.231)[$ (24.476)| $  (4.367) $ 232.036 |§ 61453 |$ 60.477|$ 58.054 |$ 55631 )$ 55.631(% $ $
i 27% TASA EN EL PERIODO 2,01%
VAN $82733
R 426%  TRANUAL  6438%
‘Variacion porcentual de precios -10%‘
|Variacion % Costos C 10%]
Variacion del flujo
Por Precios = | S e e ) oo 2] pasa]  (eoe] (o) (s pasy (o]  (uese)  (uasa] 2w (3se3)  (63s0) (638 (5896 (554 (5653)]
Por Costos = - =] - 808 2453  2am 3200 4055 4168] 503 2084 2801] 3760 3508 966 -] - - - - -]
INUEVO SALDO CAIA (85.163)) (1953 (5953)]  (6.026)] (5605) (20.516) (19.027)] (2537) (32593 (31.998)]  (39106) (16792)] (16962)] (20687 (29.438)]  (6545) 208453 55073 54339 saase| 49.977| 4978
VAN ($657)
TIR MENSUAL 1,99% TIR ANUAL 26,72%




VARIACION DEL VAN SEGUN VARIACION DE PRECIOS Y COSTOS

PRECIOS
VAN ($657) 0% 5% -10% -15% -20% -25%
0% 82.733 55.956 | 29.177 2.400 | (24.377)] (51.157)
5% 67.817 41.039 | 14.261| (12.517)| (39.294)]  (66.074)
COSTOS 10% 52.899 26.121 (657)] (27.435)| (54.212)] (80.992)
15% 37.980 11.203 | (15.576)] (42.353)| (69.130)]  (95.910)
20% 23.063 (3.714)] (30.493)| (57.270)| (84.047)] (110.827)
25% 8.145 (18.633)| (45.411)] (72.189)| (98.966)] (125.746)

VARIACION DEL TIR SEGUN VARIACION DE PRECIOS Y COSTOS

TIR

26,72%

PRECIOS

0%

-5%

-10%

-15%

-20%

-25%

COSTOS

0%

65%

52%

40%

28%

16%

5%

5%

57%

45%

33%

22%

11%

0%

10%

50%

38%

27%

16%

5%

-5%

15%

43%

32%

21%

10%

0%

-10%

20%

36%

26%

15%

5%

-5%

-15%

25%

30%

20%

10%

0%

-10%

-19%
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Tabla 85: Analisis de la TIR y el VAN a la sensibilidad de variacion de precios y costos
Elaborado por. Ingrid Santillan, (2015)

7.8 Analisis del VAN y del TIR con apalancamiento

El apalancamiento es la manera con la cual los inversionistas usan el dinero de

entidades financieras para mejoraran la rentabilidad de un proyecto.

El objetivo es contar con los recursos de dinero para que los inversionistas no corran

con todo el gasto del proyecto.

Para finalizar el analisis financiero se evaluara esta figura con el fin de mejorar aun mas
la rentabilidad del proyecto, por tal motivo es conviene el financiamiento con crédito

bancario para liberar fondos y de ser el caso destinarlos a otros proyectos.

Para el calculo de las cuotas se utiliza los datos de crédito que ofrece el Banco del
Pacifico, que llega a financiar el 50 % del proyecto inmobiliario por un periodo de un
afo, a una tasa nominal de 10.50%; es importante mencionar que se puede mejorar la

tasa cuando se cuente con el terreno para el proyecto.

Para el analisis del apalancamiento se realizara asumiendo que se va a construir y no

se tiene el terreno.
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El crédito que se necesita obtener para la construccion esta dado por el valor del costo
total del proyecto. En el caso del Proyecto Condominios Mafer el valor es 415.999,53
USD que representa el 71% de los costos del proyecto. Con el fin de acceder al crédito
por el banco se realizara un préstamo de 288.320,78 USD que corresponde al 49% del

costo total del proyecto.

PLAN DE FINANCIAMIENTO

COSTO TOTAL DEL PROYECTO $ 528.004
CREDITO BANCARIO 50%
MONTO DE PRESTAMO $ 264.000
INTERES BANCARIO

TASA ANUAL 10,50%
TASA EFECTIVA (MENSUAL) 0,84%

Tabla 86: Plan de financiamiento
Elaborado por. Ingrid Santillan, (2015)

Con estos datos se realiza el analisis de los flujos y se saca el nuevo VAN del proyecto.

La forma del desembolso de los préstamos se plantea que sea $ 264.000 al inicio del

proyecto.
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Construye con el Pacifico

Credite para construccion, ampliacién o remoedelacion de vivienda.

Credito Pacifico

Cartas de Garantia

Tu Casa Pacifico

Hipoteca Triple Plus Pacifico

Hipotecario Comun

Pyme Pacifico

Préstamo Estudios Pacifico

Simulador de Crédito

& Asesorvirtual @ Preguntas frecuentes & Imprimir (=] Enviar a un amigo

Construye con el Pacifico

Resumen Beneficios Requisitos

Tasa de interés anual desde el 9.5%

Cuando el cliente aporta con el terreno

% de Financiamiento del Banco Tasa Nominal
0.01% - 50.00% 9.50%
50.01% - 60.00% 9.75%
60.01% -70.00% 10.00%

Cuando el cliente no aporta con el terreno

% de Financiamiento del Banco Tasa Nominal
0.01% - 40.00% 10.00%
40.01% - 45.00% 10.25%
45.01% - 50.00% 10.50%

Plazos (incluido el periodo de construccion que sera maximo 1 afio):

Para construccion nueva: Hasta 12 afios.
Para Terminacion v Ampliacion de vivienda: Hasta 5 afios.
Para Remodelacion de vivienda: Hasta 3 afios.

Financiamiento de hasta el 70% del proyecto de construccién cuando el cliente aporta el
terreno y hasta el 50% del proyecto total cuando el cliente no aporta con el terrena.
Periodo de gracia de capital durante los dos primeros desembolsos por avances de obra.
Este periodo concluye con el 3er y Ultimo desembolso. (Maximo 3 desembolsos).

Luego del 3er desembolso, el cliente contard con una sola tabla de amortizacion, por el
manto total del crédito otorgadao.

Para clientes y no clientes del Banco del Pacifico.

Financiamiento de gastos legales hasta $2000 para proyectos ubicados en Guayaquil y
Quito (0 en sectores de alta plusvalia en cantones o parroquias aledafias), y hasta $1500
para proyectos ubicados en ofras localidades.

Financiamiento de proyectos de construccion nuevos: desde $30000 para proyectos
ubicados en Guayaguil ¥ Quito, 0 sectores de alta plusvalia de cantones o parroguias
aledafias y desde $25000 para proyectos ubicados en otras localidades.

Financiamiento de proyectos de construccion destinado a terminacion, ampliacion, o
remodelacion de vivienda, que tengan un costo minimo de $20000.

llustracién 31: Crédito con el Banco del Pacifico
Fuente: Banco del Pacifico (2015)
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7.8.1 Flujo acumulado con apalancamiento.
RIODO
0 0 6 0

RESO:
VENTAS $ 726,880 $ - s S 2423[S  4846[S  7269]$ 9692|$ 12115|$ 14538|$ 16961|S 19384|$  21807|$ 21807 |$ 19384|$ 16961|$ 14538|$  12115|S 235832|$  63804|S 61381[S  58958[S 56535|S 56530 $ $
APALANCAMIENTO $ 264.000 S 264.000
TOTAL INGRESOS S 264.000 [ $ S 2423[$ 4846]$ 7.269]$ 9692]$ 12.115]$ 14538 |$ 16961]$ 19.384]$ 21807 |$ 21.807[$ 19384[$ 16961[$ 14538|$ 12.115]¢ 235.832[$ 63804 |$ 61381]$ 58958 |§ 56.535|$ 56.530$ $ $

RESO
TERRENO $ 7865 S 78656
PLANEAMIENTO $ $ $ $ $ -
|CONSTRUCCION | ETAPA | $ 406.896 $ - S - S -8 - |S 8082|S 24529|$ 24339($ 32004 |S 40546|S 41.682|S 50125 |5 29.840($ 28013|$ 37598 |$  35.084 |$ 9.660 | $ - S - s - s - S - S - S S S
COSTOS INDIRECTOS $ 87.846 $ 6507 $ 7953|$ 8134 |S 10487[$  3257|$ 3257|S  3257($ 32576 3257($ 3594 |$ 3594|$ 3594 |$  3594]$ 3504|$  3930($ 68225 379 |$  2351|$ 904 $ 904 $ 904 | $ 899 ($ $ $
COSTO APALANCAMIENTO | $ 264.000 $ -5 -8 - 18 L] L] L) - 18 - |$ 660003 L] - |$ 66000 -8 - S 66000 L) - S 66000 - 18 - 18 L] -8 $ $
INTERES $ - |$ 2206[S  2206|S 2206|$  2206[S 2206]$  2206[$ 2206|$ 2206$ 1654[S  1654[S 1654[S  1.103[$ 1103[$  1.103[$ 5510$ 551 ¢ ss1[s - [ B B B $ $
TOTAL EGRESOS $  85163|$ 10.159 |$ 10340 [$ 12693 [$ 13.545 |$ 29.992 [$ 29.802 |§ 37.467 | $ 112.009 |$ 46,930 |$ 55373 |$ 101.088 |$ 32710 [$ 42.295|$ 106117 [$ 17.033 |$  4.347[$ 68902 [$  904[$ 904¢$ 904§ 899 [$ $ $
FLUJO DE CAIA $  178.837$ (10.159)[$  (7.917)[$ (7.847)[$  (6.276)| $ (20.300) § (17.687)| $ (22.929)| $ (95.048)| $ (27.546)|$  (33.566)| $ (79.281)| $ (13.326)[ $ (25.334)[$ (9L.579)[$  (4.918)|$ 231485 |$  (5.098)|$ 60.477 [$  58.054 [$ 55.631|$ 55631 $ $

™ % TASA ENEL PERIODO

VAN
R

$116.485
206%

TRANUAL

201%
27,65%

Tabla 87: Flujo de caja con apalancamiento
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

INGRESOS ACUMULADOS $ 264000 (S 264000 ($ 266423 (S 270269 S 278538 (5 288.230 |5 300345 |5 314883 |9 331844 (S 351:8[S 373035 |9 34842 |0 414206 |9 H3L187|S MST5 |G  457840(S 693672 7TSTAT6|S 818857(S  B778I5 |5 934350[S 990880 |5 990.880 |5 990880 (S  990.880
|EGRESOSACUMULADOS §(85363) S (95322)[$ (105.662) $ (118354)| S (131.899)] S (161.891) S (1916%3)[ 5 (229.159)[ (341.168)‘3 1388,098)‘$ (83472)[ $ (544‘560)|$ (577,270)‘$ (629.565)( §  (725.682)($  (742715)] S (747.083)] S (815.965)| § (816.869)[ S (8L7.773)| S (818677) S (819.576)| $ (819.576)[ 5 (819.576)[ S (818,576)
|SALDO§ACUMULADOS §  178837($ 168678 |§ 160761|§ 152915|$ 146639 |§ 126339 |§ 108652|§ 8574 |§ [9.324)‘5 (36,870)|$ (10437), [149.718]|$ (153,044)‘3 (188.378)] $ (279.957) §  (284875)[ 9 (53391)[§  (58489)|$ 1988 |S 60042 |§ 115673 |9 170304 |$ 170304 |§ 171304 | 171304

Tabla 88: Ingresos - Egresos - Saldo (con apalancamiento)
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)
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INGRESOS ACUMULADOS - EGRESOS ACUMULADOS - SALDOS ACUMULADOS

$1.200.000
$1.000.000
$800.000
$600.000
$400.000
$200.000
$_

$(200.000)
$(400.000)
$(600.000)
$(800.000)

$(1.000.000) , ., o, . .

INGRESOS ACUMULADOS ' $264.00 $264.00 $266.42 $271.26 $278.53
e==@-—= EGRESOS ACUMULADOS  §$(85.16 $(95.32 $(105.6 $(118.3 $(131.8
=== SALDOS ACUMULADOS $178.83 $168.67 $160.76 $152.91 $146.63

Grafico 69: Ingresos, Egresos y Saldos con

Elaborado por: Ingrid Santillan (2015

5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

$288.23 $300.34 $314.83 $33184 $35122 $37303 $394.84 $41422 $431.18 $44572 $457.84 $69367 $757.47 $818.85 $877.81 $934.35 $990.88 $990.88 $990.88 $990.88
$(161.8  $(191.6 $(229.1 $(341.1 $(388.0 $(443.4 $(5445 (5772 $(6195 $(725.6 $(742.7 $(747.0 $(8159 $(816.8 $(817.7 $(8186 $(819.5 $(819.5 $(819.5 $(819.5
$126.33 $10865 $85.724 $(9.324 $(36.87 $(70.43 $(1497 $(1630 $(188.3 $(279.9 $(284.8 $(5339 $(58.48 $1.988 $60.042 $11567 $171.30 $171.30 $171.30 $171.30

apalancamiento
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Empleando el apalancamiento el VAN aumenta de 43.653 USD a 64.089 USD
siendo este un 10% del costo total de la obra. Lo importante del apalancamiento es
la rentabilidad del dinero de los accionistas ya que la inversion de los accionistas

sera el valor minimo del flujo de caja del proyecto.

7.9 Conclusiones

El proyecto Edificio Condominios Mafer, se caracteriza por ser un proyecto viable
en las condiciones actuales, mediante el analisis del flujo operativo, liquidez del
proyecto, analisis estatico y dinamico, calculo del VAN, apalancamiento financiero,
sensibilidades y escenarios, de acuerdo al analisis presentado en este capitulo, se
han identificado que al aumentar los costos de construccion y disminuir los precios

de venta es maderablemente viable.

Variacion de indices financieros

Indicadores Capital propio Con apalancamiento Variacion
Utilidad $198.8760 $171.304 13,86%
VAN $82.733 $116.485 40,80%

Tabla 89: Variacién de indices financieros con capital propio y apalancamiento
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

También se ha podido re comprobar que el apalancamiento mejora notablemente
el VAN con 33.752 USD.

El proyecto Condominios Mafer presenta los siguientes resultados a la variacion de

precios, costos y duracion del tiempo de venta:
Después de los analisis de flujo y sensibilidades se resume que:

e El proyecto es viable financieramente al obtener un VAN de 43.653 USD

e EIl proyecto es maderablemente sensible a los cambios de precio y de
costos.

e El apalancamiento del Proyecto generaria una mayor rentabilidad a los
accionistas.

e El proyecto es financieramente viable.



Sensibilidad
Sensibilidad al incremento

de costos
Sensibilidad a la

disminucion del precio

Sensibilidad a los meses

de venta
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Resumen de sensibilidades

Observacion Limite del VAN
No se considera sensible
0 27,73%
al incremento del costo
No se considera sensible
a la disminucion de 0 -15,45%

4

precios
No se considera sensible

a la variacioén a los 17 meses

|:> 0

meses de venta

Tabla 90: Resumen de sensibilidades
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)
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CAPITULO OCHO

GERENCIA DEL PROYECTO

8.1 Introduccion

La Gerencia de Proyectos permite implementar una Direccién de Proyectos, con la
finalidad de tener un procedimiento que mejore la organizacion y administraciéon de
los recursos que se necesitan para cumplir con los entregables de un proyecto

dentro del alcance, tiempo y costos establecidos.

8.2 Objetivo

e Precisar los procesos de gestidn que se ejecutaran durante la gerencia de
proyectos de Condominios Mafer, durante las etapas de: inicio, planificacion,
ejecucion, control y cierre; de esta manera se evaluara el progreso del
proyecto con lo planificado.

e Generar un Plan de Trabajo, que se encuentre de acuerdo a la realidad del
Proyecto, de tal manera que permita tomar decisiones en el mejor tiempo

posible.

8.3 Metodologia

La metodologia que se utilizara para Gerencia De Proyectos, estara basada en la
metodologia TenStep para direccidn de proyectos, que se resumen de la siguiente

manera:
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Integracién del plan de Gestion del plan de

R trabajo y del presupuesto trabajo y del presupuesto

Gestion de la

Gestion de polémicas Gestion del alcance T L

Gestion de Recursos Gestién de Calidad

Gestion de riesgo Humanos

Gestion de Gestion de los
Adquisiciones Interesados

llustracién 32: Metodologia Gerencia Del Proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

8.4 Definicion del trabajo

La definicion del trabajo permite planificar el Proyecto, establecer los requisitos y
analizar las expectativas de las partes interesadas, que se registra en un
documento legal, en el que cual se detalla: metas, objetivos, alcance, esfuerzo
estimado, duracién estimada, costo estimado, supuestos, riesgos, restricciones y la

cooperacion entre el ejecutante y el solicitante del proyecto.

Este documento promueve el legal a la gerencia de proyectos.



8.4.1 Ildentificacion del proyecto.

Nombre del Proyecto:

* Planificacion del Proyecto de construccion de vivienda en la ciudad de Riobamba,
denominada “Condominios Mafer” sobre la base del PMBOK

Fecha Actualizacion:

+20/08/2015

Fecha Inicio

+15/05/2015

Unidad de Negocio:

*Victor Tapia Arq.

Promotor del Proyecto:

*Ing. Estuardo Gavilanez

Gerente del Proyecto:

*Ing. Estuardo Gavilanez

Propésito del Proyecto:

» Construccion de un edificio de vivienda, de ocho departamentos, en la ciudad de
Riobamba

Propésito de Negocio:

« Cubrir el déficit de vivienda en la ciudad de Riobamba, se construira un edificio de ocho
unidades destinadas a ocho familias.

Tabla 91: Identificacion del Proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

8.4.2 Metas del proyecto.

Metas del proyecto

*Posicionar al Ing. Estuardo Gavilanez y al Arq. Victor Tapia dentro del sector
inmobiliario.

*Generar un producto de calidad, en este caso los ocho departamentos deben
satisfacer las necesidades de los clientes.

*Cumplir con la entrega del producto en el cronograma establecido.

Tabla 92: Metas del proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)



218

8.4.3 Objetivos del proyecto.

—1 Objetivos del proyecto

» Construir un edificio destinado para vivienda, con un total de ocho
departamentos de tres dormitorios cada uno.

* Generar un proyecto de vivienda que produzca la mayor
rentabilidad para el promotor y que satisfaga las necesidades del
cliente al recibir un producto de calidad que cumpla con sus
expectativas.

» Construir un proyecto de vivienda que satisfaga las necesidades
del cliente con respecto a la estética, espacio, funcionalidad y
economia del cliente al que se enfoca este proyecto.

* Cumplir con los parametros establecidos en funcion de costo,
tiempo y alcance, de tal manera que la entrega del producto
cumpla de acuerdo a lo programado en el cronograma valorado.

» Cumplir con la estrategia comercial de tal manera que se cumpla
con los tiempos y plazos destinados para las ventas y entrega del
producto.

* Analizar los aspectos legales que pueden afectar la vida del
proyecto y gestionar el procedimiento para obtener mejores
resultados.

» Cumplir la normativa legal establecida durante todos los ciclos de
vidad del proyecto.

 Establecer patrones de seguimiento y evaluacion de los procesos
que permitan facilitar el seguimiento y control del proyecto en

todas sus fases.

Tabla 93: Objetivos del Proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)
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8.4.4 Alcance del proyecto.

Dentro del Alcance del Proyecto

*El Ing. Estuardo Gavilanez y el Arq. Victor Tapia, firman un contrato para

el disefio, planificacion y construccion del Edificio Condominios Mafer.

*Elaboracién de los estudios preliminares y finales (arquitectonicos e
ingenierias).

*Construir el edificio Condominios Mafer, destinado para vivienda, segun
el disefio que ha sido aprobado y cumpliendo con las ordenanzas
estipuladas.

*Cumplir con las especificaciones técnicas.

*Controlar el cumplimiento del cronograma valorado de trabajos.

*Crear 6rdenes de cambio cuando sea requerido.

«Controlar el flujo de ingresos y egresos que se generen en el proyecto.

*Crear un equipo dedicado a la promocién y ventas.

*Informar a los posibles clientes las facilidades que se han creado con la
banca publica y privada.

*Controlar el financiamiento del proyecto.

*Aplicar la metodologia PMI, de tal manera que se optimice tiempo y

costo.

Tabla 94: Alcance del Proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

Se debe considerar que existen factores que se encuentran fuera del alcance del

proyecto, los mismos que se detallan a continuacion:
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Fuera del Alcance del Proyecto

Servicios extras:

television por cable,
sinternet.

= I miento-—administracié

guardiania; en las etapas de entrega y cierre del

proyecto.

Garantias por parte del contratista y proveedores

Equipamiento domésico

srefrigeradora
lavadora
ecocina

esecadora

4[ Gastos legales }

eescrituracion

calcabalas

Tabla 95: Fuera del alcance del proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)



8.4.5 Entregables.

Entregables del Proyecto

Planos
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 Arquitecténicos
Estructurales

» Sanitarios

* Eléctricos

Tnforme ae aproBamon de Memoria ae calculo Yy

Planos

—

Garantias

* Promotor
* Proveedores

Informes

» Acabados e instalaciones
* Obras exteriores

Permiso de habitabilidad

Escrituras

Manual de mantenimiento del edificio.

—
—
|

Tabla 96: Entregables del Proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)
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8.4.6 Estimaciones del proyecto.

Estimaciones del Proyecto

Esfuerzo estimado

«Las horas de esfuerzo estimado es de 2880 horas / esfuerzo

Duracion estimada

*La duracion estimada es de 12 meses.

Costo estimado

*El costo estimado directo del proyecto es de 406.898,59 USD.

Tabla 97: Estimaciones del proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

8.4.7 Comité directivo del proyecto.

Comité Directivo del Proyecto

Gerente General

*Ing. Estuardo Gavilanez

Presidente

*Ing. Estuardo Gavilanez

Planificacion Arquitectonica

*Arq. Victor Tapia

Planificacién Financiera y Econdmica

*Ing. Estuardo Gavilanez

Promocién y ventas

*Ing. Estuardo Gavilanez

Tabla 98: Comité Directivo del Proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)
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8.4.8 Roles y responsabilidades del proyecto.

Roles y Responsabilidades del Proyecto

Proyecto:

*Condominios Mafer

Gerente General:

*Ing. Estuardo Gavilanez

Disefio y Planificacién Arquitectonica

*Arq. Victor Tapia

Estudio de Suelos

*Ing. Jorge Nuhez

Ingenieria Estructural

*Ing. Carlos Tapia

Ingenieria Hidrosanitaria

+Ing. Ingrid Santillan

Ingenieria Eléctrica

*Ing. Marco Santillan

Planificacién Econdémica y Financiera

*Ing. Estuardo Gavilanez

Estrategia Comercial

*Ing. Estuardo Gavilanez

Aspectos Legales

«Estudio Juridico Cevallos

Tabla 99: Roles y Responsabilidades del Proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)
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8.4.9 Supuestos del proyecto.

Supuestos del Proyecto J]

*Existencia de fondos, el flujo de caja funcionara de acuerdo a lo
programado.

*Cumplimiento del plazo establecido.

*Precios y costos no varian en el transcurso de la vida del proyecto.

*Los recursos, materiales y personal existirdn segun lo programado.

*Cumplimiento de la velocidad de ventas establecido.

Tabla 100: Supuestos del Proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

8.4.10 Riesgos del proyecto.

Riesgos del Proyecto

*Variaciones de los factores macroeconémicas del pais.
*Incremento de la competecia (constructora e inmobiliaria)
*Disminucion de velocidad de ventas

*Demora y limitaciones en la entrega de créditos hipotecarios
*Variacion excesiva de costos y precios

*Accidentes de trabajo

Tabla 101: Riesgos del Proyecto
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

8.5 Gerencia del proyecto Condominios Mafer

La gerencia de proyecto para el edifico Condominios Mafer permitira definir,
analizar y determinar el procedimiento mediante el cual se administraran los
recursos destinados a este proyecto, con la finalidad de cumplir con las exigencias

de los involucrados, ademas de cumplir con el tiempo, costo y alcance planeados.

Para la gerencia del Proyecto Edificio Condominios Mafer, se basa en las once

areas del conocimiento, que se pueden analizar en el siguiente esquema:
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5 Gestion de la s
\ Integracién \
i
I

[ Gestionde Gestion del |
los ]
Interesados HEEEE /
M.___,,,«/
Gestion de Gestion del
Adquisiciones Tiempo

/Gerencia 1
de
/_ Proyectos /,__ﬂ\
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llustracién 33: Gerencia del Proyecto Condominios Mafer
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

Cada éarea de conocimiento serd analizada de acuerdo a la metodologia del

PMBOK, en la cual se analiza mediante el siguiente proceso:



226

control

l Inicio ‘ [Planificacién‘ [ Ejecucion ‘ SEdLimicnich Cierre

llustracién 34: Proceso de analisis para la Gerencia de Proyectos
Fuente Guia del PMBOK (Quinta edicién)
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

8.5.1 Gestion de la integracion del proyecto.

En el proyecto Condominios Mafer, la gestion de la integracién se enfoca en
identificar, definir, combinar y coordinar diferentes procesos y actividades de la
Direccion de Proyectos, los mismos que se interaccionan entre cada elemento del
proyecto, durante el ciclo de vida del proyecto: inicio, planificacion, ejecucion,

seguimiento y control, y cierre.

Una excelente gestion de la integracion permitira que el proyecto se ejecute de

manera controlada, cumpliendo las expectativas del cliente y patrocinador.
En este proceso se formalizaran los siguientes documentos:

Acta de Constitucién del Proyecto

Plan para la Direccion del Proyecto.
Plan para la Ejecucion del Proyecto
Plan de Monitoreo y Control del Trabajo

Control integrado de Cambios

2B

Documento de Cierre del Proyecto.



8.5.1.1 Proceso de gestion de la integracion.

Inicio

*Acta de
Constitucion

llustracién 35: Grupo de Proceso de la Integracion

Planificacio

n

* Plan de
Gestion del
Proyecto

Ejecucion

* Direccién y
Gestion de
la Ejecucién
del Proyecto

Fuente: Guia del PMBOK (Quinta edicion)
Elaborado por: Ingrid Santillan (2015)

Seguimient

* Supervisién y
Control del
Trabajo del
Proyecto

+ Control
Integrado de
Cambios
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