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RESUMEN

El presente documento es un pan de negocios del Conjunto Residencial “El Nogal”, mismo
que se encuentra ubicado en el Valle de Tumbaco del Distrito Metropolitano de Quito,
Parroquia Tumbaco, Barrio La Dolorosa. Es un sector en alto crecimiento de proyectos

inmobiliarios ya que cuenta con una oferta amplia de servicios.

El proyecto cuenta con 17 casas distribuidas en un terreno con un area de 2.537,62 m2.

Las viviendas son modernas, con amplios espacios verdes y espacios comunales.

Se ha realizado el estudio de oferta, demanda y andlisis de competencia para el desarrollo

del Proyecto.

En el desarrollo del plan de negocios se puede apreciar la viabilidad del proyecto frente a
los factores economicos externos del pais, la localizacion del mismo, la competencia de

este tipo de proyectos, su diferenciacion arquitectdnica y el respectivo analisis econdémico.



ABSTRACT

This document is a business plan of Residential complex "El Nogal," which is located in
the Tumbaco Valley in the Metropolitan District of Quito, Tumbaco parish, Barrio La
Dolorosa. It is a high-growth sector of real estate projects since it has a wide range of

services.

The project has 17 houses allocated on land with an area of 2537.62 m2. The homes are
modern, with wide green spaces and communal areas.
It has made the study of supply, demand and competition analysis for the development of
the Project.

In developing the business plan can appreciate the feasibility of the project to external
economic factors in the country, the location thereof, the competence of such projects,

architectural differentiation and the related economic analysis.
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RESUMEN EJECUTIVO

l. Entorno Socioeconémico

El sector de la construccion en la actualidad es considerado uno de los motores
fundamentales en la economia del pais. Esto debido a la gran cantidad de plazas de
trabajo que brinda ya sea de mano de obra calificada como no calificada. Es un sector
dinamico que todo el tiempo suple necesidades habitacionales de la poblacién (al ser
una necesidad bésica). Con este gobierno ha existido un gran impulso a este sector con
el apoyo de crédito a través del BIESS. La dificil situacion econémica por la cual
atraviesa el pais ha significado una caida en las ventas del sector inmobiliario, su

dependencia al crédito ha traido consigo una baja considerable en este &mbito.

1. Andlisis de Localizacion

Es de suma importancia conocer el lugar donde se implantara el Proyecto
Inmobiliario, saber el uso del suelo para tener claras las limitaciones el momento de

realizar el disefio y ver qué tipo de proyecto se puede realizar.

De igual manera es vital entender el segmento de mercado al cual se dirige
nuestro proyecto conociendo las ventajas del sector, repotenciando las mismas y

tratando de mitigar cualquier desventaja con la que se cuente.

Para potenciar el Proyecto es necesario tener total conocimiento del
equipamiento de la zona, servicios publicos con los que cuenta el Proyecto, accesos al
Conjunto y cercanias a lugares principales como iglesias, centros educativos, parques,

centros comerciales, entre otros.
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Después de la investigacion realizada, se obtiene que la vocacion del sector es
netamente residencial, esto nos indica que es viable realizar un Conjunto Residencial
ya que el sector cuenta con todas las facilidades y el equipamiento necesario para el
buen desarrollo de las personas que vayan a habitar en este proyecto. EI sector al cual
esta dirigido el Proyecto por su ubicacion y entorno es un estrato social de clase media

alta.

1. Estudio de Mercado

El estudio de merado se enfoca a conocer los productos de la competencia, se
realizé una visita a los conjuntos residenciales aledafios para poder analizar el precio de
venta, calidad de sus acabados, disefio arquitectonico, velocidad de venta, condiciones
de financiamiento, entre otros puntos importantes. Mediante este analisis y otras
encuestas realizadas en el sector, se pudo determinar el perfil del cliente, de manera

que podamos ofrecer un producto de calidad a los clientes potenciales.

IV.  Andlisis Arquitectonico

Se realiz6 un andlisis del terreno, su morfologia, su cercania a sitios de interés,
el programa arquitecténico y acabados, basados siempre en respetar las normas y
cumplir con los lineamientos de la linea de fabrica. El IRM nos permitio tener en
consideracion los limites en cuanto al COS, alturas permitidas, retiros y otras

restricciones del proyecto.

Una vez realizado este analisis se determind que el Proyecto cumple con lo
estipulado en la Linea de Fabrica y se ha optimizado el COS. Con esta optimizacion
podemos tener una buena rentabilidad del Proyecto la que esta reflejada en el analisis

financiero.
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El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, esta conformado por 17 unidades
de vivienda de las cuales tenemos: 12 viviendas Tipo 1, 4 viviendas Tipo 2y 1

vivienda Tipo 3.

llustracion 1 Implantacién General
Elaborado por: Karla Calupifia

V. Costos y Planificacion

Un punto muy importante dentro del anlisis de la viabilidad del Proyecto es el
analisis de los costos. Para este anélisis se consider6 el costo del terreno, la mano de
obra, materiales de construccion, equipos y herramientas necesarias para la buena
ejecucién asi como los gastos administrativos y de ventas que muchas veces no son

considerados dentro de los presupuestos.

El Proyecto Conjunto Residencial “El Nogal”, es un emprendimiento de la
Constructora Pachano Viteri Ingenieros S.A., una empresa con mas de 30 afios de
experiencia en el sector inmobiliario. EIl Proyecto arrancé con una buena planificacion
y definicién de costos, con un cronograma establecido y con directrices claras del

proyecto en cuanto a costos y al tiempo de ejecucion.
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El andlisis de costos reflejo la necesidad de wuna inversion de
USD $ 2.234.659,25 dolares, de los cuales el 17.89% corresponde a los costos del
terreno, un 50.47% de costos directos (ejecucion de la obra), 22.60% a costos
indirectos y el 9.01% de obras complementarias. Se establecié un cronograma del

Proyecto de 18 meses, se inicia 2 meses antes con la pre venta.

VI. Comercializacion

Se establecid un precio de venta en un tiempo determinado mediante la el
analisis y la determinacion de la estrategia comercial. El precio de venta es USD $
1248.34 por metro cuadrado de construccién. Para las politicas de comercializacion
tenemos: con el 10% de entrada, 20% durante los meses de ejecucion del proyecto y el

70% restante a la fecha de entrega de las unidades de vivienda.

Este capitulo es fundamental por cuanto el Proyecto debe contar con los
suficientes ingresos para poder generar una buena rentabilidad al Promotor y a los

inversionistas.

VII. Andlisis Financiero

Una de las principales herramientas para saber si debemos invertir o no en un
Proyecto es el andlisis financiero. Con el mismo podemos conocer la viabilidad
financiera, la capacidad de generar recursos en un tiempo determinado y la rentabilidad

que esperamos del proyecto.

El Proyecto Conjunto Residencial “El Nogal”, obtuvo como resultados un VAN
de $190.279 y una TIR de 19%, por otro lado se observd que con apalancamiento

financiero el proyecto mejora el VAN incrementandose a $213.115,76.
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Una vez analizados los factores que afectan el Proyecto Conjunto Residencial

“El Nogal”, se establece un resumen de viabilidad que permitird a los inversionistas

tomar decisiones respecto a la ejecucién del Proyecto.

FACTOR VIABLE ASPECTO
PROMOTOR S| Més de 30.a’1nos de exp.e-rle.nua en el sector de la
Construccidn e Inmobiliario
A pesar de estar en un periodo de recesién econémica,
MACROECOMICO S| la gente busca satlsfacerlla}nece&dad ba_5|ca (,1e vivienda
por lo que acude a un crédito, la tasa de interés de este
tipo de créditos se ha mantenido.
MERCADO S| Perfil del Cliente |den_t|f|cado, desgrrollo del producto
de acuerdo a las necesidades del cliente.
LOCALIZACION Sl Localizacién en zona netamente residencial
Disefio arquitectonico moderno, espacios comodos y
ARQUITECTONICO Sl con luz natural que satisfacen las necesidades de los
clientes. Se optimiza la ocupacion de suelo.
COSTOS Y PRECIOS Sl Costos competitivos en el mercado, precios accesibles.
FINANCIERO S| Se garantiza la viabilidad y fa_cFlbllldad del Proyecto El
Nogal, tenemos un VAN positivo.
Los aspectos legales que intervienen en cada fase del
LEGAL S| proyecto son de facil ejecucidn, pero requiere la
previsién y planificacidn necesaria de manera que el
proyecto se pueda ejecutar en el tiempo establecido.
La gerencia del proyecto ha considerado el alcance,
GERENCIA S| presupuesto y cronograma de ejecucion. Se ha
determinado los factores criticos del proyecto como
riesgos, recursos y estructura organizativa.

Tabla 1 Resumen viabilidad del Proyecto

Elaborado por: Karla Calupifia
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1. ANALISIS MACROECONOMICO

1.1 Introduccién

Un anélisis macroeconémico nos permite conocer la situacion externa que
influye directamente en nuestros proyectos. Nos muestra claramente la situacion
historica y actual de nuestro pais con esta informacién podemos analizar las variables
del sector de la construccidn y estar listos para afrontar las situaciones que se presenten

en la ejecucion del proyecto.

La inversion que se realiza en el proyecto es una inversion significativa por lo
que debemaos tener claros los indicadores como la inflacién, el producto interno bruto y

el riesgo pais para no correr riesgos con las inversiones.

1.2 Objetivo

Tener un esquema claro de la incidencia que tienen los indicadores econémicos

de nuestro pais en el proyecto a ejecutar.

Analizar la viabilidad del proyecto una vez analizados los factores externos.

1.3 Metodologia

Para realizar el analisis macroeconomico se utilizd fuentes secundarias de
informacion como los datos, informes presentados por el Banco Central del Ecuador,

revistas econémicas, entre otras.

1.4 Analisis del Entorno Macroecondmico

Se analiz6 los siguientes factores macroeconomicos:



Factores
relacionados con la
economia del pais

- Inflacion
- Riesgo Pais
-PIB

Inversién publica

Politicas de
Fomento de
Proyectos
Inmobiliarios
publicos

llustracion 2 Factores Macroecondmicos
Elaborado por: Karla Calupifia

1.4.1 Inflacion

Factores
relacionados con el
poder adquisitivo

- Desempleo y
subempleo

- Utilizacién de
ingresos

- Salario de
trabajadores

- Canasta basica

Factores de
financiamiento

-Financiamiento

- Tasas de
interes reales y
nominales
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Sabemos que la inflacion es la 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.

La evidencia empirica sefiala que inflaciones

sostenidas han estado acompafiadas por un rapido crecimiento de la cantidad de dinero,

aunque también por elevados deficits fiscales, inconsistencia en la fijacion de precios o

elevaciones salariales, y resistencia a disminuir el ritmo de aumento de los precios

(inercia). Una vez que la inflacion se propaga, resulta dificil que se la pueda atribuir a

una causa bien definida.t

! http://contenido.bee.fin.ec/indicador.php?tbl=inflacion
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En la siguiente tabla podemos observar que, a enero de 2015, de un grupo de 17 paises

analizados, en su mayoria de Ameérica Latina, Ecuador se ubicd por debajo del

promedio.
INFLACION ANUAL EN AMERICA LATINA Y ESTADOS UNIDOS
(Porcentajes)
VENEZUELA 56,19
ARGENTINA 10,95
URUGUAY 8,02 Promedio: 7.17
BRASIL 7,14
BOLIVIA 5,94
CHILE 4,5

COSTARICA mm#y39
HONDURAS 383
COLOMBIA 73,82 Mediana: 3.82
ECUADOR
PARAGUAY i3y
MEXICO m3j07
PERU W3J07
GUATEMALA m2j32
REP. DOMINICANA  W1j58
EEUU  m0,76
EL SALVADOR?

-10 0 10 20 30 40 50 60

% INFLACION

llustracion 3 Inflacién anual en América Latina y Estados Unidos.
Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: Karla Calupifia

Se observa que el ecuador se ubica en el séptimo lugar de menor inflacion por

debajo de la mediana y del promedio.

Con una menor inflacion, desaceleracion del crecimiento econémico y la
inestabilidad financiera, los paises buscaron sostener la demanda interna y enfrentar los

cambios financieros mediante reduccion de tasas de interés.

A febrero de 2016 se refleja un decrecimiento de la inflacion al 2,60%, el indice
mas bajo registrado desde el 2007 segun datos publicados por el Instituto Nacional de

Estadisticas y Censos (INEC). Esto indica que “la gente estd dejando de adquirir
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ciertos productos y comprando otros mas baratos con el fin de ahorrarse desde

centavos™®. Esto podemos verlo en el siguiente cuadro:

HISTORIA DE LA INFLACION EN EL ECUADOR

6.00%

5.00%

4.00%

3.00%

2.00%

1.00%

0.00%

Enero-31-2016
Diciembre-31-2015
Noviembre-30-2015
Julio-31-2015
Junio-30-2015
Mayo-31-2015
Abril-30-2015
Marzo-31-2015
Febrero-28-2015
Enero-31-2015
Diciembre-31-2014
Julio-31-2014
Junio-30-2014
Mayo-31-2014

Noviembre-30-2014
Abril-30-2014

Febrero-29-2016
Octubre-31-2015
Agosto-31-2015
Agosto-31-2014

Septiembre-30-2015
Octubre-31-2014

Septiembre-30-2014
Marzo-31-2014
Febrero-28-2014

llustracion 4 Historia de la Inflacion en el Ecuador.
Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: Karla Calupifia

En nuestro pais durante casi todo el gobierno del Economista Rafael Correa el
dolar se deprecio, favoreciendo nuestra competitividad. La dolarizacién fue una
fortaleza. ElI Gobierno aprovechd esta depreciacion para elevar los salarios para
alcanzar el salario basico considerado indispensable para una vida digna. Las
autoridades desestimaron que las relaciones entre las monedas fuertes tienden a
revertirse cada cierto nimero de afios. Este afio se revirtio la tendencia y el dolar se
fortalece rapidamente. Calculemos el efecto combinado de la inflacion y cambio de
valor de la moneda, tomando el dolar como base, durante el gobierno Correa. Desde

diciembre 2006 a julio 2015, los precios en la Eurozona han caido 19,5%frente a los de

? http://www.elcomercio.com/actualidad/inflacion-febrero-baja-ecuador-economia.html



http://www.elcomercio.com/actualidad/inflacion-febrero-baja-ecuador-economia.html
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EE.UU. y los de Japon 17,1%. EIl desafio para la economia estadounidense es poder
vender sus productos cuando los precios en délares de sus principales competidores

han bajado tanto®.

Desde el afo 2012, el indice general de la construccion ha tenido tendencia a la

baja, los rubros con indice mas bajos son materiales de construccién y materias primas.

Este indicador mide la evaluacion de los precios a nivel de productor y/o
importador, de los Materiales, Equipo y Maquinaria de la Construccion, los mismos se
aplican en las formulas polinémicas de los reajustes de los precios de los contratos de
la Obra Publica, de acuerdo a lo que dispone el Art. 83 de la Ley Organica del Sistema

Nacional de Contratacion Pablica vigente a partir del 4 de agosto del 2008.

101,57 | 104,03 | 113,17 | 113,28 | 114,30 | 114,553 | 114,80 | 114,94 | 115,76
123,37 | 124,27 | 122,17 | 123,60 | 124,17 | 125,97 | 124,64 | 124,80 | 124,50 | 123,04 | 122,89 | 123,27
125,64 | 126,46 | 126,71 | 127,07 | 127,18 | 127,38 | 127,43 | 127,71 | 128,65 | 129,12 | 128,30 | 129,21
132,14 | 135,67 | 136,71 | 136,29 | 136,43 | 136,28 | 136,60 | 136,95 | 137,00 | 137,16 | 137,28 | 138,00
141,53 | 144,85 | 149,13 | 152,82 | 157,37 | 158,80 | 158,89 | 159,83 | 160,29 | 162,58 | 162,73 | 162,21
163,07 | 163,93 | 166,19 | 167,95 | 167,24 | 167,26 | 167,85 | 168,73 | 171,34 | 173,35 | 169,16 | 169,49
171,82 | 172,52 | 174,20 | 177,51 | 182,34 | 184,65 | 186,25 | 186,25 | 184,58 | 184,69 | 18535 | 185,68
185,98 | 186,83 | 188,19 | 190,12 | 191,23 | 192,11 | 191,69 | 191,63 | 191,73 | 191,68 | 192,47 | 192,94
195,82 | 200,86 | 203,34 | 211,13 | 21522 | 222,42 | 227,71 | 229,54 | 228,67 | 227,31 | 222,16 | 216,86
214,44 | 211,60 | 211,09 | 210,96 | 210,79 | 212,07 | 211,81 | 211,70 | 212,52 | 213,09 | 213,08 | 213,36
214,39 | 214,93 | 21582 | 216,35 | 216,86 | 216,82 | 216,36 | 216,95 | 217,43 | 216,85 | 216,99 | 217,52
219,40 | 223,00 | 224,84 | 22554 | 226,02 | 227,72 | 229,69 | 231,95 | 232,00 | 231,94 | 232,03 | 232,48
234,80 | 236,07 | 23599 | 236,29 | 236,33 | 236,43 | 236,22 | 236,51 | 237,34 | 238,34 | 238,62 | 238,66
239,00 | 240,33 | 241,14 | 240,39 | 238,49 | 236,30 | 236,14 | 236,11 | 236,06 236,08 | 236,02 | 236,18
235,60 | 236,51 | 237,41 | 237,19 | 236,66 | 237,71 | 237,96 | 237,76 | 237,42 | 237,01 | 237,55 | 237,86
238,52 | 239,03 | 242,74 | 244,48 | 244,39 | 243,98 | 244,08 | 244,20 | 24411

Tabla 2 indice de Precios de la Construccion.
Fuente: INEC
Elaborado por: Karla Calupifia

3 . .. .
htl.p:/lwww.elcomercio.com/opinionlmoneda-dura-walter-spurrier-columna.html
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Variacién de Precios de la Construccién

250,00
245,00
240,00
235,00
230,00
225,00
220,00
21500
210,00
205,00
200,00
195,00
ENE FEB MAR ABR MAY JUN JuL AGO SEP ocT NOV DK
®2010 2011 ®2012 ®2013 w2014 2015
llustracion 5 Serie Histérica indice General de la Construccion 2010-2015.
Fuente: INEC
Elaborado por: Karla Calupifia
Inflaicién Sector Inmobiliario
o
250,00
20000
-
o
50,00
oo
£ EFFET TP IEGT SFFF I IR ISP OFEF P TS FI SF IR TV EFG P I SF TR S TS G ST EFFES P IS F

— Multtamdiar — Unifamiiar

llustracion 6 Inflacién Sector Inmobiliario.
Fuente: INEC.
Elaborado por: Karla Calupifia
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1.4.2 Riesgo Pais

El riesgo pais es un concepto econémico que ha sido abordado académica y
empiricamente mediante la aplicacion de metodologias de la mas variada indole: desde
la utilizacion de indices de mercado como el indice EMBI de paises emergentes de
Chase-JPmorgan hasta sistemas que incorpora variables economicas, politicas y
financieras. EI 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 0 como un margen de rentabilidad sobre

aquella implicita en bonos del tesoro de los Estados Unidos®.

RIESGO PAIS
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Abril
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Octubre
Abril
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Octubre
*¥*2015 ENERO

**2010 ENERO
Octubre
**2011 ENERO
Octubre
**¥2012 ENERO
Octubre
*¥*2013 ENERO
*¥*2014 ENERO

llustracion 7 Riesgo Pais.
Fuente: http://www.ambito.com/economia/mercados/riesgo-pais/info/
Elaborado por: Karla Calupifia

Pese a los esfuerzos que ha realizado el Gobierno durante el Gltimo mes para

bajar el riesgo pais, este indicador -clave para inversionistas- no ha dejado de subir.

* http://contenido.bce.fin.ec/resumen _ticker.php?ticker value=riesgo pais



http://www.ambito.com/economia/mercados/riesgo-pais/info/
http://contenido.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=riesgo_pais

35

Aunque se esperaba que todo esto ayude a restaurar la confianza de los inversores y

reducir los futuros costos de endeudamiento para el Ecuador, el riesgo pais sigue alto.’

Riesgo Pais 2016 en el

Ecuador.
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llustracion 8 Riesgo Pais 2016 Ecuador.
Fuente: http://www.ambito.com/economia/mercados/riesgo-pais/info/
Elaborado por: Karla Calupifia

1.4.3 Producto Interno Bruto

Conocemos que el Producto Interno Bruto es el valor de la produccion de
bienes finales (se eliminan intermediarios) a precios de mercado en un tiempo dado.

Es la suma de valores agregados en las actividades productivas.

El Producto Interno Bruto ha subido desde el afio 2010 en el cual era de

$56.481.055,00 a $ 69.766.239,00 en el 2014, como se muestra en la siguiente tabla:

> http://www.elcomercio.com/actualidad/riesgo-pais-subio-esfuerzos-gobierno.html



http://www.ambito.com/economia/mercados/riesgo-pais/info/
http://www.elcomercio.com/actualidad/riesgo-pais-subio-esfuerzos-gobierno.html
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PIB
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llustracion 9 PIB.
Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: Karla Calupifia
El sector de la construccion en nuestro pais es dindmico, aporta en gran manera

al crecimiento econémico, utiliza mano de obra local y materia prima elborada en

nuestro pais.

Incidencia del Sectoren el PIB

80.000.000.000
70.000.000.000
60.000.000.000
50.000.000.000
40.000.000.000
30.000.000.000
20.000.000.000
10.000.000.000
, | 1 [ [
2010 2011 2012 2013 2014
HmConstruccion ~ EWPIB M Poblacién  ® PIB PER-CAPITA incidencia del sector en el PIB

llustracion 10 Incidencia del Sector de la Construccion en el PIB.
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Karla Calupifia
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El sector de la construccidn, continua generando crecimiento elevado y un gran
aporte del PIB del pais, este sector representa grandes plazas de trabajo asi como

consumo de materiales de construccion, mantiene dinamizada la economia.

1.4.4 Financiamiento

En los ultimos afios los creditos hipotecarios han tenido un gran crecimiento
gracias a la participacion de la banca privada y pablica quien ha brindado facilidades

para poder acceder a creditos.

Algo positivo de este gobierno es el plan hipotecario que tiene el BIESS para
los afiliados al Seguro Social, dependiendo del salario que reciba el contribuyente

puede acceder a diferentes tipos de préstamos, tenemos:

Sueldo Cuota méxima mensual | Hasta 25 afios
reportado $ plazo, al
(40% del sueldo) 8,56%
292,00 116,80 14.277,49
350,00 140,00 17.299,45
400,00 160,00 19.770,80
500,00 200,00 24.713,49
600,00 240,00 29.656,19
700,00 280,00 34.589,89
800,00 320,00 39.541,59
1.000,00 400,00 49.426,99
1.250,00 500,00 61.783,74
1.500,00 600,00 74.140,48
2.000,00 800,00 98.853,98
3.000,00 1.200,00 148.280,97
4.000,00 1.600,00 197.707,96
5.000,00 2.000,00 247.134,95
10.000,00 4.000,00 494.269,90

Tabla 3 Montos a los que tendrian acceso conforme el sueldo del afiliado.
Fuente:http://tienda.biess.fin.ec/index.php ?option=com_content&view=article&id=320:informese-sobre-el-
monto-del-credito-hipotecario-que-le-puede-prestar-el-biess&catid=7&Itemid=136


http://tienda.biess.fin.ec/index.php?option=com_content&view=article&id=320:informese-sobre-el-monto-del-credito-hipotecario-que-le-puede-prestar-el-biess&catid=7&Itemid=136
http://tienda.biess.fin.ec/index.php?option=com_content&view=article&id=320:informese-sobre-el-monto-del-credito-hipotecario-que-le-puede-prestar-el-biess&catid=7&Itemid=136
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Volumen de créditos de la construccion
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llustracion 11 Volumen de créditos de la construccion.
Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaborado por: Karla Calupifia
Se puede decir que el crédito en la construccion ha ido en aumento en los
ultimos afios, el afio 2013, presenta una cifra menor pero no es muy significativa, este

aumento podemos atribuirlo a las tasas bajas de los créditos hipotecarios, y las

facilidades que ha otorgado la banca privada y publica.

1.45 Tasas de interés

Los créditos de vivienda tienen una tase de interés menor que la de otros

sectores debido a la alta demanda de vivienda por parte de la poblacion.
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TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES
Tasas Referenciales Tasas Maximas
. . Tasa Activa Efectiva
h Activa Efectiva Referen L.
% anual Maxima % anual
para el segmento: para el segmento:
Productivo Corporativo 9.27 Productivo Corporativo 9.33
Productivo Empresarial 9.58 Productivo Empresarial 10.21
Productivo PYMES 11.77 Productivo PYMES 11.83
Comercial Ordinario 9.64 Comercial Ordinario 11.83
Comercial Prioritario Comercial Prioritario
. 8.86 . 9.33
Corporativo Corporativo
Comercial Prioritario Comercial Prioritario
. 10.05 . 10.21
Empresarial Empresarial
Comercial Prioritario 1119 Comercial Prioritario 1183
PYMES ' PYMES :
Consumo Ordinario 16.77 Consumo Ordinario* 17.30
Consumo Prioritario 16.52 Consumo Prioritario ** 17.30
Educativo 7.44 Educativo ** 9.50
Inmobiliario 10.89 Inmobiliario 11.33
Vivienda de Interés 498 Vivienda de Interés 4.99
Publico ’ Publico '
Microcrédito Minorista 27.41 Microcrédito Minorista 30.50
Microcrédito de Microcrédito de
e e 25.25 e 27.50
Acumulacion Simple Acumulacion Simple
Microcrédito de 205 Microcrédito de 25 50
Acumulacién Ampliada ’ Acumulacion Ampliada ’
Inversion Publica 8.15 Inversion Publica 9.33
Tabla 4 Tasas de interés efectivas vigentes.
Fuente: Banco Central del Ecuador
CREDITO INMOBILIARIO
CREDITO AL BENEFICIARIO FINAL (VIVIENDA CONSTRUIDA)
i . PLAZO DE GRACIA
INSTITUCION APORTE PLAZO MAXIMO ” SEGMENTO / TIPO DE
TIPO DE BANCA FINANCIERA FINANCIAMIENTO | o nEFIciaRIO|  TA5A (Pago a Capital) MAXIMO VIVIENDA
(Pago Intereses)
Banco de Pichincha 80% 20% 10.78% 20 afios sze"de dela tabla | USD. 25.000 /USD. 200.000
e amortizacion (sin costo terreno)
BANCA PRIVADA |Banco de Guayaquil 70% 30% 10.78% 15 afios 2 meses USD. 14.000 /USD. 200.000
Produbanco 75% 25% 10.78% 10 afios NJE Depe“eiedii;i;aiﬁzdad de
100% 6% 25 afios 3 meses Hasta USD. 100.000
Hasta USD. 100.000 25 afios N/A L ESdeSSSDD' 113:333 Lasd
BANCA PUBLICA BIESS Fluctta de =
80% 20% acuerdo al 25 afios N/A Desde:]]sSll)). 11575333 liexE
plazo. —
Hasta USD.150.000 25 afios N/A Dstite L;Z[e)l'af:zooo en
MUTUALISTAS |Mutualista Pichincha 70% 30% 11.33% 15 N/A Sin monto especifico.

Tabla 5 Crédito inmobiliario.
Fuente: El Comercio, Banco Pichincha, CFN, BDE, Mutualista Pichincha
Elaborado por: Karla Calupifia
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CREDITO INMOBILIARIO
CREDITO A CONSTRUCTORES
TIPO DE BANCA | INSTITUCION BANCARIA | FINANCIAMIENTO APORTE SEGMENTO/ TIPO DE TASA LML I)ll\‘llAAz)(()lIlV)l[(slGlP}ACIA COBERTURA
PROMOTOR VIVIENDA (Pagoa Capital) (Pago
Intereses)
6 después | vid truccion del Terreno +
Banco de Pichincha 33% 67% Cualquier tipo de proyecto | 4.99% | . n'leses espucs | Vida construcclon de garantia
finalizar el proyecto proyecto
personal.
Banco de Guayaquil
BANCA PRIVADA
Banco del Pacifico
No tiene producto y/o lo quitaron del mercado.
Produbanco
Banco Internacional
51% VIS (hasta USD. 40.000) . .
BDE 80% 20% a 6.50% 5 aflos 3 aflos 120%
BANCAPUBLICA 49% VIP (hasta USD. 70.000).
51% (VIS-VIP) - 49% hasta
0 0, 0, A i 0,
CFEN 80% 20% USD. 77.000 6.50% 5 afios 2 afios 120%
Mutualista Pichincha 70% 30% VIS hasta USD. 40.000 6.50% 3 afios 6 meses 70%
Mutualista Pichincha 70% sy | Qelauiertipodeproyecto /g 35, 3aiios N/A 70%
Crédito para Coorporaciones
MUTUALISTAS ot
Mutualista Pichincha 70% sy | Cvelquiertipodeproyecto /1,y |y N/A 70%
Crédito Empresarial
Mutualista Pichincha 70% 3y | Cvalquiertipodeproyecto /) gag 3 N/A 70%
Crédito para Pymes

Tabla 6 Crédito Inmobiliario.
Fuente: Banco Pichincha, CFN, BDE, Mutualista Pichincha
Elaborado por: Karla Calupifia

1.4.6 Proyecciones del Sector de la Construccion 2016 y 2017

El afio 2015 termino con proyectos que avanzaron a paso lento e incluso
paralizados. La mayoria de proyectos con deudas tanto a proveedores como a

entidades estatales.

Me parece interesante lo que se menciona en un articulo “Jaime Rumbea,
director ejecutivo de la Asociacién de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del
Ecuador (Apive), dijo a diario ElI Universo que en el caso de los proyectos
habitacionales los ingresos que se generan con el 30% que paga el comprador como

entrada solo se logra cubrir entre un 10% y 15% del proyecto. Lo demaés se financia
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con la banca e inversionistas privados. Por ello, debido a la reduccion de los créditos

J’6
los proyectos no han avanzado’”.

Se hace fundamental invertir en el 2016 y 2017 en proyectos de vivienda de
menor costo ya que el sector inmobiliario privado entrara estos afios en el mercado con
mucha precaucion y el sector publico sacara a licitar obras realmente necesarias para el

pais ya que ha existido un recorte presupuestario significativo.
1.4.7 Incidencia del Entorno Macroecondémico en el Proyecto

La realidad actual del pais afecta directamente al Proyecto Conjunto
Residencial EI Nogal, por cuanto son viviendas para un estatus medio alto, quienes

muchas veces dependen de créditos de la banca privada.

Este momento tendran mas acogida proyectos de menor costo enfocados a

sectores medios y bajos.

Un agravante al desarrollo inmobiliario es la ley de herencia y plusvalia,
actualmente el sector de la construccion es el que mayor porcentaje tiene de
desvinculacién laboral, nos encontramos en una situacién econémica critica que se

siente en todos los sectores.

“Los resultados de esta situacion es un crecimiento en las promesas de
compraventa en el presente afio con su consiguiente disminucion en el curso de 2016 y
mas profundamente aun en el 2017; un aumento de las compraventas de viviendas en
el curso del 2016 y una brusca disminucion de éstas a partir del 2017, afio en que la

actividad inmobiliaria residencial sera mucho menor.

® http://blog.vivel.com/sector-construccion-2016-ecuador
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Asimismo, se puede pronosticar que el mercado tendra un aumento del stock de
viviendas en arrendamiento para una demanda constante, lo que llevaria a una
pausada baja de los valores del arriendo. Por su parte, los precios de las viviendas no
descenderan, porque existe una firme demanda que los sostiene y ademas una

estructura de costos, que lejos de disminuir ha ido en aumento o
1.5 Conclusiones
Podemos decir que se presentan las siguientes oportunidades:
- El sector tiene una tendencia creciente con respecto PIB

- Las oportunidades que otorgo el gobierno permite a los

empleados acceder a un crédito hipotecario.
- El sector tiene alto crecimiento demografico
Este analisis nos permite identificar las siguientes amenazas:

- La construccion en nuestro pais tiene una alta dependencia
del financiamiento, esto depende de la estabilidad econémica

y condiciones de crédito.

- La crisis mundial que estamos atravesando puede generar

inestabilidad al pais y cambiar condiciones de mercado.

7 http://www.portalinmobiliario.com/diario/noticia.asp?NoticialD=21960
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2. ESTUDIO DE LOCALIZACION

2.1 Introduccioén

El objetivo del estudio de localizacion es poder conocer el lugar en el cual se va
a implantar el proyecto, con esta informacion podemos determinar el tipo de proyecto,
su uso de suelo, el COS y CUS permitido en la zona, segmento al que esta dirigido el

proyecto, zonas comerciales aledafias, provision de servicios, entre otros.

2.2 Objetivo

Conocer la ubicacion del proyecto a fondo desde la macro localizacién hasta el
terreno donde se va a implantar el mismo. Con esto podemos saber las ventajas,

desventajas, oportunidades, riesgos y amenazas.

2.3 Metodologia

Con la ubicacion del terreno se realizard un analisis de su ubicacidon. Revisar el

equipamiento de la zona, uso del uso, vias principales de acceso, entre otros.

2.4 Macrolocalizacion

El proyecto “El Nogal”, se encuentra ubicado en la Ciudad de Quito, Parroquia
de Tumbaco, Barrio La Dolorosa. La Parroquia de Tumbaco se encuentra al lado
oriental de Quito y a una distancia de 14 Km. por carretera, con una superficie de 182

Km. cuadrados.

La poblacion de Tumbaco segun el censo 2010 es de 49.944 habitantes, se

asienta en mayor proporcion en el area rural.
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Para 1.990 contaba con un area de 18.100 Ha y una poblacion de 23.229
habitantes. Para el afio 2.001 esta poblacién llego a los 38.498 habitantes, con una tasa

de crecimiento del 5,61%, disminuyendo al 2010 al 2,89%.®

PICHINCHA

llustracion 12 Ubicacion Tumbaco.
Fuente: http://www.pichincha.gob.ec/phocadownload/leytransparencia/literal_k/ppot/dmq/ppdot_tumbaco
Elaborado por: Karla Calupifia
Originalmente los moradores de la ahora parroquia, se organizan y se formaron
4 comunas: Comuna Central: fundada en 1943, Comuna Leopoldo Chavez: fundada en

1946, Comuna San Francisco de la Tola Grande y Comuna San Francisco de la Tola

Chica: las mismas que se han fundado de acuerdo a las leyes de comunas.

® http://www.pichincha.gob.ec/phocadownload/leytransparencia/literal_k/ppot/dma/ppdot_tumbaco.pdf
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Estos cambios en desarrollo urbano han sido sostenidos y han estado

acompariados por un flujo migratorio de la poblacion urbana de Quito hacia nuevas

zonas urbanizadas y con preferencia hacia los alrededores de la cabecera parroquial.’
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llustracion 13 Parroquia Tumbaco

Fuente: http://www.pichincha.gob.ec/phocadownload/leytransparencia/literal_k/ppot/dmq/ppdot_tumbaco

Elaborado por: Karla Calupifia

? http://www.pichincha.gob.ec/phocadownload/leytransparencia/literal_k/ppot/dmg/ppdot_tumbaco.pdf
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2.4.1 Composicion Geograéfica

En la actualidad el Valle de Tumbaco estd conformado por dos zonas
suburbanas: Rumihuaico y Oyambaro que se encuentran conformadas por 8 parroquias:
Cumbaya, Tumbaco, Puembo, Pifo, Tababela, Yaruqui, Checa, el Quinche, incluida las

45 comunidades.

GUAYLLABAMBA Panamericana Norte

" o
_-"~-

EL QUINCHE

Panamericana Norte

Simon Bolivar

CUMBAYA 4 4 Corredor

Alpachaca

A E e

NP
bl Troncal

TUMBACO

Inter Valles Qriental i £
Via Interoceanica

Inter Valle§ Oriental
Perimetral Quito

llustracion 14 Parroquias Valle de Tumbaco
Autor: Karla Calupifia
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2.5 Microlocalizacién

El Conjunto Residencial “"El Nogal”, se encuentra ubicado en la Parroquia de
Tumbaco, al Oeste de la Parroquia se encuentra la linea de cumbre del cerro llalé y
cerro Negro y su prolongacion hasta los origenes de la quebrada Agua Caliente.
Tumbaco actualmente es una Parroquia que cuenta con amplios espacios verdes, el
Chaquifan, centros educativos, centros religiosos, centros comerciales y centros

médicos de gran importancia.

AZVT (MUNICIPIO) Il PROYECTO “EL NOGAL” CENTRO COMUNAL

llustracion 15 Microlocalizacion
Fuente: Observacion Directa.
Autor: Karla Calupifia
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2.5.1 Ubicacion del Terreno

El Conjunto Residencial “El Nogal” esta situado en el Barrio La Dolorosa, en la
Calle Gaspar de Carvajal y Eje Longitudinal S4-142. El lote se encuentra ubicado en
una zona estratégica y tranquila, cerca de todos los servicios como son Bancos, Centros

Comerciales, Municipio, Centros educativos, Centros religiosos, Chaquifian.

llustracion 16 Cerro llalé
Fuente: https://es.alltravels.com/ecuador/pichincha/tumbaco/fotos/corriente-foto-80909385

llustracion 17 Calle Principal Acceso al Lote (Gaspar de Carvajal)
Fuente: https://www.google.com/earth/



llustracion 18 Eje Longitudinal S4-142
Fuente: https://www.google.com/earth/

llustracion 19 Ingreso al Proyecto
Fuente: Observacion Directa.
Autor: Karla Calupifia
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2.5.2 Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

El Proyecto tiene la siguiente linea de fabrica:

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA Pégina 1 de 2
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA m
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
1
Fecha: 2015-02-12 12:03 No. 517235

1.- INFORMACION CATASTRAL DEL LOTE EN UNIPROPIEDAD * 2.- UBICACION DEL LOTE *

CC/RUC: 1708531668

Nombre del propietario: YANEZ EGUEZ DIEGO FABIAN Y OTROS

DATOS TECNICOS DEL LOTE

Nimero de predio: 108218

Geo clave: 170108840306012111

Clave catastral anterior: 10020 08 008 000 000 000

En derechos y acciones: SI

Area del lote (escritura): 2576,00 m2

Avea del lote (levantamiento): 0,00 m2 4
ETAM (SU) - Segin Ord.#269: 1,94 % (-+48,96 m2) ; C \«
763,90 m2 )

Frente del lote: 3419m
Administracién zonal: TUMBACO

" | Parroquia: Tumbaco

Barrio / Sector: LA DOLOROSA

3.- CALLES

Calle Ancho (m) Referencia Radio curva de retorno
GASPAR DE CARVAJAL 18 5 m a 9m del eje

4.- REGULACIONES

ZONA
Zonificacion: A8 (AB03-35 ) e

Lote minimo: 00 m2 mu-um r ml:_’:":
Frente minimo: 15 m 2 1

COS total: 105 % Namero de pisos: 3 Mﬂet::!m-a
COS en planta baja: 35 % TE RN
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urba
Uso principal: (R3) Residencia alta densidad Servicios basicos: S| L v

ZONA
Zonificacion: A8 (A803-35 )

Frente minimo: 15 m

COS en planta baja: 35 %

Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada Clasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso principal: (R1) Residencia baja densidad Servicios basicos: S

Lote minimo: 600 m2 PiS0s ontak &’ | =L ACION

. R H ITANA
COS total: 105 % Ntmero de plecs: 3 oy, ROPOL

5.- AFECTACIONES

Descripcién Tipo de via Derecho de via Retiro Observacion

6.- OBSERVACIONES

- SOLICITAR REPLANTEO VIAL. PARROQUIA DE TUMBACO. SE TRATA DE DERECHOS Y ACCIONES
-mumumchmmhwmrummymu-(mm

-sn-mmmmmmummm-m.
-mmmmmwmmumum&mmmumamm
-El ETAM es el "Error Técnico de M y M2, que se acepta entre ol drea establecida en el titulo de

y o drea
481.1 del COOTAD y a la Ordenanza Metropolitana 268
hnn'J/sgu.quito.gob.ec:8080/SuimlRM-warlirm/iufonne.ispx

llustracion 20 IRM
Fuente: llustre Municipio Metropolitano de Quito

8.- NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y C del Suslo & de vigentes en ol DMQ

--mwmmmm.mumsammm alas de Catastro de ia
onal para y

3 on propiedad
del ummumamamn-ym«mam.mmmy

12/02/2015
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La Linea de Fabrica nos indica que en el Sector podemos construir 3 pisos con
12 metros de altura, un retiro frontal de 5 metros y 3 metros tanto de retiro lateral como

posterior.

2.5.3 Valoracion del Terreno

Al afio 2015, el Terreno donde se implanta el Proyecto ElI Nogal, tenia un
avalué municipal de $ 354.036,57 dolares. En la actualidad el costo del Terreno esta
aproximadamente en $ 515.000 ddlares. El sector ha adquirido una alta plusvalia y con

la cercania a la ruta viva se ha vuelto un sector cotizado.

DATOS DE LA FICHA CATASTRAL

Contritarpents: FIDEICOMISO MOGAL Identificacion: | Fia a1

Tihslo de Crédito |
Rimero de Predio onoszIe OOO0ATZATE0 " Dirden: Wr23TED
Crden para ol Pago:

Diroion

INFORMACION

Estadistica - AvalGos

P el PREDIC EN PROCESS DE REVISION
o mil EJE LONG. GASPAR DE CARMAJAL S4-142 CASA BN
o il
PR 114 A% ]

llustracion 21 Avaltio Municipio de Quito
Fuente: llustre Municipio Metropolitano de Quito

Avaliios (Dilanes)

2.5.4 Vocacion de Uso del Sector

El Barrio La Dolorosa donde se ubica el Proyecto, es una zona marcada

claramente por el uso de suelo residencial. Se han construido algunos proyectos
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inmobiliarios cerca a nuestro proyecto, la zona ha tenido un gran crecimiento de

desarrollos habitacionales.

A pocos metros tenemos toda la zona comercial de Tumbaco, aproximadamente
a 4 cuadras se encuentra la Avenid Interoceénica, la misma que estd marcada por una

extensa zona comercial.

FONACOMERCIAL

FONARESIDENCIAL

llustracion 22 Vocacion de uso de la Zona
Fuente: Observacion Directa.
Autor: Karla Calupifia
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255 Clima

El clima que predomina es calido-seco, principalmente en las parroquias de
Cumbaya, Tumbaco, Puembo y Tababela; el mes de junio por lo general es himedo;
sin embargo, en ciertos afios puede ser seco y Temperatura Media: 17.5°C. Tumbaco
es una parroquia privilegiada. EI clima que tiene es una de las razones por las que
muchas personas de Quito migraron al Valle. ElI mismo permite poder sembrar

limones, mandarinas, naranjas, los 365 dias del afio.

llustracion 23 Tumbaco

Fuente: https://www.google.com.ec/search?q=iglesia+tumbaco&biw=893&bih=475&source=Inms&tbm
=isch&sa=X&ved=0ahUKEwi-j9uHlevLAhWLHR4AKHUYzAFUQ_AUIBigB#tbm=isch&q=tumbaco&imgrc=
v_vCOO0izUNDEoM %3¢

2.5.6 Servicios basicos

El lote donde estd construyéndose el Conjunto Residencial “El Nogal”, cuenta
con todos los servicios basicos, como agua potable, alcantarillado, electricidad,

alumbrado publico y telefonia (incluido internet).


https://www.google.com.ec/search?q=iglesia+tumbaco&biw=893&bih=475&source=lnms&tbm
https://ecuadorlifeandculture.files.wordpress.com/2011/10/2011-10-11-wintertime.jpg
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2.5.7 Acceso Vial

Una enorme fortaleza del proyecto es justamente su accesibilidad. Debido a la
proximidad al nuevo aeropuerto de quito y por su condicion de centralidad respecto a
la nueva zona aeropuerto las vias de acceso desde las zonas norte, sur, este y oeste son
francas, es asi que desde la ciudad de quito se puede acceder a la parroquia a través de:
1. Via interoceanica. 2. Ruta sur del nuevo aeropuerto de quito. 3. Ruta Viva. De igual
manera se puede acceder a la parroquia a través de la Panamericana Norte desde la
zona norte del pais, igualmente se puede hacer lo propio desde el oriente del pais a

través de la via interoceanica y de la parte norte a traves de la Intervalles.

AQuiTa

T
R~ AL ORIENTE

VIAINTERVALLES

AVE NIDAINTEROCEANICA

CALLE GASPARDE CARVAJAL

llustracion 24 Vias de acceso a Tumbaco desde Quito, desde el Valle de los Chillos y desde el Oriente
Ecuatoriano.
Autor: Karla Calupifia
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Quito

2
S

llustracion 25 Mapa de Vias de acceso a Tumbaco.
Fuente: Google Maps

AVE MDA INTERDCEAMICA CALLE JUAN MONTALVO

CALLE GASPAR DE CARVAJAL EJELONGTUDINAL 54-142

llustracion 26 Calles de acceso al Lote
Autor: Karla Calupifia



llustracion 27 Acceso al Proyecto desde la Ruta Viva.
Autor: Karla Calupifia
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2.5.8 Servicios Zonales

El sector donde se encuentra ubicado el Conjunto Residencial “El Nogal”, es un
sector netamente residencial que cuenta con todas las comodidades como servicio de

transporte, seguridad privada, areas culturales y de recreacion, centros de educacion, de

salud, centros religiosos, etc.

CENTROS RELIGIOS0S

CENTRO CULTURAL

CENTRO MEDICO

-CENTROS COMERCIALES & )
-ME RCADO CENTRAL

PARGUES

-CHAQUINAN
-ESTACICJN poLICiA

llustracion 28 Distancias a Centros Urbanos.
Autor: Karla Calupifia

Como podemos ver el Proyecto se encuentra en una zona estratégica, es un
sector tranquilo, pero a la vez esta cerca de todos los centros urbanos, tienen a la mano

todas las comodidades que puede ofrecer la Parroquia.
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2.5.9 Servicios de Transporte

El sector donde se encuentra ubicado el Conjunto Residencial “El Nogal”, es un
sector con total acceso a transporte publico y privado, existe una linea de bus que pasa
justo frente al Proyecto, la cual funciona de domingo a domingo y en un horario de 5
de la mafana a 10 de la noche. Adicional existe servicio de taxi puerta a puerta, la
cooperativa mas cercana esta a dos cuadras del Proyecto. Este Proyecto se encuentra
ubicado a 4 cuadras de la Av. Interoceanica por donde tenemos transporte publico y

privado a cualquier hora del dia.

2.5.10 Infraestructuray Proyectos Importantes de la Zona

Entre las principales Edificaciones cercanas a la zona tenemos:

- Parque Central de Tumbaco (a 7 minutos)

llustracion 29 Parque Central de Tumbaco.
Fuente: http://especiales.elcomercio.com/2013/07/EcuadorTuEcuador/Ecuador/iframe.php?id=1410


http://especiales.elcomercio.com/2013/07/EcuadorTuEcuador/Ecuador/iframe.php?id=1410
http://www.google.com.ec/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiX04jx3OvLAhXJkx4KHX8fC6cQjRwIBw&url=http://especiales.elcomercio.com/2013/07/EcuadorTuEcuador/Ecuador/iframe.php?id=1410&bvm=bv.118443451,d.dmo&psig=AFQjCNHXpwX1XdSDNZ6KXccPFviSJosDIw&ust=1459525218595182
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- Centro Comercial Ventura Mall - SUPERMAXI (a 7 minutos)

;{\JMutualista Pichincha

llustracion 30 Ventura Mall.
Fuente: Observacion Directa.
Autor: Karla Calupifia

- Centro Comercial Scala Shopping (a 10 minutos)

llustracion 31 Centro Comercial Scala Shopping.
Fuente: http.//www.arrowstreet.com/2013/07/scala-shopping-center/



http://www.arrowstreet.com/2013/07/scala-shopping-center/
http://www.google.com.ec/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwigtt_B3evLAhVClB4KHaMtB6wQjRwIBw&url=http://inmueble.mercadolibre.com.ec/MEC-408451930-arriendo-local-en-cc-ventura-mall-excelente-ubicacion-_JM&bvm=bv.118443451,d.dmo&psig=AFQjCNG93JNIn-WMsRTZy0smWozVhqd6pA&ust=1459541366411104
http://www.google.com.ec/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj5-6Hi3evLAhWLGR4KHZM4ARIQjRwIBw&url=http://www.arrowstreet.com/2013/07/scala-shopping-center/&psig=AFQjCNEpAC6WuZ-Ha76CJ2WXyZsa7ItRjQ&ust=1459541444405881
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- Centro Comercial Paseo San Francisco (a 15 minutos)

ok s

llustracion 32 Centro Comercial Paseo San Francisco.
Fuente: http://www.paseosanfrancisco.ec/

2.5.11 Zonificacion

Conocemos la zonificacion del Lote mediante la informacién que nos da el
IRM. EI Predio No. 108218, tiene Zonificacion A8 (A603-35), Lote minimo 600 m2,
Cos Total: 105%, COS en Planta Baja: 35%. Uso Principal: (R1) Residencia Baja

Densidad.

CUADRO No. 2 DE USOS DE SUELO Y SUS RELACIONES DE

COMPATIBILIDAD

PRINCIPAL PERMITIDOS PROHIBIDOS CONDICIONADOS
- Residencial: R1 ~ Residencial: R2, R3 - Industrial: 111
- Equipamiento: EEB, - Mdltiple: M - Equipamiento:
EES, ECB, ECS, ESB, ~ Industrial: 112, II3, 114, EBZ, ECZ, EAZ,
ESS, EBB, EBS, EDB, 115 EFS, ETB, ETZ1
EDS, ERB, ERS, ERZ, r Equipamiento: EEZ, - Comercial y de
EGB, EGS, EAS, EIB, EISEEM, ECM, ESZ, ESM, servicios: CS1, CS8.
- Proteccion Ecoldgica: EBM, EDZ, EDM, ERM, - Agricola

Residencial 1 PE ) ) EGZ, EGM, EAM, EFZ, Residencial: AR

R1 - Patrimonio cultural: H EFM, ETS, ETZ2, ETM,

- Comercial y de EIZ, EIM, EPZ, EPM.
servicios: CB - Recursos Naturales

Renovables: NR

- Recursos Naturales No
Renovables: NN

- Comercial y de servicios:
ICS2, CS3, CS4, CS5, CS6,
CS7,CZ, CM



http://www.google.com.ec/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj_rpeC3uvLAhUGGx4KHeTTC4cQjRwIBw&url=http://www.paseosanfrancisco.ec/&psig=AFQjCNF4YQwyMLUsJdk4fcmHGQtaowO5qw&ust=1459541519280838
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Cuadro No. 3 Asignacion de ocupacion del suelo y edificabilidad en el
ambito de influencia del PPCT.

|

Altura Retiro
Altura metro Retiro Retiro/ P  Distanc COS_ COSs_ LOTE FRENTE
CLAVE| ZONA % pisos | s F L blog PB_ | TOTAL MIN MIN
Al | A60250| 2 | 6 | 5| 3|3 6 so | 100 | 600 | 20
AlA*| A602-50 | 2 | 6 | 5 | 3 | 3| 6 | 50 | 100 600 15 |
A2 [A100235| 2 | 6 | 5 | 3 [ 3] 6 | 35 | 7 1000 | 20
A2a*|a1002-35| 2 | 6 | s | 3| 3| 6 | 35 70 1000 | 20 |
A2B* ‘
* |A1002-35| 2 | 6 | 5 | 3|3 | 6 | 35 | 70 1000 20
A3 [A2502-10| 2 | 6 | 5 | 3 | 3| 6 | 10 | 20 | 2500 | 30
| A4 [AS0025| 2 | 6 | 5 | 3|3 | &6 5 10 5000 40 |
LA6 [A25002-| 2 [ 15[ 3 6 |3 | 25000 100
1.5 [ 6 3 | |
= = = — |
‘ 1
| A7 [as0002-1] 2 | 6 [ s [ 3 ]3| &6 1 | 2 | 50000 125
’ W
| A8 |A60335| 3 | 9 | 5 | 3| 3| 6 | 35 | 105 | €00 | 15
A9 |A1003-35| 3 9 5 3 3 | 6 | 35 | 105 1000 20
, | | | |
| A15 |A1004i-60, 4 | 12 | 5 | 3 | 3 | 6 | 60 | 240 1000 20
| a26 |at00s40] 5 |15 | s | 3 | 3| 6 | 40 | 200 | 1000 20 |
\
|A39 |A100640| 6 |18 | 5 | 3 | 3 | 6 | 40 | 240 | 1000 20
A40 | A604-40 | 4 | 12 | 5 | 3 | 3 6 40 120 | 600 15
ad2 [a12525| 2 | 6 [ 5 [ 3 [ 3 | 6 5 10 | 1250 | 25
|A43 | A25025| 2 | 6 | 5 | 5 | 5 | 6 5 10 2500 | 100
[ A44 |A5001-25] 1 | 3 | 5 | 5 | 5 | 6 | 25 | 25 5000 | 100

llustracion 33 Uso de Suelo
Fuente: http://squ.quito.gob.ec:8080/SuimICUS/

2.6 Conclusiones

Tumbaco es una parroquia gque con el paso del tiempo ha ido desarrollandose

enormemente, el crecimiento de su poblacion en los dltimos 10 afios ha superado

cualquier expectativa. Este crecimiento poblacional ha traido consigo el desarrollo

obligado de toda la parroquia, ya no es considerada un pueblo ahora es como una

ciudad. Tiene la infraestructura necesaria para el buen vivir, cuenta con todos los
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servicios basicos. Educacion, salud, recreacion. No es necesario ya salir para Quito.

Por ello es atractivo para las inmobiliarias invertir en proyectos en esta zona.

El presente estudio de localizacion determina que el proyecto sin duda alguna
es viable, la ubicacion y el equipamiento que posee hacen atractivo e interesante al

proyecto. Su cercania al aeropuerto es un plus que tiene el mismo.

La zona en la cual se ubica el proyecto es una zona que esta constituyéndose

para un estandar medio alto.



CONJUNTO RESIDENCIAL
“EL NOGAL”
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3. ESTUDIO DE MERCADO

3.1 Objetivo

El objetivo de este estudio es identificar el mercado hacia el cual se va a
enfocar el proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, por medio del estudio y analisis
de la oferta y demanda del sector, con esto queremos garantizar el éxito comercial de

proyecto.

Se busca poder tener claro el mercado objetivo, el producto que vamos a
ofrecer, las estrategias de comercializacion, necesidades de la demanda, productos de
la oferta, segmentos de mercado, analisis de la competencia y entorno de nuestro

proyecto con el fin de obtener informacion suficiente para la toma de decisiones.

3.2 Antecedentes

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, es un proyecto disefiado por un
grupo de profesionales con una vasta experiencia en el sector de la construccion de

viviendas.

3.3 Metodologia de investigacion

La metodologia utilizada para este estudio de mercado, especificamente para
establecer la demanda del sector se utilizo el método inductivo. Se utilizo fuentes
como reportes estadisticos del Banco Central del Ecuador, Censo 2010, Investigacion y

Encuestas in situ.

El analisis de oferta se realizd mediante visitas in situ y observando el sector y

sus alrededores, con esta informacion se pudo levantar fichas de informacion, para
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poder realizar el andlisis correspondiente y calificacion de los principales factores de

competencia.

3.4 Demanda

Conocemos que demanda es la cantidad de un bien o un servicio que el
vendedor pone a la venta. Todos como seres humanos demandamos un bien o un

servicio, existe una fuerte interaccion entre la oferta y la demanda.

Se realiz6 una investigacion en sitio y algunos datos de la Feria de la Vivienda.

Los conjuntos visitados proporcionaron una muy buena informacion en cada visita

realizada.
3.5 Estructura de la Poblacién

Segun CENSO del 2010, la poblacion de Pichincha esta distribuida en edades

de jovenes hasta los 29 afios, quienes se encuentran en mayor porcentaje.

ESTRUCTURA DE LA POBLACION
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& ® ©® m © © @© © © © @©@ © @©° " O W O O . o
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llustracion 34 Estructura de la Poblacion

Fuente:http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-
provinciales/pichincha
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3.6 Composicion de familias

Se tiene en nuestro pais un alto porcentaje de personas casadas, seguidas por
personas solteras que representaria en un futuro también la composicién de una familia,
este alto porcentaje nos indica que tenemos un fuerte grupo de personas casadas que

son los primeros candidatos para la compra de nuestras viviendas:

ESTADO CONYUGAL EN PICHINCHA

a9 3% 3%

14%
42%

Casado Soltero Unido Separado Viudo Divorciado

ESTADO CONYUGAL | TOTAL [HOMBRE| MUIJER
Casado 801.113 | 41,2% 39,2%
Soltero 735.944 | 39,0% 24,9%

Unido 261.701 | 13,5% 12,8%
Separado 73.963 2,8% 4,6%
Viudo 64.285 1,4% 4,9%
Divorciado 58.577 2,1% 3,7%

llustracion 35 Composicion de Familias
Fuente:http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-
provinciales/pichincha.pdf


http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf
http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf
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3.7 Condicion de la vivienda

Se tiene en Quito un alto porcentaje de personas que arriendan viviendas como

podemos verlo en la informacion del Censo 2010:

TENENCIA DE LA VIVIENDA EN PICHINCHA

Arrendada
19%

Propia y
totalmente
pagada

17%
restada o cedida

F;Fr::pia (no pagada)
5%

y la esta (regaladoa,
pagando donada)
4% 4%

TENENCIA DE VIVIENDA 2010 | HOGARES [PORCENTAIE
Arrendada 268.600 36,9%
Propia y totalmente pagada 250.221 34,4%
Prestada o cedida (no pagada) 73.356 10,1%
Propia (regaladoa, donada) 63.892 8,8%
Propia y la esta pagando 58.769 8,1%
Por servicios 11.428 1,6%
Anticresis 1.572 0,2%
Total 727.838 100%

llustracion 36 Condicion de la Vivienda
Fuente:http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-

provinciales/pichincha.pdf

3.8 Tipo de vivienda preferida

De acuerdo a las encuestas realizadas con gente de la zona, las personas tienen

preferencia por comprar casas 0 departamentos. Como podemos ver:


http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf
http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf
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TIPO DE VIVIENDA PREFERIDO

DEPARTAME

B CASA W DEPARTAMENTO

llustracion 37 Tipo de Vivienda Preferido
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

De acuerdo a la informacion del Censo 2010, tenemos el siguiente tipo de

vivienda y la siguiente preferencia:

PREFERENCIA POR TIPO DE VIVIENDA

60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%

Sl e e

0,00%

M Seriesl Series2

TIPO DE VIVIENDA 2001 2010
Casa/Villa 54,30% 56,50%
Departamento 22,90% 29,40%
Cuarto 12,40% 8,10%
Mediagua 9% 5%
Otra vivienda 0,20% 0,40%

llustracion 38 Tipo Preferido de Vivienda
Fuente:http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-
provinciales/pichincha.pdf


http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf
http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf
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3.9 Tipo de Emplazamiento preferido

En la zona, de acuerdo a las investigaciones realizadas, la gente prefiere
vivienda en conjunto a vivienda completamente independiente. Recordemos que el
Proyecto EI Nogal es un Conjunto privado por lo que tendriamos un mayor porcentaje

de preferencia.

TIPO DE EMPLAZAMIENTO PREFERIDO

B CONJUNTO CERRADO HVIVIENDA INDEPENDIENTE

llustracion 39 Tipo de emplazamiento Preferido.
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

3.10 Sector Preferido para la Vivienda

De acuerdo a datos proporcionados por el Gobierno Central de Tumbaco,

tenemos los siguientes datos:
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SECTOR PREFERIDO PARA LA VIVIENDA

Bajo Alto

Medio Bajo

Medio Alto

Medio Tipico

mAlto mMedioAlto m Medio Tipico m Medio Bajo Bajo

llustracion 40 Sector Preferido para la Vivienda.
Fuente: GAD.
Elaborado por: Karla Calupina

3.11 Oferta

3.11.1 Oferta existente en el sector

La parroquia de Tumbaco ha tenido una gran transformacion en los Ultimos
afios, se tiene una fuerte migracion de la gente de Quito hacia esta Parroquia, el
desarrollo ha sido tan significativo que ahora encontramos todo en esta Parroquia, no
es necesario salir a la ciudad. Los promotores inmobiliarios han hecho de este sector
su uno de sus lugares predilectos para construir grandes conjuntos y con un estatus
medio alto — alto. Gracias a la construccion de la ruta viva, ahora esta Parroquia esta
mas cerca de la ciudad, los ser vicios que se encuentran en el sector como escuelas,
colegios, universidades, iglesias, parques, centros médicos, centros comerciales, lineas
de transporte publico y sobre todo por el valor del metro cuadrado de tierra en este

sector.
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llustracion 41 Vista de Casas Antiguas de Tumbaco.
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

llustracion 42 Vista de Casas Antiguas de Tumbaco.
Fuente: Observacién Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

En la fotografia podemos observar las viviendas unifamiliares antiguas de la
zona, se caracteriza por techos inclinados, que generan contraste con los nuevos

proyectos habitacionales modernos de la zona.
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En la Parroquia de Tumbaco existen varios terrenos disponibles para la venta,
lo que significa una buena oportunidad para emprender grandes proyectos

inmobiliarios como podemos ver en las siguientes fotografias:

llustracion 43 Vista de Terrenos Baldios.
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

llustracion 44 Vista de Terrenos Baldios.
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia



3.11.2 Fichas Técnica de la competencia

Se disefi¢ fichas de informacién con la observacion realizada en campo en el
sector de influencia del “Conjunto Residencial El Nogal”, con esto podemos tener
informacién unificada de todos los proyectos de la competencia y realizar una

comparacion de factores como precio, calidad del producto, financiamiento y plus del

proyecto respecto al nuestro.

Proyecto:
STATUS
TUMBACO
Cddigo:
CROO1

Proyecto:
PORTAL DE
TUMBACO

Cédigo:
CR0O02

Proyecto: LES
CYPRES
Cddigo:

CRO03

-

Proyecto:
CONJUNTO
RESIDENCIAL
SAMARINA

Cédigo: CRO04

-

Proyecto:
CONJUNTO
IKEBANA JARDIN

Cédigo: CROO5

J

llustracion 45 Competencia Codificada
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia
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Estos proyectos inmobiliarios considerados como competencia para el Proyecto
“Conjunto Residencial EI Nogal”, se encuentran ubicados como podemos observar en

el siguiente mapa:

TUMBACO

Ay Y
N,
4 73500%
m— 5 ICq
& Codigo CROO1 &
STATUS TUMBACO 'oa
®

Cddigo CR002
" PORTAL DE TUMBACO

EL NOGAL\ @

s Codigo: CRO04 @

S Codigo: CRO0S
S IKEBANA JARDIN @

llustracion 46 Ubicacion de Conjuntos en Tumbaco.
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

Durante el estudio de la oferta se realizaron las siguientes fichas:
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FICHA DE INFORMACION No. 1

CODIGO DE COMPETENCIA: |

CRO001

FECHA:

2 de Mayo de 2016

DATOS DEL PROYECTO

FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto:

Status Tumbaco

Producto:

Casas

Direccion:

Avenida Interoceanica

Promotor o Constructora:

Arregui - Montalvo Arquitectura

INFORMACION DEL SECTOR

Statu

Provincia: Pichincha

Parroquia: Tumbaco

Barrio: La Dolorosa

UBICACION

Ubicado a Calle principal:

Ubicado a Calle secundaria: X

Terreno esquinero:

Terreno plano: X

Terreno inclinado:

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Servicios Publicos: X
Estado de las Edificaciones: Regular Transporte Pblico: X
Supermercados: X Centros de Salud: X
Colegios: X Centros recreativos: X
Bancos: X

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto: En construccion Pisos Dormitorios: Flotante

Avance de la Obra:

20%

Pisos Cocina:

Piso Flotante

Estructura: Hormigon armado Pisos y Paredes Bafios: Ceramica Graiman
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Vidrio - marcos de aluminio
Numero de Subsuelos: 2 Puertas: Madera
Numero de Pisos: 5 Muebles de cocina: Aglomerado
Balcones: Mesones: Granito

Sala Comunal: X Tumbado: Gypsum
Jardines: X Griferia: FV

Extras: Hidromasaje, Sauna, Turno, BBQ [Sanitarios: FV
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 60 Casa o Departamento Modelo:

No. De Unidades Vendidas: 12 Rotulo en Proyecto: X

Fecha de Inicio de Ventas: Mayo de 2015 Volantes:

Fecha de Inicio de Obra: Mayo de 2015 Sala de Ventas:

Fecha de Entrega del Proyecto: Diciembre de 2017 Péagina Web: X

FORMA DE PAGO

FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 5% Crédito bancario o préstamo con cualquier banco del pais.
Entrada: 5%
Entrega: 90%

UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO UNIDADES AREA PRECIO VALOR M2
1 Dormitorios: 5 42 $ 69.300,00 1650
2 Dormitorios: 35 77,92 $112.984,00 1450
3 Dormitorios: 20 109,5 $158.775,00 1450
Parqueaderos: 120 OBSERVACIONES:
Bodega: X e L

Este Edificio cuenta con dos piscinas en la Terraza.

Zona Comunal X
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FICHA DE INFORMACION No. 2

CODIGO DE COMPETENCIA:

CR002

FECHA:

|2 de Mayo de 2016

DATOS DEL PROYECTO

FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto:

Portal de Tumbaco

Producto:

Casas

Direccion:

Gaspar de Canajal e Interoceanica,

Promotor o Constructora:

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha

Parroquia: Tumbaco

Barrio: La Dolorosa

UBICACION

Ubicado a Calle principal: X

Ubicado a Calle secundaria:

Terreno esquinero:

Terreno plano: X

Terreno inclinado:

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Sencios Publicos: X
Estado de las Edificaciones: Buena Transporte Publico: X
Supermercados: X Centros de Salud: X
Colegios: X Centros recreativos: X
Bancos: X

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto: Construccion terminada Pisos Dormitorios: Alfombra
Avance de la Obra: 100% Pisos Cocina: Ceramica
Estructura: Hormigon armado Pisos y Paredes Bafios: Ceramica
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Vidrio - marcos de aluminio
Numero de Subsuelos: Puertas: Madera
Ndmero de Pisos: 3 Muebles de cocina: Triple aglomerado
Balcones: Mesones: Triple aglomerado
Sala Comunal: X Tumbado: Hormigén
Jardines: X Griferia: Teka
Extras: Sanitarios: Teka
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 15 Casa o Departamento Modelo: X

No. De Unidades Vendidas: 14 Rotulo en Proyecto: X

Fecha de Inicio de Ventas:

Mayo de 2010

Volantes:

Fecha de Inicio de Obra:

Diciembre de 2009

Sala de Ventas:

Fecha de Entrega del Proyecto:

Diciembre de 2010

Pagina Web:

FORMA DE PAGO

FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Resena: 10%
Entrada: 10%
Entrega: 80%
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO UNIDADES AREA PRECIO VALOR M2
4 Dormitorios: 15 140 $ 140,000.00 1000.00
Parqueaderos: 2 OBSERVACIONES:
Bodega: X
Zona Comunal X
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FICHA DE INFORMACION No. 3

CODIGO DE COMPETENCIA: CR0O03 FECHA: 2 de Mayo de 2016
DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto: Les Cypres

Producto: Casas

Direccién: Pasaje Las Retamas S4-22 y Los

Cipreses

Promotor o Constructora:

Sanchez Constructora

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha

Parroquia: Tumbaco

Barrio: Rumihuaico

UBICACION

Ubicado a Calle principal:

Ubicado a Calle secundaria: X

Terreno esquinero: X

Terreno plano: X

Terreno inclinado:

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Senicios Publicos: X
Estado de las Edificaciones: Buena Transporte Publico: X
Supermercados: X Centros de Salud: X
Colegios: X Centros recreativos: X
Bancos: X

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto:

En construccion

Pisos Dormitorios:

Piso flotante

Avance de la Obra:

90%

Pisos Cocina:

Porcelanato

Estructura: Hormigon armado Pisos y Paredes Bafos: Porcelanato
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Vidrio - marcos de aluminio
Numero de Subsuelos: Puertas: MDF
Numero de Pisos: 2 Muebles de cocina: MDF
Balcones: X Mesones: Cuarzo o Granito
Sala Comunal: X Tumbado: Gypsum
Jardines: X Griferia: FV
Extras: Juegos infantiles Sanitarios: Edesa
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 21 Casa o Departamento Modelo: X

No. De Unidades Vendidas: 17 Rotulo en Proyecto: X

Fecha de Inicio de Ventas: Mayo de 2014 Volantes: X

Fecha de Inicio de Obra: Mayo de 2014 Sala de Ventas: X

Fecha de Entrega del Proyecto: Agosto de 2016 Péagina Web: X

FORMA DE PAGO

FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 25% Banco Pichincha
Entrada: 25%
Entrega: 50%
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO UNIDADES AREA PRECIO VALOR M2
2 Dormitorios:
130 $ 177,000.00 1361.54
166 $ 245,000.00 1475.90
3 Dormitorios: 21 180 $ 280,000.00 1555.56
204 $ 340,000.00 1666.67
230 $ 400,000.00 1739.13
Parqueaderos: 2 OBSERVACIONES:
Bodega: X
Zona Comunal X
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FICHA DE INFORMACION No. 4

CODIGO DE COMPETENCIA: CR004 FECHA: 2 de Mayo de 2016
DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto: SAMARINA \ 3

Producto: Casas E

Direccion: Pasaje POgZﬁlsaé?aSpar de bltat

Promotor o Constructora:

Urban Habitat

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha

Parroquia: Tumbaco

Barrio: La Dolorosa

UBICACION

Ubicado a Calle principal:

Ubicado a Calle secundaria: X

Terreno esquinero:

Terreno plano: X

Terreno inclinado:

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Servicios Publicos: X
Estado de las Edificaciones: Muy Buena Transporte Publico: X
Supermercados: X Centros de Salud: X
Colegios: X Centros recreativos: X
Bancos: X

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto: En construccion Pisos Dormitorios: Porcelanato
Avance de la Obra: 70% Pisos Cocina: Porcelanato
Estructura: Hormigon armado Pisos y Paredes Bafios: Porcelanato
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Vidrio - marcos de aluminio
Nimero de Subsuelos: Puertas: Madera
NUmero de Pisos: 2 Muebles de cocina: MDF
Balcones: Mesones: Granito
Sala Comunal: X Tumbado: Gypsum
Jardines: X Griferia: FV
Extras: Sanitarios: FV
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 4 Casa o Departamento Modelo: X

No. De Unidades Vendidas: 3 Rotulo en Proyecto: X
Fecha de Inicio de Ventas: Diciembre de 2015 Volantes: X
Fecha de Inicio de Obra: Diciembre de 2015 Sala de Ventas: X
Fecha de Entrega del Proyecto: Diciembre de 2016 Pagina Web: X

FORMA DE PAGO

FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 10%
Entrada: 10%
Entrega: 80%
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO UNIDADES AREA PRECIO VALOR M2
2 Dormitorios:
3 Dormitorios: 4 238 $290.000,00 1218,49
Parqueaderos: 2 OBSERVACIONES:
Bodega: X
Zona Comunal X
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FICHA DE INFORMACION No. 5

CODIGO DE COMPETENCIA:

CR005

FECHA:

[2 de Mayo de 2016

DATOS DEL PROYECTO

FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto:

lkkebana Jardin

Producto: Casas

Direccion: Gaspar de Carvajal
Promotor o Constructora: DINAMICA DESCSNSTRUCCION
INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha

Parroquia: Tumbaco

Barrio: La Dolorosa
UBICACION

Ubicado a Calle principal: X

Ubicado a Calle secundaria:

Terreno esquinero:

Terreno plano:

Terreno inclinado:

X (pendiente del 2%)

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Vivienda Edificios Servicios Publicos: X
Estado de las Edificaciones: Bueno Transporte Publico: X
Supermercados: X Centros de Salud: X
Colegios: X Centros recreativos: X
Bancos: X

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto: En Construccion Pisos Dormitorios: Flotante

Avance de la Obra:

25%

Pisos Cocina:

Porcelanato

Estructura: Hormigdn con estructura metalica |Pisos y Paredes Bafios: Porcelanato
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Vidrio y aluminio
Numero de Subsuelos: Puertas: Madera
Numero de Pisos: 3 Muebles de cocina: MDF
Balcones: X Mesones: Granito
Sala Comunal: X Tumbado: Gypsum
Jardines: X Griferia: FV
Extras: Juegos Infantiles Sanitarios: FV
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 21 Casa o Departamento Modelo: X

No. De Unidades Vendidas: 4 Rotulo en Proyecto: X
Fecha de Inicio de Ventas: Febrero de 2016 Volantes: X
Fecha de Inicio de Obra: Diciembre de 2015 Sala de Ventas: X
Fecha de Entrega del Proyecto: Mayo de 2017 Péagina Web: X

FORMA DE PAGO

FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 25% Totos los bancos del pais
Entrada: 25%
Entrega: 50%
UNIDADES DISPONIBLES

PRODUCTO UNIDADES AREA PRECIO VALOR M2
3 Dormitorios: 2 180 $ 235.000,00 1305,56

220 $ 330.000,00 1500,00
Parqueaderos: 2 OBSERVACIONES:
Bodega: El Conjunto tiene dentro de su area comunal un bosque natural con disefios en

Zona Comunal

X pérgolas con juegos infantiles y vegetacion de la zona.




81

FICHA DE INFORMACION No. 6

CODIGO DE COMPETENCIA: | CR006 FECHA: 2 de Mayo de 2016
DATOS DEL PROYECTO FOTOGRAFIA

Nombre del Proyecto: ElNogal

Producto: Casas

Direccion: Gaspar de Carvajal

Promotor o Constructora:

Pachano Viteri

INFORMACION DEL SECTOR

Provincia: Pichincha

Parroquia: Tumbaco

Barrio: La Dolorosa

UBICACION

Ubicado a Calle principal: X

Ubicado a Calle secundaria:

Terreno esquinero: X

Terreno plano: X

Terreno inclinado:

ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad Predominante: Casas Edificios Servicios Publicos: X
Estado de las Edificaciones: Buena Transporte Publico: X
Supermercados: X Centros de Salud: X
Colegios: X Centros recreativos: X
Bancos: X

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del Proyecto: En construccion Pisos Dormitorios: Flotante
Avance de la Obra: 80% Pisos Cocina: Porcelanato
Estructura: Hormigon armado Pisos y Paredes Bafios: Porcelanato
Mamposteria: Bloque Ventaneria: Vidrio y aluminio
NUmero de Subsuelos: Puertas: Tamboreadas
Numero de Pisos: 3 Muebles de cocina: MDF
Balcones: Mesones: Granito
Sala Comunal: Tumbado: Gypsum
Jardines: X Griferia: FV
Extras: Zona BBQ, Juegos Infantiles  |Sanitarios: FV
INFORMACION DE VENTAS

No. De Unidades Totales: 17 Casa o Departamento Modelo: X

No. De Unidades Vendidas: 7 Rotulo en Proyecto: X
Fecha de Inicio de Ventas: Marzo de 2015 Volantes: X
Fecha de Inicio de Obra: Mayo de 2015 Sala de Ventas: X
Fecha de Entrega del Proyecto: Diciembre de 2016 Pagina Web: X

FORMA DE PAGO

FACILIDADES DE PAGO ADICIONALES

Reserva: 10%
Entrada: 10%
Entrega: 80%
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO UNIDADES AREA PRECIO VALOR M2
3 Dormitorios: 17 120 $150.000,00 $1.250,00
135 $ 168.300,00 $1.246,67
Parqueaderos: 2 OBSERVACIONES:
Bodega: X
Zona Comunal X
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3.12 Caracteristicas e Informacion de la Competencia

CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA

CARACTERISTICAS GENERALES VIVIENDATIPO 1 VIVIENDATIPO2 PRECIO PROMEDIO
< 4 ESTADO | AVANCE | UNID. | AREA PRECIO | AREA PRECIO| PRECIO | PRECIO
ICODIGO|  PROYECTO DIRECCION PROMOTOR ACTUAL |pEOBRA|oFERT.| m2 PRECIO m n2 PRECIO m2 | ProMEDIO| PROM. m2

CR001 |STATUS TUMBACO Avenida Interoceanica Arregui-Montalvo | En Construccion 20% 60 7792 | 11298400 | 1450 1095 [158.775,00 | 1450 | 135.879,50 | 1.450,00
CR002 {PORTAL DE TUMBACO Gaspara de Carvajal Terminada 100% 15 140 | 140.000,00 | 1000 140.000,00 | 1.000,00
CRO003 |LES CYPRES Pasaje Las Retamas S4-22 y Los Cipreses | Sanchez Constructora | En Construccion 90% 2 130 177.000,20 | 136154 | 204 |340.000,68 | 1666,67 | 258.50044 | 151411
CRO04 |SAMARINA Pasaje Pons #5 y Gaspar de Carvajal Urban Habitat En Construccion 70% 4 238 | 290.000,62 | 121849 290.000,00 | 1.21849
CR005 {IKEBANA JARDIN Gaspara de Carvajal Dinamica En Construccion 25% 21 180 | 235.000,80 | 130556 | 220 |330.000,00| 1500 | 282.50040 | 140278
CR006 |EL NOGAL Gaspara de Carvajal Pachano Viteri En Construccion 80% 17 120 | 150.000,00 | 1250 135 | 168.300,45 | 1246,67 | 159.150,23 | 1.24834

Tabla 7 Informacidn de la Competencia.
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

En esta tabla podemos observar un resumen de la observacion recopilada en la
inspeccion en situ y reflejada en las fichas de la competencia. Esto nos permite
comparar entre los diferentes factores que pueden influir en la decisién el momento de

realizar una compra por parte de los clientes.

3.13 Precio Promedio del metro cuadrado

PRECIO PROMEDIO DEL M2

1,600.00

1,400.00
1,200.00
1,000.00
800.00
600.00
400.00
200.00

0.00
CROO1 CR0O0O2 CR0OO3 CR0O0O4 CROO5 CR0O06

llustracion 47 Precio del m2
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia



cODIGO PROYECTO

PRECIO
PROM.
m2

CR0O01 | STATUS TUMBACO

1.450,00

PORTAL DE
TUMBACO

CRO002

1.000,00

CRO0O03 | LES CYPRES

1.514,11

CR004 | SAMARINA

1.218,49

CRO05 | IKEBANA JARDIN

1.402,78

CR006 | EL NOGAL

1.248,34

Tabla 8 Precio Promedio.
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

PRECIO PROMEDIO

300,000.00

0.00

250,000.00
200,000.00
150,000.00
100,000.00

50,000.00

STATUS  PORTAL DE LES CYPRES SAMARINA IKEBANA EL NOGAL

TUMBACO TUMBACO

CROO1 CR0O0O2 CROO3

llustracion 48 Precio Promedio del Proyecto
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

JARDIN

CR0O0O4 CROO5 CROO6

cODIGO PROYECTO

PRECIO
PROMEDIO

CR0O01 STATUS TUMBACO

135.879,50

PORTAL DE
TUMBACO

CR002

140.000,00

CR003 LES CYPRES

258.500,44

CR004 SAMARINA

290.000,00

CRO005 IKEBANA JARDIN

282.500,40

CRO06 EL NOGAL

159.150,23

Tabla 9 Precio Promedio del Proyecto
Fuente: Observacién Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia
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Podemos observar que el Conjunto STATUS TUMBACO se destaca por un
precio menor, todo lo contrario del Conjunto SAMARINA, seguido de IKEBANA
JARDIN que tiene un precio muy elevado. El precio por metro cuadrado de STATUS
TUMBACO y del Conjunto IKEBANA es muy parecido, es un precio elevado, mayor
de $ 1400 ddlares. Por otro lado el Proyecto EL NOGAL ofrece precios muy

razonables con relacion a la competencia.

3.14 Factores de Ponderacion

Para el analisis de la competencia se establece factores con los cuales podemos
realizar una calificacion objetiva al Conjunto Residencial "ElI Nogal™ en relacion a los

proyectos visitados que se ofertan en el sector, se establecen los siguientes aspectos.

Ubicacién
* Punto de ubicacion del terreno: ubicados a via principal mayor puntaje que de aquellos
que se ubican en vias secundarias.

Acabados

. * Tipo de acabado: calificacion de acabados respecto a pisos, puertas, muebles de cocina,
ventaneria, sanitarios y griferias.

Disefio

o Calificacion: primera impresion que generan las fachadas.

Equipamiento

e Calificacion: areas adicionales de cada uno de los Proyectos como parqueaderos, bodegas,
areas verdes, salones comunales , canchas deportivas, entre otros.

Seguridad

« Calificacion: servicios de guardiania de los proyectos (parte arquitectonicas de las garitas).

Precio

e Calificacion: comparar el precio promedio en metros cuadrados.

Financiamiento

* Calificacion: facilidades de financiamiento , crédito directo, préstamos, cuota de reserva y
entrada.

llustracion 49 Factores de Ponderacion
Elaborado por: Karla Calupifia
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En base a estos factores mencionados la calificacion para cada uno de los

siguientes proyectos es la siguiente:

CALIFICACION PONDERADA
PROYECTO EL NOGAL  [STATUS TUMBACO PT%F;/E:CD; LES CYPRES SAMARINA IKEBANA JARDIN
% DE
FACTOR IMPORTANCIA CALIF. [PONDER.| CALIF. |PONDER.| CALIF. |PONDER.| CALIF. [PONDER.[ CALIF. |PONDER.| CALIF. [PONDER.
Ubicacion 15% 5 0,75 3 045 4 06 4 06 5 0,75 5 0,75
Acabados 10% 5 05 5 05 3 03 4 04 5 05 5 05
Disefio 20% 5 1 3 0,6 3 0,6 5 1 5 1 5 1
Equipamiento 10% 3 03 4 04 5 05 4 04 4 04 3 03
Seguridad 5% 3 015 3 015 4 0,2 4 02 5 0,25 3 015
Precio 25% 4 1 3 0,75 5 125 3 0,75 3 0,75 3 0,75
Financiamiento 15% 3 045 4 06 3 0,45 3 0,45 4 06 3 045
100% 4,15 345 39 38 4,25 39

Tabla 10 Calificacion Ponderada.
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

El analisis ponderado de la competencia nos permite evidenciar puntos fuertes y

débiles del Proyecto, el Proyecto con mayor calificacion es el Proyecto SAMARINA,

esto debido a que cuenta con una ubicacién privilegia por estar dentro de un area

privada con seguridad propia, COCHAPAMBA es conocida en todo Tumbaco por su

alto estandar y representa un nivel social alto. El disefio también es moderno, el precio

a mi parecer es un poco elevado. Con respecto al Conjunto EL NOGAL, las mayores

debilidades son el equipamiento, la seguridad y el financiamiento. EI precio es muy

bueno, accesible, tiene un disefio moderno y esté ubicado en la Calle Principal.
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3.15 Absorcién de ventas

VELOCIDAD DE VENTA
CODIGO PROYECTO OFERTA| DEMANDA | STOCK |VELOCIDAD

CRO01 |STATUS TUMBACO 60 12 48 20%
CR002 |PORTAL DE TUMBACO | 15 14 1 90%
CR003 |LES CYPRES 21 17 4 80%
CR004 |SAMARINA 4 3 1 90%
CR005 |IKEBANA JARDIN 21 4 17 30%
CR006  |EL NOGAL 17 7 10 42%

MEDIA 59%

Tabla 11 Velocidad de Venta.
Fuente: Observacion Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia

3.16 Perfil del cliente

El perfil del cliente al cual el Proyecto “El Nogal” ha buscado satisfacer esta
dentro de un grupo de personas que busquen una casa familiar dentro de un conjunto

habitacional con las siguientes caracteristicas:

Edad entre 29y
60 afios

Composicio
Familiar3a 4
personas

PERFIL DEL CLIENTE

Ingresos
familiares $2500
a $4000

Capacidad de
endeudamiento

llustracion 50 Perfil del Cliente.
Fuente: Observacién Directa.
Elaborado por: Karla Calupifia
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3.17 Conclusiones

Alrededor del Proyecto “El Nogal” existen proyectos con distintos porcentajes
de avance de construccion, esto nos permite analizar precios, calidad, funcionalidad,
servicios, comercializacion y poder determinar la capacidad de competir y poder
ofrecer al comprador una vivienda que se adapte a todas sus necesidades y sea

accesible en precios, facilitando la compra ain mas.

A donde se enfoca principalmente el Proyecto “El Nogal”, es a complacer los
gustos del cliente, el Perfil del Cliente es fundamental, el fin es poder satisfacer las
necesidades y que se sientan a total gusto, que deseen comprar de inmediato una casa

dentro del Conjunto.

Este Proyecto se enfoca a un segmento de estrato econémico con ingresos de
$2.500 a $4.000 dolares, para familias de 3 a 4 miembros. El Proyecto se enfoca a un
sector de la poblacién de nivel alto — medio alto, por las construcciones aledafias y el

desarrollo que ha tenido en los Gltimos 10 afios la zona.

El cliente debe estar en un rango de 29 a 60 afios de edad para poder acceder a

un buen financiamiento.



CONJUNTO RESIDENCIAL
“EL NOGAL”
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4. ANALISIS ARQUITECTONICO

4.1 Introduccion

89

Este capitulo lo he desarrollado con el fin de poner en conocimiento del cliente

la concepcidon arquitectonica del proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, poder

analizar las debilidades y fortalezas del Disefio Arquitectdnico, Implantacion del

Conjunto, Ocupacién del Suelo, Funcionalidad, Detalle de acabados; asi como, el

Programa del Proyecto, Analisis del Terreno y cumOpluimiento de Ordenanzas

Municipales.

4.2 Objetivo

Poder explicar el concepto arquitectonico mediante el analisis detenido del

disefio, ocupacion del suelo, funcionalidad de espacios para ver qué tan viable es el

Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”.

*El entorno que ePrograma
rodea el arquitectodnico
Terreno vs. IRM

eCondiciones del eDisefio del
Terreno Proyecto

eFuncionalidad
*Optimizacion
del espacio

llustracion 51 Andlisis Arquitectonico
Elaborado por: Karla Calupifia

eCuadro de
areas

eAreas utiles

eAreas
computablesy
no computables

eAreas comunes
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llustracion 52 Render Proyecto El Nogal
Elaborado por: Arq. Fausto Guamdn

4.3 Metodologia

Partimos el analisis arquitectonico con la informacién proporcionada por el
IRM (Informe de Regulacion Metropolitana) y es comparada con el Proyecto, con ello

realizamos un andlisis de optimizacion del suelo, funcionalidad y disefio del Proyecto.

Determinar Cuadro
Evaluar el IRM d
* Ubicacion del Terreno * Cumplimiento de las e Areas
ordenanzas municipales

* Caracteristicas del -
* COs * Optimizacion del suelo * Areas utiles

terreno, para entender la
implantacion del * CUS * Areas computables y no
computables

proyecto. * Numero de pisos en altura
* Retiros frontales y

laterales
Comparar con el
Analizar el entorno Programa
Arquitectonico

llustracion 53 Metodologia del Andlisis Arquitectonico
Elaborado por: Karla Calupifia

4.4 Antecedentes del Sector

El terreno del proyecto tiene una dimensién de 2.576 metros cuadrados, esta
ubicado en la Parroquia de Tumbaco, en el Barrio La Dolorosa, un lugar que goza de
tranquilidad a las afueras de la ciudad, es un terreno ubicado a pocos minutos de la

nueva Ruta Viva que conecta hacia el Nuevo Aeropuerto de la Ciudad de Quito. Es un
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terreno con una ubicacion privilegiada en una Parroquia con uno de los mejores climas

de la Ciudad de Quito.

llustracion 54 Fotografia Iglesia de Tumbaco
Fuente: https.//www.google.com.ec/search?q=iglesia+tumbaco&biw=1455&bih=725&source=Inms&tbm=
isch&sa=X&ved=0ahUKEwiY8s3InLfOAhXJZCYKHTFTBmEQ_AUIBigB#imgrc=B1j7Z_hFnCqZUM%3A

La Dolorosa es un barrio que cuenta con toda la infraestructura basica como
agua, alcantarillado, luz eléctrica, alumbrado publico, vias de acceso rapido. Con la

ruta viva todo este sector ha tenido una gran acogida para conjuntos habitacionales.

Conjunto Residencial &
El Nogal

llustracion 55 Ubicacion del Conjunto Residencial EI Nogal
Fuente: Google Maps

4.5 Linderos del Terreno del Proyecto

El area total del Proyecto es de 2.576 metros cuadrados; sin embargo, debido a
la afectacion vial, el area del terreno se reduce a 2.476,34 metros cuadrados,

reduciéndose en un 3,87% el area del mismo para realizar el Proyecto.


https://www.google.com.ec/search?q=iglesia+tumbaco&biw=1455&bih=725&source=lnms&tbm

AREA TOTAL Norte Sur Este Oeste
Dimensién de Terreno
2576 m2 , 72.94 m2 86.41 m2 34.20 m2 31.06 m2
segun IRM
Di - -
24763amy |Pimension considerada | g oo gy cama | 33.05m2 | 31.06m2
por Afectacion Vial
Propiedad | Propiedad Entrad Propiedad
3.87% Porcentaje de afectacion roF|e a rople a n ré a roF|e a
Privada Privada principal Privada

Tabla 12 Linderos del Terreno
Elaborado por: Karla Calupifia
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En la siguiente grafica se representa el terreno Util el cual sera utilizado para

poder desarrollar el proyecto.

llustracion 56 Dimensiones del Terreno

Elaborado por: Karla Calupin

a

4.6 Morfologia del Proyecto

El Proyecto presenta una forma rectangular en una superficie plana, este factor

es fundamental en el momento de la planeacién y ejecucién del Proyecto. Esto abaratd

en costos ya que no es necesario realizar ningun relleno.

En la grafica siguiente podemos observar que no existe desnivel desde la Calle

Principal al ingreso del terreno.

86.42

llustracion 57 Desnivel del Terreno
Elaborado por: Karla Calupifia
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4.7 Asoleamiento

Para poder aprovechar la optimizacion de luz natural y regularizacion climatica,
es necesario tomar en cuenta el asoleamiento. EI objetivo es lograr que las 17 unidades

de vivienda se beneficien de luz natural y puedan tener los ambientes climatizados.

El proyecto consta de 16 casas adosadas, y una casa con un poco de separacion.
La ubicacién de las mismas permite que todas las casas reciban luz natural de manera
indirecta. Junto al conjunto no existen casa en altura, o que permite que no tengan

sombras que puedan opacar las viviendas.

llustracion 58 Asolamiento del Terreno
Elaborado por: Karla Calupifia

4.8 Vientos predominantes

El movimiento de los vientos va a ser de sur a norte como podemos ver en la
grafica. No tenemos afectacion por parte de vientos ya que la velocidad de los mismos

en el sector es baja.

llustracion 59 Movimiento de los Vientos
Elaborado por: Karla Calupifia
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4.9 Vistas

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, estd ubicado en un sector
netamente residencial, caracterizado por casas maximo de 3 pisos de altura lo que

permite visualizar el paisaje hacia Quito y hacia la Ruta Viva.

VISTA NORTE DEL TERRENO ‘Q
HACIA AVENIDA INTEROCEANICA

VISTA ESTE DEL TERRENO
HACIA AVENIDA INTEROCEANICA

VISTA OESTE DEL TERRENO
HACIA CASAS ELEDANAS

VISTA SUR DEL TERRENO
HACIA RUTA VIVA

llustracion 60 Vistas desde los cuatro puntos cardinales
Elaborado por: Karla Calupifia



95

4.10 Evaluacion del Cumplimiento Normativo de Regulacion Municipal

Cumplimiento

. Proyecto .
Ordenanza Municipal "El Nogal” Con respecto  Con respecto a Observaciones
a Ordenanza exigencia
COS PB 35% 29.37% Cumple Cumple
EI COS Total se encuentra un
COS TOTAL 105% 84.26% Cumple No Cumple poco bajo respecto al permitido
ALTURA 12 m 7.57m Cumple No Cumple por el Municipio, también se
RETIRO FRONTAL 5m 5m Cumple Cumple podia ?Pr‘i"ecrl‘ar y hacer un
poco mas altos los espacios ya
RETIRO POSTERIOR 3 m 3m Cumple Cumple que permitian 12 m de altura.
RETIRO LATERAL 3m 3.01m Cumple Cumple

Tabla 13 Evaluacién Cumplimiento Normativo
Elaborado por: Karla Calupifia

Como podemos observar en el cuadro, el Proyecto cumple con lo estipulado en
el Informe de Regulacion Metropolitana (IRM), se podria haber utilizado el Cos Total,
todavia teniamos un 18.61%; sin embargo, en el siguiente grafico podemos visualizar

en la implantacion que se ha utilizado todo el terreno con una buena distribucion de

areas.

llustracion 61 Implantacion Conjunto Residencial El Nogal
Elaborado por: Arq. Fausto Guamdn

Construccion Total Cos Total Vs. Cos Permitido

i series1
105%
Ba% R

Construccion Total €05 Total

Espacios Verdes
w6 N

Iustracién 62 Areas Generales
Elaborado por: Karla Calupifia
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4.11 Evaluacion del Informe de Regulacion Metropolitana

De acuerdo al Informe de Regulacion Metropolitana (IRM), emitido por el
Municipio de Quito, Administracion Zonal del Valle de Tumbaco, el predio ubicado en

la Calle Gaspar de Carvajal, Barrio La Dolorosa, tiene las siguientes caracteristicas:

,/'
" Retiro

/ COS TOTAL: [ Frontal: -
R3 ' 105% \ 5m = / .
RESIDENCIA P ~ iy PoRsigrricc)”'
ALTA / - g \ ghadias
DENSIDAD | PISOS: 3 COS PB: /" Retiro
\ % ( Lateral: | A~
{12 m | 35% \ o
S \_,_7 . —
Uso del Suelo COS Retiros

llustracion 63 Detalle del IRM
Elaborado por: Karla Calupifia

4.12 Anadlisis del Programa Arquitectdnico

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, esta conformado por 17 unidades
de vivienda de las cuales tenemos: 12 viviendas Tipo 1, 4 viviendas Tipo 2y 1

vivienda Tipo 3.

Cada vivienda cuenta con 2 estacionamientos y el “Conjunto Residencial El

Nogal” cuenta con 3 estacionamientos de visitas.

Las casas del “Conjunto Residencial El Nogal” se componen de 3 plantas, en la
primera se encuentran las areas sociales, en la segunda planta estd el area privada

(Dormitorio Master) y la tercera planta 2 dormitorios.
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PROGRAMA ARQUITECTONICO

AREAS SOCIALES AREAS PRIVADAS
PLANTA BAJA PRIMER PISO ALTO SEGUNDO PISO ALTO
- SALA - DORMITORIO - DORMITORIO 1
- COMEDOR MASTER - DORMITORIO 2
- COCINA - BANO MASTER - BANO
- BANO SOCIAL - CLOSET MASTER COMPARTIDO
- BODEGA - ESTAR FAMILIAR

AREAS COMUNALES

- AREAS VERDES
- GUARDIANIA
- ZONA PERGOLADA CON AREA BBQ

llustracion 64 Programa Arquitecténico

Elaborado por: Karla Calupifia
|
# AREA PRIVADA
(DORMITORIO MASTER)

!_! #AREA SOClaL

llustracion 65 Fachada de Vivienda Tipo
Elaborado por: Karla Calupifia

* AREA PRIVADA
(2 DORMITORIOS)

4.12.1 Forma

La forma del Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal” se encuentra
determinada por la morfologia del terreno, su forma rectangular limita la implantacién

y es necesario el adosamiento de las casas para poder aprovechar el espacio.
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4.13 Descripcion Arquitectonica del Proyecto

El Proyecto fue concebido con la idea de ofrecer una calidad de vida a los
propietarios con un lugar que brinde seguridad, paz, armonia, y acoplado con el
entorno del lugar. La morfologia del terreno permitio la construccién de 17 unidades
de vivienda adosadas, una franja de circulacién vehicular, circulacion peatonal
(veredas), areas verdes en la parte posterior de cada una de las viviendas lo que resulta
visualmente agradable. Al ubicar de esta manera las viviendas podemos garantizar que

todas reciban luz natural y un ambiente climatizado naturalmente.

llustracion 66 Render Proyecto Conjunto Residencial El Nogal
Elaborado por: Karla Calupifia

4.13.1 Accesos

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, cuenta con un solo acceso desde
la Calle Gaspar de Carvajal, por el mismo tenemos el acceso vehicular y el acceso
peatonal. EI acceso vehicular tiene una dimension de 5 metros, y una vereda
perimetral de 1.50 metros. Cada una de las viviendas del lado Sur dispone de 2
parqueaderos en la parte frontal, las viviendas del lado Norte disponen de parqueaderos
en la parte lateral de las mismas. Esto facilita el acceso a cada una de las viviendas

por parte de los condominos.
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CALLE
GASPAR DE
CARVAJAL

ACCESO
VEHICULAR

( ACCESO
PEATONAL

llustracion 67 Accesos del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia

4.13.2 Descripcion del Producto

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal” fue disefiado tomando en cuenta
el segmento del mercado hacia el cual esta dirigido el Proyecto, por ello se proponen

17 casas desde 120 metros cuadrados a 136 metros cuadrados, distribuidos,

implantadas en un lote de 2537.62 metros cuadrados.

T2 )

S EEE

1 . 1 - [ ]

llustracion 68 Implantacion Conjunto Residencial El Nogal
Elaborado por: Karla Calupifia

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal” como podemos ver en la

siguiente imagen, presenta una fachada con grandes ventanales que permiten crear

ambientes con luz natural y espacios amplios.
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REIA PRIVADA
WMORMITORIOS)

A PRIVADA
RMITORIO MASTER)

llustracion 69 Fachada de Vivienda Tipo
Elaborado por: Karla Calupifia

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal” tiene 3 Tipos de Casa, en las

mismas la distribucion se la ha realizado de la siguiente manera:

CASA TIPO 1 (12 Unidades)

llustracion 70 Distribucion de Ambientes Planta Baja
Elaborado por: Arq. Fausto Guamdn
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Esta planta se conforma por cuatro espacios: sala, comedor, cocina (area de
maquinas) y bafio social. Con un area util de 42.48 m2. Esta planta se repite en 12

viviendas.

)
| S—

llustracion 71 Primera Planta Alta
Elaborado por: Karla Calupifia
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Esta planta se conforma por dos espacios: Dormitorio Master (incluye closet
master y dormitorio master) y sala de estar. Con un area util de 40.87 m2. Esta planta

se repite en 12 viviendas.

llustracion 72 Segunda Planta Alta
Elaborado por: Karla Calupifia
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Esta planta se conforma por dos espacios: Dormitorio 1y Dormitorio 2, ambos
dormitorios comparten un bafio. El area util es de 38.83 m2. Esta planta se repite en

12 viviendas.

CASA TIPO 2 (4 Unidades)

llustracion 73 Planta Baja Casa Tipo 2
Elaborado por: Karla Calupifia
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Esta planta se conforma por cuatro espacios: sala, comedor, cocina (area de
maquinas) y bafio social. Con un area Gtil de 47.57 m2. Esta planta se repite en 4

viviendas.

llustracion 74 Primera Planta Alta Casa Tipo 2
Elaborado por: Karla Calupifia
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Esta planta se conforma por dos espacios: Dormitorio Master (incluye closet
master y dormitorio master) y sala de estar. Con un area util de 44.58 m2. Esta planta

se repite en 4 viviendas.

llustracion 75 Segunda Planta Alta Casa Tipo 2
Elaborado por: Karla Calupifia
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Esta planta se conforma por dos espacios: Dormitorio 1y Dormitorio 2, ambos

dormitorios comparten un bafio. El area Util es de 43.51 m2. Esta planta se repite en 4

viviendas.

CASA TIPO 3 (1 Unidad)

llustracion 76 Planta Baja Casa Tipo 3
Elaborado por: Karla Calupifia

)
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Esta planta se conforma por cuatro espacios: sala, comedor, cocina (area de
maquinas) y bafio social. Con un area util de 47.57 m2. Es la Unica vivienda diferente

del conjunto.

[]

CIC ]
<7 S

llustracion 77 Segunda Planta Alta Casa Tipo 3
Elaborado por: Karla Calupifia

Esta planta se conforma por cuatro espacios: Dormitorio Master (incluye closet
master y dormitorio master), Dormitorio 1, Dormitorio 2 y Sala de estar. Con un area

Gtil de 89.67 m2.
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llustracion 78 Render Vista Interior
Elaborado por: Arq. Fausto Guamdn

llustracion 79 Render Vista Interior
Elaborado por: Arq. Fausto Guamdn
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8

' muli!-.‘m‘“

llustracion 80 Render Vista Interior
Elaborado por: Arq. Fausto Guamadn

llustracion 81 Render Vista Interior
Elaborado por: Arq. Fausto Guamadn
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llustracion 82 llustracién 80 Render Vista Interior
Elaborado por: Arq. Fausto Guamadn

En el area verde tenemos una zona de BBQ y parque de nifios. Pueden disfrutar

de un ambiente de total tranquilidad con un clima privilegiado.

4.14 Andlisis de Areas

4.14.1 Areas Generales

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal” estd compuesto por 17 casas

adosadas, espacios verdes, circulacion vehicular y peatonal, guardiania. Podemos

observar los metros cuadrados destinados a cada componente:

CALLE GASPAR
[DE CARVAJAL

7
= AREAS VERDES =
213.15 M2

IRCULACI
FEATOMNAL=1150.88 M2

AREA DEL TERRENDO = 2527.62 M2

llustracion 83 Distribucion de Areas en el Terreno
Elaborado por: Karla Calupifia
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PORCENTAIJE DE INCIDENCIA SOBRE
EL TERRENO

0%

i Construccion Util

i Circulacién Vehicular y
Peatonal

i Areas Verdes

LI Area de Guardiania

Ilustracion 84 Incidencia sobre el Terreno
Elaborado por: Karla Calupifia

Areas de unidades de vivienda:

NO
AREA AREA BRUTA
chEs LEEE e COMPUTABLE A BRL
ABIERTA
PLANTA BAJA 43.25 43.25
INGRESO 5.76 5.76
ESTACIONAMIENTO 23.9 23.9
1 raTO 27.55 27.55
PRIMERA PLANTA 40.87 40.87
TERRAZA INACCESIBLE 7 g 7
SEGUNDA PLANTA 38.83 38.83
PLANTA BAJA 42.48 42.48
INGRESO 5.76 5.76
ESTACIONAMIENTO 22.08 22.08
2 PATIO 9.26 9.26
PRIMERA PLANTA 39.96 " 3096
TERRAZA INACCESIBLE 7 7
SEGUNDA PLANTA 37.92 37.92
PLANTA BAJA 42.48 42.48
INGRESO 5.76 5.76
ESTACIONAMIENTO 22.08 22.08
3 pATIO 9.25 9.25
PRIMERA PLANTA 39.96 " 3996
TERRAZA INACCESIBLE 7 7

SEGUNDA PLANTA 37.92 37.92



PLANTA BAJA 42.48 42.48
INGRESO 5.76 5.76
ESTACIONAMIENTO 22.08 22.08
PATIO 9.22 9.22
PRIMERA PLANTA 39.96 39.96
TERRAZA INACCESIBLE 7 7

SEGUNDA PLANTA 37.92 37.92

PLANTA BAJA 43.25 43.25
INGRESO 5.76 5.76
ESTACIONAMIENTO 22.82 22.82
PATIO 9.58 9.58
PRIMERA PLANTA 40.87 40.87
TERRAZA INACCESIBLE 7 7

SEGUNDA PLANTA 38.83 38.83

PLANTA BAJA 42.48 42.48
INGRESO 5.76 5.76
ESTACIONAMIENTO 22.08 22.08
PATIO 9.27 9.27
PRIMERA PLANTA 39.96 g 39.96
TERRAZA INACCESIBLE 7 7

SEGUNDA PLANTA 37.92 37.92
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12

13

14

15

16

17

PLANTA BAJA
INGRESO
ESTACIONAMIENTO
PATIO

PRIMERA PLANTA
TERRAZA INACCESIBLE
SEGUNDA PLANTA
PLANTA BAJA
INGRESO
ESTACIONAMIENTO
PATIO

PRIMERA PLANTA
TERRAZA INACCESIBLE
SEGUNDA PLANTA
PLANTA BAJA
INGRESO
ESTACIONAMIENTO
PATIO

TERRAZA INACCESIBLE
PLANTA BAJA
INGRESO
ESTACIONAMIENTO
PATIO

PRIMERA PLANTA
TERRAZA INACCESIBLE
SEGUNDA PLANTA
PLANTA BAJA
INGRESO
ESTACIONAMIENTO
PATIO

PRIMERA PLANTA
TERRAZA INACCESIBLE
SEGUNDA PLANTA
PLANTA BAJA
INGRESO
ESTACIONAMIENTO
PATIO

PRIMERA PLANTA
TERRAZA INACCESIBLE
SEGUNDA PLANTA
PLANTA BAJA
INGRESO
ESTACIONAMIENTO
PATIO

PRIMERA PLANTA
TERRAZA INACCESIBLE
SEGUNDA PLANTA

Tabla 14 Areas Proyecto El Nogal
Elaborado por: Karla Calupifia

42.48

39.96

37.92
43.25

40.87

38.83
89.67

47.57

44.58

43.51
47.57

44.58

43.51
47.57

44.58

43.51
47.57

44.58

43.51

5.76
22.08
9.22

5.04
22.08
45.81

6.23
26
24

2.7
27.84
11.33

1.37
27.84
11.42

0.72
26.88
17.06

0.43
26.5
31.45

7.34

42.48
5.76

22.08
9.22

39.96

37.92
43.25
5.04
22.08
45.81
40.87

38.83
89.67
6.23
26
24

47.57
2.7
27.84
11.33
44.58

43.51
47.57
1.37
27.84
11.42
44.58

43.51
47.57
0.72
26.88
17.06
44.58

43.51
47.57
0.43
26.5
31.45
44.58
7.34
43.51
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Dentro de estas areas tenemos las areas computables y no computables.

resumen tenemos:

AREAS TOTALES PLANIFICADAS

AREA BRUTA 2210.72
AREAUTIL PB 745.39
AREA UTIL TOTAL 2138.26
COS PB 29.37%
COS TOTAL 84.26%
AREA COMUNAL CONSTRUIDA 72.24

AREAS ABIERTA 794.12

Tabla 15 Resumen de dreas
Elaborado por: Karla Calupifia

4.14.2 Area (til vs &rea no computable

AREA UTIL VS AREA NO
COMPUTABLE

= AREA UTIL AREA NO COMPUTABLE

llustracion 85 Area util vs. Area No Computable
Elaborado por: Karla Calupifia
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4.14.3 Coeficiente ocupacion del Suelo permitido vs coeficiente del Proyecto

Conjunto Residencial El Nogal

Analisis del COS

120% A

100% —
80% —
60% —

40% A _a— —

o | I

0%

COSPB COSTOTAL | COSPBEL COSTOTAL
PERMITIDO | PERMITIDO NOGAL EL NOGAL
IRM IRM

| Series1 35% 105% 29.37% 84.26%

llustracion 86 Andlisis del COS
Elaborado por: Karla Calupifia

4.15 Acabados

Los acabados del Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal” se alienan al
segmento del mercado hacia el cual va dirigido, el proyecto ofrece productos de alta
calidad, agradables a la vista y accesibles, esto dentro del segmento de clase media /

media alta. En resumen tenemos:

AREA COMPONENTE MATERIAL TIPO
Pisos Porcenalato Linea de lujo
Muebles MDF Linea de lujo
SOCIAL Griferias Cromadas Linea estandar
(Sala, Meson Granito Linea de lujo
Comedor y Paredes Bloque Linea estandar
Cocina) Ventanas Aluminio y vidrio Linea estandar
Barrederas Mismo material del piso del area Linea estandar
Puertas Tamboreadas Linea estandar
AREA  COMPONENTE MATERIAL TIPO
Pisos Flotante Linea estandar
" Muebles MDF Linea de lujo
Areas . .
. Paredes Bloque Linea estandar
Privadas o o P .
Ventanas Aluminio y vidrio Linea estandar

Dormitorios . . . . p .
( ) Barrederas Mismo material del piso del &rea Linea estandar

Puertas Tamboreadas Linea estandar
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AREA COMPONENTE MATERIAL TIPO
Pisos Porcenalato Linea de lujo
Paredes Porcenalato Linea de lujo
Sanitarios Porcelana Linea estandar
< Lavamanos Porcelana Linea de lujo
Areas . . .
, Griferias Cromadas Linea estandar
Humedas . . - . .
Ducha Columnas con hidro jets acrilica Linea de lujo
Accesorios Porcelana Linea estandar
Puertas Tamboreadas Linea estandar
Ventanas Aluminio y vidrio Linea estandar

llustracion 87 Acabados Proyecto El Nogal
Elaborado por: Karla Calupifia

4.16 Conclusiones

Alrededor del Proyecto “El Nogal” existen proyectos con distintos porcentajes
de avance de construccion, esto nos permite analizar precios, calidad, funcionalidad,
servicios, comercializacion y poder determinar la capacidad de competir y poder
ofrecer al comprador una vivienda que se adapte a todas sus necesidades y sea

accesible en precios, facilitando la compra ain mas.

A donde se enfoca principalmente el Proyecto “El Nogal”, es a complacer los
gustos del cliente, el Perfil del Cliente es fundamental, el fin es poder satisfacer las
necesidades y que se sientan a total gusto, que deseen comprar de inmediato una casa

dentro del Conjunto.

Este Proyecto se enfoca a un segmento de estrato econémico con ingresos de
$2.500 a $4.000 dolares, para familias de 3 a 4 miembros. El Proyecto se enfoca a un
sector de la poblacién de nivel alto — medio alto, por las construcciones aledafias y el

desarrollo que ha tenido en los ultimos 10 afios la zona.

El cliente debe estar en un rango de 29 a 60 afios de edad para poder acceder a

un buen financiamiento.
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CONJUNTO RESIDENCIAL
“EL NOGAL”




118

5. COSTOS Y PLANIFICACION

5.1 Introduccién

El andlisis de costos es fundamental dentro del Proyecto, este analisis nos
permitira determinar el monto de la inversion a realizarse, se considera dentro del
Proyecto el terreno, la mano de obra, materiales, equipo, costos administrativos y
costos de venta. Podremos examinar los presupuestos y los cronogramas de costos
mediante el analisis de flujos, se podra determinar de manera rapido costos a lo largo

de la ejecucion del proyecto.

5.2 Objetivo

Con el analisis y recopilacién de gastos y costos del Proyecto “Conjunto
Residencial El Nogal”, establecer las necesidades de financiamiento, asi como la

factibilidad, vamos a determinar:

Rentabilidad Precio Impacto de
final del adecuado los precios
Proyecto del producto del producto

llustracion 88 Objetivo del Estudio de Costos y Planificacion
Elaborado por: Karla Calupifia.

5.3 Metodologia

Se ha realizado un calculo con precios de Quito a la fecha de noviembre 2015
para ver la pre factibilidad del Proyecto, costos directos e indirectos. La informacion
generada se ha realizado con cotizaciones reales de proveedores, precios de la cAmara

de la construccion y obras similares construidas a la actualidad.
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1. Determinar los
costos por m2 de
area bruta y area util.

cronograms valorado COSTOS Y.
del proyecto. PLANIFICACION

3. Determinar la
fatibilidad del
proyecto en relacion
a los costos.

llustracion 89 Metodologia del Estudio de Costos y Planificacion
Elaborado por: Karla Calupifia.

5.4 Costos del Proyecto

Los costos del Proyecto estan conformados por el costo del terreno, los costos

directos de construccion y costos indirectos.

5.4.1 Resumen de costos totales del Proyecto

RESUMEN COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

DETALLE COSTO PORCENTAJE
Costo del Terreno 400,000.00 17.89%
Costos Directos 1,128,023.75 50.47%
Obras Complementarias 201,439.48 9.01%
Costos Indirectos 505,196.03 22.60%

Costo Total del Proyecto 2,234,659.25 100.0%

Tabla 16 Costos Totales del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia.
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El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, tiene un costo total de
$ 2.234.659,25, el cual se conforma por el costo del terreno con una aportacion del
17.89% del total del proyecto, costos directos del 50.47% lo que significa que son los
costos con mayor incidencia de los costos totales, los costos indirectos representan un
22.60% y las obras complementarias el 9.01% del costo total del proyecto. Esto lo

podemos observar en el siguiente gréafico:

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO LOS
NOGALES PORCENTAIJE

Costo del
Terreno

Costos Indirectos
23%

Obras
Complementarias
9%

llustracion 90 Costos Totales del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifna

5.4.2 Estructura de Costos Totales

COSTOS DIRECTOS
MONTO % TOTAL

MOVIMIENTO DE TIERRAS 22,269.72 1.97%
ESTRUCTURA 322,273.77 28.57%
MAMPOSTERIA 58,633.07 5.20%
ENLUCIDOS 94,053.26 8.34%
CONTRAPISOS 35,086.18 3.11%
REVESTIMIENTO DE PISOS 93,910.77 8.33%
REVESTIMIENTO DE PAREDES 79,204.17 7.02%
CARPINTERIAS EN MADERA 140,485.55 12.45%
ALUMINIO Y VIDRIO 78,825.82 6.99%
CERRADURAS 3,400.00 0.30%
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 72,411.61 6.42%
INSTALACIONES ELECTRICAS - TELEFONICAS Y OTRAS 56,674.02 5.02%
SANITARIOS - GRIFERIAS - ACCESORIOS - VARIOS 39,594.61 3.51%
LIMPIEZA DE OBRA 31,201.21 2.77%
TOTAL 1,128,023.75  100.00%

Tabla 17 Costos Directos
Elaborado por: Karla Calupifia
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5.5 Costo del Terreno

5.5.1 Método Residual

El terreno constituye uno de los principales elementos dentro del proyecto de
construccién, para el andlisis de costos, el valor considerado sera el valor actual del

mercado.

llustracion 91 Fotografia del Sector
Elaborado por: Karla Calupifia

llustracion 92 Fotografia del Sector
Elaborado por: Karla Calupifia
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Se ha optado por realizar el avalto del terreno mediante el método residual para

lo cual se ha considerado:

e indice de ocupacion del suelo: el COS permitido es del 35% en Planta

Baja y del 105% como COS Total en una altura maxima de 3 pisos.

e Potencial de desarrollo del terreno: este proyecto utiliza un 84.26%

de lo que permite el llustre Municipio de Quito.

e Precio m2 de venta en la zona: el valor referencial es tomado de la

competencia directa, un valor de $ 200.00 délares el m2.

e Alfa del terreno: se ha tomado un promedio de 15% para el célculo.

La metodologia utilizada para determinar el valor actual del terreno fue

mediante el método residual.

Método Residual Terreno Proyecto Los Nogales

Datos para Vivienda Unidad
Area de Terreno M2
Precio Venta de Casas en la Zona Usd/m?2
Ocupacion del Suelo COS %
Altura Permitida (h) Pisos
K = Area Util %
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" I %
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" II %
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" Promedio %

Calculos

érea Construida Maxima = Area * COS * h
Area Util Vendible = Aree,i Max. * K
Valor de Ventas = Area Util * Precio Venta (M2)

"ALFA" I Peso del Terreno $347.42
"ALFA" I Peso del Terreno $521.13
Media "ALFA" $434.27
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $434.27

Tabla 18 Método Residual Terreno
Elaborado por: Karla Calupifia

Valores
$2,576.00
$1,313.00

105%
3.0
84%
10%
15%
13%

8,114.40
6,816
$8,949,534.05
$894,953.40
$1,342,430.11
$1,118,691.76
1,118,691.76



5.5.2

Alfa
10%
11%
12%
13%
14%
15%
16%
17%
18%
19%
20%

Incidencia del Alfa

Tabla 19 Incidencia variacion factor Alfa

Elaborado por: Karla Calupina

$894,953.40

$984,448.75
$1,073,944.09
$1,163,439.43
$1,252,934.77
$1,342,430.11
$1,431,925.45
$1,521,420.79
$1,610,916.13
$1,700,411.47
$1,789,906.81

Valor del m2

$347.42
$382.16
$416.90
$451.65
$486.39
$521.13
$555.87
$590.61
$625.36
$660.10
$694.84

Variacion del m2 segun el Alfa

700
600
500
400
300
200
100

0

Incidencia de la variacion del factor Alfa en el valor del m2 del terreno.

1

11

Valor del m2

$347

$521

$556/$591($625/$660

$695

m Alfa

10%

15%

16%

19%

20%

Tabla 20 Variacion del m2 segun el Alfa

Elaborado por: Karla Calupifia

5.5.3 Costo real del Terreno
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El valor del terreno segun el analisis del método residual es de $ 1.118. 691,76;

de acuerdo al estudio de mercado realizado se pudo constatar que el valor por metro

cuadrado de la zona actualmente tuvo un alza considerable.

Para el anélisis de los



costos se considerara el valor real pagado por el terreno inicialmente; es decir,

400.000 ddlares.

COSTO DEL TERRENO

Terreno Unidad Cantidad Precio U.

Lote Terreno m2 2576.00 155.28

Tabla 21 Costo real del Terreno
Elaborado por: Karla Calupina

5.6 Costos Directos

Total

$400,000

% Total

100%
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$

Los costos directos son aquellos que estdn ligados directamente con la

produccién del bien. Para este andlisis se ha definido la cubicacién exacta de los

volumenes de obra segun el disefio presentado y aprobado, asi como los costos

unitarios mismos que incluyen material, mano de obra y equipo necesario para la

ejecucion de cada uno de los capitulos en los que se ha dividido los rubros de

construccioén.

A continuacién, se detallan los costos directos en que se incurren en la

construccion del Proyecto “Conjunto Residencial EI Nogal”:

COSTOS DIRECTOS

MOVIMIENTO DE TIERRAS

ESTRUCTURA

ALBANILERIA

RECUBRIMIENTOS

CARPINTERIAS EN MADERA

ALUMINIO Y VIDRIO (INCLUYE CERRADURAS)
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
INSTALACIONES ELECTRICAS - TELEFONICAS Y OTRAS
SANITARIOS - GRIFERIAS - ACCESORIOS - VARIOS
LIMPIEZA DE OBRA

TOTAL

Tabla 22 Costos Directos
Elaborado por: Karla Calupifia

MONTO
22,269.72
322,273.77
187,772.51
173,114.93
140,485.55
82,225.82
72,411.61
56,674.02
39,594.61
31,201.21

% TOTAL
1.97%
28.57%
16.65%
15.35%
12.45%
7.29%
6.42%
5.02%
3.51%
2.77%

1,128,023.75  100.00%
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El total de costos directos del proyecto suma el valor de $ 1.128.023,75 que
representa el 50.47% en relacion al costo total del Proyecto.

De los costos totales se ha determinado que el 59% corresponde a costos de la
ejecucion de la etapa de obra gris mientras que la etapa final de los acabados representa

el 41% de los costos directos totales, los cuales estan representados asi:

Comparativo entre obra gris y acabados

COSTOS DIRECTOS = $ 1.128.023,75

llustracion 93 Comparativo entre obra gris y acabados
Elaborado por: Karla Calupifia

5.6.1 Incidencia de los Costos Directos

En los costos directos, como podemos ver en la tabla anterior, los rubros mas
representativos son los de estructura, albafiileria y recubrimientos, constituyen el

60.57% del total de los costos directos.

La estructura es el rubro de mayor incidencia, representa el 29%, equivalente a
monto de $ 322.273,77. En el siguiente cuadro podemos ver los rubros del costo

directo y su incidencia:
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Costo del
Terreno

Costos Indirectos

23% N

Obras :
Complementarias
9%

COSTOS DIRECTOS

LIMPIEZA DEOBRA MOVIMIENTO DETIERRAS

ELECTRICAS - ACCESORIOS-VARIOS 3% 2

INSTALACIONES SANITARIOS - GRIFERIAS -
TELEFONICASY OTRAS 4% ’_

INSTALACIE?&ES
HIDROSANITARH\S__‘_'

ALUMINIOY
VIDRIO
(INCLUYE
CERRADURAS)
T%

llustracion 94 Desglose Costos Directos
Elaborado por: Karla Calupifia

5.7 Costos Indirectos

El costo indirecto total alcanza el valor de $ 505.196,03 correspondiente al
22.60% del costo total del proyecto. Este costo representa el 38% de los costos

directos.
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COSTOS INDIRECTOS
MONTO % TOTAL

A PLANIFICACION (Disefio, Ingenieria, Estudios) 90,935.29 18%

B EJECUCION (tlonoranos de administracion, honorarios 222.286.25 24%
por construccion)

C ENTREGABLES (Legales, permisos e impuestos) 80,831.36 16%

D PROMOCIONY VENTAS 111,143.13 22%

TOTAL INDIRECTOS 505,196.03 100%

Tabla 23 Costos Indirectos
Elaborado por: Karla Calupifia

Los costos mas representativos del costo indirecto lo podemos encontrar en el
rubro de ejecucién que representa el 44% de los costos indirectos totales. Tenemos
ventas y mercadeo con el 22%, mientras los entregables y la planificacién alcanzan el

34%. Podemos ver:

Incidencia de Costos Indirectos

PROMOCI
ONY
VENTAS

~ ENTREGABLES
16%

COSTOS INDIRECTOS = $ 505.196,03

llustracion 95 Incidencia de Costos Indirectos
Elaborado por: Karla Calupifia
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5.7.1 Incidencia de los Costos Indirectos

Costos Indirectos Costo del
23% N Terreno

Obras
Complementarias
9%

COSTOS INDIRECTOS

PROMOCI
ONY
VENTAS

llustracion 96 Incidencia de Costos Indirectos
Elaborado por: Karla Calupifia

5.8 Costos por metro cuadrado

Podemos ver el costo efectivo por metro cuadrado para la construccion del
Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, podemos realizar un analisis comparativo

sobre el area (til y bruta del proyecto.



5.8.1 Costos directos por metro cuadrado sobre el area bruta

COSTOS DIRECTOS POR M2 SOBRE AREA BRUTA

UNIDAD COSTO
Costos Directos $ 1.128.023,00
Area Bruta m2 2210
Costo m2 directos $ 510

Tabla 24 Costos directos por m2
Elaborado por: Karla Calupina

5.8.2 Costos totales (directos + indirectos + terreno) por m2 sobre area bruta:

COSTOS TOTALES POR M2 DE AREA BRUTA

UNIDAD COSTO
Costos Totales (Directos + Indirectos + Terreno) $ 2.033.219,78
Area Bruta m2 2210
Costo m2 directos $ 920

Tabla 25 Costos totales por m2
Elaborado por: Karla Calupifia

5.8.3 Costos totales (directos + indirectos + terreno) por m2 sobre area (til:

COSTOS TOTALES POR M2 DE AREA UTIL

UNIDAD COSTO
Costos Totales (Directos + Indirectos + Terreno) $ 2.033.219,78
Area Bruta m2 2138,26
Costo m2 directos $ 951

Tabla 26 Costos totales por m2 drea dtil
Elaborado por: Karla Calupifia
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5.9 Cronogramas
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Para la ejecucion del Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, se establecio

una planificacion definiéndolo en cuatro fases:

ENTREGA
PROMOCION Y
VENTAS
CONSTRUCCION
Y EJECUCION
PLANIFICACION
llustracion 97 Fases del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifa
5.10 Planificacion del Proyecto
2015 2016

Meses | En. IFeb.IMar.lAbr. IMay.lJun.|JuI. }Agos‘Sept.lOct.lNov.lDic. En. IFeb.IMar.lAbr. IMay.lJun.|JuI. }Agos‘Sept.lOct.INov.lDic.

Planificacion

Fases

llustracion 98 Planificacion del Proyecto

Elaborado por: Karla Calupifia

Construccién y Ejecucion del Proyecto
Promocion y Ventas
Entrega

5.11 Cronograma valorado del Proyecto

El Cronograma Valorado del proyecto nos permite revisar mensualmente la

necesidad de recursos tanto de equipos, personal, servicios y monetarios que requiera

la obra. Esta planificacion se elabord considerando el cronograma de ejecucion de la
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obra y las actividades requeridas para comercializacion, venta y entrega de las

viviendas.

15 I 016
To
Meses En | Feb | Mo | Av | May [ dn | Wl [ Aws | St [ Ot | N | Dc | En | Fen | M | A | May | n | W [ Aws | St | O¢ | Nou | De
[Plnficacion /R NIV 2N 21BY 909352
[Terero 40000000
[Eleuciony Ertregables 0376 N3 3031176 NIALTE 3031076 30316 3031176 N3 03T 303176 311790
6635434 6633434 6633434 663434 663434 6635434 663434 6636434 6344 G634 G634 663434 G634 63434 GGIM 6OIGAB4 GBI 11802375
5035987 5035067 5035087 5035967 2014398
IPromociony vertas 555720 SS5I0 SSTN SSTN 55120 555120 SESTA) SSTN S50 SSIN 55T SN0 SEIA0 SS5I20  SSTN SS5I  SSIA SSSIA SEIN 55512 111813
|TOTAL COSTOS 45304558 530558 SB60278  SBA0278 10222330 10222330 10222330 10222330 1022330 10222330 7LGILS4  TLSILS4  TASILSA  TASIISA  TASSA 1227141 12221141 1227141 1221141 TIGUH TI154  555T20 2.234560|
ICOSTOS ACUMULADOS 45304558 SOR0SLIT 56469395 62329673 72552003 82774333 92096662 103218992 113441322 123663652 130854806 138045960 145237113 152428267 159619421 171846562 184073703 196300844 208527984 2.157191.38 2229.10292 2.234660,12 223466012 2234660
IEGRESOS % MENSUALES i) % B B 5 5% 5% 5 5% % 3 B ki) 3 M % ] 5% 5% Kl k) 05% 100%|
IEGRESOS ACUMULADOS W% % 2% 8% B 3 % 4% 53% 5B% 6% 4% (1) 0% % 8% 3% 8% % 9% % 10% 100%)
llustracion 99 Cronograma Valorado
Elaborado por: Karla Calupina
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llustracion 100 Cronograma valorado Project
Elaborado por: Karla Calupina

5.12 Flujo de costos parciales totales:

FLUJO DE COSTOS PARCIALES

2.500.000,00

2.000.000,00

=t

0,00
MES MES MES MES| MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES
12 3 4.5 6 7 8 9 10 11|12 13 14 15 16 17|18 19 20 | 21 22 | 23 | 24
W Series] 453.0/53.04 58.60 58.60 102.2 102.2 1022 102.2 102.2/102.2 71.91 7191 71.91 7191 71.91 1222|1222 122.2 122.2 7191 71.91 5557

W Series2 453.0 506.0 564.6/623.2/ 725.5/827.7 929.9 1.032 1.134 1.236 1.308 1.380 1.452 1.524 1.596/1.718 1.840 1.963/2.085 2.157 2.229/2.234 2.234

Tabla 27 Flujo de costos parciales
Elaborado por: Karla Calupifia

5.13 Conclusiones

Al realizar el analisis de costos del Proyecto “El Nogal”, podemos concluir que

el costo de ejecucion total es de $ 2.234.659,25, que comprende el costo del terreno ($
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400.000), costos directos ($ 1.128.023,75), costos complementarios ($201.439,48) y

costos indirectos ($ 505.196,03).

RESUMEN COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

DETALLE COSTO PORCENTAJE
Costo del Terreno 400.000,00 18,00%
Costos Directos 1.128.023,75 50,00%
Obras Complementarias 201.439,48 9,00%
Costos Indirectos 505.196,03 23,00%
Costo Total del Proyecto 2.234.659,25 100,00%

Tabla 28 Resumen de Costos
Elaborado por: Karla Calupina

La incidencia del costo de acabados es del 41% en relacion a los costos
directos, este porcentaje estd alineado al segmento de mercado hacia el cual esta

dirigido el proyecto, el cual tiene acabados de alta gama.

Comparativo entre obra gris y acabados

Acabados
A11%

llustracion 101 Comparativo obra gris y acabados
Elaborado por: Karla Calupifia

Tenemos un costo efectivo por metro cuadrado de $ 510 en costos directos por

cada m2 sobre el area bruta.
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COSTOS DIRECTOS POR M2 SOBRE AREA BRUTA

UNIDAD COSTO
Costos Directos $ 1.128.023,00
Area Bruta m2 2210
Costo m2 directos $ 510

Tabla 29 Costo m2
Elaborado por: Karla Calupifia

El tiempo planificado para la ejecucion del proyecto es de 24 meses, que
comprenden 4 fases: planificacion (4 meses), construccion y ejecucion del proyecto (15
meses), entrega (4 meses), debemos indicar que durante el tiempo de ejecucion se esta

realizando promocion y ventas de las viviendas.

llustracion 102 Render Proyecto Los Nogales
Elaborado por: Fausto Guamdn
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CONJUNTO RESIDENCIAL
“EL NOGAL”
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COMERCIALIZACION

6.1 Introduccion

Otro punto clave para el Proyecto es la Estrategia Comercial, la misma es una
herramienta que nos permitira establecer estrategias de ventas y metas concretas en un
tiempo definido. Nos ayuda a transformar la concepcion del proyecto basados en la
idea arquitectdnica hasta la factibilidad comercial. Con la estrategia podemos tomar
decisiones en el plan de marketing y ventas, estrategias para entrar en el mercado,

desarrollo de nuestro producto y tener ventajas competitivas.

COMERCIALIZACION
eConcepcion del eVentas/Ingresos

Proyecto eComercializacion para recuperar la
ATEIEEEE e del Proyecto inversion
Inmobiliario realizada
PROYECTO INVERSION

llustracion 103 Andlisis de Estrategia Comercial
Elaborado por: Karla Calupifia.

6.2 Objetivo

Formular una Estrategia Comercial mediante un plan publicitario, de precios
(precio competitivo) y financiamiento para determinar los ingresos que generaria el

“Conjunto Residencial El Nogal”.

Establecer precios de venta a lo largo de las etapas del Proyecto y la estructura

de comercializacion.
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Definir una estrategia de promocion, para esto se considerard el segmento de

mercado al cual esta enfocado el Proyecto.

Determinar el nimero de unidades a ser vendidas tomando en cuenta la

absorcion del sector y establecer un cronograma de ingresos.

6.3 Metodologia

La metodologia es recopilar informacion de los capitulos anteriores, considerar
la informacion del andlisis de competencia y el andlisis de costos para establecer el
precio necesario. Para elaborar el plan de ventas es necesario establecer la velocidad

de venta en el sector.

Con el precio y la velocidad de venta del sector podemos establecer la
estrategia de comercializacion, el cronograma de ventas y flujos de ingresos. Se define

estrategias.

6.4 Antecedentes

Pachano Viteri Ingenieros S.A., es una empresa que nace en 1979 como
Pachano Iturralde Ingenieros y Arquitectos S.A. cuenta con mas de 30 afios de

experiencia en el sector de la construccion.

En la actividad profesional destaca su experiencia en Urbanizaciones y
Conjuntos Residenciales, Edificios de Departamentos y de Oficinas, Casas

Particulares, Gerencia de Proyectos, Direccion de Obra y Fiscalizacion.
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Esta empresa tiene experiencia en mas de 500 edificaciones, 1°000.000 m2 de
construccién, 300.000 m3 de hormigén armada y fiscalizacion de importantes

proyectos.

PN

llustracion 104 Logo Pachano Viteri Ingenieros
Fuente: http.//pachanoviteri.com/

PACHANO
VITERI

INGENIERO'S S:A

6.5 Estrategia Comercial

La Estrategia de Comercializacion es el conjunto de actividades que se realizan
con el fin de poder aprovechar las oportunidades que genera el mercado, con ello

podemos generar ventajas competitivas frente a la competencia.

El segmento al cual esté dirigido el Proyecto es de clase media alta, la estrategia
competitiva, es una estrategia de liderazgo en costos, que busca competir con precios
similares o inferiores a la competencia, buscaremos una estrategia de costos

encaminada por el producto, el precio, la plaza y promocion.


http://pachanoviteri.com/
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EL MERCADO
LA EMPRESA Estrategia de Estrategia de LA COMPETENCIA
Producto Promocion
CLIENTE
MARCO N MARCO
strategia de Estratesia d
SOC,IO B Distribucién s er?'eec?cI)i € LEGAL
ECONOMICO
COYUNTURA

llustracion 105 Entorno de una Estrategia Comercial
Fuente: (Pujol Bengoechea, 2002)
Elaborado por: Karla Calupifia.

6.5.1 Producto

Se va a determinar el marco del negocio, el estudio de mercado actualizado y

finalmente la definicion del producto.

6.5.2 Distribucién o Plaza

Son personas relacionadas intimamente a la empresa, gente preparada en ventas

y con una sala de ventas de apoyo.
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6.5.3 Promocion

Se refiere a herramientas de comunicacion para poder concretar la compra
mediante la persuasion del cliente potencial, puede realizarse a través de:
e Valla publicitaria
e Brochure
e Maqueta
e Péagina Web
e Video Promocional
e Medios publicitarios
e Medios impresos
6.5.4 Precio
Se puede desarrollar mediante los siguientes parametros: precio en el que el

promotor desea vender (precio deseado), precio referido por el estudio de mercado,

demanda y oferta (precio real).

para concretar
ventas.

llustracion 106 Estrategia Comercial
Fuente: (Pujol Bengoechea, 2002)
Elaborado por: Karla Calupifia.

PRODUCTO PROMOCION DISTRIBUCION PRECIO
* Segmento de * Conjunto de * Medios para llegar ® Andlisis y
mercado. herramientas de al cliente, ya sean estrategia de
« Enfoque comunicacion que agencias precios.
socioeconémico. permiten dar a inmobiliarias, « Precios en planos.
o Caracteristicas del Gomeler corredores o Precios en fase de
Producto. caracterpsiticas inmobiliarios, ejecucion.
A . del producto a los entre otros. .
® Como satisface X ® Precios de
. clientes avi
necesidades de X viviendas de
X potenciales y
clientes . entrega
X sirven de ayudar N A
potenciales. inmediata.
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6.6 Estrategia de Producto

llustracion 107 Render Conjunto Habitacional El Nogal
Elaborado por: Arq. Fausto Guamdn

El proyecto “El Nogal”, se encuentra ubicado en la Ciudad de Quito, Parroquia
de Tumbaco, Barrio La Dolorosa. La Parroquia de Tumbaco se encuentra al lado
oriental de Quito y a una distancia de 14 Km. por carretera, con una superficie de 182

Km. cuadrados.

6.6.1 Nombre del Proyecto

El nombre del proyecto se debe al contexto inmediato, hace referencia a un
conjunto habitacional con naturaleza en el conjunto y a todo su alrededor. Tenemos
frente al Conjunto el Cerro llald, con una naturaleza exuberante y el sector se

caracteriza por arboles gigantes de varios afios como Nogales.
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CONJUNTO RESIDENCIAL

llustracion 108 Logo del Proyecto Habitacional
Elaborado por: Constructora Pachano Viteri

6.6.2 Eslogan del Proyecto

El eslogan del proyecto busca reflejar el confort y seguridad, hace referencia a
un producto exclusivo y brinda una sensacion de sentirse en casa, de estar en el lugar

correcto.

“El Nogal, tu lugar para vivir, tu hogar”

Adicional es un Proyecto que tiene un menor precio a la competencia directa y

en una ubicacion estratégica, a pocos metros de la nueva Ruta Viva.

6.7 Estrategia de Promocién

Un punto de gran importancia es la estrategia de promocion, la misma nos

permite llevar a la mente de posibles compradores el concepto del proyecto, mediante
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carpetas informativas, tripticos, vallas en la obra, informacion en paginas web, video

promocional en YOUTUBE, se busca vender al ritmo deseado.

En el capitulo de costos se puede ver que el presupuesto para promocion y
ventas es del 22% sobre el costo total de indirectos, es decir equivalente a USD $

111.143,13.

COSTOS INDIRECTOS
MONTO % TOTAL

D PROMOCION Y VENTAS 111,143.13 22%

Tabla 30 Presupuesto de Promocion y Ventas
Elaborado por: Karla Calupifia.

De este monto, se ha destinado el 22% para herramientas publicitarias y de

apoyo a ventas.

6.7.1 Medios Publicitarios

Como se puede observar en el siguiente cuadro, De este monto, se ha destinado

el 22% para herramientas publicitarias y de apoyo a ventas.

HERRAMIENTAS PUBLICITARIAS

ITEM DESCRIPCION MONTO PORCENTAJE
A Vallaen Obra 3,600.00 14.63%
B Material POP (brochures y carpetas de ventas)  7,200.00 29.27%
Publicaciones en Prensa (El Comercio) 3,200.00 13.01%
C  Publicaciones Revista Clave 1,900.00 7.72%
Publicaciones en Portal Inmobiliario 3,800.00 15.45%
D  Maqueta 2,800.00 11.38%
E Pé&gina Web del Promotor 800.00 3.25%
F  Video Promocional 1,300.00 5.28%
TOTAL 24,600.00 100.0%

Tabla 31 Herramientas Publicitarias
Elaborado por: Karla Calupifia.

Como se puede observar, el rubro que tiene mayor incidencia dentro de las

herramientas publicitarias es el Material POP (brochures y carpetas de ventas), el
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mismo representa la carta de presentacion de la empresa, es de facil entrega, acceso

inmediato para el cliente potencial y de facil manipulacion.

HERRAMIENTAS PUBLICITARIAS

pégina Web del Video Promocional

Promotor _\ 5%

3%

Maqueta
11%

Publicaciones en
Portal Inmobiliario
| 16%

Publicaciones Revista
Clave
8%

llustracion 109 Herramientas Publicitarias
Elaborado por: Karla Calupifia.

HERRAMIENTAS PUBLICITARIAS

ITEM DESCRIPCION MONTO
A Vallaen Obra 3,600.00
B  Material POP (brochures y carpetas de ventas) 7,200.00
Publicaciones en Prensa (El Comercio) 3,200.00
C Publicaciones Revista Clave 1,900.00
Publicaciones en Portal Inmaobiliario 3,800.00
D Maqueta 2,800.00
E Pagina Web del Promotor 800.00
F  Video Promocional 1,300.00
G Honorarios y comisiones de ventas 86,543.13
TOTAL 111,143.13

Tabla 32 Total de herramientas publicitarias
Elaborado por: Karla Calupifia.
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Apr-15| May-lSE Jun-15| Jul-15 iAug-lSlSep-lS[ Oct-15| Nov-15[ Dec-15[ Jan-16[ Feb-lﬁl Mar-16 E Apr-16[ May-16[ Jun-lGE Jul-16 [

Valla en Obra

Material POP

Publicaciones

Magqueta

Péagina Web del Promotor

Video Promocional

3,600
1,800
1,780 1,780
2,800
800

Tabla 33 Planificacion de Estrategia Publicitaria
Elaborado por: Karla Calupifia.

6.7.2 Valla

1,800 1,800

1,780 1,780 1,780

1,800

650 650

Se propone colocar una valla publicitaria en la Avenida Interoceanica, por

donde circula gran cantidad diaria de vehiculos, personas que se dirigen al Nuevo

Aeropuerto de Quito, asi como personas que se dirigen hacia las Parroquia de Puembo,

Pifo, Tababela, Yaruqui, EI Quinche y todo el Norte del Pais.

La Interoceénica es la Via Principal de Tumbaco, sus alrededores son sectores

en crecimiento y donde la gente acude en busca de proyectos inmobiliarios, con esta

valla podemos atraer la atencion de clientes potenciales, se propone:

llustracion 110 Propuesta de Valla Publicitaria
Elaborado por: Karla Calupifia.

CONJUNTO RE SIDENCIAL

. SEGURIDAD

. AREASVERDES
ESTILO MODERNO
SECTOR PREFERENCIAL

A5 MINUTOS DE LA Visite la Casa
RUTAVIVA Modelo
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6.7.3 Brochures

Para los dipticos y carpetas de ventas se ha realizado un modelo sobrio y
sencillo en un formato de 9.50cm x 13.85cm. EI mismo contiene informacion graficas

de las Casas Tipo, datos del Proyecto, Ubicacion, Promotores, Constructores.

EL NOGAL, TU
LUGAR PARA VIVIR,
EL NOGAL TU HOGAR.

CONJUNTO RESIDENCIAL

llustracion 111 Diptico frontal
Elaborado por: Karla Calupifia.
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Distribucion Casas

« Tipo1 120,36 m2

+Tipo2 135,66 m2

£1 Nogal estd ubicado en el sector preferencial y residencial de Tumbaco. Cuenta
con dos vias de accesc que son: la Ruta Viva y ‘a Av, Interocednica, a tan 5010 25
minutos al Pargue la Carolina, zona financiera cel ceatro norte de Cuito, y 3 15

minutos del nuevo aercpuert

£l sector esté provisto de transporte piblico (servicio urbano, taxis e inter
parroquales) por |a interocednica (a 700 metros de la Av. Interocednica), sus
2 H

A tan salo 5 minutos por la Ruta Viva llegamos a: Hosotal de los Valles, Clinica ‘a

avera, la ciclo ruts Chaquifian, Centro come-tial SCALA, Pase San
Francisco, Plaza Cumdaya, Universidad San Francisco € Ouo, co/egios como:
Marie Clarec, José Engle, Willam Shakespeare, Bancos, igesias, y el Ceatro

comercial de Tumbaco, restaurantes,

F g o
j . < S, =
ol
i oj ; Informes:
J;’ 5 Av. de los Shyris N34-242 y
i v o Holanda Edif. Lopez 1 Piso
& o, 4| Telf:2261421
s s, %)
)
e

llustracion 112 Diptico posterior
Elaborado por: Karla Calupifia.
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6.7.4 Publicacion en medios impresos

Se ha previsto realizar publicaciones mensuales en revistas del sector
inmobiliario como el Portal Inmobiliario, Revista Clave y en EI Comercio. En revistas

se colocaria una pagina completa, enfocados a un segmento medio y medio alto.

EL NOGAL. TU
LUGAR PARA VIVIR,
€L NOGAL TU HOGAR.

CONJUNTO RESIDENCIAL

* SEGURIDAD

»  AREAS VERDES

+ ESTILC MODERNO

¢ SECTOR PREFERENCIAL

» A5 MINUTOS DE LA RUTA VIVA

‘_,4; o o g
% ﬂ,\'
S
.\
%
Informes:

PACHANO Av. de los Shyris N34-242 y
VITERI Holanda Edif. Lépez 1 Piso

Telf: 2261421

llustracion 113Publicacion en revistas
Elaborado por: Karla Calupifia.
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6.7.5 Maqueta del Proyecto

Por medio de la maqueta se puede informar y explicar a un cliente potencial la
composicion formal del proyecto, la comunicacion visual juega un papel fundamental
en la toma de decisiones. Esta maqueta servird para el apoyo a las ventas en las

oficinas.

llustracion 114 Vista de Maqueta del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia.

llustracion 115 Vista Maqueta del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia.
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6.7.6 Pagina Web

Hoy en dia el Internet juega un papel fundamental en la vida diaria, es un medio
de comunicacion global que permite reforzar la imagen de las empresas, por medio de
la misma podemaos ver la experiencia de los constructores de nuestro Proyecto. Es de

facil acceso y de simple manejo.

Para esto se ha desarrollado la pagina: http://pachanoviteri.com/

v 4 ool & - el
Q\ \) @ http://pachanoviter.. O + O‘ (2 PACHANO VITERI X \;A\T L,L;
A
R |‘ INGENITEROS S,/
LA EMPRESA
— PACHANO - VITERI
Ingenieros S.A.
Sociedad Andnima: Esta empresa nace en 1979 como Pachano Iturralde
Ingenieros y Arquitectos S.A. Actualmente se denomina Pachano Viteri Ingenieros
SA
v

llustracion 116 Pdagina Web Pachano Viteri
Elaborado por: Pachano Viteri


http://pachanoviteri.com/
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6.7.7 Video promocional

Se realiz6 un video promocional del Proyecto EI Nogal con el fin de acceder a

mas clientes en esta pagina que es de acceso a todo el mundo, como lo es YOUTUBE.

El link para el video es:

https://www.youtube.com/watch?v=ffDoxrQXkmk

CASAS CONJUNTO EL NOGAL TUMBACO-QUITO

ELNOGAL

CONJUNTO RESIDENCIAL

Il » «x 0:02/112

llustracion 117 Video Promocional en YOUTUBE
Elaborado por: Casa Grande

6.8 Estrategia de Distribucion

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, tiene como empresa encargada
de la comercializacion a “Casa Grande”, la primera plataforma inmobiliaria destinada a
satisfacer las necesidades de sus clientes internacionales y locales mediante un enfoque

de servicios innovadores y de alcance multinacional, con la participacion de un capital
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humano preparado profesionalmente que permite alcanzar los objetivos de crecimiento

y rentabilidad de sus socios, empleados y clientes.™

A\
A\

CASA GRANDE

PLATAFORMA INMOBILIARIA

llustracion 118 Logo Casa Grande
Elaborado por: Casa Grande

Su trato es especializado con el cliente, realizan visitas en obra para indicar la

casa modelo o en los domicilios de las personas interesadas.
6.9 Garantias

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, tiene garantias para sus clientes

como:

e Documentacion legalizada (propiedad del terreno, permisos de

construccién, régimen de propiedad horizontal).
e Plazos de ejecucion y entregas.

e Planos detallados por tipo de casa.

Asignacion de parqueaderos y areas verdes.

1% http://casagrande.com.ec/quienes-somos
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6.10 Estrategia de Precios

El Precio se determin6 considerando los costos del Proyecto presupuestado, asi

como la correlacion existente entre los precios y la velocidad de ventas del sector.

Siendo un proyecto enfocado a un segmento de mercado de estrato social medio
y medio alto, la estrategia de competencia es a través de los precios ofertados en el
mercado. Los datos utilizados para la determinacion del precio estratégico son los

siguientes:

PROYECTO VELOCIDAD  PRECIO CALIDAD
STATUS TUMBACO 20% 1,450.00 3.45
PORTAL DE TUMBACO 90% 1,000.00 3.90
LES CYPRES 80% 1,514.11 3.80
SAMARINA 90% 1,218.49 4.25
IKEBANA JARDIN 30% 1,402.78 3.90

Tabla 34 Estudio de mercado
Elaborado por: Karla Calupifia

Considerando la correlacion del precio y la cantidad de los proyectos del sector,

se determind un precio de USD $ 1248.34 por metro cuadrado de construccion.

PRECIO ESTRATEGICO
$1,600.00
$1,400.00 ™
$1,200.00 ¥ = 144942 - 1463.4x+ 4796.6 o
$1,000.00 0232 -

$800.00 3.90
3.80

PRECIO

$600.00
4.25

3.90

$400.00
$200.00

50.00
0.00 0.50 1.00 1.50 2.00 2.50 3.00 3.50 4.00 4.50
CALIDAD

llustracion 119 Precio estratégico
Elaborado por: Karla Calupifia
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PRECIO ESTRATEGICO
$1,800.00
$1,600.00
$1,400.00
$1,200.00

y =162.54x7- 1581.7x+ 4993 .8 @3.45

9 $1,000.00 R*=0.2459 ©3.90
E $800.00 93.80
$600.00 @4.25
$400.00 @390

$200.00 0415

$0.00
000 050 100 15 200 250 300 350 400 450 500
CALIDAD

llustracion 120 Precio Estratégico
Elaborado por: Karla Calupifia

El precio estratégico determinado mediante el andlisis sugiere un precio de
USD $ 1248.34 por metro cuadrado, valor que se encuentra acorde al mercado y que
permite establecer un precio que sea flexible a ofrecer el descuento del 1.5%

establecido.

6.10.1 Cuadro de Precios

Es importante desarrollar un cuadro de precios para facilitar la comercializacién
del proyecto el cual permita a los vendedores conocer las dimensiones exactas de las
unidades de vivienda y los precios. En el caso del Proyecto Los Nogales, tenemos 3

tipos de vivienda.
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CUADRO DE PRECIOS

Casa
| CASA | Tipo Casa m2 | Precio | Total
1 Casa Tipo 1 122.95 1,248.34 153,483.40
2 CasaTipo 1 122.95 1,248.34 153,483.40
3 CasaTipol 122.95 1,248.34 153,483.40
4  cCasaTipo 1l 122.95 1,248.34 153,483.40
5 CasaTipol 122.95 1,248.34 153,483.40
6 CasaTipo 1 122.95 1,248.34 153,483.40
7 Casa Tipo 1 122.95 1,248.34 153,483.40
8 CasaTipo 1l 122.95 1,248.34 153,483.40
9 Casa Tipo 1 122.95 1,248.34 153,483.40
10 casaTipo 1 122.95 1,248.34 153,483.40
11  cCasaTipo 1 122.95 1,248.34 153,483.40
12 casaTipo 1 122.95 1,248.34 153,483.40
13 Casa Tipo 2 135.66 1,248.34 169,349.80
14 casa Tipo 2 135.66 1,248.34 169,349.80
15 Casa Tipo 2 135.66 1,248.34 169,349.80
16  Ccasa Tipo 2 135.66 1,248.34 169,349.80
17  Casa Tipo 3 89.67 1,248.34 111,938.65
TOTAL 2,631,138.70

Tabla 35 Cuadro de Precios
Elaborado por: Karla Calupifia

La ubicacion de las unidades de vivienda se encuentra distribuida de la
siguiente manera, como podemos observar en la siguiente ilustracién, las viviendas
Tipo 1 se encuentran en el lado Sur del Terreno, las viviendas Tipo 2 se encuentran en

el lado Norte del Terreno junto a la vivienda Tipo 3.

llustracion 121 Ubicacion de las Viviendas
Elaborado por: Karla Calupifia
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6.10.2 Forma de Pago

Se ha establecido una estructura de pago que se ajuste a la realidad del mercado

y que adicional facilite el flujo de fondos para la ejecucion del Proyecto.

FORMA DE PAGO

% Momento
Reserva 10% A la fecha de reserva del inmueble
Entrada 10% Hasta la firma de la Promesa de Compra - Venta
Entrega 80% A la entrega del inmueble

Tabla 36 Forma de Pago
Elaborado por: Karla Calupifia

CASATIPO 1

RESERVA
10%

_—ENTRADA
10%

ENTREGA
80%

RESERVA 1534834 10%
ENTRADA  15,348.34 10%
ENTREGA  122,786.72 80%

TOTAL  153,483.40

llustracion 122 Casa Tipo 1 Pagos
Elaborado por: Karla Calupifia
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CASATIPO 2

RESERVA
10%

ENTRADA
10%

ENTREGA
80%

RESERVA  16,934.98 10%
ENTRADA  16,934.98 10%
ENTREGA  135,479.84 80%

TOTAL  169,349.80

llustracion 123 Casa Tipo 2 Pagos
Elaborado por: Karla Calupifia

CASATIPO 3
RESERVA

10%
ENTRADA
10%
ENTREGA
80%

RESERVA 11,193.86 10%
ENTRADA 11,193.86 10%
ENTREGA  89,550.92 80%

TOTAL  111,938.65

llustracion 124 Casa Tipo 3 Pagos
Elaborado por: Karla Calupifia
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Se establecio esta estructura debido a que el segmento de estrato social medio
alto, al cual estd enfocado el Proyecto, puede cancelar un 80% a la entrega del

inmueble ya sea por sus medios 0 accediendo a un crédito hipotecario.

Se establecio una cuota de reserva y entrada inicial minima que enganche al
cliente, facilite la decision de compra, y se define el porcentaje a ser cancelado

conforme la ejecucion del proyecto.
6.10.3 Promocion en ventas

Pueden existir casos en los que el comprador no requiera un plan de
financiamiento y decida realizar el pago de contado, en estos casos se ha considerado
un descuento del 1.5%, debido a que le pago de contado genera ventajas al Proyecto y

es necesario compensar al comprador por el pago de contado de la vivienda.

PROMOCION DE VENTAS

% CRITERIO
En compras al contado
DESCUENTO 1.50% durante los primeros 6 meses

de ejecucion del Proyecto.

llustracion 125 Promocion en Ventas
Elaborado por: Karla Calupifia

6.10.4 Tiempo de Ventas

El objetivo de la estrategia comercial es vender 17 unidades del proyecto en un
tiempo méximo de 18 meses iniciada la construccion. Tomemos en cuenta que la
comercializacion inicio 2 meses antes de esta etapa y se pre vendio 2 casas. Se preve

vender todas las unidades restantes hasta finalizar la obra.
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COMERCIALIZACION DEL PROYECTO

INICIO Marzo 2015

FIN Noviembre 2016
EJECUCION DEL PROYECTO

INICIO Mayo 2015

FIN Noviembre 2016

Tabla 37 Comercializacion del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia

VENTAS POR PERIODOS

VENTAS
FECHAS REALIZADAS
PRE VENTAS Marzo 2015 hasta la fecha 2
VENTAS DURANTE LA EJECUCION Mayo 2015 hasta la fecha 10
VENTAS POST CONSTRUCCION Se espera haber vendido todas las unidades 0
Tabla 38 Ventas por periodos
Elaborado por: Karla Calupifia
Resumen de ventas:
RESERVA ENTRADA CREDITO
0,
RESUMEN $ 10% 10% 80% TOTAL 100%
VENTAS TOTALES 2,631,138.70 263,113.87 263,113.87 2,104,910.96 2,631,138.70
UNIDADES EN PREVENTA 322,833.21  32,283.32 32,283.32  258,266.57 322,833.21
UNIDADES VENDIDAS EN CONSTR. 1,525,022.08 152,502.21 152,502.21 1,220,017.66 1,525,022.08
UNIDADES POR VENDER 783,283.42  78,328.34  78,328.34 626,626.74 783,283.42

Tabla 39 Resumen de Ventas
Elaborado por: Karla Calupifia

6.11 Cronograma de Ventas

Se presenta el siguiente cronograma de ventas:
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CRONOGRAMA DE VENTAS
mar-15 | abr-15 | may-15 1 jun-15 ‘ ju-l5 | ago-15 | sep-15 | oct-15 ‘ nov-15 ‘ dic-15 ‘ ene-16 f feb-16 mar-16 | ago-16 | sep-16 | oct-16 nov-16 TOTAL
MesO | Mesl | Mes2 | Mes3 | Mes4 | Mes5 | Mes6 | Mes7 | Mes8 | Mes9 | Mes10 |Mes15 Mes16|Mes17| Mes18
1534834 127908 127903 127903 127908 127903 1279038 127903 127903 127908 127903 127908 1279,03 12278672 153.483,40
1534834 139530 139530 139530 139530 139530 139530 139530 139530 139530 139530 139530 122.786,72 15348340
1534834 153483 153483 153483 153483 153483 153483 153483 153483 153483 153483 122.786,72  153.483.40
1534834 170537 170537 170537 170537 170537 170537 170537 170537 170537 122.786,72 15348340
1534834 191854 191854 191854 191854 191854 191854 191854 191854 122.786,72  153.483.40
3228332 461190 461190 461190 461190 461190 461190 461190 25826656 322.83321
3228332 538055 538055 538055 538055 538055 538055 25826656 322.83321
3228332 645666 6.456,66 645666 645666 6.456,66 258.266,56 322.83321
3228332 807083 807083 807083 807083 25826656 322.83321
3228332 1076111 1076111 10.761,11 25826656 322.83321
1114170 1114170 22727227 24955567
sy |15:348,34 16.627,37 18.022,67 |19.557 51| 21.262,88 40.116,40, 4472830 | 5010886 | 56.565,52 | 64.636,35 | 4311414 | 5425584 | 5425584 000 | 000 | 0,00 213253869 263113870
s | 15:348,34|31.975,71 49.098,38 | 60.555,80 | 21.262,88  61.379.28 | 106.107.58 | 156.216,44 | 212.781,96 | 277.418,31320,532,45(374.788,20|420.04412) 0,00 | 000 | 000 263113870
Tabla 40 Cronograma de Ventas
Elaborado por: Karla Calupifia
3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00
1.000.000,00
500.000,00
0,00 — {A ‘
’

mmm INGRESOS MENSUALES e [INGRESOS ACUMULADOS

llustracion 126 Flujo de ingresos
Elaborado por: Karla Calupifia

6.12 Conclusiones

La estrategia de Comercializacién permite definir una ruta cubriendo el
Producto, Precio, Promocion y Plaza, que involucra la venta del Proyecto Inmobiliario,
una vez definido el producto y el segmento hacia el cual estd dirigido, se puede

determinar:
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e Precio en relacion a la calidad, con el analisis de correlacién precio —

calidad se establece para las unidades de vivienda de la 1 a la 12 un

precio por vivienda de USD $153,483.40. Para las unidades de vivienda

de la 13 a la 16 un precio por vivienda de USD $ 169,349.80 y para la

unidad de vivienda 17 un precio de USD $ 111,938.65. Esto representa

ingresos totales de USD $ 2°631,138.70 para el Proyecto.

e Mediante la velocidad de venta del sector se establece el cronograma de

ventas en un periodo de 18 meses.

e Se establecio un resumen de ventas segln lo esperado, de acuerdo a las

fases del Proyecto, como se puede ver:

RESERVA

RESUMEN $ 10%
VENTAS TOTALES 2,631,138.70 263,113.87
UNIDADES EN PREVENTA 322,833.21  32,283.32
UNIDADES VENDIDAS EN CONSTR. 1,525,022.08 152,502.21
UNIDADES POR VENDER 783,283.42 78,328.34

ENTRADA  CREDITO
0,
10% 80% TOTAL 100%

263,113.87 2,104,910.96 2,631,138.70
32,283.32  258,266.57 322,833.21
152,502.21 1,220,017.66 1,525,022.08
78,328.34  626,626.74 783,283.42

e Se determind la comercializacion del Proyecto mediante medios de

comunicacion, corredor inmobiliario (Casa Grande), colocacion de valla

publicitaria en el lugar del Proyecto.
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CONJUNTO RESIDENCIAL
“EL NOGAL”




ANALISIS FINANCIERO

7.1 Introduccioén
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Al momento de decidir si invertir en un proyecto o no hacerlo, el andlisis

financiero es la principal herramienta, el mismo nos permite revisar la viabilidad

financiera, la rentabilidad del Proyecto, la capacidad de recuperar la inversién en un

tiempo determinado.

7.2 Objetivo

Establecer la viabilidad del Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”,

mediante el andlisis de flujo de caja estatico y dinamico, analisis de sensibilidad e

indicadores financieros, para tomar decisiones que nos permitan obtener las

rentabilidades posibles.

Determinar la

rentabilidad
(analisis
Establecerla  estaticoy
Tasa de dindmico)
Descuento
Flujo de
Caja
(ingresos
menos
egresos)

llustracion 127 Objetivos del Andlisis Financiero
Elaborado por: Karla Calupifia

Viabilidad y
Sensibilidad F?Ct'b'!'dad
Financiera

del Proyect
elrroyecto (VAN y TIR)

(Reduccion de
Precios,
aumento de
costos,
disminucién
velocidad
ventas)
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7.3 Metodologia

La metodologia es recopilar informacion de los capitulos anteriores, en los
cuales se determind las ventas e ingresos proyectados, asi como egresos

presupuestados. Se realizd el siguiente analisis:

llustracion 128 Andlisis financiero
Elaborado por: Karla Calupifia

7.4 Flujo de Caja Base

Este flujo esta compuesto por ingresos proyectados y egresos presupuestados
del Proyecto “El Nogal”. Este flujo nos permitird llevar un control adecuado durante

las fases del proyecto.

Es de suma importancia el flujo de caja ya que nos permite tener un control
sobre la liquidez del proyecto y es una herramienta para poder tomar decisiones

financieras.

Para el Proyecto “El Nogal”, se ha determinado en el primer periodo (mes 0) la

compra del terreno por un valor de $ 400.000 dolares.
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7.5 Analisis de Ingresos

Los ingresos fueron determinados por el ingreso de las ventas de unidades
habitacionales, estos datos se establecieron en el capitulo anterior donde se establecid

el precio, estrategia de comercializacion y cronograma proyectado de ingresos.

ENTRADA: 10%

CUOTAS
DURANTE LA
EJECUCION DEL
PORYECTO: 20%

CUOTA FINAL:
70%

llustracion 129 Andlisis de comercializacion
Elaborado por: Karla Calupifia
Considerado la proyeccion de las ventas, los compradores aportaran con el 10%

de entrada, 20% durante los meses de ejecucion del proyecto y el 70% restante a la

fecha de entrega de las unidades de vivienda.

MODELO
CUOTA ENTREGA

MESES VENTA CUOTAS ENTRADA  CUOTAS CREDITO
VIVIENDA
20 18 10% 20% 70%

Tabla 41 Modelo de Ventas
Elaborado por: Karla Calupifia



7.6 Analisis de Egresos

Los egresos del proyecto se constituyen en tres desembolsos: la compra del
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terreno, la inversion en costos directos e indirectos (Capitulo Analisis de Costos).

COSTOS DIRECTOS
$1'128.023,75

COSTOS INDIRECTOS

$505.196,03

COSTO DEL TERRENO
$400.000

COSTO TOTAL
DEL

PROYECTO
$2'234.659,25 ,

llustracion 4 Andlisis de Costos y Planificacion
Elaborado por: Karla Calupifia

'\

OBRAS

COMPLEMENTARIAS
$201.439,48

RESUMEN COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

DETALLE
Costo del Terreno
Costos Directos
Obras Complementarias
Costos Indirectos

COSTO
400,000.00
1,128,023.75
201,439.48
505,196.03

Costo Total del Proyecto 2,234,659.25

Tabla 42 Costos Totales del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia

PORCENTAJE
17.89%
50.47%

9.01%
22.60%
100.0%
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Con la informacion proporcionada en el analisis de ingresos y costos, se

establece un flujo de caja base, mismo que se presenta a continuacion:

FLUJO DE CAJA BASE
MES1  MES2 MES3  MES4 MESS MESG MEST MESS MES9 MESI0 MESIl MES12 MES13 MES14 MESIS MES16 MESI7 MES1S MES19 MES20 MES21 MES22 MES2 o
Ventas § SS S8 BIMMS TGRS WEOS NMMS DONBS BOTNS NIMBS BHGH S WMGHS BILS BAKS BUASS BUEB S SED S GSIS QRS TS BEIRS THIM S LBAIBS 263118
Ingresos Toales S -8 -8 < 8 15336 103G 18859408 07T S WU S LBOMOLS MBS WIS NMES § BM6E S 020036 S BOMA S 901633 6 SAG6L3 § G143 S GINMEL 6 TOASLES § TSASLEB § TSASLER § LBALTSNS|S 263113810
(Terreno § 400000 $ 400000
(Costoslndiretos ~|$ 30556 §  SAOSSB S GBS SBELES MG S HAEE S BMEK S BEBHS HIES BWKS SN SWNS SHAS NS SWHS SHAS SN SWHS SHAS NS SWHS SHN § s
(CostosDirectos $ -$ - $ 66345 663G G4  e630 S 6AIAS 63 S  e630 S 6AIAS  GAIM S 66345 G345 UGTI S LETM S MMM S I6TM 634 M3 $ 130943
Egresos Totales § 45304558 § S3OMSSB § SRG0LT8 S SRGLT8 § 10222330 § 102330 § 122330 § 1022330 § 102330 § 103§ TSNS S TLOUSA § TSI S TMSISH S TIONSA § LRNMAL S I2ATLAL S ANIMALS IMNMALS TASISA S MSU S 5SA § - |8 a0

‘SALDODECNA ‘5 5304558 § SAMS8 6 SR0LTS S 4325444 § 4516959 6 R3EIN0 6 L5 § 193891 § TI629 6 MMGN § L9519 8 3016459 § L0 6 MBS 88709 § BAG08 S G6I009 6 60HA0 S 0G0 S 3SAM S 3OS 69RUM S LMIJWML 3%07&55‘

§ § $ § BUBS MRS SUEIS  TAGHS MM S MOMIS W96 NS MM MGG  MAGS WIS TEWI S  BIHBS  MBOMS SRS 6REES  TBANS RIS 1GLIY

dado |5 430 S SO60S1S GG S 6BNTS TSNS BN S %616 103L0 S LIBMAI S LA S ABSH S 130405 LALNLS LSMIRB S 1SGAIN S LTIBAGH S BT S L3008 S 206580 § QISNAS0 S 2MOA3 S 2034660 5 DIGH)

§ 3065 SORMLS  SGEH S G0NSGS SRUBS TGRS BTN S SHI6S LOMSH S -L0RIN S ABLIB S LIS S LGRS § -1293%6 § 12683 S L3ATB S -L40S0RY O 14095 § 1512093 § LSBTS3 6 151523 9 AMSIG S 364

Tabla 43 Andlisis de Flujo de Caja
Elaborado por: Karla Calupifia

El flujo de caja permite a la Gerencia poder tener el control de ingresos y
egresos del Proyecto, revisar necesidades de apalancamiento y los meses en los cuales

va a ser necesario tener mas inversiones.

FLUJO ACUMULADO (INGRESOS, EGRESOS Y SALDO CON CAPITAL PROPIO
$3.000.000

$2.500.000 $2.631.139

$2,234.660
$2.000.000
$1.500.000
$1.000.000
$500.000 $396.479

s

$-500.000 —_—
$-1.000.000 —
$-1.500.000 : e

$-2.000.000

g % s B

fgeos | Mo | S060m | e

sen | sasInes | 56031 | Ssedsm | Swrae

llustracion 130 Flujo Acumulado Sin Apalancamiento
Elaborado por: Karla Calupifia
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Flujo de Ingresos Mensual vs. Acumulado

$2.000.000,00 $3.000.000
$1.800.000,00
$2.500.000
$1.600.000,00
$1.400.000,00
$2.000.000
$1.200.000,00
$1.000.000,00 ¢1.500.,000 W MENSUAL
= ACUMULADO
$800.000,00
$1.000.000
$600.000,00
$400.000,00
$500.000
$200.000,00
5- - == sussmmnun B BEBRRN 5-
12 3 456 7 8 9101112 1314151617 18 19 20 21 22 23
llustracion 131 Flujo de Ingresos Mensual vs. Acumulado
Elaborado por: Karla Calupifia
Flujo de Egresos Mensual vs. Acumulado
$500.000,00 $2.500.000
$450.000,00
$400.000,00 $2.000.000
$350.000,00
$300.000,00 $1.500.000
$250.000,00 mm MENSUAL
==(0TRO
$200.000,00 $1.000.000
$150.000,00

$100.000,00 $500.000
$- - s

1 23 45 6 7 8 910111213 141516 17 18 19 2021 22 23

llustracion 132 Flujo de Egresos Mensual vs. Acumulado
Elaborado por: Karla Calupifia
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La grafica de flujo acumulado, nos permite observar que los egresos suman un
valor de $ 2°234.660, mientras que los ingresos suman un valor de $ 2°631.139,

generando una utilidad al Proyecto de $396.479.

7.7 Analisis Estatico (Puro)

El analisis estatico también conocido como analisis puro debido a que presenta
los resultados del proyecto, permite al inversionista establecer un analisis rapido y

simple respecto a la rentabilidad del Proyecto “El Nogal”.

Mediante el analisis estatico se prevé generar una herramienta rapida de analisis
para establecer la rentabilidad sobre la inversion y determinar la utilidad pura del
proyecto, ademas del margen y la rentabilidad, de esta manera se podra cumplir con las

expectativas de los inversionistas.

ANALISIS ESTATICO
Ventas Totales S 2.631.138,70
Costos Totales S 2.234.660,14
Utilidad S 396.478,56
Margen 15%
Rentabilidad 18%

Tabla 44 Andlisis Estdtico
Elaborado por: Karla Calupifia

Se puede definir una utilidad pura de USD $ 396.478,56, con una rentabilidad

anual del 18% y un margen del 15% anual.
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7.8 Analisis Dinamico

A fin de establecer una herramienta que facilite la toma de decisiones,
elaboramos el analisis dinamico del Proyecto “El Nogal”, en el que se considera la tasa
de descuento exigida por el inversionista, la que nos permite determinar el Valor
Actual Neto y analizar posibles escenarios considerando la sensibilidad del Proyecto

ante variaciones en el precio, costo y velocidad de venta.

7.9 Tasa de Descuento

La tasa de descuento Ilamado también costo de capital establece un beneficio
mayor al costo de oportunidad deseado por los inversionistas, el mismo es un factor

fundamental para calcular el VAN del Proyecto.

Determinar la tasa de descuento del Proyecto, resulta vital debido a que es el
punto de partida para determinar la viabilidad financiera y para decidir sobre invertir en
el Proyecto “El Nogal” o en otra oportunidad de inversion; es decir, la rentabilidad
esperada por el inversionista, el mismo que exige un beneficio mayor al costo de

oportunidad.

El método utilizado para determinar la tasa de descuento fue mediante el
CAPM (Capital Asset Pricing Model), debido a que es considerado como “uno de los
modelos mas difundidos para incorporar el riesgo a la tasa de descuento” (Contreras

Villablanca, 2011).

La formula de calculo es la siguiente:
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Formula:

o =rpt (r:m - 1'|~) B + I

llustracion 133 Formula de Cdlculo para la Tasa de Descuento
Elaborado por: Karla Calupifia

En donde:
rf Tasa libre riesgo
RM Rendimiento de mercado inmobiliario en EEUU
B Coeficiente del sectorinmobiliario en los EEUU
rp Indice de Riesgo Pais

Tabla 45 Rendimiento Esperado
Elaborado por: Karla Calupifia

Aplicando la formula a los datos investigados se obtiene los siguientes

resultados:

Tasa de Descuento
Método CAPM
rf 0,06
RM 0,08
rm-rf 0,02
B 0,81
rp 8,58
rf+(rm-rf)*B+rp 8,66

Tabla 46 Tasa de Descuento Segun el CAPM
Elaborado por: Karla Calupifia
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7.10 Analisis del Van (Valor Actual Neto) y la TIR (Tasa Interna de

Retorno)

El VAN o Valor Actual Neto es considerado uno de los principales indicadores
financieros al momento de decidir la ejecucion de un proyecto de inversion y se define
como ‘“una medida de cuanto valor se crea o agrega hoy al efectuar una inversion”
(Westerfield, 2006); es decir, la ganancia que obtendra el inversionista a lo largo del

proyecto traida a valor presente.

La inversion es &?‘;Eito La inversién no
viable. realizar o no la es viable.
ACEPTAR RECHAZAR

inversion

llustracion 134 Regla del VAN
Elaborado por: Karla Calupifia

La TIR o Tasa Interna de Retorno permite al inversionista conocer la “... tasa
de rendimiento que resuma los méritos de un proyecto. Ademas, es de desear que sea
una tasa “interna” en el sentido que solo dependa de los flujos de efectivo de una
inversion particular, no de las tasas que se ofrecen en otras partes” (Westerfield, 2006),
en resumen, la TIR es el rendimiento propio del proyecto y para efectos de tomar una

decision debe ser analizado con los rendimientos esperados por los inversionistas.
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® Lainversion es viable. e Lainversidon no es viable.

e La tasa interna de retorno e La tasa interna de retorno
supera el rendimiento no alcanza el rendimiento
requerido por el requerido por el
inversionista inversionista

e ACEPTAR e RECHAZAR

llustracion 135 (Westerfield, 2006)
Elaborado por: Karla Calupifia

Con respecto al Proyecto “El Nogal”, los resultados obtenidos de estos dos

indicadores financieros fueron:

ANALISIS DINAMICO
Total Ingresos S 2.631.138,70
Total Egresos S 2.234.660,14
Utilidad S 396.478,56
Inversion Maxima S 376.987,14
VAN S 190.278,68
TIR ANUAL 19%
TIR (MENSUAL) 1,5%

Tabla 47 Andlisis Dindmico
Elaborado por: Karla Calupifia
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PROYECTO ACEPTADO $190.278

PROYECTO ACEPTADO 19%

llustracion 136 Andlisis del VAN y TIR
Elaborado por: Karla Calupifia

Considerando los resultados obtenidos, el proyecto resulta viable debido a que
el valor actual neto (VAN) es mayor a cero, lo que significa que el proyecto genera

USD $ 190.278 ddlares traidos a valor presente.

Con respecto a la TIR del 19%, si bien resulta superior a la tasa de descuento
exigida, es una herramienta de decisién poco confiable debido a la fluctuacion de

signos que presenta el flujo de caja.

7.11 Andlisis de Sensibilidades

Una definicion acertada es “... es aquel en el que se evalua como el cambio en
una variable genera un impacto sobre un punto especifico de interés, siendo muy util en
la evaluacion de alternativas para la toma de decisiones en una organizacion” (Finanzas

en Linea, 2012).

En el presente estudio, se analiza la sensibilidad del Proyecto considerando las
siguientes variables: el precio, los costos, la velocidad de venta y uso de

apalancamiento en el proyecto, variables que generan los siguientes escenarios:
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Disminucidon de Precios

Disminucidn en la
velocidad de ventas

Incremento en Costos

llustracion 137 Andlisis Dindmico del Flujo de Caja
Elaborado por: Karla Calupifia

7.11.1 Anélisis de la Sensibilidad con Incremento de Costos

Se simula un posible incremento en los costos directos de la construccién y

determinar como afecta directamente al VAN.

[ TABLA DE VARIACION DEL VAN CON RESPECTO AL INCREMENTO DE LOS COSTOS ‘

$148.79255 | $188.966,84  $164.76546  $140.56409  $116362,71 $92.161,33 $67.959,96 $43.758,58 $19.557,21 (64.644,17)  ($28.84555)  ($53.04692)
16,82%| 19,14% 17,74% 16,35% 14,99% 13,64% 12,30% 10,99% 9,69% 841% 7,15% 5,90%
1,30%) 147% 137% 127% 117% 1,07% 097% 0.87% 0,77% 0,68% 0,58% 0,48%

Tabla 48 Sensibilidad a Costos
Elaborado por: Karla Calupifia

VARIACION DEL VAN POR EL INCREMENTO DE COSTOS

$250.000,00
$200.000,00
$ 150.000,00

$ 100.000,00
z
K —a— VAN

4 50.000,00 wee Linear (VAN)

s

0,do% 20,00% 25,005

10,00%

(550.000,00)

($160.000,00)
PORCENTAIE DE INCREMENTO DE COSTOS

llustracion 138 Sensibilidad a Costos
Elaborado por: Karla Calupifia
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Un incremento superior al 15% en los costos directos definira el proyecto como

no viable.
ANALIS DESENSBLUDADEN COSTOS
(05708
(] 1 1 3 [ § ] 1 ] 9 0 1 ' 1 1 3 4 H b 1 ] 9 0 1
fomcaov OB S 0SG5S [0S (BSNS (BN KNS MG GRS BRM S GBS WS S R (e
[0BRAS COMPLEMENTARIAS S aBE S (0om) S (03§ 03
T S S S NS S NS NS NS (N S N S S S SN S KTN20 S USTN20 § STHRN § TN N HS -

[ VARACONDE S PORVARAGONDECOST |

o retaldeons | [ 3 Jesonouennvucovac

pose | [ son] o au] o)

| [soosse] poss] s gy

o] o] |
o] sema] s

TsadeDesuente: | 866 VAV, [S1879255
a5 Descueno Equivalente] 06 IRE Mensual{ 1305
TRE Anel: |  1682% 1565%

Tabla 49 Sensibilidad a Costos
Elaborado por: Karla Calupifia

7.11.2 Analisis de la Sensibilidad con Disminucion en los Precios de Venta

Una sensibilidad en los precios de venta del producto, afecta al flujo de

ingresos mensuales del Proyecto.

TABLA DEVARIACION DEL VAN CON RESPECTO A LA DISINUCION DELPRECIO DE VENTA

O 0% % 60 S0 006 DO % W% lBom 00
SHOUBE| SIOTEE  SUBLRSS SINSBA  STNT  SMBRL (D8] (TSN (USSR (S1050% (IMIBN (2T
OO MM e WB% WS M 0% 4% A OB % S
WH WM WM L% oM 00 0% 0% 0% OB M

Tabla 50 Sensibilidad de Precios de Venta
Elaborado por: Karla Calupifia
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VARIACION DEL VAN POR LA DISMINUCION DEL PRECIO DE VENTA

PORCENTAJE DE DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTA

llustracion 139 Sensibilidad a Precios Menores
Elaborado por: Karla Calupifia

Una disminucién superior a 8% o 9% en la variacion de precios de venta,

definira al proyecto como no viable.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD EN PRECIOS
0STOS.
0 1 2 3 ‘ 5 5 7 s f » 1 2 1 1 3 ' 5 [ 7 [ s b i
PROMOGON VENTAS B A s SSTAGSA BSA A BN SA BN BSA GSA B GSN bSN GEN bEN Sm b (555720
s sH s WSO NMH DM BON DM BSEE RS BME BDE G046 BIEN MG G BB BEIE SIS BEE 10wy
[sumaronopeecios §s s BSTAS OBAS WRSL S BIRN S BZOM S DN S WM S MSNOD S MIBS S IS S NBQ $ BEUS § DM S GEE S BIND § SUBN S MMSA S GENG § GENA§ B § AN
‘VARIACON DE FULOS POR VARACION DE PRECIOS
s som[ som] S0 s som] s Som s oo som[ sow  som[ s S0 suo[ ool som|  som[ somf som]
] ssssrn]_pes] wwiws]  snmon] auswn] s smaen] gusso] susss] gmmss] wnma] gwms] guson] snuse] soons] sosso] ssmol ssou] sasau] semys] simmms]

Tasade Dsuet: 864 e[Sz
TisadeDesento it 0888 TRE Mersik | 147%
TREA: | 19368 150

Tabla 51 Sensibilidad a la Disminucion del Precio
Elaborado por: Karla Calupifia

7.11.3 Anadlisis de la Sensibilidad con Variacién en el Tiempo de Ventas:

Para este analisis se ha planteado prolongar las ventas hasta el periodo 25. Para

conocer los limites de periodos de ventas sin que el VAN sea negativo.

El cronograma de ventas planteado en el capitulo de analisis comercial,

ejecutara un modelo de ventas en el que se programé desde el mes 4 al mes 23.

El Proyecto “El Nogal, tiene un limite en la variacion del tiempo de venta de un

maximo de 2meses, para que Proyecto sea viable.
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#Unidades 7
Precio promedio $ 15477286
TOTAL $ 263113870

Meses de Venta 1]

Unidad vendidapormes  $  146.17437

Forma de pago 0% 0% 0%
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Tabla 53 Sensibilidad a los Meses de Venta (20 Meses)
Elaborado por: Karla Calupifia
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7.11.4 Escenario Variacidn menores precio y mayores costos con Variacion en el

Tiempo de Ventas:

\Variacidn Porcentual de Precios:
[Variacion Porcentual de Costos:

VARIACION DE FLUJOS POR VARIACION DE PRECIOS DE VENTA

om0 Som Som $000 $000 $00 000
00 S0
[Nuewo Saldo de Caja: §453.085 5 0sugr| [ SLI305)  S2a135| $EAIAB| S1BLTTM
Tasa e Descueno: [] VAN S1650930
Tas deDesento Euiente | 083K TRE Mensiak | 137%
TRE Aniak: 0% 1644%
$165.909,30 0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00% 12,00% 14,00% 16,00% 18,00% 20,00%
000%| S 19027868 $ 16590930 § 14153991 §  117.17052 §$ 9280114 § 6843175 § 4406236 $ 1969298 § (4.67641) (29.04580) $  (53.41518)
200%| $ 14437154 § 12000215 § 9563277 § 7126338 § 4689399 § 2252460 $ (1.84478) §  (2621417) $  (5058356) $  (74.95294) &  (99.322,33)
-400% 5 9846439 $ 7409501 § 4972562 § 2535623 § 98685 §  (2338254) §  (4775193) §  (72.12132) $  (96.490,70) S (120.86009) § (145.22948)
600%| $ 525575 § 2818786 $ 381847 §  (2055091) § (44.92030) S (69.28969) $  (93.65907) $ (118.02846) S (142.397.85) $ (166.767,24) $ (191.13662)
-8,00%| $ 665010 $ (17.71929) $  (42.08867) $  (66.458,06) S (90.82745) §  (115.196,83) $ (139.566,22) $ (163.93561) S (188.30499) $ (21267438) $ (237.04377)
COSTOS 1000%| $  (39.257,05) $  (63.62643) §  (87.99582) & (11236521) $ (136.73459) § (161.10398) $ (18547337) § (209.84275) § (234.21214) § (258581,53) $  (282.950,91)
-12,00%| S (85.16419) $ (109.53358) § (133.90297) § (158.27235) $ (182.641,74) § (207.011,13) § (231.380,51) $ (255.749.90) $ (280.11929) $ (304.48867) S (328.858,06)
-1400%| S (131.071,34) $  (155.440,72) $  (179.81011) §  (204.17950) $ (22854889) § (25291827) $ (277.287,66) $ (301.657,05) S (326.02643) $ (35039582) $ (374.765.21)
-1600%| S (176.97848) $ (201.347,87) §  (225.717,26) §  (250.086,64) $ (274.456,03) $  (298.82542) $ (323.19480) § (347.564,19) S (371.93358) $ (396302,97) $  (420.67235)
-1800%| S (222.885,63) $ (247.25502) §  (271.62440) & (295.993,79) $ (320.363,18) $  (344.732,56) $ (369.101,95) § (393.47134) S (417.84072) $ (44221011) $  (466.579,50)
-2000%| S (268.792,78) $ (293.162,16) $ (317.531,55) §  (341.900,94) $ (366.27032) § (390.63971) § (415.009,10) $ (439.37848) $ (463.74787) S (488.117,26) §  (512.486,64)

Tabla 54 Escenario Menores Precios Mayores Costos

Elaborado por: Karla Calupifia

7.12 Analisis del VAN y de la TIR con Apalancamiento

Con el fin de decidir si conviene o no financiar el proyecto con una institucién

financiera, se elabora el flujo de caja considerando los ingresos correspondientes al

préstamo, asi como los egresos por razon del pago de intereses y el pago del capital.

Las instituciones financieras que actualmente brindan apoyo financiero a

proyectos habitacionales son el BIESS, el Banco del Pichincha y el Banco del Pacifico.

Se ha escogido un préstamo de USD $ 750.000, a 12 meses, a un interés de

11.93%.



CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO
PRESTAMO S (750.000,00)
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INTERES 11,93%
MENSUAL 0,009941667
PLAZO 12
PAGO $66.612,03
PLAZO CUOTA CAPITAL INTERES SALDO
1 $66.612,03 $59.155,78 S 7.456,25 $690.844,22
2 $66.612,03 $59.743,89 $6.868,14 $631.100,32
3 $66.612,03 $60.337,84 $6.274,19 $570.762,48
4 $66.612,03 $60.937,70 S5.674,33 $509.824,78
5 $66.612,03 $61.543,53 $5.068,51 S448.281,25
6 $66.612,03 $62.155,37 S$4.456,66 S 386.125,88
7 $66.612,03 $62.773,30 $3.838,73 $323.352,58
8 $66.612,03 $63.397,37 $3.21466 $259.955,21
9 $66.612,03 $64.027,65 $2.584,39 $195.927,56
10 $66.612,03 $64.664,19 $1.947,85 $131.263,38
11 $66.612,03 $65.307,06 $1.304,98 $ 65.956,32
12 $66.612,03 $ 65.956,32 S 655,72 $ 0,00
Tabla 55 Condiciones de Financiamiento
Elaborado por: Karla Calupifia
7.13 Flujo de Caja Apalancado
‘ FLUJOS DE EFECTIVO DEL PROYECTO
1 1 3 ) 5 6 1 8 9 10 1 1 1 2 3 ] 5 ] 1 8 9 01 T
INGRESOS TOTALES § TS000000[$ 534834 (5 105371 (S 188940(S 00| S 28M3[S BWOUOL|S MIBM|S W9635(S MG (S 3579662 (5 30200365 BOMAS|S 4001633 |§ 466130 [S 6143531 |5 6INDEL(S TASLEB|S ToA5Le8| S TSASLeB|SIBLINOSLS - [§- [S 3RLBN
(VENTAS § - [S 38305 10371|S 188940)S 0TmS|S W8U|S BOUL|S 2IBW|S WIS 076K |S 57%62| S 3020736( 5 BOUS|S 4001633 | 466132 (S 6L43L| S 6990281 | T545LEB| S 7545168 | ToA5LE8 | L8ALION0S
IFINANCIAMIENTO BANCA (| $ 750.000,00
[EGRESOS TOTALES § 45304558 |$ 5304558 |§ 1520480 (S 125204819 16883533 | 16883533 § 16883533 | S 16883533 | 16883533 |6 16883533 S 13851357 | § 13852357 | $ 13851357 | $ 13851357 | § 7091154 | § 107041 | § 1007141 | § 12007041 | § 107041 | STLSUSA| S TASLLSH[§ 5550 (S- | 303400455
(TERRENO § 40000000 §
IPLANIFICACION § WIBRS AR WHBR|S WK $ 1%
IEIECUCION Y ENTREGABLES || $ 303116 |$ 30311765 3031476 [$ 3031476(S  3031076[S 3031476($ 3031476|$ 3031L76(S 3031476]$ 3031176 § MmakY
ICONSTRUCCION Y EIECUCION § 6633[ 5 603435 663434[S 663AM[S G635434|S 6635034 |S 663434) 0 6635430( S 6A3A| S 6635434 |0 6635434 ]S 6635434 |5 6635434 |5 6635434 )5 66343 | G663 (S 6634 § 1180378
(OBRAS COMPLEMENTARIAS $ 5035987 |$ S035987|S 5035987 |$ 5035987 § N8
(66661203) (S6661203| (6661203 (S6661203) (S6661203)) (6661203 (S6661203) (56651203)| ($66612,03)] (6661203 £1203)[ (966.61203), § (193u4)
IPROMOCION VENTAS § SST0(S SIS SEIN|S SIS SETA|S SW|S SIN|S SIM|S SIN|S SHIN|S SN|8 SN0|S S5IN0|8 SIA(S 5550(§ S50[S SA[S 5570|§  5550{S 55510 § L0
LU0 DE CAIA § 29695042 | $(37.697,20] § (108.161,10) $ (10835540 (148.05739) $ (146.010.35)| § (14381833) § (14145704 $ (138.898.99)| § (136.10838]  (102726,9)| § (99316,20) § (0547,02)|§ (89:507,24)] § (17.25022)] § (6083610)$ (s2.36860) $ (4681973)1 S (46819,73])$ 35404 | $ 116988555 |§ (551,08~ |$ 34183415
TSAFECTVA | 8684 VANANTES$FLUIOO [S213.41576
ASA EFECTIVA MENSUAL 0,694% TIR MENSUAL BA%
TRANNAL | 3033t

Tabla 56 Flujo de Caja Apalancado
Elaborado por: Karla Calupifia

Los meses y monto del crédito fueron considerados de acuerdo a las
necesidades del proyecto, de manera que el desembolso de USD $750.000 seran

destinados a cubrir el pago del terreno y solventar las necesidades de liquidez para dar
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inicio a la ejecucion de la obra, gerencia del proyecto, honorarios e inversion en

publicidad.

FLUJO DE CAJA APALANCADO

$ 2.000.000,00

$ 1.500.000,00

$ 1.000.000,00

$ 500.000,00

S 347.134,15

- W N ———

$ (500.000,00)
$ (1.000.000,00)
$ (1.500.000,00) $(1.417.194,20)

$ (2.000.000,00)

m FLUJO DE CAJA APALANCADO e FLUJO DE CAJA ACUM. APALANCADO

Tabla 57 Flujo de Caja Apalancado
Elaborado por: Karla Calupifia

NGERS § WS BWS DBNS WSS ATRS DAY BODS UMM BGES NS RMS WS GMS BUGS MES GMS HBO BES RES RESWAMS -8 -5 LM
BN 300 0 S0 § LIS 5 826§ RS § AR S GRS § IRES O A § GRS BAMS BASHS WM BISMS TS MO MM DS MOLS TSRS TS SHIS -5 3
FOECAA [ 600 187§ -RLS 4R35 5 6057 § 600§ 805§ TS RIS RIS UM WIS BMDS W MBS ANSS WS HIS KDY WSURMES 5% wm
FLUODE CHA

i S S S50 LIRS PN (7)) ) St st i s Lot L.n s Lk s S s LS L) LA S DS 8 S 085 0.5

Tabla 58 Flujo de Caja Apalancado
Elaborado por: Karla Calupifia

Se puede observar en la grafica y en la tabla, el plan de financiamiento
propuesto para el Proyecto “El Nogal”, se tiene flujos positivos desde el mes 20. La

utilidad al final del Proyecto es de USD $ 347.134,15.

7.14 Analisis Comparativo del Flujo de Caja con Apalancamiento

Los indicadores financieros del flujo de caja varian considerablemente, lo que
sugiere que el proyecto genera mayores beneficios al inversionista considerando el

apalancamiento bancario.
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Dinamico Puro Apalancado

Ingresos | S 2.631.138,70 | S  3.381.138,70
Egresos |S 2.234.660,14 ' S 3.034.004,55
Utilidad | S 396.478,56 ' S 347.134,15
VAN S 190.279 | S 213.115,76

Tabla 59 Comparacion de Indicadores
Elaborado por: Karla Calupifia

$500.000,00

ngresos Egresos Utilidad VAN
BESIN APALANCAMIENTO 5$2.631.138,70 5$2.234.660,14 5396.478,56 $190.279

EAPALANCADO 53.381.138,70 53.034.004,55 5347.134,15 $213.115,76

llustracion 140 Comparativo de Indicadores
Elaborado por: Karla Calupifia

Con se observa en la gréfica, el VAN se incrementa a $ 213.115,76 en
comparacion a los $ 190.279 del proyecto sin crédito bancario, y la utilidad se ve

levemente afectada en una disminucion de $ 49.344,41.

En resumen, optar por financiamiento bancario incrementa considerablemente
el VAN del proyecto, permite la fluidez de la ejecucion de la obra ya que un proyecto

puede afectarse gravemente por la falta de recursos.
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Del estudio realizado, cuya finalidad era la de analizar los flujos de caja mensuales,

la rentabilidad, necesidad maxima de inversion, el VAN, la TIR, sensibilidades ante

diferentes variables, y apalancamiento; el proyecto “El Nogal” es financieramente

viable y rentable, cumple con las expectativas financieras de los inversionistas.

Dindmico Puro Apalancado
Ingresos | $ 2.631.138,70 | S  3.381.138,70
Egresos | S 2.234.660,14 | S  3.034.004,55
Utilidad | $ 396.478,56 | S 347.134,15
VAN S 190.279 | S 213.115,76

Tabla 60 Indicadores Financieros
Elaborado por: Karla Calupifia

e Se concluye que el VAN se mejora notablemente con el apalancamiento.

$215.000
$210.000
$205.000
$200.000
$195.000
$190.000
$185.000
$180.000
$175.000

N VAN

VAN

SIN APALANCAMIENTO APALANCADO

$190.279 $213.115,76

llustracion 141 Comparacion del VAN
Elaborado por: Karla Calupifia

e La utilidad tiene una disminucion de $ 49.344,41 con apalancamiento.
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UTILIDAD

$400.000
$390.000
$380.000
$370.000
$360.000
$350.000
$340.000
$330.000
$320.000

SIN APALANCAMIENTO APALANCADO
m UTILIDAD $396.479 $347.134,15

llustracion 142 Comparacion de la Utilidad
Elaborado por: Karla Calupifia

e En el andlisis de sensibilidad tenemos:

ESCENARIO RESULTADO CRITERIO SENSIBILIDAD
INCREMENTO EN COSTOS 15% VAN=0 Media
DISMINUCION EN PRECIOS 8% VAN=0 Alta
INCREMENTO EN LOS MESES DE VENTA 2 meses VAN =0 Alta

Tabla 61 Andlisis de Sensibilidades
Elaborado por: Karla Calupifia

e EI proyecto es viable; sin embargo, es un proyecto altamente sensible a las
variaciones de costos, precio y tiempo de venta, por lo que se debe realizar un
control y seguimiento al cumplimiento de la planificacion en relacion a los costos y

porcentaje de cumplimiento.
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CONJUNTO RESIDENCIAL
“EL NOGAL”
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8. ASPECTOS LEGALES

8.1 Introduccioén

Para el desarrollo del proyecto Conjunto Residencial “El Nogal”, es necesario

cumplir con las disposiciones y normas legales vigentes en el pais, en cada una de las 5

fases planificadas: iniciacion, planificacion, ejecucion, comercializacion y cierre del

proyecto.

8.2 Objetivo

Conocer los
requisitos
solicitados para
cada uno de los
tramites

Determinar los
aspectos legales
que deben ser
cumplidos en cada
etapa del Proyecto

Establecer el
estado de
cumplimiento
respecto a los
aspectos legales
de cada etapa del
Proyecto

En este capitulo analizaremos la situacion y el marco legal sobre el cual se

sustenta el Proyecto Conjunto Residencial “El Nogal”.

8.3 Metodologia

Nos basaremos en documentos reales proporcionados por el Promotor ademas

de documentos del Fideicomiso ElI Nogal, ademas de las asesorias por parte del
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Abogado Fabricio Rubianes y Doctora Elena Barriga (clase de Aspectos Legales en la

Construccion).

Investigar y
determinar los
aspectos legales
que se deben
cumplir en cada
una de las fases
del Proyecto y las
entidades ante las
cuales se debe
acudir.

Consultar en cada
una de las
entidades

correspondientes

los requisitos
necesarios para
dar cumplimiento

a las disposiciones

legales.

8.4 Direccidn de la Agenda Legal

Elaborar un listado
de los tramites a
realziarse en cada
fase y registrar el
estadoa ctual para
determinar las
actividades
futuras a realizar.

Se presenta el concepto y la situacion legal del proyecto en cada enunciado

detallado a continuacion:

8.4.1 Aspecto Legal del Proyecto El Nogal

Para empezar, hablaremos de la conformacion del Fideicomiso El Nogal, el

cual esta constituido legamente en la Superintendencia de Compafiias e inscritas en el

Registro Mercantil del Canton Quito, Provincia de Pichincha.

La creacion del Fideicomiso se da con el fin de lograr mas confianza para los

clientes, ademas de generar mayor agilidad, flexibilidad y rapidez. Esto permite

adicionalmente tener mas control en la ejecucion y costos de construccion del proyecto.
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8.5 El Fideicomiso El Nogal

La palabra “fideicomiso” encuentra su origen en dos voces latinas “fidei” que
quiere decir “fe” y “commisium” que significa “comision”. De la etimologia de la
palabra se infiere que el fideicomiso es un encargo o comision de fe, de confianza.

(Gonzalez Torres, 1996).

El Fideicomiso Mercantil Inmobiliario, “es un contrato en virtud del cual se
transfieren bienes, que generalmente son inmuebles, al patrimonio autbnomo para que
el fiduciario los administre y desarrolle con ellos un proyecto inmobiliario, en funcién
de las instrucciones establecidas en el contrato, para lo cual realizara las gestiones
administrativas y legales ligadas o conexas con el desarrollo del proyecto inmobiliario

. . .. 11
y todo en provecho de los beneficiarios instituidos en el contrato.”

El Fideicomiso Inmobiliario ofrece seguridad, transparencia y confianza tanto
para los participantes del Proyecto como para los clientes. Se realiza un control
eficiente de los recursos del Proyecto mediante balances constantes, cronogramas

valorados y una fiscalizacion integra.

8.5.1 Partes del Fideicomiso

Técnicamente es un contrato celebrado por escritura pablica en el que una
PERSONA (Fiduciante) transmite la propiedad fiduciaria (BIENES) a otra PERSONA
(Fiduciario, pero dichos bienes no ingresan al patrimonio personal de esta persona, sino
que posee una titularidad formal. Su funcion es administrar esos fondos para que se
lleve adelante el emprendimiento segin se establecié en el anteproyecto) quien se

obliga a ejercerla (Administrarla) en beneficio de otro (Beneficiario o Fideicomisario,

" Titulo V; Art. 17 Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional de Valores
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serian aquellos que reciben los beneficios de la propiedad fiduciaria o los destinatarios

finales de los bienes fideicometidos).*?

Estructura del fldeicomiso

~ Fiduciario
Contrato (Fideicometido)
Cbligaciones
Administraciéno - Gestion

; e : . I ) |

Fideicomitente L f ' Fidetéoniisati

; i o~ ideicomisatio }
(Consmqyp_?g;?é?a:;gu_crant.es) Patrimonio ; (Beneficiario) |

llustracion 143 Estructura del Fideicomiso
Fuente: Roberto Gonzdlez Torre

8.5.2 Razones para la utilizacion de un fideicomiso

El utilizar un Fideicomiso inmobiliario trae los siguientes beneficios:

- El ente fiduciario administra todos los dineros para la construccion,
brindando transparencia e independencia entre promotores y beneficiarios.
Al fideicomiso se transfiere la propiedad del o los inmuebles donde se
desarrollara el proyecto inmobiliario, con el fin de precautelar los intereses

de los promotores y beneficiarios.

- Al ser administrados los recursos de los proyectos inmobiliarios a través de
la figura del fideicomiso inmobiliario integral, ofrece seguridad,

transparencia y confianza entre los participes del proyecto.

2 http://asesoramientoconsorcios.blogspot.com/2011/12/fideicomiso-inmobiliario-conceptos-y.html
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- Al ser el fideicomiso quién recibe y administra los recursos, se garantiza el
manejo eficiente de los recursos en los proyectos inmobiliarios a través de

controles permanentes.

- La figura del fideicomiso inmobiliario integral permite levantar capital del

mercado Yy facilita la consecucion de créditos.

- Los proyectos inmobiliarios administrados por fideicomisos se vuelven mas
atractivos para el sistema financiero, en virtud de que pueden colocar
recursos de corto plazo en créditos al constructor, y porque la
administracion bajo esta figura constituye una garantia y minimiza los

riesgos del proyecto.

- El fideicomiso inmobiliario permite que los promotores mitiguen los

siguientes riesgos:

» Comercial: no puede iniciar el proyecto hasta que tenga certeza de su éxito

comercial.

 Financiero: al efectuar preventas sabe con certeza que tendran flujos de

efectivo de ventas reales y no hipotéticas.

* Legales: cuenta con los terrenos, en este caso, desde un principio, con lo que
aisla la tenencia y cuentan con la disponibilidad real de los terrenos al estar en el
Fideicomiso, pero puede renunciar a la vez al negocio en caso que comercial o

financieramente tenga problemas. Si se presenta algun obstaculo de Gltima hora en los



192

permisos legales, o se presentan dificultades técnicas, puede renunciar al negocio, sin

ningun tipo de multa.*®
8.5.3 Obligaciones laborales y tributarias del Fideicomiso El Nogal

Las obligaciones que deben cumplir las administradoras de fideicomisos
mercantiles, respecto a la administracion de los diferentes negocios fiduciarios son
especificamente aquellas que se encuentran determinadas en el contrato de constitucion
de cada Fideicomiso Mercantil o Titularizacion, no obstante, de conformidad con lo
establecido en el articulo 130 de la Ley de Mercado de Valores, las obligaciones

béasicas de las administradoras fiduciarias son las siguientes:

a) Administrar prudente y diligentemente los bienes transferidos en fideicomiso
mercantil, y los bienes administrados a través del encargo fiduciario, pudiendo celebrar
todos los actos y contratos necesarios para la consecucion de las finalidades instituidas

por el constituyente;

b) Mantener el fideicomiso mercantil y el encargo fiduciario separado de su
propio patrimonio y de los demés fideicomisos mercantiles y encargos fiduciarios que
mantenga, llevando para el efecto una contabilidad independiente para cada uno de

éstos.

c) La contabilidad del fideicomiso mercantil y de los encargos fiduciarios
deberd reflejar la finalidad pretendida por el constituyente y se sujetaran a los

principios de contabilidad generalmente aceptados;

13 VENNERI, Ariel H. “Fideicomiso Inmobiliario. Una nueva alternativa de Negocios en Argentina.” (Buenos
Aires, 2002, Ed. Errepar) pags. 100- 150.
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d) Rendir cuentas de su gestion, al constituyente o al beneficiario, conforme a
lo que prevea el contrato y con la periodicidad establecida en el mismo vy, a falta de

estipulacion la rendicion de cuentas se la realizara en forma trimestral;

e) Transferir los bienes a la persona a quien corresponda conforme al contrato;

f) Terminar el contrato de fideicomiso mercantil o el encargo fiduciario, por el

cumplimiento de las causales y efectos previstos en el contrato; y,

g) Informar a la Superintendencia de Compafiias en la forma y periodicidad que

mediante norma de caracter general determine el C.N.V.

Adicionalmente, las administradoras fiduciarias deben cumplir con todas las
obligaciones legales inherentes a su calidad de compafiias o sociedades anonimas

establecidas en la ley correspondiente.

De la misma manera, la Ley de Mercado de Valores establece las prohibiciones

expresas que deben respetar las administradoras fiduciarias en su ejercicio cotidiano:

a) Avalar, afianzar o garantizar el pago de beneficios o rendimientos fijos en
funcion de los bienes que administra; no obstante, conforme a la naturaleza del
fideicomiso mercantil, podran estimarse rendimientos o beneficios variables o fijos no
garantizados dejando constancia siempre que las obligaciones del fiduciario son de

medio y no de resultado; v,

b) La fiduciaria durante la vigencia del contrato de fideicomiso mercantil o del

encargo fiduciario, no permitira que el beneficiario se apropie de los bienes que él
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mismo o la sociedad administradora de fondos y fideicomisos administre de acuerdo a

lo estipulado en el fideicomiso.**
8.5.4 Documentos de Fideicomiso El Nogal

Con Resolucién No. SCVS.IRQ.DRMV.2015.2235 de fecha 14 de octubre de

2015, se resuelve:

Inscribir en el Catastro Publico del Mercado de Valores al fideicomiso
denominado “FIDEICOMISO NOGAL”, cuya fiduciaria es la compaiia

HOLDUNTRUST ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Disponer que se notifique con la presente Resolucion al Representante Legal de
la  compafiia HOLDUNTRUST ADMINISTRADORA DE FONDOS Y

FIDEICOMISOS S.A.

Disponer que se publique la presente resolucién en la pagina web de la

Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros.

“ Art. 97; Ley de Mercado de Valores



SUPERINTEND[—.NCIA
DE COMPANIAS Y VALORFES
—_—

RESOLUCION No. SCVS.IRQ.DRMV.2015. 2235

ECON. FRANCISCO VIZCAINO ZURITA
DIRECTOR REGIONAL DE MERCADO DE VALORES

CONSIDERANDO:

QUE, el sefior Alvaro Pélit Garcia en su calidad de Apoderado Especial
de la compania HOLDUNTRUST ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
FIDEICOMISOS S.A., solicita la inscripcion en el Catastro Publico del
Mercado de Valores del Fideicomiso denominado "FIDEICOMISO NOGAL", en
los términos constantes en la escritura publica de constitucion celebrada el
21 de abril de 2015, ante la Notaria Vigésima Primera del cantdn Quito;

QUE, el Articulo 18 numeral 11 de la Ley de Mercado de Valores,
dispone que en el Catastro Publico del Mercado de Valores, deberan
inscribirse los contratos de fideicomiso mercantil y encargos fiduciarios, de
conformidad con las normas de caracter general que para el efecto dicte el
Consejo Nacional de Valores;

QUE, el Articulo 6, Seccién II, Capitulo I, Titulo V, de la Codificacion
de Resoluciones expedidas por el Consejo Nacional de Valores, reformado
mediante Resolucion No. CNV-006-2013, publicada en el Registro Oficial 87
de 24 de septiembre de 2013, establece que:

“Art. 6.- Inscripcion: En el Registro del Mercado de Valores se
inscribiran los fideicomisos mercantiles que sirvan como mecanismos para
realizar un proceso de titularizacion, los fideicomisos de inversién con
adherentes, los fideicomisos mercantiles inmobiliarios; los negocios
fiduciarios que directa o indirectamente tengan relaciéon con un proyecto
inmobiliario cuyo financiamiento provenga de terceros; y los negocios
fiduciarios en los que participa el sector publico como constituyente,
constituyente adherente o beneficiario y aquellos en los que de cualquier
forma se encuentren integrados en su patrimonio con recursos publicos o
que se prevea en el respectivo contrato esta posibilidad”;

QUE, la Subdireccién de Autorizacion y Registro de la Direccion
Regional de Mercado de Valores mediante Informe No.
SCVS.IRQ.DRMV.SAR.2015.518 de 12 octubre de 2015, emite criterio
favorable para proceder con la inscripcion en el Catastro Publico del
Mercado de Valores del Fideicomiso Mercantil denominado “FIDEICOMISO
NOGAL”, administrado por la compafia HOLDUNTRUST ADMINISTRADORA
DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A;
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QUE, Ia presente inscripcion en el Catastro Publico del Mercado de
Valores no significa aprobacion de los términos que constan en el respectivo
contrato; y, se concede sin perjuicio de los controles que, en el ambito de
nuestra competencia, se puedan efectuar a la administracion fiduciaria;

En ejercicio de las atribuciones conferidas mediante Resoluciéon No.
ADM-13-003 de 07 de marzo del 2013, publicada en el Registro Oficial No.
420 de 28 de marzo del 2013;

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO.- INSCRIBIR en el Catastro Publico del Mercado de
Valores al fideicomiso denominado “FIDEICOMISO NOGAL” mencionado en
el primer considerando de la presente resolucion, cuya fiduciaria es la
compafiia HOLDUNTRUST ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS
S.A.

ARTICULO SEGUNDO.- DISPONER que se notifique con la presente
Resolucion al Representante Legal de la compafiia HOLDUNTRUST
ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

ARTICULO TERCERO.- DISPONER que se publique la presente resolucion
en la pagina web de la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros.

ARTICULO CUARTO- DISPONER que el Representante Legal de la
compafiia HOLDUNTRUST ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS
S.A., publique la presente Resolucién en la pagina web de su representada
al siguiente dia habil de la publicacion referida en el Articulo Tercero de esta
Resoluciéon, a fin de dar cumplimiento a lo establecido en los articulos
precedentes.

ARTICULO QUINTO- DISPONER que la Notaria Vigésima Primera del
Cantdén Quito, tome nota al margen de la matriz de la escritura publica de
constitucion, del contenido de la presente resolucidon y siente en las copias
las razones respectivas. Una copia certificada de la escritura con la
correspondiente marginaciéon, deberd ser remitida a la Subdireccion de
Autorizacion y Registro de la Direccion Regional de Mercado de Valores. El
cumplimiento de lo dispuesto en el presente articulo, sera de exclusiva
responsabilidad de la fiduciaria.

196



197

SUPER[N',I‘ENDI:N(‘.U\
DE COMPANIAS Y VALORES
o

ARTICULO SEXTO.- La Inscripcién dispuesta en el articulo primero de la
presente Resolucién, no implica responsabilidad alguna de la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros sobre los términos de la
terminacion del FIDEICOMISO NOGAL.

NOTIFiQUESE.- DADA vy firmada en la Superintendencia de Compafiias y
Valores, en el Distrito Metropolitano de Quito, a 14 ¢T 2015

ECON/ FRANCISCO VIZCAINO ZURITA

N
S/MER/SAC

llustracion 144 Resolucién Superintendencia de Compaiiias y Valores
Fuente: Superintendencia de Compaiiias y Valores

RUC:

Informacion del Contribuyente

Razon Social: FIDEICOMISO NOGAL
RUC: 1792577454001

Nombre Comercial:
Estado del Contribuyente en el RUC Activo

Clase de Contribuyente Otro

Tipo de Contribuyente Sociedad

Obligado a llevar Contabilidad Sl

Actividad Econémica Principal ADMINISTRACION FONDE DE TERCEROS.
Fecha de inicio de actividades 24-04-2015

Fecha de cese de actividades
Fecha reinicio de actividades

Fecha actualizacion

llustracion 145 RUC Fideicomiso El Nogal
Fuente: Servicio de Rentas Internas
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8.6 Obligaciones Laborales:

El Fideicomiso EI Nogal considerara toda la estructura del Codigo del Trabajo
para implementarlo en su Proyecto. Desarrolla los contratos y establece el
cumplimiento de las obligaciones patrimoniales de acuerdo a lo establecido en la Ley.

Se proponen los siguientes:

- Contrataciones:

21 Detalle de Actividades dal Flujo para Perfil Empresa — Empleador
I“MI I"‘“’l . Actividad Descripcién Detallada
i Registro en &l sisterna Permite oblener un wsuario y confrasefia para
| use del sistema |
2 Recuperacitn de | Permite recuperar la contrasedia de un usuano.
pontrasedia | |
3 Logueo al Sisterna Permite conectarse al sistema y hacer uso de
su funcionalidad.
4 Actualizar Datos Parmite ingresar y modificar la infomacién
referente a la empresa,
[ Dates del Trabajader Parmite ingresar v modificar los datos del
trabajador
[] Anulacidn de Regisiro | Permite Anular datos del trabajador Pendientes
de trabajadores
pendientes
¥ Listado de | Permite consultar informacion de los dalos del
Trabajadores irabajader generados por la empresa,
[] Cosidn, Fusién Compra | Pormite realizar el cambio de empleador
WVenta derivado de ks procesos de Cesidn, Fusion v
Compra-Venta de empresas  (Subrogacidn
| Patrenal)
1 Registro de Actas de | Permite generar y regisirar Actas de Finequito
Finiguita |
10 Anulacidn de Actas de | Permite Anular Actas de Finiquito Pendientes
Finiquite Pendientes
11 Listado de Aclas de | Permite consullar las actas de  Fniquilo;
Finiquiles Legalizadas v Pendienies generadas por la
| empresa |
12 Registro de | Permite el registro de Apoderados de Ia
Apoderados de | empresa o empleador, tanto para Conlralos
Empresa | coma para Actas de Finiquito

llustracion 146 Actividades del Flujo para Contrataciones

Fuente: http://www.trabajo.gob.ec/sistema-de-registro-de-contratos-y-actas-de-finiquito/

Para contrataciones bajo relacion de dependencia tenemos dos registros;

primero en el Ministerio de Relaciones Laborables y segundo en el IESS.

En el Ministerio de Relaciones Laborables se realizan las siguientes

actividades:


http://www.trabajo.gob.ec/sistema-de-registro-de-contratos-y-actas-de-finiquito/
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- Suscripcion de Contratos

- Legalizacién e inscripcion en el M.R.L.

- Finiquito en caso de terminacion de relacion laboral

En el IESS se realizan las siguientes actividades:

Obtencidon del Numero Patronal

Aviso de Entrada

Aviso de Salida

Contrato laboral bajo dependencia:

Jornada

ordinaria Jornada Jornada

diurna (8 suplementaria extraordinaria
horas diarias, (se reconoce (se reconoce

5diasala el 50%) el 100%)

semana)

llustracion 147 Contrato laboral bajo dependencia
Elaborado por: Karla Calupifia

- Obligaciones Patronales (Remuneracion)
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Utilidades

. Vacaciones:
Salario pactado . .
- 15 dias calendario

Remuneracion:
- Aporte al IESS

- Fondos de Reserva

Adicionales:
- Décimo Tercer Sueldo

- Décimo Cuarto Sueldo

llustracion 148 Obligaciones Patronales Remuneracion
Elaborado por: Karla Calupifia

Obligaciones Patronales

Las obligaciones Patronales son:

Celebrar un contrato de trabajo

Inscribir el contrato de trabajo en el Ministerio de Relaciones

Laborales

Afiliar al trabajador a la Seguridad Social (IESS) a partir del

primer dia de trabajo

Tratar a los trabajadores con la debida consideracion

Pagar horas extras y suplementarias

Pagar los décimos terceros y cuarto
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- A partir del segundo afio de trabajo pagar los Fondos de Reserva
- Pagar una compensacion por el salario digno

- Pagar utilidades si la empresa tiene beneficios

- Tener un porcentaje de trabajadores discapacitados

- Tener un reglamento interno de trabajo

- Llevar el registro de cada empleado

Reglamento de Seguridad y Salud®

8.7 Obligaciones Tributarias

El Fideicomiso EI Nogal tiene la obligacion de efectuar pagos obligatorios de
impuestos, tasas y tributos que exige la Ley. Estos rubros seran detallados por la parte

contable y la parte legal del fideicomiso.

A continuacion, se presenta una descripcion de la normativa tributaria que se
encuentra vigente para los negocios fiduciarios, basados en la normativa expedida en el
Codigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones del 29 de diciembre de
2010, el Codigo de Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy

Descentralizacion con fecha de 19 de octubre de 2010.

Bhttp://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/obligaciones-derechos-como-

empleador-y-empleado/
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1. Impuestos Municipales o Seccionales: Los fideicomisos mercantiles al ser
considerados en la legislacion ecuatoriana como una sociedad, éstos deben cumplir con
todos los impuestos municipales tales como Alcabala, Plusvalia, Patente, 1.5 por mil,

Impuesto a los Vehiculos, Espectaculos Publicos, prediales, etc.

2. Impuesto de Alcabala: ElI Impuesto de Alcabala lo deben pagar los
contratantes que reciban beneficio en el respectivo contrato, asi como los favorecidos
en los actos que se realicen en su exclusivo beneficio. El valor corresponde al 1% de la
base imponible determinada en el articulo 532 del Codigo Organico de Organizacion

Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Segun lo establecido en el articulo 527 del mismo Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion dentro de los actos juridicos
que contengan el traspaso de dominio de bienes inmuebles, que son objeto del
impuesto de alcabala se encuentran “Las transferencias gratuitas y onerosas que haga el
fiduciario a favor de los beneficiarios en cumplimiento de las finalidades del contrato

de fideicomiso mercantil”

3. Impuesto del 1.5 por mil sobre los activos totales: Este impuesto debe ser
pagado por todas las personas naturales, juridicas, sociedades nacionales o extranjeras,
domiciliadas o con establecimiento en la respectiva jurisdiccion municipal, que ejerzan
permanentemente actividades econdmicas y que estén obligados a llevar contabilidad.
Para efectos del calculo de la base imponible de este impuesto los sujetos pasivos

podran deducirse las obligaciones de hasta un afio plazo y los pasivos contingentes.

4. Impuesto a las Utilidades en la Transferencia de Predios Urbanos y

Plusvalia: Segun lo establecido en la Ordenanza Metropolitana del Municipio de Quito
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No. 338, publicada en el Registro Oficial No. 358 - Sabado 8 de Enero de 2011, el
impuesto de plusvalia en el Distrito Metropolitano de Quito grava a las transferencias
de dominio de bienes inmuebles, a cualquier titulo, en la que se presente una utilidad

y/o plusvalia.

La tarifa general de éste impuesto es del 10% sobre la utilidad en la venta, salvo
en el caso de las primeras transferencias de dominio partir del afio 2006 que

corresponde al 0,5% de la base imponible.

5. Impuesto de patentes municipales y metropolitanas: Segun lo establecido
en la Ordenanza Metropolitana del Municipio de Quito No. 339 del 29 de diciembre de
2010, publicada en el Registro Oficial No. 358 - Sabado 8 de Enero de 2011, deben
pagar el impuesto de patente todas las personas naturales, juridicas, sociedades
nacionales o extranjeras, domiciliadas o con establecimiento en la respectiva
jurisdiccion municipal, que ejerzan permanentemente actividades comerciales,
industriales, financieras, inmobiliarias y profesionales en el Distrito Metropolitano de

Quito.

El Impuesto se lo calcula en base al patrimonio neto del contribuyente,
considerando la tabla de tarifas para la determinacion del impuesto que se encuentra
expedida en el Art. 6 de la Ordenanza 339 con un maximo de US$25.000 cuando el

patrimonio supere los US$10°000.000.°
8.8 Etapa de Pre factibilidad

Fase en la cual se analizard el marco legal referente a la pre factibilidad,

viabilidad financiera del proyecto y aprobacion del anteproyecto arquitectonico. En

'® https://es.scribd.com/doc/59495051/Fiducia-en-Ecuador-Final



204

este punto para iniciar el andlisis es fundamental el Informe de Regulacién
Metropolitana. Otro punto importante es la obtencién del Certificado de Gravdmenes
para poder ver las limitaciones del terreno donde se implantara el Proyecto y el

certificado de pago del ultimo impuesto predial.

8.8.1 Informe de Regulacién Metropolitana

Para verificar la viabilidad del Proyecto inmobiliario, se obtendra el Informe de
Regulacion Metropolitana (IRM), documento que indica las condiciones constructivas

permitidas para el terreno (linea de fabrica) incluyendo:

1. Informacion Catastral del Lote en Unipropiedad

2. Ubicacion del Lote

3. Calles

4. Regulaciones

5. Afectaciones

6. Observaciones

7. Notas



llustracion 149 IRM

Datos del
Propietario y
Datos Técnicos
del Lote

Area méxima de
construccion
(cos)

Uso del suelo

INFORME DE
REGULACION
METROPOLITANA

Altura maxima
de las
edificaciones

Retiros de
construccion

Afectaciones

Elaborado por: Karla Calupifia

llustracion 150 IRM

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA Pigina | dé 2
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA qm

Fecha: 2015-02-12 12:03

Cale Ancho (m) Referencia
| GASPAR DE CARVAJAL R0 5ma om del eje EJELONG.

COS en planta baja:35 %

Forma de ocupacion del sueio: (4) Alsada

Uso principat: (3) Residencia ata densidad

zoNA

Zonificacion: AB (A803.35 )

Lote minimo: 600 m2 pos
Frente minimos 15 m Al 119
GO Ik 108% Namero de pisos: 3
COS on planta baja: 3 %

Forma de ocupacion del suelo: () Alsada

Uso principal: (R1) Residencia baj densidad
St s i b

5.- AFECTACIONES
| Descripcion Tipo de via Derecho de via
6.- OBSERVACIONES

8.-NOTAS

- Esia formacin consta en fos archivos catastries oel
ey e 4 UODS, 5 v pin aror acecase 8l unades descencanvades de Caas do

- £1 ETAM o8 ol “Ermor Téenico Aceptabie de Medicie’, expresado en porcentaje aceqta estaviecsza ovend
. b ¥ 2. que se. onve of dren o0 ot oe
37T 0o COOTAD 7 8 1 Ordensnas Usbopcitans 08

http://sgu.quito.gob, imIRM -

12/022015

Fuente: llustre Municipio de Quito — Administracion Zonal del Valle de Tumbaco.
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El Informe de Regulacién Metropolitana (Art. 79 del codigo municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito) serd expedido en este caso por la Administracion

Zonal del Valle de Tumbaco perteneciente al Ilustre Municipio de Quito.

Este Informe es de caracter informativo no aprueba ni la legalizacion de la

construccién ni significa un permiso para iniciar la misma.

Cumplido el proceso de verificacién, se procede con la respectiva asesoria
juridica para realizar el tramite de adquisicion del terreno, suscribiendo la
correspondiente escritura publica de compra — venta ante Notario Publico del Canton

Quito y posteriormente inscripcion en el Registro de la Propiedad de la misma ciudad.
8.8.2 Certificado de Gravamenes sobre el Terreno

El Certificado de Gravamenes se obtiene en el Registro de la Propiedad para
conocer con exactitud si existe algin impedimento legal sobre el terreno donde se
realiza el proyecto. Una vez obtenido este certificado se ha constatado que el terreno
sobre el cual se construird el Proyecto Conjunto Residencial EI Nogal, no esta
hipotecado, embargado, ni prohibido de enajenar.

REGISTRO DE LA i
" PROPIEDAD QUI_TO

ALCALDIA

PLAZOS DE ENTREGA DE DOCUMENTOS

Escrituras
«En Revisién 4 dias laborales
+Reingreso por Revisién 3 dias laborales
sInscripcién de Cancelaciones 1 dia laboral
sInscripcién de posesiones efectivas 2 dias laborales
Certificados
«Gravamen 5 dias laborales
«Estatuto Personal 4 dias laborales
*Ventas 5 dias laborales
«Bisqueda 1dia laboral
«Propiedad 5 dias laborales

+Bienes Raices con Bienes 2 dias laborales
+Bienes Raices sin Bienes Inmediato

llustracion 151 Plazo de Entrega de Documentos
Fuente: http://registrodelapropiedad.quito.gob.ec/#popup


http://registrodelapropiedad.quito.gob.ec/#popup
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8.9 Etapa de Planificacion

El Proyecto Arquitectonico sera revisado por la Entidad Colaboradora y por el
llustre Municipio de Quito, quienes seran encargados de revisar el cumplimiento de las

ordenanzas y normativas vigentes para la correspondiente zonificacion del terreno.

Para esta etapa es necesario completar y tener la documentacion al dia, entre la

misma tenemos:

- Escritura del Inmueble

- Pago del Impuesto Predial

- Pago de tasa al Colegio de Arquitectos o Ingenieros

- Permiso del Cuerpo de Bomberos

- Informe del Servicio de la EMAAP-Quito y pago por

instalacion de servicios

- Informe de factibilidad de la Empresa Eléctricay CNT

- Licencia de Trabajos Varios

- Registro de Planos Arquitectonicos

- Licencia de Construccion

8.9.1 Escritura del Inmueble

La Escritura del inmueble es un instrumento publico, notariado, donde se

prueba la propiedad de un bien.



del Terreno para la iniciacion del Proyecto.
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En el caso del Conjunto Residencial EI Nogal, el promotor obtuvo las escrituras

8.9.2 Pago del Impuesto Predial

Para realizar el pago del Impuesto predial del afio en curso, podemos ingresar a

la pagina web https://pam.quito.gob.ec/Consultaobligaciones/TipoConsultaWeb.

Para obtener el certificado y la carta de pago original es necesario acercarse a

la Administracion Zonal Valle de Tumbaco, en donde estéa registrado el lote.

.(.:(;“i_r.i.bhie.l.“._é.: F|DE|CGM|SONOGAL e

Predial
Urbano
Predial
Urbano
Predial
Urbano
Predial
Urbano
Predial
Urbano

llustracion 152 Impuesto Predial 2016 Fideicomiso Nogal
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5442 Pagado

54.42 Pagado
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108.82 Pagado

Fuente: https://pam.quito.gob.ec/Consultaobligaciones/MenulngresosConsulta.aspx?tipcon=2

En el caso del Conjunto Residencial EI Nogal, tiene regularizado sus impuestos

prediales.

8.9.3 Pago de tasa al Colegio de Arquitectos o Ingenieros.

Esta tasa es una tasa voluntaria que se cancela en cualquiera de estas dos

entidades, antes era requisito para el registro de planos. Los profesionales disefiadores

del Conjunto Residencial EI Nogal han mantenido esta afiliacion para obtener algunos

beneficios que brindan estas instituciones.


https://pam.quito.gob.ec/Consultaobligaciones/TipoConsultaWeb
https://pam.quito.gob.ec/Consultaobligaciones/MenuIngresosConsulta.aspx?tipcon=2
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8.9.4 Permiso del Cuerpo de Bomberos

Este permiso es obligatorio para obtener el permiso de construccion y consiste

en la aprobacion en planos para Edificaciones destinadas a cualquier uso, industrial,

residencial o mixto implementando lo indicado en el Reglamento de Prevencion,

Mitigacion y Proteccidén Contra Incendios - Registro Oficial Edicion Especial N° 114

del jueves 2 de abril de 2009, los requisitos son:

Solicitud de Visto Bueno de edificacion en el formulario

respectivo.

Un juego completo de planos con el Sistema de Prevencion y
Control de Incendios, los mismos que iran con la abreviatura EE
de estudios especiales, en los que se haran constar el conjunto
de las instalaciones de prevencion disefiadas para el proyecto,
sea. HIDRAULICO, ELECTRICO, ESPECIALES Y LA
UBICACION correspondiente de los implementos manuales. En
caso de que la complejidad del proyecto amerite, se presentaran
los planos individuales con cada uno de los sistemas adoptados.
Se graficard la simbologia correspondiente y los planos iran

firmados por el profesional responsable.

Memoria técnica del sistema de Prevencion y Control de

Incendios, con la firma del profesional responsable.

Fotocopia del formulario o acta de registro municipal de planos

para edificacion.
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- Fotocopia del Informe de Regulacion Metropolitana IRM.

- Fotocopia de la Carta de pago Impuesto Predial Actual.

La documentacion original en la carpeta que va ingresar al Municipio
Metropolitano de Quito, para el tramite de aprobacion de planos. En esta
documentacion se adjuntara el juego de planos del Sistema de Prevencién y Control de

Incendios.

En caso de que el Sistema de Prevencion y Control de Incendios sea aprobado.
Los items del 1 al 6 se anexaran a una carpeta que reposara en los archivos del CB-
DMQ, y el item 7 conformaré la segunda carpeta, la misma que sera sellada y devuelta

a su propietario.17

Se cancelara el pago de visto bueno de planos para poder retirar los mismos
aprobados. En el caso del Conjunto Residencial EI Nogal, se obtuvo el permiso

correspondiente del Cuerpo de Bomberos de Quito.

8.9.5 Informe de factibilidad de servicio de la EMAAP — Quito y pago por

instalacién de servicios:

Para el Conjunto Residencial EI Nogal se obtuvo el certificado de la Empresa
Municipal de Alcantarillado y Agua Potable, el mismo es la constancia de que el sector
cuenta con estos servicios. Adicional debemos mencionar que este Conjunto se

encuentra en zona urbana.

Y https://www.bomberosquito.gob.ec/index.php/component/content/article/86-uncategorised/76-
requisitos-para-la-aprobacion-de-visto-bueno-de-planos
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8.9.6 Informe de factibilidad de servicio de la Empresa Eléctrica de Quito y

CNT:

Para el Conjunto Residencial EI Nogal se obtuvo el certificado de la Empresa
Eléctrica de Quito y la factibilidad de servicios por parte de CNT, el sector donde se

implanta el Proyecto cuenta con estos servicios.

8.9.7 Licencia de trabajos varios:

Los requisitos para la Licencia de trabajos varios son:

- Formulario suscrito por el Propietario
- Escritura del inmueble

- Descripcion de los trabajos a realizarse
- Copia del pago del impuesto predial

- IRM

ﬁ uu“'u MUNICIPIO DEL DISTRITO METEOPOLITANG DE QUITO
bt Solicived d¢ Licensia de Trabajos Varkes
Tormalaria ™

llustracion 153 Formulario Trabajos Varios
Fuente: http.//sthv.quito.qgob.ec/index.php?option=com content&view=article&id=6:lotaip&catid
=4:transparencia



http://sthv.quito.gob.ec/index.php?option=com_content&view=article&id=6:lotaip&catid
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Se obtuvo la licencia de trabajos varios para realizar la limpieza del terreno, la

construccién de un cerramiento provisional y una bodega para el personal de la obra.

8.9.8 Acta de Registro de Planos Arquitectdnicos:

Es el Otorgamiento de la autorizacion de las Intervenciones Constructivas
Mayores Requisitos complementarios para la aprobacion de planos arquitecténicos de

proyectos nuevos.

De conformidad con el Capitulo I “Licencia metropolitana urbanistica de
edificacion, LMU (20)” del Titulo “De las Licencias Metropolitanas Urbanisticas”,
agregada a la Ordenanza Metropolitana No. 308 que establece el Reégimen
Administrativo de las Licencias Metropolitanas, sancionada el 18 de marzo de 2010, el
presente instrumento contiene los requisitos para el otorgamiento de la autorizacion de

las Intervenciones Constructivas Mayores.

Los requisitos son:

- Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable
del proyecto urbanistico, a través del formulario normalizado
determinado, mediante Resolucion Administrativa, por el

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

- Documentos que acrediten la calidad en la que comparece el
administrado. Para personas naturales: cédula de ciudadania y
papeleta de votacion; y, para personas juridicas, adicionalmente,

el nombramiento vigente del representante legal.
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Datos de contacto: direccion, teléfono, fax, e mail, tanto del
propietario del predio o inmueble, como, en caso de que
corresponda, del Promotor y los Profesionales Teécnicos

competentes.

Copia certificada de la escritura de adquisicion del inmueble
inscrita en el Registro de la Propiedad del Distrito

Metropolitano de Quito.

Informe de Regulacion Metropolitana (IRM), con la

informacidn adicional respectiva

Informe de Replanteo Vial, en caso de ser necesario.

Informe y plano con la restitucion del borde superior de
quebradas, taludes y rios emitido por la Direccién Metropolitana
de Catastro, en caso de que el predio limite con alguno de estos

accidentes geogréaficos.

En caso de predios afectados por protecciones especiales se
anexara la informacion correspondiente implantada en los

planos, certificada por la Entidad competente.

Toda nueva propuesta de Edificacion, debera prever en su
planificacion el disefio de infraestructura subterrdnea para la

canalizacion de Redes de Servicio.

Acta debidamente notariada del consentimiento unanime de los

copropietarios en caso de derechos y acciones.
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- Copia certificada de la escritura de adquisicion del inmueble
inscrita en el Registro de la Propiedad del Distrito

Metropolitano de Quito.

En el caso de que el proyecto técnico arquitectonico corresponda al
procedimiento especial presentara el informe favorable de la Secretaria de Territorio,

Habitat y Vivienda.

Tres (3) copias de los planos arquitectonicos y un (1) CD con los archivos
digitales de lectura (pdf), que contengan toda la informacion constante en los planos
impresos de la propuesta arquitectonica de conformidad con las reglas técnicas y
normas administrativas; los cuadros de datos deberan incluirse en el CD en formato de

hoja de calculo.

Requisitos complementarios

- Formulario normalizado determinado, mediante Resolucion
Administrativa, por el Municipio del Distrito Metropolitano de

Quito. (Disefiar formulario)

- Documentos que acrediten la calidad en la que comparece el
administrado. Para personas naturales: cédula de ciudadania y
papeleta de votacion; y, para personas juridicas, adicionalmente,

el nombramiento vigente del representante legal.

- Datos de contacto: direccion, teléfono, fax, email, tanto del

propietario del predio o inmueble, como, en caso de que
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corresponda, del Promotor y los Profesionales Teécnicos

competentes.

- Titulo de Pago o Certificado del pago del impuesto predial del

afio inmediato anterior a la fecha de ingreso del tramite.*®

El Conjunto Residencial ElI Nogal realizo exitosamente el registro de planos
arquitectonicos, revisados y aprobados por el profesional de la Entidad Colaboradora y

el Municipio de Quito.

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO / ENTIDAD COLABORADORA QUITO

CERTIFICADO DE CONFORMIDAD DEL PROYECTO TECNICO ARQUITECTONICO

llustracion 154 Certificado de Conformidad del Proyecto Arquitectdnico
Fuente: llustre Municipio de Quito — Administracion Zonal del Valle de Tumbaco.

'8 https://pam.quito.gob.ec/SitePages/CatalogoServicios/gestionUrbana/Aprobacion
PlanosArquitectonicosProyectosNuevos.aspx



https://pam.quito.gob.ec/SitePages/CatalogoServicios/gestionUrbana/Aprobacion%20PlanosArquitectonicosProyectosNuevos.aspx
https://pam.quito.gob.ec/SitePages/CatalogoServicios/gestionUrbana/Aprobacion%20PlanosArquitectonicosProyectosNuevos.aspx
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8.9.9 Licencia de Construccion

Los requisitos generales son:

- Formulario de solicitud suscrito por el Propietario del Proyecto,

por el Profesional y el Promotor si existiere.

- Encuesta del INEC

- Acta de registro de Planos Arquitectdnicos

- Deposito de Garantia

- Planos estructurales, de instalaciones (eléctrica y sanitaria) y del

SCI, CD con la hoja de calculo de datos del Proyecto.

Previo a iniciar los trabajos de construccion del Proyecto es obligatorio obtener
la Licencia de Construccidn, con la misma nos evitamos multas, paralizacion de la obra

y muchas veces derrocamiento por parte del Municipio de Quito.

El Conjunto Residencial EI Nogal obtuvo la Licencia de Construccién del
Municipio de Quito y de la Entidad Colaboradora. Con ello puedo iniciar la
construccion del Proyecto sin preocuparse de inspecciones por parte de la Comisaria de

Construccion de la Administracién Zonal del Valle de Tumbaco.
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llustracion 156 Certificado de Conformidad
Fuente: llustre Municipio de Quito — Administracién Zonal del Valle de Tumbaco y Entidad Colaboradora.
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8.10 Etapa de Ejecucion

Para la ejecucion del proyecto esta previsto que el promotor sea el responsable

de la construccion, la administracion del Proyecto lo realizaran mediante la Fiducia.

El promotor se obliga al cumplimiento de las disposiciones establecidas en el
Cadigo del Trabajo y en la Ley del Seguro Social Obligatorio, adquiriendo, respecto de
sus trabajadores, la calidad de patrono. Los contratos se registraran en la Direccion

Regional de Trabajo.

Se debe considerar en el cronograma de actividades los aspectos legales en esta

etapa, como son:

8.10.1 Solicitud de Servicios Basicos

Se realizan 3 solicitudes durante la construccion: solicitud de acometida de la
EMMAP-Q (con la inspeccidn respectiva), solicitud acometida CNT (con la inspeccion

respectiva) y solicitud de acometida a la EEQ (con la inspeccidn respectiva).

En la construccion del Conjunto Residencial EI Nogal, cada profesional
responsable del area se encarg6 de las firmas correspondientes en las solicitudes y la

fiducia realizo el seguimiento para la contratacion de los servicios.

8.10.2 Inspecciones

El Fideicomiso El Nogal, cumple con lo estipulado por el Municipio de Quito
en cuanto a las inspecciones de obra. Generalmente se realizan tres inspecciones, una
cuando esta lista la obra gris, otra cuando estan en acabados y la inspeccion final para

emitir el informe y poder entregar las respectivas garantias. En la inspeccion se
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verifica que se haya construido de acuerdo a las normas, que se respeten los planos

arquitectonicos y que no existan modificaciones en los mismos.
8.10.3 Contratos proveedores

En este punto el Fideicomiso tiene un papel fundamental, el mismo se encarga
de realizar contratos con empresas calificadas y especializadas en algunos trabajos,
tenemos por ejemplo para instalaciébn de muebles (cocina y dormitorios), pintura

interior y exterior, aluminio y vidrio, entre otros.

Un contrato de servicios no supone las mismas condiciones ni requisitos de un
contrato laboral, puesto que en el caso de un contrato de servicios, la obligacién es de
hacer algo, mas no de cumplir un horario ni de tener una subordinacién permanente,
aunque en los dos casos, obviamente hay remuneracion. Este tipo de contratos no
genera relacién laboral ni Prestaciones sociales y se celebran por el término
estrictamente indispensable. Puede ser civil o comercial, dependiendo del encargo (si
se deriva un contrato mercantil se regird por la legislacion comercial, en cambio, la
prestacion de servicios inherentes a profesiones liberales se regira por la legislacion

civil).™
8.11 Etapa de Comercializacion

Dentro del proceso de ventas, los clientes potenciales seran sometidos a un
analisis de linea de credito bancario, lo cual determinara su capacidad de
endeudamiento y de acceso a la obtencion de un crédito hipotecario. Una vez

aceptados se procede a la suscripcion de la promesa de compra — venta.

¥ http://www.gerencie.com/contrato-de-servicios.html


http://www.gerencie.com/profesion-liberal.html
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Los clientes deberan cumplir con la forma de pago, siendo esta:

- Pago del 10% del valor total del inmueble para su reserva

- Pago del 10% de entrada en cuotas mensuales hasta la

finalizacion de la etapa de construccién

- 80% mediante crédito

8.11.1 Promesa de Compra — Venta

Contrato por el cual las partes se obligan a celebrar posteriormente un contrato

de compra — venta con todos los requisitos legales que asi lo amerita.

8.11.2 Contratos Compra - Venta

En este punto el Fideicomiso tiene un papel fundamental, el mismo se encarga
de realizar contratos con empresas calificadas y especializadas en algunos trabajos,

siguiendo el modelo de Contrato de compra venta tenemos las siguientes partes:

- Comparecientes

- Antecedentes

- Compraventa

- Precio

- Saneamiento

- Transferencia

- Gastos
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- Autorizacion para inscribir

- Aceptacion

Nota: Ver Modelo Contrato de Compra Venta, Anexo 1.

8.12 Etapa de Cierre

La etapa de cierre involucra la liquidacion del Contrato de Compra-venta, y la
entrega total del Proyecto a los nuevos propietarios, dando cumplimiento a todas las

disposiciones de ley.

Adicional implica cumplir con todos los requisitos determinados por el

Municipio como son:

- Cuerpo de Bomberos

- Permiso de Habitabilidad

- Licencia de Declaratoria de Propiedad Horizontal

- Escrituras de Traslado de Dominio

- Devolucion Fondo de Garantia

- Acta de Entrega del Conjunto

El Fideicomiso EL Nogal realizard la liquidacion y actas de finiquito de

subcontratistas y personal de obra contratado para la ejecucion de la obra.
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8.12.1 Declaratoria de Propiedad Horizontal

Consiste en el Ingreso de datos técnicos legales y econdmicos de bienes

declarados bajo el Régimen de Propiedad Horizontal.

Arts. 139, 382, 494, y 496 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD). Ordenanza Metropolitana No. 0222 del

Catastro Inmobiliario del DMQ.

Entre los requisitos tenemos:

=

Solicitud, formulario.

2. Copia de cédula de ciudadania, papeleta de votacién y /o pasaporte o0 RUC.

3. Copia de escritura de declaratoria de propiedad horizontal y/o

modificatoria.

4. Copia de escritura del predio global.

5. Plano registrado o aprobado (impreso y digital).

6. Fotos de las edificaciones de espacios interiores y exteriores.

~

Plano digital georeferenciado de implantacion de la construccion en terreno.

Los pasos para el tramite son:

1. Obtencioén de formulario

2. Llenar formulario y adjuntar requisitos
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3. Ingreso por ventanilla de la Direccidbn Metropolitana de Catastro y
Administracion Zonal correspondiente, de acuerdo a la ubicacion de la

propiedad.?’

El Fideicomiso EL Nogal realizé la Declaratoria de Propiedad Horizontal del

Conjunto Residencial EI Nogal. El conjunto tiene al dia estos tramites.
8.12.2 Licencia de habitabilidad y devolucién de fondo de garantia

Todo proceso de edificacion que cuente con la respectiva Licencia de
construccidn, debe culminar en todas sus etapas posteriores hasta la obtencion de la
Licencia de Habitabilidad y devolucion de los fondos de garantia de ser pertinente, en

el sistema SGCT de Gestion Territorial.

Las garantias depositadas bajo la modalidad del sistema SGCT y que estén
vigentes, pueden ser devueltas siempre y cuando culminen el proceso de obtenciéon del

Certificado de Habitabilidad que estaba determinado en este proceso.

El administrado debera solicitar a la Agencia Metropolitana de Control la
inspeccion respectiva “In Situ”, a efectos de determinar el cumplimiento de normas
administrativas, reglas técnicas y la emision del Acta de Control de Construcciones, la
que sera entregada al Administrado para que proceda a solicitar la Licencia de

Habitabilidad y la devolucion de las garantias respectivas en la Administracion Zonal
competente.?

Los requisitos son:

20 https://pam.quito.gob.ec/SitePages/CatalogoServicios/catastros/DMC17 INGRESO PROPIEDAD HORIZONTAL.aspx

! https://pam.quito.gob.ec/STHV%20Archivos/preguntas_frecuentes.pdf


https://pam.quito.gob.ec/SitePages/CatalogoServicios/catastros/DMC17_INGRESO_PROPIEDAD_HORIZONTAL.aspx
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1. Formulario de licencia de habitabilidad.

2. Acta de registro de planos aprobados.

3. Un juego de planos registrados.

4. Un CD con los archivos digitales en PDF que contenga informacion

arquitectonica y estructural.

5. Licencia de construccion.

6. Informe de cumplimiento de las disposiciones de Cuerpo de Bomberos.

7. Acta de entrega de casa

8.12.3 Acta de Entrega de Unidades de Vivienda

En este proceso el Fideicomiso El Nogal, para formalizar la entrega de la propiedad otorgard a
cada propietario una carpeta tipo Dossier de Calidad en las cuales tendran la siguiente
informacién:

Area de linderos de su casa

- Copia de Acta de Registro de Planos Arquitecténicos y Licencia de

Construccion.

- Copia de Declaratoria de Propiedad Horizontal

- Materiales utilizados

- Especificaciones técnicas

- Garantias correspondientes

- Reglamento del Conjunto Residencial
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- Indicaciones de que para cualquier modificacion en planos deberan tener la

respectiva autorizacion notariada de copropietarios, entre otros.

8.12.4 Liquidacion de Contratos de Servicios y Proveedores

Una vez entregado el Conjunto Residencial EI Nogal, el Fideicomiso dara por
concluido el Proyecto y deberd realizar la liquidacion y actas de finiquito de los

subcontratistas, personal del Proyecto asi como Actas de entrega a los clientes.

Clientes.- se realizara la suscripcion de las Actas de entrega- recepcion

definitiva de las obras ejecutadas.

Personal del Proyecto (técnico, administrativo y obreros).- mediante Actas de
Finiquito y Liquidacion debidamente suscritas ante la autoridad competente (Ministerio

de Relaciones Laborables y el IESS).

Proveedores.- mediante Actas de Entrega recepcion de los bienes, servicios y

obras ejecutadas.

8.13 Situacidn actual del Proyecto

El Proyecto Conjunto Residencial EI Nogal se encuentra en la etapa de
construccién, por lo que tiene al dia toda la documentacion legal. Podemos revisar en

los siguientes puntos:

- Creacion de Fideicomiso El Nogal: esto permite llevar un mejor control en

la ejecucion del Proyecto y brinda més confianza a los clientes.

- [Etapa de pre factibilidad: se certific6 el Informe de Regulacion

Metropolitana y el Certificado de Gravamenes.



226

Etapa de planificacion: Escritura de Inmueble legalizada, Pago de
Impuesto Predial al dia, Permiso del Cuerpo de Bomberos, Informe de
factibilidad de Servicio de la EMAAP-Q, Pago por Instalacion de Servicios,
Informe de Factibilidad de EEQ y CNT, Licencia de Trabajos Varios,

Registro de Planos Arquitectonicos y Licencia de Construccion.

Etapa de Ejecucidn: tramites correspondientes para solicitud de acometida
de EMAAP-Q, CNT y EEQ. Solicitud de inspecciones en el Municipio de
Quito, Administracion Zonal Valle de Tumbaco, Contratos con

subcontratistas de acabados.

Comercializacion: se realiza en conjunto el Departamento Comercial con
el Departamento legal la definicion de las promesas y los contratos de

compra — venta.

Cierre: se realiza la Declaracion de Propiedad Horizontal, la obtencién de
la Licencia de Habitabilidad, Devolucion de Fondo de Garantia, Acta de
Entrega de las Unidades de Vivienda y Liquidacién de Contratos tanto de

proveedores y servicios, como del personal de obra.
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Resumen del estado legal del Proyecto Conjunto Residencial El Nogal

DESCRIPCION

RESPONSABLE

ESTADO

TRAMITE

La Legitimidad del|Obligaciones laborales FIDEICOMISO EL NOGAL | Terminado
Fideicomiso El Ob_llgamones tributarias del Fideicomiso FIDEICOMISO EL NOGAL| Terminado
Nogal Universo Plaza.
Etapa de Pre  [Informe de Regulacidn Metropolitana PACHANO VITERI ING. | Terminado
Factibilidad Certificado de gravamenes sobre el terreno. | FIDEICOMISO EL NOGAL| Terminado
Escritura del inmueble FIDEICOMISO EL NOGAL| Terminado
Pago del impuesto predial FIDEICOMISO EL NOGAL| Terminado
Pago de tasa al colegio de Arquitectos 0| ey s E| NOGAL | Terminado
Ingenieros
Permiso del Cuerpo de Bomberos PACHANO VITERI ING. | Terminado
Sra Informe de fEflCthllldad de servicio de la PACHANO VITERI ING. | Terminado
lanificacion EMAAP_QUHO — — -
3 Pago por instalacion de servicios FIDEICOMISO EL NOGAL| Terminado
Informe de factibilidad de servicio del .
CONATEL y Empresa Eléctrica PACHANO VITERI ING. | Terminado
Licencia de trabajos varios PACHANO VITERI ING. | Terminado
Acta de registro de planos arquitecténicos | PACHANO VITERI ING. | Terminado
Licencia de construccion PACHANO VITERI ING. | Terminado
Solicitud acometida de EMAAP-Q PACHANO VITERI ING. | Terminado
Etapa de Solic?tud acomet?da CNT PACHANO VITERI ING. Term?nado
Ejecucion Solicitud acometida EEQ PACHANO VITERI ING. | Terminado
Inspecciones municipales PACHANO VITERI ING. | EnProceso
Contratos con proveedores FIDEICOMISO EL NOGAL | En Proceso
Etapa de Promesa de compraventa FIDEICOMISO EL NOGAL | En Proceso
Comercializacion |Contratos compraventa FIDEICOMISO EL NOGAL | En Proceso
Declaratoria de propiedad horizontal FIDEICOMISO EL NOGAL| Terminado
Licencia de habitabilidad PACHANO VITERI ING. | EnProceso
. Devolucidn del fondo de garantia PACHANO VITERI ING. | EnProceso
Etapa de cierre ——
Acta de entrega del Edificio PACHANO VITERI ING. | EnProceso
Liquidacion de contratos de servicios y FIDEICOMISO EL NOGAL | En Proceso
proveedores

Tabla 62 Resumen del Estado Legal del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia.

8.14 Conclusiones

- Para el desarrollo del proyecto se ha estructurado en fases: iniciacion,

planificacién, ejecucion, comercializacion y cierre.

- En la fase de Iniciacion, se analiza el marco legal referente a la pre-

factibilidad, viabilidad financiera del proyecto y aprobacion del anteproyecto

arquitectonico.
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- El Informe de Regulacion Metropolitana (IRM), indica las condiciones
constructivas permitidas para el terreno, es de caracter informativo, no aprueba ni

legaliza la construccion o uso de tierras.

- La adquisicion del terreno debe suscribirse mediante escritura publica ante
Notario Publico del cantdn Quito y posterior inscripcion en el Registro de la Propiedad

de la misma ciudad.

- Dentro de la fase de Planificacion, se debe realizar la aprobacion de planos
arquitectonicos, sistema de control de incendios y gestionar la prestacion de servicios

publicos (agua potable, alcantarillado, energia eléctrica, Red telefénica).

- Los trabajos de planificacion arquitectonica y de disefio especializado deben
ser ejecutados bajo la responsabilidad de un profesional arquitecto o ingeniero

debidamente registrado en la llustre Municipalidad de Quito.

- Para iniciar la fase de ejecucion, se suscribe los Contratos con los empleados

(personal técnico y administrativo), obreros y Proveedores.

- Durante la fase de ventas, se procede a suscribir contratos de promesa de
compraventa con los clientes que hayan sido certificados su crédito bancario, cumplida
la obligacion de cancelar la totalidad del inmueble por parte del cliente, se procedera

con la celebracion de los Contratos de Compraventa.

- Durante el cierre, el promotor se encarga de la liquidacion de contratos
(personal, obreros y clientes), aprobacion de la licencia de habitabilidad y la

devolucion de la garantia.
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9. GERENCIA DE PROYECTO

9.1 Introduccioén
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La Gerencia de Proyecto nos permite establecer lineamientos basados en la

metodologia PMI para poder gestionar de una manera eficaz todos los recursos que

dispone el Proyecto. Esta Gerencia nos permitira planificar, llevar un control certero

de costos, tiempo y calidad del producto ofertado.

La Gerencia del Proyecto nos permitird cumplir con las expectativas del

promotor, de esta manera se ejecutara el Proyecto de acuerdo a las especificaciones

planificadas.

9.2 Objetivo General

Determinar
un Plan de
Gestion de
Calidad

Establecer alcance

del Proyecto en

cuanto al producto,

costo y tiempo de

ejecucion.

llustracion 157 Gerencia de Proyectos
Elaborado por: Karla Calupifia

Elaborar un Plan
de

Comunicacion
Establecer un

Plan de Gestidn
de Recursos
Humanos

Elaborar un
Plan de Riesgo
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9.3 Metodologia

Utilizaremos la metodologia basada en los lineamientos del PMI y del TenStep

(material facilitado por Enrique Ledesma), se establecen las siguientes fases:

— 1. Acta de Constitucion

— 2. Planificacion de Interesados
—3. Planificacion del Alcance
—4. Planificacion del Cronograma
—5. Planificacion de Costos

—6. Planificacion de la Calidad

—7. Planificacion de RRHH

PLAN DE GERENCIA
|

—8. Planificacion de la Comunicacion

—9. Planificacion de Riesgos

—10. Planificacion de Adquisiciones

llustracion 158 Metodologia Ten Step
Elaborado por: Karla Calupifia

9.4 Acta de Constitucién

9.4.1 Resumen Ejecutivo del Proyecto El Nogal

El Proyecto EI Nogal consiste en la construccion y comercializacion de un
Proyecto Inmobiliario de 17 unidades de vivienda dentro de un Conjunto Habitacional,
se encuentra ubicado en la Parroquia de Tumbaco en el Barrio La Dolorosa. Para el
analisis del Proyecto, se han realizado estudios previos del entorno socioeconémico,

estudio de mercado, analisis arquitectonico, analisis de costos, analisis de
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comercializacion. Esto permitio poder establecer la factibilidad del Proyecto y plantear
objetivos de rentabilidad y posicionamiento para el grupo de constructores que lideran

el proyecto.

El Proyecto se encuentra implantado en un lote de 2.576 metros cuadrados,
donde se disefio la construccion de dos bloques (un bloque de 12 unidades
habitacionales y otro bloque al frente de 5 unidades habitacionales), areas verdes, area

de circulacion vehicular y garita de guardiania.

El Conjunto Residencial fue disefiado considerando el entorno, las necesidades
y preferencias habitacionales, la zona donde se implanta el mismo, por ello se proyecto
viviendas de 3 pisos con un jardin posterior, espacios verdes en la parte frontal y dos

parqueaderos.

El tiempo de ejecucion del Proyecto es 18 meses, que incluyen las fases de
planificacion, ejecucion, comercializacion y entrega de las unidades de vivienda. Se
estima una inversion total de $ 2.234.660,14 dolares que generaran una rentabilidad

estimada del 18% en relacion a los costos totales.

9.4.2 Vision General

El Conjunto Residencial “El Nogal”, es un Proyecto Inmobiliario compuesto
por 17 casa de 120 m2 aproximadamente, que surgié debido al interés de la
Constructora Pachano Viteri Ingenieros S.A., una empresa que destaca su experiencia
en Urbanizaciones y Conjuntos Residenciales, Edificios de Departamentos y de
Oficinas, Casas Particulares, Gerencia de Proyectos, Direccion de Obra vy

Fiscalizacion.
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9.4.3 Objetivos del Proyecto

Cada objetivo debe tener un entregable. Entre los objetivos tenemos:

Lograr una rentabilidad esperada del 18% con la
ejecucion del Proyecto

Cumplir con el periodo de la ejecucidn estimado en
la planificacion del proyecto que es de 18 meses

Lograr el 80% de las ventas durante la etapa de
ejecucion del Proyecto

Cumplir con las especificaciones de calidad
requeridas por el promotor

Cumplir con los requerimientos y tramites legales
necesarios dentro de los 18 meses del Proyecto

llustracion 159 Plan de Negocios
Elaborado por: Karla Calupifia

9.4.4 Alcance del Proyecto

El Proyecto involucra la planificacion, ejecucion y comercializacion de 17
unidades de vivienda dentro de un conjunto habitacional compuesto por areas verdes,

area comunal, parqueadero de visitas y garita de guardiania.

Dentro del Alcance:

e Construccion y entrega de 17 unidades de vivienda de 120 m2 cada una,
y de edificaciones comunales como guardiania y sala comunal en total

funcionamiento.
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e Construccion y entrega de areas exteriores como estacionamientos
particulares y comunales, accesos vehiculares y peatonales, &reas verdes

segun el proyecto arquitecténico aprobado.

e Provision de servicios bésicos como energia eléctrica, agua potable,

alcantarillado, telefonia fija, y recoleccion de basura.

e Promocion y venta del producto inmobiliario hasta completar la entrega

de las 17 unidades de vivienda.

Se establecen los entregables que son resultado del alcance de la ejecucion del

proyecto, como se presenta en la siguiente tabla:

ETAPAS DEL PROYECTO ENTREGABLES

Escrituras de propiedad del terreno
Estudio de Mercado

Programa Arquitectonico

Estudio de Pre factibilidad

ETAPA DE INICIACION

Plan de Negocio
Acta de Constitucion

Planos arquitectoénicos y de ingenierias
Presupuesto

PLANIFICACION Cronograma Valorado

Permisos municipales aprobados

Planificacién de la ejecucion del proyecto

17 casas de 120 m2 con 2 parqueaderos
cada una.

EJECUCION 3 parqueaderos de visitas
1 guardiania de 10 m2
213.15 m2 de areas verdes

Plan de Promocién

COMERCIALIZACION Promesas de Compra Venta de las 17
unidades de vivienda

Declaracion de Propiedad Horizontal
Permiso de Habitabilidad

ETAPA DE CIERRE Contrato de Compra — Venta
Escrituracion

Factura de venta de las 17 viviendas

Tabla 63 Plan de Negocios
Elaborado por: Karla Calupifia



235

Fuera del Alcance:

e Se encuentra fuera del Alcance el mantenimiento del conjunto

habitacional posterior a la entrega a la Administracion.

e Contrato de Administracion y servicios de guardiania.

e Cambios en los acabados.

9.4.5 Organizaciones afectadas

¢De que forma participa en el Proyecto o como

Organizacion
9 se ve afectada?

Establece las regulaciones municipales para la

llustre Municipio de Quito ejecucion del proyecto

Incrementa la densidad poblacional del Barrio La

Barrio La Dolorosa
Dolorosa

Son quienes participaran en la ejecucién del proyecto

Proveedores o
y realizaran las entregas en obra.

Tabla 64 Plan de Negocios
Elaborado por: Karla Calupifia

9.4.6 Estimacion de esfuerzo duracion y costos del Proyecto

RESUMEN COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

DETALLE COSTO PORCENTAJE
Costo del Terreno 400,000.00 17.89%
Costos Directos 1,128,023.75 50.47%
Obras Complementarias 201,439.48 9.01%
Costos Indirectos 505,196.03 22.60%

Costo Total del Proyecto 2,234,659.25 100.0%

Tabla 65 Costos del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia
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En el siguiente grafico se puede observar el cronograma de ejecucion del

proyecto en cada una de las fases:
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Tabla 66 Cronograma Valorado
Elaborado por: Karla Calupifia

Se estima el siguiente esfuerzo y duracion para la ejecucion del Proyecto:

Costo
Proyecto:
$2.234.660,14

CONJUNTO
RESIDENCIAL
EL NOGAL

Tiempo:
18 meses

llustracion 160 Estimacion de esfuerzo
Elaborado por: Karla Calupifia
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La inflacién en la economia ecuatoriana no
superara el 4,5% dentro del periodo de ejecucion

del proyecto.

La velocidad de ventas del sector permite
vender un minimo de 2 unidades al mes.

Financiamiento propio del 70% del costo del

proyecto

Linea de crédito aprobada

llustracion 161 Supuestos del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia

9.4.8 Riesgos del Proyecto

No. De Riesgo RIESGO

R2016-01-EN Escases de materiales de
construccion

R2016-02-EN Reduccion de créditos
hipotecarios

R2016-03-EN Crecimiento inmobiliario del
sector

Variacién en normativas y

R2016-04-EN . L
regulaciones de construccion

Tabla 67 Riesgos del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia

IMPACTO

Alto

Alto

Alto

Alto

PLAN DE CONTINGENCIA

Suspension de la obra

Mejorar el plan de marketing y analizar la
estructura de pagos, de manera que facilite la
adquisicion a los clientes

Mejorar el plan de marketing, la promocién y
publicidad del proyecto

Estudiar los cambios normativos y adaptar el
proyecto a los mismos
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9.4.9 Enfoque del Proyecto

El proyecto se va a desarrollar de la siguiente forma:

Se iniciara el proceso de ejecucion una vez que el acta de constitucion

del proyecto se encuentre aprobada por los involucrados.

Para iniciar con la ejecucion es necesario determinar las fuentes de
financiamiento, el porcentaje de aportacion del patrocinador y el

porcentaje de financiamiento de una entidad financiera.

El proyecto sera construido con estructura de hormigon armado por
considerarse una de las técnicas mas utilizadas y apreciadas por los
consumidores. Adicional tendra una verificacion exhaustiva del control

de calidad de los acabados.

El Proyecto “Conjunto Residencial El Nogal”, tiene como empresa
encargada de la comercializacion a “Casa Grande”, la primera
plataforma inmobiliaria destinada a satisfacer las necesidades de sus
clientes internacionales y locales mediante un enfoque de servicios

innovadores y de alcance multinacional.

9.5 Organizacién del Proyecto

El organigrama propuesto ha sido definido basado en una estructura basica de

un Proyecto, también conocida como estructura matricial, la principal caracteristica es

la existencia de dos jefes, uno encargado de la administracion general y otro encargado

de la administracion del proyecto.
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PATROCINADOR

GERENTE
R OF ADMINISTRATIVO FISCALIZADOR
FINANCIERO
DISENO CONSTRUCCION COMERCIALIZACION
. EQUIPO DE EQUIPO DE
EQUIECIREDEERD CONSTRUCCION COMERCIALIZACION

llustracion 162 Organizacion del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia

La estructura organica del proyecto Conjunto Residencial “El Nogal”, refleja
como principal cabeza de la estructura al Patrocinador, del cual se desprenden 3
ramificaciones las cuales son el Gerente del Proyecto (responsable del Disefio,
Construccion 'y Comercializacién), Gerente Administrativo — Financiero y

Fiscalizador.

DESCRIPCION DEL ORGANIGRAMA
ROLES RESPONSABILIDADES

PATROCINADOR Reslplonsable del flnanuamlgnto del proyecto y de la toma de
decisiones respecto a cambios en el alcance.
Gestiona las actividades necesarias para llevar a cabo el proyecto y

GERENTE DE PROYECTO y .
cumplir con el alcance del mismo.

Encargado de brindar apoyo y gestionar los recursos materiales y
humanos necesarios para la ejecucién del proyecto. Es responsable
de los tramites legales, laborales y tributarios.

GERENTE ADMINISTRATIVO
FINANCIERO

Responsable de controlar y garantizar la ejecucion y calidad del

FISCALIZADOR . .
proyecto en el tiempo y con el presupuesto establecido.

EQUIPO DE DISENO Responsable del disefio y programa arquitecténico

Es el responsable de la ejecucion del proyecto en todo lo

EQUIPO DE CONSTRUCCION N S
concerniente a la obra civil.

EQUIPO DE Encargado de la promocién y comercializacién del proyecto
COMERCIALIZACION inmobiliario.

Tabla 68 Descripcion del Organigrama
Elaborado por: Karla Calupifia



240

9.6 Aprobaciones

NOMBRE Y CARGO FIRMA FECHA

Pachano Viteri Ingenieros S.A.
Patrocinador

Fausto Guaman
Director del Proyecto

Patricio Samaniego
Arquitecto

Jacinto Rivas
Ingeniero Civil

Tabla 69 Aprobaciones
Elaborado por: Karla Calupifia

9.7 Planificacion de los Interesados

El conocimiento de los interesados del proyecto permite determinar las
expectativas, requisitos exigidos, influencia y el nivel de interés de cada uno, esto
permitira al Director de Proyecto determinar la informacion que debera proporcionar a
los interesados conforme las necesidades y requerimientos de cada uno de ellos,
adicionalmente la identificacion de los interesados en el Proyecto “El Nogal” permitira

gestionar el plan de comunicacion.

3. Conocer el
grado de interés
sobre el proyecto

1. Identificar los 2. Determinar el
interesados nivel de influencia

llustracion 163 Planificacion de los Interesados
Elaborado por: Karla Calupifia
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Asi, los interesados pueden catalogarse de acuerdo al poder de influencia en la
ejecucion del proyecto y al grado de interés. Se debe determinar las expectativas, los

requisitos y elabora el Plan de Comunicacion.

Alto

Poder de
Influencia

Bajo ,
Interés

Una vez analizado los identificados los interesados del proyecto “El Nogal” y
considerando el poder de influencia e interés que pudieran llegar a tener sobre la
ejecucion y cambios al alcance del proyecto se ha determinado el siguiente Plan de

Interesados:

P" PACHANO VITERI INGS. S. A.
k ‘ PAEEENO CONSTRUCTORA
e PROYECTO "EL NOGAL"
FECHA: 14/09/2016 CODIGO: ID-ELNOGAL-2016-01
No. Interesados Influencia Interes Accion arealizar
1 Patrocinador Alta Alto Gestionar atentamente
2 Director de Proyecto Alta Alto Gestionar atentamente
3 Arquitecto Media Alto Mantener informado
4 Constructor Media Alto Mantener informado
5 Equipo Constructor Baja Bajo Monitorear
6 Agente de Ventas Baja Bajo Monitorear
7 llustre Municipio de Quito Alta Bajo Mantener satisfecho
8 Instituciones Financieras Alta Bajo Mantener satisfecho
9 Clientes Alta Alto Mantener informado
10 Vecinos Baja Mediano Mantener informado

Tabla 70 Plan de Interesados
Elaborado por: Karla Calupifia
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Una vez identificados los interesados se debera gestionar mediante entrevistas y
reuniones con cada uno de ellos, priorizando con aquellos a los que se debe “Gestionar

Atentamente”, se propone el siguiente formato:

P" PACHANO VITERI INGS. S. A.
k ‘ PACHANO CONSTRUCTORA
VITERI PROYECTO "EL NOGAL"

FECHA: 14/09/2016 CODIGO: ID-ELNOGAL-2016-02

MATRIZ DE TRAZABILIDAD DE REQUISITOS

Descripcion de |Necesidades de Negocio, | Objetivos del | Entregables | Diseno del |Desarrollo del| Casos de

[Ceiificecion Requisitos oportunidades, objetivos Proyecto del EDT Producto Producto Prueba

Tabla 71 Matriz de Trazabilidad de Requisitos
Elaborado por: Karla Calupifia

9.8 Planificacion del Alcance

9.8.1 Estructura de Desglose de Trabajo (EDT)

El alcance del proyecto permite determinar las actividades a realizarse, para lo
cual se ha utilizado como herramienta una Estructura de Desglose de Trabajo (EDT),
en la que permite visualizar el proyecto dividido en fases y las mismas compuestas por

paquetes de trabajo.

Con el propdsito de estandarizar la documentacion del proyecto se ha propuesto

la siguiente codificacion que sera utilizada para los entregables de cada etapa.
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P“ PACHANO VITERI INGS. S. A.
k ‘ PACHANO CONSTRUCTORA
VITERI PROYECTO "EL NOGAL"

CODIFICACION UTILIZADA EN EL EDT (EN LAS ETAPAS DEL PROYECTO)

ETAPAS DEL PROYECTO CODIFICACION
Etapa de Iniciacion DOC-EINI-EN-2016-1.1
Etapa de Planificacion DOC-EPLN-EN-2016-1.2
Etapa de Ejecucion DOC-EEJE-EN-2016-1.3
Etapa de Comercializacion DOC-ECOM-EN-2016-1.4
Etapa de Cierre DOC-ECIE-EN-2016-1.5

Tabla 72 Codificacion para EDT
Elaborado por: Karla Calupifia
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EDT DEL PROYECTO

"EL NOGAL"

1.1 ETAPA DE
INICIACION

1.2 ETAPA DE
PLANIFICACION

1.3 ETAPA DE
EJECUCION COMERCIALIZACION

1.4 ETAPA DE

1.5 ETAPA DE CIERRE

1.2.1 Planos
Arquitectonicos
aprobados

1.3.1 Obras
Preliminares

1.4.1 Plan de
Promocion

1.5.1 Declaratoria de
Propiedad Horizontal

1.1.1 Escritura del
Terreno

1.4.2 Contratos
Promesa Compra /
Venta

1.1.2 Estudio de
Mercado

1.5.2 Permiso de
Habitabilidad

1.2.2 Disefios e

P 1.3.2 Estructura
Ingenierias aprobadas

1.4.3 Gestion de
Cobranza

1.1.3 Programa

Arquitectonico 1.3.3 Albafiileria

1.2.3 Presupuesto 1.5.3 Escrituras

1.1.4 Estudios de
Prefactibilidad

1.2.4 Cronograma
Valorado

1.5.4 Entrega formal

1.3.4 Recubrimientos i
de vivienda

1.2.5 Permisos de
Construccion

1.3.5 Carpinteria en

1.1.5 Plan de negocios Madera

1.1.6 Acta de
Constitucion

1.2.6 Planificacion del

Proyecto 1.3.6 Aluminio y vidrio

1.3.7 Instalaciones
Hidrosanitarias

1.3.8 Instalaciones
Electricas

1.3.9 Accesorios,
varios

llustracion 164 Estructura de Desglose de Trabajo
Elaborado por: Karla Calupifia
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9.9 Planificacion del Cronograma

El cronograma del proyecto se ha realizado considerando el alcance del
proyecto establecido en la Estructura de Desglose de Trabajo (EDT), por lo que se ha
considerado las 5 etapas del proyecto y se ha considerado la secuencia logica con la

que deberan realizarse cada una de las actividades.

llustracion 165 Cronograma Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia

Conforme se aprecia en la ilustracion anterior se puede observar que el
proyecto inicié en mayo de 2015 y pretende ser finalizado en el mes de noviembre de

20186, es decir contempla un plazo total de ejecucién de 18 meses.

El cronograma propuesto incluye actividades que debido a no tener una holgura
para el tiempo de ejecucién, son consideradas como actividades criticas, por lo tanto
resulta vital para el Director de Proyecto realizar todas las gestiones necesarias a fin de

no generar retrasos en estas actividades.

Conforme avanza el proyecto se registrara en la Planificacion de Cronograma
las actividades que no hayan sido contempladas en el cronograma con los tiempos de

ejecucion, esto permitira determinar con mayor exactitud la fecha de entrega del
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proyecto, por otro lado, debido a que existen suposiciones y restricciones que pueden
llegar a afectar el cumplimiento del cronograma establecido, se ha definido el siguiente

registro:

‘ PACHANO VITERI INGS. S. A.
PAC 0 CONSTRUCTORA
k ‘ & Ll PROYECTO "EL NOGAL

FECHA: 14/09/2016 CODIGO: ID-ELNOGAL-2016-03

SUPOSICIONES Y RESTRICCIONES

ITEM DESCRIPCION | COMENTARIO | TIPO (SOR) | ESTADO FECHA DE REGISTRO

Tabla 73 Suposiciones y restricciones
Elaborado por: Karla Calupifia

9.10 Planificacion de Costos

La planificacidn de los costos tiene 3 fases importantes que permiten establecer

un  presupuesto base 'y llevar un control de los  mismos.
o Estimar los costos * Monitorear el
Directos e Indirectos del desembolsoy la
Proyecto, considerando *Considerar el costo de asignacion de recursos.
los paquetes de trabajo cada paquete de trabajo « Registrar cambios al
establecidos en el EDT. del EDT para establecer alcance en cuanto al
el costo total estimado costo.

del proyecto.

Tabla 74 Pasos de Planificacion de Costos
Elaborado por: Karla Calupifia
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Se ha estimado que la realizacion del proyecto “El Nogal” tendra un costo total

de $ 2.234.660,14 valor que se desglosa en los siguientes costos:

ra ™,
COSTOS DIRECTOS COSTOS INDIRECTOS
$1'128.023,75 $505.196,03
. S
e W OBRAS
COST% EO% ggg RENO \ COMPLEMENTARIAS
COSTO TOTAL EDEA55,48
DEL .
PROYECTO o

\

\5234 .659,2

llustracion 166 Andlisis de Costos y Planificacion
Elaborado por: Karla Calupifia

RESUMEN COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

DETALLE COSTO PORCENTAJE
Costo del Terreno 400,000.00 17.89%
Costos Directos 1,128,023.75 50.47%
Obras Complementarias 201,439.48 9.01%
Costos Indirectos 505,196.03 22.60%

Costo Total del Proyecto 2,234,659.25 100.0%

Tabla 75 Costos Totales del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia

La estimacion de costos sera la linea base sobre la cual se ejecutara el proyecto

y permitira realizar un control de costos para determinar ahorros o excedentes.

El cronograma valorado permitira por otro lado mantener un mayor control de

los costos en cada una de las fases:
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15 16

TOTAL

Neses En \ Feb \ Mar. \ A \ May. \ dun \ ) \ Ages \ Sept \ Oct \ No. \ Dk \ En \ Feh \ M. \ A \ May. \ Jin \ Il \ Ags. \ Sept. \ Oct. \ Nov. \ Dk
Pancain TR N LIBY 21K 9052
[Teeno 0000 4000000
[Eecuiony Enregees 03T 03T N6 0L 03176 N3LTE NI 03U 03B 03176 WITKN
CorstuoonyEcon GR35A3 6630 66I4M GBI GBIAM GRS 6IAM  C6I4M  G6IM  G6INM  G6BAM GAIBAYU (63 C6U GAIAU 6N 6634 1180875
(Constuotion obras complementaias 5035987 5035987 5035987 5035987 20143948
[Promocion  entas 55570 SETN SSIN SETN SN GEN  SEIN  SSIN SN SSIN SEIN SN SEIN SN GENN 5N SN SEIN 55N 55A 111413
[TOTAL COSTOS 45304550 S30M658  SBGODTE 586278 10022330 1022030 10222330 10022330 10222330 1022330 TASISA  TASLIS4  TIOUSA TLOUEA TSNS 1227140 124 1220041 1020140 TGN TLOUH  SETN 2234660

(COSTOS ACUMULADOS 45304550 S0609LLT 56469305 62329673 72852003 B2174333 99662 103218902 113441320 123663652 130854806 136045980 145237113 10428067 159619420 1TIBAG52 184073703 19630084 208527984 215719138 2229.102.92 223466012 223466012 2234660
[EGRESOS 6 MENSUALES 0% % % % 5 5% % ¥ K il % * £ ) % % K ki) 05% 0%
[EGRESOS ACUMULADOS Woom W W B B 6 6% B % M T Bk B W% %K Wk 0%

Tabla 76 Cronograma Valorado
Elaborado por: Karla Calupifia

9.11 Planificacion de la Calidad

Lograr un proyecto de calidad garantizard al promotor y ejecutores de la obra
cumplir con los objetivos de posicionamiento en el mercado, asi como de rentabilidad,
debido a que el proyecto alcanzara las expectativas del promotor y la satisfaccion de

los futuros habitantes del Conjunto Residencial “El Nogal”.

Un adecuado plan de calidad permite dar cumplimiento a las expectativas y
requerimientos solicitados por el promotor, es decir facilita el cumplimiento del

alcance determinado en el Acta de Constitucion.

La planificacion de la calidad involucra 3 pasos:

eInvolucra los requerimientos del
proyecto contemplados en el
Alcance.

¢ Definir lo que se necesita para
cumplir con un entregable
segun lo esperado.

e |dentificar los estandares
relacionados al proyecto ya sea
por regulaciones internas del
proyecto, de la municipalidad o
del Estado.

o El aseguramiento tiene gran
enfoque en los procesos que se
realizan para dar cumplimiento
a los entregables.



llustracion 167 Pasos Planificacion de la Calidad
Elaborado por: Karla Calupifia
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La planificacion de la calidad es responsabilidad del Director de Proyecto, pero

en cuanto a ejecucion constructiva del proyecto la responsabilidad es principalmente

del Fiscalizador de Obra, quien debe garantizar la calidad de la ejecucion de obra, de

los procedimientos y recursos utilizados. Para lograr el aseguramiento de los estandares

de calidad definidos se ha elaborado la siguiente matriz que describe las principales

actividades del proyecto con su respectivo estandar y responsable.

PI m VITERT

PACHANO VITERI INGS. S. A.

CONSTRUCTORA

PROYECTO "EL NOGAL"

FECHA: 14/09/2016 CODIGO: ID-ELNOGAL-2016-03
MATRIZ DE LA GESTION DE LA CALIDAD
ESTANDAR CALIDAD
ETAPA PROCESO ApllcADO RESPONSABLE FIRMA
Iniciacion Acta de Constitucion PMI Director del Proyecto
Iniciacion Anteproyecto Codigo Ecuatongp 0 de la Director del Proyecto
Construccion
Planificacion  |Presupuesto Referencial Cadigo Ecuatongp 0 de la Director del Proyecto
Construccion
Planificacion  |Planos Arquitectonicos Codigo Ecuatorl{ap 0 de la Director del Proyecto
Construccion
Planificacion ~ |Cronograma Valorado Cédigo Ecuatorlgp 0 de la Patrocinador
Construccion
Planificacion Tram!taC|on de los . Cdigo Ecuatorlgp 0 de la Director del Proyecto
Permisos de Construccion Construccion
e Estructura organizativa del | Proceso implementado .
Planificacion A Patrocinador
Proyecto por el Director del
. ” " Caodigo Ecuatoriano de la|Director del Proyecto
Ejecucién Construccion

Construccion

| Fiscalizador

Comercializaciol

Plan de Promocién

Proceso implementado
por el Director del

Director del Proyecto

Comercializacié

Esquema de ventas

Proceso implementado
por el Director del

Director del Proyecto

Comercializacié

Promesas Compra - Venta

Formatos legales

Director del Proyecto

Declaratoria de Propiedad

Ordenanzas llustre

por el Director del

Cierre : S ) Director del Proyecto
Horizontal Municipio de Quito 4
Cierre Permiso de Habitabilidad Ordgngnzas IIusFre Director del Proyecto
Municipio de Quito
Cierre Liquidacion de Contratos Formato MRL . Patrocinador /
Director del Proyecto
Cierre Tramitacion de Escrituras Notarias Quito . Patrocinador /
Director del Proyecto
Cierre Entrega de viviendas Proceso implementado Patrocinador /

Director del Proyecto

Tabla 77 Matriz de la Gestion de la Calidad
Elaborado por: Karla Calupifia
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La ejecucion del proyecto “El Nogal” en todas sus etapas involucra la

necesidad de recursos humanos, tanto profesionales como no profesionales, y requiere

una persona comprometida con el proyecto que lidere y dirija las actividades necesarias

a fin de alcanzar los objetivos propuestos del proyecto. Para la elaboracion de Plan de

Recursos Humanos se ha establecido los siguientes pasos:

e|dentificar las necesidades de
recursos humanos en cuanto
a perfil, competencias
requeridas, nimero de
personas y momento de
contratacion.

eSeleccionar al personal que
cumpla con el perfil
requerido y contratar dando
cumplimiento a lo dispuesto
en el Codigo del Trabajo.

llustracion 168 Plan de Recursos Humanos

Elaborado por: Karla Calupifia

eComunicar los lineamientos
del trabajo, y dirigir las
actividades de manera que
se cumpla con la
planificacién y cronograma
establecido.

Se ha establecido una estructura organizativa por tanto sera responsabilidad del

Patrocinador la contratacién del Director de Proyecto, fiscalizador, arquitecto e

ingeniero civil, mientras que serd responsabilidad del Director de Proyecto la

contratacion del agente de ventas y subcontratistas; por otro lado sera responsabilidad

del Constructor la contratacion de la cuadrilla de obra.
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A fin de establecer de manera clara las funciones a ser realizadas por el recurso

humano que interviene en el proyecto, se utilizara como herramienta la Matriz RACI,

que permite asignar actividades especificando el rol ya se como responsable,

encargado, consulta o informa.

PI m VITERT

CONSTRUCTORA
PROYECTO "EL NOGAL"

PACHANO VITERI INGS. S. A.

FECHA: 14/09/2016 CODIGO: ID-ELNOGAL-2016-03
MATRIZ RACI
R= Responsable
E= Encargado
C= Consulta
I= Informa
ETAPA PROCESO Promotor I ElE Fiscalizador Arquitecto Constructor RERIEER
Proyecto Ventas
Iniciacién Gestionar Escritura del Terreno R E
Iniciacién Realizar estudio de mercado C R C C
Iniciacion Elaborar Programa Arquitecténico C E R
Planificacion  |Elaborar Cronograma Valorado C R E
Ejecucion Preliminares | E C R
Ejecucion Estructura | E C R
Comercializaci6|Elaborar Plan de Promocion C C | R

Tabla 78 Matriz RACI
Elaborado por: Karla Calupifia

9.13 Planificacion de las Comunicaciones

El éxito del proyecto recae en la efectividad de la comunicacion del equipo vy el

compromiso para dar cumplimiento el alcance establecido. Al ser un proyecto en el

cual intervienen diferentes actores, especialistas cada uno en un ambito diferente es

preciso que se logre una comunicacion de expectativas y resultados eficaz. Por tal

razon, se utilizara una Matriz de Comunicacion, que establezca losa canales adecuados

para transmitir informacion.
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PACHANO VITERI INGS. S. A.
CONSTRUCTORA

PACHANO
VITERI

PN

FECHA: 14/09/2016

PROYECTO "EL NOGAL"

CODIGO:

MATRIZ DE COMUNICACION

ID-ELNOGAL-2016-03

QUE SE COMUNICA | A QUIEN ESTA DIRIGIDO PROPOSITO FRECUENCIA METODO
. Dar nocer el alcan n ni Reunion:
Alcance del Proyecto |Director del Proyecto ar a conocer €l alcance en cua to Una vez euniones de
a tiempo, costo y actividades trabajo
Presupuesto . Comunicar y solicitar aprobacion Reuniones de
" Patrocinador Una vez .
Referencial del Presupuesto trabajo
Monto del Informar el porcentaje de Reuniones de
- Constructor Mensual .
Presupuesto utilizado presupuesto devengado trabajo
Avance de ejecucion . Constructor comunicara porcentaje Reuniones de
Director del Proyecto Mensual .
de la obra de avance del Proyecto trabajo
. " Director del Proyecto / Establecer acciones correctivas Reuniones de
Viviendas Vendidas . . P Mensual .
Patrocinador para incrementar comercializacion trabajo
" Director del Proyecto / Dara conocer el porcgntaje de Reuniones de
Cobro Realizado . ventas efectivas realizadas y Mensual .
Patrocinador I N Lo trabajo
verificar disponibilidad de recursos

Tabla 79 Matriz de Comunicacion
Elaborado por: Karla Calupifia

9.14 Planificacion de Riesgos

Un riesgo es un evento o una condicién con incertidumbre que, si ocurre, tiene

un efecto negativo en al menos uno de los objetivos del plan.

Considerando el concepto de los riesgos, para la realizaciéon del proyecto “El

Nogal” se ha establecido los siguientes pasos:

* |dentificar los riesgos que
puedan llegar a afectar los
resultados del proyecto. o Calificar los riesgos de
acuerdo a la probabilidad
de ocurrencia y al grado de
impacto que generaria en
el proyecto.

llustracion 169 Planificacién de Riesgos
Elaborado por: Karla Calupifia

 Elaborar un Plan de accién

y determinar el tipo de

respuesta al riesgo: evitar,

prevenir o mitigar,

transferlr o aceptar (plan

de contingencia).

* Monitorear los riesgos
identificados y mediante
reuniones de equipo
identificar nuevos riesgos.
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9.14.1 Identificacion del Riesgo

Con el proposito de realizar una adecuada identificacion de los riesgos del
proyecto es importante la participacion de todos los equipos, de manera que se pueda
establecer los principales eventos que puedan afectar de manera negativa o positiva al
proyecto, sin embargo, se pondra mayor énfasis en aquellos que afecten negativamente
los objetivos establecidos. Adicionalmente, se llevara un registro de los eventos en una

Matriz de Riesgos.

\] PACHANO VITERI INGS. S. A.
CONSTRUCTORA
PACHANO PROYECTO "EL NOGAL"
VITERI
FECHA: 14/09/2016 CODIGO: ID-ELNOGAL-2016-04
MATRIZ DE GESTION DE RIESGO
RESPUESTA PLAN DE RESPONSABLE FECHA DE FECHA DE
CCRICE RESES AR | IMRAES EXENIC AL RIESGO [CONTINGENCIA| MONITOREO ESpare REGISTRO | MONITOREO
Escases de Demora en . . "
1 material de Medio Alto | entregade | revenir/ | Suspensionde | Directordel | o | 11/00/2016
Mitigar la Obra Proyecto

construccion material

Tabla 80 Matriz Gestion de Riesgo
Elaborado por: Karla Calupifia

9.14.2 Calificacion del Riesgo

Los riesgos identificados deben ser calificados de manera que permita
determinar la probabilidad de ocurrencia del riesgo y de ocurrir el grado de impacto
que tendria en los resultados esperados del proyecto. Por lo que se ha establecido las

siguientes acciones de respuesta dependiendo de la calificacion del riesgo:
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PRECAUCION RESPONDER

PRECAUCION RESPONDER RESPONDER

llustracion 170 Calificacion del Riesgo
Elaborado por: Karla Calupifia

9.14.3 Respuesta al Riesgo

La identificacion y calificacion de los riesgos permitiran establecer una accion
de respuesta ante la posibilidad de ocurrencia. El proyecto “El Nogal” acogiendo la

metodologia Ten Step aplicara las siguientes respuestas al riesgo:

TIPO DE RESPUESTA DESCRIPCION

Acciones que permiten evitar el riesgo,

EVITAR - L
eliminado causas que lo originan.

Acciones que permiten reducir la

R LA probabilidad de que ocurran riesgos.

Accion de compartir o transferir riesgos a

TRANSFERIR
un tercero.

Acciones que se realizan una vez ocurrido

ACEPTAR : L
el riesgo para reducir el impacto.

Tabla 81 Respuesta al Riesgo
Elaborado por: Karla Calupifia

9.14.4 Monitoreo de los Riesgos

Una vez identificados lo riesgos es importante realizar un monitoreo periodico

de los mismos para determinar si su calificacion en cuanto a probabilidad e impacto
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vario o si se han identificado nuevos riesgos, esta accion serd responsabilidad del

Director de Proyecto, quien en la Matriz de Riesgos registrara el estado de los riesgos.

9.15 Planificacion de Adquisiciones

La planificacion de adquisiciones resulta vital para la ejecucion del proyecto

debido que representa todas las entradas de insumos y materiales necesarios para llevar

a cabo el proceso constructivo y de adecuaciones del proyecto “El Nogal”, y depende

de la calidad de los insumos y la entrega oportuna de los mismos que el proyecto se

pueda realizar conforme el cronograma establecido.

El plan de adquisiciones tiene por objeto establecer los lineamientos para la

compra de materiales y la contratacion de personal suplementario, por lo que se ha

establecido los siguientes pasos:

e|dentificar y elaborar un
listado de los materiales y

servicios necesarios para la
ejecucion del proyecto
conforme sus etapas.

¢ Establecer mecanismos de
compra, tales como la firma
de contratos de precio fijo.

llustracion 171 Planificacion de Adquisiciones

Elaborado por: Karla Calupifia

e Elaborar un listado de los
proveedores que ofrezcan
los productos o servicios
solicitados conforme las

especificaciones requeridas.
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9.16 Conclusiones

La iniciacién de un proyecto exitoso debe contemplar dos aspectos importantes,

el Acta de Constitucion y el Plan de Trabajo.

El acta de constitucion del proyecto es un documento que establece el alcance,
tanto en costo, tiempo y entregables, poniendo en conocimiento las expectativas del
promotor respecto a la ejecucion del proyecto. Este documento debe ser firmado por

las partes antes de la iniciacion del proyecto.

El Proyecto Conjunto Residencial “El Nogal”, refleja en su acta de constitucion
un tiempo de ejecucion de 18 meses, con un costo total del proyecto de $2.234.660,14
y establece las actividades que estan dentro del alcance como es la planificacion,

construccién y comercializacion del Conjunto Habitacional.

Por otro lado, el Plan de Trabajo facilita la gestion del Director de Proyectos y
contribuye a la ejecucién exitosa del mismo, debido a que contempla la planificacion,
direccion, organizacion y control de las actividades a realizarse en cuanto a interesados
en el proyecto, alcance, cronograma, costos, calidad, recursos humanos,

comunicaciones, riesgos y adquisiciones.
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10. GERENCIA DE PROYECTO

10.1 Introduccion

En la actualidad existe un panorama de incertidumbre en el contexto global de
la situacion del pais la cual ha creado un nuevo escenario para la continuacion de los
proyectos. Tenemos una compleja situacion macroeconomica, politica, financiera y

juridica que incide directamente en nuestros proyectos.

Es importante realizar una actualizacion de los indicadores econémicos y de la

propuesta arquitectonica para poder mitigar los riesgos que pueda tener el proyecto.

Se busca mejorar las estrategias planteadas para cumplir las expectativas de los

interesados.

10.2 Objetivo General

Actualizar propuesta
financiera

Reajustes Costos
del Proyecto

Optimizacion
arquitectonica

Analizar indicadores
macroecondmicos

Optimizar el Proyecto para
obtener la rentabilidad
prevista

llustracion 172 Gerencia de Proyectos
Elaborado por: Karla Calupifia
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10.3 Metodologia

¢ Analisis de indicadores ¢ Ahorro de material y o Actulizar costos e Analisis del VAN, TIR
que incidan en el mano de obra al tener directos e indirectos con nuevos resultados
Proyecto. dimensiones del Proyecto (reajustes financieros.
estandares que a items factibles).

optimicen el trabajo.

llustracion 173 Metodologia
Elaborado por: Karla Calupifia

10.4 Indicadores Macroeconémicos

10.4.1 Inflacion

El indicador de inflacion del pais durante el primer semestre del afio 2016, se
presentd una tendencia hacia la baja de tal manera que los costos de productos y
servicios han bajado sus precios. Esta disminucion genera confianza y seguridad en las
transacciones que se realicen el pais y afectar a la capacidad adquisitiva de las

personas.

En el dltimo informe del Banco Central del Ecuador publica que en el mes de
agosto este indice ha bajado a 1.42%, y tomando como referente el mes mas alto en el
cual se ubicé en 3.09% en enero 2016, se presenta un descenso moderado del
indicador. De esta manera, se pueden manejar precios mas estables y evitar posibles

especulaciones entre el mercado tanto interno como externo.
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FECHA VALOR
Agosto-31-2016 1.42 %
Julio-31-2016 1.58 %
Junio-30-2016 1.59 %
Mayo-31-2016 1.63 %
Abril-30-2016 1.78 %
Marzo-31-2016 2.32 %
Febrero-29-2016 2.60 %
Enero-31-2016 3.09 %

Tabla 82 Indicadores Mensuales de la Inflacion
Fuente: https://contenido.bce.fin.ec/indicador.php ?tbl=inflacion
Elaborado por: Karla Calupifia
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llustracion 174 Variacion de la Inflacion desde septiembre 2014 - agosto 2016
Fuente: https.//contenido.bce.fin.ec/indicador.php ?tbl=inflacion
Elaborado por: Karla Calupifia
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10.4.2 Riesgo Pais

La inversion extranjera es persuadida por la estabilidad econdmica de un pais.
En el mes de agosto se ha ubicado entre los 840 y 865 puntos con una pequefia

tendencia al alta.

RIESGO PAIS ECUADOR

865
860
855

850 852
845
844 & 841

840 84 Bl
835
830

863
58

RIESGO PAIS

AGOSTO 2016

llustracion 175 Riesgo Pais - agosto 2016
Fuente: https://contenido.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=riesgo_pais
Elaborado por: Karla Calupifia

En base a este indicador podemos fortalecer y crear confianza a la inversion
extranjera para contribuir a la economia del pais. Se puede crear reduccion en estos

indices y nuevas alianzas publico — privadas impulsadas por el gobierno actual.
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RIESGO PAIS ECUADOR
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llustracion 176 RIESGO PAIS ECUADOR
Fuente: https.//contenido.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=riesgo_pais
Elaborado por: Karla Calupifia

La evolucion del riesgo pais con respecto al mes de agosto del 2016 se
evidencia una tendencia a la baja de indicador; sin embargo, continla manejando el
segundo lugar entre todos los paises de Latinoamérica después de Venezuela, lo que
provoca el alejamiento de la inversion extranjera y poder tener mayores ingresos a

nivel pais debido a este rubro.

EMBI - PAISES

MEXICO . 221
VENEZUELA I 2211
URUGUAY s 233
PERU | 163
PANAMA N 169
ECUADOR I 330
COLOMBIA mmmmm 233
BRASIL I 315
ARGENTINA . 343

0 500 1000 1500 2000 2500

ARGENTINA ' BRASIL COLOMBIA ECUADOR PANAMA PERU URUGUAY VENEZUELA MEXICO
M Series1 343 315 233 830 169 163 233 2211 221

llustracion 177 EMBI PAISES
Fuente: http://www.ambito.com/economia/mercados/riesgo-pais/
Elaborado por: Karla Calupifia
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10.4.3 Créditos Bancarios

Las tasas publicadas para el otorgamiento de préstamos hipotecarios y de la
construccién se ubica en un minimo para el sector inmobiliario de 10.91% y un
méaximo permitido de 11.33%. Sin embargo, también con las nuevas politicas
crediticias se han establecido nuevas politicas para el financiamiento de vivienda de
interés pablico, su tasa minima referencial estad en 4.96% y un maximo permitido de
4.99%, lo que permite tener mayor facilidad para acceder a su primera vivienda a la

poblacién ecuatoriana.

Septiembre - 2016
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES

Tasas Referenciales Tasas Maximas
Tasa Activa Efectiva Referencial Tasa Activa Efectiva Maxima
% anual % anual
para el segmento: para el segmento:
Inmobiliario 10,91 Inmobiliario 11,33
Vivienda de Interés Publico 4,96 Vivienda de Interés Publico 4,99

Tabla 83 Tasa de Interés septiembre 2016

Fuente:
https://contenido.bce.fin.ec/docs.php?path=/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/Indice.htm
Elaborado por: Karla Calupifia

10.4.4 Tasa de Desempleo

La Tasa de Desempleo por factores como la caida del precio del petréleo, ha
reducido los ingresos totales al sector publico y privado, ademas de la escasa inversion
extranjera en el pais, para junio de 2016 esta tasa se incrementd en 2.14 % con respecto

al diciembre del afio 2014.
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TASA DE DESEMPLEO

& © 5 © 3 © &

llustracion 178 Tasa de Desempleo

Fuente: https://contenido.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=desempleo
Elaborado por: Karla Calupifia

Los cambios en este indicador provocan inestabilidad en el sector productivo
del pais y a la vez permite crear nuevas alternativas para la generacion de empleos

directos e indirectos que fortalezcan a la poblacion.

El sector de la construccién es uno de los mayores generadores de empleos,
entre ellos mano de obra no calificada que esta en relacion por cada puesto de trabajo

directo se generan tres puestos de trabajos indirectos.

10.4.5 Precio del Petrolero

La base de la economia del Ecuador constituye el precio del petréleo. Para

agosto y septiembre hemos tenido un precio que va entre los $46.79 dolares y $44.65

ddlares respectivamente.

PRECIO DEL BARRIL DEL PETROLEQ

llustracion 179 Precio del Barril del Petrdleo

Fuente: https://contenido.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=petroleo
Elaborado por: Karla Calupifia
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10.5 Disefio Arquitectonico

El Conjunto Residencial “El Nogal”, cumple con la Ordenanza vigente,
establecido en la linea de fabrica (IRM), el COS esta bien optimizado, se ha utilizado

todo el terreno con una buena distribucion de areas.

Analisis del COS

120%

A
100% s
80% —
60% —
40% —_— | —— ——
g ===

o COsPB COSTOTAL | COSPBEL COSTOTAL
PERMITIDO | PERMITIDO NOGAL EL NOGAL

IRM RM
m Seriesl 35% 105% 29.37% 84.26%

llustracion 180 Andlisis del COS
Elaborado por: Karla Calupifia

llustracion 181 Implantacion Proyecto
Elaborado por: Arq. Fausto Guamadn

Con el fin de optimizar el tiempo de construccién de cada unidad de vivienda se
propone colocar El Conjunto Residencial “El Nogal”, se realiza la propuesta de tener

paredes modulares de bloque (0.40 cm) mas el ancho de la junta de mezcla.
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llustracion 182 Propuesta Arquitectonica
Elaborado por: Karla Calupifia

AREA CON PAREDES MODULARES

e OFEREC
PLANTA BAJA 42,48 43,91 1,43
PRIMER PISO 40,87 42,3 1,43
SEGUNDO PISO 38,83 40,26 1,43
TOTAL 122,18 126,47 4,29

Tabla 84 AREA CON PAREDES MODULARES
Elaborado por: Karla Calupifia

Esta modulacion de paredes, genera un ahorro de tiempo de ejecucion de la
mamposteria del 15%. La modulacion es tomando en cuenta la medida del bloque y el

ancho de la junta de mezcla como lo podemos ver a continuacion:
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llustracion 183 Esquema Mamposteria Modular
Elaborado por: Karla Calupifia

10.6 Costos del Proyecto

Se ha realizado un andlisis de los costos directos e indirectos del proyecto con
el fin de buscar un beneficio para el Proyecto. Se ha mantenido los costos directos

establecidos para el Conjunto Residencial “El Nogal”.

10.7 Costos Directos

Los costos directos se mantienen, asi tenemos:

COSTOS DIRECTOS
MONTO % TOTAL

MOVIMIENTO DE TIERRAS 22,269.72 1.97%
ESTRUCTURA 322,273.77 28.57%
ALBANILERIA 187,772.51 16.65%
RECUBRIMIENTOS 173,114.93 15.35%
CARPINTERIAS EN MADERA 140,485.55 12.45%
ALUMINIO Y VIDRIO (INCLUYE CERRADURAS) 82,225.82 7.29%
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 72,411.61 6.42%
INSTALACIONES ELECTRICAS - TELEFONICAS Y OTRAS 56,674.02 5.02%
SANITARIOS - GRIFERIAS - ACCESORIOS - VARIOS 39,594.61 3.51%
LIMPIEZA DE OBRA 31,201.21 2.77%
TOTAL 1,128,023.75  100.00%

llustracion 184 Costos Directos
Elaborado por: Karla Calupifia



268

10.8 Costos Indirectos

El costo indirecto total alcanza el valor de $ 505.196,03 correspondiente al
22.60% del costo total del proyecto. Este costo representa el 38% de los costos

directos.  Se realiza modificaciones a los indirectos con valores mas reales, asi

tenemos:
COSTOS INDIRECTOS
ACTUAL PROPUESTO
MONTO % TOTAL MONTO % TOTAL
A PLANIFICACION (Disefio, Ingenieria, Estudios) 90.935,29 18% 80.268,00 19%
B EJECU_CION (Honoranos_ ,de administracion, 222.286.25 24% 169.203,56 40%
honorarios por construccion)
C ENTREGABLES (Legales, permisos e impuestos) 80.831,36 16% 80.831,36 19%
D PROMOCION Y VENTAS 111.143,13 22% 90.241,90 21%
TOTAL INDIRECTOS 505.196,03 100% 420.544,82 100%
DIFERENCIA/AHORRO 84.651,21

llustracion 185 Costos Indirectos
Elaborado por: Karla Calupifia

RESUMEN COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

DETALLE COSTO INICIAL COSTO OPTIM. PORCENTAJE
Costo del Terreno 400.000,00 400.000,00 19%
Costos Directos 1.128.023,75 1.128.023,75 52%
Obras Complementarias 201.439,48 201.439,48 9%
Costos Indirectos 505.196,03 420.544,82 20%
Costo Total del Proyecto 2.234.659,26 2.150.008,05 100%

llustracion 186 Costos Totales del Proyecto
Elaborado por: Karla Calupifia

10.9 Conclusiones del Proyecto Optimizado

Los costos generales del proyecto se componen del terreno, costos directos,
obras complementaras y costos indirectos. Cada uno de ellos cumplen con los
parametros tipicos en los porcentajes de incidencia del proyecto. Es decir, el terreno
representa el 19%, los costos directos el 52%, las obras complementarias el 9% y los

costos indirectos son el 20% del costo total del proyecto.
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COSTOS TOTALES

Obras
Complementarias Costos Indirectos
9% 20%

llustracion 187 Costos Totales
Elaborado por: Karla Calupifia

10.10 Optimizacion Financiera

Con la variacion del costo indirecto el proyecto ha tenido modificaciones en sus
resultados finales, de tal manera que el flujo neto de caja ha variado con nuevos

resultados sobre el estado de ingresos, gastos y utilidad del proyecto.

CRONOGRAMA VALORADO D COSTOS
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Tabla 85 Cronograma valorado
Elaborado por: Karla Calupifia

Con la informacién proporcionada en el analisis de ingresos y costos, se

establece un flujo de caja base, mismo que se presenta a continuacion:

FLUJO DE CAJA BASE
MES1  MES2 MES3 MES4 MESS MES6 MES7 MES8 MES9 MES10 MES11 MES12 MESI3 MES14 MES1S MES16 MES17 MES18 MES19 MES20 MES21 MES22 MES23

Jeras s s s S LMeus voan S W0 S oS mess s Boum S Damass ween S wmess BmmS HOKS G S 0B S MR aeml @mad Bess s nmels s el
ingress Toses s S8 8 -4 MM UGBS IASSA0S NS RN BOUN S IS eI S WMeSs S IR S BANIH S BOMAS S 90163 § SIS LS S S8 § TSASLES S TSASIEE § TSASLES § 18410979
ferenc s wome
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Tabla 86 Andlisis de Flujo de Caja
Elaborado por: Karla Calupifia
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El flujo de caja permite a la Gerencia poder tener el control de ingresos y

egresos del Proyecto, revisar necesidades de apalancamiento y los meses en los cuales

va a ser necesario tener mas inversiones.
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lustracion 188 Flujo Acumulado Sin Apalancamiento
Elaborado por: Karla Calupifia
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llustracion 189 Flujo de Ingresos Mensual vs. Acumulado
Elaborado por: Karla Calupifia
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Flujo de Egresos Mensual vs. Acumulado
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llustracion 190 Flujo de Egresos Mensual vs. Acumulado
Elaborado por: Karla Calupifia

La grafica de flujo acumulado, nos permite observar que los egresos suman un
valor de $ 2°150.008,05 mientras que los ingresos suman un valor de $ 2°631.139,

generando una utilidad al Proyecto de $481.130,65 dolares.

10.11 Anélisis Estatico (Puro)

El anélisis estatico también conocido como analisis puro debido a que presenta
los resultados del proyecto, permite al inversionista establecer un analisis rapido y

simple respecto a la rentabilidad del Proyecto “El Nogal”.

Con la optimizacion de los costos indirectos tenemos:

ANALISIS ESTATICO
Ventas Totales S 2.631.138,70
Costos Totales S 2.150.008,05
Utilidad S 481.130,65
Margen 18%
Rentabilidad 22%

Tabla 87 Andlisis Estdtico
Elaborado por: Karla Calupifia
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Se puede definir una utilidad pura de USD $ 481.130,65, con una rentabilidad

anual del 22% y un margen del 18% anual.

10.12 Andlisis VAN y TIR

Con respecto al Proyecto “El Nogal”, los resultados obtenidos de estos dos

indicadores financieros con la optimizacién son:

Tabla 88 Andlisis Dinamico
Elaborado por: Karla Calupifia

PROYECTO ACEPTADO

PROYECTO ACEPTADO

ANALISIS DINAMICO
TOTAL INGRESOS $ 263113870
TOTAL EGRESOS $  2.150.008,05
UTILIDAD $ 481.130,65
INVERSION MAXIMA | $ 445.070,00
VAN $ 271.621
TIR ANUAL 24,34%

TIR (MENSUAL) 1,83%

$271.621

TIR > TASA DE DESCUENTO

llustracion 191 Andlisis del VAN y TIR

Elaborado por: Karla Calupifia

24,34%
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Analisis Comparativo del Flujo de Caja con Apalancamiento

Los indicadores financieros del flujo de caja varian considerablemente, lo que

sugiere que el proyecto genera mayores beneficios al inversionista considerando el

apalancamiento bancario.

SIN APALANCAMIENTO APALANCADO
Ingresos | S 2.631.138,70 S 3.381.138,70
Egresos |S 2.150.008,05 S 2.949.352,47
Utilidad | S 481.130,65 | S 431.786,23
VAN S 271.621 S 294.457,91

Tabla 89 Comparacion de Indicadores
Elaborado por: Karla Calupifia

ngresos Egresos Utilidad
@ SIN APALANCAMIENTO $2.631.138,70 $2.150.008,05 $481.130,65
EAPALANCADO $3.381.138,70 $2.949.352,47 $431.786,23

Tabla 90 Comparativo de Indicadores
Elaborado por: Karla Calupifia

5271.621

$294.457,91

Considerando los resultados obtenidos, el proyecto resulta viable debido a que

el valor actual neto (VAN) es mayor a cero, lo que significa que el proyecto genera

USD $ 271.621 ddlares traidos a valor presente.
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Con respecto a la TIR del 24,34%, si bien resulta superior a la tasa de descuento
exigida, es una herramienta de decision poco confiable debido a la fluctuacion de

signos que presenta el flujo de caja.

10.14 Conclusiones

El mantener las tasas para créditos para el sector inmobiliario beneficia a crear
incentivos para la compra de vivienda y direccionarlas hacia las mas atractivas

comercialmente.

El sector de la construccion es uno de los principales generadores de empleos
directos e indirectos, por lo cual se puede fortalecer este sector para poder solventar
problemas de trabajo y a la vez satisfacer el derecho de las personas de tener una

vivienda.

Se debe buscar nuevas alternativas de desarrollo y crecimiento del pais, no
debemos depender del petr6leo ya que es un recurso no renovable que esta en constante

variacion de precios.

Se ha optimizado la ocupacién del uso del suelo, alcanzando casi en un 100% el

COS Total permitido en el lote.

La distribucion modular de paredes en el disefio arquitectonico de la casa,

permitir optimizar el tiempo de ejecucion de mamposteria en un 15% al menos.

El Conjunto Residencial “El Nogal”, es un proyecto que después de ser
optimizado permite tener un proyecto financieramente favorable, dando como

resultado una utilidad de $481.130.65.
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