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RESUMEN

CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS, empresa dedicada al disefio,
construccion y planificacion de proyectos inmobiliarios con mas de 15 afios de
experiencia en el mercado ecuatoriano solicitd la evaluaciéon del Proyecto
Inmobiliario “Site Town Houses” al asesor inmobiliario, Cesar Garzén C, para
valorar su factibilidad. El proyecto residencial consiste en 34 casas, cada una con

3 plantas, 3 dormitorios y 2 parqueaderos.

Site Town Houses se caracteriza por un disefio arquitectonico de alto nivel
con estilo minimalista y una volumetria pura que fusiona el estilo de vida moderno
con un entorno natural y ecoldégico donde se conjugan la comodidad, el bienestar y
el contacto con la naturaleza. El proyecto se encuentra ubicado en sector del Arenal
- Tumbaco y esta orientado al segmento socio econdmico alto. El plan de negocios
se desarroll6 considerando el analisis de mercado: la demanda y oferta de
unidades, precios, plaza y promocion. Adicionalmente, se incluyé en el analisis

financiero, factibilidad y gerencia de proyectos

En el desarrollo del plan de negocios se recomend6é hacer diferentes
modificaciones conceptuales al disefio del proyecto. Estas contribuyeron a reducir
el tiempo de ejecucién y mejorar la rentabilidad. Se concluye que el proyecto es
factible desde el punto de vista financiero y comercial por lo que el promotor iniciara
Su ejecucion en el menor tiempo posible siendo una inversién rentable que aporta

positivamente al portafolio de productos de la empresa y la comunidad.
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ABSTRACT

CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS, company focused in design, planning
and building real estate projects with more than 15 experience years in Ecuador
required the evaluation of the project “Site Town Houses” to the business advisor
Cesar Garzon C. The project consist of 34 houses, each one is designed on a 3-

floor basis with three bedrooms and two parking.

Site Town Houses owns a high level of architectural design with a minimalistic
stile and a pure volumetric concept that fusion a modern life style with nature and
ecology environment. This project combines welfare, conformability and contact
with a natural environment. It is located in the zone of Arenal,- Tumbaco and it is
targeted to the social economic segment high. The business plan includes a market

analysis, architectural design, financial evaluation and project management.

Through the development of the business plan, it was recommended to make
different modifications on the conceptual design of the project. These modifications
allow the company to improve the execution time and the bottom line of its financial
statements. It was concluded that project is feasible from the financial and
commercial standpoint. Therefore, the company will star the construction phase as
soon as possible. Additionally, the project is an important contribution to the

expertise and company portfolio.
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. RESUMEN EJECUTIVO

Grafico 1: Vista aérea Site Town Houses
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

Grafico 2: Vista externa Site Town Houses
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzén
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I.I Antecedentes

La compafia CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS, empresa dedicada al
disefio, construccion y planificacion de proyectos inmobiliarios con mas de 15 afios
de experiencia en el mercado ecuatoriano solicitd la evaluacion del Proyecto
Inmobiliario “Site Town Houses” al asesor inmobiliario, Cesar Garzén C, para
valorar su factibilidad. El proyecto residencial consiste en 34 casas, cada una con
3 plantas, 3 dormitorios y 2 parqueaderos y se encuentra ubicado en el sector de

Tumbaco.

I.Il Entorno macroecondémico

Al evaluar las distintas variables macroeconémicas y crediticias que afectan
al sector inmobiliario se concluye que si es factible realizar proyectos de vivienda
en el Ecuador durante los préximos 4 afios. La economia tiene una tendencia de
crecimiento positiva con mejoras en el acceso al crédito para la vivienda y una tasa
activa con tendencia a la baja. La continuidad de la politica econémica que
mantiene el actual gobierno permite proyectar una tendencia estable en el entorno
macroecondémico para los préximos afios lo que favorece la inversion en el sector

inmobiliario.
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I.1Il Evaluacién de la localizacién

El proyecto Site Town Houses es viable desde el punto de vista de
localizacion. Se espera un crecimiento importante de la poblacién en el sector de
Tumbaco durante los préximos afios debido a la influencia del nuevo aeropuerto.
Se proyecta un crecimiento constante de la demanda de unidades habitacionales
en la zona. De acuerdo a los Planes de Desarrollo de Tumbaco y del Distrito
Metropolitano de Quito se realizaran en el mediano plazo mejoras sustanciales en
cuanto a movilidad y equipamiento de salud, educacion, vivienda y servicios
basicos. El sector tendra una alta plusvalia durante los préximos 15 afios gracias a

las mejoras que se estan realizando.

[.IV Analisis e investigacion de mercado

El Proyecto Site Town Houses esta bien concebido desde el punto de vista
arquitectonico y se adapta adecuadamente a la demanda de la zona Tumbaco lo
gue mejora de forma sustancial la competitividad del promotor inmobiliario versus
los otros oferentes. Esta adaptacion del disefio arquitecténico a la zona le permite
acelerar el proceso de venta, mejorar el margen de rentabilidad y mantener un nivel
aceptable de inversion en promocion y ventas. El apalancamiento de Marketing
concebido a través del disefio aporta de forma positiva al éxito del proyecto y el

cumplimiento en el plazo definido.
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I.IV Disefio Arquitectonico

Site Town Houses se caracteriza por un disefio arquitectonico de alto nivel
con estilo minimalista y una volumetria pura que fusiona el estilo de vida moderno
con un entorno natural y ecolégico donde se conjugan la comodidad, el bienestar y
el contacto con la naturaleza. El proyecto Site Town Houses esté disefiado en base
a las necesidades actuales de la familia moderna. Su arquitectura contemporanea
responde a las nuevas tendencias y genera un impacto visual positivo en el entorno
y un contacto armonioso con la naturaleza y la satisfaccion de las necesidades
funcionales de los compradores. Se concluye que el Proyecto Site Town Houses
cumple con los requerimientos de disefio visual, arquitecténico y técnico que son la
base para el desarrollo de un proyecto inmobiliario que satisfaga las necesidades

del mercado.

.V Analisis de costos

El proyecto tiene un costo competitivo en el mercado lo que permite fijar un
margen adecuado para la fijacion del precio de venta al cliente final. El proyecto
es viable desde el punto de vista de costos ya que esta dentro de los parametros
y estandares actualmente utilizados para la construccién de acuerdo con la
informacion suministrada por la Camara de la Construccion de Quito asi como por

la experiencia en proyectos que actualmente maneja el equipo constructor.
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I.VI Andlisis financiero

En base a la evaluaciéon financiera y los modelos de sensibilidad se
demuestra que el Escenario B de Site Town Houses es la alternativa mas rentable
desde el punto de vista econdémico. El escenario B es viable y adicionalmente
presenta menor sensibilidad a variaciones de costos, precios de venta y tiempo que
el escenario A. Por los motivos expuestos se recomienda su implementacion. El
escenario cumple con el objetivo de retorno definido por el promotor inmobiliario y

permite reducir los riesgos de la ejecucion versus el escenario A.

I.VII Conclusion:

En base a la investigacion de mercado, la proyeccion de costos y el analisis
financiero se pudo hacer recomendaciones al disefio y concepcion arquitectdonica
de manera que el proyecto Site Town Houses mejoré su competitividad
permitiéndole mejorar los objetivos de velocidad de ventas, costos, cronogramas y
rentabilidad planteados conjuntamente con el promotor inmobiliario. Esta
planificacion aporta de forma positiva a la consecuciéon exitosa del proyecto y la
reduccion de los riesgos en su implementaciéon. Mejorando de esta forma la

capacidad competitiva del Promotor Inmobiliario “Christian Wiese Arquitectos”.
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1 COMPONENTE Y ENTORNO MACROECONOMICO

Grafico 3: Vista desde el bosque Site Town Houses
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

1.1 Introduccion

e El analisis macroecondmico nos permite conocer la situacién actual del pais
y cudles son las principales variables que afectan directa o indirectamente al
sector inmobiliario y de la construccion.

e A través de este andlisis podemos proyectar las principales variables de
manera que podamos proyectar el escenario en el que se desarrollaran las
actividades de la empresa en los préximos afos.

e La proyeccion de las tendencias econdmicas a futuro nos permite definir una

estrategia empresarial que nos impulse a un mayor crecimiento y la
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reduccion de riesgos empresariales en cada uno de los proyectos que se

desarrollan y especificamente en el Proyecto Site Town Houses.

1.2 Objetivo

Evaluar el entorno macroeconémico del Ecuador con especial énfasis en los
indicadores del sector inmobiliario y de la construccion con el objetivo de establecer
la factibilidad de construir el proyecto residencial “Site Town Houses” en la ciudad

de Quito.

1.3 Metodologia

Para el andlisis del sector se realiz6 una revision de varias fuentes
secundarias como: Banco Central del Ecuador, INEC, Camara de la Construccion
de Quito, Camaras de Comercio de Quito, y otras fuentes de informacion como
periddicos de circulacion nacional, revistas especializadas en la construccion y
estudios de primera mano realizados por las consultoras inmobiliarias Gridcon,
Gamboa consultores. La proyeccion de los datos la realizé César Garzon con base
en andlisis previos revisados con el Ec. Franklin Maiguashca y la recopilacion

econdmica presentada en su libro “Analisis Econdmico del Ecuador”.
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1.4 Antecedentes

La economia de Ecuador es la octava mas grande de América Latina

después de las de Brasil, México, Argentina, Colombia, Venezuela, Pera y Chile .

La economia ecuatoriana ha presentado un robusto y continuado
crecimiento en los ultimos afios, cultivando varios logros como no haber entrado en
recesion durante la crisis econémica global de 2009, a pesar de no tener moneda
propia. A partir de 2007 se dio un cambio de timoén en la politica econdmica,
pagando toda la deuda con el FMI y alejandose de sus imposiciones que limitaban

el gasto publico en el pais.

Luego del incumplimiento de la deuda externa, Ecuador ha concentrado sus
esfuerzos en diversificar su matriz energética, pagar la enorme deuda social e
incrementar la inversién publica en infraestructuras: hidroeléctricas, carreteras,

aeropuertos, hospitales, colegios, etc.! (Wikipedia, s.f.)

1 (http://es.wikipedia.org/wiki/PIB_per_Capita).
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1.5 Indicadores Macroecondmicos

1.5.1 PIB (Producto Interno Bruto)

Es el indicador mas importante de la economia de un pais. Segun la
definicion de la ONU, el Producto Interno Bruto es la suma de la produccion de

bienes y servicios del pais durante un afo.

PIB real
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Grafico 4: PIB real
Fuente: Banco Central Del Ecuador
Elaborado: Cesar Garzon

De acuerdo al gréafico, se puede observar que el Ecuador ha crecido de forma
estable durante los ultimos 8 afios. Esta tendencia sumada a la fuerte inversion
estatal que ha impulsado el Gobierno nos brinda un impulso positivo para el
desarrollo de proyectos inmobiliarios. Histéricamente la tendencia del sector de la
construccion es paralelo al crecimiento del PIB de un pais con 2 afos de retraso

debido al tiempo de reaccidn del sector que se estima en 24 meses. Para el 2012

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |37

se estimo que el PIB ecuatoriano alcanzo 64.186 millones, con un crecimiento del

5% vs el 2011.

1.5.2 PIB Per Capita

La renta per cépita, PIB/PBI per cépita o ingreso per cépita, es la relacion
gue hay entre el PIB (producto interno bruto) y la cantidad de habitantes de un pais.
Para conseguirlo, hay que dividir el PIB de un pais entre su poblacién. Numerosas
evidencias muestran que la renta per capita esta positivamente correlacionada con
la calidad de vida de los habitantes de un pais Es decir, en paises muy pobres un
incremento del PIB en general supone un aumento del bienestar general de la

poblacién.? (Wikipedia, s.f.)

2 (http://es.wikipedia.org/wiki/P1B_per_Capita).
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Grafico 5: PIB per capita
Fuente: Banco Central Del Ecuador
Elaborado: Cesar Garzén

Al sumar la tendencia positiva del PIB per capita al analisis del coeficiente
de GINI de distribucion de riqueza que ha sido muy positivo en términos de mejorar
los ingresos de los estratos bajos y medios se concluye que en términos generales
la poblacion ecuatoriana ha mejorado su capacidad adquisitiva siendo otro factor

positivo importante para el desarrollo de proyectos.

1.5.3 Confianza empresarial

La confianza empresarial medida mensualmente por la firma Delloitte &
Touch, registré al mes de febrero del 2013, un indice de 80,4 puntos sobre 250
posibles, mostrando una reduccion de 3,6 puntos con respecto al mes de enero del

2013.
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Comparando con el mes de febrero del afio pasado, la confianza empresarial

disminuyé en -3,4 puntos.

Confianza Empresarial Deloitte & Touche
(Puntaje)

100,00

80,00

60,00
40,00

20,00
/,Q, NN 2N 2 ,Q, :\/’1/ :Q/ :\/’1/ ;\/’1’ ,\’}/ ;\/’\/ CJ ,\’/’)

NeX (.’ K” A“, S . A\~ o
i\ (Q’b ® @’b N ¥ =0

Grafico 6: Confianza Empresarial
Fuente: Deloitte & Touch
Elaborado: Cesar Garzon

1.5.4 Petréleo e ingresos del estado

En el periodo 2012 y 2013 el barril de petrdleo se ha mantenido en una
produccion diaria promedio de 505 mil barriles. El precio del barril WTI, cerr6 al 28
de febrero del 2013, en USD 92.05 precio por debajo del promedio mensual, que

fue de USD 95,48.
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La tendencia del precio es a la baja lo que ha obligado al gobierno a
incrementar la presion tributaria y a incrementar la deuda interna con el IESS. No
esta prevista una contraccion de la inversion gubernamental en el corto plazo ni
mediano plazo lo que constituye también una aspecto positivo para la industria

inmobiliaria.

Precios Promedios diarios del barril de petrdleo
WTI
(En délares)

97,51

o=l o o

= LA

[ T

=
=]
wd
]
il

[= = BV R ¥ R Y = [ V| '.IT:I L= T R = R W B ¥ s )

[N -]

L T T T T T T T T TN T oo TN s T o T o T 5 T o N o T o Y s T o Y . T . T Y o T T s O o
— =4 =4 4 4 = =4 =4 = = =4 = = — — = — — — — — — — — — — —
O o O g9 9o 9 9 9 909 90 909 090099090900 9099090990090
g g g 4 g g9 g g g g 9 gy gy g9y g g g g o oy ooy
— o o = wy w M~ @ @ — o= o -~ =y = 4 o= i -
D oocoo 4o &8s 828 20303 3348 38 3B MM E&E A

Grafico 7: Precios Promedio del barril de petréleo
Fuente: Banco Central Del Ecuador, Observatorio De La Politica Fiscal
Elaborado: Cesar Garzon

1.5.5 EIPIB en la Industria de la construccién

El Sector de la Construccion es una de las actividades econdmicas mas
importantes del pais, aporta aproximadamente con el 10,2 % de PIB nacional y ha

crecido a un ritmo entre el 5% y el 14% durante el periodo 2008 — 2012.

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |41

Tasa de variacion del PIB de la Construccion Vs PIB
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Grafico 8: Tasa de variacion del PIB de la construccién vs PIB
Fuente: Banco Central Del Ecuador
Elaborado: Cesar Garzon

El Ecuador nunca habia construido tanto en un periodo de 4 afios y esta
tendencia se mantuvo durante el 2012 y el primer semestre del 2013. Las ciudades
con mayor dinamismo son Quito y Guayaquil, aunque también se observa un fuerte

impulso en el resto de ciudades del pais.
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TASA DE VARIACION DEL PIB DE LA CONSTRUCCION VS PIB

Afo CONSTFI:?JCCION PIB NACIONAL
2000 18,3% 2,8%
2001 4,0% 5,4%
2002 14,7% 3,4%
2003 0,5% 2,7%
2004 1,2% 6,6%
2005 3,3% 3,6%
2006 5,4% 4,3%
2007 5,5% 3,5%
2008 3,2% 5,3%
2009 4,5% 1,0%
2010 6,7% 6,8%
2011 21,0% 7,8%
2012 9.6% 5.4%

Tabla 1: Tasa de variacion del Pib de la construccion vs Pib
Fuente: Banco Central Del Ecuador
Elaborado: Cesar Garzon

La tasa de crecimiento de la construccién a diciembre de 2012 se ubic6 en
el 9,6%, mientras que la tasa de crecimiento del PIB fue del 5.4%. Mostrando el un
crecimiento muy superior al de otros sectores de la economia y dando empleo
directo a mas de 300.000 mil personas que representan aproximadamente el 7%

de los ocupados totales en el pais. (Gestion, 2012) 3

3 Revista Gestion, Afio 2012
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También podemos observar que la industria de la construccion es la tercera
industria con mayor aporte al Valor Agregado Bruto acorde con el informe del Banco

Central. 4

Valor Agregado Bruto, VAB, Por industrias, Tercer Semestre
de 2012

(Precios de 2007, variacion trimestral t/t-1, desestacionalizado

5 5.2 38
27 a3
2 -
3 6 15 15 14 1?2 12 1,1 gs , & na
T U4 0,2
1 : : g
.-
-1
3 03 13
-5
-7
g 7.1
-2 4
o
mGobiernc Genera m Ensefianza, Serv. Sociakes y de sslud
Construccion Petroleo y minas
m Pesca (excepto camaron) mPIB
mTrasnporte mAct. Profesionales tecnicasy admin.
B Manufactura (except. Ref. petroleo) H Correo y comunicac ones
mAcuiculturay pesca de camaron m Otros Servicios
Comercio Alojamiento y Serv. Decomida
Agricultura Servicio domestico
m Servicios Financieros Refinacion de Petroleo

Grafico 9: Valor agregado bruto
Fuente: Banco Central Del Ecuador
Elaborado: Cesar Garzon

En conclusién el sector ha aportado dinamismo y crecimiento muy importante

para la economia siendo un factor de desarrollo muy positivo para el pais.

4 Informe del Banco Central al tercer trimestre, 2012.
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1.5.6 Inflacién

Uno de los factores que méas impacta en cualquier tipo de proyecto es la
inflacion. La variacion de precios afecta todos y cada uno de los eslabones de la
cadena de produccion: proveedores, mano de obra, costo del capital y en general
tiene un impacto negativo en la rentabilidad del negocio si no es considerada al
momento de la planificacién. Por este motivo es muy importante tener una
adecuada estimacion de su afectacion durante el periodo de construccién del

proyecto.

Es importante diferenciar la inflacion general del Ecuador versus la inflacion

del sector de la construccion ya que existe diferencias significativas entre estos

indices.
INFLACION TOTAL EN EL ECUADOR
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Grafico 10: Inflacidn total en el Ecuador
Fuente: Banco Central Del Ecuador
Elaborado: Cesar Garzon

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |45

En el afio 2000 con el efecto de la devaluacién del sucre posterior a la crisis
bancaria se observo un inflacion del 91%. Esta inflacién se logré controlar a traves
de la dolarizacion y la tendencia ha sido a la baja aunque durante los dltimos 5 afios

tuvo un pequeiio incremento llegando al 5,5% en el 2012.

Durante los primeros meses del 2013, la tendencia de variacion de la
inflacion fue a la baja llegando a 3,48% en el mes de febrero. Se proyecta que para
diciembre de 2013 el indice se sitie en 4 % Siendo un factor positivo para la

industria en general.

1.5.7 Inflacién en el sector de la construccién

Es muy importante analizar variacion de precios en los materiales de la
construccion ya que afectan directamente a los costos del proyecto. A continuacion
se presenta la variacién de precios del sector de vivienda versus la inflacién general

del afio 2006 al afno 2012.
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Inflacion del Ecuador vs. Inflacidén en la Construccion de Viviendas
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Grafico 11: Inflacidn del Ecuador vs Inflacion en la Construccion
Fuente: INEC
Elaborado: Cesar Garzon

Se observa en la grafico que con excepcion del afio 2009 y 2012 en términos
generales la inflacion del sector de la construccién se sitio por encima de la
inflacién pais. En el afio 2012 la inflacion del sector de materiales de la construccion
cerré con un 2,37%. Situandose por debajo de la inflacién general. Durante el 2013.

Se estima que podria llegar al 3,5% anual.

1.5.8 Crédito Hipotecario parala Construccion

El acceso al crédito facilita el acceso de los clientes a la compra de una casa,
departamento u oficina. Gracias a que en los ultimos afios este acceso se ha visto
impulsado por el Gobierno a través de la fijacion de tasas de interés bajas la

demanda de hienes inmuebles ha crecido de forma sustancial.
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Tasas Referenciales a febrero de 2013:

Tasas Tasas
TIPO DE CREDITO Referencial | Maximas
% Anual

Productivo corporativo 8,17 9,33'
Productivo empresarial 9,53 10,21|
Productivo PYMES 11,2 11,83I
Consumo 15,91 16,
Vivienda 10,64 11,33I
Mlcrqcredlto Acumulacién 22.44 25
Ampliada
Microcrédito Acumulacién Simple 25,2 27,
M!cro_credlto Acumulacién 28.82 30,5|
Minorista

Tabla 2: Tasas Referenciales a febrero de 2013
Fuente: Banco Central Del Ecuador
Elaborado: Cesar Garzén

En la tabla comparativa de segmentos de crédito se observa que el crédito
para la compra de vivienda se encuentra en tercera posicion con una tasa maxima
de 11,33%. Esta tasa permite que la gente tenga mayor facilidad para la compra de
vivienda y por tanto es un fuerte activador del sector ya que mejora las mejoras de
las condiciones crediticias permiten que la gente acceda a una mejor vivienda con
las mismas o con menores cuotas que en afios anteriores. Se debe tomar en cuenta
que para acceder a los crédito productivo corporativo o empresarial se requieren
montos mayores a 200.000 usd mientras que para la vivienda se puede obtener

créditos desde 2.500 usd con una tasa muy competitiva.
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Colocacidn de Crédito Hipotecario Ecuador
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Grafico 12: Colocacidn de crédito hipotecario en el Ecuador
Fuente: INEC
Elaborado: Cesar Garzén

Se puede observar que a partir del afio 2009 el Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social ha tomado un papel protagénico en la colocacién
de créditos hipotecarios logrando sustituir en gran medida en el crédito otorgado
por bancos privados. Asi en el afio 2012 el 67% de los créditos del sector fueron

otorgados por esta institucion. (Gamboa, 2013) 5.

5 Presentacion Ernesto Gamboa.
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En gran medida esta sustitucion del crédito de la Banca Privada por de la
Seguridad Social se debe a las tasas de interés mas bajas que otorga el BIESS y
que actualmente se situan alrededor del 8% Sin embargo, no se observa el

crecimiento del crédito total otorgado en el pais.

CREDITOS HIPOTECARIOS DE LA BANCA 2013
ENTIDAD NOMBRE DEL % SOBRE USD PLAZO TASA
BANCARIA CREDITO AVALUO DESDE HASTA INTERE
PICHINCHA CREDITO HABITAR 70% 3.000 150.000 15 10,8%
BOLIVARIANO PLAN VISION 60% 30.000 400.000 15 11,3%
DEL AUSTRO MICASA PROPIA 70% 150.000 10 11,3%
INTERNACIONAL INTER CASA 80% 35.000 170.000 15 11,3%
PACIFICO HIPOTECA 80% 30.000 200.000 15 10,0%
GUAYAQUIL CASA FACIL 70% 140.000 15 11,3%
PRODUBANCO PRODUCBANCO 70% 150.000 15 11,3%
COOP 29
- 0
OCTUBRE 29 DE OCTUBRE 100.000 15 10,3%
CREDITO
- 9
COOPROGRESO VIVIENDA 2.500 68.000 15 11,3%
100% 100.000 25 8,7%
BIESS HIPOTECARIO
80% 125.000 25 8,7%
MUT. PICHINCHA HIPOTECARIO 70% 15 11,3%

Tabla 3: Créditos hipotecarios de la banca 2013
Fuente: Banco Central Del Ecuador
Elaborado: Cesar Garzon

Los bancos han reaccionado de forma positiva a la competencia generada
por la BIESS Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y han
desarrollado un portafolio de productos para compra de vivienda nueva,
remodelacion, oficinas e incluso la compra de una segunda vivienda para los

propietarios que ya poseen una.
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En ciertos casos cuando el cliente demuestra capacidad de compra se puede
solicitar el crédito hasta por el cien por ciento del valor de la vivienda siempre que
esta no pase de limite de 100.000 usd. Esto mejora aun mas el acceso a la compra
de unidades del cliente aunque no es una practica muy beneficio para el constructor

gue necesita mejorar su tasa de liquidez al inicio del proyecto.
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1.5.9 Conclusiones

INDICADORES MACROECONOMICOS | NEGATIVO | NEUTRO POSITIVO

Producto Interno Bruto PIB

PIB Per Capita

Confianza Empresarial

Petroleo e Ingresos del Estado

PIB en la Industria de la Construccion

Inflacion General

Inflacién en la Construccion

Tasas de Interés Compra Inmuebles

Ampliacién de portafolio de

productos crediticios

Colocacion Total CHIPO

Tabla 4: Conclusiones
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

Al evaluar las distintas variables macroeconémicas y crediticias que afectan
al sector inmobiliario se concluye que si es factible realizar proyectos de vivienda
en el Ecuador durante el periodo 2013 — 2014 ya que la economia tiene una
tendencia de crecimiento positiva con mejoras en el acceso al crédito y una tasa

activa con tendencia a la baja.
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2 EVALUACION DE LA LOCALIZACION

Grafico 13: Vista aérea Site Town Houses
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

2.1 Objetivo

El objetivo es entender la relacion entre el proyecto y su entorno de manera
que podamos tener un contexto apropiado para definir como esta localizacion
puede aportar ventajas o desventajas frente a otros proyectos que son competencia
directa. Los aspectos a incluir en este andlisis son: conectividad vial y peatonal,
accesibilidad, topografia, espacios verdes, parques, centros médicos, servicios
publicos, planteles educativos, centros comerciales y sitios recreativos. De este
analisis se podra determinar la factibilidad en términos de localizacion y los

aspectos que potencian el desarrollo del proyecto.
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2.2 Metodologia:

Para este analisis se utilizaran fuentes primarias (Investigacion de primera
mano realizada in situ) y adicionalmente recurriremos a estudios y fuentes
secundarias que nos permitan entender de mejor manera el desarrollo actual y

potencial de la zona asi como de su equipamiento urbano.

2.3 Antecedentes Historicos y Caracteristicas del Sector

Debido a las caracteristicas geogréficas de la ciudad del Distrito
Metropolitano de Quito, la ciudad ha experimentado varias transformaciones
urbanas. Probablemente la de méas notoriedad es el crecimiento de los
asentamientos de vivienda en los valles aledafios y especificamente en la zona

Nororiental con el corredor. Quito, Cumbaya, Tumbaco, Pifo.

La parroquia de Tumbaco fue Fundada en 1670 y esta atravesada por los
rios Machangara, San Pedro, Guayllabamba, Pisque, Chiche, Guambi y esta

rodeado de varias quebradas. (Quito, Aquicito , 2013)
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Grafico 14: Quito Urbano y parroquias rurales
Fuente: http://www.quito.com.ec/parroquias/index.php?option=com_content&view=article&id=245&Itemid=4

Elaborado: Cesar Garzén

2.4 Aspectos fisicos

2.4.1 Ubicacioén

La Parroquia Tumbaco esta ubicada al nororiente del Distrito Metropolitano

de Quito.
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2.4.2 Limites
¢ Norte: Parroquia Puembo
e Sur: llal6 y Parroquia Guangopolo
e Este: Provincia del Napo
e QOeste: Parroquia de Cumbayéa

PICHINCHA

Grafico 15: Limites
Fuente: http://www.quito.com.ec/parroquias/index.php?option=com _content&view=article&id=245&Itemid=4
Elaborado: Cesar Garzén
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2.4.3 Altitud

Se encuentra a 2235 metros sobre el nivel del mar y esté localizado a las
faldas del llal6, montafia con 3.188m de altura con superficie aproximada de 65,49

Km?2

La parroquia de Tumbaco se encuentra ubicada en el corredor Quito,
Cumbaya, Tumbaco, Pifo. La Via Interoceanica que conecta la ciudad con el Nuevo
Aeropuerto Mariscal Sucre de Tababela. ElI Sector del Arenal se encuentra
localizado en el tramo comprendido entre Tumbaco y la Quebrada del Rio Chiche.

Zona que actualmente esta considerada como suelo urbano.

2.4.4 Clima

El clima que predomina es calido-seco, principalmente en las parroquias de
Cumbayd, Tumbaco, Puembo y Tababela; EI mes de junio por lo general es
hamedo; sin embargo, en ciertos afios puede ser seco y Temperatura Media:
17.5°C Se evidencia temperaturas altas para los meses de junio, agosto y
septiembre, con una media de 17,3°C, mientras que los meses de menor
temperatura se presentan en julio, octubre, noviembre, diciembre y enero, con una

media de 14,5°C.
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2.4.5 Superficie

La superficie aproximada de la parroquia es de 65.49 Km2.

2.5 Demografia

2.5.1 Poblacién

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

asienta en mayor proporciéon en el area rural.

POBLACION SEGUN CENSOS

1950 1962 1974 1982 1990 2001 2010
PICHINCHA 381.982 553665 6885078 1244330 1516902 2388817 2576.287
DG 34238 475335 TEBABS 1083600 1371720 1830853 2230191
TUMBACO 23.229 38.498 49.944

Tabla 5: Poblacién segun censos
Fuente: Censo INEC, 2010 Parroquia Tumbaco
Elaborado: Cesar Garzon

Para 1.990 contaba con un area de 18.100 Ha y una poblacion de 23.229
habitantes. En el afio 2.001 esta poblacién lleg6 a los 38.498 habitantes, con una

tasa de crecimiento del 5,61%, disminuyendo al 2010 al 2,89%.
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2.5.2 Poblacién econdmicamente activa PEA

ANO FEA PEI PET
2001 16277 16654 34455
2010 24245 15908 40153

Tabla 6: Poblacion Econdmicamente Activa
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: Cesar Garzon

2.5.3 Indicadores de nivel socio econémico

Los indicadores sefialan que la zona tiene un nivel de pobreza superior al

del Distrito Metropolitano de Quito con 6,4 puntos porcentuales.

POBLACION SEGUN NIVEL DE POBREZA NBI 2010

' DHL'NG"E'ON - POBLACION - POBLACION
POBRES POBRES TOTAL
29.187 58,54% 20.757 41,56% 49944

Tabla 7: Poblacién segun nivel de pobreza 2010
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: Cesar Garzon
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Grafico 16: Poblacidn segun nivel de pobreza 2010
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: Cesar Garzén

2.5.4 Desarrollo demogréfico de la zona

Siete parroquias cambiaran con el nuevo aeropuerto; se encuentran en
ejecucion obras de infraestructura vial, industria, proyectos de vivienda,
equipamiento y servicios. Todas son parte de los cambios para Puembo, Pifo,
Tababela, Yaruqui, Checa, El Quinche y Guayllabamba acorde con el Plan de
Reordenamiento que fue aprobado por el Municipio de Quito para la zonificacion
del &rea aledafia al nuevo aeropuerto que involucra a las siete parroquias

mencionadas.(Hoy, 2010)°®

6 http://www.hoy.com.ec/noticias-ecuador/7-parroquias-cambiaran-con-nuevo-aeropuerto-
558718.htm
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Segun René Vallejo, de la Secretaria Metropolitana de Territorio Habitat y
Vivienda, el Plan de Reordenamiento Territorial que se actualiza garantizara un
apropiado desarrollo territorial y demografico, por el impacto que tendra el nuevo
aeropuerto de Tababela en los alrededores. Ademas de potenciar nuevas

actividades econdmicas publicas y privadas.

De acuerdo con un informe de la Administracion Tumbaco, la
implementacion del nuevo aeropuerto y de sus vias de acceso generara un impacto
sobre la tendencia de crecimiento del valle, en el que, segun las proyecciones, se

preve:

e Alza de la tasa habitacional del 4,97% al 7,03%
e Habitantes afio 2013 81 mil

e Habitantes afio 2025 170 mil aproximadamente. ’

TOTAL PARROQUIA **
DESCRIPCION ZONA
TUMBACO CUMBAYA | TUMBACO
2010 81.407 31.463 49.944
POBLACION
2001 59.576 21.078 38.498

Tabla 8: Poblacién Total zona Tumbaco
Fuente: Censo INEC, 2010.
Elaborado: Secretaria de territorio habitat y vivienda DMQ

7 http://www.hoy.com.ec/noticias-ecuador/7-parrogquias-cambiaran-con-nuevo-aeropuerto-
558718.htm
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Poblacién Proyectada al 2025
Ao Poblacion Crec %
2010* 81.407
2011 85.591 5,1%
2012 89.991 5,1%
2013 94.616 5,1%
2014 100.293 6,0%
2015 106.311 6,0%
2016 112.689 6,0%
2017 119.676 6,2%
2018 127.096 6,2%
2019 134.976 6,2%
2020 142.805 5,8%
2021 151.087 5,8%
2022 159.548 5,6%
2023 168.483 5,6%
2024 177.581 5,4%
2025 187.170 5,4%
*CENSO 2012, FUENTE INEC

Tabla 9: Poblacidon proyectada al 2025
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

En ese plan se incluye el desarrollo de las potencialidades urbanisticas,
turisticas, agropecuarias, industriales y de servicios de acuerdo con las
caracteristicas particulares de cada una de esas parroquias aledafias. "El fin no es
desarrollar una ciudad nueva -dijo Vallejo-, sino que cada cabecera parroquial

cumpla roles especificos". (Hoy, 2010).

2.6 Sistema Ambiental

El proyecto Site Town Houses esta ubicado en la zona residencial de la

parroquia y esta a menos de 15 minutos de reservas ecoldgicas y bosques.
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2.6.1 Micro-cuencas

El territorio parroquial pertenece a la sub-cuenca del rio Guayllabamba y esta
conformado por cuatro (4) micro-cuencas mismas que conforman una superficie

territorial de 6.547 ha y que distribuyen de la siguiente manera: hidrogréfico es el

siguiente:
MICRO - CUENCA SUPERFICIE km2 %
Rio San Pedro 29,795 45
Rio Alcantarilla 12,035 18
Quebrada Vifan 18,168 28
Rio Chiche 5,489 8
TOTAL 65,487 100

Tabla 10: Micro — Cuenca
Fuente: Talleres de diagndstico, inspecciones 2010
Elaborado: DMQ
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Grafico 17: Sistema ambiental
Fuente: Talleres de diagndstico, inspecciones 2010
Elaborado: DMQ

Las micro-cuencas del territorio parroquial son compartidas los territorios de:
Cumbaya por el Rio San Pedro, Pifo por el Rio Alcantarilla y Puembo por el Rio
Chiche, siendo estos cuerpos hidrico los elementos naturales que limitan la

parroquia y que al interno su sistema.
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2.6.2 Patrimonio Natural

Uno de los principales ecosistemas estratégicos sin duda alguna es el Cerro
llalé, el mismo que ocupa un 30 % del territorio parroquial con una superficie de
2.052,9 ha, y que su mayor porcentaje territorial se encuentra en la parroquia de
Tumbaco, con un porcentaje aproximado del 42%, compartiendo este recurso con

las parroquias de Guangopolo, Alangasi y la Merced.

AREAS PROTEGIDAS Y BOSQUES PROTECTORES

NOMBRE LOCALIZACION SUPERFICIE
Parroquias: Tumbaco, Guangopolo, Alangasi y la Merced.
Cerro llalé Cantdn: Distrito Metropolitano de Quito. 3.068,1 ha

Provincia: Pichincha.

Cobertura Vegetal: En la parroquia de Tumbaco, el Cerro llalé, posee en su mayoria vegetacion
arbustiva seca (VMs) con un porcentaje del 55,10%, combinado con Pastos, vegetacion arbustiva
himeda (Vah),Bosques plantados-latifoliados, vegetacion herbacea seca y cultivos en general, asi
como también se evidencia la presencia de mirlos, guirachuros, colibries y tortolas.

Tabla 11: Areas protegidas y bosques protectores
Fuente: Talleres de Diagnostico Inspecciones, 2010
Elaborado: DMQ

El sector norte de la parroquia, aguas abajo del Rio Chiche, es un area
potencial de conservacion que por sus caracteristicas paisajisticas se desarrolla

diferentes actividades de sano esparcimiento y previsto como una zona turistica.
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2.7 Sistema Econdmico Productivo

2.7.1 Zonas productivas e infraestructuray apoyo a la produccion

K

LEVENDA
Uit Cantsl ERT I:mm
Dmm ZONAN PRODUCTTCAR I:Iw
Qo 'E Agriels Resosscal

Grafico 18: Zonas productivas e infraestructura y apoyo a la produccion
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: ETP-GADPP
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2.7.2 Rama de actividad

RAMA DE ACTIVIDAD CASOS %

Comercio al por mayor y menor 3811 15,69
Industrias manufactureras 3118 12,84
Construccion 2492 10,26
Actividades de los hogares como empleadores 2151 8,86
Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 1444 5,94
Transporte y almacenamiento 1381 5,69
Actividades de servicios administrativos y de apoyo 1323 545
Ensefianza 1290 5,31
No declarado 1247 513
Actividades de alojamiento y servicio de comidas 1026 427
Actividades profesionales, cientificas y técnicas 969 3,99
Acfividades de la atencion de la salud humana 770 317
Administracion publica y defensa 697 287
Trabajador nuevo 606 249
Otras actividades de servicios 490 202
Informacion y comunicacion 401 1,65
Actividades financieras y de seguros 337 1,39
Artes, entretenimiento y recreacion 230 0,95
Actividades inmabiliarias 183 0,75
Explotacion de minas y canteras 131 0,54
Distribucién de agua, alcantarillado y gestion de deshechos 84 0,35
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado 75 0,31
Acfividades de organizaciones y organos extratermtoriales 34 0,14

Total 24290 100,00

Tabla 12: Rama de actividad
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: ETP-GADPP

2.7.3 Grupos de ocupacion laboral

Los grupos de ocupacién predominantes en la parroquia estan en:
Ocupaciones elementales el 18,14%, Trabajadores de los servicios y vendedores
el 17,18%, Oficiales, operarios y artesanos el 15,29% y Profesionales cientificos e

intelectuales con 10,58%.
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GRUPO DE OCUPACION CASOS %o
Ocupaciones elementales 4406 18,14
Trabajadores de los servicios y vendedores 4174 1718
Oficiales, operarios y artesanos 3715 15,29
Profesionales cientificos e intelectuales 2569 10,58
Operadores de instalaciones y maquinaria 2195 9.04
Personal de apoyo administrativo 1702 7.01
Directores y gerentes 1363 5,61
Técnicos y profesionales del nivel medio 1309 5,39
no declarado 1234 5,08
Agricultores y trabajadores calificados 970 3,99
Trabajador nuevo 606 2.49
Ocupaciones militares 47 0.19
Total 24290 100

. _______________________________________________________________________________________________________________________________|
Tabla 13: Grupo de ocupacién

Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: ETP-GADPP

2.7.4 Categorias de ocupacion

Las categorias de ocupacién predominantes son: empleado/a u obrero/a
privado con 47,45%, por cuenta propia el 17,49%, como Empleado/a doméstico/a

el 16,49% y 7,95% de Jornalero/a o pedn. (INEC, Categoria de ocupacion , 2010)

CATEGORIA DE OCUPACION CASOS %
Empleadofa u obrero/a privado 11238 47 45
Cuenta propia 4142 17,49
Empleadofa doméstico/a 2127 8,98
Joralero/a o peon 1883 7,95
Emplegdm’a u_ebremfa del Estado, _Gmbiernﬁ; Municipio, 1793 757
Consejo Provincial, Juntas Parrogquiales ‘
Patrono/a 966 408
Seignora 820 3,46
Socio/a 445 1,88
Trabajador/a no remunerado 270 1,14

Total 23684 100,00

Tabla 14: Categoria de ocupacion
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaboracion: ETP-GADPP
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2.7.5 Turismo

Las alternativas para el desarrollo turistico de la parroquia son variadas como
el turismo rural, deportivo, de aventura, cultural, cientifico y ecoturismo, con
componentes, natural, cultural, cientifico y técnico. La parroquia cuenta con

importantes atractivos como:

. . N Tipo de Origen de Tipo de
e Sl turismo turistas Administrac.
EXISTENTES
Piscinas de Cunuyacu Cunuyacu Nacional Privada
Ciclo el Chaquifian Linea del tren Municipio
lglesia Parroquial y Parque , )
Central Cabecera Parroquial Recreacional Publico
La Cruz de Piedra Tumbaco Local y Nacional Publico
El Mirador Tumbaco Publico
Canon del Chiche Tumbaco Publico
Pesca San Isidro Sector San Isidro Pesca Privado
Local, Nacional y .
Centro cultural Tumbaco Parque central Cultural extranjera Publico
Complejo Turistico Bombini Calle Juan Montalvo ultural ™) o cqy y Nacional Privado
Cerro llalo Tumbaco Local y Nacional Publico

Tabla 15: Atractivos Turisticos
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaboracion: ETP-GADPP
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Grafico 19: Turismo del sector
Fuente: Gobierno Provincial de Pichincha
Elaboracion: ETP-GADPP

Estos atractivos se complementan con una gama de servicios que se

enumeran a continuacion:

SERVICIOS TURISTICOS
Gastronomia
Transporie

HOTELES, HOSTERIAS

Hotel Mama Mia

Hosteria Pucara

Hosteria y Toboganes Bombini

Hosteria Guajira

Hosteria Darque

Hosteria Copacabana

Hosteria San Alfonso

RESTAURANTES
Comidas tipicas

BARES
Karaokes

Tabla 16: Servicios Turisticos
Fuente: Taller de diagnostico
Elaboracion: ETP-GADPP

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |70

2.8 Desarrollo de la zona por Influencia del Nuevo Aeropuerto “Mariscal

Antonio José de Sucre”

Para poder entender la demanda potencial y demanda potencial calificada
del Valle de Tumbaco desde una perspectiva de mercado es fundamental entender

las fuerzas que dinamizaran la zona durante los proximos 15 afios.

El aspecto de mayor importancia es la influencia que ejerce en el entorno y
las parroquias aledafias el nuevo aeropuerto de Quito “Mariscal Antonio José de
Sucre Ubicado en la zona de Tababela a escasos 12 minutos del Proyecto “Site
Town Houses”. Para una adecuada comprensiéon de este capitulo recurriremos a
los planes de desarrollo zonales asi como a distintas publicaciones realizadas por
medios de comunicacion publicos y privados. Arrancaremos este analisis con el
articulo publicado por la Agencia Publica de Noticias de Quito el domingo 21 de
julio de 2013. “El aeropuerto del que despegara el desarrollo productivo”; mismo

articulo que en su cuerpo indica. (Noticias, 2013)2

8 Agencia Nacional de Noticias.
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El traslado y las operaciones hacia el nuevo aeropuerto Mariscal Sucre en la
zona de Tababela generaran cambios en las parroquias de la administracion zonal
de Tumbaco. Uno de los factores que dinamizara a este sector es la instalacion de

Zonas Econdmicas Especiales y el fortalecimiento de las potencialidades turisticas.

Grafico 20: Vista Panoramica de autopista
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaboracion: ETP-GADPP

Segun el secretario de Desarrollo Productivo y Competitividad, “se estan
elaborando cronogramas para el desarrollo e implementacion de estas ZEE. Esto
va muy bien, pues a partir de la renegociacion, la municipalidad trabaja en un
acuerdo y convenio con el Ministerio de Productividad (MIPRO), en el que se ha
definido que el Parque Tecnoldgico de Quito estard implantado dentro de 200

hectareas del complejo del nuevo aeropuerto. En este espacio se asentara este

proyecto emblematico de la ciudad”.
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La consolidacion de las ZEE se va a sustentar sobre un modelo de alianza
publico- privada. Ya se han iniciado los estudios y se espera, estén concluidos a
finales de marzo de forma que en el segundo semestre de este afio se realice el
concurso para buscar un socio estratégico que sera inversionista, desarrollador y

operador de este proyecto.

Esta nueva infraestructura aportard al sector exportador, a partir del
aprovechamiento de una infraestructura que genera gran competitividad como el
Nuevo Aeropuerto de Quito, la posibilidad de optimizar sus actividades productivas
gracias a factores como el tema logistico aeroportuario, que estara desarrollado
desde la demanda de estas implantaciones productivas, mas la operacion

aeroportuaria.

El otro proyecto que se aspira consolidar es el del Parque Tecnoldgico, que
esta contemplado dentro de las “10 apuestas Productivas” relacionadas al sector
de software y tecnologia. El crecimiento de este sector debe estar basado en la
promocion de espacios donde las empresas cuenten con servicios de vanguardia
como conectividad de alto nivel, energia eléctrica de clase mundial y servicios

basicos de gestion de nivel internacional.

Es importante recordar que las ventajas comerciales que tendra esta nueva
terminal aérea seran sobre todo la capacidad de desarrollar nuevas rutas y vuelos

directos, lo que mejora la conectividad del Distrito optimizada en horas que se
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traduce en dinero y recursos para los exportadores y para los pasajeros. Este es el

primer gran beneficio gracias a su capacidad, tanto de pista como de carga.

El segundo tema importante, en cuanto al area comercial, es la
potencialidad de la zona aledafa al aeropuerto. Su influencia definitivamente marca
una oportunidad para el desarrollo de varias actividades complementarias que
despierten interés de emprendimientos territoriales, asociativos, populares y de

mayor escala en esa zona.

2.8.1.1 La operacion aeroportuaria de la que despegaréan las parroquias de

Tumbaco

El Valle de Tumbaco tiene una extension de 64.000 hectareas y esta formado
por ocho parroquias rurales: Cumbaya, Tumbaco, Puembo, Pifo, Tababela,
Yaruqui, Checa y El Quinche, 138 barrios y 35 comunas. Su poblacién es de
aproximadamente 174.000 habitantes. Es en este sector del Distrito donde esta

emplazado el Nuevo Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre.

Otra de las actividades econOmicas que se dinamiza es la del sector
inmobiliario. Existe cada vez mayor demanda de arriendos en la zona dado que
muchas personas que trabajaran en el Nuevo Aeropuerto Mariscal Sucre necesitan

lugares cercanos para vivir. Esto permite que las propiedades se revaloricen.
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Toda la administracion zonal de Tumbaco tiene un enorme potencial
turistico. En ella existen desde recorridos gastronémicos interesantes hasta
escenarios naturales atrayentes como la quebrada del Guambi, donde existe una
piscina, un molino antiguo y una hacienda. Ademas hay espacios al aire libre para

actividades deportivas como caminatas y bicicleta en “El Chaquifian”.

Con la llegada de nuevas empresas se constituiran nuevas fuentes de

empleo para la comunidad del sector.

2.8.1.2 Una oportunidad real para los habitantes de Tumbaco

En cuanto a la construccion de vias, se han invertido 240 millones de ddlares
y se esta empleando mano de obra local, de manera que los niveles de empleo y

subempleo en la zona son muy bajos.

Algunos moradores de esta administracion, especialmente jovenes, han
recibido capacitaciones en temas de gastronomia, catering, construccion y

metalmecanica.

Durante afio pasado y en el primer mes de este afio se han logrado insertar
laboralmente a 350 personas, tanto en las empresas del aeropuerto como también

en los centros comerciales que existen en la administracion.
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“El tema del desarrollo es importante al combinar la ruralidad con lo urbano;
mediante el Plan de Desarrollo Territorial, estamos trabajando en el énfasis en
temas agricola e industrial. En Pifo se ha determinado un lugar para la
implementacion de un Parque Industrial, para cumplir con las actividades y las
necesidades de las empresas se han conformado un punto de intermediacion

laboral, que funciona en Tumbaco y en los préximos dias se abrira otro en Yaruqui”.

(Noticias, 2013)°
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Grafico 21: Vias alternas
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaboracion: ETP-GADPP

9 Agencia Nacional de Noticias
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Es asi que ya ha comenzado a cambiar la cara de esta zona y su potencial
de desarrollo se vera materializado en los proximos 20 afios. Considerando que
estos megaproyectos son parte del plan de desarrollo nacional y que la via E35
unira el aeropuerto de Tababela con la ciudad del Conocimiento Yachay que se
contactara directamente con la extension que actualmente ya se encuentra
operativa es de esperar que el actual Gobierno ponga todo el énfasis en la
consolidacion de los procesos economico productivos alrededor del nuevo
aeropuerto. Con toda certeza podemos afirmar que la Demanda Potencial de
Viviendas del sector estaria subestimada si nos basamos en los datos recopilados
del Censo 2010, por lo que en el siguiente acapite hare énfasis especial en el
calculo de la demanda potencial considerando los factores de desarrollo

mencionados.

2.9 Sistemade Movilidad

En cuanto a redes viales y de transporte, Tumbaco esta servida por la via
de primer orden denominada Interocednica, con alto grado de transporte liviano y
en menor numero de transporte pesado. Tomandose en cuenta que en el sentido
oriental, sirve de entrada y salida de la parroquia desde y hacia el Valle y la zona
oriental del pais. El alto volumen vehicular diario que circula por ésta via requiere
de nuevas vias alternas, ya que sirve al transporte a nivel nacional. Esta via ademas
sirve de conexién con las parroquias vecinas de Cumbaya, Puembo y Pifo y otras

zZzonas.
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Las vias de orden secundario que unen y sirven de entrada y salida a la

parroquia son:

e ViaIntervalles, que permite el ingreso y salida al Valle de Los Chillos.

e La via Universitaria, que permite el ingreso y salida a la parroquia de la

Merced.

e La via Francisco de Orellana, que permite el ingreso y salida de Cumbaya.

La parroquia de Tumbaco cuenta con dos principales colectores viales que
son: la via Interoceanica, que cruza por el centro de la parroquia y, la via Francisco
de Orellana que va desde y hacia Quito.

Las vias colectoras son: Via Intervalles, La via Universitaria, Via Francisco de

Orellana y Via Gonzalo Pizarro

La via Interoceanica no cumple con estandares de seguridad, tomando en
consideracion que estas vias son de alta intensidad. La red vial interna de
Tumbaco, tienen flujos de intensidad moderada, con transporte interno de la
parroquia en condiciones normales en los dias ordinarios de la semana, con notable

incremento fines de semana.

Las vias Intervalles, Francisco de Orellana y Gonzalo Pizarro son vias de
acceso a importantes barrios y urbanizaciones, con un considerable flujo de

vehiculos.
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La red vial interparroquial esta conformada por las siguientes vias:

e Via Interocedanica se conecta con la parroquia de Cumbaya por el lado oeste

e Via Interoceanica se conecta con la parroquia de Puembo y Pifo por el lado

este

Via Intervalles se conecta con la parroquia de Guangopolo, por el lado sur

Via Universitaria se conecta con la parroquia de la Merced por el lado sur

En la cabecera parroquial se presentan embotellamientos de los vehiculos

que utilizan la via Interoceanica en horas pico de 7 a 9 horas, 12 a 13 horasy 18 a

19:30 horas.
INVENTARIO V1AL
PROYECTO LOMGITUD - ANCHO - apa DE RODADURA  ESTADO
_ 4 Empedrado 300 mis
Tumbaco Alto - Sector Ocana. D5 [ Tierz 200 mis Mailo
- Empedrado 200mits
Tumbaco Alto - Sector Ocana 2 0.8 T Ti &00 m
- Empedrado 100 mts
Tumbaco Alto-Sector Ocana. 3 0,9 T Tiera 800 mis
PR — Empedrado 900 mis
Interoceanica- La Ceramica 1.1 8 uin 200mis
. . Tiema 210 mits
Interoceanica- La Morita 2.1 12 Empedrado 1890 mts
La Morita 2 - Plazapamba 12 9 Empedrado Malo
Plazapamba-Tola Chica 0.4 8 Empedrado Malo
Tola Chica-Olalla 1.7 [+ Empedrado Malo
: Tierra 1120 mis
Olalla - Alcantarilla Alta 1.4 a8 Empedrado 260 mits
"y " Alcantarilla Alta- Alcantarilla 12 12 Tiema 960 mits
Baja - - Empedrado 340 mis
Universidad- Limite llalo 8.1 12 Empedrado Malo
Universidad Central- Arenal 0.6 12 Tiema
Anillo Vial- El Arenal . 72 12 Tierma 6480 mis
La Buena Esperanza- Collagul - - Asfalto 720 mis
La Merced - Tumbaco 10,4 8 Empedrado
Cunuyaco - Interoceanica 27 7 Adoguin
Las Marias # Calles 3 1,25 [+ Tiema
_ Piedra 125 mis
i
Calle S/MN -Barrio La Dolorosa 0,25 6 Ti 125 m
Calle 8/M Comuna Central 0.2 ] Tiema
Chibigui-Plazapamba 0.1 ] Tiema
Entrada a Barrio Chibigui 1.3 8 Empedrado

Grafico 22: Inventario vial
Fuente: Taller de diagndstico Inspecciones 2010, Parroquia Tumbaco
Elaboracion: ETP-GADPP
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INVENTARIO DE PUENTES
B LONGITUD ANCHO MATERIAL DE
HOMBRE DEL PUENTE UBICACION (M) M} CONSTRUCCION ESTADO
Puente de Las Marias. San Antonio de
Quebrada Shullum Cununyacy  2-0 =00 H.A Bueno
Poglio de Oro SectorSaniaAna Cale 1500 870 HA Bueno
Puente del Barrio San Calle Gonzalo Pizamo y
Blas Rumifiahui 14.00 10,00 H.4 Bueno
Calle Eugenio Espejo 20.50
Cobacha Barrio San Blas 10.00 H.A Bueno
Calle Gonzalo Pizarmo —
El Payaso Collaqui - - H.A Bueno
) . Mixto H.A y
Chiche Limite con Puembo  133.20 9.30 sfico Bueno

Grafico 23: Inventario de puentes
Fuente: Taller de diagndstico Inspecciones 2010, Parroquia Tumbaco
Elaboracion: ETP-GADPP

El servicio de transporte publico nos es adecuado en calidad, frecuencias y
coberturas. Al momento la parroquia cuenta con las siguientes cooperativas de

transporte:

e 2 de taxis legales (Coop. llal6 y la Interoceanica del Valle), y 10 de taxis
informales

e 2 de camionetas legales y 1 de camionetas informales vy,

e 2 de buses para servicio inter parroquial y urbano (SOTRANOR Y

TUMBACO)

En lo referente a los tiempos de desplazamiento: los viajes internos se los
realizan en tiempos aceptables. Los viajes inter parroquiales principalmente a las
parroquias cercanas de Cumbaya por el lado oeste y a la parroquia de Pifo por el
lado este, mediante la via Interoceéanica, se ven afectados tanto por la intensidad
del flujo vehicular y la insuficiente cantidad de unidades de transporte. El transporte

que se realiza desde la parroquia y hacia la ciudad de Quito es critico debido a la
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intensidad del trafico que soportan las vias Interoceanica y la via Francisco de

Orellana.

2.10 Uso y ocupacion del suelo

Predominan, la zona de proteccion ecoldgica que cubre un 44,65% de la

superficie de la parroquia, seguido del area residencial con un 43,36%.

Multiple Equipamiento  pNNR
4,12% 3.56% 0,01% Proteccion

ecologica
Agricola 47.90%
Residencia
9,26%
RNR
13,05%

Grafico 24: Uso y ocupacion del suelo
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: Cesar Garzon
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%
44 65
43,36
12.17
8 63
384
332

0,01

uso Area km”
Proteccion ecologica 2924
Residencial 13,49
RNR 7,97
Agricola Residencial 5,65
Multiple 252
Equipamiento 217
RNNR 0,01
Total 61,05

115,98

|

Grafico 25: Uso actual del suelo
Fuente: Taller de diagnostico
Elaboracion: ETP-GADPP

2.11 Acceso de la poblacion a la vivienda

TENENCIA DE VIVIENDA

Tenencia o propiedad de la vivienda

Propia vy totalmente pagada

Amendada

Prestada o cedida (no pagada)

Propia (regalada, donada, heredada o por posesion)
Propia y la esta pagando

Por servicios

Anticresis

Total

Casos

4679
4487
1587
1559
970
614

8
13904

Yo

33,65%
32.27%
11,41%
11,21%
B,98%
4,42%
0,06%
100,00

Tabla 17: Tendencia de vivienda
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: Cesar Garzén
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ACCESO DE LA POBLACION A LA VIVIENDA

35,00% 33.65% 3599

30,00%
25,00%
20,00%
15,00% 11,41% 11,21%

0,00% 6,98%

4.42%
EI::::'E - J
0,06%
0.00%

u PROPIA Y TOTALMENTE PAGADA m ARRENDADA
FRESTADA O CEDIDA B FROPIA
m PROPIA Y LA ESTA PAGANDO POR SERVICIOS

W ANTICRESIS

Grafico 26: Acceso de la poblacién a la vivienda
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: Cesar Garzon

TIPO DE VIVIENDA

Tipo de la vivienda Casos %o
CasalVilla 11859 69.71%
Departamento en casa o edificio 2072 12,18%
Mediagua 1510 8,88%
Cuarto(s) en casa de inquilinato 1425 3,38%
Covacha 59 0,35%
Otra vivienda particular 40 0,24%
Rancho 22 0,13%
Choza 12 0,07%
Otra vivienda colectiva T 0,04%
Convento o institucion religiosa 3 0,02%
Hotel, pension, residencial u hostal 2 0,01%
Total 17011 100,00%

Tabla 18: Tipo de vivienda
Fuente: Censo INEC 2010, Parroquia Tumbaco
Elaboracion: ETP-GADPP
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2.12 Infraestructuray acceso alos servicios basicos

ABASTECIMIENTO DE AGUA
00,00% 95,02%
a0, 00%
80,00%
70,00%
0 s
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
0 s
UUUU
1,85% 1,72% 0,70% 0,70%
0,00% ——
DE RED PUBLICA DE POZO DE RIO, DE CARROD OTRO [AGUA
VERTIENTE, REP ARTIDOR LLUWIA,
ACEQUIA O ALBARRADA)
CAMNAL

Grafico 27: Abastecimiento de agua
Fuente: Censo INEC, 2010 Parroquia Tumbaco
Elaboracion: ETP-GADPP

ELIMINACION DE EXCRETAS

74,73%

17,58%
- 3,60% 2,62% 1,28% 0,19%

B COMNECTADC A RED PUBLICA DE ALCANTARILLADO
m CONECTADO A POZO SEPTICO
CON DESCARGA DIRECTA AL MAR, RIO, LAGD O QUEBRADA
m CONECTADC A POZOCIEGD
m NOTIENE
LETRINA

Grafico 28: Eliminacidn de excretas
Fuente: Censo INEC, 2010 Parroquia Tumbaco
Elaboracion: ETP-GADPP
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ELIMINACION DE BASURA

20,00 93 61%
20,00%

£0,00%

40,00%

20,00% 3,96% 0,83% 0,76% 0,76% 0,11%
0,00% —

B POR CARRO RECOLECTOR
LA QUEMAN
DE OTRA FORMA
m LA ARRCUAN AL TERREMO BALDIO O QUEBRADA
m LA ENTIERRAN
LA ARROUAN AL RIO, ACEQUILA O CANAL

Grafico 29: Eliminacion de basura
Fuente: Censo INEC, 2010 Parroquia Tumbaco
Elaboracion: ETP-GADPP

SERVICIQELECTRICO

96,31%

uuuuuu

80,00%
60,00%
40,00%
20,00%

0,55% 0,08% 0,04% 0,03%

m RED DE EMPRESA ELECTRICA DE SERVICIO PUBLICO
m NOTIENE

OTRO

GENERADOR DE LUZ [PLANTA ELECTRICA)
m PANEL 50LAR

Grafico 30: Servicio Eléctrico
Fuente: Censo INEC, 2010 Parroquia Tumbaco
Elaboracion: ETP-GADPP
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2.13 Infraestructuray Acceso a Servicios de Salud y Educacion

Inventario del Sistema Educativo

No. No. No. No,

NIVEL  NOMBRE ALUMNOS  PROF, NIVEL / NOMBRE ALUMNOS  PROF,
I Mde Julio {77 i0 30 Holy Cross 4 g
3 Academia M. Migus! Huralde 2 = il 3 lalo 5 2
3 Andres Belly 488 A 32 Interoceanico 4 8
4 Angelitos Del Futuro it 1 33 ltaliano Michelangelo B i
§  Antonio Ani 14 8 3 Jackson Pollock 1
B Antonio Gil 142 8 35 Jose Antonio Velaseo Loza 32 4
T Aureli Chirlboga 144 B 36 Jose Engiing 54 57
8 Benito Juarez 880 P 37 Jose Nicolas Vacas Coral 5 7
8 Buen Pastor 4 i 38 Karl Mane & 2
10 Cabao Minacho 134 8 3 Luis A Stace Guzman 70 3
11 C.E. Bilinglie Muesfras lslas Encantadas 14 4 40 Manuel Quiraga 574 i
12 Cenvantes B4 l 41 Maria Clara Diaz Mejia 157 2
13 Experimentsl Bl Sauce 218 3 42 Marano Coyano 188 g
14 Colinas del llalo 14 1 43 Mane Clarac piil] H
15 Computer World 248 P 44 Wi Parvenir 4 3
18 Corazon de Maria 785 4 45 Nueva Generacion % g
{7 Despertar ) i3 46 Pachamama Md i
18 Dias Felices e 1 47 Pauls Grammar 40 i
19 Eduardo Kigman i § 43 Primavera 4 g
20 ElMagico Munda de La Tia Jose i1 2 48 Ramiro Guera Sanchez 18 ]
3 El Prado Kl pi 50 Republica Francesa 182 i
21 Enrique Bamiga Frele i 1 51 Ruoberio Espinoza 830 a0
23 Enrique Pance Gangotena ih 4 52 Gantiniketan Tagore 4 i
M DeVale I i B3 The British 3chool 261 4
5 Federico Engels 70 1 8 Tumbaco H 4
25 (Georgs Barkeley ! 14 55 Victor Manuel Peraherrera B ]
17 Gofitas de Temura 3 i 5 Virginia Larenas 210 13
28 Gireen Valley 3 i2 57 Willam Shakespaare 514 51
28 Henrk Anioon Larentz 4

Tabla 19: Inventario del sistema educativo
Fuente: Censo INEC, 2010

Elaborado: Cesar Garzdn
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Equipamiento Urbano

NUME RO UBICACION

San Joss ode Collagui, Chivigui, San Franciscs de Churclons, La
9 Cochabamba, Comuna Central, Comuna Leopaldo Chavez La
’ Esperanza, La Morita, Clalla, Plazapamilxa, Tola Chica Mo 3, Tola
Grande, Las Marias de Tumbaco
Chivigui, La Esperanza, San Juan Chuspiyacu, Tola Chica MNa 3,
Tola Grande, Les Marias de Tumbaco
La Cochabamba, Comuna Central,
San Francieoo de Churcloma, La Esperanza, Bamio Centro
San Blas
Bamo Centro
San Joge de Collagui, Comuna Leopoldo Chavez, Plazapamia,
Santa Anrta,
Santa Anita, Las Marlas de Tumibssco
Chiwviqui, La Esperanza,
La Maorita, Clalla, San Juan CThusgiyacu
San Antonio de Cunurny@acu
San Blas, Bamo Cantro
San Jose de Collagui, Chivigui, San Francisco de Chunoloma,
Comuna Ceniral, Comuna Leopoldo Chavez, La Esperanza, Olalla,
San Juan Chuspivacu, Santa Roga, Tola Chica Mo 3, Tola Grande,
Barmo Centro
il San Blas
I

Grafico 31: Equipamiento Urbano
Fuente: Taller de diagndstico Inspecciones 2010, Parroquia Tumbaco
Elaboracion: ETP-GADPP
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2.14 Otros servicios

En la actualidad la zona cuenta con acceso a varios servicios modernos de

primer nivel a menos de 20 minutos del proyecto, entre estos podemos mencionar:

Centro Comerciales:

e Paseo San Francisco

e Scala
e Ventura Mall

e Centro Comercial Cumbaya

Otros establecimientos de educacién aledafos:

e Colegio Spellman

e Colegio Menor San Francisco
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Universidades

Universidad San Francisco de Quito

Universidad Catolica (Nuevo campus 2016)

Salud:

Hospital de los Valles

Centro médico de la Universidad San Francisco

Clinica la Primavera

214215 El terreno
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Grafico 32: Vista del Terreno 10
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

Grafico 33: Ubicacién de la zona
Fuente: Google Earth
Elaboracion: CGC

214.12.15.1 Antecedentes

El proyecto Site Town Houses, se encuentra ubicado en el Sector del Arenal
en la parroguia de Tumbaco. El Terreno se encuentra localizado a solo 20 minutos
del nuevo aeropuerto de Quito atravesando el Puente del Rio Chiche. En la
actualidad se encuentra en ejecucion la ampliacion de la Av. Interoceénica y la
construccion del nuevo puente del Rio Chiche que pasara de 2 carriles a 6 carriles

y reducira el tiempo de viaje al aeropuerto a 10 minutos.

10 http://www.quito.com.ec/parroquias/index.php?option=com_content&view=article&id=245&Itemid=4
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Adicionalmente se encuentra en ejecucién todo un plan vial que conectara la
zona con la ciudad Quito y las ciudades mas cercanas a través de 3 anillos viales.
Este es considerado el plan vial mas ambicioso de la ciudad de Quito y constituye

el eje de nuevos polos de desarrollo.

El plan propone una estructura vial que sustente a un sistema de circulacion
metropolitana (movilidad) multidireccional y multimodal, que articulando las
diversas zonas y localizaciones de la demanda, provea un adecuado nivel de

servicio (comodidad, velocidad y costos razonables) de transporte. (Romo &

Consultores, 2012)

214.22.15.2 Localizacion del Proyecto en la mancha urbana de Quito

"

Grafico 34: Localizacién del Proyecto en la mancha urbana de quito
Fuente: http://www.elportal.com.ec
Elaborado: El portal inmobiliario

 VALLEDE
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Cumbaya Tumbaco

Py
g,

Grafico 35: Ubicacion Site Town Houses
Fuente: http://www.elportal.com.ec
Elaborado: El portal inmobiliario

El punto rojo muestra la ubicacion de Site Town Houses en la mancha urbana
de la ciudad de quito y especificamente en la mancha urbana de sector del valle

del corredor Quito, Cumbaya, Tumbaco, Pifo.

214.32.15.3 Caracteristicas del Terreno - IRM

El predio # 395234 ubicado en la calle Sn Sin Nombre con zonificacion A6
se caracteriza por la forma de ocupacion del suelo. Tipo: aislada. Se debe respetar

el retiro frontal de 5m, lateral de 3m, posterior de 3m y entre bloques 6m.
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e Area: 6061.25 m2

e Frente: 144.26m

e Clasificacion: suelo urbano de baja densidad con posibilidad de
construir hasta 3 pisos

e COS en Planta Baja: 35%

e COS Total: 105%

214.42.15.4 La topografia

El terreno es plano, con una pendiente positiva del 3% y un desnivel de 40

cm, lo cual es una caracteristica que brinda ventajas a la propiedad.

e Los linderos del terreno estan limitados:

o Norte: Terreno sin edificacion
o Sur: Calle SN
o Este: Calle SN

o Qeste: Terreno sin edificacion
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Murigipin dal Distrite Metrapolitana de Quite

._--5.:nl'r':| METATHOLITANT
Fecha: 2012-05-04 10:05 Mo. 385234
- IDENTIFICASION DEL PROFIETARID © ll-UBIGHEJIﬂH DEL PREDID *

LRUGC 1704245345
omibia dal WIESE FERMANDEZ DE CORDOVA CHRISTLAN
mgigtanp REINHARD
2.- IBEMTIFICASIAH DEL PREDKS *
Mumers de predia: STandi
Claws C8tasinat 10624 07 004 Q00 Do g
En prapiedad harzontsl g
En dereciion y Acciones: N3
saministracian 2onal; Adimimetracan Zonal Tumbaca
Parnrcouia: Tembaco
Bamriz | Seclor BUECHS EZPERANIA
Cratas del terreno
Ares da mrreno GI61,28 mZ
Ared da coneneceion: 0.00 m3
Frenle: 144,55 m
.- CALLES
Calle Anche |m) Astarencia Fatira
CALLE &M 10 A SM DELEJE L]
CALLE SIM MOKMEBERE 19 A SMDELEJE E

5. REGULACIONES

ZONA

RETIRCE
Zonifcacion: A 1AG13-35 1 FI509 Frontal: § m
Lo rrlnhTru;'EJ.";'lh? Albura: 12 m Lateral: 3 m
Franie minimo: 13 m Henare S plsos: 3 Paateriar 3 m

C08 porad: 105 %

C0% en plant baja: 34 %

Forma de ocupacian del suelo: (4) Aiskcs
Clasificacidn del surloc (EU] Suels Lrbang
Spreichok hkkkos: 5

Use principal: (R 1) Aesidencia haja densidad
- AFEGTACIONES

Caacsipaban Tipe de via Darvcho de via Retira Crbservacin

7.- DBSERVACIDNES
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Grafico 36: Informe de Regulacidon Metropolitana

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado: Cesar Garzén
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2-14.52.15.5 Acceso directo al proyecto

Grafico 37: Ubicacién Geografica Site Town Houses
Fuente: Google Earth
Elaborado: Cesar Garzén

Aproximadamente 50 metros antes de la curva para bajar al puente del Rio
Chiche se encuentra una calle adoquinada (SN) por la que se ingresa en direccion
Norte desde la AV. Interoceanica. El lote del proyecto se encuentra a 1000 metros
avanzando por este acceso. En la grafica anterior se puede apreciar con una linea

roja el trazado vial que conduce al proyecto. La calle de acceso cuenta con

bordillos.
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21462.15.6 Vistas del terreno

21472 .15.7 Conclusiones

INDICADORES MACROECONOMICOS | NEGATIVO | NEUTRO | POSITIVO OBSERVACIONES

Corredor de parroquias hacia
Ubicacién Geografica ﬁx parroqui I

el nuevo aeropuerto

Zona agricola industrial con

Antecedentes Histéricos y Caracteristicas [ ] nueva influencia del
aeropuerto
Caracteristicas Climatoldgicas ﬁ Clima célido seco privilegiadof

Reservas ecoldgicas, cercana
Sistema Ambiental |:| al llalo. Prescencia de
quebradas y rios

Contaminacion @ Quebradas y Rios

Prescencia de bosques, rios,
ﬁ senderos ecologicos y rutas
de montaiay paramo

Patrimonio Natural

]

Sistema Econdmico Productivo Limitado, pocas industrias.

Potencial de desarrollo. Falta

Turismo [ ] )
infraestructura
Zona residencial bien definidd
Uso y ocupacion del suelo ﬁ con plan de desarrollo hasta
el 2025
Se espera una crecimiento
iportante de poblacién en la
zona para el 2025 por la
Poblacién y acceso ala vivienda ﬁ . P . P
influencia del nuevo
aeropuerto y la saturacidn de
Cumbaya
97% de la zona cuenta con
Infraestructuray Servicios publicos electricidad, alcantarillado y
agua potable
Salud y Eduacién ﬁ
Sistema de Movilidad @
Calle Lateral de Tierrafalta
Acceso diercto al Proyecto [ | ]
adoquinar
Plan de Desarrollo de laZona [ | Aporbado y en ejecucion

Tabla 20: Conclusiones generales
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Fuente: Cesar Garzdn
Elaborado: Cesar Garzdn
El proyecto Site Town Houses es viable desde el punto de vista de
localizacion. Se espera un crecimiento importante de la poblacion durante el
periodo préximos afos debido a la influencia del nuevo aeropuerto por lo que se

estima que habra un crecimiento constante de la demanda de unidades

habitacionales en la zona.
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3 ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO

o

Grafico 38: Vista Externa Site Town Houses
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

3.1 Introduccidén

El andlisis de la oferta y de la demanda de casas en el Sector de Tumbaco
(El arenal) nos permite identificar las principales variables de marketing que afectan
al desarrollo del Proyecto Site Town Houses. A través del analisis de la
competencia, precios, promocion, distribucién y condiciones de financiamiento;
estaremos en posibilidad de desarrollar una adecuada estrategia para la ejecucion

del proyecto.
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3.2 Objetivo

Analizar de forma cuantitativa la demanda y oferta de casas en el sector de
Tumbaco (El Arenal) y diseflar una mezcla de marketing mix que satisfaga las

necesidades del segmento objetivo del proyecto Site Town Houses.

3.3 Metodologia

Para el analisis de las variables se utilizara fuentes de investigacion
secundarias como el Estudio de la Demanda de la Vivienda de la Ciudad de Quito
2012, asi como también publicaciones realizadas en periédicos o0 revistas
especializadas como: diario El Comercio, diario El Hoy, revista Clave, web El Portal
y Vive 1 asi como informacion estadistica y proyecciones realizadas por el autor.
Adicionalmente se utilizara datos de primera mano obtenidos por el autor a través

de entrevistas, teleconferencias y visitas de campo.

3.4 Anédlisis de la demanda en Tumbaco

Para establecer la demanda de vivienda en la zona de Tumbaco se necesita
comprender la dinamica del sector y su desarrollo. El primer paso sera definir la

zona de influencia del proyecto para posteriormente analizar las variables duras de
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poblacién, crecimiento, demanda potencial y demanda potencial calificada en la

zona de influencia.

3.4.1 Zonade Influencia del Proyecto Site Town Houses

Dados los antecedentes revisados en el capitulo de localizaciéon definiremos
la zona de influencia del Proyecto Site Town Houses como las parroquias aledafas
a Tumbaco que reciben influencia directa del inicio de operaciones del Nuevo
Aeropuerto Mariscal Sucre de Quito. Las parroquias que pueden generar una

demanda directa al proyecto por su cercania e interconexion son: Cumbaya,

Tumbaco, Puembo y Pifo.

3.4.2 Poblacién del area de influencia

PARROQUIA 2001 2010
CUMBAYA 21.078 31.463
TUMBACO 38.498 49.944

PUEMBO 10.958 13.593
PIFO 12.334 16.645
TOTAL 59.576 81.407

Tabla 21: Poblacién del area de influencia
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: Cesar Garzon
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Acorde con los datos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC,
en el censo 2010 la poblacion del area de influencia es de 81.407 habitantes con

una tasa de crecimiento promedio de 5,14%.

3.4.3 Poblacién proyectada 2010 — 2025

Considerando que la tasa de crecimiento promedio real de la poblacion de
Tumbaco — Aeropuerto es de 5,14% se procedio a la estimacion de las tasas de
crecimiento esperadas para el periodo comprendido entre los afios 2010 y 2025
considerando que los procesos de desarrollo de la zona como inicio de operaciones
del nuevo aeropuerto Mariscal Sucre en marzo de 2013, construccion de la red vial,
Ruta Viva, Collas y E35, asi como la zona industrial de Pifo tendran un efecto
positivo en el incremento de la tasa de crecimiento de poblacion de la zona
Tumbaco — Aeropuerto donde se encuentra ubicado el proyecto. Con base en las
consideraciones indicadas se estima la tasa de crecimiento de la poblacion para el

periodo 2014 a 2016 en el 6% mientras que para el periodo 2017 a 2019 en 6,2%.
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Poblacion Proyectada al 2025
Ao Poblacion Crec %
2010%* 81.407
2011 85.591 5,1%
2012 89.991 5,1%
2013 94.616 5,1%
2014 100.293 6,0%
2015 106.311 6,0%
2016 112.689 6,0%
2017 119.676 6,2%
2018 127.096 6,2%
2019 134.976 6,2%
2020 142.805 5,8%
2021 151.087 5,8%
2022 159.548 5,6%
2023 168.483 5,6%
2024 177.581 5,4%
2025 187.170 5,4%
*CENSO 2012, FUENTE INEC

Tabla 22: Poblacidon proyectada al 2025
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

A partir del afio 2020 se asume que la zona ya estard consolidad y por tanto

las tasas de crecimiento de la poblacion tendran un tendencia a disminuir.

3.4.4 Demanda Potencial (DP)

De acuerdo con el ultimo censo de poblacién (afio 2010), se estimé que la
zona Tumbaco aeropuerto tiene una poblacion de 81.407 habitantes.
Considerando que el proyecto arrancaria su fase de construccion en el 2014,
utilizaremos como base para el calculo de la demanda la poblacion correspondiente

a este afo de 100.293 habitantes.
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DEMANDA POTENCIAL (DP)

ANO 2001 [ 2010 2014
ZONA TUMBACO - AEROPUERTO 59.576 81.407 100.293
# DE MIEMBROS POR FAMILIA 3,7 3,5 3,5
# DE HOGARES 16.102 23.326 28.655
INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA 26% 30% 31%
DEMANDA POTENCIAL | 4186 |  7.016 | 8.883

Tabla 23: Demanda Potencia
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: Cesar Garzon

Considerando que en promedio los hogares del Distrito Metropolitano de
Quito tienen 3,5 miembros se estima que en la zona Tumbaco — Aeropuerto
actualmente residen 28.655 familias. Segun las investigaciones de GRIDCON, en
el afio 2012 el 30,08% de las familias del Distrito Metropolitano de Quito, ha

manifestado interés en adquirir vivienda hasta dentro de tres afos.

DEMANDA

POTENCIAL
195,316 HOGARES

Grafico 39: Demanda Total vs Demanda Potencial
Fuente: Gridcon, Glosario de términos técnicos, Quito 1999
Elaborado: Cesar Garzén
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Para calcular la demanda potencial en la zona Tumbaco — Aeropuerto se

estima un crecimiento de las tasa del 30 al 31% para el 2014 debido a:

¢ Inicio de operaciones nuevo aeropuerto

e Construccion de la red vial. Ampliacion de la Interoceénica, nuevas
rutas: Collas, Ruta Viva, ampliacion de la E35 y facilidades de acceso
como nuevo puente del rio Chiche.

¢ Inicio de operaciones de la zona industrial de PIFO. Instalaciones de
alta tecnologia para satisfacer las demandas de empresa en el sector
productivo de: Software, Farmacéuticas, Alimentos, Biotecnologia y
otras ramas de la produccion relacionadas con actividades

consideradas estratégicas en el plan de desarrollo nacional.

En base a los puntos mencionados, se determina que la demanda potencial
de la zona es de 8.883 hogares que manifiestan su interés de adquirir vivienda

hasta dentro de 3 afnos.

3.4.5 Demanda Potencial Calificada Total (DPCT)

Es el conjunto de hogares que manifiestan interés en adquirir vivienda en un
plazo de tres afios y que tienen la capacidad legal y econémica para hacerlo, ya

sea de contado o0 a crédito. (GRIDCON, 2012)
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Se refiere al conjunto de hogares que deben cumplir con las siguientes

condiciones:

e Manifestar interés en adquirir vivienda en un plazo de hasta tres afios.

e Estar calificados para acceder a la oferta de vivienda en términos de
independencia laboral o profesional, habiles para contratar y dentro de los
pardmetros de edad para ser sujetos de crédito o pagar de contado.

e Tener la capacidad econdémica para adquirir la vivienda bajo las condiciones

actuales del mercado, y hacerlo mediante un crédito o de contado. (GRIDCON,

2012)11
DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA TOTAL (DPCT)]
ANO 2014 |
DEMANDA POTENCIAL 8.883
% DEMANDA CALIFICADA 12,0%
# HOGARES DPCT TUMBACO AERP 1.06

Tabla 24: Demanda potencial calificada
Fuente: Censo INEC, 2010
Elaborado: Cesar Garzén

La Demanda Potencial Calificada Total de la zona Tumbaco — Aeropuerto es

de 1066 viviendas.

11 pemanda Potencial Calificada, Estudio Gridcon 2012
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3.4.6 Demanda Potencial Calificada por Rango de Precios

A continuacion se desglosa la DPCT correspondiente a los niveles
socioecondmicos alto y muy alto con el objetivo de identificar el grupo objetivo al

que se dirige el Proyecto Site Town Houses.

DPC SEGMENTO ALTO RANGO PRECIOS: 100.000 a 160.000 usd
ANO % 2014
DPCT 12% 1.066
DPCT Rango 100 a 160 mil usd. 19% 199]

Tabla 25: DPC segmento alto rango
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

ANO % 2014
DPCT Rango 100 a 160 mil usd. 19% 199
100.000 a 120.000 5% 54
120.000 a 140.000 3% 36
140.000 a 160.000* 10% 109
TOTAL DPCT i 9% 91

Tabla 26: DPCT
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

El target del proyecto Site Town Houses esta en el rango entre 100.000 a
140.000 usd. A este grupo objetivo se dirigird la campafia de comunicacion y

publicidad del proyecto.
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El grupo en el rango entre 140.000 a 160.000 usd es un target mucho mas
dificil de atraer debido a que estos buscan beneficios adicionales en la adquisicion
de una vivienda como: estatus y alto nivel de cobertura de servicios que pueden

obtener en zonas consolidadas de Quito o Cumbaya.

3.4.7 Objetivo de Participacion de Mercado Proyecto Site Town Houses

Considerando la demanda potencial califica en el rango de precios entre 100
mil y 140 mil délares se plantea como objetivo de market share alcanzar el 13% de
participacion del mercado en el afio 2014 y 20% de participacion en el afio 2014
con lo cual se deberan vender efectivamente 31 unidades en un plazo de 18 meses

a partir del inicio de obras en el proyecto.

# de Viviendas Segmento Objetivo 2014 2015
Rango 100.000 a 120.000 91 94
Site Town Houses Venta Unid 12 19
M.S. en la zona 13% 20%|

Tabla 27: Numero de viviendas segmento objetivo
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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3.4.8 Preferencia por Tipo de Vivienda

En el area rural debido a la caracteristica semiurbana (cabecera parroquial) y el
aparecimiento de grandes urbanizaciones nuevas el 73% de las viviendas son de
tipo casas, el 12% son departamentos y el 15% otras unidades de vivienda

diferentes. (PDTT 2012)

URBANO RURAL
50 80
40 M Casas 60 b Casas
30
40

20 + - - kd Departamento ki Departamento
10 20

0 | kdOtros 0 ld Otros

2010 2001 1930 2010 2001 1990

Grafico 40: Preferencia por tipo de vivienda
Fuente: PDTT 2012
Elaborado: Cesar Garzén

Esta realidad va de la mano con los estudios de mercado realizados acerca
de las preferencias por tipo de vivienda en el Distrito Metropolitano de Quito. A

continuacion se detalla las preferencias acorde con el nivel socio econémico.
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3.4.9 Preferencias por Nivel Socio Econdémico y Tipo de Vivienda

Aunque la ultima investigacion refleja que la preferencia entre la demanda
de Quito por adquirir un departamento es ligeramente mayor que afios anteriores,
debe notarse que la tendencia en cuanto al tipo de vivienda a adquirirse (con

altisima predileccion por una casa) permanece histéricamente muy estable.

TIPO DEVIVIENDA PREFERIDA

100%

— 87% 87% pass
B0%

70%

60%

50%

40%

30%

20% 13% 13% 16%

0%
2005 007 2012

BCASA W DEPARTAMENTO

Grafico 41: Tipo de vivienda preferida
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

Aunque en todos los Niveles Socio Econémicos una casa tiene mayor
favoritismo que un departamento, las clases mas altas tienden a elegir vivir en un

edificio multifamiliar en mayor proporcion que los estratos populares. Asi, por
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ejemplo, mientras algo mas del 39% de familias quitefias de NSE alto manifiestan
que preferirian comprar un departamento, solamente el 11,22% del NSE bajo se

inclina por esta opcion.

TIPO DEVIVIENDA PREFERIDA

100,00%

,,,,, 88,78% B7,69% B7,73%

B0, D07 z z

B0,00% 73 085
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50,00%
39,13%

40,00%

30,00% 27,91%
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o 1122% 12,31% 12,27%
0,00%
BAID MEDIO BAID MEDIO TIFICO MEDIO ALTO ALTO
CASSA  m DEPARTAMENTO

Grafico 42: Tipo de vivienda preferida
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

3.4.10 Tipo de emplazamiento preferido

Aungue la seguridad constituye el factor mas importante entre la demanda
general de Quito, la mayoria de ésta (65%) manifiesta su preferencia por adquirir
una vivienda completamente independiente; la diferencia (35%) si optaria por

comprar una vivienda que sea parte de un conjunto cerrado o condominio.
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EMPLAZAMIENTO DE LAVIVIENDA
70,00% 65%
0, D%
50,00%
40,00%
30,00% 27,20%
20,00%
— 7,80%
COMDOM INIO CONJUNTO CERRADO COMPLETAMENTE
NDEPENDIENTE

Grafico 43: Emplazamiento de la vivienda
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzén

No obstante, debe observarse que entre las clases altas si es mayor la
preferencia por vivir en un conjunto cerrado, mientras que los NSE del medio alto
hacia abajo optarian, primordialmente, por una vivienda completamente

independiente. (GRIDCON, 2012)?

Es importante tomar en cuenta estas preferencias al momento del disefio del

conjunto Site Town Houses. Considerando que el proyecto es un conjunto cerrado

12 Emplazamiento de la vivienda. Estudio de la demanda de vivienda de Quito, Estudio

Gridcon 2012.
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se puede mejorar la sensacion de independencia con una adecuada ubicacion de

los elementos que en su conjunto definen el espacio de cada unidad habitacional.

Por su disefio en conjunto cerrado, el proyecto Site Town Houses tiene como
puntos fuertes la seguridad y el acceso comlUn a zonas de esparcimiento.
Considerando que el proyecto esta dirigido para el segmento Medio Alto y Alto es
importante notar que este tipo de emplazamiento es bien valorado por el target al

cual esta dirigido el proyecto.

EMPLAZAMIENTO DE LA VIVIENDA
80,00% 75,38%
o 68,375
70,00% 65,22 65,03%
0 00 56,98%
50,00%
20,00% 4 g%
B 83%
30,00%
21,743
. 0,00% 5372
vvvvvv ; o 3,27%
0,00% 14% 13% -
0,00%
ALTO MEDIOALTO  MEDIOTPICO  MEDIOBAID BAID
W COMPLETAMENTE INDEPENDIENTE ~ WCONJUNTO CERRADO N CONDOM INIO

Grafico 44: Emplazamiento de la vivienda
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

Por el hecho de estar disefiado como un conjunto cerrado las unidades de
Site Town Houses podrian perder independencia, sin embargo esta se ve

compensada en alguna medida por un disefio que favorece la sensacion de
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espacios bien definidos entre cada unidad y por la disposicion de las viviendas
alrededor del area verde comunal adicionalmente brinda la sensacion de estar en
un espacio abierto si un exceso de habitantes sino mas bien con una sensacion de

tranquilidad y bienestar familiar.

3.4.11 Preferencia por el sector

Usualmente el norte de Quito ha sido el sector de preferencia para las
familias sin embargo, a partir del 2005 se observa que existe un porcentaje
creciente de familias que prefiere vivir en los valles aledafios como Valle de los

Chillos y Cumbaya, llegando esta preferencia hasta un indice del 35% en el 2012.

SECTOR PREFERIDO

50% 56%
50% 46% g0,
40% 345 35%
20%
30%
20% . 16%
1% 12%

. T2%
10% 78

0% =

NORTE SUR CENTRO VALLES

2005 w2007 m2012

Grafico 45: Sector preferido
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon
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Existen pequefas diferencias en la preferencia del sector dependiendo del
nivel socio economico. Para el efecto analizaremos en detalle las preferencias del
segmento Alto y Medio Alto que constituyen el target potencial del proyecto Site

Town Houses.

34111 Preferencias Nivel Socio Econémico Alto

PREFERENCIAS NIVELSOCIO ECONOMICO ALTO
500 23,085
35,00% 20,43%
30,00% 26,09%
15,00%
vvvvv MNORTE V. CHILLOS V. CUMBAYA

Grafico 46: Preferencias nivel socio econdmico alto
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

En este segmento hay una mayor preferencia por el Valle de los Chillos.
Siendo este mencionado como sector de preferencia por 30,43 por ciento de los

hogares encuestados, mientras que Cumbaya tiene un 26,09 % de preferencia.
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3.4.11.2 Preferencias Nivel Socio Econdmico Medio Alto

PREFERENCIAS NIVELSOCIOECONOMICO MEDIO ALTO

50,00%
45 00% 43.02%
40,00%
35,007
30,00%
25,007

' 20,93%
20,00%

' 16,28%
15,007

£,00% 5,98%

5,00% 3,49% I 4.65% 4,65%
D, 0% . . .

MORTE V. CHILLOS SUR  V.CUMBAYA CALDERON  CENTRO  POMASCU

Grafico 47: Preferencias nivel socio econdmico medio alto
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

A diferencia del segmento anterior en el segmento medio alto se observa
que después de Quito el sector preferido es Cumbaya con un 20,93% de
preferencia mencionada en la investigacién. Las preferencias en otros segmentos
no seran analizadas en este capitulo ya que estan consideradas como grupo
objetivo para el proyecto. Este dato de preferencia de los consumidores muestra
la tendencia del segmento medio alto a trasladarse fuera de la ciudad de Quito

generando una creciente demanda de bienes y servicios en los valles.
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3.4.12 Finalidad de la nueva vivienda

Tomando en cuenta que solo 15,43 por ciento de las familias que buscan
vivienda en Quito la compraria como inversibn podemos concluir que existe al
menos un 84,5% de familias que estaria interesada en adquirir una casa en el
proyecto Site Town Houses para vivir en ella. Considerando que la zona de
Tumbaco es una zona en proceso de consolidacion que todavia no ofrece a los
inversores arriendo altos por su alquiler podriamos considerar que esta cifra seria

inclusive superior.

USO DE LA NUEVA VIVIENDA
30,00% 84,57%

nnnnnnn

PARAVIIR EM ELLA B COMO INVERSIONS ARREMDARLA

Grafico 48: Uso de la nueva vivienda
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

Del analisis podemos plantear la hipotesis de que en gran medida los
hogares que estarian interesados en este tipo de viviendas serian familias jovenes
de profesionales o contratistas que en un alto porcentaje estaria comprando su

primera vivienda con el objetivo de hacerse de un activo y dejar de pagar un
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arriendo. Al planear el concepto de Site Town Houses considerando el estilo de
vida de estas familias jovenes y en muchos casos con hijos pequefos se puede
definir de mejor manera el disefio del proyecto de manera que este satisfaga de

mejor forma las expectativas del target.

3.4.13 Tamaio de la Vivienda

TAMANO DE LA CONSTRUCCION (m2)
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153,48
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Grafico 49: Tamafio de la construccion
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

Debe notarse que, I6gicamente, el tamafio de la vivienda es mayor a medida

que el NSE es mas alto, excepto en el estrato medio alto, el cual, histéricamente ha
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manifestado su deseo de tener sus residencias con areas mas grandes, inclusive

mayores que las requeridas por los hogares de estrato alto. (GRIDCON, 2012)13

3.4.14 Requerimiento de dormitorios

Las unidades de Site Town Houses estan disefiadas en base a 3 dormitorios
de maneta que el producto coincide con las preferencias de los consumidores. En

el estudio de demanda realizado lo potenciales compradores indican que:

N® PROMEDIO DE DORMITORIOS REQUERIDOS
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Grafico 50: Numero promedio de dormitorios requeridos
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

13 Tamafio de la construccion. Estudio de la demanda de vivienda de Quito.
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El “producto” de vivienda preferido por la mayoria de hogares de Quito
(57,40%) es aquel que cuente con 3 dormitorios; el 25,20% desearia una vivienda
con 4 alcobas; solamente el 11,40% de la demanda optaria por una residencia con
2 recamaras. Los NSE medio alto (62,79%) son los que con mayor énfasis han

manifestado su predisposicion a adquirir viviendas con 3 alcobas. (GRIDCON, 2012)4

3.4.15 Requerimiento de numero de bafios, sala de estar y estudio

Una vivienda que disponga de 2 bafios es la de mayor preferencia (61%)
entre los hogares quitefios; el 24,40% de éstos preferirian 3 bafios. En este caso,

también, debe notarse que el requerimiento de 1 bafio y medio es casi nulo.

14 Numero promedio de dormitorios requeridos. Estudio de la demanda de vivienda de Quito,
2012 Estudio Gridcon.
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N° PROMEDIO DE BANOS REQUERIDOS
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Grafico 51: Numero promedio de bafios requeridos
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

En cuanto a esta caracteristica, la tendencia también es directamente
proporcional; asi, a mayor NSE mayor es el nUmero de bafios requeridos. (GRIDCON,

2012).

Esta caracteristica también ha sido considerada en el disefio de Site Town

Houses por lo que representanta un punto positivo en el proyecto.

3.4.16 Requerimiento de sala de estar y / o estudio

El 66% de la demanda general de vivienda de Quito quisiera que su vivienda
disponga tanto de sala de estar como de cuarto de estudio. A la vez, el 22%

requeriria de cuarto de estudio y el 12% restante de sala de estar.
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Grafico 52: Preferencia por sala de estar y/o estudio
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

Es destacable apreciar que en todos los estratos de la sociedad quitefia la
posibilidad de contar en la vivienda con sala de estar y con cuarto de estudio es
ampliamente requerida; pero, por supuesto, son los niveles altos los que con mayor

énfasis se pronuncian a favor de esta caracteristica. (GRIDCON, 2012)*®

15 Preferencia por sala de estar o estudio. Estudio de la demanda de vivienda de Quito,
Estudio Gridcon 2012
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3.4.17 Tipo de cocina predilecta

TIPO DE COCINA PREDILECTA
50,60%
50,40%
50,40%
50,20%
50,00%
3,80%
49,60%
48 50%
48,40%
49,20%
COCINATRADICIONAL EN ESPACIO CERRADO COCINA ABIERTA TIPO AM ERICAND
NDEPENDIENTE

Grafico 53: Tipo de cocina predilecta
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzén

Practicamente no existe diferencia entre el volumen de la demanda que
requeriria gue su nueva vivienda tenga una Cocina Tradicional con espacio cerrado
independiente (50,40%), frente a quienes preferirian una Cocina Tipo Americano

(49,60%).

3.4.18 Requerimiento de cuarto de servicio

El requerimiento de contar en la vivienda con un cuarto de servicio guarda
relacion directa con la posibilidad actual que tienen las familias de Quito de contar

0 no con una empleada doméstica. En este sentido, la investigaciéon indica que
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solamente el 10% de hogares capitalinos cuenta en la actualidad con una persona

que se encargue del servicio doméstico.

TENENCIA DE EMPLEADA DOMESTICA

Gl

B3l mNO

Grafico 54: Tenencia de empleada domestica
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzén

Y, en este 10% de hogares quitefios que emplean una persona para el
servicio doméstico, el 67% trabaja “puertas afuera”; el 27% labora de manera
ocasional; y solamente el 6% presta sus servicios “puertas adentro”. Es decir, este
altimo seria el volumen de hogares que probablemente requieran que su vivienda

disponga de cuarto de servicio. (GRIDCON, 2012)16

16 Tenencia de empleada domestica. Estudio de la demanda de vivienda de Quito, Estudio
Gridcon 2012
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CONDICION DE LAEMPLEADA DOMESTICA
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Grafico 55: Condicion de la empleada domestica
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

Para el disefio del cuarto de servicio en Site Town Houses se tomé en cuenta
que el disefio del mismo probablemente ya no obedece a la necesidad de dormir
en la casa sino detener un espacio adecuado donde la empleada doméstica pueda
ordenar y almacenar los articulos de limpieza del hogar, donde pueda cambiarse y
tener un sitio de independencia e incluso un pequefio armario para sus ropa de

trabajo. Si fuera posible por el espacio se recomienda un medio bafio.

3.4.19 Preferencias en numero de estacionamientos requeridos y ubicacion

Cada casa del proyecto Site Town Houses cuenta con 2 estacionamientos
acorde con la expectativa del target al cual esta dirigido el proyecto. Segun los
estudios realizados, la gran mayoria de familias de Quito (93%) opina que le

gustaria que su nueva vivienda disponga de garajes.
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Grafico 56: Numero de estacionamientos requeridos
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

Y, de este volumen, el 59,18% apreciaria contar con 1 estacionamiento; el
36,72% desearia tener 2 garajes. Por su parte, el 86% de quienes adquiririan una
casa, quisiera que ésta disponga de un garaje cubierto; el 9% preferiria un
estacionamiento NO cubierto en el frente de la vivienda, y el 5% optaria por un

estacionamiento general descubierto.

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |124

TIPO ESTACIONAMIENTO PREFERIDO CON CASA
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Grafico 57: Tipo de estacionamiento preferido con casa
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzdn

Considerando estos atributos el proyecto incorporo 2 estacionamientos
privados en cada casa con posibilidad de una cubierta liviana que permita proteger

a los vehiculos. Siendo también un aspecto positivo del disefio.

3.4.20 Principales atributos de la vivienda

Se mencionan como principales atributos la seguridad, el transportes, vias
de acceso y plusvalia de acuerdo al siguiente grafico. La suma de los servicios
publicos generales como hospitales, centros de abastecimiento al por menor,
escuelas y colegios en su conjunto constituyen en su conjunto el atributo de mayor

peso. Sin embargo para efectos del analisis los hemos desagregado.

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |125

PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LAVIVIENDA

URBANIZACION CERRADA 3,30%
PLUSVALLE 7,50%
UBICACION DEL SECTOR 7,40%
SEGURIDAD DEL SECTOR 17,50%
CERCA AZOMNAS COMERCIALES Y BAMCARIAS 7,20%
TRANSPORTE PUBLICO CERCA 0,90%
COMPLETOS SERVICIOS PUBLICOS 8,50%
CERCA A PLANTELES EDUCATIVOS 1,30%
CERCA AHOSPITALES/ CENTROS DE SALUD g,50%
CERCA ACENTROS RECREATIVOSY DE... 5,60%
BUENAVISTA 6, 70%

VIAS DE ACCESD 7,00%

Grafico 58: Principales caracteristicas de la vivienda
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

3.4.21 Otros atributos de la vivienda

Se menciona en primer lugar la seguridad y en segunda posicion la
arquitectura siendo estos dos puntos fuertes del proyecto Site Town Houses ya que
el disefio del conjunto hace que tenga un muy alto nivel de seguridad asi como
también la arquitectura moderna que se fusiona con el paisaje generan al interior
un conjunto muy agradable tanto estéticamente como en la funcionalidad de los
servicios que se perciben en su interior. También son requeridos los servicios
comunal especialmente: guardiania y areas verdes que como veremos son también

aspectos fuertes en el disefio del proyecto.
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3.4.22 Estado en que compra la vivienda

ESTADO DE LAVIVIENDA A ADQUIRIRSE
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Grafico 59: Estado de la vivienda a adquirirse
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

El 89% de los hogares quitefios prefiere una vivienda nueva y solamente el

11% manifiesta que adquiriria una usada.

ESTADO DE ADQUISICION DE LAVIVIENDA
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Grafico 60: Estado de adquisicién de la vivienda
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon
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Asi mismo, el 70% de familias capitalinas adquiriria su nueva vivienda

completamente terminada; el 16% la compraria en construccion y el 14% en planos.

Por su parte, el 82% de la demanda compraria su casa con todos los
terminados, mientras que el 18% restante lo haria sin acabados. Tomando en
cuenta estas cifras se plantea como una buena alternativa que el proyecto Site
Town Houses estandarice los terminados de las viviendas de manera que se pueda
mejorar la velocidad de entrega de las viviendas asi como obtener mejores precios
en las negociaciones con los proveedores. Del estudio se concluye que la
individualizacion de los terminados no es un factor critico al momento de
comercializar las casas y por el contrario, la preferencia de los consumidores es
recibir una casa totalmente terminada y la lista para utilizar, manifestando esta

preferencia hasta en un 82% de los encuestados.

ESTADO DE LA VIVIENDA

SIM LOS ACABADOS CON TODOS LOS TERMINADOS

Grafico 61: Estado de la vivienda
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzdn
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3.4.23 Valor a pagar por la nueva vivienda

Entre las clases sociales Media Alta y Alta se observa que el precio promedio

esperado es 68.500 usd y 137.200 usd respectivamente.

Precio Promedio Esperado para vivienda nueva por NSE

PRECIO PROMEDIO ESPERADO PARA VIVIENDA NUEVA
POR NSE (USD)

137.164,00

£:3.438,00

MEDIA ALTA ALTA

Grafico 62: Precio promedio esperado para vivienda nueva por NSE
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzén

3.4.24 Forma de pago para una nueva vivienda

Mas del 95% de las personas prefiere comprar una vivienda a crédito. La
Unica diferencia importante en esta tendencia del segmento Alto en el que hasta un

13% de los compradores manifiesta que comprarian una nueva vivienda de
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contado. Se podria esperar basados en esta encuesta descriptiva que 1 de cada

10 compradores en el Proyecto Site Town Houses adquieran una vivienda de

contado.
FORMA DE PAGO DE LA NUEVA VIVIENDA

120,00

R 06,51% 57,55% 0,92% 0, 94% 06, 60%
'''''' " BROE%

B0, 00%

0,00%
40,00%

20,00% 15,01%

. 3,49% 2,45% 3,0B8% 3,06% 3,40%
:I::}E [ | — — — [ |
ALTO MEDIDALTO MEDIOTIFICO  MEDIO BAID BAID TOTAL

mCREDITO  m CONTADO

Grafico 63: Forma de pago de la nueva vivienda
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

3.4.25 Entidades para la solicitud de crédito

Para el afio 2012, el 45,96% de hogares quitefios considera que el crédito
para adquirir su nueva vivienda lo contratarian en un Banco, mientras que el
36,44% afirma que lo harian en el IESS / BIESS. Siguen en orden de preferencias

las cooperativas (7,66%) y las mutualistas (4,97%).
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Es importante notar que probablemente en el 2013 esta tendencia hacia
utilizar el crédito del BIESS haya crecido en base a la tendencia de los ultimos afios
y a que esta entidad ofrece tasas de interés menores que las que ofrece la banca

privada. A continuacion se muestra la preferencia de los consumidores:

ENTIDADES QUE OFRECEN CREDITO

uuuuuuu

45,96%

uuuuuuu

uuuuuuu

uuuuuuu

uuuuuu

vvvvvvv

vvvvv

0,00% 7.66%

””””” 4.97%
- 3,31%

uuuuuu

1,66%

BANCO ESS-BIESS  COOPERATIVA  MUTUALISTA NS/NC FINAMCIERA

Grafico 64: Entidad para el crédito
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

Con mucha ventaja sobre las demas entidades financieras, el Banco
Pichincha se mantiene (desde hace varios afios), como la institucion preferida por

las familias de Quito para contratar el crédito para la adquisicion de su nueva
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vivienda. De hecho, el 49% de la demanda afirma que tramitaria en este Banco su

crédito hipotecario. (GRIDCON, 2012) 17

OTRAS

BAMCO INTERNACIOMNAL
BEV

MDY

FROCREDIT
COOPROGRESC

BANCO BOLIVARIANG
PRODUBANCO

BAMCO DEL PACIFICO
COOP. ANDALUCIA
MUTUALISTA PICHINCHA

ENTIDADES QUEACUDEN LOS CLIENTES PARA ELCREDITO

S
B 1%
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Grafico 65: Entidades que acuden los clientes para el crédito
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

El Banco de Guayaquil (11%) y la Mutualista Pichincha (8%) siguen en el
orden de preferencias de los hogares capitalinos para contratar el crédito

hipotecario. (GRIDCON, 2012) 18

17 Entidades que ofrecen crédito para vivienda, Estudio Gridcon 2012
18 Entidades que acuden los clientes para el crédito, Estudio Gridcon 2012

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |132

3.4.26 Plazos para cubrir el crédito

La mayoria de compradores se inclina por créditos a 10 afios con un 32% vy

a 15 afios con un 42%, También es importante el porcentaje de compradores que

prefieren la opcidn a 20 afios con un 21% de preferencia.

PLAZO PARA CUBRIR EL CREDITO
45% A7%
A%
35% 32%
30%
% 21%
20%
15%
10%
5% o

1%
m
15 Aflos 20 &R0 10 AROS 5 4fl0s Mas aflos

Grafico 66: Plazos para cubrir el crédito

Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon
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PLAZOS PARA RECIBIR ELCREDITO
30,00% 36,30%
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Grafico 67: Plazo para recibir el crédito
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

El pago de la CUOTA DE ENTRADA viene a constituirse en el factor de
mayor preocupacion (38%) de los hogares de Quito, antes de decidirse por adquirir

una nueva vivienda. (GRIDCON, 2012) 9

19 Cuota de entrada, estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012.

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |134

MAYOR PREOCUPACION POR PAGO DE CUOTAS

PAGAR CUOTAMENSUAL

PAGAR LA CUOTA DE ENTRADA

W

-4

% 10% 1%  20%  25%  30%  35%  40%

=0 Pt

Grafico 68: Mayor preocupacién por pago de cuotas
Fuente: Estudio de la demanda de vivienda de Quito. Estudio Gridcon 2012
Elaborado: Cesar Garzon

Considerando este ultimo factor es muy importante establecer una estrategia
para facilitar el pago delas cuotas de entrada a los potenciales compradores de Site
Town Houses que no estén en posibilidad de hacer el pago dela entrada para la

adquisiciéon de su nueva vivienda.

3.5 Laoferta

El andlisis de la oferta de en el sector de influencia de Site Town Houses nos
permite evaluar las alternativas de vivienda que los potenciales clientes disponen
en la zona y desarrollar un producto con mayor valor agregado para los
compradores. Este analisis permite identificar los aspectos de disefio y construccion
gue se pueden mejorar con el objetivo de garantizar un producto de rapida rotacion

y con un impacto positivo en el resultado final.

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |135

3.5.1 Metodologia

Para el andlisis de la oferta en el sector Tumbaco — Aeropuerto, se focalizara
el andlisis en aquellos proyectos que por su disefio arquitectdnico, caracteristicas
y precio de venta estan dirigidas al mismo grupo objetivo que el proyecto Site Town

Houses.

Para la investigacion se ha recopilado informacién primaria como entrevistas
con los vendedores de los proyectos, teléfono conferencias y reunimos de expertos,
para la investigacion de fuente secundaria se usoO informacién bibliografica de:
Revista Clave, Portal Inmobiliario, Vive 1, Market Watch, asi como también estudios
de mercado realizados por Gridcon, Market Watch y Ernesto Gamboa y Asociados.
La investigacion de la competencia se realizé en el periodo comprendido entre

mayo Yy julio de 2012.

3.5.2 Obijetivo

Definir las principales caracteristicas de disefio, precios, acabados y tipo de
construccion de la competencia con el objetivo de definir una estrategia competitiva
exitosa para el Proyecto Site Town Houses tanto desde el punto de vista

habitacional como de mercado y financiero.
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3.5.3 Oferta existente en el sector

La oferta de viviendas que existe en el sector Tumbaco — Aeropuerto esta
diversificada. Debido a que la zona se encuentra en proceso de consolidacién, se
puede observar que actualmente coexisten viviendas de clase media
independientes, urbanizaciones cerradas para clase alta y casas tipo hacienda de
clase muy alta. La incursion de promotores inmobiliarios en el sector a enfocado los
proyectos principalmente en el segmento objetivo medio alto y alto y son este tipo
de empresas las que han dado lugar a los conjuntos habitacionales cerrados de
casas predominantemente entre los 100 y 160 metros cuadrados. Todavia la oferta
de departamentos es limitada por lo que solo se observé en 1 de los 6 proyectos

considerados competencia directa.

Las empresas inmobiliarias que han incursionado en el sector ha enfocado

sus proyectos a los segmentos: medio alto y alto acorde con la siguiente tabla:

TARGET TIPO MILES USD Target2

A 40 a 60

B 60a 80

C 8042100 +

A 100a120 +++

B 120a140 +++

C 140a160 ++
>160 +

Tabla 28: Competencia directa Proyecto Site Town Houses
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén
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Es evidente que los promotores inmobiliarios han apostado en la
construccion de proyectos que les permitan tener un rapido nivel de rotacién de
inventario con un alto margen de utilidad. Por lo que su esfuerzo productivo se

concentra especialmente en las los segmentos AA 'y AB.

Se observan pocos conjuntos en el segmento MC y en el caso del segmento
MA se realizan proyectos personalizados ya que en la mayoria de los casos este
grupo contracta el disefio y la construccién de forma directa o prefiere zonas
consolidadas como los mejores sectores del Norte de Quito: Quito Tenis, Gonzales

Suarez y Carolina.

3.5.4 Competencia Directa

Considerando los aspectos mencionados en el punto anterior, el concepto
arquitectonico mas utilizado por los promotores inmobiliarios en la zona es el de
conjunto cerrado que favorece la seguridad, acceso privado y zonas comunales y
zonas verdes al interior del conjunto. Considerando estos aspectos y el valor
comercial de cada casa se defini6 como competencia directa de la zona a los

siguientes proyectos:
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‘ WEB cob Nombre Promotor Direccion
SI ST2 Sierra Morena Corbal Tumbaco
SI ST1 Altos de la Vifia RCV Rocafuerte
SI STS La Castafia Mutualista Pichincha Aurelio Davila
Sl ST7 Ficus Kayana Constructora Dias de Pineda
SI ST4 Silente Rivadco La Morita
Sl ST3 Valdemoral DFC Constructores La Morita

Tabla 29: Competencia directa Proyecto Site Town Houses
Fuente: Cesar Garzdn
Elaborado: Cesar Garzén

3.5.5 Ubicacion de la competencia

En el gréfico a continuacién se muestra la localizacion de los proyectos
considerados competencia directa de Site Town Houses en el mapa descriptivo de

las zonas de la parroquia.

Grafico 69: Competencia directa Proyecto Site Town Houses
Fuente: http://www.elportal.com.ec
Elaborado: El Portal Inmobiliario
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3.5.6 Descripcion de las empresas oferentes

Los competidores directos de la zona son empresas con amplia experiencia
en el mercado inmobiliario y que han desarrollado proyectos tanto de casas como
edificios y oficinas. La mayoria de las empresas constructoras de los proyectos
estan manejando esquemas mixtos de comercializacion utilizando para la venta de
las viviendas fuerza de ventas propia y vendedores de empresas corredoras de

bienes raices.

A continuacion podemos observar un resumen de los competidores:

Proyecto RCV Carranza Kayana Rivadco DFC Constr
Incio actvid. 1974 2001 1994 2006 1998 2002
En ejecucidn 5 4 4 1 4 2
Apartamentos 3
Casas 2 4 4 1 4 2
Ubicacion: Norte 70%  Valles 100% Manta Valles 100% Valles 100% Valles 100%
Valles 30%
Segmentos: A-MA__MA-M-MB__A-MA A - MA A - MA MA - A

Tabla 30: Resumen de competidores
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

Se puede destacar que el competidor mas fuerte es Corbal, empresa
fundada en 1974 y que cuenta entre su experiencia con mas de 30 proyectos que
han sido ejecutados en distintas provincias del pais. Rivadco en la actualidad
cuenta con una sOlida estructura y sus proyectos tanto de edificios como de
vivienda han tenido una buena acogida en términos generales con una buena

combinacion calidad — precio.
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Asi en el afio 2008 fue una de las primeras empresas en incursionar con un
proyecto de alto volumen en la zona con 129 unidades adosadas de un solo lado;

asi naci6 el proyecto Sierra Morena etapa 1.

3.5.7 Descripcion de la vivienda ofertada

A continuacion presentamos una descripcion de los proyectos competidores:

‘ Proyecto  S.Morena Alt.Vifia La Castafia Ficus Silente  Valdem.

Promotor Corbal RCV Carranza Kayana Rivadco  DFC Const
Copromocion  Bco Pich. Rev. Clave Mta. Pich. No No No
Area M2 120 122 165 155 153 150
Plantas 3 3 2 3 2 3
Cuartos 3 3 3 3 3
Estudio Hall Hall Si Si Si Si
Sala de estar No No Si No Si Si
Cuarto de servic No No Si Si Si Si
Bodega No No Si No Si Si
Area de maquin Si Si Si Si Si Si
Parqueaderos 1 1 2 2 2 2
Terraza Si

Servicios Comunales

Aréas Verdes Si Si Si Si Si Si
Piscina Si Si Si No No No

Tabla 31: Proyectos competidores
Fuente: Cesar Garzdn
Elaborado: Cesar Garzdn

De los proyectos podemos observar que el promedio de area de construccion
es de 146 M2. La mayoria de viviendas se construy6 en 3 plantas aprovechando al

maximo la linea de fabrica que permite como maximo esta altura. Excepto por el
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caso del proyecto La Castafia el mismo que se edificé en 2 plantas. Una
caracteristica general de las casas es que tienen 3 dormitorios y se destaca que en
algunas ya no se construy6é cuarto de empleada sino un area de maquinas para
servicios de lavado, secado, plancha y en algunos casos una pequefio bodega o

lugar de almacenamiento.

Tres conjuntos tienen piscina siendo estos Altos de la Vifa, Sierra del Moral
y La Castafa. En el caso de Sierra del Moral es interesante que a pesar de ser
viviendas de menor costo que las de la competencia el costo de mantenimiento de
la piscina es muy bajo ya que el mantenimiento se comparte entre muchas unidades
lo que resulta en una buena economia de escala, mientras que en proyectos como
La Castafia el costo se distribuye en pocas unidades haciendo que las alicuotas se
incrementen de forma significativa asi como también la distribucién del costo

asignado a cada casa.

3.5.8 Politica de precios

Se evidencia una relacion directa en el area de las viviendas y el precio. Esta

relacion tiene una clara incidencia en la velocidad de absorcién de las unidades.
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Proyecto |S. Morena |AItosViﬁa |LaCastaﬁa2| Ficus | Silente |Va|demora|

Area M2 120 122 165 155 153 150

# Meses ejecucion 66 41 32 20 14 12

Precio de venta 119.850  95.500  160.000  136.000  135.000  141.000
Valor M2 999 783 970 871 882 940

Tabla 32: Politica de precios
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén

En el tabla superior, podemos observar que los proyectos cuyo precio fluctia
entre 135 mil usd y 160 mil usd han tenido una velocidad de rotacion
significativamente menor que la velocidad de rotacion de los proyectos que estan
alrededor de 120 m2. Vemos que los 4 proyectos que cuyas areas superan los 140
m2 tienen un rotacidbn mucho menor que las unidades con menor area y por precio

de venta.

Este efecto, aparentemente no esta relacionado con el precio de venta por
m2 sino mas bien con el valor agregado percibido por parte de los compradores
con respecto a la vivienda a adquirir. Esto se ilustra con los niveles de rotacion de
los proyecto Sierra Morena y Altos de la Vifia con politicas distintas de precio pero

rotacion bastante buena.

Con respecto a los proyectos con area superior a 150 m2 se observa una
politica de precios no muy acertada con la realidad del mercado. Ya que unidades
mas grandes son mas dificiles de vender ya que tienen una menor demanda y por

tanto se esperaria un precio por m2 inferior a las casas mas pequefias.
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3.5.9 Absorcién de la Vivienda

Proyecto S.Morena Altos Viia LaCastafia2  Ficus Silente  Valdemoral
# Etapas 5 1 1 2 1 2
Tipo Casas Casas Casas Mixto Casas Casas
Unidades en el proye 129 39 15 18 25 26
Unidades disp. 4 5 5 11 18 22
Unidades Vendidas 125 34 10 7 7 4
# Meses Proyecto 66 41 32 20 14 12
Absorcion 19 0.8 03 04 0.5 03

Tabla 33: Absorcion de la vivienda
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

En la tabla se destaca en color verde el indice de absorcion de los proyecto
con mayor rotacion. Llama la atencion que en el caso de Sierra Morena el proyecto
tiene el indice de absorcion mas alto de todos los proyectos con un 1,9 mensual

para las 5 etapas del proyecto y 2,5 para la etapa #5.

A continuacion se observa el proyecto La Vifia con un indice de 0,8. Este
proyecto arranco en marzo de 2010 y ha mantenido un nivel de rotacién aceptable

aungue esta bastante lejos del lider del mercado que es el proyecto Sierra Morena.

Una caracteristica que comparte estos dos proyectos que tienen un area de
construccion menos a 122 metros y su precio es de 120 mil dolares para Sierra
Morenay 95 mil dolares para Altos de la Vifa, caracteristica que les permitio lanzar

un producto con precio acorde con la demanda del mercado
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3.5.10 Analisis competitivo de la oferta

Proyecto Totales Disponibles Prom M2P. Venta ($) $/m2 \bsorcion Fecha Inicio #Dorm. # Estac.

Unid. m? Unid. m? Unid./me m?/mes

ST2 Sierra Morena 129 15.480 4 480 120 119.850 999 1,9 227  01/02/2008 3 1
ST1 Altos de la Vifia 39 4758 5 610 122 95.500 783 0,8 214 01/03/2010 3 1
ST5 La Castafia 15 2475 5 825 165 160.000 970 0,3 52 01/01/2011 3 2
ST7 Ficus 18 2880 11 1280 155 136.000 877 0,4 175  01/12/2011 3 2
ST4 Silente 27 4131 18 2754 153 135.000 882 0,5 77 01/06/2012 3 2
ST3 Valdemoral 26 4210 22 3900 150 141.000 940 0,3 190  01/08/2012 3 2

Promedio 5.656 131.225 909

Unidades Totales 254  33.934
Tabla 34: Andlisis competitivo de la oferta
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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Escala de ponderacién

Proyecto S. Morena Alt. Vifa La Castaia Silente Valdem. Site Town Houses
Calific. |Ponder.| Calific. {Ponder.| Calific. |Ponder.| Calific. |Ponder.| Calific. |Ponder.| Calific. [Ponder.| Calific. | Ponder.
Ubicacion 15% 5 0,8 4 0,6 4 0,6 4 0,6 4 0,6 4 0,6 4 0,6
Disefio 15% 4 0,6 4 0,6 3 0,5 4 0,6 4 0,6 4 0,6 5 0,8
Accesibilidad 10% 5 0,8 4 0,6 4 0,6 3 0,5 3 0,5 3 0,5 4 0,6
Acabados 15% 4 0,6 4 0,6 4 0,6 3 0,5 4 0,6 4 0,6 4 0,6
Seguridad del conjunto | 10% 5 0,8 5 0,8 5 0,8 4 0,6 5 0,8 5 0,8 5 0,8
Areas comunales 10% 4 0,6 4 0,6 4 0,6 3 0,5 4 0,6 4 0,6 4 0,6
Precio 15% 5 0,8 5 0,8 3 0,5 5 0,8 3 0,5 3 0,5 4 0,6
Financiamiento 10% 4 0,6 4 0,6 3 0,5 4 0,6 3 0,5 3 0,5 5 0,8
Prom. Ponderado 100% 5,4 5,1 4,5 4,5 4,5 4,5 5,3

Tabla 35: Calificacidn ponderada de la oferta

Fuente: Cesar Garzon

Elaborado: Cesar Garzon
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3.5.12 Analisis de la calificacién ponderada

ANALISIS DE LA CALIFICACION PONDERADA
g
5,3
. a4 45
3
2
1
H S.MOREMA  ALT.VINA L& CASTARIA SILENTE WVALDEM SITE TOWN
HOWSES

Grafico 70: Analisis de la calificacién ponderada
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzon

El proyecto Sierra Morena presenta varias ventajas competitivas frente a los
demas proyectos de la competencia. Esto se debe a sus caracteristicas de
localizacion y a un buen disefio de producto que conjuga adecuadamente la

demanda del mercado versus su oferta en cuanto a precios y calidad.

En el caso del proyecto Site Town Houses; el promotor inmobiliario se ha
planteado como objetivo lograr una rapida ejecucion y rotacién de las unidades de
vivienda de manera que pueda iniciar un ciclo productivo de construccion virtuoso
gue le permita desarrollar nuevos proyectos tanto de casas como de edificios por

lo que el disefio el precio, areas y disefio estd pensado para adaptarse plenamente
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a la demanda del sector con unidades con un precio de lanzamiento maximo de
120 mil usd. Asi, el precio junto a las caracteristicas de disefio arquitectonico un
adecuado financiamiento y terminados generaran un producto de mucho atractivo

para los compradores.

3.5.13 Numero de unidades disponibles

Proyecto Totales Disponibles Prom M2
Unid. m? Unid.

ST2 Sierra Morena 129 15.480 4 480 120
ST1 Altos de la Vifa 39 4.758 5 610 122
ST5 La Castafia 15 2.475 5 825 165
ST7 Ficus 18 2.880 11 1280 155
ST4 Silente 27 4.131 18 2754 153
ST3 Valdemoral 26 4.210 22 3900 150

Promedio 42 5.656 11 1.642 144

Unidades Totales 254 33.934 65 9.849

Grafico 71: Numero de unidades disponibles
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

Si bien proyectos como La Castafia y Ficus ofrecen mayor exclusividad a los
compradores debido al menor nimero de unidades ofertadas en el proyecto, parce
gue este atributo no es decisivo en el segmento de mercado que adquiere este tipo
de viviendas. La velocidad de venta de las unidades nos demuestra que si bien este
puede ser un atributo importante en otros segmentos de mercado para en la
ubicacion en que se encuentra el proyecto Site Town Houses y considerando los
rango de precio de compra de los clientes objetivo resulta menos importante la

exclusividad en cuanto al numero de unidades y por el contrario este limitado
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namero incrementa sustancialmente el costo de areas comunales y servicios que

se debe asignar a cada unidad por lo que el precio de venta se encarece.

3.5.14 Porcentaje de avance de la obra

Proyecto Totales Disp. Avance
Unid. Unid. )
ST2 Sierra Morena 129 4 120 999 100%
ST1 Altos de la Vifia 39 5 122 783 30%
ST5 La Castafia 15 5 165 970 100%
ST7 Ficus 18 11 155 877 35%
ST4 Silente 27 18 153 882 40%
ST3 Valdemoral 26 22 150 940 45%

Promedio

Unidades Totales

Grafico 72: Porcentaje de avance de la obra
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén
Se puede observar que los proyectos con mayor avance en la obra son los
proyectos con precio por m2 mas alto del mercado. Sin embargo en el caso del

proyecto la castafia este precio ha sido un limitante para la velocidad de venta. Se

sugiere aplicar una politica de precios competitiva en el proyecto Site Town Houses
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de manera que el proyecto tenga la velocidad apropiada para ser exitoso en el

mercado. Esta se desarrollard en el capitulo de estrategia comercial.

3.6 Conclusiones

En los capitulos de andlisis de demografico y analisis de la demanda se
habia concluido que el target objetivo en la zona con mayor probabilidad de compra
son los grupos que estan en el rango entre 100 mil y 120 mil délares con un 5% vy
entre 121 mil y 140 mil délares con un 3%, pasados estos valores se observo una
disminucién importante en el nimero de compradores ya que estos usualmente
seleccionas areas de mayor equipamiento con el norte de Quito o proyectos nuevos

en el area de Cumbaya.

Esta tendencia se confirma con el analisis de velocidad de absorcion
realizado. Al combinar las variables demograficas de la demanda, capacidad de
compra, tipo de equipamiento del sector versus la oferta del mercado en cuanto a
precios y tamafio de las viviendas resulta evidente que un proyecto con las
caracteristicas de Sierra del Moral o Altos de la Vifia se adapta mejor a las
necesidades de la demanda en la zona tanto por area de construccion como precio

total de la unidad y valor agregado.
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Esta caracteristica sumada a un buen aprovechamiento de las economias
de escala que generan 129 unidades en 5 etapas genera una posicidon competitiva

favorable para el grupo constructor Corbal.

La ventaja competitiva fue bien aprovechada por el constructor para
establecer un Precio Premium de 999 ddlares el m2 sin que necesariamente la
calidad de los acabados de estas unidades sea superiores a los acabados de las

casas con metraje superior.

Queda claro que el disefio de un producto que se adapta de forma eficiente
a las necesidades de la demanda genera proyectos exitosos en cuanto a la

velocidad de venta y absorcion.

El acierto en el disefio del producto para el target objetivo en la zona de

estudio generd varias ventajas competitivas que se pueden resumir a continuacion:

e Aceleracion de la absorcion de las unidades

e Incremento en el precio promedio de venta por m2
¢ Incremento del margen de rentabilidad

e Continuacion de la siguientes etapas

e Mejoras en la curva de aprendizaje
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e Optimizacion y mejor aprovechamiento de las economias de escala del
proyecto

e Reduccion de costos de ventas y marketing

¢ Mejoras en el resultado de la compafia

e Reduccion de contribuciones por impuestos

e Mejora de la capacidad competitiva de la empresa

¢ Reduccion del apalancamiento financiero

e Mejoras en la facilidad de obtencion del crédito

e Mayor satisfaccion de los clientes

e Reduccion o eliminacién de la disonancia cognitiva

o “Good Will” para nuevos compradores

e Una fuerte referencia boca a boca para nuevos clientes

Site Town Houses es un producto bien concebido desde el punto de vista
arquitectonico y que se adapta adecuadamente a la demanda de la zona Tumbaco
— Aeropuerto mejora de forma sustancial la competitividad del promotor inmobiliario

versus los otros oferentes.
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4 CONCEPCION ARQUITECTONICA

Grafico 73: Vista Externa Site Town Houses
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzdn

4.1 Antecedentes

El proyecto Site Town Houses es un conjunto de casas a desarrollarse en 2
etapas en un solo terreno. Cuenta con un estandar de disefio basado en los
conceptos de categoria LEED (Leadership in Energy and Environmental Design),
Liderazgo en Disefio Ambiental y Energético. Si bien el promotor inmobiliario basa
su disefo en los conceptos de LEED no es mandatario ni se plantea como objetivo
la certificacién de la misma por el organismo competente dado los altos costos que

implica este tipo de certificacion.
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4.2 Objetivo

En este capitulo se definird el concepto arquitectonico, funcionalidad y
optimizacién del proyecto Site Town Houses. Se desarrollara el concepto
arquitectonico basado en los principios LEED para un disefio que busca el uso
eficiente de la energia, el agua, la correcta utilizacién de materiales, el manejo de

desechos y la calidad del ambiente interior de los espacios habitables.

4.3 Descripcién del proyecto Site Town Houses

4.3.1 Concepto

El proyecto original Site Town Houses, se disefid con 31 viviendas
unifamiliares, su disefio se basa en el standard SITE (LEED) que otorga prioridad
al espacio verde, como un nucleo central e incorpora conceptos de un manejo

sustentable de proyectos donde se favorece el contacto con la naturaleza.
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RS Tl . \
Grafico 74: Vista externa Site Town Houses
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzdn

4.3.2 Implantacion de areas verdes

El bosque natural se irriga entre las viviendas, como jardines privados. Este
bosque central tiene 375 m2 y se fusiona en un concepto de espacios de
esparcimiento conectados con camineras, donde las personas disfrutaran del

contacto con la naturaleza.
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4.4 Disefio y definicion de areas

Grafico 75: Vista aérea Site Town Houses
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzén

El disefio original de Site Town Houses esta compuesto por 31 casas con un

promedio de 142 m2 de area Gtil mas 2 parqueaderos externos en cada unidad.
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A continuacién se puede observar el cuadro de areas respectivo:

AREA TOTAL CASA |
AREAPB | 2DAPLANT. | Balc.2da. | 3RA.PLANT. | Balc.3da. | PARQ. (M2) | PAT.PRIV. I
(m2) (m2) Planta (m2) (m2) Planta (m2) (u) (m2)

CASA 1 45 51 4 47 8 33) | 156 15
CASA 2 45 43 4 39 8 33| | 139 3
CASA 3 45 03 4 39 8 33| | 139 3)
CASA 4 45 43 4 39 8 33| | 139 3
CASA 5 45 43 4 39 8 33| | 139 35
CASA 6 45 43 4 39 8 33| | 139 37
CASA 7 45 43 4 39 8 33| | 139 39
CASA 8 45 43 4 39 8 33| | 139 4
CASA 9 45 51 4 47 8 33| | 156 81
CASA 10 45 51 4 47 8 33| | 156 199
CASA 11 45 43 4 39 8 33| | 139
CASA 12 45 03 4 39 8 33| | 139
CASA 13 45 43 4 39 8 33| | 139 e
CASA 14 45 43 4 39 8 33| | 139 43
CASA 15 45 43 4 39 8 33| | 139 42
CASA 16 45 51 4 47 8 33| | 156 71
CASA 17 45 51 4 47 8 33| | 156 112
CASA 18 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 19 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 20 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 21 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 22 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 23 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 24 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 25 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 26 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 27 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 28 45 43 4 39 8 33| | 139 2
CASA 29 45 51 4 47 8 33| | 156 9
CASA 30 45 51 4 47 8 33| | 156 33
CASA 31 45 43 4 39 8 33| | 139 3
LOBBY 44 40 40 125
TOTAL| 1453 1433 118 1312 242 1023 4557 15504

Tabla 36: Area Total Casa
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

La distribucion de las casa se realiz6 de manera que se favorece la vista
hacia el jardin central desde el frente y en la parte posterior hacia el patio privado

como muestra el plano del conjunto.
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Grafico 76: Plano del Terreno
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

El disefio permite que:

Se genere total confort para cada vivienda con dos parqueos independientes
y una circulacion de vehiculos directa.

Se otorguen Optimos parametros de habitabilidad, sin ningun vehiculo que
invada el espacio consagrado a zonas verdes y areas comunales

Se mantenga la vista central hacia el bosque y zona verde

Se mantenga un amplio espacio de circulacion peatonal
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Los parametros de disefio mencionados tienen un impacto altamente
positivo en la calidad de vida de las familias compradoras de las viviendas. Este
impacto positivo genera varios beneficios para el promotor inmobiliario tanto desde

el punto de vista comercial, financiero como también de marketing.

4.4.1 Cuadro de areas resumido

NO COMPUT. BRUTA
CONST. NO CONST.
Vivienda PB 1.408
Lobby - Sala Comunal 125
Patio Privado 1.550
PB Estacionamiento Privado 1.023
Estacionamiento Visitas 175
Circulacion Vehicular 1.089
Circulacion Peatonal 302
Jardines Comunales 375

SUBTOTAL 1.408
Vivienda 2da Planta 1.392
Balcones 2da Planta 118
SUBTOTAL 1.510

2DA

Vivienda 3era Planta 1.272
Balcones 3era Planta 242
SUBTOTAL 1.513 0
TOTAL 4.432 125

3ERA

Tabla 37: Areas Resumidas
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon
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4.4.2 Disefo versus lanorma IRM

El predio # 395234 se caracteriza por la forma de ocupacion del suelo: Tipo
aislada. Se debe respetar el retiro frontal de 5m, lateral de 3m, posterior de 3m y

entre bloques 6m

Area: 6061.25 m2

e Frente: 144.26m

e Clasificacion: suelo urbano de baja densidad con posibilidad de
construir hasta 3 pisos

e COS en Planta Baja: 35%

e COS Total: 105%

El concepto arquitecténico de Site Town Houses utiliza el 25% del COS

permitido

Descripcion m2
IRM 35% 2.121
SITETOWN 25% 1.533
Tabla 38: Disefio versus la norma IRM
Fuente: IRM

Elaborado: Cesar Garzon

En planta baja favoreciendo espacios integrales que aporten calidad de vida

y al disefio del proyecto.
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4.4.3 Descripcion de la casatipo

La tipologia que se ha desarrollado genera una lectura clara en fachadas,
como un concepto de edificio horizontal, donde cada vivienda forma parte de un
conjunto, cuya pureza en materiales y formas genera la concordancia con el

entorno inmediato y un dialogo con el area verde predominante.

Grafico 77: Vista externa Site Town Houses
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzdn

Todos los espacios tienen vistas hacia el bosque central por el frente y por
la parte posterior hacia el jardin privado. Por las condiciones climéticas se propone
ventilacion natural, mientras que los ventanales piso- techo permiten una
iluminacion y mejor aprovechamiento de las visuales privilegiadas para cada una

de las casas.
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Grafico 78: Plano de la casa tipo
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

4.4.4 Descripcion de cada planta

4.4.4.1 Planta Baja

En la planta baja, se desarrolla la sala, comedor y cocina que puede ser
cerrada o tipo americana, segun lo desee el usuario. Ademas cuenta con 1 bafio
social y el area de maquinas con capacidad para lavadora secadora en vertical u

horizontal.
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Grafico 79: Planta Baja

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzén

4.4.4.2 Segunda Planta

En la segunda planta existe un dormitorio master que podria abrirse y dar

lugar a una suite grande o dividirse y alojar una sala de estar o estudio, cuenta con

walking closet, bafio privado y un balcon.
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Grafico 80: Segunda Planta
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzdén

Grafico 81: Vista del dormitorio Site Town Houses
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon
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4.4.4.3 Tercera Planta

Dos dormitorios cada uno con su bafio privado y balcon independientes.
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Grafico 82: Tercera Planta
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

45 Conclusiones

El proyecto Site Town Houses esta disefiado en base a las necesidades
actuales de la familia moderna. Su arquitectura contemporanea responde a
las nuevas tendencias y genera un impacto visual positivo en el entorno. Site
Town Houses es un reflejo de la trayectoria de Christian Wiese Arquitectos
quienes han plasmado en sus disefios varios proyectos de relevancia
nacional. La marca de Christian Wiese Arquitectos le brinda relevancia a los

conceptos técnicos en los que podemos apreciar:
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¢ Disefio que promuevo una mejora en la calidad de vida a través del contacto
armonioso con la naturaleza y la satisfaccion de las necesidades funcionales
de los compradores.

e Disefio unico que se fusiona con el entorno natural y promueve una
sensacion bienestar general

¢ Flexibilidad de conceptos gracias a la posibilidad de adecuaciones en la
segunda planta.

e Respaldo técnico del equipo de disefio con mas de quince afos de
experiencia en el mercado nacional y reconocido como una de las empresas

de disefio arquitectonico de mayor relevancia en el pais.

Por lo tanto se concluye que el Proyecto Site Town Houses cumple con los
requerimientos de disefio visual, arquitecténico y técnico que son la base para el

desarrollo de un proyecto inmobiliario que satisfaga las necesidades del mercado.

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |166

5 ANALISIS DE COSTOS

Grafico 83: Vista Exterior
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

5.1 Introduccidén

En este capitulo se realizara la valoracion de los costos directos, costos
indirectos y terreno para la ejecucion del proyecto Site Town Houses.
Adicionalmente se presentara el cronograma de trabajo del proyecto y una
proyeccion de consto en bases al cronograma establecido de manera que sirva

como base para la elaboracién de los flujos de caja y el analisis financiero.
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5.2 Objetivo

Determinar el costo del proyecto asi como sus componentes de manera que
podamos estimar su impacto en el proyecto. También se plantea como objetivo
determinar el flujo de desembolsos necesario para la ejecucién de la obra de
manera que esta pueda ser concluida en el plazo establecido por el promotor

inmobiliario. Del andlisis de costos de puede determinar:

e Costo Total del Proyecto

e Costo Directo y Costo Indirecto

e Costo del metro cuadrado de construccion en area util y area bruta

e Politicas de Costos en base a su impacto sobre el valor de construccion o
valor total de la obra

e Disefiar un sistema de control de avance de la obra

e Tomar decisiones sobre el concepto general del proyecto y su viabilidad

5.3 Metodologia

En base a los costos histdricos de construccién del promotor inmobiliario y a
las tablas de precios actualizadas por la Cadmara de la Construccion de Quito se
procede a asignar valores a cada uno de los rubros del proyecto. Estos costos se
resumen en las tablas de costos y se detallan por meses de ejecucion en el
cronograma valorado de manera que sirvan como una herramienta eficiente para

la toma de decisiones.
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5.4 Costos por tipo

A continuacion se presenta el detalle de costos directos de la construccion,

constos indirectos y valoracion del terreno.

5.4.1 Costos Directos

COSTOS PROYECTO SITE TOWN HOUSES

‘ TERRENO 546.000 15% 100% 546.000
| | | | |
‘COSTOS DIRECTOS uUsD %CT % CD uUsD
OBRAS PRELIMINARES 21.683 0,6% 1%
ESTRUCTURA 640.526  18,0% 28%
ALBANILERIA 467.787  13,1% 21%
REVESTIMIENTOS EN MUROS Y PISOS 132.431 3,7% 6%

PINTURA 156.201 4,4% 7%

ALUMINIO Y VIDRIO 88.287 2,5% 4%
CARPINTERIA 81.496 2,3% 4%
CERRAJERIA 54.331 1,5% 2%

MUEBLES 156.201 4,4% 7%
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 111.378 3,1% 5%

INSTAL. ELECTRICAS Y ELECTRONICAS 89.646 2,5% 4%
EQUIPAMIENTO 65.876 1,8% 3%

JARDINES 67.913 1,9% 3%

GASTOS GENERALES 81.496 2,3% 4%
IMPREVISTOS 66.477 1,9% 3%

COSTOS DIRECTOS 2.281.729 64% 100,0% 2.281.729

Tabla 39: Costos Directos
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |169

Se puede observar que los rubros de estructura y albafileria representan el
49% del costo directo total del proyecto por el que es muy importante contar con
sistema de control y seguimiento en estos rubros para evitar desvio de presupuesto

gue puedan afectar al proyecto de forma negativa.

Incidencia de Costos Directos

1% = DBRAS PRELIMINARES
= ESTRUCTURA
= ALBARILERTA
REVESTIMIENTOS EN MURCS ¥ FISOS
= FINTURA
= ALUMINIOY VIDRIO
= CARPINTERIA
= CERRAJERIA
= MUEBLES
= INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
= INSTAL ELECTRICAS Y ELECTRONICAS
= EQUIFAMIENTD

= JARDMMES

= GASTOS GEMERALES

IMPREVISTOS

Grafico 84: Incidencia de costos directos
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

Otros rubros importantes son: revestimientos, pintura y muebles. Los
esfuerzos de control y seguimiento tanto de materiales, compras y precios en estos

rubros son criticos para el buen desarrollo de la obra.
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5.4.2 Costos Indirectos

Los costos indirectos usualmente se calculan como un porcentaje del costo
directo de la obra acorde con la experiencia del constructor. Este porcentaje se

puede ver en la parte izquierda de la tabla.

% CONS COSTOS INDIRECTOS %CT % Cl
4,0% PLANIFICACION Y DISENO 91.269 3% 14%
1,5% APROBACION DE PLANOS 34.226 1% 5%
7,00 HONOR. CONSTRUCCION 159.721 5% 24%
1,5% DIRECC. ARQUITECTONICA 34.226 1% 5%
1,0% FISCALIZACION 22.817 1% 3%
3,0% GERENCIA PROYECTOS 68.452 2% 10%
1,5% PROMOCION Y PUBLICIDAD 34.226 1% 5%

COMISION VENTAS 173.734 5% 26%
2,0% ASESORIA LEGAL - ESCRITURAS 41.071 1% 6%
COSTOS INDIRECTOS 659.743 19% 100% 659.743

Tabla 40: Costos indirectos
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

Para efectos de analisis en la parte derecha se observa la incidencia de los
mismos sobre el costo total del proyecto y sobre los costos indirectos. Especial
relevancia y seguimiento se requiere en los honorarios de construccion y comision

de ventas.

Usualmente la comision de ventas se paga al momento de firma de la
promesa de compra venta pero se negociara con los corredores de bienes raices
con el objeto de buscar la mejor alternativa desde el punto de vista de liquidez para

el proyecto Site Town Houses.
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Incidencia de los Costos Indirectos

= PLANIFICACION ¥ DISERO

= APROBACION DE PLANOS

= HONOR. CONSTRUCCION
DIRECC. ARQUITECTON ICA

m FISCALIZACION

= GERENCIA PROYECTOS

= PROMOCION ¥ PUBLICIDAD

Grafico 85: Incidencia de los costos indirectos
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

5.4.3 Costos Total Por Tipo

En la tabla se puede observar la incidencia del Alfa del Terrenos asi como

los costos directos e indirectos.
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COSTOS PROYECTO SITE TOWN HOUSES

DESCRIPCION
TERRENO 546.000
COSTOS DIRECTOS 2.281.729
COSTOS INDIRECTOS 659.743

TOTAL COSTOS 3.487.472

Tabla 41: Costo Total por tipo
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzén

DISTRIBUCION PORCENTUAL DE COSTOS

B TERRENO
m COSTOS DIRECTOS
m COSTOS INDIRECTOS

Grafico 86: Distribucion porcentual de costos
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzén
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5.4.4 Distribucion de Costos en Obra Gris versus Acabados

COSTOS OBRA GRIS VS. ACABADOS
DESCRIPCION
OBRA GRIS 1.639.112 47%

ACABADOS 1.848.360 53%

TOTAL COSTOS 3.487.472 100%

Tabla 42: Costos Obra Gris vs Acabados
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

Obra Gris Vs. Acabados

= OBRA GRIS
= ACABADOS

Grafico 87: Obra Gris vs Acabados
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

Aproximadamente el 47% de los costos de los costos totales corresponden

a obra gris y el 53% a la obra terminada.
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5.4.5 Estimacién del Costo del Terreno y Factor Alfa

El valor del terreno se estimé en base al calculo del método residual

contrastado con el valor del mercado.

Método de Mercado
Valor de Mercado del Terreno

546.000

Método Residual

Datos Generales Estimacion del Alfa valores unidad
Area de Terreno 6061 m?2
Precio del M2 venta en lazona 65 usd
Ocup. Suelo: COS en Planta Baja 35%

Altura permitida 3 pisos
K = area util 67%

Rango incidencia (terreno) Alfa | 10% %
Rango incidencia (terreno) Alfall 15% %
Rango incidencia (terreno) Alfa Prom

Estimacion valores unidad

Area construida max. 6.364 m?2
Area util vendible = drea max * K 4.264 m?2
Valor de Ventas = area util * P Vta M2 S 4.178.635 usd
Alfa |l peso del terreno S 417.864 usd
Alfall peso del terreno S 626.795 usd
Alfa media S 522.329 usd

Valor m2 terreno en usd/m2

86

Tabla 43: Estimacidn del costo del terreno y factor alfa
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzon

En la tabla anterior se estima el valor del M2 de terreno en 86% el m2. Al

considerar el area maxima construible en el lote obtenemos la siguiente tabla del

impacto del costo del terreno sobre el proyecto.
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Factor Alfa % Incidencia Valor M2
10% S 417.864 S 69
11% S 459.650 $ 76
12% S 501.436 S 83
13% S 543.223 S 90
14% S 585.009 S 97
15% S 626.795 S 103
16% S 668.582 S 110
17% S 710.368 S 117
18% S 752.154 S 124
19% S 793.941 S 131
20% S 835.727 S 138

Tabla 44: Porcentaje factor alfa
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

Dado que el valor alfa estimado de 86 USD es similar al valor del mercado
de 90 USD el m2 se opté por utilizar el valor de mercado para la estimacion del

precio del terreno.

Valor M2 / Alfa 13%
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Grafico 88: Valor M2/ Alfa
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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5.4.6 Costos versus Areas

Se procedera a la estimacion del costo por m2 de total y directo sobre el area
bruta y el area util, estos indices son importante para la determinacion de la politica

de precios del proyecto Site Town Houses.

5.4.6.1 Costos por m2 area bruta

Se obtiene de la division del Costo Directo y del Costo Total sobre el area

bruta.

Costos Directos por M2 sobre area bruta
Costos Directos

Area Bruta

Costo Directo M2 - A. Bruta

Costos Totales por M2 sobre area buta
Costos Totales

Area Bruta
Costo Total M2 - A. Bruta
Tabla 45: Costos por m2 area bruta

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon
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Costos por m2 drea bruta
381

249

Costo Directo M2 - A. Bruta Costo Total M2 - A Bruta

Grafico 89: Costos por m2 drea bruta
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzdn

5.4.6.2 Costos por m2 érea util

Se obtiene de la division del Costo Directo y del Costo Total sobre el area

atil.

Costos Directos por M2 Sobre area util
Costos Directos 2.281.729
Area Util 4,557
Costo Directo M2 - A. Util 501

Costos Totales por M2 Sobre area util

Costos Totales 3.487.472
Area Util 4,557
| Costo Directo M2 - A. Util 765

Tabla 46: Costos por m2 area util
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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La estimacion del precio del m2 de area util de 765 usd nos indica que el
proyecto es competitivo en el mercado. Este costo es aceptable y nos indica que la

viabilidad del proyecto desde el punto de vista de costos es positiva.

Costo por m2 area util

501

Co=to Directo M2 - A, Uril Co=to Directo M2 - A, Uil

Grafico 90: Costos por m2 drea (util
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén

En base al andlisis de costos por m2 de area util podemos concluir que el
proyecto Site Town Houses es competitivo y viable en cuanto a costos de

construccion por metro cuadrado de construccidén en area Util y area bruta.
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5.4.7 Cronograma de la obra

Se estima 3 meses de planificacion de obra y aprobacion de planos, etapa anteproyecto. Adicionalmente para la ejecucion
del proyecto se proyectan 18 meses de construccion que corren en paralelo con el inicio de ventas de las casas y finalmente se

fija un lapso de 3 meses de recuperacion del pago final una vez que los compradores reciban el desembolso del crédito bancario.

Meses oct-13  nov-13 dic13 ene-14 feb-14 mar-14 abr14 may-14 jun-14 jul14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15

PLANIFICACION

| CONSTRUCCION Y EJECUCION DEL PROYECTO |

Fases del Periodo Final
Proyecto Recuperacion de
v | PRONOCION Y VENTAS | Papgo o

B

MESES MES-3  MES-2  MES-1

Tabla 47: Cronograma de la obra
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

1 n n 3 U 1 %
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5.4.8 Cronograma de Costos Valorado

Se procede a detallar el cronograma de costo valorado para el seguimiento respectivo.

TERRENO -546 -54
COSTOS DIRECTOS ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15 TOTAL
OBRAS PRELIMINARES -14 -7 -22
ESTRUCTURA -74 -74 -74 -74 -43 -43 -43 -43 -43 -43 -43 -43 -64
ALBANILERIA -43 -43 -3 -43 -43 -43 -43 -43 -43 -43 -43 -468
REVESTIMIENTOS EN MUROS Y PISOS -13 -13 -13 -13 -13 -13 -13 -13 -13 -13 -132
PINTURA -14 -14 -14 -14 -14 -14 -14 -14 -14 -14 -14 -154
ALUMINIO Y VIDRIO -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -84
CARPINTERIA -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8
CERRAJERIA -18 -18 -18 -54
MUEBLES -16 -16 -16 -16 -16 -16 -16 -16 -16 -16 -154
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS -9 -9 -9 -9 -9 9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -11
INSTAL. ELECTRICAS Y ELECTRONICAS -7 -7 -7 -7 -7 7 -7 -7 -7 -7 -7 -7 -90
EQUIPAMIENTO -5 -5 -5 -5 5 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -64
JARDINES 8 -8 -8 -8 -8 8 -8 -8 -68
GASTOS GENERALES -5 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -5 5 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -8
IMPREVISTOS -11 -11 -11 -11 -11 -11 -64
COSTOS DIRECTOS -19 -96 -78  -137  -154  -141  -173  -184  -181  -181  -192  -181  -181  -167  -113 -68 -30 -5 -2282'

Tabla 48: Cronograma de costos valorado
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén
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Se incluye en el cronograma de costos la planificacion de los costos indirectos de construccion acorde con la tabla que se

muestra a continuacion:

COSTOS INDIRECTOS ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15 TOTAL

PLANIFICACION Y DISENO 300 <300 -3 -91
APROBACION DE PLANOS -34 -34
HONOR. CONSTRUCCION -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -160
DIRECC. ARQUITECTONICA -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -34
FISCALIZACION -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -3
GERENCIA PROYECTOS -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 4 -68
PROMOCION Y PUBLICIDAD -9 -9 -9 -9 -34
COMISION VENTAS -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -174
ASESORIA LEGAL - ESCRITURAS -3 -3 -3 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -3 303 -41
COSTOS INDIRECTOS 2 6 6 -9 3 29 29 29 -3y 29 29 29 -3y 29 29 -3 -3 -7 -660
COSTO TOTAL DEL PROYECTO -657  -157  -139 166 -191 -170 -200 -2 -218 -0 -221  -210 -8 196 142 -8 60 -2 -3487

Tabla 49: Cronograma de costos valorado
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén
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Con el objeto de analizar la informacién consolidad de forma &gil se elaboran estos consolidados por clasificacion del tipo

de costo. Se incluyen en la clasificacion consolidada los costos: directos, indirectos y terreno.

COSTOS PARCIALES ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15
TERRENO

COSTOS DIRECTOS
COSTOS INDIRECTOS

TOTAL

COSTOS ACUMULADOS  ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15
TERRENO 546 546 546 546 546 546 546 546 546 546 546 546 546
COSTOS DIRECTOS 331 485 627 983 1164 1345 1537 1718 1899 2066 2180 2.247 2.277
COSTOS INDIRECTOS 242 279 308 365 402 430 459 487 525 553 582 612 642

TOTAL 1119 1310 1480 1893 2112 2321 2542 2752 2970 3.165 3307 3405 3.465

Tabla 50: Cronograma de costos valorado
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén
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5.4.9 Flujo de Costos Parciales

Flujo de Costos Parciales

]

AR $ o
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B TERRENO  mCOSTOS DIRECTOS COSTOS INDIRECTOS

Grafico 91: Flujo de costos parciales
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

En la gréfica de desembolsos parciales se puede observar que los meses de
mayor requerimiento de efectivo estan en el periodo comprendido entre julio 2014
a marzo 2015. Para este periodo el promotor inmobiliario debera contar con la

suficiente liquidez que le permita mantener las operaciones al ritmo planificado.

No se requiere efectivo para la compra del terreno ya que en este caso el
promotor inmobiliario “Christian Wiese Arquitectos” ya dispone del terreno para la

ejecucion de las obras.
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5.4.10 Flujo de Costos Acumulados

Flujo de Costos Acumulados
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Grafico 92: Flujo de costos acumulados
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén

El flujo de costos acumulados nos permite determinar la necesidad total de
efectivo para el proyecto y planificar la forma de financiamiento en base al aporte

del promotor y el apalancamiento financiero.

5.5 Conclusiones

Se estima el costo del m2 de area util del proyecto en 765 usd, siendo este
un valor competitivo que permite fijar un margen adecuado para la fijacion del

precio de venta al cliente final.
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El proyecto es viable desde el punto de vista de costos ya que esta dentro
de los parametros y estandares actualmente utilizados para la construccion de
acuerdo con la informacién suministrada por la Camara de la Construccion de
Quito asi como por la experiencia en proyectos que actualmente maneja el

promotor.

Para el seguimiento del control presupuestario se utilizara el sistema de
seguimiento definido por el PMI Project Management Institute: Costo Real, Valor

Ganado y Valor Proyectado con sus respectivos indices.
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6 ANALISIS FINANCIERO

Grafico 93: Vista Exterior
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

6.1 Introduccidén

En base al andlisis financiero se demuestra la factibilidad econémica del
proyecto. El andlisis financiero es una herramienta interactiva que permite tomar
decisiones sobre el proyecto, su concepto y su alcance, Los indicadores estéticos,
dinamicos y el analisis de apalancamiento son herramientas que no deben ser
concebidas como una fotografia estatica sino como una herramienta de toma de

decisiones y seguimiento del proyecto.
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6.2 Objetivos

Desarrollar los estados de situacion financiera, flujos de caja e indices de
rentabilidad, célculo del TIR, el VAN y demas indices que nos permitan evaluar la

viabilidad del proyecto desde el punto de vista economico financiero.

6.3 Metodologia

Para el andlisis financiero se utilizard los métodos de andlisis generalmente
aceptados como flujo de caja, estado de resultados proyectado, andlisis de
apalancamiento y estados de resultados proyectado. Esta técnica se combina con
los métodos de analisis revisados en los talleres de “Evaluacién de Proyectos
Inmobiliarios” dictados por Federico Eliscovich donde se profundiza en los métodos
de escenarios y analisis de sensibilidad a la variacion de precios, costo y tiempo de

venta.

Para el analisis del proyecto Site Town Houses se utilizard dos escenarios.
Escenario A: basado en las caracteristicas originales de disefio arquitectonico
presentados en el capitulo 4. Escenario B: en el que se incluyen las
recomendaciones del consultor en el disefio del proyecto para mejorar los

resultados econémicos.
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6.4 Analisis Financiero Escenario A

En el capitulo IV se presentd en detalle el cuadro de &reas del proyecto Site
Town Houses donde se determind que el &rea util del proyecto son 4332 m2 en
base a los cudles se puede determinar el ingreso por ventas de las 31 unidades

disponibles considerando un precio promedio de venta de 980 usd el m2.

En base a estas proyecciones procedemos al desarrollo del flujo de ventas
del proyecto con 18 meses de ejecucion y 3 meses de gracias para la recuperacion

de los créditos otorgados por los bancos a los compradores.
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6.4.1 Flujo de Ventas Proyectado Escenario A

En la tabla se puede observar que los meses 19 a 21 son los meses de recuperacion de los créditos.

MESES 1
24130 3712 3712 3712 3.712 168.908
24130 3712 3712 3712 3712 168.908
24130 3712 3712 3712 168.908
24.130 3712 3712 168.908
3712 3712 168.908
4022 4.022 168.908
4387 4387 168.908
4826  4.826 168.908
5362  5.362 168.908
6.032  6.032 168.908
6.894  6.89%4 168.908
8043 8043 168.908}
9.652  9.652 168.908}
24130 12.065 168.908
24.130 168.908
168.908
168.908
168.908

24.130] 27.842) 31.554f 35.267) 38.979 42.691 55.926] 61.288] 67.321 82.258] 91.910] 100.263| 112.637 394.770] 168.908] 168.908| 2.364.718

Tabla 51: Flujo de ventas proyectado escenario A
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén
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6.4.2 Flujo de Caja de Proyectado Escenario A

DESCRPCION ~~ ene-d  febld marld abrld mapld juntd kM agold sepdd okl nowld dicld enels febDS maelS dbelS mapls jmdS S gl sepld
INGRESOS PARCIALES o8 R %y ¥ o8 40N % 6 o H oL 2 W OB oW B W W 2K
C0STOS PARCIALES Y K S [ 1 N S Y A 1 S VA | Y N A A
SALDO FLUIO CAIA i N 1 1 IS | ) N AN N N N I N 7 N 1 N IO 7 K

DESCRPCION ~~ ene-d  febld marld abreld mapld juntd kM agold sepdd okl nowld dicld enels febDS maelS dbelS mapls jmdS S gl sepld
INGRESOS ACUM . - ¢ N U N N N T K
COSTOSACUM N W N N VA A (X Y. 1 1A 1
SALDO ACUM i N ) I 1 ) 1 1 O A1/ 3 I A . 1

Tabla 52: Flujo de caja proyectado escenario A
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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Grafico 94: Flujos acumulados: Ingresos — Egresos y Saldos
Fuente: Cesar Garzén

Elaborado: Cesar Garzon
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6.4.3 Estado de Resultados Estatico Escenario A

En la grafica anterior se puede observar que en el mes 21 se lograré obtener
una venta de 4.3 millones de usd con un margen sobre la venta del 20% y una

rentabilidad sobre la inversion del 25%

P $ G ACUMULADO
Ingresos por Ventas 4.343
Costos Totales 3.487
Utilidad Bruta 856
Margen del Proyecto 20%
Rentabilidad del Proyecto 25%

ANALISIS ANUAL
Margen del Proyecto 11%
Rentabilidad del Proyecto 14%

Tabla 53: P S G acumulado
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén

Al transformar estos indices a una base anual se obtiene un margen del 11%
y una rentabilidad del 14%. A continuacion se procedera con la estimacion de la
tasa de descuento y los indices financieros que nos permitan evaluar la factibilidad

del proyecto.
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6.4.4 Calculo de latasa de descuento

Se determina la tasa de descuento en base al contraste del modelo CAPM
“Capital Asset Pricing Model” con el calculo del rendimiento espera en Ecuador en

base a riesgo pais y el rendimiento historico del promotor inmobiliario.

CALCULO DE LA TASA DE DESCUENTO BASE USA

Nomenclatura Descripcion

rf Tasa libre de riesgo

rm Rendimiento Mercado Inmobiliario USA
B Coeficiente Sector Inmobiliario USA

rp Indice Riesgo Pais

T. Descuento Re (rendimiento esperado) =rf +rp +(rm - rf) *B

Tabla 54: Calculo de la tasa de descuento base USA
Fuente: stern.nyu.edu
Elaborado: Cesar Garzon

T. Descuento 7

Tabla 55: Calculo de la tasa de descuento base USA
Fuente: stern.nyu.edu
Elaborado: Cesar Garzén
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El modelo KPM tiene como objeto proyectar el rendimiento esperado de un
mercado por medio de la estimacion de coeficientes de riesgo y rendimientos

histéricos.

CALCULO DE LA TASA DE DESCUENTO BASE ECUADOR

Riesgo Pais

Inflacion 35 %

Tasa Activa RQ PROMT.
T. Descuento 21%

Tabla 56: Calculo de |a tasa de descuento base Ecuador
Fuente: stern.nyu.edu
Elaborado: Cesar Garzén

Al contrastar el indice de 25% obtenido a través del modelo CAPM con el
indice de retorno esperado en el Ecuador se decidié optar por la aplicacion de la
tasa de descuento de 21% estimada en base al riesgo pais, inflacién y tasa activa

ecuatoriana.

Este indice tiene la ventaja de que cuenta con datos nacionales y ademas
es aceptado por el promotor como una tasa razonable en base a su experiencia y

resultado de proyectos anteriores.

La tasa sera utilizada para el calculo del VAN en los modelos que se

muestran a continuacion.
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6.4.5 Analisis de sensibilidad del VAN y sensibilidad a la variacion del precio

de venta Escenario A

En base al andlisis estatico se obtuvo un VAN de 177 mil dolares,
considerando que un VAN positivo es un indicador de que el negocio es viable
desde el punto de vista financiero es importante determinar el peso de este

resultado.

Si comparamos 177 mil délares vs el costo de proyecto que se acerca a los
3,5 millones se puede observar que este valor solo representa el 5% del costo del
proyecto y 4% del precio de venta. Aunque técnicamente el negocio es viable su
cercania a un VAN = O hace necesario reevaluar los aspectos financieros de
manera que se puedan plantear alternativas para mejorar la rentabilidad del

proyecto, reducir el riesgo y mejorar el incentivo para el promotor inmobiliario.

A continuacion revisaremos los indices correspondientes al escenario A 'y
posteriormente en base a este analisis se procedié a realizar un redisefio del
proyecto con el objetivo de cumplir con las metas financieras establecidas de
manera conjunta con el promotor inmobiliario. A este Ultimo escenario lo

denominaremos Escenario B.
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Calculo del VAN y VAN con variacion en el Precio de Venta del Proyecto Escenario A

DESCRIPCION |ene-14| feb-14 | mar-14| abr-14 (may-14| jun-14 | jul-14 | ago-14 | sep-14 | oct-14 | nov-14| dic-14 |ene-15| feb-15 mar-15| abr-15 | may-15/ jun-15 | jul-15 | ago-15 | sep-15| TOTAL

INGRESOS “ B RN F ¥ /4 S %5 61 6 M 8 @ 100 13 W 3% 169 169 235 4383
EGRESOS 657 <157 139 66 <191 -0 00 12 18 10 20 M0 N8 1% M2 98 60 6 2 2 -2 34
SMDOENCAA | -633 -19| 17| -1 -1:2| -127] -1s4] 161 162 -mas| -1s3| 13| 36| 104 2] 15| oam 3] 167 167] 2363 856

Tasa de descuento 160% mes = 21,0 % anual
VAN 177 TIR 2% mes 289 % anual

Variacion Porcentual de Precios de Venta | -Z%|

Variaciondel Flujf 05 06 -06] 071 -08 -09 -09 -L0 -L1 -12[ -L3] -L5 -L6| -L8 -200 -23] -60] -79 -34 -34 -473
NuevoSaldodeC| -633| -130| -108| -131| -153| -128| -155| -162| -163| -150| -155| -137| -138 -106| -44| 12| 236| 371] 164] 164| 2315 769

VAN 111 TIR 1% mes 259 % anual

Tabla 57: Calculo del VAN y VAN con variacidon en el Precio de Venta del Proyecto
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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6.4.6 Sensibilidad a la Variacién de Precio de Venta Escenario A

El limite de tolerancia del VAN a la variacion del precio de venta es de -5%.
En términos generales este indice es bastante bajo. Ya que en el mercado se
podrian presentar variacion en el rango entre 2% y 12% aproximadamente debido

a la presion de la competencia y la necesidad de liquidez de los promotores.

VAN /Var % Precio

111

VAN /Var%Precio| 0% | -2% | -5% | -6% | -8% | -10% | -12% | -14%
111 177 | 111 0 -22 | -89 | -155 | -222 | -288

Tabla 58: Sensibilidad a la variacidn de precio de venta escenario A
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzon

Ecuacion VAN / Variaciéon P. Venta

y =3322,3x+176,98

-16% -14% -qa -6 >, I T, 05

Grafico 95: VAN variacion de precio de venta
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén
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6.4.7 Sensibilidad Cruzada a Variacion de Precio de Venta y Costo Escenario

A

Al aplicar el analisis de sensibilidad cruzada se observa que existe una alta
sensibilidad del VAN en cuanto a la variacion de precios y costos. Si bien el proyecto

es viable técnicamente el riesgo es alto para el promotor inmobiliario.

VARIACION VAN PRECIOS DE VENTA

-470 oo -2 4 6 -8 -10

0 177 111 44 -22 -89 -155

VAR. 2 114 48 -19 -85 -152 -218

COSTOS 4 51 -15 -82 -148 -215 -281

DE VENTA 6 -12 -78 -145 -211 -278 -344
8

-75 -141 -208 -274 -340 -407
10 -138 -204 -270 -337 -403 -470

Tabla 59: Variacidn VAN precio de venta
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén

VARIACION TIR PRECIOS DE VENTA (%)
2 0| -2 -4 -6| 8| -10f
VAR 0 29 26 23 20 17 1
COSTOS 2 26 23 20 17 14 1
DE VENTA 4 23 20 18 15 12
(%) 6 21 18 15 12 9
8 18 15 12 10 7
10l 15 13 10 7 5

Tabla 60: variacion TIR precios de venta
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |199

6.4.8 Conclusiones Escenario A

Considerando que el VAN se acerca mucho O (Cero) valor en que el proyecto
no seria viable técnicamente y que el andlisis de riesgo demuestra que las
variaciones toleradas en precio y costos son minimas se recomienda reevaluar el

disefio del proyecto de manera que se pueda alcanzar los siguientes objetivos:

e Mejorar la rentabilidad general del proyecto Site Town Houses
e Mejorar la velocidad de venta y recuperacion del capital de inversion

¢ Reducir el monto de apalancamiento financiero

Es decir en términos generales mejorar el rendimiento e indices financieros
del proyecto de manera que podamos reducir el riesgo e incrementar las

posibilidades de éxito de la ejecucion.

6.5 Analisis Financiero Escenario B

Con base en los resultados obtenidos en el Escenario A se procedio al
redisefio del proyecto de forma conjunta con el promotor inmobiliario. Para el efecto
se incremento el # de unidades para la venta de 31 a 34. Adicionalmente se realiz6
una revision general del disefio de las areas utiles y se redefinid el proyecto
optimizando el uso de area utiles sin perder el concepto LEED y mantenimiento el

area de bosque verde comunal.
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Como resultado de esta revision se presenta el nuevo estimado de costos,

ventas y analisis financiero para el proyecto Site Town Houses escenario B.

6.5.1 Cuadro de area Proyecto B

La modificaciones mas notorias con respecto al modelo anterior son: a) Se
incrementa 3 unidades para la venta b) se reduce el area util de cada casa en
promedio a 126 m2 y c) como resultado del punto anterior se reduce el precio de

venta a aproximadamente 124 mil usd cada casa.
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SITE TOWNHOUSES ESCENARIO B AREA TOTAL CASA
AREA PB 2DAP | Balc.2da. | 3RA.P. |Balc.3da.| PARQ (M2) |PATIO PRIV
(m2) (m2) [Planta(m2)] (m2) [Planta(m2) (u) (m2)

CASA 1 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 2 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 3 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 4 43 40 3 34 7 23 126 29
CASA 5 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 6 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 7 43 40 3 34 7 23 126 29
CASA 8 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 9 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 10 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 11 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 12 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 13 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 14 43 40 3 34 7 23 126 29
CASA 15 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 16 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 17 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 18 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 19 43 40 3 34 7 23 126 29
CASA 20 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 21 43 40 3 34 7 23 126 29
CASA 22 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 23 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 24 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 25 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 26 43 40 3 34 7 23 126 29
CASA 27 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 28 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 29 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 30 43 40 3 34 7 23 126 24
CASA 31 43 40 3 34 7 23 126 29
CASA 32 43 40 3 34 7 23 126 28
CASA 33 43 51 4 47 8 33 153 34
CASA 34 43 43 4 39 8 33 136 34
LOBBY 40 30 30 100

TOTAL| 1486 1391 108 1210 233 802 4427 969

Tabla 61: Escenario B
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzdn

La reduccién del precio final de venta de cada casa a 124 mil délares mejora
la velocidad de rotacidn, la velocidad de recuperacion del dinero y mejora el nUmero

de familias que pueden acceder al crédito en estas condiciones.
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Acorde con las conclusiones definidas en el capitulo de investigacion de
mercado estas unidades se acoplan de mejor manera a la demanda del sectory a
la rapida rotacion de proyectos que tienen un metraje alrededor de los 120m. Este
disefio ayuda a mejor la velocidad de absorcion del proyecto Site Town Houses por
lo que se reduce el tiempo de venta a 18 meses sin periodo de gracias de
recuperacion. A continuacion se desarrolla el impacto de las modificaciones tanto

en costos como resultados financieros totales.

6.5.2 Costos Site Town Houses Escenario B

COSTOS PROYECTO SITE TOWN HOUSES

DESCRIPCION
TERRENO 546.000 16%
COSTOS DIRECTOS 2.238.495 65%
COSTOS INDIRECTOS 650.338 19%
TOTAL COSTOS 3.434.832 100%

Tabla 62: Costos proyecto Site Town Houses
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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El cuadro a continuacién detalla los costos del escenario B:

COSTOS PROYECTO SITE TOWN HOUSES ESCENARIO B

COSTOS DIRECTOS

546.000

16%

100%

546.000

OBRAS PRELIMINARES 21.272 1% 1%
ESTRUCTURA 628390  18% 28%
ALBANILERIA 458924  13% 21%
REVESTIMIENTOS EN MUROS Y PISOS 129.922 4% 6%
PINTURA 153.241 4% 7%
ALUMINIO Y VIDRIO 86.615 3% 4%
CARPINTERIA 79.952 2% 4%
CERRAJERIA 53.301 2% 2%
MUEBLES 153.241 4% 7%
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 109.268 3% 5%
INSTAL. ELECTRICAS Y ELECTRONICAS 87.947 3% 4%
EQUIPAMIENTO 64.628 2% 3%
JARDINES 66.627 2% 3%
GASTOS GENERALES 79.952 2% 4%
IMPREVISTOS 65.218 2% 3%
COSTOS DIRECTOS 2.238.495 65% 100,0% 2.238.495

Tabla 63: Costos proyecto Site Town Houses Escenario B
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |204

COSTOS INDIRECTOS %CT  %Cl

PLANIFICACION Y DISENO 89.540 3% 14%
APROBACION DE PLANOS 33.577 1% 5%
HONOR. CONSTRUCCION 156.695 5% 24%
DIRECC. ARQUITECTONICA 33.577 1% 5%
FISCALIZACION 22.385 1% 3%
GERENCIA PROYECTOS 67.155 2% 10%
PROMOCION Y PUBLICIDAD 33.577 1% 5%
COMISION VENTAS 173.538 5% 27%
ASESORIA LEGAL - ESCRITURAS 40.293 1% 6%

COSTOS INDIRECTOS 650.338 19% 100% 650.338

COSTO TOTAL DEL PROYECTO 3.434.832  100% 3.434.832

Tabla 64: Costos Indirectos
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

6.5.3 Costos por m2 de area bruta y area util Escenario B

Con respecto al escenario A se redujo el costo por m2 cuadrado de area (util

de 765 USD a 754 USD lo que representa una reduccion del 1,4%.
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Costos Directos por M2 sobre area bruta COSTO
Costos Directos
Area Bruta

Costo Directo M2 - A. Bruta 244|

Costos Totales por M2 sobre area buta
Costos Totales
Area Bruta 9.165
Costo Total M2 - A. Bruta 375]

Costos Directos por M2 Sobre area util
Costos Directos
Area Util 4.55
Costo Directo M2 - A. Bruta 491|

Costos Totales por M2 Sobre area util
Costos Totales
Area Util 4.55
Costo Directo M2 - A. Bruta | 7ﬂ

Tabla 65: Costos Directos y totales
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén

Concluida la determinacion de los costos procedemos al calculo de los
indices financieros en base al flujo de caja, andlisis de TIR y VAN y analisis de

apalancamiento.
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6.5.4 Cronograma de Costos Escenario B

COSTOSPARCIALES  ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15
TERRENO 546
COSTOS DIRECTOS 9 95 77 135 150 139 169 18 18 1B 19 178 18 W U 67 9 4
COSTOS INDIRECTOS v 60 60 2 ¥ 28 B B Iy B B B I B B N N U

TOTAL 655 154 136 163 18 167 198 28 214 206 217 206 24 12 139 % 9 A

COSTOSACUMULADOS ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15

TERRENO 5% 56 56 56 546 546 546 546 56 546 546 H6 56 546 Ho 546 546 Hd6
COSTOS DIRECTOS 19 113 19 325 46 615 784 %4 1142 1319 1508 1686 1863 2027 2138 2205 2234 2238
COSTOS INDIRECTOS 90 150 20 288 24 303 3Bl 359 3% 44 452 480 517 545 53 603 633 650

TOTAL 655 809 946 1109 129 1463 1661 1869 2083 2289 2506 2712 2926 3118 3258 3354 3413 3435

Tabla 66: Cronograma de costos Escenario B
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén
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Grafico 96: Flujo de costos parciales
Grafico 97: Flujo de costos acumulados
Fuente: Cesar Garzén

Elaborado: Cesar Garzon

Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzdn
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6.5.5 Cronograma de Ventas Escenario B

Debido a la nueva velocidad de rotacion estimada se reduce el tiempo de venta del proyecto a 18 meses.

29.218 4870 4870 4.870 4.870 4.870 204.527
29.218 4.870  4.870 4.870 4.870 204.527
29.218  4.870 4.870 4.870
29.218 5312 5312
5.844  5.844
6.493  6.493
7.305  7.305
8.348  8.348
9.739  9.739
29.218 11.687
29.218

29.218| 34.088| 38.958] 43.827] 49.140| 54.983| 61.476] 68.781 77.129| 86.868] 98.556) 2.658.856)

Tabla 67: Cronograma de ventas escenario B
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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6.5.6 Flujo de caja parcial y acumulado Escenario B

DESCRIPCION ene-14  feb-14 mar14 abr14  may-l4  junld jull4  ago-14  sepld  oct-14  nov-14  dic14  ene-l5  feb15 mar15  abrl5  may-15  jun-15
INGRESOS PARCIALES 9 gl El U 19 5 61 69 7l 87 9 W B 7 6 05 05 269
COSTOS PARCIALES 5 4 1% 13 18 17 1% 28 4 06 a7 06 2 12 B9 % 9 R
SALDO FLUJ CAJA 626 1200 97 1190 1390 112 13 40 131 - 180 93 -8 3% 130) 08| 145 2637

DESCRIPCION ene-14  feb-14 marld abr14  map14  junl4 julld ago-14  sep-ld nov-14  dic14 ene-15 feb-15 marl5  abr15  may-15  jun-15
INGRESOS ACUM 9 63 12 MW 1% X 3M W 4 63 T 89 106 1315 1519 174 A3
COSTOS ACUM 655 89 96 1109 12% 1463 L6l 189 2083 256 2712 296 3118 328 3B 3413 34
SALDO ACUM 626 M6 -%43 %3 1101 -1213] -1349) 1489  -1.626 -1863|  -19%| -2037| 2072 1943 -1835 -1689) 948

Tabla 68: Flujo parcial y acumulado escenario B
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén
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En la grafica a continuacion se puede observar el flujo acumulado, ingreso y el saldo mes a mes.

FLUJOS ACUMULADO: Ingresos -Egresos - Saldo
5.000
4.383
4.000
3.435
3.000
— INGRESOS
2.000
ACUM
1.000 048 w——COSTOS
) ACUM
N R R A N B BN NN o SALDO
2000 § T PEE 5 3 5 B 25 L85 oFS ACUM
-2.000
-3.000

Grafico 98: Flujos Acumulados: Ingresos — Egresos — Saldos
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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6.5.7 Analisis Estatico de Resultados Escenario B

Con la implementacion del Escenario B se incrementa el ingreso por ventas
de 4.343 a 4.383 millones de usd. Es decir un incremento de de 40 mil dolares en
los ingresos totales. Mientras que el costo se reduce de 3.487 mil a 3.435 con un

ahorro de 52 mil doélares.

ANALISIS ESTATICO DE RESULTADOS
P&G Acumulado
Ingresos por Ventas 4.383
Costos Totales 3.435
Utilidad Bruta 948
Margen del Proyecto 22%
Rentabilidad del Proyecto 28%
ANALISIS ANUAL
Margen del Proyecto 14%
Rentabilidad del Proyecto 18%

Tabla 69: Analisis estadistico de resultados
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén

Como resultado de las modificaciones efectuadas al proyecto se obtiene un
margen del 22% sobre la ventas y una rentabilidad sobre la venta de 28% versus

el 20% y 25% respectivamente, que fueron obtenidos en el escenario A.
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6.5.8 VAN Yy Escenario B

También se obtuvo una reduccién en el tiempo de recuperacion del dinero por lo que el efecto sumado de los beneficios

hace que el proyecto obtenga un VAN de 382 mil délares.

DESCRIPCION | ene-14 | feb-14 | mar-14 | abr-14 | may-14| jun-14 | jul-14 | ago-14 | sep-14 | oct-14 | nov-14 | dic-14 | ene-15 | feb-15 | mar-15 | abr-15 | may-15| jun-15 [ TOTAL

INGRESOS 29 34 39 4 4 55 6 69 77 8 9 13 133 157 269 205 205 2659 4383
EGRESOS 655 154 136 -163 188 167 198 -208 -214 206 217 206 24 192 139 9%  -59 -2 -3435
SALDOENCAJA| -626] -1200 -97] -119] -139] -112] -136] -u40| -137] -119] -118] -93] 82 35| 130] 108) 15| 2637] 948

Tasa de descuento 1,60% mens 21,0 % anual
VAN 382 TIR 31% mens 437 % anual

Variacion Porcentual de Precios de Venta | -2%|

Variaciondel Fly  -06[ -07] -08 -09 -10[ -11f -12] -L4 -15 -17 -200 -23] -7 -31 54 41 41 -532
NuevoSaldode| -626] -121 -98] -120f -140( -113| -137| -141) -139] -121)  -120[  -95 -84 -38 124 104 141( 2584 860

VAN 313 TIR 28% mens 395 % anual

Tabla 70: VAN y escenario B
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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6.5.9 Analisis de Sensibilidad del VAN a la variaciéon del Precio de Venta

Con este escenario la sensibilidad a la variacion del precio mejora

notablemente. Es proyecto acepta hasta un 11% de variacion en el precio.

VAN a variacion -11% =0

VAN /Var%Precii 0% | -2% | -4% | -6% | -8% | -10% | -12% | -14%

313 382 | 313 | 243 | 173 | 104 | 34 | -36 -105|

Tabla 71: Andlisis de sensibilidad del VAN a la variacion del precio de venta
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

Sensibilidad VAN a Variacion del Precio

y=3481x + 382,18 °

st

100

(=]

-16%

-100

T

Grafico 99: Sensibilidad VAN a la variacion del precio
Fuente: Cesar Garzdn
Elaborado: Cesar Garzon
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6.5.10 Analisis de Sensibilidad del TIR a la variacion del Precio de Venta

TIR/Var%Precio| 0% | -2% | 4% | -6% | -8% | 9% | -12% | -14%

¥ NERERERERE RS

Tabla 72: Analisis de sensibilidad TIR a la variacidn del precio de venta
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén

De igual forma se observa una mejora significativa en la Tasa Interna de Retorno.

6.5.11 Analisis de sensibilidad cruzada a la variacion del Precio de Venta y

Costo Escenario B

Con respecto al primer modelo se puede observar que se mejora la
flexibilidad de los resultados del proyecto ante la variacién de los costos y los

precios de venta.

VARIACION PRECIOS DE VENTA
-276 0| -2| -4 -6| -8 -1qf
VAR 0f 382 313 243 173 104 3
COSTOS 2l 320 251 181 111 422 -28
OF 4 258 189 119 49 20 -90
VENTA 6| 196 127 57  -13 -8  -152
8 134 65 5 75 <144 21
10 72 3 67  -137  -206  -276

Tabla 73: Variaciones al VAN por variacién de precios de venta y costos
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén
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Estos resultados reducen el nivel de riesgo del promotor inmobiliario y
mejoran las probabilidades de éxito de su ejecucion. También se puede observar

un mayor nivel de tolerancia a las variaciones en el calculo de la TIR.

VARIACION PRECIOS DE VENTA (%)

7 of 2 -4 -6 -8 -10]
VAR. of 4 3 35 31 27 23
COSTOS 2l 40 3% 31 27 2B 19
DE 4 3 32 28 24 20 16
VENTA 6] 32 28 24 20 17 13
(%) 8l 28 24 2 17 13 10
100 25 2117 14 10 7|

Tabla 74: Variacidn de precios de venta
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén
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6.5.12 Analisis de Sensibilidad a la Variacidén del Tiempo de Venta escenario B

Si bien la inclusion de 3 meses de tolerancia para la recuperacién de los créditos hace que el VAN del Proyecto se reduzca
a 265 mil usd, este monto es superior al del proyecto original y muestra una mejoria en la tolerancia general de los resultados ante

las variaciones probables en la ejecucion.

DESCRIPCION | ene-14 | feb-14 | mar-14 | abr-14 | may-14| jun-14 | jul-14 | ago-14 | sep-14 | oct-14 | nov-14 | dic-14 | ene-15| feb-15 | mar-15| abr-15 | may-15| jun-15 | jul-15 | ago-15 | sep-15| TOTAL

INGRESOS “ B » ¥ 4 4 49 3 8 6 6 %6 8 0 98 28 301 3% 10 170 216 4383
EGRESOS 65 -4 136 163 188 167 198 208 214 06 217 06 24 192 -39 % 59 -2 0 0 0 -3
SALDOENCAIA | 630 -126] -104] -127] -147] -122] -149) -1s5| -1s6] -142] -17] 129 10| 102 ;] 5] am] 3| w0 o] 2216] 948

Tasa de descuento 1,60% mes = 21,0 % anual
VAN 265 TIR 24% mes 333 % anual

Variacion Porcentual de Precios de Venta | -2%|

Variaciondel Flujo|  -05| -06] -06] -07 -08 -09 -10 -11f -12] -13| -14 -15 -17| 18 -20 56 -60] -79 34 -34 -443
NuevoSaldodeCal -631| -127) -105| -127| -148| -123] -150| -156| -157| -144| -149] -131| -131] -104] 43| 179] 236 365 167 167| 2171] 860

VAN 198 TIR 22%mes 302 9% anual

Tabla 75: Analisis de sensibilidad a la variacion del tiempo de venta escenario B
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén
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VAN / Var % Precio| 0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14%
198 265 198 131 64 -4 -71 -138 -206

TIR/Var % Precio| 0% -2% -4% -6% -8% -9% -12% -14%
30 33 30 27 24 21 19 15 12
Tabla 76: Analisis de sensibilidad a la variacion del tiempo de venta escenario B

Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

Sensibilidad a la Variac. % P. Venta

-16%

Grafico 100: Sensibilidad del VAN variacidn precio de venta
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén
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6.5.13 Analisis de Sensibilidad Cruzada del Van a la Variacion del Precio de

Venta y el Costo Escenario B

Al realizar el analisis cruzado de Variacién del VAN cruzado se observa una
mayor tolerancia a la variacion del tiempo de venta de 3 meses. Asi el proyecto
alcanza un VAN de 265 mil usd considerando esta reduccion en la velocidad de la

recuperacion de las ventas.

VARIACION VAN PRECIOS DE VENTA

-381 0| -2 4| -6| 8|  -10]

e
COSTOS ) -
oF 4 14 74 7 60 -128  -195
VENTA 6 79 12 =55  -122  -190  -257
8 17 .50 -117 -18  -252  -319

10| .44 112 179 -246  -314 _ -381

Tabla 77: Variacidon VAN precios de venta
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

6.5.14 Anédlisis de Sensibilidad Cruzada del TIR a la Variacién del Precio de

Venta y el Costo Escenario B

El efecto en la TIR versus el escenario A es positivo, mostrandonos un mayor

namero de posibilidades aceptables.
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VARIACION TIR PRECIOS DE VENTA (%)
5 0 -2 -4 -6 -8 -10§
VAR. 0 33 30 27 24 21 1
COSTOS 2 30 27 24 21 18 1
DE 4 27 24 21 18 15 1
VENTA 6 24 22 19 16 13 1
(%) 8 22 19 16 13 10
10 19 16 14 11 8

Tabla 78: Variacion TIR precios de venta
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén
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6.5.15 Flujo de Caja con Apalancamiento Financiero Escenario B

El apalancamiento financiero se realiza por el 60% del valor del costo del proyecto, es decir por un monto de 2.1 millones

de ddlares en tres desembolsos de 800, 800 y 550 mil usd cada uno y en los meses indicados. Tasa activa anual 10,5%

DESCRIPCION ene-14 | feb-14 | mar-14| abr-14 | may-14 | jun-14 | jul-14 | ago-14 | sep-14 | oct-14 | nov-14 | dic-14 | ene-15| feb-15 | mar-15| abr-15 | may-15 | jun-15 [ jul-15 [ TOTAL
DESEMBOLSOS 800 800 550
INGRESOS 9 3 39 4 4 5 6l 69 77 & 9 13 133 15 269 205 205 2659 0 4383
EGRESOS 655 -154 13 -163  -188 167 -198 208 214 -206 217 206 24 192 139 %6 59 -2 0 -3435
INTERES I R I 43 13 18 18 18 18 18 18 0 -161
PAGO CREDITO -2.150 2150
fsawoencan [ o2 0] o mo] m39f esa| -3 -1a6] 14 est] 13 -ao6] aso] 53 112] o] 127] 2619 -2.150] 2937
Tasa de descuento 1,60% mes = 21,0 % anual
VAN 521 TIR 62%mes 1052 % anual
Variacion Porcentual de Precios de Venta | -2%|
Variacién del Flujo 06 070 -08] -09] 10 11 12| 14 15 17 200 23] 27| 31 54/ 41 41 -532] 00
Nuevo Saldo de Caja -626| -121] -98| -120] -140| 80| -144| -148] -145| 679| -133| -108] 48] 56| 106 86|  123| 2566 -2150| 2849
VAN 452 TIR 57%mes 9438 % anual

Tabla 79: Flujo de caja con apalancamiento financiero escenario B
Fuente: Cesar Garzén

Elaborado: Cesar Garzdn
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El apalancamiento financiero en las condiciones indicadas mejora el VAN
llegando a 521 mil usd. Un efecto positivo sobre los escenarios evaluados y que

ratifica la vialidad financiero del Escenario B

6.5.16 Analisis de Sensibilidad del Van a la Variacion del Precio de Venta

escenario B con apalancamiento financiero

El apalancamiento financiero también mejora la tolerancia del VAN ante
variaciones de precio 0 costo o0 variaciones cruzadas como se muestra en los

siguientes graficos y tablas:

VAN/Var%Precio| 0% | -2% | -&% | 6% | -8% | -10% | -12% | -14%
45) YA T YA Y 1A € I O 1 B!

Tabla 80: Analisis de sensibilidad del VAN a la variacion del precio de venta escenario B con
apalancamiento financiero

Fuente: Cesar Garzén

Elaborado: Cesar Garzén

Para este caso se observa que la tolerancia a la variacién del precio de
venta es del -15%. indice muy positivo comparado con el escenario 1. En la
gréafica a continuacion se puede observar la curva y la ecuacion correspondientes

al calculo de Van con relacion a la variaciones porcentuales de precio.
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Sensibilidad a la Var. % P. Venta

y = 3481x + 521,36

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

Grafico 101: Sensibilidad VAN a la variacidn de precio de venta
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén

6.5.17 Anédlisis de Sensibilidad del TIR a la Variacion del Precio de Venta

escenario B con apalancamiento financiero

| TR/ Var%Precio | 0% | -2% | 4% | -6% | -8% | -9% | -12% | -14% |
| % 05 | o | s |l e 7| wl vl

Tabla 81: Andlisis de sensibilidad del TIR a la variacién del precio de venta escenario B con
apalancamiento financiero

Fuente: Cesar Garzén

Elaborado: Cesar Garzon
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6.5.18 Analisis de Sensibilidad Cruzada a la Variacion del Precio de Venta

y al Costo Escenario B con apalancamiento financiero

VARIACION VAN PRECIOS DE VENTA

137 of -2 4 6 -8l -10]

0f 521 452 382 312 243 173
VAR. 2l 459 390 320 251 181 111
COSTOS DE 4 397 328 258 189 119 49
VENTA 6] 335 266 19% 127 57 -13

8

273 204 134 65 -5 -15
100 211 142 72 3 -67  -137

Tabla 82: Variacion VAN precios de venta
Fuente: Cesar Garzdn
Elaborado: Cesar Garzén

VARIACION TIR PRECIOS DE VENTA (%)

18 o 2] -4 6 g -19f
0f 27 29 0 232 24 2
VAR 2l u 34 w6 219 M1 203
COSTOSDE| 4| 228 221 213 206 198 191
6
8

VENTA (%) 215 208 201 194 186 179
203 1% 189 182 175 168
10l 192 185 178 171 165 158

Tabla 83: Variacion TIR precios de venta
Fuente: Cesar Garzdn
Elaborado: Cesar Garzon
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6.5.19 Conclusiones analisis financiero Escenario B

En base a los indicadores VAN, TIR y analisis de sensibilidad se

demuestra que el Escenario B Site Town Houses es viable. Ademas presenta

mayor tolerancia a variaciones de costos, precios de venta y tiempo de venta

que el Escenario A.

Este escenario mejoro significativamente los indices de:

Costos

Velocidad de Ventas

Valor actual neto

Tasa interna de retorno

Velocidad de recuperacion del crédito
Monto requerido de apalancamiento

Redujo el riesgo general de la ejecucién del proyecto.

En conclusién el proyecto Site Town Houses Escenario B es un proyecto

viable desde el punto de vista financiero. Se recomienda al promotor inmobiliario

Christian Wiese Arquitectos seguir el escenario de planificacion B de manera que

pueda mejorar sus probabilidades de éxito en la implementacion.
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL

O S A "'.".‘.»; :
Grafico 102: Vista Externa
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

7.1 Introduccidén

La estrategia comercial nos permite disefiar estrategias de penetracion de
mercado, desarrollo del producto y sobre todo mantener la alineacion con los
objetivos planteados en los diferentes capitulos y en especial con los objetivos

financieros.

En este caso la estrategia comercial esta alineada con el Escenario B en

el que se define como un objetivo critico para el éxito la venta de las unidades
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en 18 meses. Adicionalmente a los objetivos de corto y mediano plazo permite
que el promotor inmobiliario construya su marca e imagen corporativa en largo
plazo mejorando el valor de su marca asi como la percepcion de sus proyectos

inmobiliarios.

7.2 Objetivo

Formular una estrategia comercial que permita alcanzar los objetivos de
ventas planteados asi como la construccién en el mediano y largo plazo de la
marca del promotor inmobiliario “Christian Wiese Arquitectos”. También se
procurara la definicibn de las politicas de precio, producto, promociéon y

distribucién del proyecto.

7.2.1 Metodologia

El disefio de la estrategia comercial se basa en la toma de decisiones
sustentadas en la informacidén recopilada a través de la investigaciéon de
mercado, la experiencia de mas de 18 afios de promotor inmobiliario y los
aportes técnicos del consultor y su experiencia de mas 15 afios en campafas de
promocién de productos de consumo masivo. Se formularan estrategias basadas

en las 4P’s del mix de marketing: Producto, Precio, Promocion y Distribucién.
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A continuacioén se describe cada una de las variables indicadas:

7.2.2 Politica de Precios

Para definir la politica de precios es necesario conocer quiénes y cOmo

son nuestros clientes.

SONADORES

ENTUSIASTAS
POSITIVOS
ALEGRES
AVENTUREROS

ARRIESGADOS

cOMO SON?

Son hombres y mujeres 30245 anos, nivel socioeconémico Medio y
Medio alto.

3500 a 4500 usd

No son fieles a las marcas, sin embargo confian en marcas conocidas.

Sienten que las tarjetas de crédito les dan acceso a adquirir productos
costosos.

Luchany persiguen hacer sus bienes.

Buscan la estabilidad en todas sus versiones.

Grafico 103: Como son
Fuente: TGI RAK
Elaborado: Cesar Garzon

Podemos observar en mayor detalle la familia tipo para la cual esta

disefiado el proyecto en las siguientes tablas:
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Estado Civil: Esposos o Divorciados

Ocupacion: Profesionales Jovenes o Comerciantes
Hijos: 1a3hijos

Edad: Edad Promedio entre 30y 45 afios

Tabla 84: Estado civil
Fuente: TGl RAK
Elaborado: Cesar Garzon

Ingreso Familiar Minimo
DESCRIPCION usD %
Ingreso total mensual S 3.600
Gastos regulares mensual | S 2.400
Disponibiliad mensual S 1.200 3394

Tabla 85: Ingreso Familiar minimo
Fuente: TGl RAK
Elaborado: Cesar Garzon

Este tipo de familias tienen acceso a las viviendas acorde con la
investigacion de mercado ya que el costo total de cada casa es de
aproximadamente 120 mil usd. Asi la casa puede ser adquirida con una entrada

del 30% del valor de la vivienda.

DESCRIPCION usbD %
Preciodelacasa| S 124.460
Entrada S 37.338 30%
Diferencia S 87.122 Crédito
Aprox. 900 a 1400 usd mes |Entre 8y 15 aios

Tabla 86: tipos de familias
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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En el caso de los primeros compradores estos pueden financiar la entrada
hasta por 14 meses, de manera que una vez completada la entrada puedan

tramitar el crédito directo de un banco privado o del IESS.

El precio por m2 promedio se fijo en base al andlisis de la competencia
presentado. El precio de venta de arranque del proyecto se define en 970 m2 y
este se ird ajustando de forma periédica en base a la demanda efectiva de las
unidades. Inicialmente se planifica una revisién de precios de forma trimestral.
Es importante tener en cuenta los limites de variacién hacia abajo planteados en
el analisis de sensibilidad al precio de venta de manera que se evite la afectacion

a los resultados aprobados.

Con esta politica de precios PREMIUM versus la competencia se espera
una alta rotacién tomando en cuenta que las unidades al ser de bajo metraje
tienen una mayor rotacién, demanda y el target objetivo tiene méas posibilidad de

acceso al crédito que en las viviendas que estan alrededor de los 140 mil délares.
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7.2.3 Producto

Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

El Proyecto Site Town Houses esta disefiado en base a las necesidades
actuales de la familia moderna. Su arquitectura contemporanea responde a las
nuevas tendencias y genera un impacto visual positivo en el entorno. Site Town
Houses es un reflejo de la trayectoria de Christian Wiese Arquitectos quienes
han plasmado en sus disefios varios proyectos de relevancia nacional. La marca
de Chistian Wiese Arquitectos le brinda relevancia a los conceptos técnicos en

los que podemos apreciar:
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Grafico 105: Vista Interna

Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén

Disefio que promuevo una mejora en la calidad de vida a través del
contacto armonioso con la naturaleza y la satisfaccion de las necesidades
funcionales de los compradores.

Disefio Unico que se fusiona con el entorno natural y promueve una
sensacion bienestar general

Flexibilidad de conceptos gracias a la posibilidad de adecuaciones en la
segunda planta.

Respaldo técnico del equipo de disefio con mas de quince afios de
experiencia en el mercado nacional y reconocido como una de las

empresas de disefio arquitectonico de mayor relevancia en el pais.
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Por lo tanto se concluye que el Proyecto Site Town Houses cumple con
los requerimientos de disefio visual, arquitectonico y técnico que son la base
para el desarrollo de un proyecto inmobiliario que satisfaga las necesidades del

mercado.

7.2.4 Promocion

La promocion del proyecto se realizara de forma conjunta con
Proinmobiliaria, empresa de amplia trayectoria en el corretaje de bienes raices y
gue cuenta con el soporte financiero del grupo Produbanco. Este Ultimo es un
facilitador de la obtencion del crédito para los clientes aunque este no esta
limitado ni condicionado ya que los clientes pueden elegir la mejor forma de
financiamiento para su crédito ya sea con mutualistas, bancos privados o el

banco del BIESS.

El presupuesto de inversion para la promocién del proyecto es de 35.000

mil dolares que se distribuirdn de la siguiente manera:
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Site Town Houses
Presupuesto de Promocion

Cantidad P. Unit P. Total
Pagina Web 1 2500 250!
Vallas Publicitarias:

En el Proyecto 1 1800 180

En Av. Interoceanica 2 3000 600
Publicaciones en El Comercio 5 3200 1600
Otras revistas 2 800 160
Ferias 2 800 160
Publicaciones Radio 30 150 450
Otros 1 1000 100

Total 35

Tabla 87: Presupuesto promocion
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén

Material Promocional y Folleteria

Exclusivas viviendas con vistas y relacién hacia el espacio
exterior, bosque y caminerias para disfrutar de un ambiente
de armonia con seguridad permanente. Areas de recreacién

<Y
¥ PROINMOBILIARIA

Tu vida, tu espacio amplias y multifuncionales.

Viviendas en fusion con la
naturaleza, 2500 m2 de
area verde

Grafico 106: Publicidad
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzén
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- T
+¥ PROINMOBILIARIA

Tu vida, tu espacio

e
a0

SITE

SECTOR
EL ARENAL

Standard Site

Townhouses de 3 plantas (152 a 168 m2).

CHRISTIAN
WIESE,

2 Parqueos subterrineos con acceso independiente.

Bosque interior y envolvente (2500 m2).
e

Accesos controlados con seguridad permanente.

» Telf.: 6009911 / 08 702 9531

~—_

G 3
+ PROINMOBILIARIA v pre om
Tu vida, tu espacio Matriz: Av. 6 de Diciembre E10 - 15 onte Esq

Areas comunales con Lobby de ingreso.

Grafico 107 : Folleto
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

Los medios fueron seleccionados en base a la estudio de preferencia de

medios realizado por la firma consultora TGI en base a una encuesta de 535

personas target.

A 7?7
CUALES SON SUS MEDIOS FAVORITOS??:
MUESTRA: 585 PONDERADO: 828.000
i Consumo —Afinidad
120% 180 =
==
160 >
100% o
140 k)
[=]
a0 120
100
50%
80
g amme 60
=
@ a0
= 208
Q 20
o.
o 0% : o
= Via Pablica Tv Abierta  Radios Internet  Periadicos Cable Revistas Cine
TARGET: PERSONAS 25-45 ARNOS NSE B FUENTE: TGI OLA 2012 - KMR

Grafico 108: Cuales son sus medios favoritos
Fuente: TGl RAK
Elaborado: Cesar Garzén
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7.2.5 Distribucion

Dado que el promotor inmobiliario no cuenta con fuerza de ventas propia
se realizard un convenio con empresas de corretaje inmobiliario. Un socio
estratégico como ya se habia comentado es Proinmobiliaria sin embargo se

cuenta con diferentes alternativas como:

e Proinmobiliaria
e La Coruia

e Fiallos Asociados

Entre otras empresas localizadas en Quito y en las zonas de influencia del
Tumbaco. De manera que a través de su fuerza de ventas se puede mejorar la
atencion a los clientes, mejorar la velocidad de ventas y no se requiere una
inversion extra o costo fijo con personal propio. Para garantizar la calidad de la
atencion a través de las empresas corredoras de bienes raices se realizara
capacitacién y seguimiento de la fuerza de ventas, la misma que estara bajo la
direcciébn de la gerencia del proyecto, de forma que se pueda garantizar
uniformidad en el mensaje y en la calidad de atencién a los clientes, factor que

influye directamente en la construccion de la imagen del promotor.
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7.2.6 Construccion de imagen de marca del Promotor

Se recomienda que a la par de la difusion que se realiza para el proyecto
Site Town Houses el promotor inicie una campa de construccion de su marca.
Dado que la calidad de sus disefios se asocia con proyectos de gran impacto y
con algunos de los inversores mas grandes del pais la recomendaciéon es que
defina una estrategia de medios competitiva con el lider del mercado URIBE &
SCHWARZKOPF de manera que a futuro pueda consolidar su marca y generar

un Good Will y una promocion boca a boca muy positiva.

Se adjunta estudio de medios realizado por TGl media research con
respecto a las opciones predilectas por las empresa top 10 en el sector

inmobiliario asi como el detalle de tacticas usadas por la competencia.
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2012

VIA VIVENDI
SALCEDO INTERNACIONAL
ALVAREZ BRAVO CONSTRUCTORES
URBICASA
HABITAVIA HOME
VAINCOMPANY
PROANO & ASOC. CONSTRUCC.
Froafio PROAND CONSTRUCTORA
HIDALGO & HIDALGO...
ROMERO & PAZMINO
WANDER CONSTRUCCIONES
URIBE & SCHWARZKOPF
CUERPO DE ING. DE EJERCITO
HERDOIZA CRESPO...
HB CONSTRUCCIONES
UNION CONSTRUCTORA

BTV H Prensa W Radic M Revista B Suplemento

Grafico 109: 2012
Fuente: TGl RAK
Elaborado: Cesar Garzon

2042 2013
MEDIOS | SOPORTES Inversidn S0I Inversion S0I

Revista Total 14520 255
AMERICA ECOMNOMLA 3740 26%
CARAS 1980 145
COIEAS 8.800 549
WF Total 13.860 Erad)
TNDLVALLAS 1980 15
DOTROS 7.920 575
ROTULAR 3960 e
Radic Toml 7.003 17%
L& RED 102 1 5.959 EEe
SOMNORA S a4 408

Prensa Total 3.805 EE 7.800  100%

EL COMERCIO 3605 100% 7.800  100%
Sipiemente Total 1.195 30
SUPLEMENTD (HO'Y) 763 ¥
‘SUPLEMENTD TABLOTIDE (HO'Y) 432 369

RIEE & SCHWARIKOPF Total 40,182  100%: 7.800  100%

Grafico 110: Uribe
Fuente: TGl RAK
Elaborado: Cesar Garzén
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8 BASE LEGAL

"-" 2 -.-'*.:“.'-'X‘ ; 5§ i
Grafico 111: Vista Exterior
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

8.1 Introduccidén

Christian Wiese Arquitectos es el nombre comercial de Christian Wiese
quién actla como persona natural habilitada para contratar y brindar servicios de
arquitectura y construccion acorde con la actividades sefialadas en el registro

unico de contribuyentes del servicio de rentas internas.
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8.2 Objetivo

Analizar la viabilidad del proyecto desde el punto de vista legal y evaluar
los aspectos relevantes que deben ser considerados en la ejecucion del Proyecto

Site Town Houses.

8.3 Metodologia

Se utilizard la guia legal recibida en la catedra de Aspectos Legales
dictada por la Dra. Maria Elena Barriga asi como diferentes compendios
bibliograficos legales, laborales y de impuestos del SRI, Ministerio de Trabajo y
otros documentos de soporte técnico. Adicionalmente se incluye sintesis de

conceptos realizados con el Ing. Francisco Gordon.

8.4 Obligaciones Laborales

8.4.1 Contrataciones

A continuacién se describe los mecanismos de contratacion viables para
el proyecto. Se presenta el esquema de contratacion en relacién de dependencia

y el esquema para la contratacion por servicios.
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8.4.1.1 Esquema de Contrataciéon en relacion de dependencia

Grafico 112: Esquema de contratacion en relacidn de dependencia
Fuente: Revisidn Francisco Gorddn, adaptacion César Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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8.4.1.2 Esquema de Contratacidon de Servicios Externos

Contratacion de servicios externos

* Solicitud de cotizaciones (3)
e Calificacion de proveedores

e Evaluacion de Proveedores
¢ Elaboracion del Contrato

* Legalizacion de los contratos
* Ejecucion del contrato

Grafico 113: Contratacién de servicios externos
Fuente: Revision Francisco Gordodn, adaptacién César Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

8.4.2 Tipos de contratos en la construccion

Un contrato es el resultado del acuerdo de voluntades entre dos partes.
Todo contrato genera efectos juridicos, y son las obligaciones exigibles y
expresadas en un documento cuando son por escrito. Los contratos pueden ser
verbales, cuando este contrato es el resultado de las circunstancias en las que

se presento.
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Los contratos mas comunes utilizados en la Construccién son:

2

Grafico 114: Tipos de contratos usados en la construccién
Fuente: Revisién Francisco Gordén, adaptacion César Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

Grafico 115: Tipos de contratos usados en la construccion
Fuente: Revision Francisco Gordon, adaptacion César Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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8.4.3 Esquema de Trabajo Laboral bajo relacién de dependencia

El Cdodigo Laboral Ecuatoriano ha fijado 40 horas de trabajo en jornadas
ordinarias de trabajo a la semana con 8 horas de trabajo diarias, si se sobrepasa
de este numero de horas ya se consideran Jornadas Suplementarias o hasta

extraordinarias segun el caso. El esquema de las jornadas de trabajo es:

Grafico 116: Jornada de trabajo
Fuente: Revisidn Francisco Gordén, adaptacion César Garzon
Elaborado: Cesar Garzén

Las vacaciones laborales anuales remuneradas, es un derecho que tienen
los todos los trabajadores en nuestro pais el esquema referente a vacaciones

es:
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Grafico 117: Vacaciones
Fuente: Revisidn Francisco Gorddn, adaptacion César Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

8.4.4 Obligaciones Patronales

En base al sueldo pactado con el empleado se calculan las obligaciones
patronales para con los empleados. En la grafica se muestra el equema de

obligaciones patronales que tiene todo empleador.
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[ » Quince dias al [ » Aporte al [ESS
afio o pago * Fondos de
opcional en rECErva
caso de no
tomarlas

REMUREracion

Adidonales

# 10% de |as utilidades para

cada trabajador » Decimo tercer

* 5% de las utilidades sueldo
repartidas en el No de = Decimo cuarto
| cargas de los trabajadores s sueldo )

Grafico 118: Obligaciones Patronales
Fuente: Revisién Francisco Gordén, adaptacién César Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

Adicionalmente se debe cumplir con los siguientes puntos estipulados:

Ropa de trabajo: 1 vez al afio

Implementos de seguridad: cuando se requieran

Reglamento de seguridad: en todos los casos

Reglamento Interno de trabajo: en todos los casos

Si la empresa tienen mas de 50 trabajadores adicionalmente de cumplir

con los siguientes puntos:

e Implementacion de guarderia
e Implementacién de comedor

e Implementacion de enfermeria
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e Trabajador (a) social

8.4.5 Obligaciones Tributarias del empleador

Grafico 119: Obligaciones Tributarias del empleador
Fuente: Revisién Francisco Gordén, adaptacion César Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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8.4.6 Tramites Legales Por Etapas del Proyecto

8.4.6.1 Etapa de Prefactibilidad

Grafico 120: Etapa de Prefactibillidad
Fuente: Revisién Francisco Gorddn, adaptacion César Garzon

Elaborado: Cesar Garzén

Para el estudio de cualquier proyecto a realizarse en la ciudad de Quito,
hay que considerar la documentacion Legal necesaria en cada una de las etapas.
IRM (Informe de Regulacion Metropolitana) el cual brinda la informacion

basica para el desarrollo de un proyecto o una construccion:

¢ |dentificacion del Propietario: Nombre, RUC (CC)

¢ Identificacién del Predio: Numero del predio, Clave Catastral, Si esta en
Propiedad Horizontal, Si esta en derecho y acciones, La Administracion al
gue pertenece, Parroquia, Barrio y areas de terreno y de construccion.

e Ubicacion del predio, en un grafico del catastro.
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Calles, Nombres de las calles, ancho en (m), Referencias y retiros
Regulaciones, Zonificacion, lote minimo, Frente minimo, COS, COS total,
altura de las edificaciones, nimero de pisos, Yy retiros.

Observaciones

Notas

El IRM para el predio del Proyecto Andromeda se encuentra anexo en la

seccion correspondiente.

El otro documento importante en esta etapa, es el Certificado de

Gravamenes, documento que emite el Registro de la Propiedad y que nos

muestra informacién legal importante como es:

Propietarios

Linderos,

Alicuotas, ( si esta en propiedad horizontal)

Historia del bien, duefios originales, y los sucesivos duefios hasta la
fecha en que se realiza el pedido del informe.

Si hay razones de impedimento legal sobre el terreno. Si no esta

hipotecado, embargado o prohibido de enajenar.
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8.4.6.2 Etapa de Planificacion

En esta etapa se requiere una serie de documentos que deben ser anexos
a los diferentes tramites del Municipio tendientes a conseguir la inscripcion de

planos arquitectonicos y el permiso de construccion, estos son:

e Escritura del inmueble o inmuebles

e Escritura de unificacion de lotes

e Impuesto predial

¢ Visto Bueno de planos (Cuerpo de Bomberos)

¢ Informe de factibilidad de servicio de la EPMAPS-Quito y pago por
instalacion de servicios

¢ Informe de factibilidad de servicio del CONATEL y Empresa Eléctrica

e Licencia de trabajos varios

e Acta de registro de planos arquitectonicos

e Licencia de construccion

Grafico 121: Etapa de Planificacién
Fuente: Revisidn Francisco Gorddn, adaptacion César Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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8.4.6.2.1 Escritura del Inmueble

“La Escritura es un documento publico mediante en el que se hace constar ante un

notario publico un determinado hecho o derecho autorizado por dicho fedatario publico
gue firma con el otorgante u otorgantes, dando fe sobre la capacidad juridica del

contenido y de la fecha en la que se realizé.” 2°

En el caso de compra y venta el hecho es el traspaso de dominio de un
bien. Con esto se formaliza ante la ley un proceso comercial de compra y venta
de un inmueble. En un proyecto inmobiliario son importantes las escrituras del o
los lotes donde se implantara el proyecto. En el caso de Site Town Houses, se

adquirio 1 lote cuya escritura se encuentra a nombre de Christian Wiese.

8.4.6.2.2 Impuesto Predial

Es un tributo municipal sobre el predio, este tributo es de pago anual y su

valor obedece al avallio catastral del bien.

20 Wikipedia, espafol, “escritura publica”, 2013.
http://es.wikipedia.org/w/index.php?search=compra+y+venta&title=Especial%3ABuscar
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8.4.6.2.3 Informe de Factibilidad de Servicio de la EPMAPS - Quito o pago

de Servicios de Acometida

Este informe es requerido para garantizar que el conjunto tenga los

servicios basicos de agua y alcantarillado.

Se puede adjuntar en lugar de este, ya el pago de las acometidas de agua

y alcantarillado del Conjunto.

8.4.6.2.4 Informe de Factibilidad de Servicio CONATEL Y Empresa

Eléctrica

Este informe es para garantizar el servicio de energia eléctrica y de

teléfono para el conjunto.

8.4.6.2.5 Permiso del Cuerpo de Bomberos

Esta es una certificacion del Cuerpo de Bomberos, de haber aprobado un
proyecto de prevencién y mitigacion de incendios. Esta certificacion garantiza
gue el proyecto del sistema contra incendios cumpla con todas las normativas
de seguridad y prevencion ante un flagelo. El permiso de Bomberos tiene validez

de un afo luego del cual debe ser renovado.
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8.4.6.2.6 Licencia de Trabajos Varios — Opcional

Esta licencia es opcional y generalmente es utilizada para adelantar
trabajos preliminares de la construccion, limpieza, construccion de cerramiento,
bodegas, oficinas. También se autoriza para realizar excavaciones hasta cierto
nivel. Para solicitar esta licencia, se requiere llenar un formulario con informacién
bésica del proyecto, escritura, descripcion de los trabajos a realizar con graficos

adjuntos. Pago de Impuesto predial, IRM.

8.4.6.2.7 Acta de Registro de Planos Arquitectdnicos

El acta de registro de planos arquitectonicos, es la declaracién formal de
un proyecto ante el Municipio de Quito, este documento es extendido una vez

gue se han presentado una serie de requisitos ante este organismo, estos son:

e Formulario suscrito por el propietario y por el profesional arquitecto o
Ingeniero civil haciendo constar el numero de registro del Senescyt
conteniendo la informacion del proyecto.

e Copia de cédula del propietario y del profesional responsable del
proyecto arquitecténico.

e Permiso del Cuerpo de Bomberos

e |RM.

e Escritura del inmueble inscrita en el Registrador de la Propiedad.
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Comprobante de pago del Colegio de Arquitectos o
Ingenieros.(opcional)
Copia del pago del impuesto predial actualizado.

Planos en tres impresiones y un CD con archivo PDF.

Para el Proyecto Site Town Houses se esta preparando la documentacion legal

pertinente para el inicié de las obras.

8.4.6.2.8 Licencia de Construccién

La licencia de construccion es la autorizacion formal para que inicie una

obra de lo contrario puede ser sancionado con las multas, suspensién de la obra,

demolicion entre otras sanciones establecidas en el Municipio dependiendo de

la gravedad.

Si el proyecto va a ser construido por etapas, para la construccion de cada

una de ellas debe obtenerse el permiso de construccion.

Los requisitos para este tramite son:

Declaracion por etapas del proyecto.

Formulario de solicitud del permiso de construccién para cada etapa
de construccion, suscrito por el propietario del proyecto, por los
profesionales responsables de las diferentes Ingenierias y por el

promotor si existiere.
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e Encuesta de edificaciones del INEC.

e Original del Acta de Registro de planos arquitectonicos.

e Certificado de depdésito de garantia. (De la etapa de construccion para
la cual se solicita el permiso)

e Dos copias de planos estructurales, de planos eléctricos-electronicos
y del sistema hidrosanitario, impresos y con firmas de responsabilidad
de los profesionales responsables.

e Esta informacién hay que entregar en formato digital.

El proyecto Site Town Houses se encuentra en tramite para la obtencion

de la licencia de construccién para la ejecucion del proyecto.

8.4.6.3 Etapa de Ejecucion

Solicitud e instalacién de
— acometidas de agua
potable y alcantarillado.

Solicitud de instalacion de
acometida de luz eléctrica.

Instalacion sistema contra
incendios.

Contratos con proveedores
de obra.

Y,

™

Declaratoria de propiedad
horizontal.

Grafico 122: Fase de Ejecucion
Fuente: Revision Francisco Gordon, adaptacion César Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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En la etapa de Ejecucion hay que cumplir con varios tramites legales con
empresas del estado y del Municipio para obtener las acometidas de los servicios
basicos, también la celebracion de contratos tanto de proveedores de materia
prima como de productos elaborados que se instalaran en el proyecto Site Town
Houses En esta fase es muy importante, el tramite de obtencion de la Propiedad

Horizontal.

8.4.6.3.1 Propiedad Horizontal

Es el documento legal con el cual se divide la propiedad total, en
propiedades individuales y que sirve para los tramites de solicitud de crédito y

también de escrituracion.

El tramite de Propiedad Horizontal, debe pasar por varias instancias para

su aprobacién:

e En el departamento técnico del Municipio donde se revisa y se aprueba
la divisidbn de la propiedad en areas exclusivas a ser vendidas. El

departamento técnico emite un informe de aceptacion del Tramite.

e El Departamento Legal del Municipio que revisa si se han cumplido

todas las instancias legales del tramite de Propiedad Horizontal.
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Los requisitos para el tramite de la Propiedad Horizontal en el Municipio son:

e Formulario de solicitud, suscrito por el propietario del Proyecto, por el
profesional responsable y por el promotor si existiera.

e Acta de Registro de Planos Arquitectdnicos

e Permiso de Construccion

e Certificado de gravamenes de la propiedad.

e Escritura de Unificacion de lotes (si fuera el caso).

e Tres impresiones y archivo digital de los cuadros de alicuotas, de

linderos y de areas comunales del proyecto.

Como resultado de este proceso, el Municipio entrega el Acta de

Propiedad Horizontal del Proyecto.

El tramite debe pasar por el Registro de la Propiedad, para lo cual se debe
generar la escritura de la Propiedad Horizontal con un abogado la cual debe ser

elevada a escritura publica.

La escritura de Propiedad Horizontal regresa a al Municipio del Distrito
Metropolitano para el catastro de las propiedades individualizadas. Para este

tramite se requiere:

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |257

e Escritura de Propiedad Horizontal notariada.
e Plano de implantacion del proyecto con coordenadas Geo-

referenciadas

Se recibe del Municipio las escrituras con un sello seco autenticando la
Propiedad Horizontal y los numeros de cada predio individualizado por

Catastros.

8.4.6.4 Etapa de Comercializacion

La etapa de comercializacion puede hacerse en forma paralela a
cualquiera de las otras etapas y basicamente consiste en promocionar los
bienes, a comercializar y encaminarlos para que se concrete la venta, para esto
se requiere la celebracion de algunos contratos como son lo que aparecen en el

esquema presentado.
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Contrato de
reserva

\

Contrato de
— promesa de
compra venta

Contrato de |
-~ compra venta
definitiva

A

Grafico 123: Fase de Comercializacion
Fuente: Revisidon Francisco Gorddn, adaptacion César Garzén
Elaborado: Cesar Garzon

8.4.6.4.1 Contrato de Reserva

Este es un contrato entre las dos partes interesadas en realizar el negocio,
la finalidad del mismo es que el cliente Comprador tenga la seguridad de que el
Vendedor ya no siga promocionando el bien y la otra parte asegura que se
celebrara un contrato de Compromiso de Compra-Venta en un plazo

especificado.

e El Vendedor no podréa ofertar la propiedad a otro posible comprador,

hasta que esta negociacion se finiquite.
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e EI Comprador, se compromete en entregar la entrada pactada, y
formalizar el compromiso de compra-venta en un plazo establecido a

partir de la firma de este contrato.

La particularidad de este contrato de reserva es que se celebra de buena
fe, no es notariado y da tiempo para que el Comprador tenga los fondos
necesarios para entregar al Vendedor en la Celebracion del Contrato de

Compromiso de Compra-Venta.

8.4.6.4.2 Contrato de Compromiso de Compra Venta

Este contrato de Compromiso de Compra- Venta celebrado entre el
Comprador y el Vendedor, establece que: EI PROMITENTE VENDEDOR,
promete vender el o los bienes que se detallan en el contrato, y a su vez del
PROMITENTE COMPRADOR promete adquirir el bien o los bienes que se

detallan en el contrato.

En este contrato se detalla claramente el bien o los bienes a comercializar,
areas, alicuotas, condiciones de pago plazo y condiciones para la celebracién

del contrato definitivo de Compra-Venta.
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8.4.6.4.3 Contrato de Compra Venta

Es un contrato bilateral entre dos partes interesadas a realizar una

transaccion comercial de compra-venta.

Este tipo de contrato establece informacion en las secciones detalladas:

e Comparecientes. (Informacién personal de los Compradores y
Vendedores)

e Antecedentes: Con informacion histérica del bien motivo de la compra-
venta.

e Condiciones de la Compraventa. Donde se establece la descripcion del
bien a comercializar, con areas, linderos y alicuotas.

e Precio: Donde se detalla las condiciones econémicas de la Compra-
Venta.

e Declaracion de gravamenes: Donde el Vendedor declara que sobre el
bien a comercializar no esta grabado ni prohibido de enajenar.

e Gastos e impuestos: Detallando la obligacion de pagos de impuestos y
gastos que se incurre con la celebracion del contrato.

e Controversias.

8.4.6.5 Etapa de Cierre

La etapa de cierre va determinando la finalizacion de los procesos

constructivos y de comercializacion de los bienes del Proyecto Inmobiliario.
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Respecto a los procesos legales de cierre se identifican:

— Escrituracion

Entregay
Recepcidn del bien

" Habitabilidad del |
Proyecto

Devolucion de
Garantias

Grafico 124: Fase de Cierre
Fuente: Revisidn Francisco Gorddn, adaptacion César Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

La fase de cierre tiene varios tramites legales, el mas importante es la
escrituracion de la compra venta, la entrega-recepcién no es menos importante

para los clientes.

Los tramites finales son la declaracion de habitabilidad del proyecto con

el cual se puede recuperar las garantias del fiel cumplimiento de obra.
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8.4.6.5.1 Escrituracion de Compra-Venta

La celebracion de escrituras es la terminacion de un proceso de compra

venta; los requisitos necesarios son:

e Escritura del lote original

e Escritura de Unificacion de lotes (Para el Caso del Proyecto
Andrémeda)

e Escritura de Propiedad Horizontal.

e Transferencia de Dominio

e Pago de impuesto de Alcabalas.

e Pago del Impuesto a las Utilidades.

e Contrato de Compra-Venta.

La celebraciéon de escrituracion se realiza cuando se ha establecido el

traspaso de dominio del bien comercializado.

Cuando se realiza la venta con financiamiento hipotecario, se realiza la
escrituracion entre el Comprador y Vendedor, y a su vez entre el Comprador y la
Institucion Financiera cediendo los derechos del bien hasta la cancelacion de la

deuda.
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8.4.6.5.2 Entrega Recepcion del Bien Inmueble

La entrega recepcion del bien comercializado, se realiza una vez que el
Vendedor ha recibido la totalidad del pago pactado. La entrega fisica del bien se
realizara una vez que se acordd una fecha para este fin y se firmara la

suscripcion del acta de entrega-recepcion.

El acta de entrega-recepcion especifica los terminados e instalaciones, y
se verifica su funcionalidad y calidad de acabados. En el acta se hara constar
cualquier inconformidad que tuvieran los compradores, y se fijara un tiempo
maximo de treinta dias para realizar los arreglos respectivos, luego de lo cual se

hara el acta recepcion definitiva.

8.4.6.5.3 Acta de Licencia de Habitabilidad y Devolucién de Garantias

La habitabilidad es un proceso necesario previo a la entrega del Proyecto,
éste es el resultado de haber aprobado las observaciones de las inspecciones
del Departamento de Control de Edificaciones del Municipio del Distrito
Metropolitano y la de Entrega del Sistema Contra Incendios a los Bomberos del

Distrito Metropolitano.
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Los requisitos para solicitar la Habitabilidad son:

e Formulario de Licencia de Habitabilidad.

e Acta de Control de Edificaciones.

e Acta de recepcion del Sistema Contra Incendio.
e Acta de registro de planos arquitectonicos.

e Licencia de Construccion.

e Un juego de planos aprobados.

e Copia del acta de garantia.

8.4.6.5.4 Devolucion de Garantias

Con el acta de habitabilidad y devolucion de garantias, se solicita al
Municipio de Quito mediante carta, la devolucion del dinero que se depositd

como garantia del fiel cumplimiento de la construccion del proyecto.
Se anexa:

e Acta de Habitabilidad y devolucion de garantia
e Copia del acta de garantia

e Ficha técnica de Control de Edificaciones

Como resultado se emite primero un memo desde el Area de Gestion
Urbana solicitando se dé tramite con la devolucion del Fondo de Garantia y por
ultimo se Genera el Acta de devolucion de Garantia con el valor correspondiente

al Fondo de Garantia, del Proyecto.
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8.4.7 Resumen del Estado Legal del Proyecto Site Town Houses

N Etapa Detalle del Documento o Proceso Legal Dependencia Estado
1| erefactibiidad Informe de Regulacion Metropolitana IRM  [Municipio de Quito Completo v
Certificado de gravamenes Registro de la Propiedad | Completo v
Escrituras de terrenos Notaria Completo v
Pago de impuesto predial Municipio de Quito Completo v
| Aprobacidn sistema contra incendios Cuerpo de Bomberos Completo L)
2| Planificacion  |Informe de Factibilidad de servicios EPMAPS Completo v
Informe de Factibilidad de servicios Empresa Eléctrica Completo v
Acta de Registro de Planos arquitectonicos  |Municipio de Quito Completo ]
Acta de Licencia de Construccion Municipio de Quito Completo )
Solicitud de acometida agua potable y alcant{EPMAPS Completo .
Solicitud de acometida energia eléctrica y tellEmpresa Eléctricay CNT ~ |En proceso L
3| gecucien Instalacion del sistema contra incendio CG Cons Pendiente ]
Contratos con proveedores de obra (G Cons En proceso -
Declaratoria de Propiedad Horizontal Mumclpm ce Dum. Completo -
Registro de a Propiedad L)
Contratos de oferta y reserva Vendedor y Cliente En proceso v
4| Comercializacion |Contrato de Promesa de Compra-Venta  |Vendedor, Cliente y Notaria |En proceso v
Contrato de Compra - Venta Vendedor, Cliente y Notaria |En proceso v
Vendedor, Cliente,
Escrituracion de Compra - Venta Munlmlplun, CDH.SEJD —
Provincial, Registro de la
5 Cierre Propiedad Pendiente
Entrega - Recepcion del bien Constructor - Cliente Pendiente )
Habitabilidad del Proyecto Constructor - Municipio de QY Pendiente ]
Devolucion de Garantias Constructor - Municieio de QYPendiente L

Tabla 88: Resumen del estado legal del Proyecto Site Town Houses
Fuente: Cesar Garzén
Elaborado: Cesar Garzén

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |266

8.4.8 Conclusiones del aspecto legal

1

Situacion Legal de la
Empresa

Recomendacion

Obligaciones Laborales

Obligaciones Tributarias

Tramites por etapas del
Proyecto

Christian Wiese arquitectos es una
persona natural. Al trabajar bajo esta
figura legal se incrementan los riesgo ya
que tiene la obligacion de cubrir por
cualquier imprevisto hasta incluso con su
bienes personales

Revisar el tipo de persona juridica
utilizado para los contratos. Se
recomienda empresa unipersonal o
compaiiia con responsabilidad limitada.

Se mantiene un apego a la normativa
laboral existente y las normas vigentes

Se mantiene un apego a la normativa
tributaria vigente

Los tramites iniciales fueron iniciados.

El Constructor cuenta con experiencia
necesaria en los tramites pertinentes y
se reforzard la gestién administrativa de
los mismos con un especialista en
gestion.

Tabla 89: Conclusiones
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

En conclusién el proyecto Site Town Houses es viable desde el punto de

vista legal.
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9 GERENCIA DE PROYECTO

oo N AR \ S
Grafico 125: Vista exterior
Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado: Cesar Garzon

9.1 Introduccidén

Actualmente la tendencia a nivel mundial a reconocer el valor de la
profesionalizacién de la direccion de proyectos es una realidad. De esta manera
el director de proyecto se convierte en un integrador de las diferentes actividades
y disciplinas que se necesitan para la ejecucion exitosa de un proyecto. A través
de este capitulo podemos cumplir el objetivo del promotor de administrar los
recursos y actividades de forma eficiente y que cumpla con las expectativas

definidas entre el Director de Proyecto y el Promotor Inmobiliario.
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9.2 Objetivo

Gestionar el plan de trabajo a fin de garantizar que las tareas necesarias
sean asignadas y completadas en el periodo de tiempo establecido y con el
presupuesto disponible. Adicionalmente se requiere identificar, dar seguimiento,
gestionar y resolver polémicas relacionadas con el proyecto aspi como
comunicar de manera proactiva, toda la informacion relacionada con el proyecto

a todos los patrticipantes involucrados.

9.3 Metodologia

Se basa en aplicacién de la metodoldgica de direccion de proyectos
delineada en el PMBOK 5, publicado por el Project Management Institute PMI.
Esta metodologia permite establecer 10 pasos para la ejecucion de proyectos de
manera que se pueda mantener los riesgos controlados y mejorar las

probabilidades de éxito y de cumplimiento de los objetivos planteados.

Para el efecto utilizaremos el método 10 STEP que se describe a continuacion:
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1. DEFINICION DEL PLAN DE TRABAJO
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2. INTEGRACION DEL PLAN DE TRABAJO

Grafico 126: Gestidn del plan de trabajo
Fuente: PMBOK 5
Elaborado: Cesar Garzon

9.4 Definicién del trabajo

El promotor inmobiliario Christian Wiese Arquitectos aprueba la ejecucion
de un plan de gerencia de proyecto basado en la metodologia PMP para la
construccién del Conjunto Residencial Site Town Houses. EI mismo conjunto
consta de 34 unidades habitacionales a ser construidas en la zona de Tumbaco

en lote # 395234 de 6061 M2.
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9.4.1 Definicion del Proyecto

El proyecto original Site Town Houses, se disefio con 31 viviendas
unifamiliares, su disefio se basa en el standard SITE (LEED) que otorga prioridad
al espacio verde, como un nucleo central e incorpora conceptos de un manejo

sustentable de proyectos donde se favorece el contacto con la naturaleza.

El bosque natural se irriga entre las viviendas, como jardines privados.
Este bosque central tiene 375 m2 y se fusiona en un concepto de espacios de
esparcimiento conectados con camineras, donde las personas disfrutaran del

contacto con la naturaleza.

La ingenieria estructural del proyecto estard encargada a la empresa
ASTEC, la ingenieria sanitaria y mecanica estara encargada a Climeq, la
ingenieria eléctrica del proyecto estara encargada a I2E, en donde la
construccion del proyecto se determinara por invitacion a un concurso privado
gque cuenta con SEMAICA, RIPCONSIV, INMORIUXI, OMACA y Moncayo y

Rogiero como empresas preseleccionadas por su experiencia.
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Objetivos del Proyecto

Obtener un 25% de rentabilidad sobre el costo del proyecto al cabo de los

18 meses de ejecucion.

Otorgar a este punto de la ciudad en creciente plusvalia un conjunto de
casas en correspondencia al concepto arquitectonico planteado y a la

demanda del mercado.

Establecer en el terreno un producto arquitectonico que responda de la
mejor manera con su emplazamiento a las mejores visuales, a las vias de

accesibilidad desde calles primarias y secundarias.

Devolver al lote de emplazamiento su huella verde, es decir, mantener el
bosque central con sus caminerias acompafiandolo para el uso comunal
del proyecto; logrando a su vez crear un proyecto de referencia en el

sector de Tumbaco.
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9.4.3 Alcance del Proyecto

En base al acuerdo con el Promotor Inmobiliario se define como la
realizacion del estudio de factibilidad, planificacion, construccién y entrega del
Proyecto Site Town Houses constituido por 34 casas acorde con el disefio

definido en el anteproyecto en el predio # 395234.

Se caracteriza por la forma de ocupacion del suelo: Tipo aislada. Se debe
respetar el retiro frontal de 5m, lateral de 3m, posterior de 3m y entre bloques

6m

e Area: 6061.25 m2

e Frente: 144.26m

e Clasificacion: suelo urbano de baja densidad con posibilidad de
construir hasta 3 pisos

e COS en Planta Baja: 35%

e COS Total: 105%

AREAS DEL PROCESOS DE
CONOCIMEENTO EJECUCION
@Planificacién @ Verificacion del
Gestion del del alcance Alcance
Alcance del @Definicion del @ Control del
Proyecto alcance Alcance
®Crear el EDT

Grafico 127: Alcance del proyecto
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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9.4.3.1 Fases incluidas dentro del alcance

9.4.3.1.1 Fase de Iniciacién

e Disefio del anteproyecto

e Presupuesto referencial

e Estudio de factibilidad de mercado y financiero
e Estudio de mercado

¢ Plan de negocios

9.4.3.1.2 Fase de planificacion

e Estudio de suelos

e Proyecto arquitectonico definitivo, con todos sus respaldos
planimétricos (plantas, cortes, fachadas, implantacién, detalles,
imagenes en 3D)

e Estudios y disefios de ingenierias: Estructural, Eléctrico — Electrénico,
Hidrosanitario y sistemas contra incendios.

e Aprobacién y permisos municipales

e Cronograma y cronograma valorado

e Plan de financiamiento

e Gerencia de proyecto
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9.4.3.1.3 Fase de ejecucion

e Obras Preliminares

e Cimentacion

e Estructura

e Mamposteria y Recubrimientos

e Pinturas

e Carpinteria de Madera

e Aluminio y vidrio

e Aparatos Sanitarios

e Carpinteria Metélica

e Obras exteriores, caminerias y otros

e Sefalética

9.4.3.1.4 Seguimiento y Control

e Fiscalizacién de obra civil

e Fiscalizacién de obras sanitarias

e Fiscalizacion de obras eléctricas y electrénicas
e Inspecciones municipales

e Inspeccién de Bomberos
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9.4.3.1.5 Cierre

e Escrituracion
e Entrega recepcion
e Habitabilidad

e Garantias

9.4.3.1.6 No Forman parte del Alcance:

e Pagos de impuestos. Estos estaran a cargo del promotor inmobiliario.

e Tramites legales para la obtencion de propiedad horizontal. Estos
estaran a cargo del promotor inmobiliario.

e Venta, arriendo o comodato de las casas

e Administracion y Mantenimiento del conjunto y sus areas comunales.

9.4.3.1.7 Gesti6n de las Entradas del Alcance

Para la evaluacién del alcance se realizara reuniones con los grupos de
interés para su validacion, ajustes y elaboracién del documento final. También

se utilizara juicios de expertos y entrevistas.
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9.4.3.1.8 Gestion del Alcance

El alcance del proyecto definido sera monitoreado y desarrollado a través
del sistema de planificacion y monitoreo PROJECT asi como también a traves
de los sistemas de control de costos que permitan evaluar la GESTION DEL
VALOR GANADO — EVM para integrar el alcance, el cronograma y el costo real
de los recursos acorde con las normas generadas por PMI Project Management

Institute.
Para la gestion de control se mediran las variables:

e PV Valor Planeado
e AC Costo Real
e EV Valor Ganado

De manera que se puedan determinar mediante la metodologia planteada

Iso indices de:

e SV Variacion en Cronograma

e CV variacion en Costo

A fin de tomar los correctivos necesarios si fuera el caso asi como

presentar los informes de avance al comité directivo.
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9.4.4 Normas de Calidad

Las normas de construccion en general, normas de instalaciones
eléctricas y electronicas, normas sanitarias e hidrosanitarias, sistemas de
proteccion y sofocacion de fuego y humo se definiran de acuerdo con el Cadigo
Ecuatoriano de Construccién (CEC) a menos que se eleve la consulta al
Promotor con el objetivo de cumplir otras normas de calidad que excedan el
requerimiento CEC, para lo cual el promotor deberd firmar solicitud de
requerimiento de cumplimientos de normas adicionales con el respectivo costo

incremental.

9.4.5 Factores ambientales de la empresa

El promotor CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS, empresa dedicada al
disefio, construccién y planificacion de proyectos inmobiliarios con mas de 15
afos de experiencia en el mercado ecuatoriano ha participado en los principales
proyectos inmobiliarios del pais como el Poyecto le Point en Guayaquil (Edificio

mas alto del Ecuador), Biblioteca de la Flacso, Edificio Allure entre otros.

La empresa cuenta con un equipo de jovenes arquitectos que suman su
capacidad a la experiencia de su directos Arg. Christian Wiese para constituirse
en uno de los referentes arquitectonicos del Ecuador. Siempre buscando

innovacion y excelencia en todos sus procesos.
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9.4.6 Activos del proceso de la organizacion

e Experiencia del grupo promotor en el sector inmobiliario 15 afios

e Experiencia del grupo de disefio y construccion C. Wiese Arquitectos
e Software de disefio y seguimiento de proyectos

¢ Red de contactos para tramites legales y aprobaciones

e Red de Proveedores calificados

9.4.7 Productos finales especificos (entregables)

9.4.7.1 Entregable 1: Componentes del anteproyecto y estudios de

factibilidad

PRODUCTO 1: Estudios preliminares

Estudio de referentes y estudio de mercado
- Estudio del entorno

- Estudio de suelos

- Levantamiento topogréfico

- Memoria y maqueta conceptual

- Memoria y maqueta del plan masa

- Cuadros de areas
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Anteproyecto arquitectdnico y estructural

Memoria grafica

Implantacion general

Plantas del anteproyecto arquitecténico amoblados

Cortes y fachadas

Planos de la propuesta estructural (ubicacion de ejes y

malla estructural)

9.4.7.2 Entregable 2: Incluye toda la informacion técnica que abale el

proceso del proyecto, para poder aprobarla posteriormente.

PRODUCTO 3:

Proyecto arquitectonico definitivo

Memoria grafica

Memoria técnica

Implantacion general

Plantas arquitectonicas amobladas, cortes, fachadas
Planos de rutas de evacuacion y sefialética de emergencia,
aprobado por el Cuerpo de Bomberos

Plantas, cortes y fachadas constructivas

Detalles constructivos

Cuadros de acabados

Cuadros de puertas y ventanas

Cuadro de vegetacion

Cuadro de mobiliario propuesto
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- Volumenes de obra
- Especificaciones técnicas
- Presupuesto y cronograma valorado

- Analisis de precios unitarios

PRODUCTO 4: Proyecto estructural definitivo

- Memoria técnica del disefio estructural

- Célculo estructural

- Planos estructurales

- Detalles constructivos

- Planilla de hierros/perfiles (volumenes de obra)
- Especificaciones técnicas

- Presupuesto y cronograma valorado

- Analisis de precios unitarios

PRODUCTO 5: Proyecto hidrosanitario definitivo

- Memoria técnica del disefio hidrosanitario y red contra
incendios

- Calculo de didmetros de tuberia

- Planos de la red de agua potable

- Planos de la red sanitaria y de recoleccion de aguas lluvias

- Planos de la red contra incendios

- Detalles constructivos
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Detalle y especificaciones de las piezas y accesorios
hidrosanitarios

Volumenes de obra

Especificaciones técnicas

Presupuesto y cronograma valorado

Analisis de precios unitarios

Proyecto eléctrico/electronico definitivo

Memoria técnica del disefio eléctrico/electronico y de
iluminacion

Célculo de demanda (cargas generales, especiales,
instaladas; demanda diversificada y alimentacion principal)
Disefio del sistema eléctrico: circuitos de iluminacion,
circuitos especiales, circuitos de tomacorrientes, tableros
de distribucién, alimentacién principal y/o secundaria,
transformador y capacidad (de ser necesario) y disefio de
la camara de transformacion

Diagramas unifilares

Planos del sistema contra incendios

Planos de la red de conectividad/telecomunicaciones
(internet, teléfonos): circuitos, centrales, aparatos

Detalles constructivos

Detalles y especificaciones de los equipos de los diferentes
sistemas y de las camaras de transformacion, red de

puesta a tierra, etc.
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- Volumenes de obra
- Especificaciones técnicas
- Presupuesto y cronograma valorado

- Analisis de precios unitarios

9.4.7.3 Entregable 3: Incluird todos las aprobaciones municipales y de

bomberos, construccién, entregay permiso de habitabilidad.

PRODUCTO 7: Aprobacion municipal

- Aprobacién de planos del proyecto definitivo
- Licencia de construccion

- Aprobacion de bomberos

PRODUCTO 8: Construccion del proyecto

- Estudios de suelos
- Conformacion de plataformas

- Estructura

PRODUCTO 9: Cierre del Proyecto:

- Declaratoria de propiedad horizontal
- Entrega de casas acorde con la planificacién arquitectdnica

- Firma de las actas de entrega recepcion con el promotor

inmobiliario
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- Permiso de habitabilidad

- Devolucion de garantias

FASE DE CIERRE

s ESCRITURACION

* ENTREGA RECEPCION DEL BIEN

* HABITABILIDAD DEL PROYECTO

» DEVOLUCION DE GARANTIAS

L L-C-4

Grafico 128: Fase de cierre
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gordén, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzdn
Elaborado: Cesar Garzén

9.4.8 Suposiciones previas

1. Se supone que existiran los fondo y flujo de caja acorde con lo planificado
2. Se supone que existiran los recursos y personal calificado para el proyecto
3. Se estima un cambo tope en precios de los insumos de un 5%

4. Se supone que se cumplira con la velocidad de ventas establecida

5. Se supone que existira estabilidad macroecondmica durante 3 afios

6. Que habra un incremento en la demanda de unidades por el desarrollo

Tabla 90: Estimaciones del proyecto
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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9.4.9 Riesgos

1. Variacion en la politica macroecondmica del pais

2. Lanzamiento de nuevos proyectos de la competencia

3. Limitacion de los créditos hipotecarios para la obtencion de fondos
4. Variacion de costos superior a los limites establecidos

5. Variacion en el precios de venta superior al limite establecido

7. Demoras en la ejecucion del proyecto

6. Demoras en la velocidad de venta

Tabla 91: Riesgos del proyecto
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzon
Elaborado: Cesar Garzén

Para la definicion de los limites de tolerancia de las variaciones a los
precios de compra, venta o velocidad de venta se utilizara las tablas de analisis

de sensibilidad presentadas en el capitulo correspondiente al andlisis financiero.

9.4.10 Estructura Funcional

Grafico 129: Estructura Funcional
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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9.5 Gestion de la Integracion del Plan de Trabajo o Planeacion del

Proyecto

La Planeacion del Proyecto reune todos los procesos y actividades para
identificarlos, combinarlos y coordinarlos para la ejecucién correcta del proyecto,

de manera que cumpla los requisitos de los grupos interesados.

Acorde con el PMBOOK 5 incluye los siguientes procesos:

e Revisar todos los entregables que estaran dentro de la linea base
e Crear la estructura de desglose de trabajo

e Estimacion del esfuerzo

e Crear un diagrama de red

e Asignar recursos

e Estimacién de duracién y costo

e Ajustar Cronograma y agregar hitos

9.5.1 Paso 1: Revisar los entregables de la linea base

Para el efecto se utilizara la ficha a continuacion. El detalle de cada paso
se elaborara una vez que la ejecucion del proyecto haya sido elaborada por el

promotor inmobiliario Christian Wiese Arquitectos.
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1. Definicion del Proyecto CG
2. Entregables Incluidos CG
3. Herramientas de estimacion CG
4. disponibilidad de recursos CG
5. EDT de proyectos anteriores CG
6.Estructura dela organizacion CG

Tabla 92: Revisidn de los entregables de la linea base
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzén

9.5.2 Paso 2: Creaci6on del EDT

A continuacion se observa el EDT para el Proyecto Site Town Houses:
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Grafico 130: Creacion del EDT
Fuente: Adaptacién PMBOK 5. C. Garzon
Elaborado: Cesar Garzén
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Esquema de Grupos de Procesos de acuerdo a la etapa: Proyecto Site Town Houses

GRUPO DE GRUPO DE GRUPO DE
GRUPO |?u|EcT§§gESOS DE A B g GRUPO DE PR?(CCIEC?,\C‘)TSR%IT- SEGUIMIENTO i
PLANIFICACION EJECUCION CIERRE

4.2 Desarrollar el plan | 4.3 Dirigir y Gestionar
para la Direccion del |  la Ejecucion del
Proyecto Proyecto

4.1 Desarrollar el Acta de
Constitucion del Proyecto

4.4 Monitorear y Controlar el Trabajo del | 4.6 Cerrar el Proyectof

4, Gestion de la Proyecto 0 Fase

Integracion del Proyecto

4.5 Realizar el Control Integrado del Cambios

Grafico 131: Grupos de procesos
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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9.5.2.1 Desarrollo del Plan de Direccion del Proyecto

Que corresponde al Grupo de Procesos de Planificacion. Que es la
coordinacion de todos los planes secundarios e incorporarlos al plan integral del
Proyecto. Consiste en documentar las acciones necesarias para definir, integrar

y coordinar los planes subsidiarios. Ejemplo:

e Se prepara un ciclo de vida por fases del proyecto

(RONOGRANMA DE FASES

INICIACION

PLANIFICACION
GERENCIA PROVECTO

SEGUIMIENTOY CONTROL

Grafico 132: Cronograma de fases
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzén

e Los recursos necesarios basicos por fases

INCACION PLANFICACON EECUCION SEGUIMENTOY CONTROL
1 DirectordelProyecto Equipo de construccion
L Arquitecto disefiador iecto dief
o ! el 1Arouitecto dsefiador | -
L rqitecto diseAiador 1 Ingeniero il ngeniero Cil 1 Director de Proyecto ,
, R o Equipo de Ventas
1 DirectordelProyecto 1 Ingeniero idrosanitaio Hngenero idosaitaro 1 Fiscalzador g
Lngeniero Mecanico Lngeniero Vecinico
1 Ingenero Féctico-ecronico Hngeniero lctrin-Elecronico

Grafico 133: Recursos necesarios basicos por fases
Fuente: Cesar Garzén

Elaborado: Cesa

r Garzon
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e La determinacién de los entregables del proyecto y EDT (revisar
gestion del tiempo)

e Laforma como se controlara el proyecto software a utilizar.

En este caso se determina la utilizacion del Project de Microsoft para el

control del proyecto

Los hitos en este punto son:

e Inicio: Enero 2014
e Entrega de unidades: Junio 2015

e Cierre Proyecto: Septiembre 2015.

Los procesos a lo largo de la vida del proyecto, no se pueden utilizan en
forma aislada, estos interactian entre ellos y la mayoria de ellos se actualizan

con las salidas de otros procesos.

9.5.2.2 Dirigir y Gestionar el Trabajo

Es la direccién y coordinacion del trabajo definido en el plan de para la
direccién del proyecto, esto es apoyado por todos los técnicos expertos del
proyecto y el equipo de trabajo. Se obtienen los entregables, informacion del
desempenio, solicitudes de cambio, actualizaciones del plan de Direccionamiento

del proyecto.
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9.5.2.3 Monitoreo y Control del Trabajo

Para el monitoreo se realizardn comparaciones del desempefio,
considerando métricas para cada proceso. Analisis y control de riesgos mediante
las matrices de identificacion y evaluacion de riesgos (ver gestion de riesgos) La
informacion debe ser precisa y distribuida eficientemente (ver gestién de

comunicaciéon) Todas las comunicaciones seran por escrito.

9.5.2.4 Control Integrado de Cambios

Los cambios son inevitables, y lo importante es tratarlos adecuadamente,
la mejor forma es que todos conozcan cual es el mecanismo de hacerlo, se

propone una estructura para tratar los cambios en el proyecto.

A continuacion se presenta el proceso para la solicitud y aprobacién de

cambios:
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Solicitud de Cambios

INTERESADO LLENA LA

SOLICITUD  DE CAMBIO

ENTREGA ALDIRECTOR
DE PROYECTO

ANALISIS DEL
REQUERIMIENTO CON
EQUIPO DE SOPORTE

TIENE S| PREPARA LA ESTIMACION
AFECTACION DEL CAMBIO TIEMPO Y/O
DE TIEMPO Y/O COSTO
COSTO
EVALUA EL DRECTOR DEL
PROYECTO EL IMPACTO
DEL CAMBIO
SEINFORMA LANEGATNVA | 1y SE APRUEBA SE ACTUALIZA EL PLAN
DE LA SOLICITUD AL LA SOLICITUD DEL PROYECTO Y SE
INTERESADO DE CAWBIO DOCUMENTA
SE INFORMA LA NEGATIVA SE INFORVA LA
APROBACION AL
DE LA SOLICITUD AL
INTERESADO SE ARCHVA coc?%ﬁr ALTEJEESEDN
SOLICTUD

Grafico 134: Solicitud de cambios

Fuente: Sistema de gestidn de procesos. Hidrobo Estrada Constructora, 2013
Elaborado: Cesar Garzén
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Formato de Cambios

NOMBRE DEL PROYECTO:

|FECHA DE soLICITUD | |

[ QUIEN SOLICITA ELCAMBIO | |

[ ] CAMBIO AL ALCANCE
[] CAMBIO DE PRESUPUESTO
[ ] CAMBIO DE CRONOGRAMA

TIPO DE CAMBIO
[] CAMBIO EN EL PLAN DE COMPRAS
[] CAMBIO DE CONTRATO
[] OTRO ESPECIFICAR

DESCRIPCION
DETALLADO DEL
CAMBIO

AUMENTA COSTOS DEL PROYECTO
AFECTACION DE

COSTOS DE PROYECTO REDUCE COSTOS DEL PROYECTO

% PORCENTAJE DE AFECTACION

AUMENTA TIEMPOS DEL PROYECTO

DD}DD

AFECTACION DE REDUCE TIEMPOS DEL PROYECTO

TIEMPOS DE PROYECTO FECHA PLANEADA DE FIN DEL PROYECTO [ |
NUEVA FECHA DE TERMINO DE PROYECTO | |
OBSERVACIONES
ADICIONALES
APROBACION
ADMINISTRADOR

|[FECHA DE APROBACION | | |

Grafico 135: Formato de cambios
Fuente: Sistema de gestidn de procesos. Hidrobo Estrada Constructora, 2013
Elaborado: Cesar Garzon
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9.5.3 Paso 3: Estimacion del esfuerzo, costo y duracion

Mayor detalle sobre la asignacion de actividades y horas de esfuerzo
dedicadas a cada actividad seran realizadas posteriormente a la aprobacion del
proyecto por parte del promotor inmobiliario. A continuacion se presenta el

resumen de esfuerzo asignado al Directo del Proyecto.

Esfuerzo Las Horas de Esfuerzo Estimado del horas
estimado Director de Proyecto 4.320

Duracion 15 meses a partir del inicio de la meses
estimada obra 15

Costo Costo total de proyecto millones
estimado 3.435

Tabla 93: Estimaciones del proyecto
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzon
Elaborado: Cesar Garzon

9.5.4 Paso: 4 Creacion de un Diagrama de Gantt de Seguimiento

Para el seguimiento del Proyecto se utilizara la Herramienta Project 2010.
A través de este sistema se automatiza la generacion del Diagrama de GANTT
y del Diagrama de RED, como se muestra a continuacion. De igual forma la
determinacién de la Ruta Critica se realizard y dard seguimiento con el mismo

sistema.
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DIAGRAMA DE GANT PROYECTO SITE TOWN HOUSES

o Nombre de tarea - |Duracién . |Comienzo - |Fin - |Predecesoras . |Nombre |1er trimestre Jer trimestre ler trimestre Jer trimestre ler trimestre Jer trimestre
ene [ mar [ may | jul [ sep | nov [ ene [ mar [ may | jul [ sep [ nov [ ene [mar [ may [ jul | sep [ no

1 = INICIACION 90 dias lun01/07/13  vie 01/11/13 =y
2 Disefio plan masa 1ms lun 01/07/13  vie 26/07/13 %
3 Presupuesto referencial 1ms lun 15/07/13  vie 09/08/13  2FC-50% ;
4 Estudio de factibilidad 2mss lun15/07/13 vie 06/09/13 3CC a

financiera : :
5 Estudio de mercado 3 mss lun 01/07/13  vie 20/09/13 —
6 Plan de negocio 2 mss lun 23/07/13  wie 20/09/13 5CC+1ms [—i:
7 | |- pLANIFICACION lsaodias  1un01/07/13 vie 11/12/15 L 2 |
3 |H Estudio de suelos 1ms vie 01/11/13  jue 28/11/13 :
9 Disefio arquitectonico 2 mss vie 01/11/13  jue 26/12/13 8CC
10 Disefio estructural 2 mss vie 291113 jue 23/01/14 9FC-50%
11 Disefio Hidrosanitario 2 mss vie 29/11/13  jue 23/01/14 10CC
12 Disefio eléctrico y electrdnico 2 mss vie 291113  jue 23/01/14 10CC
13 Aprobaciones y permisos 2 mss vie 27/12/13  jue 20/02/14 9
14 Cronograma valorado 2 mss vie 29/11/13  jue 23/01/14 9FC-50% : E}
15 Plan de financiamiento 2 mss vie 271213 jue 20/02/14 14FC-50% Sdmm
16 Gerencia de proyectos 32 mss lun 01/07/13  wvie 11/12/15 ’
17 = EJECUCION 348 dias vie 24/01/14  mar 26/05/15 : L o
18 Obras preliminares 2 mss vie 24/01/14  jue 20/03/14 13FC-50% EL
19 Cimentacién 2mss mié 05/03/14 mar 29/04/14  13;13FC-30% G
20 Equipamiento 1 14 mss mié 30/04/14 mar 26/05/15 19 i )

(Instalaciones)
21 Estructura 8 mss mié 30/04/14 mar 03/12/14 19 &
22 Maposteria y recubrimientos 9 mss mié 28/05/14 mar 03/02/15 21FC-7 mss :
23 Pinturas 10 mss mié 23/07/14 mar 28/04/15 22FC-7 mss h
24 Carpinteria de madera 10 mss mié 23/07/14 mar 28/04/15 23FC-10 mss Uy
25 Aluminio y Vidrio 5 mss mié 07/01/15 mar 26/05/15 24FC-4 mss :
26 Aparatos Sanitarios 7 mss mié 12/11/14 mar 26/05/15 25FC-7 mss
27 Carpinteria Metélica 4mss mié 04/02/15 mar 26/05/15 26FC-4 mss
28 Sefialetica 1ms mié 01/04/15 mar 28/04/15 27FC-2 mss : :
29 = FASE DE SEGUIMIENTO Y A0 dias  mié 05/03/14 mar 10/11/15 > =

Grafico 136: Diagrama de Gantt
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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9.5.5 Paso 4: Creacion de un Diagrama de Red

Disefio plan masa Presupuesto referencial : Estudio de factibilidad financiera
Comienzo: 01,/07/13 Identificador: 2 Comienzo: 15/07,/13 Identificador: 3 . Comienzo: 15/07,/13 Identificador: 4
Fin: Drur: 1ms ’ Fin Dur: 1ms |’ Fin Dur: 2 mss
RE: RE: : RE:
'
'
i
Estudic de mercado Plan de negocio i
Comienzo: 01,/07/13 Identificador: 5 Comienzo: 29/07/13 Identificador: & .
Fin: 20/09/13 Crur: I mss . Fin: 0/09/13 Dwr: 2 mss :
RE: RE: '
I
'
I
'
'
'
'
'
'
I
'
I
'
i
Obras preliminares Cimentacidn E Equipamiento 1 [Instalaciones)
Comienzo: 24,/01/14 Identificador: 18 Comienzo: 05! Identificador: 19 ' Comienzo: 30/04/14 Identificador: 20
Fin: 0f03) Drur: 2Zmss . Fin: /04 Dur: 2 mss 1 Fin Crur: 14 mss
RE RE: : RE:
'
i
: Estructura
s :. Comienzo: 30, Identificador: 21 .
h Fin: 09/ Drur: Emss
'
'
'
I
'
I
'
I
'
'
'
'

Comienzo: 05/03/14 Identificador: 30
. Fin: { f Dur: 22 mss .

1
'

1 — —
| Fiscalizacion de obra civil
1

I

I

'

Grafico 137: Creacidén de un diagrama de red
Fuente: Cesar Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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9.5.6 Paso 5: Asignar Recursos

La asignacion de recursos se realizara una vez aprobado el anteproyecto por parte

del Promotor Inmobiliario.

9.5.7 Estimacion de duracion y costo

e Referirse al Cronograma de Costos Escenario B, presentado en el punto 6.5.4

e Referirse al resumen de costos presentado en el punto Costos Escenario B 6.5.2

9.5.8 Ajustar el plan y agregar hitos

Se realizara reuniones de revision y ajustes con el comité directivo de forma
mensual. Y en caso de requerirlo de se convocara a reunion extraordinaria. Los hitos se

definirdn en Kick Off Meeting.

9.6 Planes de Gestion

A continuacién se delinean los sistemas de gestion del plan de trabajo en base a la

metodologia PMBOK 5:
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9.6.1 Plan de Gestién de Calidad

Para desarrollar el Plan de Gestién de Calidad del Proyecto Site Town Houses, se
han determinado responsabilidades, objetivos y politicas de calidad para cumplir con los

requisitos y las necesidades mediante los siguientes procesos:

¢ Planificacion de la calidad
e Realizar el aseguramiento de calidad

e Realizar el control de la calidad

Para asegurar la calidad del proyecto Site Town Houses, la calidad de los procesos
y la calidad de los productos, se ha determinado a la calidad como el nivel con el cual se
satisface las exigencias, ademas de cumplir con estandares de calidad normadas por

organismos nacionales, reconociendo la importancia de los siguientes aspectos:

e Satisfaccion del cliente
e Prevencion
e Mejora continua

e Responsabilidad de la direccion

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |299

PLAN DE GESTION DE CALIDAD

AREAS DEL PROCESOS DE
CONOCIMIENTO EJECUCION

g;i;'gg 3; Planificacion de | Aseguramiento Control de
la Calidad de la Calidad Calidad
Proyecto

Grafico 138: Plan de Gestion de Calidad
Fuente: Adaptacion PMBOK 5, F. Gordén, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzdon
Elaborado: Cesar Garzdn

9.6.1.1 Objetivos de la Calidad

Los objetivos de calidad son comunicados a todos los miembros del equipo del

proyecto Vista al Parque y son los siguientes:

e Propiciar el desarrollo permanente del talento humano.

e Cumplir con los requerimientos de seguridad industrial.

e Propender a la mejora continua en nuestros procesos.

e Minimizar el impacto ambiental en nuestros proyectos.

e Mantener buenas relaciones con las comunidades involucradas.
e Asegurar y mantener la calidad en los servicios.

e Satisfacer las necesidades y expectativas de los clientes.

e Liderar en la industria de la arquitectura y construccion.

e Lograr la mas alta rentabilidad en el proyecto.
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e Trabajar eficaz y eficientemente para el logro de nuestros objetivos.

9.6.1.2 Referencias Normativas

El sistema de gestidn de la calidad del proyecto Site Town Houses se fundamenta

en las siguientes normas:

e Constitucion de la Republica del Ecuador

e Ley de Régimen Tributario

e Ley de Régimen de Seguridad Social

e Cddigo Tributario

e Cadigo del Trabajo

e Especificaciones generales para la Construccion de edificios
e ICC International Coat Council

e |BC International Building Coat

e CEC Cddigo Ecuatoriano de la Construccion

e CCQ Camara de la Construccion de Quito

9.6.1.3 Caracterizacion de la Gestion de la Calidad

La caracterizacion tiene el objetivo de generar una visualizacion global de cada

proceso con la especificacion de los puntos clave de cada uno como son:

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |301

CARACTERIZACION DE LA GESTION DE CALIDAD

Monitorear el sistema de gestion de Calidad mediante
el cumplimiento de las normativas garantizando el

OBJETIVOS . . ..
cumplimiento de los requisitos solicitados por el
cliente
Documentos y registros
Solicitudes del cliente

ENTRADAS

Planes de accién
Informacién para la revision
Recopilar documentacion
Analizar cambios

Registrar observaciones

Revisar los precedimientos y planificar la fiscalizacidén
ACTIVIDAES |Seleccionary capacitar al fiscalizador

Determinar el plan y programa de fiscalizacién
Ejececutar fiscalizacion

Realizar informes mensuales

Levantar acciones correctivas y preventivas
Formatos instructivos

Bitdcora de documentos y registro
Plan de fiscalizacién

SALIDAS
Informe de fiscalizacion

Planes de accidon
Informe de revisién del patrocinador

Grafico 139: Caracterizacion de la Gestion de Calidad
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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9.6.1.4 Matriz de la Gestién de Calidad

PROCESO

ESTANDAR DE CALIDAD

CONTROL

Acta de Constitucion

PMI

Gerente de proyecto

Enunciado del Alcance del proyecto

PMI

Gerente de proyecto

Levantamiento topografico

Normas del CEC

Gerente de proyecto

Estudio de suelos

Normas del CEC

Gerente de proyecto

Anteproyecto arquitectdnico

Normas del CEC

Gerente de proyecto

Disefio arquitectdnico

Normas del CEC

Gerente de proyecto

Disefio estructural, eléctrico e hidrosanitario

Normas del CEC

Gerente de proyecto

Presupuesto referencial

Normas de la ICC

Patrocinador

Informe econdmico

Normas de la ICC

Patrocinador

Plan de gestion del alcance PMI Gerente de proyecto
Plan de gestién del cronograma PMI Gerente de proyecto
Plan de gestion de costos PMI Gerente de proyecto
Plan de gestion de calidad PMI Gerente de proyecto
Plan de gestion de talento humano PMI Gerente de proyecto
Plan de gestidn de las comunicaciones PMI Gerente de proyecto
Plan de gestidn de riesgos PMI Gerente de proyecto
Liquidacion de contratos Formatos CCQ Gerente de proyecto + Patrocinador
Acta de entrega recepcion del proyecto Formatos CCQ Gerente de proyecto + Patrocinador

Grafico 140: Matriz de Gestion de Calidad
Fuente: Adaptacion PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén

Elaborado: Cesar Garzén

9.6.2 Plan de Gestién de la Comunicacién

La comunicacion es uno de los puntos mas importantes en la gestién de un

proyecto, un buen Gerente debe comunicar la mayor parte de su tiempo, y la forma como

lo debe hacerlo es clara, concisa y a la gente correcta.
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e La planificacion de las Comunicaciones

e Gestionar las Comunicaciones

e Controlar las comunicaciones
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GRUPOS DE PROCESOS DE LA DIRECCION DE PROYECTOS

GRUPO DEL GRUPO DEL GRUPO DEL PROCESO
GRUPO DEL PROCESO GRUPO DEL PORCESO DE
AREAS DE PROCESO DE PROCESO DE DE SEGUIMIENTO Y
DE EJECUCION CIERRE
CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION CONTROL
10: GESTION DELAS 10.1 PLANIFICAR
10.2 GESTIONAR LAS | 10.3 CONTROLAR LAS
COMUNICACIONES DEL LAS
COMUNICACIONES | COMUNICACIONES
PROYECTO COMUNICACIONES

Grafico 141: Grupos de Procesos de la Direccion de Proyectos
Fuente: Adaptacion PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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9.6.2.1 Plan de Gestién de la Comunicacion

A QUIENES SE DEBE

MEDIO DE COMUNICACION

COMUNICAR

QUE COMUNCIAR

DIRECTOR DEL PROYECTO
CLIENTES Y SOCIOS DEL
PROYECTO

REUNIONES MENSUALES
MINUTAS DE REUNION
REPORTES

CORREO ELECTRONICO

AVANCES Y ESTADO DE L PROYECTO
CAMBIOS AL ALCANCE,

EQUIPO DEL PROYECTO
PERSONAL
PERSONAL TECNICO

REUNIONES SEMANALES
CORREO ELECTRONICO
REPORTES ESCRITOS
VISITAS DE OBRA
INSPECCIONES

EDT

CRONOGRAMA

PRESUPUESTO

SEGUIMIENTO Y CONTROL DE OBRA
ENTREGABLES

ROLES Y RESPONSABILIDADES
AVANCES DE ESTADO

PERSONAL DE OBRA TELEFONO
CAMBIOS Y SEGUIMIENTO DE ALCANCE
CONTROL DE RIESGOS
CONTROL Y SEGUIMIENTO DE CONTRATOS
REUNIONES
INFORMES CONTROL Y MONITOREO DE CONTRATOS
CONTRATISTAS TELEFONO CAMBIOS EN TIEMPO
PERSONAL TECNICO CORREO ELECTRONICO CAMBIOS EN COSTO

PROVEEDORES EXTERNOS

REUNIONES

INFORMES

TELEFONO

CORREO ELECTRONICO

CONTROL Y MONITOREO DE CONTRATOS
CAMBIOS EN TIEMPO
CAMBIOS EN COSTO

MUNICIPIO DE QUITO

REUNIONES

INFORMES TECNICOS
REPORTES POR ESCRITO
INSPECCIONES

CUMPLIMIENTO DE LA ORDENANZA
REPORTE DE AVANCE
SEGUIMIENTO DE PLAN AMBIENTAL
REVISION DE AVANCE DE OBRA

Grafico 142: Plan de Gestidon de la Comunicacion
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzon

Elaborado: Cesar Garzdn

Las comunicaciones deben ser planificadas, la mejor manera es realizando una
matriz con el tipo de comunicaciones y a quien debe ser dirigida. Esta matriz considera
a la comunicacién al personal interno del proyecto asi como al externo que esta
relacionada con él. En general, si la informacion es entregada a quien lo necesite se

garantiza que todos hablen en el mismo idioma.
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Para el Proyecto Site Town Houses, se incluye en el plan: cuerpo técnico que
estard a cargo del Proyecto, en sus diferentes ramas, Obra Civil, Instalaciones

Hidrosanitario, Instalaciones Eléctricas-electronicas, de equipamiento.

9.6.2.2 Gestionar las comunicaciones

La gestion de las comunicaciones, es la creacion, recopilacién, distribucién,
almacenamiento, recuperacion y disposicion final de la informacién. Es un proceso del
Grupo de Ejecucion y el resultado es la Comunicacién del Proyecto, las actualizaciones
del Plan del Proyecto y documentos del Proyecto. Al Gestionar las comunicaciones se
requieren el detalle de los documentos que deben ser comunicados, la frecuencia en la
gue se comunica y también el medio. Para nuestro caso se comunicaran los siguientes

documentos:

9.6.2.3 Control de las comunicaciones

Es uno de los procesos del Grupo de Control, y lo que promueve es el monitoreo
y control de las comunicaciones durante el ciclo de vida del proyecto; asegura el flujo

Optimo de comunicaciéon y que el mensaje sea el correcto en todos los niveles.
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En el Site Town Houses la comunicacién es vital, y debe ser transparente para
garantizar el buen desenvolvimiento del proyecto. Del control de comunicaciones es
importante siempre alimentar las lecciones aprendidas, estas deben ser identificadas y
registradas en las diferentes etapas del proyecto. Proponemos el siguiente formato para

este fin.

AMENAZA/  DESCRIPCION DE LA

AREA/CATEGORIA FECHA  OPORTUNIDAD  SITUACION LECCION APRENDIDA ~ ACCIONES CORRECTIVAS  RESPONSABLE ESTATUS

Grafico 143: Control de las comunicaciones
Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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9.6.2.4 Formato para gestionar las comunicaciones: Proyecto Site Town Houses

FRECUENCIA E
1 UNA SOLA VEZ 5‘ u g
M IMENSUAL w8 o S| <
2s 2 VECES POR SEMANA < s g g 8 g a 5 Q
MEDIO S w & = < a o = ]
E ESCRITO w E > > | i = § [C]
@ CORREO ELECTRONICO 8 s & 2} < > 2 e o
9 & o 2 o ) w z a
TIPO DE INFORME & 6| =| 8| 2| & S| 8 B8
N. [INFORME
1 |ACTA DE CONSTITUCION 1 |E-DF |E E E E E
2 |ALCANCE DEL PROYECTO 1 |E-DF |E E E E E
3 |EDTY AJUSTES S |E E-DF |E E E E
4 |CRONOGRAMAS Y AJSUTES S E E-DF |E E E E
5 |TIEMPOS DE EJECUCION S @ @ @ @ @
6 [PRESUPUESTO Y CAMBIOS APROBADOS| S |E E-DF |E E E E
7 |INFORME DE COSTOS REALES VS LINEAH S @ @ @ @ @
8 [INFORME DE VALOR GANADO S @ @ @ @ @
9 [REPORTE DE INSPECCION DE OBRA 35 |@ @ @ @ @ @ @
10 |REPORTE DE EVALUACION Y CONTROLD S @ @ @ @ @ @ @
11 [INFORMES SEMANALES S E E-DF |E E E E
12 |INFORMES MENSUALES M |E E-DF |E E E E
13 |ORDENES DE CAMBIO 2S |E E-DF |E E E E
14 [MINUTAS DE REUNIONES INTERNAS S @ @ @ @ @ @
15 [EVALUACION DE RECURSO HUMANO S |@ @ @ @ @ @
16 |REQUISICION DE RECURSO HUMANO S @ @ @ @ @ @
17 [MINUTAS DE REUNIONES CON PROVEEQ S |@ @ @ @ @ @ @
18 |SOLICITUD DE COMPRA S @ @ @ @ @ @ @
19 [SOLICITUD DE PAGO S @ @ @ @ @ @ @
20 [INFORME DE COMPRAS S |@ @ @ @ @ @ @
21 |INVENTARIOS S @ @ @ @ @ @ @ @
22 |ESTADO DE CONTRATOS S @ @ @ @ @ @ @ @
23 |EVALUACION DE PROVEEDORES M |@ @ @ @ @ @ @
24 |INFORME DE GESTION AMBIENTAL M (@ @ @ @ @ @ @ @
25 |CIERRE DE ENTREGABLE 1 |E E-DF |E E E E
26 |CIERRE ADMINISTRATIVO S |E E-DF |E E E E
27 |PLAN DE PROYECTO ACTUALIZADO S E E-DF [E E E E

Grafico 144: Formato para gestionar las comunicaciones
Fuente: Adaptacion PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén 2!
Elaborado: Cesar Garzon

21 CUADRO BASADO EN TESIS DE GRADO ALVARO MATA LEITON” PARA GESTION DE COMUNICACIONES
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9.6.3 Plan de Gestion de los Riesgos del Proyecto

Los riesgos se pueden identificar en las etapas de planificacion y de ejecucion del
proyecto, siendo mas importantes en el la de Planificacion, ya que mientras mas nos
anticipemos a la ocurrencia de riesgos, mejor podemos trabajar para evitarlos o mitigar

Sus consecuencias.

GRUPOS DE PROCESOS DE LA DIRECCION DE PROYECTOS

GRUPO DEL

rocesoo: [DUAESE orcesoor
EAS DE VGG GRUPODELPROCESODE  [RSMMNRN  SECUIVIENTOY CERRE
ONOCIMIENTO DE INICIACION PLANIFICACION CONTROL
11.1 PLANIFICAR LA GESTION DE
RIESGOS
IIDENTIFICAR LOS RIESGOS
11: GESTION DE LOS RIESGOS us ANA!' c|)SS|SR(|:EUSAC|;.g:T|VO DE 11.6 CONTROLAR LOS
DEL PROYECTO RIESGOS

11.4 ANALISIS CUANTITATIVO DE
LOS RIESGOS

11.5 PLANIFICACION DE
RESPUESTA A LOS RIESGOS

Grafico 145: Plan de Gestidn de los riesgos del proyecto
Fuente: Adaptacion PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzdn

9.6.3.1 Planificar la gestion del riesgo

Se define que para gestionar los riesgos en el Proyecto Site Town Houses, se

utilizara la estructura de riesgos en la Construccion introducida por Arican 2005.
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RIEEGODEL PROYECTQDE CONSTRUCCION
I
|
RIESGOS LOCALES RIESGOS GLOBALES
I f 1
RIESC 08 ESPECIFICOE [ erosmana M| aessos resionnes e
DEL PROYECTD
AL[LAD
e ELs RIEECOE POLITICOE FUERTA NAYCR
AFGLIITOR
- SEGURIAD Y SALUD
RIES308 ECOUOMICOS
MECICANBENTE
[ —
TISE ¥ i ALLANCE | HIFSGS SOCLALES
T
il gl
el RIFSG05 LERALES
el FRCICENIMIENTE GONETRUGTIVE
— e
PARTIAS FROMITIRICLIENTE
= GUECONTRATISTA
SEIE LE JOINT YENTURE
—|
CONELLTOREY
| BETIONDEL PAOYECTO
_
RECURSDS IMATERALES
e
EQUPOS
MAND DE OBRA
r— —
— (] NS FCNCOS
CNTRAGTLALE S
DUROCRAZ LY
CONTRATO3
CONDICIONE
Flticas |- CUNCICERES EXTERNAS
GUMCIGERES LEL SIT0

Grafico 146: Planificacion de la gestion del riesgo
Fuente: Sistema de gestién de procesos. Hidrobo Estrada Constructora, 2013
Elaborado: Cesar Garzén
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9.6.3.2 ldentificaciéon de la gestion de riesgos

En base a este esquema se procedera a la identificacion de riesgos que estaran
ligados tanto a la parte interna del proyecto como a los aspectos externos al proyecto y

los cuales no podemos controlar.

9.6.3.3 Andlisis cuantitativo de los riesgos

Identificados los riesgos hay que analizarlos cualitativamente, de manera que se

pueda priorizarlos.

9.6.3.4 Andlisis cualitativo de los riesgos

Los riesgos priorizados por importancia, es calificada numéricamente. Para esto
se parte de la comparacion de la ocurrencia del riesgo y del impacto que causaria al

proyecto.

Como resultado, se obtiene una matriz con la identificacion de los riesgos
calificados por importancia y sabiendo cuales deben ser tomados en cuenta con

prioridad, sin descuidar los otros.
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9.6.3.5 Planes de Contingencia

Con el analisis cuantitativo de los riesgos, se agrupa los riesgos altos que seben
ser atendidos y que deben tener un plan de contingencia. A continuacion se presentan
las matrices respectivas de riesgos, calificacion y planes de contingencia del Proyecto

Site Town Houses.

RIESGOS DEL PROYECTO VISTA AL PARQUE

RIESGOS LOCALES
RIESGOS IDENTIFICADOS
ESPECIFICOS DEL PROYECTO
PROGRAMA
CALIDAD
COSTO MUY ELEVADO QUE
9 ENCARECE LA OBRA SE REQUIEREN
Z CONVENIOS CON CENTROS DE
2 SALUD PARA MITIGAR RIESGOS DE
9
@ SEGURIDAD Y SALUD SALUD
EL CLIMA DE QUITO ES MUY CUMPLIMIENTO DE LAS
CAMBIANTE PUEDE CAUSAR NORMAS MEDIAMBIENTALES,
PROBLEMAS DE TRABAJO EN NO HAY CULTURA EN LA
MEDIO AMBIENTE EXTERIORES CIUDAD
PUEDE MODIFICARSE EL ALCANCE
§ POR TENER MUCHOS SOCIOS Y
g ALCANCE TAMBIEN INTERESES
) DISENO
=
2 LOS EQUIPOS DE TRABAJO EN
PROCESOS CONSTRUCTIVOS [ALTURA NO ESTAN DISPONIBLES
REPARTICION DE
LOS ACTUALES PROPIETARIOSNO  |QUE LOS TERMINOS DE HAY QUE RECONOCER  [UTILIDADES A LOS DUENOS
QUIEREN SALIR DELSITIO AUN NEGOCIACION NO SEAN BIEN |LUCRO CESANTEALOS [ACTUALES Y FUTUROS
PROMOTOR / CLIENTE INICIADAS LAS OBRAS ENTENDIDOS DUENOS ACTUALES 50CI0S
g
b QUE LOS CONTRATOS NO SEAN
E SUBCONTRATISTA ENTREGADOS A TIEMPO
-4
CONSULTORES
CONSEGUIR UN DIRECTOR DE
GESTION DEL PROYECTO PROYECTO CON EXPERIENCIA PMP

Grafico 147: Planes de Contingencia
Fuente: Adaptacion PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzdn
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RIESGOS DEL PROYECTO VISTA AL PARQUE

RIESGOS LOCALES
RIESGOS IDENTIFICADOS
ESPECIFICOS DEL PROYECTO
LOS MATERIALES PETREOSDELOS LA INFLACION DE MATERIALES
ALREDEDORES NO TIENEN BUENA  |EN LA CIUDAD ES MAS ALTA
MATERIALES CALIDAD QUELA OFICIAL
0 QUENO LLEGUEN A TIEMPO
% LOS EQUIPOS PARATRABAJOS DE  |LOS EQUIPQS: ASCENSORES,
€ [EQUIPOS ALTURA SON ESCASOS GENERADORES
ESCASA MANQ DE OBRA CALIFICADA
MANO DE OBRA PARA TRABAJOS EN ALTURA
PUEDEN ESCASEAR RECURSOS
ECONOMICOS SINO SE CUMPLEN
,  [FONDOS CUOTAS DEVENTAS
g CAPACITACION DE INSPECTORES EN
E BUROCRACIA EL MANEJO DE LA ORDENANZA
3
. QUENO SE CUPLAN CON LOS DEMORAS EN LOS CONTRATOS
% CONTRATOS DE PROMESAS DE DECOMPRAVENTAY
3 |CONTRATOS COMPRA VENTAS ESCRITURACION
i
é ) POR ORDENANZA HAY UN 20%
g g ELSUELONO ESAPTO PARA DEVIVIENDA SOCIAL, PUEDE
6 - CONSTRUCCIONES DE GRAN DESANIMAR LAS INVERSIONES
v CONDICIONES DELSITIO ~ [TAMARNO POSIBLE REPONERSUELO |DE CLASE ALTA

Grafico 148: Planes de Contingencia

Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzén
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OS Y PLANES DE CONTINGENCIA

LAS INVERSIONES DE CLASE ALTA

PLANES DE ACCION AL RESPECTO

. PROBABILIDAD DE .
CATEGORIA RIESGO e IMPACTO CALIFICACION PLAN DE CONTINGENCIA
IMPLEMENTAR PLANES DE SEGURIDAD EN LA
COSTO MUY ELEVADO QUE ENCARECE CONSTRUCCION Y EVITAR ACCIDENTES, SI ESTOS | MONITORE|
SEGURIDAD Y SALUD| LA OBRA SE REQUIEREN CONVENIOS 2% 70% MEDIA SE PRODUCEN PARA NO TENER UN CENTRO oy
CON CENTROS DE SALUD PARA MITIGAR MEDICO, HAY QUE NEGOCIAR CON UN CENTRO | CONTROL
RIESGOS DE SALUD DE SALUD LA ATENCION OPORTUNA
EL CLIMA DE QUITO ES MUY CAMBIANTE 2% % A MONITOREAR EL CLIMA PARA LA PLANIFICACIN
PUEDE CAUSAR PROBLEMAS DE DE LAS ACTIVIDADES
MEDIO AMBIENTE TRABAJO EN EXTERIORES
INCUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS
MEDIAMBIENTALES, NO HAY CULTURA 5% 10% BAJA MONITORES DEL CUMPLIMIENTO DE NORMAS
EN LA CIUDAD AMBIENTALES
EL PLAN DE COMUNICACION ES CLAVE EN ESTE
PUEDE MODIFICARSE EL ALCANCE POR PUNTO, LOS SOCIOS DEBEN SERA
ALCANCE TENER MUCHOS SOCIOS LOS CUALES 2% 80% ALTA COMUNICADOS PERMANENTEMENTE Y SUS ATENDER
TIENEN INTERESES PARTICULARES QUE INTERESE, SI LOS HUBIERA, DEBE SER
EN EL CAMINO CAMBIEN DE OPINION CANALIZADA POR LA GESTION DE ALCANCE
corZ;?chs;T\S/os LOS EQUIPOS DE TRABAJO EN ALTURA 5% 10% BAJA MONITOREO
NO ESTAN DISPONIBLES
LOS ACTUALES PROPIETARIOS NO
QUIEREN SALIR DEL SITIO AUN 5% 10% BAJA MONITOREO
INICIADAS LAS OBRAS
QUE LOS TERMINOS DE NEGOCIACION
PR(CJL\I/&TT(;R/ NO SEAN BIEN ENTENDIDOS 5% 5% BAJA MONITOREO
HAY QUE RECONOCER LUCRO CESANTE
A LOS DUENOS ACTUALES % 10% BAIA MONITOREO
REPARTICION DE UTILIDADES A LOS
DUEROS ACTUALES Y FUTUROS SOCIOS % 10% BAIA MONITOREO
MONITOREO Y CONTROL DE L CUMPLIMIENTO | MONITORE|
SUBCONTRATISTA QUE LOS CONTRATOS NO SEAN 20% 60% MEDIA DE CONTRATOS, SIEMPRES HAY QUE TENER UN oy
ENTREGADOS A TIEMPO PLAN B POR S| NO CUMPLE EL CONTRATISTA CONTROL
EL DIRECTOR DEBE SER PMP, DE PRINCIPIO DEBE
GESTION DEL 10% 0% HABER UNA BASE CON POSIBLES CANDIDATOS. - | R.
PROYECTO CONSEGUIR UN DIRECTOR DE PROYECTO MANTENER CONTACTO CON ELLOS POR SI SE
CON EXPERIENCIA PMP REQUIERE CAMBIOS
EL HORMIGON A UTILIZARSE HAY QUE
CONTRATAR CON UNA HORMIGONERA
30% 30% TR CONFIABLE, HACIENDO LOS ENSAYOS MO“(‘)TORE
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MATERIALES ALREDEDORES NO TIENEN BUENA CALIDAD DEL HORMIGON
CALIDAD HAY QUE TENER MAS DE UN PROVEEDOR
CONTROL DEL PRESUPUESTO, SI HAY CAMBIOS | MONITORE|
LA INFLACION DE MATERIALES EN LA 30% 30% MEDIA IMPORTANTES HAY QUE LEVANTAR LA BANDERA oy
CIUDAD ES MAS ALTA QUE LA OFICIAL DE ALERTA CONTROL
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Grafico 149: Calificacidn de riesgos

Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzon
Elaborado: Cesar Garzon
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9.6.4 Plan de Gestion de Recursos Humanos

El plan de gestién de los Recursos Humanos del proyecto Site Town Houses
incluye los procesos necesarios que organizan y dirigen el equipo del proyecto. En este
proceso se identifican los roles y responsabilidades de los participantes del proyecto, se
fijan las pautas para para la seleccién y contratacion de personal, se plantea como
mejorar las competencias y la interrelacién de los miembros del equipo, y se gestiona el
equipo del proyecto dandole seguimiento a los miembros del equipo, resolviendo

polémicas y coordinando los cambios con el fin de mejorar el rendimiento.

Es importante tener en cuenta los siguientes procesos para la gestion de recursos

humanos:

e Desarrollo de un Plan de Recursos Humanos
e Adquisicion de un equipo de proyecto adecuado
e Desarrollar el equipo del proyecto

e Direccién del equipo de proyecto
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PLAN DE GESTION DE RECURSOS HUMANOQOS
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Grafico 150: Plan de gestidn de recursos humanos

Fuente: Adaptacién PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzon

9.6.4.1 Matriz de Roles y Responsabilidades

Esta matriz relaciona a los involucrados con su rol y responsabilidad respecto a
las actividades de la EDT durante la ejecucion del proyecto. Es de gran ayuda saber

quién es responsable de cada labor en las actividades determinadas para que pueda

aplicar sus habilidades y conocimientos.

El siguiente cuadro presenta la Matriz de roles y responsabilidades del proyecto,
donde se listan las actividades de la EDT, los grupos de involucrados y sus roles o

responsabilidades.
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Grafico 151: Matriz de Roles y Responsabilidades
Fuente: Adaptacion PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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9.6.4.2 Roles y Responsabilidades

Con la finalidad de cumplir con los objetivos trazados, se establecen los

siguientes roles y responsabilidades dentro del equipo del proyecto:

PATROCINADOR DEL PROYECTO

e Es el enlace entre el Propietario y la Administracion de Proyecto. En este
caso es la Christian Wiese Arquitectos con el Director de Proyecto
contratado.

e Colabora junto con el Gerente de Proyecto en la comunicacion y seguimiento
de las labores de los profesionales responsables (Arquitecto, Ing.
Estructural, Ing. Eléctrico, Ing. Sanitario) vinculados al Proyecto.

e Apoya la logistica del correcto desarrollo del Proyecto, por tanto se presenta

y decide cuando sea necesario a solicitud de Gerente de Proyecto.

GERENTE DE PROYECTO

e Mantener comunicaciéon con el patrocinador, con los profesionales
responsables de las obras y otros contratistas.

e Realizar el seguimiento continuo del desarrollo del proyecto para el logro del
Alcance definido a través de los objetivos planeados controlando el tiempo,

los costos, la calidad, los recursos humanos, las comunicaciones, riesgos y

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |318

adquisiciones. Todo en coordinacion con el Ingeniero Residente y el
Patrocinador.

Informar al Patrocinador con suficiente anticipacion sobre posibles ajustes al
Plan.

Dar seguimiento al Cronograma de obra y a los presupuestos

Realizar inspecciones de obra con los Profesionales Responsables.
Realizar el control de la calidad de los materiales y mano de obra,
procedimientos.

Revisar la planilla del personal de campo asignado.

INGENIERO RESIDENTE

Coordinar con el personal de campo la realizacion de las distintas labores
para el correcto desarrollo del proyecto, utilizando los mejores materiales,
personal, equipos y técnicas existentes, siempre con el visto bueno de los
Profesionales Responsables y del Gerente del Proyecto.

Dar seguimiento al Cronograma de obra y a los presupuestos, informando al
Gerente del Proyecto acerca de cualquier variacion antes de que ocurra.
Coordinar con el proveedor los pedidos de materiales, alquileres de equipo
y otros, siempre con el Visto Bueno del Gerente del Proyecto.

Revisar los inventarios de bodega, instalaciones provisionales, aspectos de
seguridad del personal y de la obra.

Realizar inspecciones de obra con los Profesionales Responsables.
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e Respetar las indicaciones de los planos y especificaciones, de los
Profesionales.

e Responsablesy de las leyes y reglamentos vigentes para este tipo de obras.

e Realizar el control de la calidad de los materiales y mano de obra, asi como
de los procesos constructivos.

e Revisar y aprobar la planilla del personal de campo.

¢ Realizar las anotaciones pertinentes en el libro de obra.

e Atender proveedores en caso necesario y en coordinacion con el Proveedor.

¢ Realizar los pedidos de materiales, equipos y otros al Proveedor.

e Realizar presupuestos de labores extras y ajustes al plan de Proyecto en
coordinacion
con el Gerente del Proyecto.

e Realizar otras labores que le asigne el Gerente del Proyecto.

BODEGUERO

e Entregar los materiales en bodega.

e Entregar las herramientas en bodega.

e Recibir los materiales que entran a bodega. Revisar contra factura.

e Pedir a proveedor materiales de uso frecuente y de existencia permanente
en bodega.

e Revisar y dar seguimiento de herramientas eléctricas. Mantenimiento
minimo

e Mantener en orden los materiales en bodega.
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Mantener codificados los articulos de bodega.
Entregar y dar seguimiento de equipos varios como andamios, batidoras,

vibrador, formaleta, etc.

MAESTRO MAYOR

Elaborar los reportes de trabajadores a la entrada.

Distribuir tareas realizadas por el personal para su costeo.

Entregar reportes de tareas al Ingeniero Residente.

Revisar las planillas

Dirigir y revisar los trabajos que se hacen por direccion en general.

Revisar y dar seguimiento general de planos constructivos vy
especificaciones durante el proceso constructivo.

Seleccionar y contratar a los trabajadores de campo.

Dirigir a los trabajadores de campo a un nivel general.

Aplicar las indicaciones de ingenieros y gerentes de proyecto.

Responsable ante el ingeniero de los trabajos de campo, tiempos, uso

eficiente de recursos, etc.
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ORGANIGRAMA DEL PROYECTO
Director
Proyecto
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Grafico 152: Organigrama del Proyecto
Fuente: Adaptacion PMBOK 5, F. Gorddn, A. Hidrobo, C. Wiese, C. Garzén
Elaborado: Cesar Garzon
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9.6.4.3 Reclutamiento y Seleccion de Personal

Solicitar al candidalo
FOSPOT-014A registre la solicitud de
empleo

Y

Analista RRHH

Y

Realizar entrevistas
FO1-PO7-01A recoplando [a informacion
necesaria

Y

Analista RRHH

LCumple con el

perfil? NO
Sl
¥
Ca"i?ﬂ:ra ¥ Solicilar Referencias
regisiro Lab I
FO4-POT-D1A | ™ crales
Analista RRHH
g LCumple ;agﬂn NO .
; referencias?
Salicitar al Jafe inmediato
FO1-POT-01A o realizar la entrevista
Analista RRHH Y

L Cumple con
requerimienios?

Sl

Grafico 153: Reclutamiento y seleccion de personal
Fuente: Sistema de gestion de procesos. Hidrobo Estrada Constructora, 2013
Elaborado: Cesar Garzdn

ING. CESAR GARZON




SITE TOWN HOUSES |323

FO1-POT-01A

¥

Solicitara a la Gerencia
respectiva, la entrevista
del candidato

2 Cargo de alto
nivel?

Analista RRHH

b4

/. Sa contrata?

FO8.POT-01A

Y

Solicitar documentacibn

Analista RRHH

Documentacin

Completa?

8l

:

Enviar al candidate al
Dispensario medico para
evaluacion medica

Analista RRHH

Contratacién

P1202
SERVICIO MEDICO

Analista RRHH

h J

v

4

Conrato

Grafico 154: Reclutamiento y seleccion de personal
Fuente: Sistema de gestion de procesos. Hidrobo Estrada Constructora, 2013
Elaborado: Cesar Garzdn
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Grafico 155: Evaluacion del personal
Fuente: Sistema de gestion de procesos. Hidrobo Estrada Constructora, 2013

Elaborado: Cesar Garzdn
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Grafico 156: Evaluacion del personal
Fuente: Sistema de gestidn de procesos. Hidrobo Estrada Constructora, 2013
Elaborado: Cesar Garzén
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