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RESUMEN

El siguiente Plan de Negocios del Edificio Andrémeda trata de manera detallada los
diferentes aspectos que se tienen que tomar en cuenta para la realizacion de un proyecto
inmobiliario.

Constan en este plan un profundo andlisis de la realidad macroecondmica del pais, un
estudio de mercado y competencia, arquitectura y costos del proyecto, asi como el modelo
financiero del proyecto; todo esto con el objetivo de determinar la viabilidad de este proyecto
inmobiliario, aportando a los promotores del proyecto herramientas para poder tomar las
mejores decisiones de negocios.

El Edificio Andromeda consta de 12 departamentos, de los cuales 4 son de dos

dormitorios y 8 de tres dormitorios, teniendo un total de 1.368,60 m2 de construccién



ABSTRACT

The following Business Plan of the Andromeda Building is about how to take into
account the realization of a real estate project.

This planincludes an in-depth analysis of the country's macroeconomic reality, market
and competition study, architecture and project costs, as well as the financial model of the
project; all this with the objective of determining the viability of this real estate project,
providing the project developers with tools to be able to make the best business decisions.

The Andromeda building consists of 12 apartments, of which 4 have two bedrooms

and 8 have three bedrooms, having a total of 1,368.60 m2 of construction
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RESUMEN EJECUTIVO

El Edificio Andrémeda es un proyecto inmobiliario enfocado en la venta de inmuebles
residenciales. Estd ubicado en el Norte de la ciudad de Quito, mas exactamente dentro de la
Urbanizacidn cerrada de “El Condado” en la Av. Ricardo Descalzi del Castillo y Pasaje A3.

El edificio estd compuesto por 12 departamentos construidos en 4 pisos y un subsuelo
que serd usado como parqueadero. El proyecto estad orientado para clientes con un nivel
socioeconémico medio alto y alto. El disefo arquitecténico es moderno y contemporaneo ya
que se tuvo en cuenta lo que el mercado acepta con mayor facilidad y las corrientes
arquitecténicas del momento; todo esto con la intencién de generar una pieza urbana de

valor que sume al ornato de la ciudad de Quito.

Analisis Macroecondmico

En los ultimos afos la Economia del Ecuador se ha visto afectada por un diverso
numero de factores negativos (Baja del precio del petrdleo, revalorizacidn del délar, aumento
de riesgo pais, entre otros). Por lo cual se puede afirmar que no es el mejor momento
econémico que esta atravesando el pais; sin embargo existen aspectos positivos que se
presentan como oportunidades en la industria de la construccidn como lo son el aumento del
volumen de crédito, la politica salarial y la disminucién de la inflacién y la derogacidon de la ley

de plusvalia que causaba inseguridad financiera en el sector inmobiliario.

Estudio de mercado

Mediante el analisis del estudio de mercado que se realizd se han determinado
aspectos en la demanda y la oferta de productos similares dentro de la zona, con lo cual se

ha establecido los siguientes aspectos:
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e El segmento socio econdmico al que se va a enfocar el proyecto va a ser a medio alto
con un nivel de ingresos por familia entre 3.200 y 6.000 délares.

e El proyecto estd enfocado a un perfil de cliente familiar que tenga una familia
compuesta por uno a tres hijos.

e El precio promedio del m2 en la zona es de $1.200 USD.

e Elcomponente arquitectdnicoy la publicidad van a ser elementos claves para destacar
sobre la competencia.

A partir del analisis del mercado se ha decidido crear un mix en el producto donde se ofrecen

departamento en su mayoria de dos y tres dormitorios con dreas que van desde 80 a 100 m2.

Componente Arquitectonico

El proyecto Edificio Andromeda se desarrollard en un terreno de 781.7m2, donde se empleara
un Coeficiente de Ocupacion en planta baja del 43.77% (342.15m2) del 50% (390.85m2)
permitido y un Coeficiente de Ocupacién total del 175% (1.368,60m2) del 200% (1.563,40m?2)
permitido por el Municipio de Quito.

En cuanto al numero de pisos, en el sector no es afectado por la compra de pisos por ZUAE,
asi que se mantendrd el maximo de 4 pisos que es lo que permite el Informe de Regulacién
Metropolitana.

El proyecto arquitectdnico a partido del estudio realizado en el plan de negocio, donde se ha
optado por tener una mayor cantidad de departamentos que sean de 3 dormitorios.

El Edificio estda compuesto por 12 departamentos, un subsuelo de parqueaderos, areas
comunales previstas en la terraza y areas verdes en el restante del terreno que no se

construye.
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Analisis de Costos

Para agosto del 2018 los costos totales del proyecto asciendo a una suma de alrededor
de $975.380 USD, este valor estd compuesto por un 67% de costos directos, los cuales
ascienden a $651.170 USD; un 15% de costos indirectos lo que significa que tiene un
valor de $144.000 USD vy el terreno representa un 18% que monetariamente son
$180.000 USD.

El costo del m2 de construccidn de area bruta es de alrededor de $570 USD.

El costo del m2 de construccidn de area Util es de alrededor de $870 USD.

Comercializacion

Se ha decidido colocar un valor base de $1.200 USD por m2 de &rea (til, el cual se
incrementa dependiendo de las caracteristicas del departamento y el nimero de
parqueaderos del mismo, para esto se utilizara la técnica de los precios heddnicos.

El precio promedio del m2 del Edificio Andrémeda es de $1.200 USD, el cual estd
dentro del rango de la competencia

Los promotores del proyecto que son tres socios desean quedarse con tres
departamentos, esto significa que la inversion que hagan desde el principio serd
tomada como preventas del proyecto.

La forma de pago planteada en el proyecto va a seguir un esquema de 10 % de reserva,
30 % de pago durante la ejecucion y un 60 % contra la entrega del inmueble

Gracias al modelo de negocios planteado, donde los promotores quieren quedarse
con unidades de vivienda, se puede decir que un 25% del proyecto ya se encuentra

vendido.
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Considerando que la absorcién actual de ventas se encuentra baja en la ciudad, se ha
planificado vender un plazo de 19 meses las 9 unidades restantes de departamentos,
por lo cual se espera tener una absorcion minima de alrededor de 0,47 viviendas por
mes.

Los ingresos totales esperados ascienden a una suma de $ 1.395.830 USD.

Analisis financiero

Desde el punto de vista financiero el proyecto es viable, debido a que tiene una
utilidad apreciable (5420.452 USD) y un van mayor a 0 ($158.000 USD) aplicando un
costo de oportunidad del 22% para el promotor.

La utilidad del proyecto asciende a una suma de alrededor de $420.000 délares, con
un margen del 43 % y una rentabilidad del 30 % durante el proyecto.

El proyecto Edificio Andrémeda, gracias a su modelo de negocio tiene una sensibilidad
ante el cambio de variables (costos - precios - plazos) relativamente tolerable para
aceptar el proyecto.

El proyecto apalancado a pesar de bajar la utilidad del proyecto y por ende su
rentabilidad y margen al asumir costos financieros, es positivo en el sentido que
permitira mejorar el van del mismo (aproximadamente el doble del valor con el
proyecto puro), ya que la tasa bancaria para la financiacion se encuentra por debajo

de la tasa de retorno requerida por el promotor

Aspectos legales

Los promotores han tomado la decisién de convertir al proyecto en una Asociacién o
Cuentas de participacion legalmente constituida para la completa ejecucién del

proyecto.



41

Se ha realizado una lista de los criterios y requisitos legales que va a necesitar el
proyecto en cada una de sus fases y se llegd a la conclusién que es completamente
viable la conformacién legal de la asociacion.

Se han recopilado las obligaciones tributarias y con los empleados que va a tener que
asumir la empresa.

El Proyecto Edificio Andrdmeda se encuentra en etapa de planificacién por lo cual se
esta trabajando para obtener todos los permisos necesarios para dar inicio a la etapa

de ejecucion del proyecto.

Gerencia de proyectos

La Gerencia del Proyecto se tomara como base la metodologia TenStep, la cual se
encuentra sustentada en el PMBOK 6ta edicion del Project Management Institute PMI.
El plan para la Gerencia de proyectos es una herramienta que permite fomentar una
disciplina que organiza y administra los recursos necesarios para efectuar el proyecto
dentro del alcance, el tiempo y el costo planificado.
El proyecto Edificio Andromeda serd desarrollado tomando en cuenta todos los
aspectos técnicos y financieros que se establecen en el Plan de Negocios, con el
objetivo de lograr la maxima eficacia y calidad dentro del proyecto.
La mayoria de las fases del proyecto seguira el siguiente esquema de procesos:
e °®

0@ °.

INICIACION PLANIFICACION EJECUCION

SEGUIMIENTO Y
CONTROL
[ ]
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Optimizacion

Debido a que los componentes del Plan de Negocio se han desarrollado desde cero al
inicio de este plan de negocios, se puede afirmar que la mayoria de los mismos, se
encuentran actualmente optimizados, sin embargo, existen algunos componentes
donde todavia se puede mejorar el proyecto, estos son en arquitectura y velocidad de
ventas y en la comercializacién del proyecto

Para optimizar arquitectdnicamente el proyecto Andrémeda, se propone no modificar
la volumetria arquitectdnica, sino darle mas caracter al interior del edificio; esto se
lograra disefiando interiormente los departamentos a gusto del cliente, ofreciendo un
plus que ningun edifico en la competencia ofrece

En la parte de dreas comunales también se plantea el ampliar las areas verdes, no en
dimension sino en calidad, disefiando un parque ecoldgico en los terrenos del
proyecto y que este sea un plus para atraccién de matrimonios con hijos pequefios.
Comercialmente se plantea generar un departamento modelo para que los clientes
perciban sensorialmente los cavados finales del departamento y se impulsen las
ventas

Con todos los plus del proyecto se plantea reducir el tiempo de venta a 16 meses,

donde el VAN dobla su valor (VAN optimizado de $331.171 USD) el proyecto puro.



43



44

1. EVALUACION ENTORNO MACROECONOMICO

1.1. Antecedentes

El contexto macroecondmico de un pais permite analizar el momento econdmico en
el que se encuentra e identificar las distintas variables que pudieren generar un impacto en
determinado proyecto. La importancia de esta investigacion radica en la identificacién de la
probabilidad de consecucién de actividades inmobiliarias y de construccion en el periodo
actual.

Asimismo, es importante contextualizar la situacién econémica por la que atraviesa
un pais con el fin de poder cuantificar el riesgo de las inversiones y poder estimar aspectos

tanto de oferta como demanda

1.2. Objetivos
1.2.1. Objetivo general

Enumerar y analizar los principales factores macroeconémicos que sirvan como

indicadores para determinar la situacién actual del pais

1.2.2. Objetivos Especificos

e Determinar el grado de influencia de los factores macroeconémicos sobre la
industria de la construccidn y el sector inmobiliario
e Obtener una vision general en el marco macroecondmico sobre la factibilidad

de comenzar un proyecto inmobiliario en la actualidad

1.3. Metodologia de investigacion

La metodologia descriptiva es la que se ha seleccionado como iddnea para este tramo

de la investigacion ya que, a través de la recopilacidon y posterior andlisis de fuentes de



45

informacién secundarias existentes en canales oficiales a nivel nacional y en caso de ser
necesario en organismos internacionales. Las principales fuentes de informacién son: Banco
central del Ecuador, Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos, Superintendencia de
Bancos, Cdmara de la Industria de la Construccidn, Secretarias y Ministerios.

La temporalidad utilizada para el analisis sera desde el afio 2000, que se adopta la

dolarizacién en el pais.

1.4. Indicadores Macroecondmicos

Los indicadores macroeconémicos son las cifras que nos permiten estudiar la
evolucidon de una economia, generalmente son proporcionados por los gobiernos o por
entidades internacionales que se encargan de hacer estudios de los paises. Su importancia

radica en la posibilidad de entender los mercados y facilitar la toma de decisiones

1.4.1. Principales variables macroeconémicas

Dentro de las principales variables macroecondmicas analizaremos en primer lugar al
Producto Interno Bruto (PIB) el cual se entiende como “el valor total de los bienes y servicios
producidos en un pais durante un cierto periodo de tiempo, generalmente un trimestre o un
afio; es decir, el total de lo que se produce con los recursos que se han utilizado en la
economia, valorando cada bien final o servicio al precio que se maneja comunmente el
mercado” (Banco de la Republica de Colombia, 2018). Segun la definicién de PIB podemos
inferir que es la variable a utilizar si se requiere medir el crecimiento de un pais, y para el caso

de Ecuador lo observamos en el siguiente Grafico 1.
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Gréfico 1: Evolucién PIB 2007 — 2018

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018)

Sin embargo aunqgue en la linea de tendencia del PIB vemos una linea creciente, la tasa

de variacion del PIB nos muestra algo totalmente opuesto, como se indica en el Grafico 2

TASA DE VARIACION PIB
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Gréfico 2: Tasa de Variacién PIB

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018)
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En el Grafico 3, muestra al PIB de la Construccién, donde se aprecia la evolucién del

segmento

PIB CONSTRUCCION
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Gréfico 3: PIB Construccién

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018)

Y del mismo modo, aunque se aprecia una tendencia creciente en los valores
constantes del PIB del segmento de la Construccidn, el Grafico 4 muestra la Tasa de Variacidn

de esta industria, donde apreciamos que no es constante y tiene tendencia decreciente

TASA DE VARIACION CONSTRUCCION
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Gréfico 4: Tasa de Variacién Construccion

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018)
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Para cerrar el analisis del PIB, es de suma importancia notar como el segmento de la
Construccion influye dentro del PIB total en valores constantes, y asi como lo demuestra el
Grafico 5, la industria de la Construccidn, aunque creciente, aun no representa un valor

significativo al PIB General

PIB Valores Constantes
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Gréfico 5: PIB Valores Constantes

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018)

Es importante notar que el PIB en los cuadros anteriores fue analizado en valores

constantes, esto se realizé con el motivo de poder analizar la inflacion de manera separaday
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asi darle la importancia necesaria a un tema principal dentro de las variables
macroecondmicas, gracias a la inflacion podemos evidenciar la variacién de capacidad
adquisitiva de los agentes de un pais. Para el andlisis del caso ecuatoriano en este momento
es de mucha mas importancia revisar los datos de los ultimos dos afios, y asi tener una vision

mas precisa de la economia del pais y del sector de la construccién

Variacién porcentual Inflaciéon Anual Pais
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Gréfico 6: Variacion Porcentual Inflacion Anual Pais

Fuente: (Ecuador en Cifras, 2018)
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Gréfico 7: Variacion Porcentual Inflacion Anual Construccién

Fuente: (Ecuador en Cifras, 2018)

En el Grafico 6 se puede apreciar una tendencia decreciente a la inflacion y en el
Grafico 7 por el otro lado se puede apreciar una linea creciente de tendencia con respecto a
la inflacion, esto nos indica que “La inflacién, también conocida como IPC (indice de precios
al consumo), es la forma que tienen los economistas de saber si los precios suben o bajan. En
la teoria econdmica, cierto grado de inflacidn es positivo porque significa que los precios

suben; eso no quiere decir que una inflacién de dos digitos sea buena porque puede dar

50
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indicios de una burbuja o de distorsiones en el mercado. Una caida de la inflacién o del IPC
sefiala que el valor de las cosas estd cayendo, lo que es sintoma de que hay que bajar precios
para vender y puede sefalar una recesién o un momento de crisis.” (El Economista Es., 2018)

Otro factor de importancia es el Riesgo Pais, el cual se define como “el grado de
probabilidad de que un pais incumpla con sus obligaciones en moneda extranjera, de su
calificacion depende, en gran medida, la inversién extranjera directa a cada nacién y en

I"

consecuencia su desarrollo econdmico y social” (Rodriguez, 2018). Para empezar veremos en

el Grafico 8 como el Ecuador se compara con paises de la regién en torno al Riesgo Pais.

Riesgo Pais comparacién paises CAN
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= Valor 545 490 173 118

Graéfico 8: Riesgo Pais, comparacion CAN

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018)

En el grafico anterior vemos como Ecuador se sitla con un alto Riesgo Pais en

comparacion a los vecinos cercanos.
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En el Grafico 9 vemos como el Ecuador presenta una evolucién inestable en el
indicador en analisis, pero vemos que en los ultimos 5 afios la tendencia es creciente en una
escala pequena, esto se traduce a que el acceso al financiamiento externo nos resulte un poco

mas dificil y que el Gobierno tenga que pagar tasas mas altas en préstamos por el riesgo de

inversion que existe en este momento dentro de la nacién.
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Grafico 9: Riesgo Pais periodo 2013 — 2018

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018)

Uno de los indicadores mds importantes en el sector de la construccion y del ambito
inmobiliario es el volumen de crédito para la compra de vivienda, como se observa en el
Gréfico 10, el volumen de crédito de vivienda en los ultimos anos se diferencia por el acceso
a financiamiento para la adquisicion o mejora de bienes inmuebles ha crecido notablemente,

ademas a partir de la creacion del Banco de Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS)
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en el afio 2012, se ha logrado mayor crédito hipotecario cuyo crecimiento se da por las tasas

de interés bajas, las facilidades y el plazo que estan sujetos al crédito.

Volumen Credito de Vivienda
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Graéfico 10: Volumen Crédito de Vivienda

Fuente: (Banco del Instituto de Seguridad Social, 2018)
(Superintendencia de Bancos, 2018)

Dentro de las variables macroecondmicas mas importantes y que se complementa con
el crédito y el poder adquisitivo es el precio de la canasta bdsica y vital contrastadas con el
ingreso basico. En el Grafico 11 se puede observar como el costo de las canastas basica y vital
tienen una tendencia creciente debido a la inflacion presente en el pais, lo que quiere decir
es que conforme pasa el tiempo resulta mas costoso adquirir los bienes de primera necesidad

para un hogar
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Comparacion Canasta vital, Basica e Ingresos
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Grafico 11: Comparacién Canasta vital, Basica e ingreso Familiar

Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, INEC.gob.ec, 2018)

La economia basa su estudio en la capacidad de las personas, naturales o juridicas,
para producir y consumir. La tasa de empleo permite evidenciar la condicion de una
economia; dentro del &mbito inmobiliario el empleo y subempleo marcan una tendencia en
la cual se basa el sector, puesto que si el desempleo es bastante alto no existirdn compras de
proyectos inmobiliarios, pero de igual forma si existe desempleo alto la mano de obra tiende
a ser barata.

Segln se ve en el Grafico 12 vemos como el desempleo y el subempleo tiene una

tendencia creciente.
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Desempleo y Subempleo

14.00%

12.00%

10.00%
||
6:00% | B S T—| |
4.00% |
2.00% | | | I I

0.00%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

i Desempleo = Subempleo  ccccec Tendencia Desempleo  +«+-+-+ Tendencia Subempleo

Gréfico 12: Desempleo y Subempleo

Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, INEC.gob.ec, 2018)

También es importante destacar en el Grafico 12 como la tendencia de subempleo o
empleo inadecuado empieza a aumentar, reflejando que la estructura productiva ecuatoriana
tiene problemas.

Asi como se mencioné en parrafos anteriores y nombrabamos la mano de obra sobre
la referencia de desempleo y subempleo, es de suma importancia enfatizar como Ia
construccion forma parte del porcentaje total de empleo por rama en el 2017 como se nota

en el Grafico 13
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Porcentaje de Empleo por Rama 2018
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Gréfico 13: Porcentaje por de empleo por rama, nacional

Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, INEC.gob.ec, 2018)

1.5. Proyeccion de la situacion econdmica ecuatoriana

El Banco central del Ecuador (BCE) realiza una estimacién de los flujos de la economia
ecuatoriana desde 1993 hasta el presente, los ultimos datos publicados fueron hasta la fecha
2017, esto se realiza con el fin de predecir cual ser la evolucion del PIB en el tiempo, este
indicador se llama indicador adelantado del ciclo econémico.

De acuerdo a los datos del BCE, el Ecuador estd entrando en un periodo de

recuperacion, y se nota mejor en el Grafico 14.
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Ciclo del Producto Interno Bruto 1993-2017
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Gréfico 14: Ciclo del Producto Interno Bruto 1993-2017

Fuente: (Banco Central del Ecuador, BCE.gob.ec, 2018)

Las proyecciones de la economia son importantes ya que permiten establecer una
linea base para la toma de decisiones de inversidn. Segun el grafico anterior se puede notar
gue en este momento es un buen tiempo de inversién en el Ecuador, esto a su vez se espera

genere confianza en el sector internacional y que capte capital a la economia del pais.

1.6. Conclusiones

Con base al analisis realizado a las variables macroecondmicas, en los estudios y
discusiones de actualidad se puede observar que el panorama para el sector de la
construccion se ve con cierto optimismo. Las proyecciones macroecondmicas en este
momento son aunque a pesar de ser discretas, en ellas se diferencia un crecimiento que se

espera sea sostenido.
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Dentro de las variables que hemos estudiado, vemos como existen tendencias
positivas como en el caso del PIB, tendencias negativas como la inflacién pais, y tendencias

estables como el ciclo del PIB, esto se vera de mejor forma en el grafico a continuacion.

Variable Tendencia Impacto
PIB Ecuador | Creciente Positivo
Tasa de Variacion PIB | Decreciente Negativo
PIB Construccién | Creciente Positivo
Tasa de Variacion PIB Construccion | Decreciente Negativo
Inflacion Pais | Decreciente Negativo
Inflacion Construccion | Creciente Negativo
Riesgo Pais vs CAN | Creciente Negativo
Riesgo Pais | Estable Positivo
Volumen Crédito Vivienda | Creciente Positivo
Canastas vs Salarios | Estable Positivo
Desempleo y Subempleo | Creciente Negativo
Empleos por Industrias | Creciente Positivo
Ciclo PIB | Estable Positivo

Tabla 1: Conclusiones de Variables Macroeconémicas

Fuente: Elaboracion propia
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2. LOCALIZACION DEL PROYECTO

El Proyecto Inmobiliario Edificio Andrdmeda es una edificacién dedicada
exclusivamente para el uso de vivienda familiar y se encuentra ubicado en la zona
Noroccidental de la ciudad de Quito, mas especificamente en la Urbanizacién del Condado.

Edificio Andrémeda se compone de 12 departamentos de dreas diferenciadas por la
tipologia interior del edificio. Se prevé que la construccion del proyecto dure 17 meses y la

etapa de entrega de los inmuebles a los clientes finales sea de 3 meses.

2.1. Objetivos

a) Ubicar la localizacién general y especifica del proyecto

b) Recopilar informacion sobre los equipamientos que se ofrecen en el sector del
proyecto, asi como las areas verdes, unidades educativas, centros de salud,
centros de interés y demas.

c) Determinar los servicios que se tienen en el sector del proyecto, asi como el
transporte, las vias de acceso los servicios bdsicos y demas.

d) Determinar los aspectos especificos del terreno donde se va a emplazar el
proyecto Edificio Andrémeda, asi como el IRM, la morfologia, la topografia, las
vistas y demas

e) Obtener conclusiones acerca de los aspectos positivos y negativos de la
localizaciéon del proyecto, con el fin de determinar el impacto que va a tener la

misma sobre la ejecucién, promocidn y ventas del Edificio Andrdmeda.
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2.2. Metodologia

Se plantea realizar un analisis de los distintos tipos de equipamientos servicios que se
prestan en el sector del proyecto, con el fin de junto al estudio del terreno especifico, lograr
determinar los aspectos tanto positivos como negativos del sitio de emplazamiento del
proyecto y asi concluir la factibilidad desde el punto de vista de localizacién. Para este analisis
realizaremos un viaje desde las variables macro hasta las variables micro, con los subtemas
de ubicacidén y sus subtemas de ciudad, sector y terreno; el subtema de equipamiento y sus
subtemas de areas verdes, unidades educativas y centros de interés; el subtema de servicios
con sus subtemas de vias de acceso, transporte y servicios; el subtema del Terreno y sus
subtemas de IRM, morfologia y topografia, linderos del terreno y vistas; para finalmente saltar

a las conclusiones del capitulo.

2.3. Ubicacion
2.3.1. Ciudad

La ciudad de San Francisco de Quito, capital del Ecuador, se encuentra ubicada dentro
de la provincia de Pichincha, en la hoya de Guayabamba, en las laderas del volcan Pichincha.
La ciudad se divide en 32 parroquias que a su vez se dividen en distintos barrios, (Secretaria
Habitat y Vivienda DMQ, 2018)y consta con alrededor de 2,200.000 habitantes,
convirtiéndola en la segunda ciudad con mas habitantes del pais por detras de Guayaquil.

Quito fue fundada el 6 de diciembre de 1534 y fue declarada patrimonio cultural de la
humanidad por la UNESCO en 1978 por su centro histérico. En la actualidad en la ciudad se
concentran las principales organizaciones y organismos del pais por tener el caracter de
capital politica, y dentro de este estudio se estima que para el afio 2020 Quito sea la ciudad

mas poblada del Ecuador, evidenciando la necesidad de vivienda.
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Imagen 1: Ubicacion Proyecto

Fuente: Elaboracion propia
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2.3.2. Emplazamiento del proyecto

El proyecto Edificio Andrémeda se encuentra ubicado como ya se ha mencionado
anteriormente, en la Parroquia del Condado al noroccidente de la ciudad de Quito. El terreno
de emplazamiento se encuentra ubicado en la Av. Ricardo Descalzi del Castillo y Pasaje A3.
Como se puede observar en el grafico a continuacion, el terreno a edificar se encuentra
dentro de la Urbanizaciéon “El Condado”. Como vias principales de acceso se encuentra la

Avenida Occidental al Este.

Imagen 2: Ubicacion especifica del terreno

Fuente: Elaboracién propia

2.4. Equipamiento

En cuanto a equipamiento el sector del Condado se encuentra bien servido como se puede
observar en los graficos a continuacion, tanto con unidades educativas y espacios recreativos

para realizar deporte como con centros de inclusion social y centros de Salud publica y privada.
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Imagen 3: EI Condado, Sector Macro

Fuente: Elaboracion propia

Cabe resaltar que el terreno se encuentra situado dentro de la Urbanizacién Privada “El
Condado”, lo que le da una connotacion especial, la Urbanizacion “El Condado” tiene una
extension de aproximadamente 4km de largo, 270m de ancho en su parte mas delgada y 1km
de ancho en su parte mas delgada, dando como resultado una superficie de aproximadamente
100 hectareas. El espacio que ocupa la Urbanizacion es suficientemente grande como para crear
una especie de conurbacion urbana que segtin Peter Zumthor en su libro atmosferas, podriamos
llamarla “Ciudad Satélite”, entiéndase como ciudad satélite a una aglomeracion urbana la hace
depender de una ciudad principal, a cuya area de influencia pertenece. Sus habitantes satisfacen
en ellas sus necesidades primarias, mientras que las de un determinado nivel han de
satisfacerlas en la ciudad central. Por ejemplo: habria servicios sanitarios de primer y segundo
nivel, pero no servicios muy especializados; habria comercios de determinado nivel, pero para

otros, habria que desplazarse a los comercios mas especializados de una gran ciudad. Cuando
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las funciones que cumple una ciudad satélite son de orden muy inferior incluso a lo que le
corresponderia por su poblacion se habla de ciudad dormitorio (en un caso limite, sélo se
satisface la funcion residencial, desplazandose sus habitantes a otros lugares incluso para el
trabajo diario, compras u ocio). (Arquitectura, 2018).

Segin la definicion podemos voltear a ver la Urbanizacion “El Condado” y verificar las
caracteristicas que esta posee, sobre todo para poder diferenciar que la Urbanizacion es una

“Ciudad Satélite” mas no una “Ciudad Dormitorio”.

Imagen 4: Urbanizacion Privada “El Condado”™

Fuente: Elaboracion propia
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2.4.1.Area Verde

El proyecto Edificio Andromeda, al encontrarse dentro de la Urbanizacion “El Condado” goza
de espacios verdes significativos, teniendo pequefios parques recreacionales a pocos metros de
distancia y el Country Club del Condado a apenas 3km de recorrido, todo dentro de la misma

urbanizacion.

Imagen 5: Area Verde, Urbanizacion “El Condado™

Fuente: Elaboracion propia

2.4.2. Unidades Educativas

La oferta educativa del sector del Condado dentro de la Urbanizacidn incluye varios
centros de cuidado para nifios de 2 a 5 afios, o también denominados nurserys, pre —inicial e
inicial; fuera de la urbanizacién también existen centros educativos de caracter fiscal, las

instituciones de caracter privado ofrecen recorridos prioritarios a los habitantes de la
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Urbanizacion “El Condado”, como ejemplo el Colegio SEK, Ecuatoriano Suizo, Antisana,

Alberto Einstein, entre otros, que no se encuentran a mas de 20 minutos de recorrido.
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Imagen 6: Unidades Educativas
Fuente: (Google Maps, 2018)

2.4.3. Centros de Interés

El proyecto Edificio Andromeda estd localizado en una zona favorable de la ciudad de
Quito en cuanto a centros de interés se refiere, debido a su caracter de urbanizacién cerrada,
esta se ha visto en la necesidad de la creacion de puntos de encuentro dentro de esta, es asi
como se da un centro comercial interior “Centro Comercial El Condado” que contiene banco,
patio de comidas y locales varios, del mismo modo en el recorrido de la urbanizacién se
generan varios minimarkets con la intencién de satisfacer las necesidades prioritarias de
comida de los habitantes, también existe una iglesia y guardianias en las entradas a la

urbanizacion, sin embargo dentro del sector y a una distancia de aproximadamente 5km se
encuentra el Centro Comercial “

Condado Shopping” que posee tiendas de toda variedad
capaz de abastecer cualquier necesidad pensada.
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Imagen 7: Condado Shopping Imagen 8: Centro Comercial EI Condado

Fuente: Centro Comercial “Condado Shopping™ Fuente: Urbanizacion EI Condado

Imagen 9: Ingreso Urbanizacién El Condado Imagen 10: Capilla EI Condado

Fuente: Urbanizacion EI Condado Fuente: Urbanizacion EI Condado

2.5. Vias de Acceso

Para acceder a la Urbanizacion del Condado existen varios puntos de ingreso, por lo que para
este analisis se tomara en cuenta el ingreso principal.

La via principal (color azul) con nombre Mariscal José Sucre o mejor conocida como
Occidental es la via por la que mayor flujo vehicular existe en todo Quito ya que conecta el
norte con el centro, el sur y también es la via preferida por los turistas para salir de la ciudad a
los diferentes puntos turisticos del pais como lo son las playas de Esmeraldas o los diversas
quintas vacacionales en San Miguel de los Bancos.

La via que conecta al sector del condado con los barrios aledafios (color celeste) es la via San
Francisco de Rumihurco, esta sirve de desfogue de transito en caso de buscar vias alternas para

cruzar la ciudad hacia las periferias occidentales como lo es Nono y el paso antiguo a la Mana.
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Las vias que rodean la Urbanizacion “El Condado” (color naranja) dan un flujo vehicular
menos congestionado a los residentes que no necesariamente buscan entrar por el ingreso
vehicular principal de la urbanizacion.

Como se advirtid en parrafos anteriores y al tratarse a la Urbanizacion como una “Ciudad
Satélite” esta debia tener vias principales (color amarillo) las cuales se destacan por la amplitud

y la presencia de un parterre arbolado en las mismas.
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Imagen 11: Principales arterias viales, EI Condado

Fuente: Elaboracion propia

2.6. Servicios

El sector del Condado es una zona altamente densa, con aproximadamente 60% de la

poblacion viviendo en casas unifamiliares y un 40% viviendo en edificios.
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De este sector un 95% de la zona tiene acceso a los servicios basicos, ademas de contar
con areas verdes bien cuidadas, una unidad de policia comunitaria (UPC) y seguridad privada
dentro de la Urbanizacidn destinada para el control de la seguridad del sector.

Las cuatro empresas encargadas de dar los servicios basicos, son de caracter publicoy

son las siguientes:

Empresa Publica Metropolitana de Agua Potable Alcantarillado y Saneamiento
(EPMAPS)
e Empresa Eléctrica Quito (EEQ)
e Corporacion Nacional de Telecomunicaciones (CNT)
e Empresa Publica Metropolitana de aseo Quito
De la misma forma para los servicios secundarios que cada vez se van volviendo
indispensables en la sociedad actual existen empresas privadas que brindan servicios de
internet, telefonia movil y television satelital.
Un aspecto negativo del sector en cuanto a servicios se trata, es que todavia no estd
previsto un proyecto de soterramiento de cables aéreos, como en el sector de la Republica
del Salvador, teniendo aun el problema de contaminacién visual que provoca el cableado

aéreo en casi toda la ciudad.

# SERVICIO EMPRESA ESTADO ‘
1 Electricidad EEQ 100%
2 Alumbrado Publico EEQ 100%
3 Red Telefonica CNT 100%
4 Internet CNT, Movistar, Claro, Netlife 100%
5 Agua Potable EPMAPS 100%
6 Alcantarillado EPMAPS 100%
7 Recoleccion de basura EMASEA 100%
8 Telefonia Celular CNT, Movistar, Claro, Tuenti 100%
9 Television Satelital CNT, Movistar, Claro, TV Cable, 100%

Direct TV

Tabla 2: Resumen Servicios Basicos

Fuente: Elaboracion propia
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2.7. Usos de Suelo

El terreno del Edificio Andromeda se encentra en una zona con un uso de suelo Residencial
tipo 1, es decir tiene un uso residencial en el que se permiten comercios y servicios a nivel

barrial y sectorial.

A

Area promocion Multiple Resid Urbano 2
Equipamiento Resid Urbano 1 Resid Urbano 3
Imagen 12: Usos de Suelo, El condado
Fuente: Elaboracion propia
2.8. Informe de Regulacion Metropolitana

El informe de regulacion metropolitana (IRM) del terreno en donde se proyecta construir el

Edificio Andromeda indica que el COS total o area méxima de construccion de area util del
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terreno es del 200 %, sin embargo, apegandose a la ordenanza 106 que establece el incremento
de nimero de pisos, el terreno tiene la capacidad maxima de construccion del 300%
distribuidos en 6 pisos. Por otro lado, la zonificacion del terreno es A10, y la forma de
ocupacion del suelo es (A) Aislada, que indica que la construccion no puede estar adosada en
sus retiros. Los retiros laterales y posterior son de 3 metros y el frontal de 5 metros. El uso
principal de R1 residencia de mediana densidad, por lo cual no se pueden construir locales

comerciales en las plantas bajas del Edificio.

-
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QU“’O
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito e
ALCALDIA
IRM - CONSULTA
*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD *IMPLANT ACION GRAFICA DEL LOTE
DATOSDELTITULARDEDOMINIO | [™o-zo1s-08-30 I = V10
| CC/RUC [1710373976 el N
Nombre o razén social; ROMERO MANTILLA JUAN CARLOS L i|
DATOS DEL PREDIO X i
| Numero de predio: 347245 | { || LA =
Geo clave: 1701051001 16011000 | 1 7=
| Clave catastral anterior: 43001 03 009 000 000 000 ] O
En derechos y acciones: NO |
AREAS DE CONSTRUCCION o | | | ==
‘Area de construccion cubierta: 0.00 m2 | | !
‘Area de construccion abierta: 0.00 m2 |
‘Area bruta total de construccion: 10,00 m2 |
DATOS DEL LOTE |
| Area seglin escritura: 781.70 m2 |9987880 ¢
| Area grahca: 521.30 m2 2 AN FE/CPN-A31 [SRU]
| Frente total: 21.74m 4
Maximo ET AM permitido: 110.00 % = 78.17 m2 [SU]
| Zona Metropolitana: LA DELICIA ] ’
Parroquia: _ EL CONDADO ] { laggsdn Escala l:1000
Barrio/Sector: [EL CONDADQ
| Dependencia administrativa ‘Administracion Zonal la Delicia
Aplica a incremento de pisos:
|CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
IRM CALLE S/N 13 estacas del urbanizador
| REGULACIONES
ZONIFICACION
RETIROS
Zona: A10 (A604-50)
e PISOS Frontal: 5m
Lote minimo: 600 m2
- Altura: 16m Lateral: 3m
Frente minimo:  15m
Nimero de pisos: 4 Posterior: 3m
COStotal: 200 %
. Entre bloques: 6m
COS en planta baja:  50%
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo:  (RU1) Residencial urbano 1 Factibilidad de servicios basicos: Sl
ZONIFICACION RETIRGS
Zona: A31(PQ)
. PISOS Frontal: Om
Lote minimo: 0ma2
o Altura: Om Lateral: Om
Frente minimo: - 0m Numero de pisos: 0 Posterior: Om
COS total: 0% pisos: e b .
ntre bloques: 0m
COSenplantabaja: 0% 9
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacién del (5RU) Suelo
suelo: Rural
Uso de (PE/CPN) Proteccion ecoldgica/Conservacion del patrimenio Factibilidad de servicios bisicos: NO
suelo: natural

Imagen 13: IRM, Terreno El Condado

Fuente: Distrito Metropolitano de Quito
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2.9. Morfologia

La forma del terreno es trapezoidal, teniendo 26.35 metros de frente y 26.75 metros
de largo. A pesar de ser trapezoidal, el terreno se inclina a una forma cuadrada por su poca
diferencia entre su largo y su ancho. Esta forma del terreno es una ventaja para el proyecto
desde el punto de vista arquitecténico debido a que va a permitir que las viviendas
unifamiliares gocen de un buen asoleamiento y de las vistas principales del proyecto al mismo

tiempo.

Imagen 14: Terreno EI Condado

Fuente: Elaboracién propia

2.10. Topografia

La topografia del terreno presenta una pendiente negativa, con una diferencia de nivel
de 8 metros entre el punto mas alto del terreno y el punto mas bajo. Estd pendiente
representa una ventaja econémica al momento de construir el proyecto debido a que sera
necesario un menor esfuerzo al momento de realizar los movimientos de tierra para construir

los parqueaderos.
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2.11. Vistas del terreno

B

Imagen 15: Ingreso Urbanizacién El Condado

Fuente: Elaboracion propia

Imagen 16: Pasaje A3, ingreso a terreno

Fuente: Elaboracion propia
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Imagen 17: Frente de terreno

Fuente: Elaboracion propia

Imagen 18: Lindero de terreno

Fuente: Elaboracion propia
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Imagen 19: Vista interna de terreno

Fuente: Elaboracion propia

Imagen 20: Vista pasaje A3

Fuente: Elaboracion propia



2.12. Conclusiones

FACTOR

Ubicacion

CONCLUSION
El proyecto se encuentra bien
situado en el tramado urbano de la
ciudad y forma parte de una
urbanizacion con alta plusvalia y

estatus

IMPACTO

Positivo
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Ciudad

Quito, al ser la capital del Ecuador
presenta un cardcter protagénico

en la vida laboral del pais

Positivo

Sector

La parroquia de El Condado se
encuentra en un lugar de alto

crecimiento urbano de la ciudad

Positivo

Terreno

El emplazamiento del terreno es
estratégico al encontrarse en un
punto cercano al sector comercial
de la ciudad y a su vez encontrarse

en un sector residencial

Positivo

Equipamiento

El sector goza de una cantidad

considerable de equipamientos

Positivo

Areas Verdes

El proyecto tiene una gran cantidad

de parques y areas verdes cercanas,

Positivo
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ademds de areas verdes propias de

la urbanizacién cerrada

Centros de Educacion

Tiene instituciones entre educacién
inicial hasta bachillerato, con
facilidades de transporte interno de

los colegios

Positivo

Centros de Interés

La zona goza de una gran cantidad
de centros de interés en un radio

menor de 5 km

Positivo

Servicios

El sector tiene todos los servicios
necesarios para su buen

funcionamiento

Positivo

Vias de acceso

El barrio cuenta con importantes
vias de acceso como lo son la
avenida occidental y las avenidas

internas de la urbanizacion

Positivo

Servicios Basicos

El 95 % de la zona tiene acceso a los
servicios basicos de luz, agua y

teléfono

Positivo

Terreno

El terreno tiene un impacto positivo
sobre el proyecto al tener una serie
de caracteristicas idoneas para el

mismo

Positivo




Morfologia y El terreno presenta una forma
topografia rectangular uniforme y una

topografia en pendiente negativa

propicia para la planificacion y

construccion del proyecto

Positivo
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Tabla 3: Conclusiones Localizacion

Fuente: Elaboracion propia
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3. ESTUDIO DE MERCADO

3.1. Antecedentes

El Estudio de Mercado es una herramienta importante para el desarrollo de cualquier
proyecto en la rama mercantil que este estuviese, aterrizando dentro del area inmobiliaria no
podemos dejar de mencionar la suma importancia que tiene este capitulo para el proyecto,
ya que de este anadlisis obtendremos informacién respecto a los requerimientos de la
demanda y las caracteristicas de la oferta y la competencia.

En el presente capitulo se realizara un estudio detallado del mercado inmobiliario de
Quito, que serd de importancia para sentar las bases de los potenciales consumidores que
actualmente quieren y pueden adquirir vivienda dentro de la ciudad. Del mismo modo, se
realizara un estudio de la competencia para determinar las ventajas y desventajas que tiene
el proyecto “Edificio Andrémeda” frente a esta, logrando determinar el posicionamiento del

proyecto respecto a la competencia del sector inmediato.

3.2. Objetivos

a) Analizar las caracteristicas de la demanda de vivienda en el Ecuador, mas
especificamente en Quito en los ultimos afios con el fin de determinar el
general de los requerimientos del consumidor, llamen a estas el area, nimero
de habitaciones, estacionamientos, intencidon de comprar una vivienda nueva,
entre otros.

b) Analizar la evolucion de la oferta de vivienda en la ciudad de Quito por zonas,
con el fin de poder determinar cudles son las que mayor crecimiento han

tenido y en cuales de estas zonas existe una mayor cantidad de oferta.
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c) Realizar un estudio que recopile informacidon como la absorcién del mercado,
los precios por metro cuadrado, la publicidad, los acabados, entre otros, sobre
los proyectos que representan competencia directa para el proyecto “Edificio
Andrémeda”

d) Analizar las caracteristicas principales de la competencia frente a las
caracteristicas del “Edificio Andrémeda” para determinar la capacidad de

absorcion y posicionamiento del mismo en el mercado.

3.3. Metodologia

Se plantea realizar un estudio de mercado que permita determinar la factibilidad del
proyecto “edificio Andrdmeda”. El estudio se basara en la recopilacién de informacion
primaria y secundaria que permitird realizar proyecciones tanto en la oferta como de la
demanda del mercado; la metodologia a seguir sera la siguiente.

Se analizard la demanda dentro del sector inmobiliario con el fin de conocer la
intencién de adquirir vivienda, las preferencias de la demanda, el ambito financiero (el precio
y forma de pago) y la absorcién del mercado.

La oferta también tendrd una parte de interés importante dentro de este analisis, ya
que en este punto analizaremos el tamafio del sector inmobiliario, la evolucién del mismo, la
oferta en Quito por zonas y el precio promedio de los inmuebles en esas zonas.

Una vez analizada la oferta y la demanda, se precedera a analizar el perfil del cliente,
asi como un profundo y detallado analisis de la competencia, el cual serd mediante el
levantamiento de informacién mediante fichas especializadas en obtener informacién de
mercado valiosa de cada uno de los proyectos, para asi ponderar y evaluar a toda la

competencia, todo esto con el fin de verificar e inferir el posicionamiento del proyecto.
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Una vez analizada la oferta, la demanda, al cliente y la competencia; se procedera a

realizar las conclusiones pertinentes mediante una matriz de evaluacion.

3.4. Demanda

Mediante el analisis de la demanda, se determinara las preferencias de los clientes en
el mercado inmobiliario de Quito. Para esto se utilizard como fuente secundaria la
informacién recopilada por la empresa Ernesto Gamboa y Asociados en su estudio de
demanda Inmobiliaria realizado en la ciudad de Quito.

A continuacién, se recopila informacidn respecto a distintos factores de la demanda
como lo son: el sector de preferencia para vivir, el nivel de interés de adquirir vivienda nueva,
la preferencia de adquisicion de departamentos, el tamafo promedio preferido de vivienda a

adquirir, la cantidad de bafios y dormitorios promedio, entre otros.

3.4.1. Intencidn de adquirir vivienda

En rango de porcentajes se puede observar en el grafico a continuacion, que de los
usuarios que planean adquirir vivienda en la ciudad de Quito, un 20 % aspiran hacerlo en un
periodo de un afio o menos, un 19 % en un lapso de uno a dos afios, y un 61 % entre de 2 a 3

anos.

- 1 afio 0o menos
2 a 3 afos 20%

19%

1 a 2 afios
61%

Grafico 15: Intencion de adquirir vivienda

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
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3.4.2. Destino de la vivienda

En el Grafico a continuacién vemos como en el segmento medio alto (nicho del
proyecto) existe un 72 % de uso para vivir y un 28 % para arrendar, lo cual significa una
oportunidad para el proyecto, debido a que la demanda puede darse por distintos factores,

ya sea para uso propio (para vivir) o por inversién (para rentar).

Inversion/Arrendamiento
28%

Para Vivir
72%

Graéfico 16: Destino de vivienda

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
3.4.3. Preferencia de la ubicacion de la vivienda

En el grafico a continuacion se puede observar que el interés en adquirir vivienda en
para el sector norte de Quito, dentro del estudio de mercado llevado a cabo por Ernesto
Gamboa y Asociados, el Condado tiene un 20% de preferencia, seguido por la concepcidn con

un 12.5%, el Bosque con 12.5% y el Pinar con 9.4%
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Gréfico 17: Preferencia de Sector

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
3.4.4. Preferencia en medios de informacion para la busqueda de vivienda nueva
En el a continuacion se puede observar que el mayor medio de busqueda de vivienda

es por medio de las inmobiliarias, seguidos por sugerencias de amigos y vecinos, y teniendo

en ultimo lugar la prensa.
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Prensa . 1%

Revistas - 2%

Busqueda en el sector 5%

Ferias de vivienda

6%

Television 6%

Portales 8%

Internet 11%

Referidos 11%

Amigos y vecinos 16%

Inmobiliaria 35%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Grafico 18: Preferencia medios de comunicacion para bisqueda nueva vivienda

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
3.4.5. Caracteristicas mas importantes para comprar vivienda

Dentro de este literal veremos como las personas en el estudio de mercado responden
espontdaneamente los requerimientos mas importantes para la decision de la compra de una
vivienda nueva, tenemos que ser amplio y cdmodo alcanza 26.1%, una buena ubicacidn llega
a 13.9% que tenga guardia llega a un 13% y otras comodities que exige la demanda para la

compra de unidades nuevas.
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Gréfico 19: Caracteristicas importantes para comprar vivienda

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)

3.4.6. Preferencia de servicios comunales para el proyecto
En el siguiente grafico se puede notar como dentro de los servicios comunales mas

preferidos estan la guardiania con 17.9%, el area recreativa para nifios alcanza un 15.3%,

entre otros.
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Gréfico 20: Servicios comunales para el proyecto

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
3.4.7. Forma de pago

En el Grafico siguiente se puede observar que, en todos los sectores, la preferencia de

pago es mediante crédito.



&9

Al contado
16%

Credito
84%

Grafico 21: Forma de pago

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)

3.4.8. Entidades de Crédito

En el Grafico siguiente se puede determinar que la Banca Privada y el BIESS son las
principales entidades de crédito cubriendo entre las dos, mas de un 90 % de la cuota de

créditos en el mercado.
Coperativa I 1.8%
issea i 3.5%

0.0% 20.0% 40.0% 60.0% 80.0%

Gréfico 22: Entidades de crédito

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
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3.4.9. Plazos para cubrir el crédito

En el grafico siguiente se puede observar que, los créditos son pagados a varios plazos,
el plazo de preferencia para cubrir los créditos es de 20 afios, seguido por 15 y finalmente 10

anos.

40% 37%
35%

30% 26%

25%

20%

19%
16%
15%

10%

5% 2%
0% —

5 afios 10afios 15 afios 20 afios 25 afios

Grafico 23: Plazos para cumplir con el crédito

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
3.4.10. Cuota mensual promedio

En el sector alto / medio alto la cuota mensual promedio va de 400 a 900 ddlares, en
base a esta cuota se podria establecer el rango de precios de las viviendas a ofertar en el

proyecto Edificio Andromeda.
25.0% 22.8%
20.0%
15.0%
10.0%

5.0%

0.0%
$- $200.00 $400.00 $600.00 $800.00$1,000.061,200.061,400.081,600.061,800.0$2,000.00

Grafico 24: Cuota promedio

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
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3.5. Oferta

Mediante el analisis de la oferta, se determinara la evolucién de la misma en el
mercado inmobiliario del Ecuador y de Quito especificamente en los ultimos afios. Para esto
se utilizara como fuente secundaria la informacién recopilada en los datos obtenidos de
Ernesto Gamboa y Asociados.

A continuacidn, se recopila informacion respecto a distintos factores de la oferta
como lo son: el tamafio del sector inmobiliario cuantificado en proyectos y unidades de
vivienda en el Ecuador, la evolucién anual de nimero de proyectos nuevos en Quito, la
distribucién de los proyectos en las distintas zonas de la ciudad, la oferta disponible de
unidades de vivienda por zonas, la oferta de casas y departamentos y finalmente el precio

promedio por m2 de unidad de vivienda clasificado por zonas.

3.5.1. Tamaiio del sector inmobiliario en proyectos

En los siguientes graficos veremos como la oferta del sector inmobiliario en el
transcurso de los afios ha evolucionado en Quito, veremos también a datos de finales del
2017 como segun un estudio de mercado realizado por Gamboa y Asociados el nimero total
de proyectos en la ciudad ha caido.

Oferta Total

35.000 34.239

30.000 1 26.703
" 24974 25.187 25.572 26.853 24.472 24707 54 g0y

25.000 | oot

21.884 ZZRTY
20.260 20.155

19.437

20,000 {47564

15.000

(Unidades)

10.000 |

5.000 |

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Grafico 25: Oferta total en Quito

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
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@Ofera Disponible

Gréfico 26: Oferta disponible en Quito

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)

3.5.2. Evolucion de nimero de proyectos nuevos en Quito

Segun Ernesto Gamboa y Asociados, el comportamiento histérico de los nuevos

proyectos en la ciudad de Quito muestra una recuperacién para el afio 2017 con tendencia

seguir avanzando para el 2018 si las politicas de seguridad juridica se mantiene desde el

gobierno.
# de Proyectos

1.000 974

900 B42
800 754

701 717
700 672

600 507 520 526

500 432
385 arr

(#)

400
300
200
100

587 610 602 591 598

630

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

m# de Proyecios

Grafico 27: Numero de proyectos nuevos en Quito

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)



93

3.5.4. Absorcidn de unidades por mes en Quito por casas y departamentos

En el grafico a continuacién vemos como la absorcion tuvo varios picos histéricos con

una recuperacion para el afio del 2017, la cual se espera se mantenga o aumente para el 2018
Absorcion (Unid./mes)

998

(Unid/mes)
2
(=]

400

200

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Ee=aCasas mmm Departamentos e Total
Grafico 28: Absorcion Unidades de vivienda 2018

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
3.5.5. Unidades disponibles por zona en Quito

En el a continuacién se puede observar que el norte es la zona de Quito que posee una

mayor oferta de unidades de vivienda en la actualidad tanto en oferta total como en oferta

disponible.

Oferta Total

16.000

14.000

12.000

10.000

8.000

(Unidades)

6.000

4.000

2.000 - ] |
LI

A M M

0 - ! ! .
2000200120022003 2004 20052006 2007 200820092010201120122013201420152016 2017

@Norte ®@Sur OCentro @Valle de Caideron ®@Valle de Cumbaya ®Valle de Los Chillos 0OValle de Pomasqui

Grafico 29: Oferta total por sectores de Quito

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)



94

Oferta Disponible

7.000
6.000
5.000

4.000

(Unidades)

3.000

2.000 3 | . |- - .

20002001200220032004 200520062007 2008200920102011201220132014201520162017

1.000

0

mNorte ®Sur DOCentro @Vallede Calderon ®Valle de Cumbaya ®@Valle de Los Chillos DOValle de Pomasqui
Gréfico 30: Oferta disponible por sectores de Quito

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
3.5.6. Casas y departamentos nuevos disponibles por zona

La oferta de proyectos por sector vemos como el norte de Quito lleva ampliamente la

delantera pero con una inclinacidon a menor cantidad de proyectos nuevos.

# de Proyectos

600

500

400

300

200

(#)
e
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e
|
|
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|
|

100 - ' .

2000.2001.2002 20032004 2005 2006.2007 2008200920102011201220132014 2015.20162017

@Norte @Sur @Centro @Vallede Calderon @Valle de Cumbaya @Valle de Los Chilos 0OValle de Pomasqui

Gréfico 31: Numero de proyectos nuevos por sectores de Quito

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
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3.5.7. Oferta total de unidades de vivienda en proyectos iniciados por afo en el norte de
Quito

En el Grafico a continuacién vemos como segun los sectores del norte de Quito los
nuevos proyectos siguen en declive en algunos sectores, mientras que en otros se ve un poco

de recuperacion

# de Proyectos
250 — — — — —
200
150
100
50

(#)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

@Sector No. 1 DSector No. 2 ®Sector No. 3 @ Sector No. 4

Gréfico 32: Numero de proyectos por zonas del norte de Quito

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
3.5.8. Precio promedio por zonas

Segun el estudio de mercado realizado por Ernesto Gamboa y Asociados vemos como
el precio promedio para el 2017 alcanza los $1.800 USD por m2, con tendencia a subir para

los afos siguientes

Precio Promedio Total

200.000 -

150.000 -

100.000 | /

50.000 o

0+ ;
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

(USDS)

—— Sector NoO. 1 Sector No. 2 e Seclor NO. 3 s Sector NO. 4

Gréfico 33: Precio promedio por zonas del norte de Quito

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, Estudio de Mercado Quito, 2017)
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3.6. Perfil del cliente
3.6.1. Nivel econdmico del cliente

Tras realizar un estudio de campo del sector donde se ubica el proyecto Edificio
Andrémeda, se ha llegado a la conclusién que el segmento al que se encuentra enfocado el
proyecto por su sector pertenece al nivel medio alto, debido a que la zona tratada es
considerada por los clientes de segmento alto como un lugar éptimo para adquirir vivienda,
gracias a sus 6ptimos servicios y equipamientos analizados en el capitulo anterior.

De las encuestas realizadas en el sector, fue interesante observar que varias personas
consideraban al sector del proyecto como un posible sustituto de otros sectores de estatus
mas altos ubicados en la ciudad, como por ejemplo el sector del Quito Tennis.

Por lo tanto, se puede determinar que el nivel de ingresos familiares que va a tener el

potencial cliente de Edificio Andrémeda va a ser de 2.500 ddlares en adelante, segun el

estudio realizado por Ernesto Gamboa y Asociados.

NSE B (Medio Alto)

90 % de
hogares

afiliados
al IESS

Ingresos familiares
entre $ 3.200y
S 6.000

Familias compuestas
por 3 a 5 personas

Capacidad de Preferencia
tienen Hijos en dar cuota de Minimo un por el sector
iy etapas entrada auto por norte y
educacion
escolares hasta un 30 familia centro norte

superior .
P % de la Ciudad

Padres

Grafico 34: Segmento socio econdmico

Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, 2018)
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3.6.2. Determinacidn del perfil del cliente

Para determinar las preferencias del cliente, se realizé un estudio mediante encuestas
en el sector del proyecto a los posibles clientes del proyecto Edificio Andrémeda de nivel alto

y medio alto. A continuacion, se muestra la ficha de encuesta del perfil del cliente.

PERFIL DEL CLIENTE

Tipo de vivienda dentro de la Casa
ciudad
Departamento
Zona de Preferencia de la Centro Norte
vivienda
Norte

Valle de Cumbaya

Valle de los Chillos

Vehiculos por familia 1

2

3
Tipo de Parqueadero Cubierto

Descubierto

Ingresos por familia $1.000 - $2.000 USD

$2.001 - $3.000 USD

$3.001 - $4.000 USD

$4.001 - en adelante

Numero de dormitorios 2
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Numero de bafios 1

Area de Departamentos 50m2 - 80m2

81m2 - 100m2

101m2 - 120m2

120m?2 en adelante

Tabla 4: Ficha de encuesta

Fuente: Elaboracion Propia
3.6.3. Tabulacidn de resultados perfil del cliente

De un total de 61 encuestas que se realizaron, se ha resumido a continuacién en

porcentajes los resultados obtenidos

PERFIL DEL CLIENTE

Tipo de vivienda dentro de la ciudad Casa 23%
Departamento 77%

Zona de Preferencia de la vivienda Centro Norte 42%
Norte 17%

Valle de Cumbaya 23%

Valle de los Chillos 18%

Vehiculos por familia 1 11%




Tipo de Parqueadero

Cubierto

Ingresos por familia

$1.000 - $2.000 USD

$3.001 - $4.000 USD

Numero de dormitorios

Tabla 5: Tabulacion de Resultados encuesta perfil del cliente

Fuente: Elaboracién Propia

81m2 - 100m2

120m2 en adelante

64%

82%

9%

42%

36%

8%

99
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3.6.4. Preferencia tipo de vivienda dentro de la ciudad

Vemos como el 77% de los entrevistados prefieren los departamentos antes que las

Casa
‘

casas

Departamento
77%

Grafico 35: Preferencia de tipo de vivienda dentro de la ciudad

Fuente: Elaboracion Propia

3.6.5. Zona de preferencia para adquirir vivienda

Valle de los
Chillos

Centro Norte
42%

Valle de
Cumbaya
23%

Norte
17%

Grafico 36: Zona de preferencia para adquirir vivienda

Fuente: Elaboracién Propia
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3.6.6. Preferencia tipo de parqueadero

Descubierto
18% I
‘ Cubierto

82%

Grafico 37: Preferencia tipo de parqueadero

Fuente: Elaboracion Propia

3.6.7. Numero de vehiculos por familia

1 vehiculo

10%
3 vehiculos
26%
' 2 vehiculos

64%

Gréfico 38: Numero de vehiculos por familia

Fuente: Elaboracion Propia



102

3.6.8. Rango ingresos familiares

$1.000 - $2.000
USD
9%

$4.001 - en
adelante
33%

$2.001 - $3.000
usb
15%

$3.001 - $4.000
usD
43%

Grafico 39: Rango de ingresos familiares

Fuente: Elaboracion Propia

3.6.9. Preferencia por el numero de dormitorios de las unidades de vivienda

4 dormltorlos
8%

2 dormitorios
36%

3 dormltorlos
56%

Gréfico 40: Preferencia por el nimero de dormitorios de las unidades de vivienda

Fuente: Elaboracion Propia



3.6.10. Preferencia por el numero de bafios de las unidades de vivienda

1 bafio
4 bafio 3%,
17%
2 bano
32%
3 bafio
48%

Gréfico 41: Preferencia por el nimero de bafios de las unidades de vivienda

Fuente: Elaboracién Propia

3.6.11. Preferencia del area util de la vivienda

120m2 en
adelante
3%

50m2 - 80m2
15%

101m2 - 120m2
36%

46%

Gréfico 42: Preferencia del area (til de la vivienda

Fuente: Elaboracién Propia

81m2 - 100m2

103



104

3.7. Analisis de la competencia

La competencia es una parte fundamental dentro de un analisis de mercado, ya que
son estos los proyectos con los que el “Edificio Andrdomeda” entrara en pelea directa por el
mercado de compradores del sector.

El sector a analizar sera el territorio ubicado en el Nor oeste de la ciudad de Quito,
mas especificamente en el conjunto cerrado “Urbanizacién el Condado”, este sector ha
gozado de una gran acogida en el mercado inmobiliario en los ultimos afos, gracias a que se
ha dado un fenémeno urbano llamado “conurbacién” y en el cual a las personas prefieren dar
la espalda a la ciudad para poder ganar seguridad, viendo esta necesidad los constructores e
inmobiliarios han aprovechado para dar soluciones de vivienda al mercado del sector
econémico medio alto y alto.

Actualmente existen varios proyectos inmobiliarios en el sector y sus alrededores,
algunos de ellos terminados al 100% y otros en proceso de construccién o incluso en proceso
de planificacion y preventas. La presente investigacion se basara en el estudio de 9 proyectos,
de los cuales cinco de ellos pertenecen al entorno inmediato dentro de la urbanizacion “El
Condado”, dos en el sector de “Quito Tenis” y dos en el sector del “Pinar Bajo”; ya que estos
sectores comparten las mismas caracteristicas dentro de la segmentacién de mercado

marcadas como nivel econdmico, segmentacion geografica, por edades y demogrifica.

3.7.1. Identificacion de la competencia

En el grafico a continuacion se encuentran los proyectos seleccionados para realizar el
analisis de la competencia del “Edificio Andromeda”.

Cddigo Proyecto Tipo de Inmueble Sector
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USFQ-MER-10 Edificio Andromeda Departamentos Urbanizacion El
Condado
USFQ-MER-11 Edificio Anyelike Departamentos Urbanizacion El
Condado
USFQ-MER-12 Edificio Alamo Departamentos Urbanizacion El
Condado
USFQ-MER-13 Edificio Venecia Departamentos Urbanizacion El
Condado
USFQ-MER-14 Edificio Saratoga Departamentos Urbanizacion El
Condado
USFQ-MER-15 Edificio Altos del Departamentos Urbanizacion El
Condado Condado
USFQ-MER-16 Edificio La Noelia Departamentos El Pinar Alto
USFQ-MER-17 Edificio Boston Departamentos El Pinar Alto
Building
USFQ-MER-18 Edificio Tenis Departamentos Quito Tenis
Diezmos
USFQ-MER-19 Green House Tenis Departamentos Quito Tenis

Tabla 6: Codificacion de la competencia

Fuente: Elaboracion propia

3.7.2. Ubicacion de la competencia “Edificio Andromeda”

De los proyectos seleccionados para realizar el andlisis de la competencia del “Edificio

Andrémeda”, seis proyectos se encuentran dentro de la urbanizacién “El Condado” (Edificios

Anyelike, Alamo, Venecia, Saratoga y Altos del Condado), dos en el “Quito Tenis” (Edificios



106

Tenis Diezmos y Green House Tenis) y dos en el “Pinar Alto” (Edificios La Noelia y Boston

Building)

@ cdificio Andromeda @) Edificio Venecia @ cificio Noelia @ cificio Green House Tenis
. Edificio Anyelike . Edificio Saratoga Edificio Boston Building
. Edificio Alamo . Edificio Altos Condado () Edificio Diezmos Tenis

Gréfico 43: Ubicacion de la Competencia

Fuente: Elaboracion propia
3.7.3. Ficha tipo para la competencia

Para realizar el estudio de la competencia del “Edificio Andrémeda” se llenaron una
serie de fichas que tienen como base el formado que contiene las siguientes caracteristicas a

evaluar (Ver anexos — Ficha de Competencia).



107

EDIFICIO ( X )

DIRECTION:
FECHA DE FICHA:
TELEFONOS:
ZONA:
ENTREGA:

TIPO DEVIVIENDAY & DEP:
ESTRATIFICACION DE Z0ONA:
ENTORNO:

DEMOGRAFIA DEL LUGAR:
ESTADO DEL PROYECTO:

ESTRUCTURA: CISTERNA
I GENERADO
ASCENSOR:
GUARDIANIA:
ALARMAS:

EQUIP. INCENDIO:

TIPS ; AREA TOTAL PRECIO  PRECOM? | #BARDS PARG,  BODEGAS DETALLES

AREA COMUNAL
AREAS VERDES
AREA DE LAVADD
ARLA DL BBQ
ARE DEJUECO

PAREDES VARIOS

DORMITORIC

VENTANDRIA

COCINA

MATERIALES

PINTURA

REVISTA: PROMESA D COMPVTNT

INTERNET: CUOTAS EN CONSTRUCCION

ENTREGA D DEF.

Grafico 44: Formato de ficha para levantamiento de datos de la competencia

Fuente: Elaboracion propia
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3.7.4. Parametros de calificacion

Para la evaluacién y comparacion de caracteristicas de los 9 proyectos elegidos para

analizar la competencia del “Edificio Andromeda”, se ha tomado la escala numérica

presentada en el Grafico a continuacion.

Calificacion Cualitativa Puntaje
Insuficiente 1
Bajo 2
Regular 3
Alto 4
Excelente 5

Tabla 7: Parametros de calificacion para la competencia

Fuente: Elaboracion propia

3.7.5. Generalidades de la competencia

Cddigo Nombre Direccidn Estado de Arquitecturay Publicidad
del Ejecucion Acabaos
Proyecto de Obra (%)
MER- | Andrémeda | Castillo y calle A3, En arquitectura Pagina
10 Urb. El Condado Planificacion llamativa, Web
acabados
medio alto
USFQ- Edificio Calle Juan By Calle 95% Arquitectura Letreros
MER- Anyelike G, Urb. El Condado En deficiente, de papel
11 Acabados acabados
medio alto
USFQ- Edificio Calle Gonzalo 100% Arquitectura Letreros
MER- Alamo Cordero y Calle Juan | Listo para llamativa, de papel
12 B, Urb. El Condado entrega
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acabados de

lujo
USFQ- Edificio Calle Catén 100% Fachada Valla
MER- Venecia Cardenas y calle D, Listo para mondtona,
13 Urb. El Condado entrega acabados
medio alto
USFQ- Edificio Calle Cy Calle Catén 80% Colores de Valla
MER- Saratoga Cardenas, Urb. El En fachada
14 Condado Acabados pésimos,
acabados de
lujo
USFQ- Edificio Ricardo Descalzi del 40% Volumetriay Valla
MER- Altos del Castillo y calle A4, | En Obra Gris fachada
15 Condado Urb. El Condado [lamativa,
acabados
medio alto
USFQ- @ Edificio La Jorge Piedray 50% Arquitectura Letreros
MER- Noelia Virgilio Corral, El En Obra Gris deficiente, de papel
16 Pinar Alto acabados
medio alto
USFQ- Edificio Melchor De Valdez 80% Fachada Pagina
MER- Boston y M. Ochoa Por La En mondtona, web y
17 Building Mariscal Sucre, El Acabados acabados valla
Pinar Alto medio alto
USFQ- Edificio Pasaje De Los 90% Fachada Valla
MER- Tenis Diezmos y Pedro En monaotona,
18 Diezmos Sarmiento De Acabados acabados
Gamboa, Quito medio alto

Tenis
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USFQ-
MER-
19

Green
House

Tenis

Hidalgo De Pinto Y
Mariano Echeverria,

El Pinar Alto

85%
En
Acabados

Volumetriay
fachada
llamativa,
acabados

medio alto

Pagina
Weby
Valla

Tabla 8: Generalidades de la Competencia

Fuente: Elaboracion propia

3.7.6. Tipologias, precios y areas de la competencia

Cédigo Unidades Area Dormitorios Precio Parqueaderos Bodega
Ao Dramadin

USFQ- 12 100m?2 2y3 $1.400 14 12
NED_

USFQ- 5 99.80m2 ly3 $1.460 6 5
NED_

USFQ- 4 155.75m2 ly3 $982.75 4 4
NMER

USFQ- 16 118.75m2 2y3 $1.350 20 16
NED_

USFQ- 16 113.5m2 2y3 $1.580 21 16
NED_

USFQ- 9 111.11m2 2y3 $1.099 11 9
NER

USFQ- 4 105m?2 3 $1.000 4 4
NED_

USFQ- 3 125m2 3 $1.040 3 3
NED_

USFQ- 11 101m?2 2y3 $2.000 11 11
NMER

USFQ- 18 112m?2 1,2y3 $2.178 18 18
NED_

Tabla 9: Tipologias, precios y areas de la competencia

Fuente: Elaboracion propia

3.7.7. Velocidad de absorcion mensual

La velocidad de absorcidn se basa en la cantidad de unidades que un proyecto vende

al mes. En este caso, e

Ill

Edificio Andromeda” posee una absorcion del 0% debido a que el

proyecto se encuentra en fase de planificacidn y no ha sido introducido al mercado.
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Los demas proyectos de la competencia por otro lado si presentan absorcién ya que

tienen mayor tiempo en el mercado.

Cddigo Proyecto Unidades Unidades Meses Absorcion Calf.
Totales Disponibles en
venta

USFQ- Edificio 12 | 1.200 | 12 | 1.200 0 0 0 0
MER- Andrémeda

10
USFQ- | Edificio Anyelike 5 499 1 99.8 10 0.40 | 39.92 1
MER-

11
USFQ- Edificio Alamo 4 623 3 467.2 15 0.07 10.38 1
MER- 5

12
USFQ- Edificio Venecia 16 | 1.900 10 1187. 7 0.86 | 101.79 4
MER- 5

13
USFQ- | Edificio Saratoga | 16 | 1.816 13 1475. 8 0.38 | 42.56 2
MER- 5

14
USFQ- | Edificio Altos del 9 | 999.9 5 555.5 12 0.33 | 37.04 3
MER- Condado 9 5

15
USFQ- | Edificio La Noelia 4 420 2 210 3 0.67 70 3
MER-

16
USFQ- Edificio Boston 3 375 1 125 7 0.29 | 35.71 1
MER- Building

17
USFQ- Edificio Tenis 11 1111 3 303 6 1.33 | 134.67 5
MER- Diezmos

18
USFQ- Green House 18 | 2016 2 224 12 1.33 | 149.33 5
MER- Tenis

19

Tabla 10: Calificacion de la velocidad de absorcion de la competencia

Fuente: Elaboracion propia
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A continuacion, se puede observar las unidades de vivienda promedio que se han

vendido en cada proyecto de la competencia por mes desde su lanzamiento.

ABSORCION UNIDADES / MES

1.4
E B
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08 = E =
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0.4 = % = % = =
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Gréfico 45: Absorcion, Unidades vendidas al mes

Fuente: Elaboracion propia

Por otro lado, se puede observar los metros cuadrados de vivienda promedio que ha

vendido cada proyecto hasta la fecha

ABSORCION M2 / MES
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Graéfico 46: Absorcion, Metros cuadrados vendidos al mes

Fuente: Elaboracion propia
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3.7.8. Localizacion de la competencia

La localizacién de un proyecto inmobiliario es parte fundamental de la calificacion del
mismo debido a que dependiendo de la ubicacidn de un edificio existe una variacién tanto en
los precios como en la demanda.

Para calificar los proyectos de la competencia del “Edificio Andrémeda”, se ha
asignado la mayor calificacidn al Edificio Saratoga, debido a que ademas de localizarse tras el
centro comercial dentro de la urbanizacién “El Condado”, se encuentra en un sector de mayor
confluencia de personas. Por otro lado, se ha dado una calificacion de 4 puntos a los proyectos
ubicados en la zona de la segunda y tercera etapa de la urbanizacién debido a que estos dos
sectores se encuentran bien servidos y siguen considerdndose como sectores de alta
plusvalia. Finalmente, a los proyectos ubicados por la zona del Quito Tenis se les ha otorgado
una menor calificacion debido a que a pesar de encontrarse bien servidos, el sector es

considerado, en el Ultimo afio, como de menor plusvalia en comparacion a la urbanizacién “El

Condado”.

Proyecto Localizacion Calificacidn
USFQ-MER- Edificio Andrémeda Ricardo Descalzi del 4
10 Castillo y calle A3, Urb. El
Condado
USFQ-MER- Edificio Anyelike Calle Juan By Calle G, 4
11 Urb. El Condado
USFQ-MER- Edificio Alamo Calle Gonzalo Cordero y 5
12 Calle Juan B, Urb. El
Condado
USFQ-MER- Edificio Venecia Calle Catén Cardenas y 3
13 calle D, Urb. El Condado
USFQ-MER- Edificio Saratoga Calle Cy Calle Catoén 5
14 Cardenas, Urb. El
Condado
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USFQ-MER- Edificio Altos del Ricardo Descalzi del 4
15 Condado Castillo y calle A4, Urb. El
Condado
USFQ-MER- Edificio La Noelia Jorge Piedra vy Virgilio 3
16 Corral, El Pinar Alto
USFQ-MER- | Edificio Boston Building | Melchor De Valdez y M. 3
17 Ochoa Por La Mariscal
Sucre, El Pinar Alto
USFQ-MER- | Edificio Tenis Diezmos Pasaje De Los Diezmos y 3
18 Pedro Sarmiento De
Gamboa, Quito Tenis
USFQ-MER- Green House Tenis Hidalgo De Pinto Y 3
19 Mariano Echeverria, El
Pinar Alto

Tabla 11: Calificacion de la localizacion de la competencia

Fuente: Elaboracion propia
3.7.9. Ejecucion de obra de la competencia

El “Edificio Andrémeda” se encuentra en un estado de planificacién, por lo cual en esta

seccion recibird una calificacion de 0 en contra de su competencia que se encuentra al 100 %

en algunos de los casos y por lo menos empezada en otros casos.

Proyecto Ejecucidn de Obra Calificacién
USFQ-MER-10 Edificio Andromeda 0% 0
USFQ-MER-11 Edificio Anyelike 95% 5
USFQ-MER-12 Edificio Alamo 100% 5
USFQ-MER-13 Edificio Venecia 100% 5
USFQ-MER-14 Edificio Saratoga 80% 4
USFQ-MER-15 Edificio Altos del 40% 3
Condado
USFQ-MER-16 Edificio La Noelia 50%
USFQ-MER-17 Edificio Boston 80%
Building
USFQ-MER-18 Edificio Tenis 95% 5
Diezmos
USFQ-MER-19 Green House Tenis 80% 4

Tabla 12: Calificacion de avance de obra de la competencia

Fuente: Elaboracion propia
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3.7.10. Caracteristicas arquitectdnicas y acabados de la competencia

Proyecto Calificacidn

USFQ-MER-10 Edificio Andrémeda 5
USFQ-MER-11 Edificio Anyelike 3
USFQ-MER-12 Edificio Alamo 5
USFQ-MER-13 Edificio Venecia 4
USFQ-MER-14 Edificio Saratoga 4
USFQ-MER-15 Edificio Altos del Condado 5
USFQ-MER-16 Edificio La Noelia 4
USFQ-MER-17 Edificio Boston Building 4
USFQ-MER-18 Edificio Tenis Diezmos 3
USFQ-MER-19 Green House Tenis 4

Tabla 13: Calificacion arquitectonica y acabados

Fuente: Elaboracion propia
3.7.11. Tamaiio de Unidades de Vivienda

La cantidad de unidades de vivienda ofertadas en los distintos proyectos son variadas,
colocando al “Edificio Andrémeda” como un proyecto mediano en donde sus competidores
directos son los proyectos calificados con 4 puntos.

Calificacion

Proyecto Numero de

viviendas

USFQ-MER-10 Edificio Andromeda 12 4

USFQ-MER-11 Edificio Anyelike 5 2

USFQ-MER-12 Edificio Alamo 4 2

USFQ-MER-13 Edificio Venecia 16 5

USFQ-MER-14 Edificio Saratoga 16 5

USFQ-MER-15 Edificio Altos del 9 4
Condado

USFQ-MER-16 Edificio La Noelia 4 4

USFQ-MER-17 Edificio Boston 3 4
Building

USFQ-MER-18 Edificio Tenis 11 2
Diezmos

USFQ-MER-19 Green House Tenis 18 4

Tabla 14: Tamafio de los proyectos de la competencia

Fuente: Elaboracion propia
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3.7.12. Precio del m2 de vivienda de la competencia

El precio promedio por metro cuadrado de la competencia es variado, con una
tendencia hacia los $1450 ddélares por metro cuadrado. El “Edificio Andromeda” estd

planificado para ser lanzado con un precio promedio de mercado de $1400, lo cual lo coloca

en una buena calificacidn en este ambito.

Proyecto Precio promedio del Calificacién
m?2
USFQ-MER-10 Edificio Andromeda $1.350 3
USFQ-MER-11 Edificio Anyelike $1.460 3
USFQ-MER-12 Edificio Alamo $982.75 5
USFQ-MER-13 Edificio Venecia $1.350 3
USFQ-MER-14 Edificio Saratoga $1.580 2
USFQ-MER-15 Edificio Altos del $1.099.33 5
Condado
USFQ-MER-16 Edificio La Noelia $1.000 4
USFQ-MER-17 Edificio Boston $1.040 4
Building
USFQ-MER-18 Edificio Tenis $2.000 1
Diezmos
USFQ-MER-19 Green House Tenis $2.178 1

Tabla 15: Calificacion del precio por metro cuadrado de la competencia

Fuente: Elaboracion propia

3.7.13. Facilidades de pago de la competencia

El “Edificio Andrémeda” se ubica en una posicidn alta en esta seccidon debido a que se
solicita una reserva del 5% y una entrada del 25% a cancelar hasta que se acabe de ejecutar
la obra, para que asi el 70% sea cubierto por un financiamiento bancario de cualquier

naturaleza.
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Proyecto Reserva Entrada Financiacion  Calificacion

USFQ-MER- Edificio 5% 25% 70% 4
10 Andrémeda

USFQ-MER- Edificio 8% 22% 70% 5
11 Anyelike

USFQ-MER- Edificio 0% 30% 70% 2
12 Alamo

USFQ-MER- Edificio 0% 30% 70% 2
13 Venecia

USFQ-MER- Edificio 0% 30% 70% 2
14 Saratoga

USFQ-MER- | Edificio Altos 10% 30% 60% 4
15 del Condado

USFQ-MER- Edificio La 0% 30% 70% 2
16 Noelia

USFQ-MER- Edificio 5% 25% 70% 4
17 Boston

Building

USFQ-MER- | Edificio Tenis 0% 30% 70% 2
18 Diezmos

USFQ-MER- | Green House 0% 30% 70% 2
19 Tenis

Tabla 16: Calificacion de facilidades de pago dela competencia

Fuente: Elaboracion propia

3.7.14. Publicidad de la competencia

La publicidad del “Edificio Andrémeda” todavia no ha sido lanzada al mercado porque

todavia se encuentra en fase de planificacion, sin embargo, se tiene proyectado tener una

Valla Publicitaria y utilizar las paginas web para llegar a los clientes.
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Proyecto Publicidad Calificacidn
USFQ-MER-10 Edificio Andromeda | Valla, Pagina Web 5
USFQ-MER-11 Edificio Anyelike Letreros de papel 2
USFQ-MER-12 Edificio Alamo Letreros de papel 2
USFQ-MER-13 Edificio Venecia Valla 3
USFQ-MER-14 Edificio Saratoga Valla 3
USFQ-MER-15 Edificio Altos del Valla 3
Condado
USFQ-MER-16 Edificio La Noelia Letreros de papel 2
USFQ-MER-17 Edificio Boston Pagina web y valla 5
Building
USFQ-MER-18 Edificio Tenis Valla 3
Diezmos
USFQ-MER-19 Green House Tenis Pagina Web y Valla 5

Tabla 17: Calificacion de la publicidad de la competencia

Fuente: Elaboracion propia
3.7.15. Evaluacion de variables

En el Gréfico a continuacién se puede observar un resumen de las calificaciones que
han recibido sobre 5 puntos cada proyecto de la competencia del “Edificio Andromeda”, en

las distintas variables analizadas anteriormente.

Absorcié  Localizaci Ejecuci6  Arq.+ Tamafi Preci Form  Publicid Puntaje

n on n Acabad o o) ade ad Pondera
0s Pago do
USFQ 0 4 0 5 4 3 5 5 3.4
MER-
10

USFQ 1 4 5 3 2 3 2 2 3
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MER-

USFQ 5 3 4 4 4 1 5 5 3.5

MER-
19
Tabla 18: Evaluacion de las variables de la competencia

Fuente: Elaboracion propia

3.7.16. Posicionamiento de la competencia

En base a la evaluacién de las variables a continuacion se presentara una grafica de
cada proyecto que represente el posicionamiento que tiene cada uno en sus variables
analizadas.

Gréfico 47: Posicionamiento Proyecto “Edificio Andromeda” USFQ-MER-10

Fuente: Elaboracién propia
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Grafico 48: Posicionamiento Proyecto “Edificio Anyelike” USFQ-MER-11

Fuente: Elaboracion propia
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Gréfico 49: Posicionamiento Proyecto “Edificio Alamo” USFQ-MER-12

Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 50: Posicionamiento Proyecto “Edificio Venecia” USFQ-MER-13

Fuente: Elaboracion propia

USFQ-MER-14

5.00 5.00

Gréfico 51: Posicionamiento Proyecto “Edificio Saratoga” USFQ-MER-14

Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 52: Posicionamiento Proyecto “Edificio Altos del Condado” USFQ-MER-15

Fuente: Elaboracion propia
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Gréfico 53: Posicionamiento Proyecto “Edificio Noelia” USFQ-MER-16

Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 54: Posicionamiento Proyecto “Edificio Boston Building” USFQ-MER-17

Fuente: Elaboracion propia
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Gréfico 55: Posicionamiento Proyecto “Edificio Tenis Diezmos™ USFQ-MER-18

Fuente: Elaboracion propia
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Grafico 56: Posicionamiento Proyecto “Edificio Green House Tenis” USFQ-MER-19

Fuente: Elaboracion propia

3.7.17. Ponderacion de variables

En base a la experiencia personal y a la informacién dada por clientes en anteriores
proyectos, se ha realizado una ponderacion de las variables analizadas de la competencia del
“Edificio Andrémeda”.

En este caso se ha decidido otorgar las ponderaciones mas altas a la arquitectura/
acabados con un 20 %, y con un 15 % a la localizacion y el precio de venta del proyecto. En el
Gréfico a continuacién se puede observar las ponderaciones que se han asignado a cada una

de las variables de comparacién de la competencia.

Variable Ponderacién (%) ‘
Absorcion 15%
Localizacion 5%

Ejecucion 5%
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Arquitectura + Acabados 20%
Tamaio 15%
Precio 10%
Forma de Pago 20%
Publicidad 10%

Tabla 19: Ponderacion de variables

Fuente: Elaboracion propia

3.7.18. Ponderacidn de proyectos de la competencia

Codi  Absorci Localizaci Ejecuci Arg.+ Tama Preci For Publicid Punta

go on 6n 6n Acabad fio o] ma ad je
0s de
Pago

USFQ 0 4 0 5 4 3 4 5 3.4
MER-

10
USFQ 1 4 5 3 2 3 5 2 3
MER-

11
USFQ 1 5 5 5 2 5 2 2 3.05
MER-

12
USFQ 4 3 5 4 5 3 2 3 3.55
MER-

13
USFQ 2 5 4 4 5 2 2 3 3.2
MER-

14
USFQ 3 4 3 5 4 5 4 3 4
MER-

15
USFQ 3 3 3 4 4 4 2 2 3.15
MER-

16
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USFQ 1 3 4 4 4 4 4 5 3.6
MER-
17
USFQ 5 3 5 3 2 1 2 3 2.85
MER-
18
USFQ 5 3 4 4 4 1 2 5 3.5
MER-

19
Tabla 20: Ponderacion y calificacion final de proyectos de la competencia

Fuente: Elaboracion propia
3.7.19. Posicionamiento porcentual de la competencia

Sobre los 5 puntos de calificacidn total que se ha asignado a cada proyecto, se puede
observar en el Grafico a continuacion que el proyecto USFQ-MER-15 es el mejor posicionado
en el mercado con un 80 % de calificacion (4 puntos).

Por su parte el “Edificio Andromeda” (USFQ-MER-10) se encuentra entre las
calificaciones medias con un 68% (3.4 puntos), principalmente por haber recibido una
puntacion de 0 puntos en dos variables (absorcidn y ejecucion) debido a que actualmente se
encuentra en fase de planificacidn, por lo cual todavia se puede mejorar considerablemente

el posicionamiento porcentual del “Edificio Andrémeda” frente a la competencia.
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Posicionamiento Porcentual

USFQ-MER-10
80%

70%

USFQ-MER-19 USFQ-MER-11

USFQ-MER-18 USFQ-MER-12

USFQ-MER-17 USFQ-MER-13

USFQ-MER-16 USFQ-MER-14

USFQ-MER-15

Gréfico 57: Posicionamiento Porcentual de la Competencia

Fuente: Elaboracion propia
3.7.20. Comparacion de variables entre el “Edificio Andromeda” y el proyecto
A continuacion, se realizard una comparacion de variables entre el proyecto USFQ-

Ill

MER-15 el cual fue el mejor posicionado entre la competencia y el “Edificio Andrémeda”, con

el fin de poder determinar las caracteristicas en que el proyecto se encuentra bien frente a la
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competenciay las variables en las que deberia mejorar aprovechando su caracter de proyecto

en planificacion.

Cédi  Absorci Localizaci Ejecuci Arg.+ Tama Preci For Publicid

go on 6n 6n Acabad fio o] ma ad
0s de
Pago

USFQ 0 4 0 5 4 3 4 5 3.4
MER-

10
USFQ 3 4 3 5 4 5 4 3 4
MER-

15

Tabla 21: Comparacion de variables entre el “Edificio Andrémeda” y el proyecto USFQ-MER-15
Fuente: Elaboracion propia

3.8. Conclusiones

3.8.1Conclusiones Demanda

Factor Conclusion Impacto
La intencién de adquirir vivienda en su mayoria

se encuentra entre 1 a 2 aios, lo que es positivo

Intencion de adquirir | para un proyecto en fase de planificacion y que

.. Positivo
vivienda
tendra sus unidades listas en 2 afnos
aproximadamente
El destino de la vivienda que se compra en su
mayoria es para vivir, lo que no hay que dejar de
Destino de la -
Positivo

vivienda lado es que el 28% la usaran para arriendo lo

gue abre las puertas a un mercado amplio




Preferencia de la
ubicacion de la
vivienda

Preferencia de
medios de
informacion para la
compra de vivienda

Caracteristicas mds
importantes para
comprar vivienda

Preferencias de
servicios comunales

Forma de pago

Entidades de crédito
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El Edificio Andrdmeda se encuentra emplazado
en la Urbanizacion “El Condado”, que es la zona

con la mayor preferencia de los entrevistados

Positivo

El mayor porcentaje del mercado busca en
inmobiliarias y amigos consejos para compra de
vivienda, lo cual nos indica a donde debe
direccionarse nuestro sistema de publicidad y

marketing

Positivo

Como caracteristica principal y punto central del
proyecto sus espacios deben ser amplios y

comodos

Positivo

Las preferencias de servicios comunales nos dan
la pauta a que espacios publicos no pueden
faltar en nuestro proyecto, en este caso la

guardiania y el area de recreacion para ninos

Positivo

El mayor porcentaje de créditos otorgados se
viabilizan por medio de créditos hipotecarios, lo
qgue nos indica a primeros rasgos como sera

nuestro flujo de caja

Positivo

Las entidades crediticias que mads otorgan
préstamos hipotecarios son los de la Banca

Privada, lo que nos indica que se deberia

Positivo




Plazos para cumplir
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calificar al proyecto con los diferentes bancos

para obtener sus beneficios econdmicos

Los plazos para cumplir con el pago del

y: . . Positivo
con el crédito préstamo se centralizan en
Anos, lo que indica que el banco sera nuestro
Cuota mensual -
. . . . Positivo
promedio principal cliente por ese tiempo
Tabla 22: Conclusiones Demanda
Fuente: Elaboracién Propia
3.8.2. Conclusiones Oferta
Factor Conclusién Impacto
Vemos como la oferta total del 2017
pese a ser menor que el afio 2016,
Tamaiio del sector
dentro de la oferta disponible vemos un Positivo
inmobiliario
repunte de proyectos, lo cual indica una
pequefia recuperacion del sector
Como en los anteriores literales vemos
como en el Ultimo afo existe un repunte
Absorcion de unidades por
de las cifras, las cuales se esperan que se Positivo
mes en Quito
mantengan para este afio y los
subsiguientes
Casas y departamentos Vemos como en el norte de Quito existe
Positivo

nuevos por zonas de Quito | una mayor demanda que casi duplica a




Oferta total de unidades de
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su inmediato seguidor que son los valles

de la ciudad

Dentro de la oferta de vivienda vemos
que en el norte de Quito ha existido una

tendencia decreciente lo que nos indica

vivienda en proyectos Negativo
0 que ya no existen espacios para el
inmobiliarios
desarrollo inmobiliario o que este cae en
una recesion
Segun el precio promedio de la ciudad
de Quito ($1.800) el precio promedio del
Precio promedio por zonas | proyecto Andromeda con el que se hizo Positivo
estimaciones preliminares es mas que
viable
Tabla 23: Conclusiones Oferta
Fuente: Elaboracién Propia
3.8.3. Conclusiones Perfil del Cliente
Factor Conclusion Impacto
Se concluye que se atacara al nivel
socioecondémico B, que quiere decir
Nivel econémico del cliente Positivo
medio alto, con ingresos familiares entre
$3200 y $6000 USD
Determinacion del perfil del | Para la determinacién del perfil del
Positivo

cliente

posible cliente se usaron encuestas que




Preferencia tipo de vivienda
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trajeron resultados claros para iluminar

al perfil del cliente

El posible cliente prefiere

Positivo
dentro de la ciudad departamentos sobre casas
Zona de preferencia para | El posible cliente prefiere el sector norte
Positivo
adquirir vivienda de la ciudad
Preferencia tipo de El posible cliente prefiere un
Positivo
parqueadero parqueadero cubierto
Numero de vehiculos por El posible cliente tiene 2 vehiculos en su
Positivo
familia vivienda
Los ingresos de los posibles clientes
Rango ingresos familiares Positivo
estan dentro de los $3.000 y $4.000 USD
Preferencia por el nimero | El posible cliente prefiere 3y 2
Positivo
de dormitorios dormitorios
Preferencia por el numero
El posible cliente prefiere 3 y 2 bafios Positivo
de bafios
Preferencia por el drea util | El posible cliente prefiere viviendas
Positivo
de la vivienda entre 80y 120m?2
Tabla 24: Conclusiones Perfil del Cliente
Fuente: Elaboracién Propia
3.8.4. Conclusiones Competencia
Factor Conclusion Impacto
Competencia | El posicionamiento del “Edificio Andrémeda” se Positivo

encuentra por debajo de algunos proyectos de la




Absorcion

Localizacion

Ejecucion

Arquitectura +

Acabados

Tamafio del

proyecto
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competencia, sin embargo se puede mejorar el mismo
gracias a que el proyecto se encuentra en fase de

planificacion

El “Edificio Andrédmeda” al estar en fase de
planeacion, tiene una absorcién de marcado del 0 %.
Los proyectos con mejor absorcién son el USFQ-MER-

18 y el USFQ-MER-19

Negativo

La localizacién del “Edificio Andrémeda” esta entre las
mejores de la competencia, gracias a su facil
accesibilidad, a los equipamientos y a los servicios

que brinda la zona

Positivo

Entre la competencia existen proyectos que ya se
encuentran ejecutados al 100 %, otros que se
encuentran en obra gris, y el “Edificio Andromeda”

gue se encuentra en planificaciéon

Negativo

El disefio arquitectdnico y los acabados de “Edificio
Andrémeda” se encuentra acorde a la competencia e

incluso mejor que la misma en algunos casos

Positivo

El “Edificio Andrémeda” se consolida como un
proyecto pequefio con 12 unidades de vivienda
dandole un caracter de mayor privacidad para sus

futuros compradores

Positivo




Precio de

venta del m2

Forma de pago

Publicidad
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El precio de venta del “Edificio Andromeda” se
encuentra a la par de la competencia por lo cual se
tiene que analizar la posibilidad de un aumento en el

mismo, sin perder ventaja.

Positivo

El esquema de pago del “Edificio Andrémeda” es
menos favorable que el de la competencia por lo cual
se debe modificar la cuota de entrada y reserva del

mismo para igualar a la competencia

Negativo

La publicidad que se tiene pensada para el “Edificio
Andromeda” frente a la competencia es alta, por lo
cual se debe considerar la posibilidad de invertir un
menor porcentaje de recursos a esta variable al lanzar

el proyecto

Positivo

Tabla 25: Conclusiones Competencia

Fuente: Elaboracion propia
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ANDROMEDA

Plan de Negocios Edificio Andromeda

Componente
Arquitectonico

Universidad San Francisco de Quito
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4. COMPONENTE ARQUITECTONICO

4.1. Antecedentes

Un adecuado disefio arquitecténico, es la ventaja competitiva que puede determinar
el éxito o fracaso de un proyecto inmobiliario. Sin embargo, el disefio no se refiere
Unicamente a la forma, a la fachada o a la distribucion de un edificio sino también al
aprovechamiento maximo que se le puede dar al terreno donde se va a desarrollar el
proyecto, que se traduce a las areas mas optimas vendibles que debe tener un proyecto para
gue sea mas rentable.

El componente arquitecténico de Edificio Andrémeda, busca alcanzar el maximo de
areas vendibles en el proyecto, sin olvidar que el disefio arquitecténico y la alta calidad de
acabados van a ser factores importantes para desarrollar el mismo, al estar enfocado a un

perfil de cliente alto y medio alto de la ciudad de Quito.

4.2. Objetivos

El proyecto arquitecténico se basa en las regulaciones y lineamientos del indice de
Regulacién Metropolitana (IRM) y las Normas Urbanisticas del Distrito Metropolitano de
Quito, mas especificamente en su anexo Unico; por lo cual el objetivo central de este capitulo
va a ser que el proyecto cumpla con los aspectos requeridos en el IRM y las normas de
arquitectura y urbanismo del DMQ.

Este objetivo general podra llegar a llevarse a cabo gracias al cumplimiento de los
siguientes objetivos especificos.

a) Analizar el Informe de Regulacién Metropolitana del terreno del proyecto
b) Verificar las medidas y areas del proyecto frente a las dreas y medidas minimas

de las normas de arquitectura y urbanismo
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c) Determinar el partido arquitecténico del “Edificio Andromeda”
d) Analizar las areas especificas del edificio
e) Determinar las especificaciones técnicas y acabados a instalar en el edificio

f) Integrar temas de sostenibilidad tanto arquitectonicas como de Ingenierias

4.3. Metodologia

Para el capitulo se realizara el estudio del componente arquitecténico del proyecto
“Edificio Andromeda” mediante el uso de dos fuentes principales; el IRM o Informe de
Regulacion Metropolitana y las normas de arquitectura y urbanismo del DMQ, dando como
resultado la siguiente metodologia

Se analizara el IRM, de donde se obtendran los datos relevantes y se verificara el
cumplimiento de las restricciones mencionadas en el IRM y finalmente se analizara el
Coeficiente de ocupacidn de Suelo tanto de planta baja como el coeficiente total posible.

Una vez analizado el IRM y teniendo en claro las reglas sobre las cuales se podria trazar
un proyecto constructivo se procedera a crear un partido arquitectonico, el cual serd armado
por el conjunto de los anadlisis de orientaciéon, morfologias y composiciones posibles,
esquemas de distribucién para llegar a tener las plantas arquitectdnicas, asi como el cuadro
de areas correspondiente donde se podra visualizar las areas vendibles versus las dreas no
vendibles de los departamentos para su posible comercializacion.

Cuando se tengan las plantas arquitectdnicas se llevara a cabo una descripcién de los
detalles generales y especificos del proyecto asi como las especificaciones de los acabados

gue contendrdn los departamentos.
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Por ultimo pero no menos importante se dirigird un subcapitulo a tratar acerca de
temas de sostenibilidad tanto arquitecténica como de Ingenierias para en lo posible bajar la

huella de carbono del edificio, tanto en su construccion como en su posterior funcionamiento.

4.4. Andlisis del informe de regulacion metropolitana

El Informe de Regulacidon metropolitana mejor conocido como IRM es un documento
que tiene como objetivo dar las normas necesarias para la construccién de nuevas obras. En
el Gréfico a continuacion se puede observar el IRM del terreno correspondiente a Edificio
Andrémeda, donde se resaltan los datos importantes del mismo como los son los coeficientes
de ocupacion del suelo, el tipo de uso del mismo, el nUmero de pisos, las alturas permitidas,

entre otros.

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QU“O

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito CEE——
ALCALDIA
IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO MQ - 2018-03-30 | VI

C.C/R.U.C: 1710373070

Mermbre o razén sccial ROMERD MANTILLA JUAN CARLOS 1 1 y {

DATOS DEL PREDIO

Fimero de pradio: 47245

Gao clave: 170105100118011000

Clave catastral anteror A3001 03 008 000 D00 000
En derechos y acciones: MO
AREAS DE CONSTRUCCION

10 (sl
rea de construccian cublerta 0.00 m2

e de construccion abwrts 0.00 m2

Wrea bruta total de construccion: 0,00 m2

DATOS DEL LOTE

furen sagun escrturs [781.70 m2 by

rea grafica 521.30 m2 PEATN-A2]L [BRU)
Frente total 21.74 m g

Méxima ETAM permitido 10.00 % = 78,17 m2 [SU] el

Zona Metropolitana: LA DELICIA

Farrogquia EL CONDADO anhs 4 ala
Barrio/Sector EL CONDADO

Dependencia administrativa Administracién Zonal la Delicia

fplica & incremento de pisos
CALLES

Fuente Calle Ancho [m) Referencia MNomenclatura

1AM CALLE SN 13 estacas del urbanizador

REGULACIONES

ZONIFICACION

Zona: A10 (AB04-50) RETIROS

Lote minimo: 600 m2 PISOS Frontal: 5 m

Frente mini ) 15 Altura: 16 m Lateral: 3 m

rente minimo: 15 m .
Numero de pisos: 4 Posterior: 3 m

COS total: 200 %

Entre b 16
COS en planta baja: 50 % ntre bloques: 6 m

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU1) Residencial urbano 1 Factibilidad de servicios basicos: 5l
Gréfico 58: Informe de Regulacion Metropolitana

Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2018)
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4.4.1. Datos Relevantes IRM

Segln muestra el IRM, el predio en cuestidn tiene varias restricciones las cuales

cumplir, estas son:

Numero Regulacién Valor
1 Propiedad en derechos y acciones NO
2 Area del terreno 781.70m2
3 Zona A604-50
4 COS en planta Baja 50%
5 COS total 200%
6 Altura Maxima 16m
7 Numero de pisos 4
8 Retiro Frontal 5m
9 Retiro Lateral 3m
10 Retiro Posterior 3m
11 Lote minimo 600m2
12 Forma de Ocupacién del Suelo Aislada

Tabla 26: Datos relevantes IRM

Fuente: Elaboracion propia

4.4.2. Informe de Regulacion Metropolitana vs. Edificio Andromeda

En la tabla a continuacién se puede observar que el “Edificio Andrémeda” cumple con

las principales regulaciones que se requiere en el IRM.
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Numero Regulacién Valor Edificio  Cumplimiento
Andrémeda
1 Forma de Ocupacion del Aislada Aislada S|
Suelo
2 Frente minimo 15m 21.74m SI
3 Lote minimo 600m2 781.70m2 S|
4 Altura maxima 16m 15m S|
5 Numero de pisos 4 4 S|
6 Retiro frontal 5 5 S|
7 Retiro posterior 3 15 Sl
8 Retiro lateral 3 Por definir S|
9 COS en planta baja 50% 46.05% Sl
10 COS total 200% 184.20% Sl

Tabla 27: Cumplimiento del IRM, “Edificio Andrémeda™

Fuente: Elaboracion propia

4.5. Partido Arquitectonico

Para empezar este subcapitulo me gustaria empezar por definir lo que es un partido
arquitecténico; el cual simplemente dicho, es el principio mas basico de organizacién que
expresa nuestro diseio arquitectdnico. Es el esquema, concepto, o idea principal que explica
mejor que nada el cardcter y apariencia de nuestro disefio. Es la posicion que tomamos frente
al mundo infinito de posibilidades arquitectdnicas.

Es muy parecido a como un partido politico elige una postura entre un gran nimero
de ideologias. Dependiendo de la posicidon que tome, tal partido politico respondera en forma

diferente a la situacién del pais, su gente, la economia, el medio ambiente, etc. En efecto, la
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palabra “partido” que usamos para definir nuestra postura politica o arquitecténica es la
misma. Agreguemos aqui que para llegar a un partido se requiere una “toma de partido” o
sea, literalmente, “tomar una posicién.” Por lo tanto, elegir un partido arquitecténico implica
una declaraciéon de afiliacion, un compromiso a una idea de arquitectura que resuelve un
conjunto de desafios o problemas arquitecténicos. (Julio Bermudez, PhD, 2013)

Con el concepto de partido arquitectdnico claro, vemos como la necesidad de darle
un bagaje filosofico artistico a la arquitectura es de suma importancia, parafraseando a
Alberto campo Baeza icono de la arquitectura minimalista, “La arquitectura antes que
edificios o planos o aun siquiera el disefio fue una idea, porque aunque los edificios se
derrumben, los planos se rompan o los disefos se corrompan, las ideas siempre perduran, las
ideas siempre seran eternas”.

Para alcanzar un partido arquitecténico de buena calidad nosotros empezaremos por
desmenuzar al terreno en sus ejes mas basicos, para después afiadir estos ejes a un concepto
de disefio y asi tener una idea y una posicién clara de cémo queremos que el edificio tome

forma.

4.5.1. Ejes Arquitectdnicos

Un eje es un medio elemental para organizar formas y espacios arquitectdnicos,
tratandose de una linea recta o curva que une dos puntos en el espacio y en la cual en su largo

se pueden situar mas o menos elementos de formas y espacios.
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4.5.1.1. Eje Visual
La malla generada por los ejes visuales responde a las vistas obtenidas tanto del volcan

Cayambe al Nor-Este, el Cotopaxi al Sur-Este con tendencia sur y el Antisana al Sur-Este con

tendencia este

£38 VisuaL
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Gréfico 59: Estudio de Ejes Arquitectonicos, Eje Visual

Fuente: Elaboracion propia
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4.5.1.2. Eje Asoleamiento
Al cruzar los ejes de asoleamiento debemos tomar en cuenta tanto el solsticio de

inverno, como la temporada del afio en la que mas sol debemos obtener, asi como el solsticio

de verano, como la temporada del afio que menos sol debemos recibir

E3e AsoeAMENTO N

Gréfico 60: Estudio de Ejes Arquitectonicos, Eje Asoleamiento

Fuente: Elaboracion propia
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4.5.1.3. Eje Vientos Predominantes
Para la generacién de la malla de vientos predominantes, tomaremos en cuenta a los

vientos producidos en los meses de Junio y Diciembre, ya que coinciden con los solsticios de

verano e invierno correspondientemente.

€3JE
VIENTOD PREDOMINANTES

Dieeccidns vientos
PEOVEMEEMNTES DEL
Noe- Exte

Gréfico 61: Estudio de Ejes Arquitectdnicos, Eje Vientos Predominantes

Fuente: Elaboracion propia
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4.5.1.4. Eje Vial
El eje vial a tomarse es la calle principal del terreno, en este caso la calle A3 de la

urbanizacion “El Condado”

Ese VaL

—————————— N

—

— W ai VIA CALLE Py ELIC!\

Grafico 62: Estudio de Ejes Arquitectonicos, Eje Vial

Fuente: Elaboracion propia
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4.5.1.5. Eje Topografico
La malla topografica nace de las curvas de nivel obtenidas en el terreno, en este caso

tenemos una pendiente negativa constante

38
ToPoeRAFICO
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Gréfico 63: Estudio de Ejes Arquitectdnicos, Eje Topografico

Fuente: Elaboracion propia



4.5.1.6. Eje Morfolégico del Terreno
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Dentro de la malla morfolégica del terreno, tenemos los limites propios del terreno,

en este caso un semi cuadrilatero

e
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EGREVIACAE PURLICA —
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ArectrcloN
(JUERRADA

MoerFoLoeo [ERBRENO
——__-_——_-.

Gréfico 64: Estudio de Ejes Arquitectdnicos, Eje Morfolégico del Terreno

Fuente: Elaboracion propia
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4.5.2. Ejes seleccionados

Los ejes seleccionados para el partido arquitectdnico son:

El eje visual, el eje de asoleamiento y el eje de los vientos principales

Parrioo Arg.

Uu.l\ VEZ EX06P0 LOs EIED
SE PROCEDE A FORMAR ONA MALLA
ORDEVADORA, Y SOBRE ESTA NACERAN

los BOSQUETOS FORMALES bEL TRO
TO, OARA DESPOES JumTto AL CoNCEPTO

ARQuiTECTOMICS TERMINAR DE DARLE CARAC-
Ter AL "EnpFicio ANDROMEDA"

Grafico 65: Estudio de Ejes Arquitectonicos, Ejes Escogidos; Partido Arquitectonico

Fuente: Elaboracion propia
4.5.3. Bosquejos Formales

Los bosquejos formales son los acercamientos al disefio formal final del edificio, al

menos en implantacién, de uno de estos bosquejos se obtendra una forma final
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Grafico 66: Bosquejos Formales, “Edificio Andrémeda”

Fuente: Elaboracion propia

4.5.4. Concepto Arquitectonico

El concepto arquitecténico es la idea que regira y dard una forma final al bosquejo
final.

Para el “Edificio Andromeda” el concepto arquitectdnico sera el la permeabilidad;
entiéndase como permeabilidad a la cualidad de un sistema referente a su capacidad para
ser penetrado o traspasado por un elemento normalmente ajeno a este; podria tratarse de

agua, aire e incluso la visidn a través de un objeto.

Utilizando este concepto llegamos a estos bosquejos preliminares de lo que llegaria a

|ll

ser el “Edificio Andrémeda”
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4.6. Distribucion del proyecto

El proyecto tiene el siguiente esquema de distribucidn:

Grafico 67: Distribucion del Proyecto por Plantas

Fuente: Elaboracion propia
4.6.1. Planta de parqueadero

Por proyectar
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4.6.2. Planta Tipo, planta baja, primer, segundo y tercer piso

Circulacion
Comunal
Area: 56.00m?2

Dep.Tipo 2
Dep.Tipo3  Area: 85.50m2

Area: 100.10m2 W
_//—f-_

Dep.Tipo 1
Area: 100.55m2

PLANTATIPO
PB - Pisos 1,2,3
Area: 342,15m2

Grafico 68: Distribucion Planta Tipo

Fuente: Elaboracion propia

Area Comunal
Area: 100.00m2

Espacios de recreacion
Area: 242.15m2

PLANTA DETERRAZA
Area: 342.15m2

4.6.3. Planta de Cubiertas

Grafico 69: Distribucion planta de terraza

Fuente: Elaboracion propia



152

4.7. Evaluacion del componente arquitectdnico contra el perfil del cliente

De acuerdo al estudio de mercado realizado en el capitulo anterior, el nimero
promedio de personas por familia es de entre tres y cuatro personas, por lo cual es légico que
la composicidn arquitectdnica se centre en la generacidn de unidades de vivienda de dos y
tres dormitorios.

El Proyecto “Edificio Andromeda”, ha tomado como partida el estudio mencionado,
por lo cual ha intentado generar un mix en sus productos que contengan en su totalidad
departamentos con dos y tres dormitorios.

Por otro lado, tomando en cuenta la actual situacion econdmica del Ecuador, el disefio
del proyecto ha intentado generar departamentos Unicamente con las dreas necesarias, con

el fin de poder sacar al mercado departamentos con un menor costo total para el cliente.’

4.7.1. Detalles de departamentos

El “Edificio Andrémeda” esta compuesto por 12 departamentos de 2 y 3 dormitorios
con un metraje que varia de 85.50m2 a 100.55m2, con una planta tipo que alberga dos
departamentos de 3 dormitorios de 100.55 y 100.10m2 cada uno; y con un departamento de
2 pisos de 85.50m?2.

Respondiendo a la situacidon econdmica actual del pais, a pesar de ser las habitaciones
de 3 dormitorios las mas demandadas en el mercado, se ha decidido optar por desarrollar un
porcentaje de unidades en departamentos de 2 dormitorios con el fin de que un mayor
numero de personas estén en la capacidad de acceder a la compra de la vivienda.

En los graficos a continuacidén se puede observar el detalle de cada uno de los

departamentos ofertados en el “Edificio Andrémeda”
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Departa | Dormit | Bafi | Pa | Area | Jardin/ Area exterior Area Total
mento orios os |rqg.  Util Terraza cubierta (m2) vendible (m2)
(m2)

1 3] 3.5 1| 100. 40.00 0.00 140.55
55
2 3| 35 1, 100. 40.00 0.00 140.10
10
3 21| 35 1| 855 40.00 0.00 125.50
0
Total por planta 3| 286. 120.00 0.00 406.15
15

Dep. | Dorm | Bafio | Parq | Area | Jardin/ Area exterior Area Total
S Util | Terraza cubierta (m2) vendible (m2)
(m2)
7 3 3.5 1| 100. 0 106.55
55
8 3 3.5 1| 100. 0 106.1
1
9 2 3.5 1| 855 0 91.5
Total por 3| 286. 0.00 18.00 304.15
planta 15

TERCERA PLANTA ALTA

Dep. | Dorm | Bafio | Parq | Are | Jardin/ Area exterior Area Total
s a Terraza cubierta (m2) vendible (m2)
Util | (m2)
10 3 35 1| 10 0 106.55
0.5
5
11 3 3.5 1| 10 0 106.1
0.1
12 2 35 1| 85. 0 91.5
5
Total por 3| 28 0.00 18.00 304.15
planta 6.1

%

Piso Par | Area Util | Jardin/Terraza | Area Exterior Area Total

g. (m2) (m2) Cubierta (m2) Vendible (m2)
Planta 3 286.15 120.00 0 406.15
Baja
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Planta 3 286.15 15.00 18.00 319.15
Piso 1
Planta 3 286.15 0 18.00 304.15
Piso 2
Planta 3 286.15 0 18.00 304.15
Piso 3
Total 12 1144.6 135 54 1333.6

Tabla 28: Detalle de departamentos “Edificio Andrémeda”

Fuente: Elaboracion propia

4.7.2. Area Util por departamento
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Gréfico 70: Area Util por Departamento
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Fuente: Elaboracion propia

4.7.3. Area Vendible por departamento

B Area Vendible

- I 140.55

N I 14.0.10

«w I 125.50

- I 111.55

U I 111.1

o I  06.5

N I 106.55

© I 106.1

© I 91.5
I 1 06.55
I 106.1
I  01.5

=
(=}
=
Ju—
[u—y
[ 38}

Gréfico 71: Area Vendible por departamento

Fuente: Elaboracion propia



4.7.4. Porcentaje area total vendible en departamentos

®m Area Util (m2)  ®Jardin/Terraza (m2) ™ Area Exterior Cubierta (m2)

Grafico 72: Porcentaje area total vendible en departamentos

Fuente: Elaboracion propia

4.7.5. Porcentaje de departamentos por dormitorios

® 2 Dormitorios ™3 Dormitorios

Gréfico 73: Porcentaje de departamentos por dormitorios

Fuente: Elaboracion propia
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4.8. Areas especificas del “Edificio Andréomeda”

El “Edificio Andrémeda” tiene como areas especificas las dreas de sus departamentos
mas todas las areas comunales, circulaciones, terrazas, porches, jardines, parqueos, bodegas,
cuartos de maquinas, entre otros.

Estas dreas especificas estan divididas en dreas utiles, que cuantifica solamente las
areas dentro de los departamentos sin contar porches, balcones o terrazas; en areas cubiertas
no computables, que incluye porches, circulaciones peatonales y balcones cubiertos,
estacionamientos, bodegas, cuartos de maquinas, guardiania, entre otros; y en areas no
computables abiertas como jardines, areas recreativas, terrazas, circulaciones peatonales en
terraza, etc.

Finalmente se tiene que detallar las dreas brutas del edificio, que son producto de la

suma entre las areas utiles con las dreas no computables cubiertas.

4.8.1. Cuadros de areas “Edificio Andromeda”

Piso Nivel Area | Areano Area Area Total
Util Comp. Bruta no
Cubierta Comp
Abierta
Subsuelo | -3.00 Parqueaderos 0 368.64 | 368.64 0 368.64
Bodegas 0 50 50 0 50

Total por planta 0 418.64 | 418.64 0 418.64

100.55 | 40.00 | 140.55

Planta 0.06 Dep. 1 100.55 0
Baja Dep. 2 100.1 0 100.1 40.00 140.1
Dep. 3 85.5 0 85.5 40.00 125.5
Area ingreso 0 0 0 31.35 | 31.35
rampa
Areas comunes 0 56 56 0.00 56
Total por planta | 286.15 56 342.15 | 151.35 | 493.5
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Nivel Area Areano Area Area
util Comp. Bruta )
Cubierta Comp
Abierta
Piso 1 3.12 Dep. 1 100.55 6 106.55 5.00 111.55
Dep. 2 100.1 6 106.1 5.00 111.1
Dep. 3 85.5 6 91.5 5.00 96.5
Areas comunes 0 56 56 0.00 56
Total por planta | 286.15 74 360.15 15 375.15

Areano Area
Comp. no
Cubierta Comp
Abierta
Piso 2 6.18 Dep. 4 100.55 6 106.55 0 106.55
Dep. 5 100.1 6 106.1 0 106.1
Dep. 6 85.5 6 91.5 0 91.5
Areas comunes 0 56 56 0 56
Total por planta | 286.15 74 360.15 0 360.15

Nivel Area no Area
Comp. no
Cubierta Comp
Abierta
Piso 3 9.24 Dep. 7 100.55 6 106.55 0 106.55
Dep. 8 100.1 6 106.1 0 106.1
Dep. 9 85.5 6 91.5 0 91.5
Areas comunes 0 56 56 0 56
Total por planta | 286.15 74 360.15 0 360.15

Nivel Area Areano Area Area
util Comp. Bruta no
Cubierta Comp
Abierta
Terraza 12.3 Terraza 0 0 0 242.15 | 242.15
Saléon Comunal 0 55 55 0 55
Pérgola 0 20 20 0 20
Areas Comunes 0 25 25 0 25
Total por planta 0 100 100 242.15 | 342.15

Tabla 29: Cuadro de Areas “Edificio Andrémeda”

Fuente: Elaboracion propia
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4.8.2. Resumen cuadro de areas por pisos

Piso Nivel Area Area no Comp. Area Area no Comp Total
Util Cubierta Bruta Abierta
Subsuelo | -3.00 0 418.64 418.64 0 418.64
Planta 0.06 286.15 56 342.15 151.35 493.50
Baja

Piso 1 3.12 | 286.15 74 360.15 15 375.15
Piso 2 6.18 286.15 74 360.15 0 360.15
Piso 3 9.24 | 286.15 74 360.15 0 360.15
Terraza 12.3 0 100 100 242.15 342.15
TOTAL 1144.6 796.64 1941.24 408.5 2349.74

Tabla 30: Resumen cuadro de areas por pisos

Fuente: Elaboracion propia

4.8.3. Area util vs. Area no computable cubierta

HArea Util ™ Area no Comp. Cubierta

1144.6
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Grafico 74: Area (til vs. Area no computable cubierta

Fuente: Elaboracion propia
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4.8.4. Porcentaje de incidencia en el drea bruta

M Area Util ®Areano Comp. Cubierta

Gréfico 75: Porcentaje Area (til vs. Area computable Cubierta

Fuente: Elaboracion propia

mArea Utili  ®mAreano Comp. Cubierta ™ Area no Comp Abierta

Graéfico 76: Porcentaje Area Gtil vs Area Computable Cubierta vs. Area no Computable Abierta

Fuente: Elaboracion propia
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4.8.5. Areas vendibles vs Areas no vendibles

Las areas analizadas hasta la anterior parte representan las areas que se deben
presentar al municipio, sin embargo, para evaluar la rentabilidad del proyecto es necesario
considerar cuales de las dreas tratadas son vendibles y cudles no. En el grafico a continuacién,
se puede observar clasificado en dreas utiles, en dreas no computables cubiertas y en areas

no computables abiertas cuales areas del proyecto son vendibles y cuales no lo son.

B Areas Vendibles M Areas no Vendibles

O
¥
<
i
Al
<
©
o~
o~
<
5 ?
o o
o~
o o~
<
mn
o
i
° .
AREA UTIL AREA NO COMPUTABE AREA NO COMPUTABLE
CUBIERTA ABIERTA

Grafico 77: Areas vendibles vs. Areas no vendibles

Fuente: Elaboracion propia
En los graficos a continuacidn se puede observar que el 100 % de las areas Uutiles son

vendibles, mientras que Unicamente un 59 % de las areas no computables cubiertas y un 33
% de las areas abiertas del proyecto lo son, lo que da un resultado de que un 75 % de las areas
de todo el proyecto son vendibles, mientras un 25 % de las mismas no lo son.

El dato de las areas del proyecto que no son vendibles es importante porque significa
que el precio de las areas vendibles del proyecto tendra que absorber este 25 % de dreas no

|ll

vendibles que posee el “Edificio Andrémeda” en su disefio arquitectdnico.
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4.8.6. Porcentaje de area util vendible

® Porcentaje Vendible ~ ® Porcentaje no Vendible

0%

Gréfico 78: Porcentaje Area Util Vendible

Fuente: Elaboracion propia

4.8.7. Porcentaje de area no computable cubierta vendible

AREA NO COMPUTABLE CUBIERTA

m Porcentaje Vendible =~ ®mPorcentaje no Vendible

Gréfico 79: Porcentaje area no computable cubierta vendible

Fuente: Elaboracion propia
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4.8.8. Porcentaje de area no computable abierta vendible

AREA NO COMPUTABLE ABIERTA

m Porcentaje Vendible =~ ® Porcentaje no Vendible

Grafico 80: Porcentaje area no computable abierta vendible

Fuente: Elaboracion propia

4.8.9. Porcentaje de area total vendible

AREA TOTAL VENDIBLE

m Porcentaje Vendible ~ ® Porcentaje no Vendible

Graéfico 81: Area total vendible

Fuente: Elaboracion propia

4.9. Especificaciones y acabados
El “Edificio Andrémeda” es un proyecto de departamentos de vivienda para clase

media alta y alta.
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Este edificio de 6 pisos estd compuesto por 12 departamentos y un subsuelo para

parqueos, bodegas, cuartos de maquinas y un cuarto de basura.

4.9.1. Detalles generales

El “Edificio Andrémeda” va a contar entre sus dreas comunales mds importantes con
una terraza BBQ equipada con pérgolas, un hidromasaje con vista panoramica y un salén
comunal gue cumple con las ordenanzas municipales de la ciudad.

Por otro lado, en cuanto a equipamiento se refiere, el edificio tendrd una puerta de
seguridad en todos los departamentos del edificio, un ascensor con capacidad para 8
personas y una cisterna de 40 m3 con bomba de agua potable. Cabe mencionar que el
proyecto estara proporcionado de un sistema de alarmas y de bomberos, ademds de un
disefio en fachada con iluminacién led.

Finalmente, el proyecto estd proyectado para ser construido con un disefio sismo

resistente de hormigdn armado. En el grafico a continuacidn se puede observar una tabla con

los detalles generales que posee el proyecto.

Cuarto de basura
Hall de ingreso
Salén comunal

Terraza BBQ
Hidromasaje
Zona cubierta con pérgolas

Areas Comunales

Ascensor marca Mitsubishi de ultima
tecnologia, con capacidad para 6 personas
Cisterna de 40m3 con impermeabilizante
para reserva de agua potable y reserva para
bomberos, cada una con equipo de

Equipamiento bombeo
Puerta eléctrica con acceso restringido
Alarma y cajetin contra incendios en todos
los pisos
Vigilancia y monitoreo de accesos y areas
comunales
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Citéfono de comunicacion entre guardiania
y departamentos
Disefio de iluminacidn en fachada con luz
LED

Estructura tradicional de hormigén, mas

Estructura disefio sismo resistente seglin normativas
ecuatorianas contra sismos

Tabla 31: Detalles de acabados generales

Fuente: Elaboracion propia

4.9.2. Detalles especificos

El “Edificio Andrémeda” al estar enfocado a un segmento de mercado alto y medio
alto, se ha decidido optar por una calidad de acabados entre Premium y Standard.

En primer lugar, en los tumbados del edificio se colocara gypsum con el fin de poder
realizar distintos disefios de iluminacién en los departamentos. Por otro lado, los pisos que se
van a colocar en el edificio serdan importados y variaran entre piso flotante y porcelanato
dependiendo del ambiente de la vivienda.

Para los mesones de los bafios y cocina colocara granitos brasilefios dependiendo del
gusto del cliente. Finalmente, para los aparatos sanitarios se empleara la linea Premium de
FV o similares.

A continuacién, se puede observar con mayor precisién los detalles especificos del
proyecto.

Gypsum en tumbados. Planchas de yeso
Tumbados

liso con juntas perdidas

Porcelanato en pisos de bafios y cocinas

Pisos Piso flotante europeo importado en areas

sociales y de dormitorios

Muebles altos y bajos de cocina en MDF
Muebles
melaminico antibacterial
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Mesones de planchas de granito brasilefio

en bafios y cocinas

Puertas

Puertas termolaminadas con lamina de

seguridad

Ventanas

Perfilaria de puertas y ventanas de aluminio

Vidrio flotado transparente de 6mm

Piezas Sanitarias Griferia de ducha tipo Fv linea Premium

Inodoro tanque bajo linea Premium

Lavabo tipo tazén y llaves linea Premium

Mueble de bafio con mesdén de granito

Accesorios de bafio linea Premium

Meson de bafio en granito

Cortina de vidrio para ducha

Tabla 32: Detalles especificos de acabados

Fuente: Elaboracion propia

4.9.3. Detalles de estructura

Muros de sostenimiento con hormigdn f'c= 240kg/cm2 en

subsuelos

Anclajes de 12 metros de profundidad con varilla de 25mm

ubicados cada 3 metros

Vigas de cimentacién

Cimentacion

Disefo sismo resistente, reforzado con acero de refuerzo Fy=

4200kg/cm?2

Hormigdn f'c=240kg/cm?2

Estructura de hormigén armado

Estructura Disefio sismo resistente
Columnas de 0.30 x 0.50m
Losa alivianada de 20cm fundida con casetones plasticos
Hormigon f'c=240kg/cm2
Losa

Malla electro soldada 5.50x15x15 como refuerzo de contraccion

y temperatura
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Tabla 33: Detalles Estructura del “Edificio Andrémeda”

Fuente: Elaboracion propia

4.9.4. Otros detalles

Valla y puerta eléctrica con control inteligente para residentes

Ingreso y parqueadero 12 parqueaderos para repartir entre residentes

4 parqueaderos de visitas

Tablero de medidores ubicados en el subsuelo, normalizados y

Medidores eléctricos

recibidos por la Empresa Eléctrica

Medidor de agua individual: El edificio contara con un tablero

Medidores de agua
de medidores

3 redes de ductos para la eleccién del propietario de acuerdo a

su preferencia
Medidores de

1ra red: Telefonia en red CNT, internet en Red CNT

telefonia y datos
2ds: Red TV Cable o DIRECTV

3ra red: Red de otros proveedores de internet y teléfono

Tabla 34: Detalles Varios “Edificio Andromeda”

Fuente: Elaboracion propia
4.10. Sostenibilidad componente arquitectdnico

La arquitectura sostenible es aquélla que tiene en cuenta el medio ambiente y que
valora cuando proyecta los edificios la eficiencia de los materiales y de la estructura de
construccion, los procesos de edificacién, el urbanismo y el impacto que los edificios tienen
en la naturaleza y en la sociedad. Pretende fomentar la eficiencia energética para que esas
edificaciones no generen un gasto innecesario de energia, aprovechen los recursos de su
entorno para el funcionamiento de sus sistemas y no tengan ningun impacto en el medio

ambiente. (Twenergy, 2018)

Imagen 21: Ciudad verde, Ciudad auto-sustentable
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Fuente: (Arquitectura Verde, 2018)

Los principios de la arquitectura sustentable incluyen:

La consideracion de las condiciones climaticas, la hidrografia y los ecosistemas
del entorno en que se construyen los edificios, para obtener el maximo
rendimiento con el menor impacto.

La eficacia y moderacién en el uso de materiales de construccion, primando los
de bajo contenido energético frente a los de alto contenido energético.

La reduccién del consumo de energia para calefaccidn, refrigeracién,
iluminacién y otros equipamientos, cubriendo el resto de la demanda con
fuentes de energia renovables.

La minimizacién del balance energético global de la edificacién, abarcando las
fases de disefio, construccién, utilizacién y final de su vida util.

El cumplimiento de los requisitos de confort higrotérmico, salubridad,
iluminacion y habitabilidad de las edificaciones. (Instituto de Alta

Especializacion de Arquitectura, 2018)

Para la sostenibilidad del componente arquitecténico nos basaremos en los disefios

que pueden tener estos conceptos con respecto a la arquitectura formal del edificio, y ver

como las posibilidades de orientaciéon, ventilacién y asoleamiento ahorran al planeta una

mancha de carbono bastante significativa.

4.10.1. Asoleamiento

En Arquitectura se habla de asoleamiento o soleamiento cuando se trate de la

necesidad de permitir el ingreso del sol en ambientes interiores o espacios exteriores donde

se busque alcanzar el confort higrotérmico. Es un concepto utilizado por la Arquitectura

bioclimatica y el bioclimatismo.
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Para poder lograr un asoleamiento adecuado es necesario conocer de geometria solar
para prever la cantidad de horas que estara asoleado un local mediante la radiacion solar que
pase a través de ventanas y otras superficies no opacas. Es probable que luego de un estudio
de asoleamiento se requiera controlar el ingreso de radiacién solar mediante una adecuada
proteccion solar y asi poder regular el efecto del sol y su capacidad de calentar el interior de
locales habitables. Indistintamente necesita asolearse o protegerse del sol una superficie
vidriada o una superficie opaca. En cada caso serd sensiblemente diferente el modo en que el

calor del sol se transmitira al interior del local. (Evans, Martin y Schiller Silvia, 1985)

Imagen 22: Detalle constructivo asoleamiento

Fuente: (Arquitectura Verde, 2018)



169

4.10.1.1. Movimiento Solar con respecto a la tierra

Para entender bien el movimiento aparente del sol sobre la béveda celeste, conviene
recordar el movimiento real de la tierra en el espacio del sistema solar. La rotacién casi
circular de la tierra alrededor del sol se realiza en un afio en un plano Ilamado ecliptica.
Ademas, La tierra gira sobre si misma, efectuando una vuelta completa cada 24 horas,
alrededor de un eje inclinado de 23.5 grados con respecto a la ecliptica. La primera de estas
rotaciones explica la alternancia de las estaciones y la segunda la del dia y de la noche.
Cualquier plano pasando por el centro de la tierra intercepta su superficie segln un gran
circulo, cuyo radio es igual al de la tierra. Cualquier otro plano la intercepta segin un pequefio
circulo, de radio inferior.

El eje de rotacién de la tierra pasa por su centro e intercepta su superficie en los dos
polos. Define, ademas, sobre la tierra una infinidad de circulos perpendiculares a su direccion,
los paralelos. Sélo uno de ellos, equidistante de los dos polos, es un gran circulo: el ecuador.
Los demas paralelos son pequefios circulos. Cada uno se ubica mediante su angulo de latitud,
variando desde 0° en el ecuador hasta 90° en los polos. Los trépicos son dos paralelos
particulares: el trépico del Cancer estd a 23.5° de latitud norte el trépico de Capricornio a
23.5° de latitud sur. Los dos circulos polares estan a 66.5° de latitud (es decir a 90° - 23.5°).
(Beckers, 2015)
4.10.1.2. El Heliodén

El Heliodén es un instrumento que sirve para simular la trayectoria del sol en la béveda
celeste. La utilidad principal reside en el estudio del asoleamiento de un edificio o 4rea urbana

por medio de modelos o maquetas. (Argentina, 2018)
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Gréfico 82: Heliodon, Representaciones Graficas

Fuente: (Beckers, 2015)

El centro del circulo representa el punto de observacién y su circunferencia el
horizonte; el disco es la proyeccidon de una semi-esfera centrada en este punto representando
la béveda celeste. Las curvas de los meses son arcos de circulos centrados sobre el eje vertical
que muestran las trayectorias del sol el 21° dia de cada mes. Tres aparecen aqui en rojo: la
mas proxima al centro corresponde al solsticio de verano (21 de junio), la segunda a los
equinoccios (21 de septiembre y 21 de marzo), la de abajo al solsticio de invierno (21 de
diciembre).

Las curvas en negro intercaladas corresponden cada una a dos meses: pueden leerse
desde arriba hacia abajo (julio, agosto, octubre y noviembre) o desde abajo hacia arriba
(enero, febrero, abril y mayo).

Las curvas de las horas, ortogonales a las de los meses, son faciles de identificar si las
seguimos a lo largo del equinoccio, ya que en esta fecha, en cualquier parte del mundo, el dia
dura siempre exactamente 12 horas. La primera curva de las horas que intercepta la del
equinoccio al este corresponde luego a las seis de la mafana, la del medio (sobre el eje

vertical) al mediodia solar y la Ultima, al oeste, a las seis de la tarde. (Beckers, 2015)
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4.10.1.3. Diagrama solar en el Ecuador

Sobre el ecuador, la duracién de los dias y de las noches es invariablemente de doce
horas. Del 21 de marzo al 21 de septiembre, esta siempre al norte, desde el alba hasta el
crepusculo. En la otra mitad del afio, estd siempre al sur. Alcanza el cenit en ambos

equinoccios.

A una latitud préxima de la del ecuador, encontramos: Quito, Belén (Brasil), Libreville,

Kisangani, Kampala, Singapur. (Beckers, 2015)

N

Graéfico 83: Heliodon Ecuador, Quito

Fuente: (Beckers, 2015)
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4.10.1.4. Diagramas Solares para el “Edificio Andrémeda”
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Grafico 84: Diagramas Solares “Edificio Andromeda”™

Fuente: Elaboracion propia
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4.10.2. Ventilacion

Antes de empezar a escribir sobre las estrategias de ventilacion natural que deberian
aplicarse en los climas como el de Quito, debemos saber que es la ventilacidn que, a causa de
una diferencias de temperaturas y/o presion entre un punto de entrada y salida, produce una
renovacion del aire.

Si incrementamos la velocidad del aire se puede reducir la sensacidon de
sobrecalentamiento en el interior de los edificios, que es notable en los climas como los
presentes en Quito, ya que es un clima que no recibe el calor suficiente para evaporar toda la
humedad que estd ocurriendo en forma de precipitacién y tiene altas temperaturas.

A continuacidn la tabla del porcentaje de frecuencia de los vientos en la ciudad de

Quito segln los puntos cardinales por donde provienen.

N NE E SE S SO (o) NO

Enero 1% 36% 13% 8% 9% 0% 0% 0%
Febrero 0% 40% 7% 5% 7% 1% 0% 1%
Marzo 2% 29% 8% 9% 13% 4% 0% 5%
Abril 2% 26% 7% 10% 9% 2% 0% 2%
Mayo 2% 38% 8% 3% 12% 7% 0% 0%
Junio 2% 24% 23% 1% 14% 11% 1% 0%
Julio 2% 30% 18% 6% 13% 12% 0% 0%
Agosto 1% 26% 16% 6% 14% 10% 1% 0%
Septiembre 3% 28% 8% 12% 19% 13% 1% 1%
Octubre 2% 22% 15% 3% 13% 5% 0% 0%
Noviembre 3% 24% 13% 6% 9% 2% 1% 3%
Diciembre 2% 34% 14% 3% 3% 2% 0% 8%

Tabla 35: Frecuencia de Vientos segun puntos cardinales para la ciudad de Quito

Fuente: INAHMI, 2017)
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Graéfico 85: Frecuencia de Vientos Predominantes Quito

Fuente: Rescatado de (INAHMI, 2017)
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Grafico 86: Ventilacion Arquitecténica

Fuente: Elaboracion propia
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4.11. Sostenibilidad componente de ingenierias

Se define la Ingenieria Sostenible como el disefio, comercializacidn e implementacién
de productos y equipos en sistemas e instalaciones que intervienen en un edificio los cuales
permitan reducir la contaminacion, promover la sostenibilidad y minimizar los riesgos a la
salud humana y el medio ambiente sin arriesgar la eficiencia y viabilidad econdmica durante
todo el ciclo de vida del edificio incluido las etapas de mantenimiento, operacién y
demolicion. (Agencia de Proteccion Ambiental de EEUU, 2017)

En el proceso de planificacidn y construccion, intervienen algunas ingenierias como la
eléctrica, electrénica, voz y datos, estructural, hidrosanitaria, entre otras, las cuales deben

trabajar juntas para lograr los siguientes principios de sostenibilidad.

Imagen 23: Ingenieria de espacios

Fuente: (Verdes, 2018)

e Utilizar herramientas tecnoldgicas de andlisis de impacto ambiental en los
procesos constructivos.

e Conservar y preservar el ambiente natural a la vez que se protege la salud de
las personas.

e Tomar en cuenta los ciclos de vida de procesos y materiales en todas las

actividades de ingenieria.
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e Asegurar que todos los materiales y sistemas instalados en el edificio tengan
garantia de calidad y compromiso ambiental en su fabricacion y uso.

e Minimizar el agotamiento de los recursos naturales.

e Disminuir el desperdicio de materiales.

e Innovar, mejorar y crear soluciones de ingenieria para alcanzar éptimos

porcentajes de sostenibilidad en las edificaciones

4.11.1. Ingenieria Eléctrica

En el campo de la ingenieria eléctrica se toma en cuenta tanto el ahorro de energia
como la generacién de esta. Paises como Suecia o Noruega generan energia mediante paneles
solares o sistemas de energia edlica entre el 50% al 65% lo cual representa un gran ahorro
para estos paises.

En muchos casos, los costos de hacer la inversidn inicial, requeridos para la instalacion
de dichos equipos tecnoldgicos que puedan transformar la energia renovable en energia util
para el mantenimiento de edificios y casas constituyen una barrera para su adopcién y
difusion. Para poder amortiguar los costos generados, se emplean mecanismos que
incentiven su uso sistematico, el cual permita reducir el consumo de combustibles fdsiles
convencionales y disminuir la generacién de emisiones de CO2.

En el ambito de los hogares y edificios la ingenieria eléctrica esta relacionada al uso
eficiente de los factores eléctricos activos como son lamparas, focos, equipos o uso de
tomacorrientes. La colocacion de sistemas eléctricos con materiales de buena calidad y mejor
rendimiento producen que la energia sea distribuida en todo el edificio de forma 6ptima, lo
cual genera eficiencia energética. (Cepeda, 2018)

e Proporcionar energia ininterrumpida.
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e Maximizar la eficiencia de uso eléctrico.

e Permitir flexibilidad y adaptabilidad en la instalacidn de cableado y equipos.

e Conseguir un ahorro en el consumo de energia.

e Control total de la edificacion mediante el uso de estrategias inteligentes como
la domdtica.

e Reduccion del coste tarifa eléctrica para el cliente.

4.11.2. Ingenieria Sanitaria

Tomar conciencia social y politica respecto al uso correcto del agua, junto al avance
tecnoldgico en temas de consumo y saneamiento eficiente son estrategias efectivas, tanto a
nivel de ciudad como doméstico. (Serrano, 2014)

Tanto las certificaciones internacionales de sostenibilidad como las nacionales
enfatizan el agua como un parametro clave para certificar un proyecto.

En los proyectos tradicionales, el agua lluvia no es recogida para un posible uso de esta
la cual va al alcantarillado municipal. La ingenieria hidrosanitaria disefa, calcula y analiza las
estrategias que se deben utilizar para que un proyecto pueda utilizar la menor cantidad
posible de agua potable y reutilizar la mayor cantidad de agua lluvia.

Las estrategias por analizar dentro de esta area son:

Estrategias en el drea del agua

e Retencidén de lluvia en la superficie.

e Eficiencia de consumo de agua potable.
e Tratamiento y reutilizacidon de agua gris.

e Tratamiento de aguas negras antes de ir al alcantarillado municipal.
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Dependiendo del tamafio del proyecto, las estrategias de ingenieria hidrosanitaria
sostenible toman en cuenta las caracteristicas de los productos y equipos existentes en el
mercado, es asi que, en lo referente a tratamiento de agua, las soluciones existentes pueden

variar desde tanques de tratamiento hasta plantas de tratamiento a nivel de ciudad.

4.12. Matriz de Eco-Eficiencia

Como parte de las Resoluciones de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
(STHV), la herramienta de eco-eficiencia permite el aumento de edificabilidad por sobre lo
establecido en el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUQOS) (en un 50 % si el lote esta una
zona de influencia del Sistema Integrado de Transporte Metropolitano, conocido como “Bus
Rapid Transito” (BRT), y hasta un 100% si el lote estd en una zona de influencia de las
estaciones del Metro) a proyectos inmobiliarios que incorporen estrategias relacionadas al
consumo eficiente de agua y energia, y asi como aportes paisajisticos, ambientales y
tecnoldgicos colaborando con la proteccion del medio ambiente y la construccién de

Resiliencia Urbana en la ciudad de Quito.
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Imagen 24: Matriz Eco — Eficiencia Distrito Metropolitano de Quito

Fuente: (Distrito Metropolitano de Quito, 2018)
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Actualmente, ya se han aprobado varios proyectos urbanisticos que han cumplido con
parametros de Eco-Eficiencia tales como recoleccidon y reutilizacion de aguas lluvias,
tratamiento y reutilizaciéon de aguas grises, generacién y aprovechamiento de energia solar,
terrazas y paredes verdes, aportes al espacio publico (entrega del retiro frontal al espacio
publico), diversidad de usos en la edificacién (ejemplo: vivienda, oficinas y comercio), planes
de manejo adecuado de escombros y residuos sélidos en base a buenas practicas de
construccion, entre otros. Adicional a los proyectos aprobados, se estd dando seguimiento a
mas de 10 proyectos durante el primer ano de la herramienta, desde su expedicién, que
buscan mayor edificabilidad en las zonas de influencia de transporte masivo.

Es importante destacar que una vez cumplida esta matriz de Eco — Eficiencia se puede
aplicar a la certificacién LEED, la cual es la medicién internacional para que el proyecto pueda
ser ecoldgico en la medida que la certificacién lo requiera, esta certificacion demuestra que
el edificio es amigable con el medio ambiente, es eficiente con el agua, eficiente con la energia
y la atmosfera, se ha manejado de buena forma los materiales y los recursos en la
construccion del proyecto, se ha cumplido con ciertas innovaciones en las operaciones, y se

ha disefiado sitios sustentables.

Sustainable
Sites
Water
Efficiency
Innovation N
inOperations
& Regional
Priority
Energy &
Atmosphere

Indoor
Environmental
Quality
Materials &
Resources

Gréfico 87: Certificacion LEED y sus procesos

Fuente: (LEED Corporation, 2018)
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4.12.1. Mapa de Zonas de Influencia de buses de transito rapido y Metro.

La Herramienta de Eco-Eficiencia estd orientada a promover una ciudad compacta en
base al concepto de Desarrollo Orientado al Transporte (DOT); esto quiere decir que la
herramienta esta propiciando la densificaciéon de la ciudad a lo largo de los ejes de transporte
publico de Buses de Transito Rapido (BTR) y del Metro de Quito.

La herramienta de eco-eficiencia permite el aumento de edificabilidad por sobre lo
establecido en el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo a proyectos inmobiliarios que incorporen
estrategias que aporten a la reduccion del consumo de agua y energia asi, como a la mejora
ambiental y paisajistica del entorno urbano. Las distintas estrategias a adoptar corresponden
a un sistema de puntos mediante el cual se evaluaran los proyectos: edificios con un puntaje
minimo de 60 podran aplicar a un incremento de edificabilidad del 25%, llegando hasta un
100% de incremento para puntajes superiores. El sistema de puntuacion y las distintas

estrategias a adoptar, se han organizado en la siguiente matriz.

M s Esp
T e, e
| ———  tinea del Metr
e Faradas Metro
inec de BTR
(= .
. Parados BTR
I\,_ 7 = 2
- E E IR

Imagen 25: plano BRT y estaciones del Metro de Quito

Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2018)
4.13. Usos de la arquitectura sustentable y sostenible
La sustentabilidad debe ser usada para todos los proyectos que se construyan, ya que

hay que tener conciencia que los demas herederos de nuestras construcciones puedan



183

obtener piezas arquitectdnicas que serdan amigables con su entorno de vida, en especial

teniendo en cuenta que el clima del futuro no tendra las mismas condiciones que tenemos

ahora, sino peores.

Sustentabilidad

Sociedad

o _0O

Economia Medio

Ambiente

Imagen 26: Sustentabilidad

Fuente: (Arquitectura Verde, 2018)

4.13.1. Arquitectura Bioclimatica

Los diferentes factores técnicos que complementa la arquitectura bioclimatica o

sustentable son los factores luminicos, acusticos, térmicos y el uso de eco tecnologias
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Gréfico 88: Arquitectura Bioclimatica

Fuente: (Arg. Jean Carlo Perez, 2014)
4.13.2. Detalles Arquitectdnicos bioclimaticos

Dentro del Edificio Andrémeda se planea ejecutar tantas tecnologias verdes como
sean posibles, para esto se obtendra el conocimiento de los modelos exitosos de arquitectura
verde, dentro del disefio arquitecténico de los espacios, fachadas y espacios publicos si se
disefian teniendo en cuenta tenemos varias ventajas, estas pueden verse en el siguiente

grafico.
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Gréfico 89: Pros uso arquitectura verde

Fuente: (Arquitectura Verde, 2018)

Por control individual de temperatura

Para la aplicacion constructiva se tendran los siguientes detalles y diagramas de

arquitectura sustentable
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Grafico 90: Detalle arquitecténico pantalla verde en fachada

Fuente: (Arg. Jean Carlo Perez, 2014)

Los sistemas de flujo de aire son sumamente beneficiosos para el ambiente
arquitectodnico, en especial en climas calidos como nuestra sierra en el verano, son de la

aireacion es indispensable en todo el dia para apaciguar el calor del ambiente.
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Gréfico 91: Diagrama de flujo de aire y ventilacion eficiente
Fuente: (LEED Corporation, 2018)
Igual de importante que el flujo de aire, es como tamizamos el ingreso del sol en el

edificio, esto nos dara frescura al interior del edificio y del mismo modo ayudara a limpiar el

aire y las emisiones de gases propias de las unidades de vivienda.
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Gréfico 92: Detalle arquitectonico de areas verdes en la edificacion

Fuente: (Arquitectura Verde, 2018)

La vegetacion no solo se debe usar a nivel natural del terreno, también se puede usar
en la parte de la terraza de los proyectos, esto se da ya que por la impermeabilizacién que

esta necesita para instalarse en un piso alto, hace que el departamento de abajo se tempere
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ABSORCION Y RECOLECCION  CUBIERTA VERDE: MENOS REFLEJO DE LOS RAYOS SOLARES

DEL AGUA DE LLUVIA 26 EN VERANO INCIDENCIA SOLAR REDUCCION DEL EFECTO
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Grafico 93: Vegetacion en terrazas

Fuente: (Arquitectura Verde, 2018)
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Graéfico 94: Usos de vegetacion en fachadas

Fuente: (Arq. Jean Carlo Perez, 2014)

Una vez analizado los posibles usos de asoleamiento, flujos de aire y usos de
vegetacién podemos generar un proyecto el cual cumpla de cierta medida una edificacion
sustentable, lo que significaria que esta edificacién no genere una huella de carbono.

Las précticas de arquitectura sustentable son esenciales para poder agregar valor a
una edificaciéon, mientras mas amigable sea, mientras mejor haya usado sus recursos,
mientras mejor maneje los recursos hidricos, recursos energéticos y recursos no renovables,
sera un pro para el proyecto, pudiendo diferenciarse del resto de edificios por generar un
espacio donde el medio ambiente se apropia de la edificacién y se mimetiza con el medio
ambiente, o en este caso genera un lunar verde, dentro de edificios poco eficientes y nada
sustentables.

A continuacion tenemos un diagrama de un proyecto sustentable que nos servira de

ejemplo a seguir para ejecutar el proyecto Andrémeda.
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Gréfico 95: Diagrama proyecto sustentable

Fuente: (Arquitectura Verde, 2018)

4.12. Conclusiones

El “Edificio Andromeda” estd disefado en base a las tendencias de arquitectura

contemporanea, generando un impacto visual en una zona con futuro potencial de

crecimiento en proyectos de tipo residencial como lo es el sector de la Urbanizaciéon “El

Condado”.
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El proyecto ofrece un producto con altos aspectos técnicos y arquitecténicos con el fin
de poder satisfacer las necesidades del cliente. Entre los aspectos mds apreciables esta el mix
de productos ofertados, el cual mezcla departamentos de dos y tres dormitorios.

Por otro lado, en el proyecto se ha hecho énfasis en los acabados y las areas comunales
del mismo, ofreciendo un amplio espacio comunal en la terraza del Edificio, que se prevé esté
constituido por un salén comunal, dreas exteriores cubiertas por pérgolas, una zona de BBQ

y un hidromasaje con vista panordmica del norte de Quito.

4.12.1. Conclusiones analisis IRM

Factor Conclusion Impacto

Andlisis IRM | El “Edificio Andrémeda” cumple Positivo
correctamente con los pardmetros y

restricciones requeridos en el IRM

Datos importantes IRM | El drea total del terreno es de 575 m2 Positivo
y tiene un COS PB del 50 % y un COS

total del 200 %

Cumplimiento IRM | El “Edificio Andromeda” cumple con Positivo
los requerimientos del IRM del

terreno

COS Planta Baja | El COS planta baja del proyecto es del Positivo
46.05 %, un 3.95% menos del COS

permitido en el IRM
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COS Total

El COS total del proyecto es de 184.20
%, un 15.80 % menos del COS

permitido en el IRM

Positivo

Tabla 36: Conclusiones analisis de IRM

Fuente: Elaboracion propia

4.12.2. Conclusiones partido arquitectdnico

Factor

Conclusion

Impacto

Partido Arquitecténico

Orientacion

El partido arquitectdnico del proyecto
es adecuado, debido a que permite
crear un resultado final en fachada y en
planta interesante que a su vez ayuda a
organizar un sistema de distribucion

adecuado

Positivo

La orientacidn este - oeste del edificio,
permite aprovechar de una mejor
manera
El asoleamiento y las vistas principales

del proyecto

Positivo

Morfologia

La morfologia del proyecto permite
crear un resultado formal interesante

del proyecto

Positivo




Composicion

Distribucion
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Brindando a su vez espacios exteriores
cubiertos para la mayoria de

departamentos

El proyecto se compone por tres
elementos principales que permiten
tener parqueaderos,
Departamentos y dreas comunales en

distintas partes del edificio

Positivo

El esquema de distribucién con
circulaciones verticales centralizadas
permite a los
Departamentos del edificio tener por lo

menos dos frentes

Positivo

Tabla 37: Conclusiones Partido Arquitectonico

Fuente: Elaboracion propia

4.12.3. Conclusiones evaluacion del componente arquitectdnico vs perfil del cliente

Factor

Conclusion

Impacto

Departamentos

Los departamentos del “edificio
Andrémeda” cuentan con areas
moderadas con el fin de poder ser mas
accesibles para un mayor numero de
los clientes.

Se ha decidido concentrar el proyecto

en departamentos de 3 dormitorios

Positivo
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Area Util Departamentos | Los departamentos del proyecto tienen Positivo
areas Utiles que van de alrededor de
85 a 100 m2. Por lo cual su
comercializacidén serd menos
complicada
Area vendible por | Los departamentos contabilizando las Positivo
departamentos areas no computables abiertas y
cubiertas tienen unas areas vendibles
que van desde 91 a 140 m2
Departamentos por | Un 33 % del edificio estd compuesto Positivo
dormitorios | por departamentos de 2 dormitorios,
un 67 % por
Departamentos de 3 dormitorios
Tabla 38: Conclusiones Detalles de Departamentos
Fuente: Elaboracion propia
4.12.4. Conclusiones areas del proyecto
Factor Conclusion Impacto
Areas | Las areas del “Edificio Andrémeda” se Positivo

encuentran disefiadas correctamente
al tener un mayor nimero de areas
computables que de areas no

computables



Y al superar en una relacién 1 a 3 las

areas vendibles a las areas no

194

vendibles
Area Util vs Area no | El area Gtil del proyecto constituye el Positivo
computable cubierta 49% del mismo, mientras el area no
computable el 52%, por lo cual se tiene
una cantidad de drea Util y de area no
computable bastante balanceada
Area vendible vs Area no El 75 % de &reas vendibles del Positivo
vendible | proyecto, tendran que absorber en su
precio el costo de construccion del 25
% de dreas no vendibles del proyecto
Tabla 39: Conclusiones Areas del Proyecto
Fuente: Elaboracion propia
4.12.5. Conclusiones especificaciones y acabados
Factor Conclusion Impacto
Especificaciones y Acabados Las especificaciones y acabados del Positivo
edificio van a ser de primera calidad
para poder complacer al perfil del
cliente del proyecto
Detalles Generales El proyecto esta consolidado con Positivo

adecuadas areas sociales concentradas

en la terraza.



Al ser un edificio enfocado a clase alta
y media alta cuanta con un

considerable equipamiento
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Detalles Especificos El tipo de acabados de los Positivo
departamentos es de primera calidad,
teniendo pisos
Importados, puertas de seguridad y
piezas sanitarias de buena calidad
Detalles Estructura La estructura del proyecto es de Positivo
hormigén armado con disefio sismo
resistente
Otros detalles | Se contara con un sistema inteligente Positivo
en la puerta de ingreso
Tabla 40: Conclusiones acabados y especificaciones
Fuente: Elaboracion propia
4.12.6. Conclusiones Sostenibilidad
Factor Conclusion Impacto
Sostenibilidad Se cumplen con normas de Positivo
Arquitecténica | sostenibilidad arquitecténica para el
disefio del edificio
Asoleamiento | El edificio esta orientado de tal forma Positivo

gue aproveche la luz solar en su mayor

parte y asi disminuir el uso de energia




Ventilacion

Sostenibilidad Ingenierias

Ingenieria Eléctrica

Ingenieria Sanitaria

eléctrica tanto en iluminaciéon como de
calefaccién
El edificio estad orientado de tal forma
gue la mayoria de ventanas esta
dispuesta hacia las caras del edificio
con mayor presencia de sol, en el caso
de sobrepasar el equilibrio térmico se
pueden abrir las ventanas y temperar
los departamentos
Se cumplen con normas ingenieriles de
sostenibilidad en el disefo,
planificacion, ejecucidn y posterior uso
del edificio
Gracias a la orientacidn del edificio se
pretende disminuir el uso de energia
eléctrica en iluminacidn y calefaccion
Se pretende usar técnicas de
recoleccién de aguas y reciclar estas

para el riego de jardines

Matriz Eco - Eficiencia La matriz de Eco — Eficiencia es una

regla que deberia ser obligatoria para
todos los proyectos y no solo para la

compra de pisos, aunque el municipio
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Positivo

Positivo

Positivo

Positivo

Positivo



Usos de la Arquitectura

Bioclimadtica

Tabla 41: Conclusiones Sostenibilidad

Fuente: Elaboracion propia

secuestra la arquitectura climatica para
beneficio del mismo es una técnica de
obligar a las grandes constructoras a
crear edificios sustentables
Teniendo en cuenta los detalles
bioclimaticos posibles y exitosos en la
arquitectura, se alineara el proyecto

Andromeda con estos criterios

Positivo
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Analisis de Costos
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5. ANALISIS DE COSTOS

5.1. Introduccion

El capitulo a continuacion, detalla la estructura de costos del Proyecto Edificio
Andrémeda, la misma que se divide en costos directos (gastos de construccidn), costos
indirectos (gastos administrativos) y los costos del terreno.

En el capitulo se desarrollara cada uno de los costos mencionados anteriormente, y
se determinara la incidencia final que van a tener dichos costos tanto sobre el metro cuadro
de drea bruta como util del proyecto.

Finalmente se realizard un cronograma valorado de los gastos que se realizaran en el
proyecto, con el fin de poner determinar el flujo de efectivo que se va a requerir para el

proyecto mensualmente.

5.2. Objetivos del estudio

e Analizar los costos totales del proyecto y que estos no superen los $1.200 USD
por metro en la construccion de obra gris

e Analizar los costos de construccién por metro cuadrado del proyecto para el
periodo del afio 2018

e Establecer la incidencia del costo del terreno sobre los costos totales, y
verificar que el terreno no exceda el 20% de los costos totales

e Realizar un cronograma valorado de los costos totales del proyecto para
determinar el flujo de egresos mensuales y totales que va a tener el proyecto
en el transcurso de los 24 meses que se tiene pensado realizar el proyecto

e Estimar la rentabilidad final del proyecto, teniendo en cuenta que se anticipa

un 20% en los préximos 2 afios
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5.3. Metodologia

La determinacién de los valores de los distintos costos directos que componen el
proyecto se lo ha realizado en base a la experiencia y datos histéricos de proyectos similares
que ha realizado la empresa junto a los costos unitarios proporcionados por la Cdmara de la
Construccién de Quito del mes de junio del 2018.

Por otro lado, para el calculo de los costos indirectos del proyecto, se ha decidido en
base a la experiencia en obras pasadas, determinar dichos costos mediante el uso de un
porcentaje del costo total de los costos directos.

Finalmente, para contrastar el valor del terreno, se realizard un calculo del costo del
mismo mediante el uso del método residual, con el fin de tener tres valores distintos, el costo
segln el método residual, el costo seguin el mercado y el costo por margen de construccién,

de los cuales se empleara el costo del mercado del terreno.

5.4. Resumen de costos

El proyecto Edificio Andromeda tiene un costo total estimado de 1°136.805,14 délares
para el 5 de Junio del 2018, segln los presupuestos realizados para este plan de negocios. El
valor total del proyecto estd compuesto por los costos directos, los costos indirectos y el costo
del terreno como se puede observar en la tabla a continuacion.

RESUMEN DE COSTOS DEL PROYECTO

Descripcion | Costo Incidencia
Costos Directos S 651.17 67%
Costos Indirectos S 144.20 15%
Costos Terreno S 180.00 18%
COSTOS TOTALES S 975.38 100%

Tabla 42: Resumen general de costos del proyecto

Fuente: Elaboracion propia
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Los costos directos del proyecto representan un 67 % del costo total del proyecto, los

costos indirectos un 15 % y la incidencia del terreno un 18 % respectivamente.

COSTOS TOTALES

m Costos Directos
H Costos Indirectos

m Costos Terreno

Grafico 96: Estructura de costos totales

Fuente: Elaboracion propia

5.5. Costos Directos
5.5.1. Composicion de costos directos

En el grafico a continuacion se puede observar que del grupo de actividades en base a
la cuales se ha calculado el costo indirecto total del proyecto, las actividades que tienen mayor
incidencia sobre los costos directos son la estructura, seguida de las instalaciones y los

recubrimientos.
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INCIDENCIA COSTOS DIRECTOS

B Obras Preliminares M Estructura

B Mamposteria W Carpinteria de madera
M Carpinteria de aluminio m Acabados

W Hidrosanitario W Eléctrico

M Extras

Gréfico 97: Estructura Costos Directos

Fuente: Elaboracion propia



5.5.2. Desglose de Costos Directos

Los costos descritos a continuacion estan actualizados a agosto del 2018
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Capitu Codi Rubro Can Uni Costo Costo Porc Costo Porc
lo go tida da Unitario Total entaj entaj
d d ede e
And Incid
rom encia
eda
Obras | 1.1 | Limpieza | 781. m2 S $992. | 0.15 S$39,3  6.00
Prelim del 70 1.27 76 % | 57.65 %
inares terreno
1.2 | Movimien | 843.  m3 | $ 40.54 | $34,1| 5.21
to de 00 75.22 %
tierra
1.3 | Cerramien | 104. m2 | S 25.00 @ S$2,60 | 0.40
to 23 5.67 %
provisiona
I
1.4 | Bodega 36.0 | m2 S $1,58 | 0.24
provisiona 0 44.00 4.00 %
|
Estruc | 2.1 | Hormigon | 354. m3 S $73,0 | 11.12 | $250, 38.18
tura es 45 206.00 16.70 % | 646.4 %
2.2 | Acerode 951 | kilo S $142, | 21.75 1
refuerzo 98.4 | s 1.50 797.7 %
7 1
2.3 |Encontrad | 217 |m2 | § 16.00 | $34,8| 5.31
os 7.00 32.00 %
Mamp | 3.1 | Mamposte | 237 | m2 S 14.00 | $33,2| 5.07| $79,9 | 12.18
osteri ria de 5.42 55.94 % | 21.93 %
a bloque
3.2 | Enlucidoy | 419 ' m2 S S21,4 | 3.27
empastad | 6.58 5.12 86.50 %
o
3.3 | Pintura 419 | m2 S $25,1 | 3.84
6.58 6.00 79.49 %
Carpin | 4.1 | Mueble 57.8 'ml | § 100.00  $5,78| 0.88| $7,67 | 1.17
teria empotrad 3 3.00 % | 3.00 %
de 0s
mader | 4.2 | Puertas 210 | u S 90.00 | $1,89| 0.29
a 0 0.00 %
Carpin 5.1 | Ventanas |510. | m2 | S 80.00 | S$S40,8 | 6.22 | S40,8 | 6.22
teria y 70 55.68 % | 55.68 %
de mamparas
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alumi
nio
6 | Acaba 6.1 | Granitos 28.1 | ml S 265.00 | $7,46 1.14 | $79,0 | 12.04
dos 7 5.05 % | 10.05 %
6.2 | Porcelanat | 925. | m2 S 32.00 $29,6 | 4.51
o 23 07.36 %
6.3 | Piso 786. | m2 15.00 $11,8 | 1.80
flotante 92 03.80 %
6.4 | Gypsum | 136 | m2 = $ 22.00 | $30,1 4.59
9.72 33.84 %
7 | Hidros | 7.1 | Tuberiade | 460. | ml $20.00 $9,21 1.40 | $37,7 | 5.75
anitari desagiie 87 7.44 % | 48.45 %
o} 7.2 | Tuberia 582. | ml $30.00 S17,4 | 2.66
AAPP 34 70.08 %
7.3 | Tuberiade | 368. | ml S 30.00 $11,0 | 1.69
ventilacié 70 60.93 %
n
8 | Eléctri | 8.1 | Medidores | 13.0 | u S 260.00 | S$3,38 | 0.51 | $16,2 | 2.47
co 0 0.00 % | 08.00 %
8.2 | lluminacié | 204. |pto| $§ 27.00 | $550| 0.84
n 00 8.00 %
8.3 | Tomacorri | 305.  pto | $ 24.00 | $7,32 | 1.12
entes 00 0.00 %
9 | Extras | 9.1 | Ascensor | 1.00 |u S $72,0 | 10.97 | $105, | 16.00
72,000.00 00.00 % | 000.0 %
9.2 | Puertasde | 2.00 | u S 1,500.00 @ $3,00 | 0.46 0
ingreso 0.00 %
9.3 | Varios 1.00 | glb S S30,0 | 4.57
30,000.00 00.00 %
TOTAL $656, | 100% | $656, | 100%
421.1 421.1
6 6

Tabla 43: Costos directos por actividades

Fuente: Elaboracion propia
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5.6. Costos Indirectos
5.6.1. Composicion de costos indirectos
Los costos indirectos con mayor incidencia en el proyecto Edificio Andrémeda son los
costos relacionados con la ejecucion de obra con un 46 % de incidencia y un costo estimado
de 160.000 ddlares. En segundo lugar, con una incidencia de alrededor del 20 y 19 % se
encuentran los rubros relacionados con la planificacién y la promocién y ventas con un costo

estimado de 70.000 y 65.000 respectivamente.

PORCENTAIJE INCIDENCIA POR CAPITULO

W Estudios Profesionales

m Disefic y Planificacion

W Permisos y aprobaciones
» Componente Legal

W Tasas e Impuestos

M Ejecucion de Obra

W Comercializacion

Grafico 98: Composicion de costos indirectos

Fuente: Elaboracion propia
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5.6.2. Desglose de costos indirectos

Los costos descritos a continuacion estan actualizados a agosto del 2018

COSTOS INDIRECTOS
N| Capitul | Cé6 | Rubro | Canti | Un Costo Costo Porc | Costo por | Porc
° o dig dad | ida | Unitario Total entaj | Capitulo | entaj
o Andr | d e de e de
ome Incid Incid
da enci enci
a a
por
Capi
tulo
1| Estudio | 1.1 | Levant | 781. | m2 S S 0.41 S 4%
S amient 70 0.76 594.09 % | 6,194.09
Profesi o]
onales Topogr
afico
1.2 | Estudi 3.00 |u S S 0.42
os de 200.00 600.00 %
Suelo
1.3 | Estudi 1.00 glb S S 3.47
o de 5,000.00 | 5,000.00 %
Merca
do
2 | Disefio | 2.1 | Disefio | 684. |m2 | S S 5.69 S 13%
y Arquit 30 12.00 8,211.60 % | 18,476.1
Planific ectdnic 0
acion o
2.2 | Disefio | 1368 m2 | § S 2.85
Estruct | .60 3.00 4,105.80 %
ural
2.3 | Disefio | 1368 | m2 | $ S 1.42
Eléctric | .60 1.50 2,052.90 %
o
2.4 | Disefio | 1368 m2 | § S 1.42
Electré | .60 1.50 2,052.90 %
nico
2.5 | Disefio | 1368 'm2 | § S 1.42
Hidros .60 1.50 2,052.90 %
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anitari
o}
Permis | 3.1 | Aproba | 1710 | m2 | S S 1.29 S 2%
osy cionde | .75 1.09 1,864.72 % | 3,305.63
aproba planos
ciones arquite
ctonico
S
3.2 | Aproba | 1710 'm2 | § S 0.65
cionde | .75 0.55 940.91 %
planos
estruct
urales
3.3 | Licenci | 1.00 glb | § S 0.35
ade 500.00 500.00 %
Constr
uccioén
Compo | 4.1 | Declar | 1710 | m2 | S S 0.32 S 11%
nente atoria .75 0.27 461.90 % | 16,461.9
Legal de 0
Propie
dad
Horizo
ntal
4.2 | Escritu | 12.0 |u S S 4.16
racion 0 500.00 6,000.00 %
4.3 | Gastos | 1.00 [glb | § S 6.93
legales 10,000.0 | 10,000.00 %
varios 0
Tasase | 5.1 | Impues | 2.00 | u S S 0.53 S 7%
Impues to 383.55 767.10 % | 10,767.1
tos Predial 0
5.2 | Impues | 1.00 glb | $ S 6.93
tosy 10,000.0 | 10,000.00 %
tasas 0
Ejecuci | 6.1 | Direcci | 1.00 glb | S S 24.9 S 51%
on de on de 36,000.0 | 36,000.00 6% | 74,000.0
Obra Proyec 0 0
to
6.2 | Admini | 1.00 |glb | S S 26.3
stracid 38,000.0 | 38,000.00 5%
n de 0
Proyec
to
Comerc | 7.1 | Campa | 1.00 glb | $ S 10.4 S 10%
ializacid fa 15,000.0 | 15,000.00 0% | 15,000.0
n 0 0
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Publici
taria
TOTAL S 100 | $ 100
144,204.8 % | 144,204. %
2 82

Tabla 44: Desglose de Costos Indirectos

Fuente: Elaboracion propia

5.7. Costos del Terreno
5.7.1. Costo del terreno calculado mediante valor residual

El calculo del costo del terreno mediante el uso del método residual consiste, en
determinar el costo del terreno mediante el cdlculo de los ingresos promedios que se va a
tener en el proyecto menos los egresos y la utilidad deseada que se quiera obtener del
proyecto.

En el capitulo componente arquitecténico de Edificio Andromeda se ha determinado
que el area til del proyecto es alrededor de 1710 m2, y en el capitulo de andlisis del mercado
se ha determinado que el precio promedio del m2 de venta en la zona es de 1.300 délares,
por lo cual, si se multiplica el area util por el precio promedio del sector, se obtiene que el
proyecto va a poseer un ingreso de alrededor de 2°223.624 délares al finalizar el mismo.

Por otro lado, de los calculos de los costos directos e indirectos realizados
anteriormente, se puede determinar que los gastos del proyecto sin incluir el terreno van a
ser de 1'527.145 ddlares. El margen de utilidad deseada en el proyecto va a ser alrededor del
15% de la suma de los costos directos e indirectos del proyecto, por lo cual da que la utilidad
deseada va a ser alrededor de 333.543 délares.

Si al total de ingresos, le restamos los costos directos e indirectos y la utilidad deseada,

tenemos como resultado que el costo del terreno va a ser de 362.935 ddlares



Meétodo del Valor Residual

Cdd. | Descripcion Valor

1. Datos

1.1 | Areadel terreno 781

1.3 COS PB 0.5

1.4 Numero de pisos 4

1.5 COS Total 200%

1.6 Coeficiente area util vendible (K) 0.73

1.7 Incidencia terreno Alfa | 0.15

1.8 Incidencia terreno Alfa Il 0.2

2. Cdlculos

2.1 | Area Construible 1562

2.2 | Area Util Vendible 1144.6

2.3 Valor Ventas S 1,573,825.00
2.4 Incidencia Terreno | S 236,073.75
2.5 Incidencia Terreno Il S 314,765.00
2.6 Precio/ m2 1 S 302.27
2.7 Precio / m2 1l S 403.03
2.8 Precio promedio / m2 S 352.65

Tabla 45: Método del Valor Residual del terreno

Fuente: Elaboracion propia

5.7.2. Costo del Terreno determinado por el valor del mercado
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Para determinar el costo del mercado del terreno del proyecto, se ha realizado un

estudio de mercado de los cuatro inmuebles mas cercanos al mismo. Del estudio realizado,
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se ha verificado que no existen terrenos sin construir en la zona por lo cual, en todos los casos
va a ser necesario comprar una vivienda para derrocarla para realizar un nuevo proyecto.

De los precios analizados de las cuatro casas existentes en el mercado mas el precio
por el que se estd adquiriendo el terreno del proyecto, se ha llegado a la conclusion que el
precio del mercado del metro de terreno en la zona asciende a 788 ddlares como se puede

observar en el grafico a continuacién.

Meétodo de Mercado
Cddig | Zona Area Precio (USD) Precio
o (m2) (USD/m2)

Urbanizacion el Condado

1. Primera Etapa

1.1 | Calle Ay CalleJ 700 S S
150,500.00 215.00
1.2 | Calle Juan By Calle H 850 | $ S
200,000.00 235.00
1.3 | Calle Juan By pasaje 4 679 | S S
156,000.00 230.00
1.4 | CalleKy Calle L 742 | S S
180,000.00 243.00

2. Segunda Etapa

2.1 | CalleV1lyCalleV 690 | S S
198,000.00 287.00
2.2 | CalleV 548 | S S
150,000.00 274.00
2.3 | Calle ty Rio Peripa 750 | S S
215,000.00 287.00
2.4 | CaleRyCalleS 706 | S S

199,000.00 282.00
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3.1 |CalleT 794 | S S
220,000.00 277.00
3.2 | Pasaje3yCalleT 817 S S
200,000.00 245.00
3.3 | Calle Al y Ricardo Descalzi del 698 | S S
Castillo 195,000.00 279.00
TOTAL GENERAL $171,958.00 $238.00

Tabla 46: Precio del terreno seguin el método del mercado

Fuente: Elaboracion propia

Si se multiplica el area total del terreno del proyecto, es decir 575.30 m2 por el costo

del m2 segun el mercado, se puede observar que el costo del terreno del proyecto segun el

mercado deberia ser de 453.594 ddlares.

Area del terreno 781m2

Precio m2 segtin el merado | S

259.00

Precio terreno segtin mercado | S

Tabla 47: Costo del terreno segun el mercado

Fuente: Elaboracion propia

202,279.00

5.7.3. Costo del terreno determinado por el margen de construccion

Para determinar el costo del terreno segun el margen de construccién se realiza el

aproximado de costos directos e indirectos, a lo cual se suma la rentabilidad esperada y la

diferencia que de esta sera el costo maximo del terreno que se puede pagar, la tabla a

continuacion muestra los calculos necesarios para la obtencién de este valor

Método del Margen de Construccion

Cad.

Descripcién

Valor

1 Potencial de Ventas

Area total del Terreno

781




1.1
1.2
1.3
1.4

2.1

2.2
2.3
2.4
3
3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

Area Util Vendible (AUV) 1144.6
Precio Venta M2 (Vivienda) (VM2) S 1,375.00
Coeficiente area util vendible (K) 0.732778489
Valor de Ventas (VV) AUV*VM2*K | §  1,153,265.11
Costos

Costo Directo de Construccion (CD) S 812,595.43
Costo de metro2 de construccion S 474.99
Multiplicador Costo Total (M) 1.15

Area Total Construida (AT) 1710.75
Costo Total Construccién (CC) CD*M*AT S 934,484.75
Calculo del Valor del Terreno

Margen Operacional (MO) VV-CC S 218,780.36
% Utilidad esperada (%UE) 25%
Utilidad Esperada (UE) VV*%UE S 426,611.27
Valor maximo del lote UE-MO S 207,830.92
Valor maximo /m2 del lote S 266.11

Tabla 48: Valor del terreno por el método de margen de construccion

Fuente: Elaboracion propia

5.7.4. Comparacion de costo del terreno segiin método residual, valor del
mercado y margen de construccion

Tabla 49: Comparacion del valor del terreno por los tres métodos

Descripcion Valor m2 Valor total
(781m2)
Valor residual | S S
352.65 275,419.38
Valor de mercado | $ S
259.00 202,279.00
Valor por margen de construccién | S S
266.11 207,830.92

Fuente: Elaboracion propia
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Una vez analizado los valores arrojados por los diferentes métodos de evaluacion

econdmica de terrenos, se toma la decisién de optar por el método de mercado, ya que es el

que mas se acerca a la realidad, cabe destacar que el terreno a obtener tiene un valor de
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$180.000,00, este valor se obtiene ya que el terreno cuenta con una gran pendiente y una
gran disminucion de su area util por un retiro de quebrada que existe en él, como se puede

apreciar en el IRM en capitulos anteriores.

5.8. Costos por metro cuadrado

A continuacidn, se realizara un analisis de cdmo estd compuesto el costo del m2 de
acuerdo a la siguiente tabla

m2 781

Rubros | Costo de rubros Costo por

m2

Obragris | $ 369,925.98 $323.36

Acabadose | S  286,495.18 S 250.43

instalaciones
Indirectos | §  144,204.82 $126.05
Terreno | S 180,004.88 $157.35
Total | S 980,630.87 $857.19

Tabla 50: Costo referencial por m2

Fuente: Elaboracion propia

Costos por m2

Terreno

Indirectos

Acabados e instalaciones

Obra gris

$- $50,0005100,000:060,006:200,00%6260,0004800,00(6860,000:400,00(:460,000.00

Gréfico 99: Costos por m2 del proyecto

Fuente: Elaboracion propia
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5.9. Cronograma

El proyecto estd planificado para culminarse en 24 meses contando al mes 0, y se
divide en 3 grandes fases, la planificacion que se da en el momento de compra del terreno, la
ejecucion que se da a partir del mes 1 y se finaliza con el mes 24 y el tema publicitario que

daria comienzo el mes 6y se finaliza con el mes 24.

CRONOGRAMA
Meses
1111111111222 27?2
C123456789012345678901234
TERRENO
Meses
N 1111111111222 27?2
o. Capitulo C123456789012345678901234
1 Terreno
COSTOS DIRECTOS
Meses
N 1111111111222 27?2
o. Capitulo C123456789012345678901234
Obras [T ]
1 ..
Preliminares
2 Estructura

3 Mamposteria

Carpinteria de
madera
Carpinteria de
aluminio

6 Acabados
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7 Hidrosanitario

8 Eléctrico

9 Extras

COSTOS INDIRECTOS
Meses
N . 11111111112222?2
. Capitulo C123456789012345678901234
1 Estudios
Profesionales
) Disefio y
Planificacion
Permisos y
3 .
aprobaciones
Componente
4
Legal
5 Tasas e
Impuestos
6 Ejecucion de
Obra
7 | Comercializacién

Tabla 51: Cronograma del proyecto

Fuente: Elaboracion propia
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5.9.1. Cronograma Valorado de costos totales del proyecto

CRONOGRAMA VALORADO
| | |

TERRENO | | |

~

Terreno | 1. | Terreno 781 m | S S 18.4 S S S
1 2 230.48 | 180,00 5% 180,004.88 180,0 180,00
4.88 04.88 4.88
TOTAL S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
04.88 4.88 04.88 | 04.88 | 04.88 | 04.88 | 04.88 7 04.88 4.88 4.88 04.88 | 04.88 | 04.88 4.88 4.88 04.88 7 04.88 4.88 04.88 | 04.88 7 04.88 4.88 4.88 4.88 04.88

COSTOS DIRECTOS

1 Obras
Prelimina
res

Limpieza m S $992.7 | 0.10 | $39,357.65 S $
del 2 1.27 6 % 992.76 992.76
terreno

Cerramie m S $2,605. | 0.27 S S

nto 2 25.00 67 % 2,605. 2,605.6

provision 67 7

al

Hormigo m $ $250,646.41 $ $ $ $ $ $ $ S

nes 3 206.00 6,084. | 6,084. . | 6,084. | 6,084.7 | 6,084. . . . | 6,084. | 6,084. 73,016.
73 73 73 3 73 73 73 70

Encontra | 2177.00 | m S . S S S S S S S S

dos 2 16.00 2,902. | 2,902. .| 2,902. | 2,902.6 | 2,902. . . . | 2,902. | 2,902. 34,832.
67 67 67 7 67 67 67 00

Enlucido | 4196.58 | m $ $ $ S $ S S S S S

y 2 5.12 1,534. . . . 11,534, | 1,534. | 1,534. | 1,534. | 1,534. | 1,534. .| 1,534. | 1,534,

empasta 75 75 75 75 75 75 75 75 75

do

Mueble ml $ $5,783. | 0. $7,673.00 S S S

empotra 100.00 00 1,927. | 1,927. . | 5,783.0

dos 67 67 0

Ventanas m S $40,855.68 S S S S

y 2 80.00 8,171. .| 8,171. | 8,171. . | 40,855.

mampara 14 14 14 68

s

Porcelan m S S S S

ato 2 32.00 . | 7,401. | 7,401. . | 29,607.

84 84 36

2 | Estructur
a

3.
2

4 | Carpinteri
ade
madera

5 | Carpinteri
ade
aluminio




X

Piso 786.92 | m $ $11,80 | 1.21 S S S S S S
flotante 2 15.00 3.80 2,360. | 2,360. | 2,360. | 2,360. | 2,360. | 11,803.
76 76 76 76 76 80

Tuberia $44,493.55 S S S S S S S S S S S
de 30.00 6.16 1,382. | 1,382. | 1,382. | 1,382.6 | 1,382. | 1,382. | 1,382. | 1,382. | 1,382. | 1,382. 13,826.
desagiie 62 62 62 2 62 62 62 62 62 62 16
S $ S $ S $ S $ $ S $
737.40 | 737.40 | 737.40 | 737.40 | 737.40 | 737.40 | 737.40 | 737.40 | 737.40 | 737.40 7,373.9

5

$
5,508.0
$93,000.00 $ S S S
20,000 20,000 20,000 | 60,000.
.00 .00 .00 00

7 | Hidrosan
itario

X

Tuberia
de

ventilaci
on

20.00 95

X

s
1,377.
00

s
1,377.
00

lluminaci
on

Ascensor ) S
60,000 0.00
.00

0

6.
3
7.
1
7.
3
8.
2
9.
1

X

9. | Varios 1.00 | &gl $ $30,00 | 3.08 S $ s $ s S s S s S s S s S S s S $ S $ s $ s S s
3 b | 30,000 000 % 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250.0 | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 1,250. | 30,000.
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Tabla 1: Cronograma valorado del proyecto

Fuente: Elaboracion propia
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$
1,864.7
2

s
6,000.0
0

$ $
Impuestos | . | sto 0 383.55 767.10 10,767.10 383.55 383.55 767.10
1 | Predia %
I
6| Ejecucion | 6 | Direcci | 1.0 S $ 3. s s s S S $ $ $ S s S S S $ s $ s s $ $ s s $ s s $ s
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to
7| Comerciali | 7 | Camp | 1.0 (g | $ s 1 $ $ S $ S S S $ S $ s $ $ $ S S $ s s $ S
zacion . | afa 0 |l | 15,000. | 15,000. | 54 15,000.00 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 789.47 | 15,000.
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TOS | .82 INDIRECTOS | .62 50 90 50 57 72 04 14 14 4 14 14 14 14 14 14 14 14 69 47 38 47 47 7 47 .82
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Como resultado del cronograma valorado anteriormente dispuesto, se obtienen las siguientes
graficas de inversion en cuanto a gastos.

Costo Terreno
$200,000.00

$180,000.00

$160,000.00
$140,000.00
$120,000.00
$100,000.00
$80,000.00
$60,000.00
$40,000.00
$20,000.00

$-
01 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

BN Series] e Series?2
Grafico 100: Curva de inversion para el costo del terreno

Fuente: Elaboracion propia

Costos Directos

$70,000.00 $700,000.00
$60,000.00 $600,000.00
$50,000.00 $500,000.00
$40,000.00 $400,000.00
$30,000.00 $300,000.00
$20,000.00 $200,000.00
$10,000.00 I $100,000.00
$_ I I $_

012 3 456 7 8 91011121314151617 1819 20 21 22 23 24
mm Flujo Mensual === Flujo Acumulado
Grafico 101: Curva de inversion para costos directos

Fuente: Elaboracion propia
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Costos Indirectos

$16,000.00 $160,000.00
$14,000.00 $140,000.00
$12,000.00 $120,000.00
$10,000.00 $100,000.00
$8,000.00 $80,000.00
$6,000.00 $60,000.00

$4,000.00 $40,000.00
$2,000.00 $20,000.00
$-

123 45 6 7 8 9101112131415 1617 18 19 20 21 22 23 24 25

?}

mmm Flujos Mensuales === Flujos Acumulados
Grafico 102: Curva de inversion precios indirectos

Fuente: Elaboracion propia

Como se puede apreciar en los graficos anteriores la inversién mayor se da en los
primeros meses por la compra del terreno y por los estudios técnicos que hay que realizar
con toda la celeridad posible, después en la etapa media del proyecto aproximadamente la
inversion toma un incremento sostenido pero menor para terminar con la ejecucién de los

costos en un maximo como la curva lo muestra en los diferentes indicadores.

5.10. Conclusiones
5.10.1. Conclusiones costos directos

Factor Conclusién Impacto

Los costos directos
Costos directos ascienden a Positivo

$656,421.16USD




Obra gris

Instalaciones y acabados

Actividades con mayor

incidencia

Tabla 53: Conclusiones costos directos

Fuente: Elaboracion propia
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La obra gris llega a tener un
valor de $323 USD por
metro cuadrado,
correspondiendo a lo
marcado por la camara de la

construccion

Positivo

Los acabados y las
instalaciones obtienen un
valor total de $286495.18
USD, que en comparacion

para el proyecto de este
tipo de estrato corresponde

al segmento

Positivo

La actividad con mayor
incidencia es la
conformacion de cuerpos de
hormigén, esto se da ya que
la estructura pensada para
este edificio es la tradicional
de hormigdn armado en su

totalidad

Positivo
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5.10.2. Conclusiones costos indirectos

Factor Conclusion Impacto

Costos indirectos

Actividades con mayor | La actividad mas costosa de | Positivo
incidencia | los costos indirectos es la

administracion del mismo

Ventaja competitiva

Tabla 54: Conclusiones costos indirectos

Fuente: Elaboracion propia
5.10.3. Conclusiones costos terreno

Factor Conclusion Impacto

Costo del terreno




Costo del terreno calculado

por método residual

Costo del terreno calculado

por valoracion del mercado

Costo del terreno calculado

por margen de construccion
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proyecto va a ser el valor
del mercado mismo, que
asciende a $180.000 USD
teniendo una incidencia del
16% sobre los costos totales

de la obra

El valor del terreno
calculado por este método
es significativamente mayor
al valor en el que se esta
adquiriendo el terreno, lo
gue demuestra que el valor
en el que se adquiere el

terreno es mejor

Positivo

El valor que arroja el estudio
de mercado es ligeramente
mas alto que el valor en el
gue se adquiere el terreno
por lo que sigue siendo un
buen indicador que se pudo

obtener ese terreno barato

Positivo

El costo del terreno por el

margen de construccién era

Positivo




Tabla 55: Conclusiones valor del terreno

Fuente: Elaboracion propia
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el que mas se acercaba ala
realidad en la que se
adquirio el terreno, por lo
gue es la mejor opcién en

cuanto a comparacién

5.10.4. Conclusiones generales

Factor

Conclusion

Impacto

Conclusiones generales

Resumen de costos

Tabla 56: Conclusiones generales

Fuente: Elaboracion propia

El costo del terreno no tiene
una gran incidencia sobre el
costo total del proyecto, sin
embargo el tener que pagar
su totalidad en el mes 0
seguramente disminuira
indices econdmicos, por lo
gue se tratara de convenir
una forma de pago
diferente con los duefios del

mismo

Positivo

A agosto del 2018 el
proyecto tiene un costo de
$975,375.97 USD donde el
67% se llevan los costos
directos, el 15% los costos
indirectos y el 18% el valor

del terreno

Positivo
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6. COMERCIALIZACION

6.1. Objetivos

El objetivo general de una estrategia comercial es alcanzar metas previamente

definidas, en temas de velocidad de ventas, precios promedio, cronograma de ventas, entre

otras.

6.1.1. Objetivos Especificos

Establecer el precio estratégico de venta al publico, con relacién a los
proyectos que conforman la competencia directa del Edificio Andrémeda, y
que este precio no sea superior a los $1250 USD

Cumplir con la calidad establecida por el mercado mediante la puntuacion
ponderada establecida en el capitulo de mercado, y que la puntuacién sea
mayor que la media (3.00)

Establecer una politica de ventas para el aumento de precio dependiendo del
avance tanto de obra como de ventas, y que este no supere el 3,75% de
aumento

Respetar el presupuesto de publicidad destinado para el proyecto (3% de
costos directos)

Identificar los canales de mayor uso y alcance para usar su espectro y llegar a
los clientes, sea estos tradicionales o digitales

Implementar precios heddnicos con sus respectivos factores a las unidades de

vivienda del proyecto.
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e Establecer un cronograma de ventas del proyecto no superior a 24 meses
e Fijar el nivel de ingresos sobre la construccién para asi no desfinanciar el
proyecto, se estima que al menos el 30% de los costos totales del proyecto

estén cubiertos durante las ventas en la obra

6.2. Metodologia

Dentro de la metodologia del capitulo de Comercializaciéon se utilizara el Marketing
Mix como herramienta de ayuda imprescindible.

El marketing mix es la union de las 4 P’s donde consta el producto, la plaza, el precio
y la promocién. En primer lugar definiremos el producto y sus caracteristicas, luego se
estudiara el mercado vy la competencia que existe en el para asi poder definir un precio
estratégico dentro del mismo; a continuacién se desarrollara un plan para determinar los
canales de venta que se debe utilizar para poder llegar al mayor nimero de posibles clientes,
la publicidad utilizada debe exponer las ventajas competitivas del proyecto. Para finalizar se
desarrollara un plan de ventas donde se expresaran las formas de pago y el cronograma de
ventas, el cual servird como guia para controlar el progreso del proyecto desde el tema

econdmico y asi conocer si se estan cumpliendo los objetivos de la comercializacion.

Estrategia
Comercial

Producto Precio Canal de Programacién

Estrategico Ventas de Ventas

Gréfico 103: Metodologia para la elaboracion de la estrategia comercial

Fuente: Elaboracion propia
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6.3. Marketig Mix (Producto, Plaza, Precio y Promocidn)

El marketing mix del proyecto nos ayudara a encontrar las ventajas competitivas
dentro del mercado. Este instrumento de marketing nos ayudara a posicionarnos en la mente
del consumidor y nos permitird crear una imagen duradera. La principal intencidn es generar
una intencidon de compra de las unidades de vivienda del proyecto, y para llegar a ella nos

centraremos en un buen plan comercial y asi lograr el mayor de los impactos.

6.4. Producto

Descripcidn Numero de Unidades Metraje
Departamentos 2 dormitorios 4 85 m2
Departamentos 3 dormitorios 8 100 m2

Tabla 57: Descripcion de departamentos

Fuente: Elaboracion propia

El edificio Andrémeda estd conformado por 12 departamentos de calidad standard y
alta. Los departamentos disponen de areas espaciosas, estos departamentos estan disefiados
para poder albergar a los segmentos medio alto y alto de la sociedad por lo que no se
escatimara en la calidad de los acabados. Los departamentos estan conformados por una drea
social abierta con cocina tipo americano; cada departamento tiene un cuarto de maquinas,

dos o mas bafos, walking closets en los dormitorios master.



6.5. Nombre del Proyecto

El nombre del proyecto es
“Andrémeda” debido a que al momento de
realizar el posicionamiento del edificio con
respecto al sol, la mejor posicion fue la que
veia hacia el Nor-este del globo, y en la
noche buscando la mejor iluminacién lunar
por pura casualidad buscando en el
firmamento vemos como la constelacion
Andrémeda queda enmarcada por el edificio
como si este estuviera abrazando a las
estrellas y a la tan
Famosa galaxia que en esta se encuentra. La

constelacion Andréomeda se encuentra entre
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ANDROMEDA

llustracion 1: Constelacion Andrémeda

Fuente: (Colaborators, 2018)

las 22h57, 37m y las 2h39, 54m de Ascensidn recta y con una declinacién entre 21.68° y

53.19°. (Hinkley, Pueyo, & Brenner, 2010), la constelaciéon toma su hombre de la mitologia

griega, donde Casiopea, madre de Andrémeda se jacta de ser tan bella como las Nereidas

(antiguas sirenas) desatando la furia de Poseidén, que decidié inundar la tierra y enviar al

monstruo Ceto para destrozar la tierra, lo Unico que podia detener al monstruo era el

sacrificio de Andromeda, la cual acepta voluntariamente ser devorada por el monstruo para

salvar el mundo. Perseo (hijo semi dios de Zeus) logra decapitar a Medusa y con su cabeza

logra convertir en piedra a Ceto y detiene la furia de Poseiddn sobre la tierra. Al momento de

morir Poseidén y Andromeda por su gran valor, los dioses deciden inmortalizarlos en el
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firmamento como constelaciones. Varios siglos después se descubre que dentro de la
constelacion Andrémeda se encuentra la galaxia mas luminosa y facil de ver a simple vista, y
se decide llamarla Galaxia de Andrdmeda.

Andrémeda tiene como significado etimoldgico “La que reina sobre hombres” lo que
muestra el poderio de un nombre fuerte pero femenino con una historia rica en mitos y

leyendas, un nombre digno de un primer proyecto.

6.6. Logotipo

ANDROMEDA

lustracion 2: Logotipo Edificio Andromeda

Fuente: Elaboracion propia

El logotipo del Edificio Andrdmeda enfatiza el simbolo falico de la mujer, representada
por el triangulo invertido incluido en la tilde, y este sobre el triangulo mayor representando
tanto la inicial del nombre asi como la feminidad del mismo. La intencién del logotipo es que
al igual que un anuncio de relojes de marca, llame la atencidon de un potencial mercado de

clase media alta y alta transmitiendo sensaciones de deseo y feminidad.
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6.7. Slogan

“Andromeda, donde tu historia estelar comienza”

Gracias a las diferentes peliculas que han sido rescatadas de la mitologia griega, las
leyendas de la época cldsica cada vez toman mas fuerza entre la poblacién, la intencién de
mostrar a Andrémeda como una historia de amor, guerras y monstruos mitoldgicos lo
convierte en una verdadera narracidon épica, y lo que se intenta con este slogan es que las
personas sientan que dentro del edificio su historia puede ser igual de épica, el amor entre
una pareja de recién casados o las guerras interminables de los matrimonios un poco mas
avanzados con sus hijos, que casi siempre terminan en acuerdos que ambas partes pensaron
nunca llegar, hace que la vivencia dentro del edificio no sea solamente rutinaria sino le da ese
toque de fuerza indomable junto a la sobriedad y elegancia de un nombre que al finy al cabo

tiene una de las constelaciones y galaxias mas bellas conocidas por la humanidad.

6.8. Precio

6.8.1. Proyectos de la competencia

Abs Localiza Ejecuci Arg.+ Tama Preci Form Publici Puntaj

orci cién on Acab fio 0 ade dad e
on ados Pago
PONDERACI | 15% 5% 5% 20% | 15% 10% | 20% 10% 100%
ON
Edificio 0 4 0 5 4 3 4 5 34
Andrémeda
Edificio 1 4 5 3 2 3 5 2 3
Anyelike
Edificio 1 5 5 5 2 5 2 2 3.05
Alamo
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Edificio

Venecia

3.55

Edificio

Saratoga

3.2

Edificio
Altos del
Condado

Edificio La

Noelia

3.15

Edificio
Boston

Building

3.6

Edificio
Tenis

Diezmos

2.85

Green
House

Tenis

3.5

5 4

4 4

3 5

3 4

4 4

5 3

4 4
VALORACION SOBRE 5

Tabla 58: Ponderacion de proyectos de la competencia

Fuente: Elaboracion propia

Para determinar el precio estratégico del proyecto “Edificio Andromeda” se realizé un

analisis de calidad con respecto a la competencia existente en la zona. Los elementos que se

tomaron en cuenta para ponderar los proyectos fueron: la absorcién, localizacién, nivel de

ejecucion, imagen arquitecténica y acabaos, tamafio de las unidades de vivienda, precio de

las unidades, forma de pago vy la publicidad de cada proyecto.

El proyecto mejor valorado ponderado es el edificio Altos del Condado con un puntaje

ponderado de 4 y el de menor ponderacién es el edificio Tenis Diezmos ubicado en el Quito

Tenis con una valoracion ponderada de 2.85.
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6.8.2. Calidad vs Precio

PRECIO vs. PUNTUACION PONDERADA

Cdédigo Proyecto Puntuacion Ponderada | Precio m2
USFQ-MER- Edificio Andrémeda 3.4 X

10

USFQ-MER- Edificio Anyelike 3 $1.460
11

USFQ-MER- Edificio Alamo 3.05 $982.75
12

USFQ-MER- Edificio Venecia 3.55 $1.350
13

USFQ-MER- Edificio Saratoga 3.2 $1.580
14

USFQ-MER- Edificio Altos del 4 $1.099.33
15 Condado

USFQ-MER- Edificio La Noelia 3.15 $1.000
16

USFQ-MER- Edificio Boston Building 3.6 $1.040
17

USFQ-MER- Edificio Tenis Diezmos 2.85 $2.000
18

USFQ-MER- Green House Tenis 3.5 $2.178
19

Tabla 59: Precio vs. Puntuacion Ponderada

Fuente: Elaboracion propia

En esta tabla se aprecia el valor por m2 de cada proyecto con respecto a la
ponderacion que se ofrece. El precio estratégico del Edificio Andrémeda lo obtendremos al

utilizar su puntuacién ponderada en la ecuaciéon de la curva en el siguiente grafico.



4.50

4.00

3.50

3.00

2.50

2.00

1.50

1.00

0.50

0.00

Precio vs. Puntuacion Ponderada

4.00

3.00

$1,46

1099.33

1,040.00
$982.75 $1,000.00 $

Edificio Edificio Edificio La Edificio Green Edificio Edificio Edificio
Anyelike Alamo Noelia Saratoga House Venecia Boston  Altos del
Tenis Building Condado

e Puntuacion Ponderada  e=@==Precio m2

Gréfico 104: Precio vs. Puntuacion Ponderada de la competencia

Fuente: Elaboracion propia
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$2,500.00

$2,000.00

$1,500.00

$1,000.00

$500.00

$0.00

En el grafico superior vemos como el proyecto Green House Tenis tiene el precio mas

alto con $2178.00, pero no posee la puntuacién mas alta, la puntuacién mas alta le pertenece

al proyecto Altos del Condado con 4.00. Se puede observar en el grafico también como el

proyecto Anyelike tiene la puntuacién ponderada mas baja con 3.00 pero el precio mas bajo

le pertenece al proyecto Alamo con $982.75. Concluimos que la competencia directa mas
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significativa para el proyecto Andromeda son los proyectos Altos del Condado, Saratoga,
Anyelike y Venecia ya que se encuentran compitiendo entre si en un radio bastante pequefio

(en la segunda y tercera etapa de la Urbanizacién del Condado)

6.9. Determinacion Precio Ideal

Tendencia entre Puntuacion Ponderada y Precio

$2,000.00
= $1,500.00 .\
5
S $1,000.00 y =-422.54x + 2824.8
8
£ $500.00
$-

0.00 0.50 1.00 1.50 2.00 2.50 3.00 3.50 4.00 4.50
Puntuacion Ponderada

Grafico 105: Tendencia entre precio y Puntuacion Ponderada

Fuente: Elaboracion propia

Mediante el grafico superior obtenemos la ecuaciéon de la linea de tendencia de los
precios vs. La puntuacidn ponderada, esta ecuacidon nos ayudara a determinar el precio ideal
de nuestro proyecto. Utilizando la ecuacion Y = -422.54x + 2824.8 logramos llegar a nuestro

precio estratégico, el cual debe oscilar los $1200 USD.

6.10. Velocidad de Ventas vs Precios

La velocidad de ventas influye en el precio por m2, ya que a medida que se venden
mas departamentos en un corto periodo de tiempo el precio por m2 aumenta. Se aplica este
aumento ya que existe demanda por las unidades de vivienda ofertadas, y mientras mas

demanda mas sube el precio.
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Otro factor que influye en el precio del m2 es el avance de obra del proyecto. En los
ultimos afios los clientes prefieren comprar las unidades que estén avanzadas o préoximas a
terminar, ya que temen invertir en un proyecto fracasado y que su inversién se pierda. Se

utiliza el aumento de precio por m2 en obras terminadas ya que no existe riesgo de inversion

para los clientes.

Proyecto Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio Altos del
Saratoga Anyelike Venecia Andrémeda Condado
Avance de 80% 95% 100% 0% 40%
Obra
Velocidad de 50% 80% 44% 0% 56%
Ventas
Avance 65% 88% 72% 0% 48%
Proyecto
Precio S $ S $ $
UsD/m2 1,580.00 1,460.00 1,350.00 1,200.00 1,099.33

Tabla 60: Avance del Proyecto vs. Precio

Fuente: Elaboracion propia

Avance del Proyecto vs Precio

$1,800.00 120%
$1,600.00
100%
$1,400.00
$1,200.00 80%
$1,000.00
60%
$800.00
$600.00 40%
$400.00
20%
$200.00
$- 0%
Edificio Saratoga Edificio Anyelike Edificio Venecia Edificio Edificio Altos del
Andromeda Condado
Precio USD/m2 emgmm»Avance de Obra e=@=mVelocidad de Ventas Avance Proyecto

Gréfico 106: Avance del Proyecto vs. Precio

Fuente: Elaboracion propia
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El proyecto del Edificio Andrémeda se encuentra con un avance del 0% ya que para
este caso se toma en cuenta el avance de obra y el avance de las ventas realizadas en el
proyecto, como es un proyecto en estado de planificacion no existe relacion alguna para tener
avance en estas variables. Lo que podemos destacar de este grafico es que aunque se
encuentren con un precio alto no significa que el proyecto se esté vendiendo, lo que nos llama
a crear una estrategia de publicidad y promocidon adecuada para sobrepasar el bache

encontrado en el estudio.

6.11. Politicas de comercializacion

Precio del m2 con respecto a la velocidad de ventas ‘

Avance del Ciclo 1 Ciclo 2 Ciclo 3 Ciclo 4 Ciclo 5 Ciclo 6
proyecto
0% - 15% S

1,100.00
15% - 30% S

1,138.50
30% - 45% S
1,178.35
45% - 60% S
1,219.59
60% - 75% S
1,262.28
75% - 100% S
1,306.45

Aumento 3.50%
Promedio S

1,200.86

Tabla 61: Precio del m2 con respecto a la velocidad de ventas

Fuente: Elaboracion propia
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Precio del m2 con respecto a la velocidad de ventas

$1,350.00

$1,300.00

$1,250.00
$1,200.00
$1,150.00
$1,100.00
$1,050.00
$1,000.00

$950.00

0% - 15% 15% - 30% 30%-45%  45%-60% 60%-75% 75%-100%
mCiclo1l mCiclo2 Ciclo3 ®C(Ciclo4 mCiclo5 Ciclo 6
Gréfico 107: Precio del m2 con respecto a la velocidad de ventas

Fuente: Elaboracion propia

Una estrategia muy necesaria es aumentar el precio del m2 a medida que se venden
los departamentos. Como politica de ventas se aplicara un aumento del 3.5% al precio por
m2 a medida que aumenten las ventas en un 15%. El ciclo 6 corresponde al 25% para finalizar

el proyecto. El precio por m2 promedio se fijara en $1200 USD

6.12. Publicidad y Comercializacion

6.12.1. Costos de los medios publicitarios

Costos de Publicidad (3% de Costos Directos) ‘

S 24,377.86
Rubro Costo total % del Presupuesto
Vallas Publicitarias S 5,427.86 22.27%
Letreros de informacién S 700.00 2.87%
Renders S  900.00 3.69%
Recorrido virtual S 1,000.00 4.10%




Pagina Web S 500.00 2.05%
Identidad corporativa S 250.00 1.03%
Brochure S  700.00 2.87%
Campaiia en Facebook S 500.00 2.05%
Revista Clave S 1,600.00 6.56%
Folleto de ventas $  800.00 3.28%
Feria inmobiliaria S 8,000.00 32.82%
Oficina de ventasenobra | S 4,000.00 16.41%
Total $ 24,377.86 100.00%

Tabla 62: Costos de Publicidad

Fuente: Elaboracion propia

Costos Publicidad

$4,000.00

$8,000.00 $1,000.00

$500.00
\ $250.00
\ $700.00
$500.00
$800.00 $1 600.00

= Vallas Publicitarias = Letreros de informacion = Renders
= Recorrido virtual = Pagina Web = Identidad corporativa
= Brochure = Camapafia en Facebook = Revista Clave
= Folleto de ventas = Feria inmobiliaria = Oficina de ventas en obra

Grafico 108: Costos de Publicidad

Fuente: Elaboracion propia
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Para la publicidad como se menciona en la tabla anterior se destinara el 3% de los
costos directos del proyecto. Esto corresponde a $ 24,377.86 USD. Se debe tomar en cuenta
que en este valor de publicidad y comercializacidon no estdn contemplados los costos por

comisiones de ventas que corresponden al 2% de las ventas totales de los departamentos.

6.13. Valla Publicitaria

DEPARTAMENTOS
2Y 3 DORMITORIOS

Urbanizacidn

El Condadao
R (198784 - 5501

edificinandromeda.com.ec

lustracion 3: Valla Publicitaria Andrémeda

Fuente: Elaboracion propia
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Se destinara una valla publicitaria para la comercializacién del proyecto, la cual se
colocara en el ingreso de la urbanizacién El Condado, ya que el edificio se encuentra en la
tercera etapa, es de vital importancia la publicidad del proyecto en las zonas mas transitadas

de la urbanizacion, y asi llevar clientes a la obra.

6.14. Renders y Recorrido Virtual

llustracion 4: Render Diurno Edificio Andrémeda

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)
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llustracion 5: Render Nocturno Edificio Andromeda

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)
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lustracion 6: Render posible distribucion terraza edificio Andromeda

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)

lustracion 7: Render posible distribucién dormitorio edificio Andrémeda

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)
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llustracion 8: Render posible distribucion area social departamento tipo edificio Andrémeda

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)

i " -
lustracion 9: Render posible distribucion area social departamento tipo edificio Andrémeda

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)
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Ilustracion 10: Render posible distribucion terraza edificio Andrémeda

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)

Uno de los elementos mas importantes de la comercializacién y publicidad son los
Renders del proyecto, ya que con estos el cliente puede tener un acercamiento a lo que el
producto final se podra ver, causando un impacto en la emocién del cliente al verse habitando
el proyecto. El Render ha demostrado ser muy eficiente al momento de la comercializacidn

de las unidades de vivienda.

6.15. Pagina Web

€  C (1 & secus | e edificicandromeda.com.ec a*x 0

3 dpps Drsedo Grifica. TOEF. Sample test @ «STRUC [T} Precosfcusdor @ SERCOP @ Ushaymstuctno [) Greto|Kashmir-- [ Eemplo paging WER

llustracion 11: Modelo Pagina Web Edificio Andrémeda
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Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)

El desarrollo de una pagina web para el proyecto es de vital importancia en estos
tiempos en que los clientes muchas veces no tienen tiempo de rondar el vecindario en busca
de departamentos de venta, y buscan en el internet, el cual por excelencia en esta década se

ha convertido en un medio de comunicacion masivo tanto nacional como internacionalmente.

6.16. Identidad Corporativa

v

A

ANDROMEDA

Arq. Andrés Herrera Rea

784 - 5501

llustracion 12: Tarjetas de Presentacion, identidad corporativa

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)

Un elemento importante para la venta de la marca de la constructora es la identidad
corporativa. Esta se desarrollara en el momento de la construccidn del edificio Andrémeda
para que los clientes asocien el proyecto con la empresa que estd desarrollando el mismo.
Para identidad corporativa se crearan tarjetas de presentacion, hojas empresariales, sobres

corporativos y carpetas.



6.17. Brochure

“Andromeda, donde tu
historia épica
comienza”

ANDROMEDA

Edificio de ultima tecnologia
Magnificos Acabados
Vista Panoramica del Norte de Quito

En la mejor urbanizacion de Quito, El Condado

lustracion 13: Brochure Informativo

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)

ANDROMEDA

EDIFICIO ANDROMEDA

o Mitsubishi

Seqguridad en la mejor

“El Con:
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Para tener un material publicitario en obra, se desarrollaran Brochure para entregar a
los posibles clientes. Todos los disefios del proyecto tienen que utilizar los colores
corporativos de la empresa y del proyecto, los cuales para este caso seran el blanco, el negro

y el purpura.

6.18. Presentacion Digital para interesados

ANDROMEDA

R ]
N v
4-- -, Q
A ANDROMEDA

Ilustracion 14: Presentacion Digital

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)

Las presentaciones digitales y los recorridos virtuales son guardados en una memoria
externa, la cual serd entregada a los clientes que visiten la obra, estas también seran

repartidas en las ferias inmobiliarias que participe el proyecto
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6.19. Portal Web y Redes Sociales

[} EDRCIO ARBOLEDA|Ur % | G taretes de presentacion . % | [} (1 x s | o9
€ C () | @ secure | hitps//www.facebook.com/Jade « 0 o] &'ﬂ )
# Apps Disefo Gréfico TOEF. Sampletest @ eSTRUC [§] PreciosBoador @ SERCOP A Ushayinstructiva [} Grasito|Kashmir-- [} Eemplo pagina WEB Other bockmarks

Edifico ANDROMEDA Q /" anris  wico  Crear A
e Megusta 3\ Seguir A Compartr e @ Emviar mensaie e Sebastan Hemandez
e . . J Andrea Flores .
Edificio Andromeda Quito Hotel Dan Interna...
9 de julo a a5 2025 - @ "N' Servio 84 hoipadeie b Me gusta @
S=== Sema0 be hodpedaR Adets Rarure2 .
#gepartamentosdelujoenguito DEPARTAMENTOS DE LLJO EN QUITO. -
PisoEXpess €5 Una Bmpresa CompUesta por experios en varias areas, con . Liche Sanchez .
el fin de desamoliar proyecios inlegrales y modemas que superen Las 9 Plusvalia ) '
expectaiivas de sus clienles. Si desea conocer mas detadies ge $ Stowsy LA Kat Rois 04 &
PisoExpress, le imitamos a comunicarse al 0953-0323-22 . AN AR S
Edificio Andromeda B 1ico Hemers .
El Bosque &
Quito Musties ok Ma gusta
@AndromedaliO a [ -
Edilicios de cepartamentos y condomanios en ‘ Abigad Vemaza .
Inicio Quito
Informacion ’ Anita Ramirez .
Fi Paginas que be gustan a esta pagina >
ol0s a Mished Ganianes .
foees @
< Plusvalia ol Me gusta ‘ Kathy Herers Aguilar o
Twitter =
"
Publicaciones a‘ Juin Ancires Poflatel . o
Comunidad

@ Corretucasa o Me gusia CONVERSACIONES EN GRUPO
.

- MALCRIADITOS |

camocr CesacorEcusdor b Me gusia - *

Informacién y anuncios

llustracion 15: Campafia en redes sociales, Facebook

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)

En la actualidad los clientes tienen acceso cada dia a mas informacion que lo tuvieron
todas las generaciones pasadas unidas. Muchos de los compradores de inmuebles ya no
recorren la ciudad para buscar una vivienda de su agrado, al contrario la buscan desde la
comodidad de sus casas. Las redes sociales y los portales web como plusvalia son
indispensables en este punto de la historia. Todas las herramientas digitales desplazan poco

a poco a los anuncios convencionales de periddicos y revistas, dando mas importancia a la

web.
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6.20. Revista Clave y Otras revistas

ARQUITEETURA MODERNA ENIQUITO

_ MINIMAEISMO SE TOMA LAS VIVIENDAS
| BCREDITO HIPOTECARIO AUMENTA

llustracion 16: Ejemplar revista clave, Proyecto Andromeda

Fuente: (Estudio de Arquitectura AH, 2018)
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Las revistas como Clave, Trama, Domus entre otras, son utilizadas para explotar la
parte arquitectdnica del proyecto, la intencidon que se busca es que la gente reconozca la
empresa por realizar edificios de viviendas con una arquitectura sobresaliente e

impresionante, todo esto para buscar prestigio y nombre entre el mercado

6.21. Plaza o Puntos de Venta
6.21.1. Feria Inmobiliaria

El proyecto sera lanzado a finales del 2018 y lo mas probable es que aun se tenga
unidades de venta al momento de que la feria tu casa Clave se lleve a cabo, por lo que se
planea participar en la feria con un stand y fuerza de venta necesario para poder liquidar las

unidades posibles

6.21.2. Oficina de Venta

La obra es donde se efectuan la mayor cantidad de ventas en el sector inmobiliario,
esto se da porque ver a un departamento modelo o al edificio avanzando en infraestructura
la gente ve cerca la entrega de su departamento. Por estas razones es importante armar una
oficina con las facilidades y comodidades que se requiera para el segmento con roll ups
informativos y elementos publicitarios. La oficina de ventas de obra tiene que tener un

vendedor fijo con los elementos necesarios para poder llevar a cabo la venta de las unidades.

6.22. Ventas

6.22.1. Modelo de Ventas

Graéfico 109: Modelo de Ventas

Fuente: Elaboracion propia
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La forma de pago utilizada para el proyecto Andromeda es bastante cémoda en
relacidn a sus competidores, ya que al inicio se realiza el pago de una entrada con el 4% del
valor del inmueble, a lo largo de la construccion se paga un 26% del valor del inmueble y al
momento de la entrega de la unidad de vivienda con el crédito hipotecario se cancela el 70%

del valor total



6.23. Cronograma de Ventas

Los valores a continuacion se representan en miles (USD)
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PLA 0 OTA
Mes 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
1S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
290.83 7.37 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 44.20 73.67
2 S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
7.37 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 1.38 44.20 73.67
3 S S S S S S S S S S S S S S S S S S
7.37 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 1.47 44.20 73.67
4 S S S S S S S S S S S S S S S S S
7.37 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58 44.20 73.67
5 S S S S S S S S S S S S S S S S
7.37 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 44.20 73.67
6 S S S S S S S S S S S S S S S
7.37 1.84 1.84 1.84 1.84 1.84 1.84 1.84 1.84 1.84 1.84 1.84 1.84 44.20 73.67
7 S S S S S S S S S S S S S S
7.37 2.01 2.01 2.01 2.01 2.01 2.01 2.01 2.01 2.01 2.01 2.01 44.20 73.67
8 S S S S S S S S S S S S S
7.37 2.21 2.21 2.21 2.21 2.21 2.21 2.21 2.21 2.21 2.21 44.20 73.67
9 S S S S S S S S S S S $
7.37 2.46 2.46 2.46 2.46 2.46 2.46 2.46 2.46 2.46 44.20 73.67
10 S S S S S S S S S S S
7.37 2.76 2.76 2.76 2.76 2.76 2.76 2.76 2.76 44.20 73.67
11 S S S S S S S S S S
7.37 3.16 3.16 3.16 3.16 3.16 3.16 3.16 44.20 73.67
12 S S S S S S S S S
7.37 3.68 3.68 3.68 3.68 3.68 3.68 44.20 73.67
13 S S S S S S S S
7.37 4.42 4.42 4.42 4.42 4.42 44.20 73.67
14 S S S S S S S
7.37 5.53 5.53 5.53 5.53 44.20 73.67
15 S S S S S S
7.37 7.37 7.37 7.37 44.20 73.67
16 S S S S S
Ingres S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
o 290.83 7.37 8.67 10.05 11.52 13.10 | 14.80 | 16.64 | 18.65 | 20.86 | 23.32 | 26.08 29.24 32.92 37.34 42.86 42.86 42.86 42.86 - - 663.00 1,105.00
Mensu
al
Acumu S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
lado 290.83 298.19 306.8 | 316.9 328.43 3415 | 356.3 | 3729 | 391.6 | 412.4 | 435.8 | 461.88 | 491.11 | 524.03 | 561.37 | 604.24 | 647.10 | 689.96 | 732.83 | 732.83 | 732.83 | 1,395.8
6 1 3 3 7 2 8 0 3

Tabla 63: Cronograma de Ventas Proyecto Andrémeda
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Fuente: Elaboracion propia

Los valores a continuacion se presentan en miles (USD)

Cronograma de Ventas Pryecto Andromeda

$700.00 $1,600.00
$1,400.00
$600.00
$1,200.00
$500.00
$1,000.00
$400.00
$800.00
®
$300.00
$600.00
$200.00
$400.00
$100.00
$200.00
. - -m = = ==wuwuasasann B RRNRI .
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
mmm [ngreso Mensual $290.83  $7.37 $8.67 = $10.05 $11.52 $13.10 $14.80 $16.64 $18.65 $20.86 $23.32 $26.08 $29.24 $32.92 $37.34 $42.86 $42.86 $42.86 $42.86 $- $- $663.00

=@=—Ingreso Acumulado $290.83 $298.19 $306.86 $316.91 $328.43 $341.53 $356.33 $372.97 $391.62 $412.48 $435.80 $461.88 $491.11 $524.03 $561.37 $604.24 $647.10 $689.96 $732.83 $732.83 $732.83 $1,395.

= [ngreso Mensual  ==@==Ingreso Acumulado

Grafico 110: Ingresos mensuales vs. Ingresos acumulados

Fuente: Elaboracion propia

El cronograma de ventas propuesto tiene un plazo de 19 meses. Las ventas comienzan en el mes 1, cuando se inicia la construccion, se estima que a medida que la obra avanza los porcentajes de ventas

aumenten debido a que existe un menor riesgo de inversidén. En promedio se espera vender el 6% mensual para que en el mes nimero 19 ingrese la totalidad de las ventas, ya recibiendo el crédito hipotecario.
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6.24. Ingresos por formas de Pago

Ingresos por Forma de Pago

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

$200.00

$- |
Entrega de las
unidades

B Series1 $55.84 $362.96 $977.20

Entrada Cuotas en Obra

Grafico 111: Ingresos por formas de pago

Fuente: Elaboracion propia

Los ingresos obtenidos por la entrada del proyecto serdn de $55.84 miles USD (4% de
las ventas), Los ingresos por concepto de las cuotas en obra suman $362.96 miles USD que
corresponden al 26% de las ventas y a la entrega del edificio se recibird $977.20 miles de USD
representando el 70% de las ventas totales. A lo largo de la construcciéon el promotor
recaudara $418.80 miles USD, teniendo en cuenta que el costo de la construccion es de

$136.80 miles USD, en proceso de obra se recaudara el 37% de los costos de construccion.

6.25. Aplicacion de Valores Hedonicos al precio por m2

Para facilitar la venta de todos los departamentos, se ha realizado la aplicacidon de
factores heddnicos. Estos factores facilitaran la venta de departamentos menos favorecidos
ya que su precio serda mas econémico, mientras que los departamentos mas favorecidos
tendran un valor mas alto debido a las ventajas que tienen. Los factores heddnicos tomados

en cuenta con altura, vista, superficie y orientacioén.



6.26. Lista de Precios del Edificio Andromeda
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PARQU BODEG AREA INTERNA TERRAZA TOTALES
EO A
Valor Heddnico Valor Heddnico
N | Cddig Descripcion Inmueble Numero Precio Precio Precio | Are | $(USD) Precio Alt | Vis | Super | $(USD)/ Precio Area Precio Alt Precio Area | $(USD) Valor
° o de Unitario Parque | Bodega | a / érea Inicial ura | ta ficie area Hedodnico | Terr inicial ura | Heddnico | Total /m2 Total
Inmu Parquea | Parqueade | o (USD) | (USD) | (m | interna Area interna Area aza Terraza Terrazao | Vend total Inmueble
eble deros ro (USD) 2) inicial Interna Hedoni Interna (m2) | o Patio Patio ible (UsD)
(USD) ca (USD) (USD) (m2)
1| PB- | Departamento 2 dormitorios, 2.00 S S S 69. S S 09 |13 | 1.04 | S S 155 | S 08 | S 855 | S S
001 | vista panoramica 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 98 | 1,200.0 | 83,976.00 0 0 1,296.8 | 90,752.86 2 | 580.00 0 | 464.00 1,328.8 | 113,616.8
00 0 0 4 5 6
2 | PB- | Departamento 3 dormitorios, 2.00 S S S 81.| S S 09 |10| 080 | S S 183 | S 08 | §$ 100.1 | $ S
002 vista Cayambe 9,200.00 18,400. | 4,000.0 79 | 1,200.0 | 98,148.00 0 0 1,080.0 | 88,333.20 1 | 580.00 0 464.00 1,110.8 | 111,197.2
00 0 0 0 6 0
3 | PB- | Departamento 3 dormitorios, 2.00 S S S 81. | S S 09 | 10| 0.80 | S S 188 | S 08 | S 1005 | $ S
003 | vista Cotopaxi 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 68 | 1,200.0 | 98,016.00 0 0 1,080.0 | 88,214.40 7 | 580.00 0 | 464.00 511,104.7 | 111,078.4
00 0 0 0 1 0
4 | P1- | Departamento 2 dormitorios, 2.00 S S S 69. | S S 10 [13] 104 | S S 155 | $ 09 | § 855 | S S
001 | vista panoramica 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 98 | 1,200.0 | 83,976.00 0 0 1,336.8 | 93,552.06 2 | 580.00 0 522.00 1,362.2 | 116,474.0
00 0 0 4 7 6
5 P1- | Departamento 3 dormitorios, 2.00 S S S 81.| S S 1.0 10| 080 | S S 183 | S 09 S 100.1 | S S
002 | vista Cayambe 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 79 | 1,200.0 | 98,148.00 0 0 1,120.0 | 91,604.80 1 | 580.00 0 522.00 1,144.1 | 114,526.8
00 0 0 0 2 0
6 | P1- | Departamento 3 dormitorios, 2.00 S S S 81.| S S 1.0 10| 080 | §$ S 188 | S 09 | § 1005 | $ S
003 | vista Cotopaxi 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 68 | 1,200.0 | 98,016.00 0 0 1,120.0 | 91,481.60 7 | 580.00 0 522.00 511,137.7 | 114,403.6
00 0 0 0 8 0
7 | P2- | Departamento 2 dormitorios, 2.00 S S S 69. S S 1.1 (13| 104 | S S 155 | S 10 | S 855 | S S
001 | vista panoramica 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 98 | 1,200.0 | 83,976.00 0 0 1,376.8 | 96,351.26 2 | 580.00 0 580.00 1,395.6 | 119,331.2
00 0 0 4 9 6
8 | P2- | Departamento 3 dormitorios, 2.00 S S S 81.| S S 1.1 (10| 080 | §$ S 183 | S 10 | S 100.1 | $ S
002 | vista Cayambe 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 79 | 1,200.0 | 98,148.00 0 0 1,160.0 | 94,876.40 1| 580.00 0 580.00 1,177.3 | 117,856.4
00 0 0 0 9 0
9 | P2- | Departamento 3 dormitorios, 2.00 S S S 81. | S S 1.1 | 1.0 080 | S S 188 | S 10 | S 1005 | S S
003 | vista Cotopaxi 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 68 | 1,200.0 | 98,016.00 0 0 1,160.0 | 94,748.80 7 | 580.00 0 580.00 511,170.8 | 117,728.8
00 0 0 0 5 0
1| P3- | Departamento 2 dormitorios, 2.00 S S S 69. | S S 1.1 (13| 1.04 | S S 155 | S 1.1 | S 855 | S S
0 001 | vista panordmica 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 98 | 1,200.0 | 83,976.00 5 0 1,396.8 | 97,750.86 2 | 580.00 0 638.00 1,412.7 | 120,788.8
00 0 0 4 4 6
1| P3- | Departamento 3 dormitorios, 2.00 S S S 81. | S S 1.1 | 1.0 080 | S S 183 | S 1.1 | S 100.1 | S S
1 002 | vista Cayambe 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 79 | 1,200.0 | 98,148.00 5 0 1,180.0 | 96,512.20 1 | 580.00 0 638.00 1,194.3 | 119,550.2
00 0 0 0 1 0
1| P3- | Departamento 3 dormitorios, 2.00 S S S 81.| S S 1.1 | 10| 0.80 | S S 188 | S 1.1 | S 1005 | $ S
2 003 | vista Cotopaxi 9,200.00 18,400. | 4,000.0 | 68 | 1,200.0 | 98,016.00 5 0 1,180.0 | 96,382.40 7 | 580.00 0 638.00 511,187.6 | 119,420.4
00 0 0 0 7 0

Tabla 64: Lista de precios Hedonicos Edificio Andrémeda

Fuente: Elaboracion propia




6.27. Conclusiones

Una vez concluido el analisis comercial se pudo determinar lo siguiente

Factor

Precio

Calidad

Politica de

ventas

Publicidad

Feriade la

vivienda

Precios

Heddnicos

Conclusion

Impacto
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Precio estratégico por m2 del proyecto debe rondar los

$1200 USD en dareas internas

Positivo

Calidad ofrecida seguin puntuacién ponderada cumple las

expectativas del mercado (puntuacién obtenida (3.8)

Positivo

La politica de ventas en cuanto al aumento de precio

seglin avance de obra se estable en 3,50%

Positivo

El presupuesto de publicidad fijado en $24.300 (3% de
los costos directos) resulto suficiente para aplicar en

todos los medios que se tenian planificados

Los canales de publicidad tradicionales estan siendo
reemplazados por canales de distribucion digitales, tales

como el internet y las redes sociales

Positivo

Es importante planear el ingreso a la feria inmobiliaria tu
casa clave para liquidar el maximo de stock de unidades

de vivienda que se tengan en ese momento

Positivo

La aplicacién de los factores heddnicos al proyecto
favorecen a la comercializacién de los departamentos
menos favorecidos en vista, superficie, orientacion y

altura

Positivo
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El precio de los departamentos menos favorecidos es
menor en relacién a los mas favorecidos, esto
incentivara a los clientes a inclinarse por la compra de

estos

Positivo

La aplicacién de precios heddnicos favorecera la venta
de todos los departamentos y no solo de los mas

cotizados

Positivo

El cronograma de ventas puede ser mejorado por el nivel
de absorcidn que existe en la zona, en este momento el

cronograma se encuentra establecido en 19 meses

Positivo

Los ingresos durante la construccion cubren el 37% de
los costos totales del proyecto. Esto quiere decir que el
promotor inmobiliario necesita de aproximadamente

S1MM para cubrir el proyecto

Positivo

Tabla 65: Conclusiones del capitulo

Fuente: Elaboracion propia
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7. ANALISIS FINANCIERO

En este capitulo se analizara si el Proyecto Andrémeda es financieramente viable.
Dentro de este capitulo se evaluaran diferentes escenarios cambiando costos tanto directos
como indirectos, precios de venta al publico y tiempo de ventas del proyecto. Con estas
sensibilidades sabremos los porcentajes maximos de variacidn de costos, precio y tiempo de
venta antes de que el proyecto deje de ser rentable. Del mismo modo se analizara los
resultados del proyecto con préstamo bancario y sin este, es decir con y sin apalancamiento.
Esta evaluacién financiera nos ayudara a maximizar ganancias y a corregir factores que

puedan afectar o disminuir la rentabilidad del proyecto.

7.1. Objetivos

e Desarrollar un modelo financiero viable para el proyecto y que arroje un VAN
mayor a0

e Evaluarlos diferentes escenarios y sensibilidades para conocer asi los extremos
que puede soportar el proyecto, y que el proyecto soporte al menos un 2% de
subida de costos y un 2% en disminucion del precio de venta.

e Determinar las ventajas y desventajas que tiene un proyecto apalancado y sin
apalancamiento bancario, determinando que el VAN del proyecto apalancado
sea al menos el doble del VAN del proyecto puro

o Determinar el monto del préstamo a solicitar y que este no supere el 80% de

los costos directos del proyecto
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7.2. Metodologia

Para el desarrollo del capitulo se aplicaran los documentos y ejercicios elaborados con
el profesor Federico Eliscovich en su clase “Formulacién y Evaluacidn de Proyectos de
Inversién Inmobiliaria”. Del mismo modo se utilizara la informacidn de capitulos anteriores
como costos y comercializacion para contrastar los diferentes valores obtenidos en los
respectivos cronogramas y asi realizar una evaluacidon financiera con los indicadores
financieros del Valor Actual Neto y la Tasa Interna de Retorno, los cuales determinaran la
viabilidad del Proyecto Andrémeda. Todos los valores a continuacién seran expresados en

miles de ddlares americanos para una lectura mas simple del documento.

7.3. Proyecto Puro (Sin apalancamiento bancario)

Dentro del proyecto puro o también llamado analisis estatico, obtendremos los datos
sobre ingresos, egresos, utilidad y margen del proyecto. Esta informacién nos proporcionara

datos rdpidos sobre la rentabilidad del proyecto Andromeda.

Proyecto Puro

Ingresos S 1,395.00
Egresos S 975.00
Utilidad S 417.00
Margen 43%
Rentabilidad 30%
Duracion del Proyecto 24 meses

Tabla 66: Analisis estatico Proyecto Puro

Fuente: Elaboracion Propia

Como se pude ver en la tabla anterior se espera obtener ingresos por $1,397.00K (un
millon tres cientos noventa y siete mil USD) y que los costos o egresos del proyecto sean de

$980.00K (Novecientos ochenta mil USD), lo que resultaria en una utilidad, ingresos menos
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egresos, de $417.00K (cuatrocientos diecisiete mil USD). Estos valores transformados a
indicadores econémicos obtenemos por margen, utilidad sobre egresos o costos, un 43%,
mientras que por rentabilidad, utilidad sobre ingresos, un 30% durante todo el proyecto que
duraria 24 meses calendario. Un margen de ganancia del 43% marca a este proyecto como de

buena rentabilidad estdtica ya que ofrece un buen capital de retorno.

7.4. Egresos Mensuales y Acumulados

En la tabla a continuacion se describen los gastos que tienen el proyecto, como se
realizaron en el capitulo de costos previamente descrito, de este tenemos que los costos o
egresos totales son de $975.38K USD, mientras que los costos directos se llevan un 67% de
este gran total, los costos indirectos suman un 15% y la compra del terreno marca un 18% de

incidencia sobre el total.

RESUMEN DE COSTOS DEL PROYECTO

Descripcion Costo Incidencia

Costos Directos | S 67%
651.17

Costos S 15%
Indirectos 144.20

Costos Terreno | $ 18%
180.00

COSTOS S 100%
TOTALES 975.38

Tabla 67: Costos — Egresos totales

Fuente: Elaboracion Propia

De estos valores podemos obtener también el costo por m2 de construccién por area
bruta y por drea (til, se usaran estos términos para representar el area util como la suma del
area a vender y que serd escriturada a los clientes del proyecto, esta serd conformada por el

area de los departamentos, dando un total de 1144.4m2 en drea util.
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Al ser el costo total de $975.38K USD y dividirlo para el area total util, obtenemos que
el costo por m2 del proyecto es de $856.54 USD (ochocientos cincuenta y seis con cincuenta

y cuatro centavos de USD)

Céd | Departamento Area Unida | Pisos Area Util Total
. Util d
T1 Departamento tipo Cayambe 100.5 | m2 4 402
T2 Departamento tipo Cotopaxi 100.1 | m2 4 400.4
T3 Departamento tipo Panordmico 85.5 | m2 4 342
Area 1144.4
Util
Total
T4 | Costo por m2 Util 1144.4 | Costos | $975.38 $856.54 USD
Totale
5

Tabla 68: Area Util Proyecto Andrémeda

Fuente: Elaboracion Propia

El area bruta por otro lado se obtendrd de la suma de todas las areas que conforman
el edificio, siendo estas las de los departamentos, dreas comunales y parqueaderos, dando

como total 1579.67m?2 en area bruta.

Departamento Area Bruta Unidad Pisos

T1 Departamento tipo Cayambe 100.5 | m2 4 402
T2 Departamento tipo Cotopaxi 100.1 | m2 4 400.4
T3 Departamento tipo 85.5 | m2 4 342

Panoramico

T4 Area comunal 50 | m2 4 200
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T5 Area parqueadero 336.1 | m2 0.7 235.27
Area Bruta 1579.67
Total
T6 Area Bruta Total 1579.67 | Costo $ 975.38 | 617.4581
Total

Tabla 69: Area Bruta Proyecto Andromeda

Fuente: Elaboracién Propia

Al ser el costo total de $975.38K USD vy dividirlo para el drea total bruta, obtenemos

que el costo por m2 del proyecto es de $617.46 USD (seiscientos diecisiete con cuarenta y

seis centavos de USD)

Los egresos mensuales y acumulados los tenemos graficados a continuacion.

$250.00

$200.00

$150.00

$100.00

$50.00

Egresos Mensuales vs. Egresos Acumulados
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$1,000,000.00

$800,000.00

$600,000.00
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$200,000.00
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Grafico 112: Egresos mensuales vs. Acumulados proyecto Andrémeda

Fuente: Elaboracion Propia
7.5. Ingresos Mensuales y Acumulados

Los ingresos del proyecto son de $1,397.00K USD dando como precio de venta al

publico por metro cuadrado promedio $1219.62 USD

Area Total $(USD)/m2

Vendible (m2)
1144.6 S S
1,219.62 | 1,395,972.84

Tabla 70: Ingresos totales del proyecto

Fuente: Elaboracion Propia

Como se indica en el capitulo de comercializacién el método de cobranza sera de 10%
de entrada, un 30% financiado a cuotas por el promotor hasta que se termine la construccion
y 60% con crédito hipotecario. Estos ingresos nos dan un flujo mensual y acumulado de

ingresos como se muestra en el siguiente grafico
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Ingresos Mensuales vs. Ingresos Acumulados

$700.00 $1,600.00
$600.00 $1,400.00
$1,200.00
$500.00
$1,000.00
$400.00
$800.00
$300.00
$600.00
$200.00
$400.00
100.00
$ $200.00

$- -llllllIIIIIIIIIII $-

= [ngresos Mensuales

Ingresos Acumulados
Gréfico 113: Ingresos mensuales vs Acumulados Proyecto Andrémeda

Fuente: Elaboracion Propia
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7.6. Flujo de Caja Mensual

FLUJO DE CAJA MENSUAL

—&—Egresos Mensuales =~ —#—Ingresos Mensuales = =& Saldo Mensual

$700.00
$600.00
$500.00
$400.00
$300.00
$200.00
$100.00
& > o . 4
N  a—a—————a—————— .
— ” A——h——h—— k&
$(100.00)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
—e—Egresos Mensuales | $195.0 ~ $9.00  $23.00 $25.00 $11.00 $18.00 $33.00 $3400 $3400 $36.00 $38.00 $38.00 $38.00 $38.00 $38.00 $39.00 $4200 $11.00 $1200 $15.00 $48.00 $39.00 $53.00 $49.00 $64.00
—8— Ingresos Mensuales $291.0  $- $- §- | $7.00  $9.00 $10.00 $12.00 $13.00 $15.00 $17.00 $19.00 $21.00 $23.00 $26.00 $29.00 $33.00 $37.00 $43.00 $43.00 $43.00 $43.00  $- §-  $6630
—a—SaldoMensual  $96.00 $(9.00 $(230 $(25.0 $(400 $(9.00 $(230 $(220 $(21.0 $(21.0 $(21.0 $(190 $(17.0 $(140 $(120 $(9.00 $(9.00 $27.00 $31.00 $28.00 $(5.00 $400  $(530 $(49.0 $599.0

Grafico 114: Flujo de Caja mensual, proyecto Puro

Fuente: Elaboracion Propia

El flujo de caja mensual nos ayuda a determinar donde existen los mayores egresos e ingresos del periodo de ejecucion del Proyecto Andrémeda. Segun el grafico se puede concluir que donde mas desembolsos
existen es entre los meses donde se ejecuta la estructura del edificio, y ya que se tiene planificado empezar a realizar mamposteria cuando se siga construyendo la estructura los costos totales de estos meses son los

mas elevados dentro de la vida del proyecto.
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Por otro lado vemos como los ingresos se disparan en el mes 24, esto se da ya que en ese mes se planea acabar la obra y recibir el dinero de los créditos hipotecarios, del mismo modo en el inicio del proyecto

los inversionistas deciden quedarse con 3 unidades de viviendas, por lo que se toman en cuenta como pre venta de contado.

FLUJO DE CAJA ACUMULADO

—&—Egresos Acumulados —#—Ingresos Acumulados Saldo Acumulado

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

$400.00

$200.00
$_
$(200.00)

400.00
5 ) 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

—&—Egresos Acumulados | $195.00 $203.00 $226.00 $251.00 $262.00 $280.00 $313.00 $347.00 $381.00 $417.00 $455.00 $492.00 $530.00 $568.00 $605.00 $644.00 $686.00 $696.00 $708.00 $723.00 $771.00 $810.00 $862.00 $912.00 $975.00
—&—[ngresos Acumulados $291.00 $291.00 $291.00 $291.00 $298.00 $307.00 $317.00 $328.00 $342.00 $356.00 $373.00 $392.00 $412.00 $436.00 $462.00 $491.00 $524.00 $561.00 $604.00 $647.00 $690.00 $733.00 $733.00 $733.00 $1,396.
Saldo Acumulado 96.00 88.00 64.00 40.00 36.00 27.00 3.00 -19.00 -39.00 -61.00 -82.00 -101.00 -117.00 -132.00 -143.00 -153.00 -162.00 -135.00 -104.00 -76.00 -81.00 -77.00 -130.00 -179.00 420.00

7.7. Flujo de caja acumulado — inversion maxima

Grafico 115: Flujo de Caja Acumulado Proyecto Andromeda

Fuente: Elaboracion Propia

En el grafico anterior se puede apreciar el flujo de caja acumulado del proyecto Andromeda, en el que se puede observar la inversion maxima que se debe realizar en el mes 23 por temas constructivos y
administrativos del proyecto. Se aprecia en la linea del saldo acumulado como el proyecto se mantiene muy ceca de una inversidn bastante baja, esto se da ya que tanto la linea de egresos como la de ingresos se
mantienen bastante juntas, llegando a cruzarse en dos puntos, exactamente en el mes 6 y el mes 24, este bucle de inversidén se da por la inversion inicial de los socios del proyecto los cuales como se menciona
anteriormente desean obtener unidades de vivienda a cambio de su inversidn, y por la velocidad de ventas que el estudio de mercado arrojo en capitulos anteriores; esta forma de graficos simula un proyecto de

comunidad que aunque los ingresos y egresos no se superponen permanecen bastante cerca la una de la otra.
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7.8. Determinacion de la tasa de descuento (Método C.A.P.M.)

La tasa de descuento del proyecto se definird de acuerdo al método CAPM (Capital
Gasset Pricing Model). Este método considera varios elementos importantes como lo son:
e Rf: Rendimiento libre de riesgo (prima por inflacidn + tasa de interés real)
e Rm = Rendimiento del mercado, en este caso utilizaremos el valor historico
para una compafia pequefia que es de 17,4%. Para sacar el valor de Rm final
se resta el rm —rf. (17,40% -3,67%)
e Prima = Rendimiento del mercado — Rendimiento libre de riesgo.
e Beta =Si es que B es menor que 1 quiere decir que el sector donde se quiere
invertir es de menor riesgo que del mercado, por el otro lado si es que es mayor
a 1 quiere decir que el sector donde se quiere invertir es mas riesgoso que
otros sectores. Para nuestro proyecto utilizaremos el B de un estudio realizado
en Estados Unidos por Damodaran y su valor es de 1,12.
e Rp = Riesgo pais del Ecuador en el mes de Julio del 2016 que equivale a 8,61
puntos.
Luego de obtener todos los datos aplicamos la siguiente férmula para obtener la tasa
de descuento esperada= rf + (Pr* B) + rp. El resultado es una tasa de descuento esperada
(anual) de 23,55%. Adicionalmente debemos restarle la inflacion anual que es de 1,59%, lo

que quiere decir que nuestra tasa de descuento final es de 21,62%.

Tasa de Descuento Segun CAPM

Variables %

Rf (Rendimiento libre de riesgo) 3.67%

Rm (Rendimiento del Mercado) 13.73%
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Pr 10.06%
] 1.12
RP (Riesgo Pais) 8.61%
Tasa de Descuento Esperada 23.55%
Tasa Inflacion Anual 1.59%
Tasa de Descuento con Inflacién 21.96%

Tabla 71: Tasa de descuento CAPM

Fuente: Elaboracion Propia

Rendimiento Libre de Riesgo Rf=Prima por

inflacion + tasa de interés

Prima por inflacion

Thills (Anual) 3.36%

Treasury Inflation Protected Securities -

0.23%

Prima por inflacion 3.13%

Tasa de interés real = Interés nominal - Tasa de

inflacién
Interés nominal (mensual) 0.90%
Tasa de Inflacién (mensual) 0.36%
Tasa de interés real 0.54%
Rf 3.67%

Tabla 72: Rendimiento libre de riesgo

Fuente: Elaboracion Propia
7.9. Valoracion Financiera del Proyecto Puro
Una vez analizado los gréficos de los ingresos y egresos acumulados se determina que
el indicador financiero a usar es el VAN o Valor Actual Neto, el cual expresa el valor presente
de un determinado numero de ingresos y egresos originados por una inversién a una

determinada tasa de descuento, donde si es mayor a 0 es un proyecto rentable. En este
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proyecto no se usara la TIR o Tasa Interna de Retorno ya que existe mas de un cambio de
signo en el flujo del proyecto, lo que daria como resultado 2 TIR y no se tendria una tasa de
retorno real del proyecto.

El VAN para este proyecto es de S 30.89K USD con una tasa de descuento de 21.96%
seglin el método CAPM, siendo este mayor que O, el proyecto se considera viable

financieramente.

7.10. Analisis de sensibilidad

El analisis de sensibilidad servird para determinar los posibles resultados financieros
gue va a tener el proyecto ante cambios en las variables trascendentales del mismo, como lo

son: Los costos de construccion, precios de venta y el plazo de venta

7.10.1. Sensibilidad a costos de construccion

En la sensibilidad costos de construccion, se simula el posible incremento que puede
existir en los costos directos del proyecto Edificio Andromeda, con el fin de poder determinar
cdmo este incremento afecta de forma directa en el VAN del mismo. En la tabla a continuacién
se puede observar que el VAN originario de ddlares admite hasta un incremento del 10.26%

en los costos construccidon antes de hacerse negativo y por ende inviable el proyecto

Sensibilidad de Aumento de Costos

2.00% 4% 6.00% 8% 10.00% 12% 14.00%

$ 2487 ¢ 1885 |$ 1283 | ¢ 6.80 | $ 078 | $  (5.24) | $ (11.26)

Tabla 73: Sensibilidad de Costos de Construccion

Fuente: Elaboracion Propia

En el grafico a continuacidn se puede apreciar el modelo matematico de la variacion

del valor actual neto Van del proyecto en funcién de la variacion porcentual de los costos
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directos de construccidn del mismo. De la formula obtenida se puede concluir que, por cada

punto porcentual de variacion en los costos, el Van va a disminuir $3010 USD.

Variacion De Costos

$30.00
$25.00 L 5
$20.00
$15.00
$10.00
$5.00
$

0.00%
$(5.00)

2.00% 4.00% 6.00%

$(10.00)

$(15.00)

Gréfico 116: Ecuacion Sensibilidad de costos

Fuente: Elaboracion Propia

8.00%

7.10.2. Sensibilidad a precios de venta

y =-301.04x + 30.887

10.00% “-.12.00%  14.00%
..

16.00%

En la sensibilidad precios de venta, se simula la posible disminucién de ingresos que

puede existir en el proyecto por una disminucién en los precios de venta del mismo, con el

fin de poder determinar cdmo esta variacién en los ingresos afecta de forma directa en el VAN

del mismo. En la tabla a continuacidn se puede observar que el VAN originario de $30.89K

USD y admite hasta una disminucion del 9.31 % en los precios de venta antes de hacerse

negativo y por ende inviable el proyecto.

-2.0% -4.0% -6.0%

-12.0%

-14.0%

$ S s
24.25 17.61 10.97

(8.94)

(15.58)

Tabla 74: Sensibilidad de precios de venta

Fuente: Elaboracion Propia
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En el grafico a continuacién se puede apreciar el modelo matematico de la variacion
del valor actual neto Van del proyecto en funcién de la variacién porcentual de los precios de
venta del mismo. De la formula obtenida se puede concluir que, por cada punto porcentual

de variacion negativa en los precios de venta, el Van va a disminuir $3,319 USD.

Variacion De Precios
$30.00

o $25.00

y = 331.92x + 30.887 000

$15.00

$10.00

- $5.00
$

160%  -140%  -12.0%  -100% -8.0% -6.0% -4.0% -2.0% 0.0%
$(5.00)

. $(10.00)

. $(15.00)

$(20.00)

Gréfico 117: Ecuacion Sensibilidad de precios de venta

Fuente: Elaboracién Propia
7.10.3. Sensibilidad cruzada de costos de construccion y precios de venta

En base a la informacidn obtenida anteriormente, se ha determinado que el proyecto
puede soportar un incremento de costos de hasta un 10.26 % y una caida en los precios de
venta de un 9.31 %, sin embargo, en la realidad podria darse un escenario donde por un lado
exista un incremento en los costos directos del proyecto y por otro se dé una disminucién en
los precios de venta.

A continuacién, se muestra una tabla que representa los escenarios cruzados de las

dos variables mencionadas, con el fin de poder determinar en qué combinaciones el VAN
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todavia es igual o mayor a 0, o dicho en otras palabras en que escenarios el proyecto sigue

siendo viable desde el punto de vista financiero.

PRECIOS ‘

$18. -1.0% -1.5% -2.0% -2.5% -3.0% -3.5% -5.0%
23
COST | 6.0 S $ $ $ S S S
oS % | 9.51 7.85 6.19 4.53 2.87 1.21 (3.77)
65 S S S S S S S
% | 8.00 6.34 4.68 3.02 1.36 (0.30) (5.28)
70| $ S S $ S S S
% | 6.50 4.84 3.18 1.52 (0.14) (1.80) (6.78)
75| S S S S S S S
% | 4.99 3.33 1.67 0.01 (1.65) (3.31) (8.29)
80| S S S S S S S
% | 3.49 1.83 0.17 (1.49) (3.15) (4.81) (9.79)
85 S S S S S S S
% | 1.98 0.32 (1.34) (3.00) (4.66) (6.32) (11.30)
9.0 $ S S S S S $
% | 0.47 (1.18) (2.84) (4.50) (6.16) (7.82) (12.80)

Tabla 75: Sensibilidad cruzada Costos vs Precios

Fuente: Elaboracion Propia

En la tabla anterior se puede observar que el proyecto posee varios escenarios donde

a pesar de la variacion de precios y costos el VAN sigue siendo positivo y factible

financieramente.

Los numeros en la tabla que se muestran en rojo representan una mezcla de

escenarios donde el VAN del proyecto se hace negativo. Por lo cual se puede determinar

mediante la tabla que por ejemplo el VAN del proyecto puede soportar una caida de precios

de venta del 3.5 % y una subida de costos del 6 % y aun asi seguir siendo mayor a 0.

7.10.4. Sensibilidad al plazo de ventas

14.06102 | 8.344242

4.8422 | 2.499266 0.824771 | 0.1549155 | S

(0.09)

Tabla 76: Velocidad de Ventas

Fuente: Elaboracion Propia
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VARIACION VELOCIDAD DE VENTAS

16
14 [ ]
12

10

y =-0.2792x + 20.408 *

-2

Tabla 77: Variacion velocidad de ventas

Fuente: Elaboracién Propia

A los 77 meses de venta el VAN tiende a 0
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7.11. Analisis de proyecto con apalancamiento

El analisis del proyecto con apalancamiento, permitira determinar como el flujo y por
ende el VAN del proyecto se comportan ante un escenario donde se financie el proyecto
mediante un préstamo bancario. De ante mano se sabe, que el desarrollo del proyecto con
apalancamiento incidird positivamente en el VAN del mismo sin embargo la utilidad bajara
respecto al proyecto puro, debido al pago de intereses bancarios.

Para el andlisis del financiamiento se ha tomado una tasa anual promedio de la
Corporacién Financiera Nacional (CFN) del 8% que es la que se ofrece para las empresas
constructoras, préstamo que es otorgado a las empresas por medio de una linea de crédito
establecida con un monto de financiamiento del 80 % de los costos directos del proyecto, que
en el caso del proyecto Edificio Andromeda es de alrededor de $520.93K USD ddlares y que
esta por encima de la inversion maxima que necesita el proyecto, tomando en cuenta las
ventas y el ingreso de efectivo por parte de los socios del proyecto, que como se menciond
anteriormente estan interesados en adquirir unidades de vivienda en el desarrollo del

proyecto.

7.11.1. Analisis de necesidades de apalancamiento

Para determinar las necesidades del préstamo que se piensa solicitar se ha tomado
todos los valores negativos y positivos que existe en el flujo mensual de caja a partir del mes
2y se los ha sumado, esto da como resultado la inversién maxima que en el mismo grafico es
el punto menor del saldo para realizar el proyecto sin necesidad de que el promotor tenga
gue desembolsar capital hacia el mismo, siempre y cuando se cumplan los supuestos de

ventas vy los tratos realizados con los socios inversores.



Plan de Financiamiento

Costo total del proyecto S

975.38
Costos Directos S

651.17
Costos Indirectos S

144.20
Inversion de socios S

290.83
Porcentaje sobre costos directos para el S
crédito (80%) 520.93
Suma Valores negativos en flujo de caja / S
Inversion Maxima 179.00
Monto del Crédito S

179.00
Tasa de interés anual 8%
Tasa de interés mensual 0.64%
Numero de Pagos 17
Pago mensual S

11.15
Capital Pagado S

179.00
Interés Pagado S

10.54
Interés + Capital S

189.54

Tabla 78: Plan de Financiamiento

Fuente: Elaboracion Propia
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7.11.2. Flujo de Caja Proyecto Apalancado

Flujo de Caja Acumulado en Miles de USD

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Egresos $ $ s s s s s S s s S s s s S s s s S S S s s s S
Acumulad | 195.0 | 203.0 | 226.00 | 251.0 | 262.0 | 280.0 | 313.0 | 347.0 | 381.0 | 417.0 | 455.0 | 492.0 | 530.0 | 568.0 | 605.0 | 644.0 | 686. | 696.0 | 708. | 723. | 771.0 | 810.0 | 862.0 | 912.0 | 975.0

os 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 00 0 00 00 0 0 0 0 0
Pago S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
Intereses | - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Acumulad

(o1

Egresos $ s S S s s s S s s S s s s S s s S S s s s s s s
Totales 195.0 | 203.0 | 226.00 | 251.0 | 262.0 | 280.0 | 313.0 | 347.0 | 381.0 | 417.0 | 455.0 | 492.0 | 530.0 | 568.0 | 605.0 | 644.0 | 686. | 696.0 | 708. |723. | 771.0 | 810.0 | 863.0 | 912.0 | 976.0

Acumulad | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 00 0 00 00 0 0 0 0 0

o

Ingresos S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
Acumulad | 291.0 | 291.0 | 291.00 | 291.0 | 298.0 | 307.0 | 317.0 | 328.0 | 342.0 | 356.0 | 373.0 | 392.0 | 412.0 | 436.0 | 462.0 | 491.0 | 524. | 561.0 | 604. 647. 690.0 | 733.0 | 733.0 | 733.0 | 1,396.

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 00 |0 00 00 |0 0 0 0 00

Ingreso s s s S s s s s s s s s s s s s s s S S S s s s S

Préstamo | - - 179.00 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179. | 179.0 | 179. |179. |179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0 | 179.0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 00 |0 00 |00 |0 0 0 0 0

Ingresos S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
Totales 291.0 | 291.0 | 470.00 | 470.0 | 477.0 | 486.0 | 496.0 | 507.0 | 521.0 | 535.0 | 552.0 | 571.0 | 591.0 | 615.0 | 641.0 | 670.0 | 703. 740.0 | 783. 826. 869.0 | 912.0 | 912.0 | 912.0 | 1,575.

Acumulad | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 00 0 00 00 0 0 0 0 00

o

Saldo 96.00 | 88.00 | 243.00 | 219.0 | 215.0 | 206.0 | 182.0 | 160.0 | 140.0 | 118.0 | 97.00 | 78.00 | 62.00 | 47.00 | 36.00 | 26.00 | 17.0 | 44.00 | 75.0 | 103. | 98.00 | 102.0 | 49.00 | 0.00 | 599.0
Acumulad 0 0 0 0 0 0 0 0 0 00 0 0
o

Tabla 79: Flujo de Caja Acumulado

Fuente: Elaboracion Propia
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FLUJO DE CAJA ACUMULADO

——Ingresos Acumulados

7 8 9 10 11 12 13

14

== Saldo Acumulado

15

16

17

18

19

20

21

22 23 24

$262.0 $280.0 $313.0 $347.0 $404.0 $462.0 $523.0 $583.0 $644.0 $704.0 $764.0 $826.0 $890.0 $923.0 $958.0 $996.0 $1,066 $1,128 $1,203 $1,275 $1,362

$298.0  $307.0 $317.0 $693.0 $706.0 $721.0 $738.0 $756.0 $777.0 $801.0 $827.0 $856.0 $889.0 $926.0 $969.0 $1,012 $1,055 $1,098 $1,098 $1,098 $1,761

$2,000.00
$1,500.00
$1,000.00
$500.00
[ L L i
$-
500.00
5 ) 0 1 2 3 4 5
—&—Egresos Acumulados = $195.0 $203.0 $226.0 $251.0
—@—Ingresos Acumulados $291.0 $291.0 $291.0 $291.0
=== Saldo Acumulado 96.00 88.00 64.00 40.00 36.00 27.00

Grafico 118: Flujo de Caja Acumulado

Fuente: Elaboracion Propia

3.00
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11.00
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7.11.3. Valoracidn Proyecto Apalancado

A continuacién, se puede observar una tabla obtenida a partir de los flujos de caja del
proyecto puro y apalancado, con el fin de poder comparar los principales indicadores

financieros del proyecto en ambos escenarios. (Las cantidades estan expresadas en miles de

usD)
Proyecto Puro Proyecto Apalancado

Ingresos S 1,397.00 S 1,576.00
Egresos S 980.00 S 1,164.92
Utilidad S 417.00 S 411.08
Margen 43% 35%

Rentabilidad 30% 26%

Duracion del Proyecto 24 meses 24 meses
VAN S 31.56 S 97.18

Tabla 80: Proyecto Puro vs. Proyecto Apalancado

Fuente: Elaboracion Propia

En la tabla anterior se puede observar que la utilidad del proyecto apalancado es
menor que la del proyecto puro y por ende también su margen y su rentabilidad, debido a los
costos financieros de realizar el proyecto con financiamiento.

Por otro lado, se puede observar que, realizando un andlisis de los flujos en el tiempo,
el indicador del valor actual neto asciende en el proyecto apalancado en un valor de alrededor
de $65.000 USD gracias a que el costo financiero del crédito adquirido es menor al costo del
capital propio determinado para el promotor, por lo tanto, va a ser mas factible apalancar el

proyecto a pesar de que la utilidad del proyecto baje respecto al proyecto puro.



7.12. Conclusiones

Una vez desarrollado

conclusiones:

Factor

el capitulo financiero podemos llegar a las

Conclusion

Impacto
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siguientes

Modelo Financiero

Sensibilidades Financieras

Apalancamiento

Crédito Bancario

Tabla 81: Conclusiones Financieras

Fuente: Elaboracién Propia

El modelo financiero
desarrollado para el proyecto
arroja un VAN de $31.56K USD

por lo que se considera un
proyecto viable ya que es

mayor que 0

Positivo

Dentro de los diferentes
escenarios financieros de
subida y bajada de precios y
costos, el proyecto soporta
mas del 2% en alza de costos y

mas del 2% en baja de precios

Positivo

El VAN del proyecto
apalancado supera al VAN del
proyecto puro con un valor 3

veces mas alto

Positivo

El monto del préstamo
requerido, es menor que el
80% de los costos directos del

proyecto

Positivo
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8. ASPECTOS LEGALES

Para la construccién del proyecto Andrémeda se requiere cumplir con algunas normas
legales que se exigen en el pais. La figura legal que vamos a utilizar para el desarrollo del
proyecto serd crear una asociacidon de cuentas en participacion. Los representantes legales
son el estudio de Arquitectura AH, que se encargara de la construccién de la obra, la empresa
SketchCad, que se encargard de la direccion del proyecto y la comercializacion del mismo y el
dueiio del terreno que accedio a ser socio del proyecto.

En este capitulo explicaremos el funcionamiento y la estructura legal utilizada para

ejecutar este proyecto.

8.1. Objetivos

Los objetivos seran divididos para los dos grandes subcapitulos que sera dividido el
capitulo de Aspectos legales, estos seran los objetivos del Marco Constitucional y los objetivos

de los Componentes Legales del Proyecto

8.1.1. Objetivos Marco Constitucional

e Determinar si el Proyecto Andromeda se ajusta a las definiciones aceptadas
para empresa con sus respectivas libertades y obligaciones

e Determinar si el Proyecto Andrdmeda se encuentra libre de negociar contratos
con terceros apegados a los limites legales existentes

e Verificar si el Proyecto Andrémeda cuenta con las herramientas necesarias
para ingresar al mercado inmobiliario

e Verificar si el Proyecto Andromeda cumple con las leyes estipuladas en el

Cédigo del Trabajo



284

Determinar si el Proyecto Andromeda se encuentra emplazado en terrenos
qgue no son de interés publico para expropiacién y que se respete la propiedad

privada del mismo

8.1.2. Objetivos Componentes Legales del Proyecto

Determinar la figura legal en la que se amparara el Proyecto Andrémeda se
encuentra dentro de las leyes de la Ley de Compaiiias

Definir las normas, aprobaciones, permisos y el esquema de contratacién que
se tendrd en la fase de iniciacidn del proyecto

Determinar las herramientas legales para llevar a cabo la comercializacién del
proyecto, asi como el manejo de los créditos necesarios por los clientes del
proyecto

Evidenciar las obligaciones del empleador asi como del trabajador en términos
del Cédigo del Trabajo asi como las responsabilidades internas y externas del
promotor para con los trabajadores

Definir de la forma mas explicita las obligaciones tributarias que se tendra en
la vida del proyecto, asi como la responsabilidad civil con la que correrd el
promotor del proyecto para con los usuarios finales

Trazar las bases por las que el proyecto llegara a la terminacidn de la asociacion

o Cunetas de Participacion

8.2. Metodologia

Para el desarrollo del capitulo de Aspectos Legales, se utilizara un método Inductivo,

por lo que partiremos de premisas particulares para llegar a conclusiones generales.
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Se iniciara asentando las bases del Marco Constitucional, revisando los términos en
los que las leyes marcan a la libertad de empresa, la libertad de contratacion, la libertad de
comercio, el derecho al trabajo, el derecho a la propiedad privada y se finalizara esta etapa
revisando la Seguridad Juridica del estado para con sus ciudadanos.

Una vez entendidas las bases constitucionales profundizaremos en los Componentes
Legales del Proyecto, a los cuales dividiremos en una estructura juridica donde se analizara la
existencia legal de la organizacién a implementar, para pasar a la fase de planificacién, donde
se revisara todo en cuanto a normativas, permisos y aprobaciones de las entidades rectoras
del proyecto; después llegaremos a la fase de comercializaciéon del proyecto en donde
visualizaremos los esquemas por los que el proyecto serd vendido y asi llegar a la fase de
cierre del proyecto en el que se revisaran las obligaciones tributarias a cancelar antes de llegar
a la terminacién de la asociacién que se pretende implementar para el desarrollo del
proyecto.

Una vez analizado todo lo mencionado anteriormente se procedera a llegar a las

conclusiones finales del capitulo

8.3. Marco Constitucional
8.3.1. Libertad de empresa

En el articulo 66 de la Constitucion del Ecuador, el capitulo sexto donde remarca los
Derechos de libertad, en el literal 15 se resalta lo siguiente respecto a la libertad de empresa:
“El derecho a desarrollar actividades econdmicas, en forma individual o colectiva,
conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental.”

Desmenuzando de una mejor manera, podemos entender a la libertad de empresa

como “la Facultad de las personas de afectar o destinar bienes de cualquier tipo
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(especialmente de capital) para la realizacién de actividades econdmicas para la produccion
e intercambio de bienes y servicios conforme a las pautas o modelos de organizacidn tipicas
del mundo econdmico contemporaneo con vistas a la obtencién de un beneficio o ganancia”
(Bustos Romero, M., 2016)

En los términos de la Unidn Europea obtenemos una definicion mas especifica de lo
que es una empresa y hasta nos dibuja lo que es una PYME, dentro de este concepto tenemos
que “Se considerard empresa toda entidad, independientemente de su forma juridica, que
ejerza una actividad econdmica. En particular, se consideraran empresas las entidades que
ejerzan una actividad artesanal u otras actividades a titulo individual o familiar, las sociedades
de personas, y las asociaciones que ejerzan una actividad econémica de forma regular”
(Comision de Trabajo Unién Europea, 2003).

Después de revisar tanto el articulo 66 de la Constituciéon del Ecuador, asi como
definiciones de lo que se considera empresa, podemos resaltar como todas se centran en el
conjunto de tres caracteristicas principales, el capital, la administracion, y el trabajo, y como
en consecucion de estas se pueden generar actividades para un bien comun o privado

siempre y cuando estén bajo los limites legales correspondientes.

8.3.2. Libertad de Contratacion

En el articulo 66 de la Constitucion del Ecuador, el capitulo sexto donde remarca los
Derechos de libertad, en el literal 15 se resalta lo siguiente respecto a la libertad de
contratacién:

“El derecho a la libertad de contratacion”

Desde una visiéon de mercado podemos encontrar que La libre contratacion o libertad
de contratacidn es el derecho que tienen las personas para decidir celebrar contratos y con

quién hacerlo, asi como la libertad para determinar el contenido de los mismos. Por
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consiguiente, las personas son libres para negociar la celebracion de sus contratos (libertad
de contratar entre los sujetos) y las condiciones, limitaciones, modalidades, formalidades,
plazos, y demds particularidades que regiran la relacién juridica creada por el contrato
(libertad contractual sobre los objetos). (Viktor J. Vanberg, 2018), este derecho es limitado
por diversas normas y validez legal, las cuales estan amparadas en el Cédigo de Trabajo, la

Ley de Propiedad Intelectual, entre otras.

8.3.3. Libertad de Comercio

Como ya se refirié previamente, la Constitucién del, en su Art. 66, numeral 15,
reconoce y garantiza: “El derecho a desarrollar actividades econémicas, en forma individual
o colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental”.

Siguiendo a dicho literal del Art. 66 vemos como el comercio en el Ecuador pretende
desarrollarse como un libre mercado de competencia perfecta, sin embargo, el Estado
ecuatoriano tiene a su favor facultades y derechos muy amplias para intervenir en dicho
mercado, creando una especie de monopolio por medio de la inscripcidon de normativas y
politicas que como dicta en el Plan Nacional de Desarrollo son necesarias para orientar la
produccién y el mercado hacia metas consideradas deseables.

Dentro de la Constitucidn vigente del Ecuador en la seccidn quinta, de intercambios
econdmicos y comercio justo, encontramos los siguientes articulos que hacen referencias al
poder del estado para encaminar al mercado.

Art. 335

El Estado regulard, controlard e intervendrd, cuando sea necesario, en los

intercambios y transacciones econdmicas; y sancionara la explotacion, usura, acaparamiento,

simulacién, intermediacidn especulativa de los bienes y servicios, asi como toda forma de
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perjuicio a los derechos econdmicos y a los bienes publicos y colectivos. (Asamblea
Constituyente, 2008)

El Estado definird una politica de precios orientada a proteger la produccidn nacional,
establecera los mecanismos de sancidn para evitar cualquier practica de monopolio vy
oligopolio privados, o de abuso de posicion de dominio en el mercado y otras précticas de
competencia desleal. (Asamblea Constituyente, 2008)

Art. 336

El Estado impulsara y velara por el comercio justo como medio de acceso a bienes y
servicios de calidad, que minimice las distorsiones de la intermediacion y promueva la
sustentabilidad. El Estado asegurard la transparencia y eficiencia en los mercados y fomentara
la competencia en igualdad de condiciones y oportunidades, lo que se definira mediante ley.
(Asamblea Constituyente, 2008)

Art. 337

El Estado promovera el desarrollo de infraestructura para el acopio, trasformacion,
transporte y comercializacién de productos para la satisfaccion de las necesidades bdsicas
internas, asi como para asegurar la participacién de la economia ecuatoriana en el contexto
regional y mundial a partir de una visién estratégica. (Asamblea Constituyente, 2008).

Como podemos ver en los articulos antes citados el Estado es el que guarda la
responsabilidad de regular un mercado que nosotros creemos libre, y el cual debe ser

encaminado a una igualdad de oportunidades y de derechos para todos los participantes.

8.3.4. Derecho al Trabajo

Como se ha mencionado en los literales anteriores, dentro del Art. 66 de la
constitucidon del Ecuador se encuentran los derechos de libertad, dentro de sus literales el

numero 17 dicta:
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“El derecho a la libertad de trabajo. Nadie sera obligado a realizar un trabajo gratuito
o forzoso, salvo los casos que determine la ley.” (Asamblea Constituyente, 2008)

Dentro de la misma constitucidon también nos marca que esta libertad de trabajo tiene
ciertos limites que debemos acatar, y como marca en el Art. 327 “La relacidn laboral entre
personas trabajadoras y empleadoras serd bilateral y directa. Se prohibe toda forma de
precarizacién, como la intermediacién laboral y la tercerizacion en las actividades propias y
habituales de la empresa o persona empleadora, la contratacién laboral por horas, o
cualquiera otra que afecte los derechos de las personas trabajadoras en forma individual o
colectiva. El incumplimiento de obligaciones, el fraude, la simulacién, y el enriquecimiento
injusto en materia laboral se penalizaran y sancionardn de acuerdo con la ley.” (Asamblea
Constituyente, 2008).

Tomando en cuenta lo antes descrito podemos concluir que a todo individuo
regularizado en territorio ecuatoriano se le reconoce y garantiza el derecho a trabajar con
intenciones de buscar lucro o cualquier otra intencién mientras estas estén en las limitaciones

impuestas legalmente y no estén prohibidas por la ley.

8.3.5. Derecho a la Propiedad Privada

Como marca el literal 26 del Art. 66 de la Constitucion del Ecuador, vemos como la
propiedad toma forma dentro del marco legal constitucional y que entre sus lineas dicta lo
siguiente:

“El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcidn y responsabilidad social y
ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hard efectivo con la adopcién de politicas

publicas, entre otras medidas.” (Asamblea Constituyente, 2008)
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Como se puede apreciar en el extracto del Art. 66 vemos como la propiedad privada
existe dentro la Constitucion pero que esta se ve limitada el mismo literal que sobrepone la

necesidad colectiva del Estado sobre esta.

8.3.6. Seguridad Juridica

La seguridad juridica es un principio del derecho, universalmente reconocido, que se
basa en la “certeza del derecho”, tanto en el &mbito de su publicidad como en su aplicacion,
y que significa la seguridad de que se conoce, o puede conocerse, lo previsto como prohibido,
ordenado o permitido por el poder publico.

La palabra seguridad proviene de la palabra latina, la cual deriva del adjetivo (de
secura) que significa estar seguros de algo y libres de cuidados. El Estado, como maximo
exponente del poder publico y primer regulador de las relaciones en sociedad, no sélo
establece (o debe establecer) las disposiciones legales a seguir, sino que en un sentido mas
amplio tiene la obligacién de crear un dmbito general de "seguridad juridica" al ejercer el
poder politico, juridico y legislativo.

La seguridad juridica es, en el fondo, la garantia dada al individuo por el Estado de
modo que su persona, sus bienes y sus derechos no seran violentados o que, si esto ultimo
llegara a producirse, le seran asegurados por la sociedad, la proteccién y reparacidn de los
mismos. En resumen, la seguridad juridica es la “certeza del derecho” que tiene el individuo
de modo que su situacion juridica no serd modificada mas que por procedimientos regulares
y conductos legales establecidos, previa y debidamente publicados. (Carbonell Sanchez,
2012).

Para el Ecuador tenemos descrita en nuestra Constitucion dentro del Art. 82 que “El
derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucidn y en la existencia

de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las autoridades competentes.”
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(Asamblea Constituyente, 2008). Donde podemos ver como el estado asegura que el mercado
tendra reglas claras, concisas, seguras y de larga duracién para que todos los participantes
puedan beneficiarse de estas.

Durante los ultimos 10 anos Ecuador ha sufrido un gran cambio desde su marco
constitucional hasta en las normas de menor jerarquia de los aspectos legales del pais, desde
la creacion de la Asamblea Constituyente en el 2008 hasta las nuevas medidas econdmicas
presentadas por el gobierno del presidente Lenin Moreno en Agosto del 2018, vemos como
las reglas del mercado como impuestos, salvaguardias, eliminacién de subsidios y mas afectan
a los sectores productivos del pais, y tal vez esa es una de las principales razones por las que
no ha existido una explosion del sector privado como debié ocurrir con toda la opulencia que
marco al Ecuador en los ultimos afios. Como se expone en literales anteriores el Estado tiene
la facultad de actuar sobre el mercado y lo ha hecho tan dependiente del sector publico que
en estos momentos no tenemos un repunte del sector privado que pasé desapercibido la
ultima década, como lo muestran los analisis macroecondmicos presentados en capitulos
anteriores de este documento (véase capitulo macroeconémico).

En materia de seguridad juridica para el sector de la construccion, y pese a las
promesas de estabilizar y dinamizar dicho sector por parte del Estado, aun se percibe cierta
incertidumbre normativa, esta incertidumbre afecta al corazén del sector de la construccion
e inmobiliario el cual es el mercado; la oferta y demanda dentro del sector se ha visto
ralentizada por el gran papeleo y la cantidad de requisitos que piden los agentes dadores de
crédito para la compra de unidades de vivienda, estos requisitos tiene la intencidn de verse
facilitados por los diferentes bancos y entidades gubernamentales, pero dependen de un

marco legal que como se menciond antes, debe ser claro, conciso, seguro y de larga duracion.
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8.4. Componentes Legales del Proyecto
8.4.1. Estructura Juridica base para el proyecto Andrémeda

Después de discutir en las asesorias con la Doctora Elena Barriga se ha llegado a la
conclusion de que la figura legal que mejor se adapta al proyecto a realizarse y a la forma de
trabajar de la empresa es en una sociedad o Cuentas en Participacién, esto se da ya que la
empresa promotora tendrd socios los cuales no seguirdn participando con la misma en
proyectos futuros y la figura de esta sociedad es facil de constituir y de deshacer; del mismo
modo otro de los aspectos positivos de esta figura legal es que la contabilidad es mas facil de
llevar ya que se maneja como una persona juridica con su propio RUC y chequera.
8.4.1.1. Existencia legal de la organizacién

Para la creacién del Proyecto Andrémeda como se menciona anteriormente se
procederd a crear una asociacién o Cuentas en Participacion la cual es aquella en la que un
comerciante da a una o mas personas participacién en las utilidades o pérdidas de una o mas
operaciones o de todo su comercio y que puede también tener lugar en operaciones
mercantiles hechas por no comerciantes, la generalidades de esta clase de asociacién se
pueden visualizar en la Codificacion de la Ley de Companias desde el articulo 423 hasta el
articulo 428 y las cuales tocan los siguientes temas principales:

e la Ley de Compaiiias en su articulo 2 reconoce a la Compaiiia Accidental o
Cuentas en participacion.

e Las Asociaciones o Cuentas en Participacidn son convenios por los cuales dos
0 mas personas se obligan a realizar ciertas actividades, determinado sus

obligaciones, derechos y responsabilidades.
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e No tienen personalidad juridica, sino que simplemente es un acuerdo entre
varias personas para realizar alguna cosa y mediante el cual no se pierde la
calidad de las personas intervinientes en aquel.

e Los participantes no tienen ningun derecho de propiedad sobre los bienes de
la asociacidn, aunque hayan sido aportados por ellos, pues sus derechos estan
limitados a obtener cuentas de los fondos que han aportado y de las pérdidas
0 ganancias.

e Estas asociaciones estdn exentas de las formalidades establecidas para las
companias. A falta de contrato por escritura publica, se puede probar su
existencia por los demas medios admitidos por la ley mercantil.

8.4.1.2. Componente legal de la fase preparatoria
En la seccion XV de la Ley de Compaiiias se explica detalladamente que es y como
funciona una asociaciéon o cuentas en participacion. Es necesario aclarar que la empresa

promotora puede realizar cualquiera de las siguientes actividades:

Administraciéon, promocidn, reconstruccidon, mantenimiento y comercializaciéon de
cualquier tipo de inmuebles.
e Planificacién, construcciéon, promocidn y venta de departamentos.
e Compra—ventay arriendo de cualquier tipo de inmuebles.
e La asociacion tiene la facultad para realizar toda clase de contratos ya sean estos;
laborales, mercantiles y civiles.
La asociacidn o participacién es aquella en la que “un promotor otorga a una o mas
personas participacién en las utilidades o perdidas de una o mas actividades o de todo un
negocio” (Registro Oficial de la Republica del Ecuador, 2018). Este es un argumento

fundamental para que los implicados en el proyecto utilicen asociaciones o cuentas en
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participaciéon. Ya que las empresas pueden tener varios proyectos que se ejecuten
simultaneamente y existen diferentes socios en cada uno de ellos.

Esta figura legal permite manejar cada proyecto individualmente lo que facilita la
contabilidad y el manejo del proyecto.

Los articulos 424 y 425 son de suma importancia dentro de la constitucion de la
sociedad ya que marca como los terceros se comportaran frente a los constituyentes de la
sociedad, marcando que no tienen derechos ni obligaciones sino respecto de aquel con quien
han contratado. Igualmente los participantes no tienen ninglin derecho de propiedad sobre
los bienes objetos de asociacidon aunque hayan sido aportados por ellos. Los derechos de estos
estan limitados a obtener cuentas de fondos que han aportado y de las pérdidas que les

corresponde. (Registro Oficial de la Republica del Ecuador, 2018)

8.4.2. Fase de Planificacion

8.4.2.1. Normativa de regularizacion para el diseiio arquitecténico y calculo estructural

En el Distrito Metropolitano de Quito existen normas claras y muy concisas, las cuales
son indispensables cumplir para poder regularizar un disefio arquitecténico, dichas normas
se encuentran en el Libro enumerado “Del Régimen del Suelo para el Distrito Metropolitano
de Quito” del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, el cual es el Unico
documento que contiene las reglas técnicas de Arquitectura y Urbanismo. (Consejo
Metropolitano de Quito, 2008).

Por otro lado si la edificaciéon posee mas de 2 pisos el Municipio de Quito obliga a que
un ingeniero estructural avale los estudios realizados para el disefio estructural de la
edificacién, y a su vez estas deben completar los requerimientos minimos de lo estipulado en
la Norma Ecuatoriana de Construccion NEC — 15 (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,

2015).
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8.4.2.2. Aprobaciones y permisos municipales
La Entidad Colaboradora del Colegio de Arquitectos nos ayuda a revisar las normativas

y ordenanzas municipales. Para la aprobacion de planos en el colegio de arquitectos es
importante cumplir con los siguientes requisitos:
e Formulario LMU - 20
e 3 copias de planos arquitecténicos, levantamiento topografico y de cada
ingenieria (hidrosanitarias, eléctricas, estructurales) mds una copia digital en
AutoCAD 2004.
e Entregar Certificado de Conformidad
e Aprobacion para el Inmueble:
0 Ingresar el IRM
0 Ingresar copias de cedula y papeleta de votacién del propietario
0 Nombramiento de representante legal
0 Copia de la escritura de dominio de inmueble
0 Certificado de Gravdmenes
e Proyectista
0 Cedulay papeleta de Votacién
0 Carnet Municipal (EMMOP)
0 Certificado Senecyt
e Si es un proyecto residencial con mas de 200 parqueaderos se necesita un
Certificado de Movilidad
e Si existen oficinas o local comercial es necesario el ICUS (Informe de

Compatibilidad de Uso de Suelo)
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8.4.2.3. Otros permisos y autorizaciones
Posterior a la Entidad Colaboradora es necesario obtener el Acta de Registro de

Planos. Cabe recalcar que en la actualidad el responsable de que los proyectos inmobiliarios
cumplan con las normativas municipales y con las especificaciones del IRM es el profesional
a cargo. Para obtener el acta de registro de planos es necesario cumplir con los siguientes
requisitos:

e Formulario de solicitud de aprobacion de planos arquitecténicos con firmas de

los propietarios y del profesional responsable.

e (Copia de cédula del propietario

e |IRM

e Escritura del inmueble en el Registrador de la Propiedad

e Informe de Regulacién Urbana

e Copia del Comprobante de pago del Impuesto Predial

e Tres juegos de planos impresos y un CD con la informacién.

Cuando cumplimos con todos estos requisitos el Municipio nos emite la Licencia de
Construccion y emiten un certificado de Conformidad Definitivo.

La Licencia de trabajos varios también es bastante importante de obtener, esta se
adquiere en la administracion zonal del Distrito Metropolitano de Quito. Este permiso es
necesario cuando se va a hacer el derrocamiento de la casa existente en el predio. Este
permiso es util para la limpieza del proyecto, hacer una oficina, poner un cerramiento de

proteccion y para hacer una excavacion de maximo 3mts de alto.
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8.4.2.4. Esquema de contratacion de proveedores, consultoria y servicios técnicos
especializados

El proyecto Andrémeda y sus integrantes tienen varios contratos con otras empresas
especializadas en diferentes areas de la construccion. Para el Edificio Andrémeda se hardn los
siguientes contratos a terceros o subcontratos:

Instalaciones eléctricas

e Instalaciones hidrosanitarias

e Construccidn

e Elaboracion y colocacidn de Muebles y Granito

e Pisos de Ingenieria

e Instalacidn de vidrios y pasamanos

e C(Cerrajeria

e (Ceramica, Inodoros, Lavamanos, Piedras de Lavar y Fregaderos

e Pintura

El proyecto Andromeda trabajara con gente especializada en cada elemento de obra

para garantizar la calidad y reducir el tiempo de construccion. En los contratos se estipula, la
calidad requerida, el plazo de ejecucidn, la remuneraciéon econdmica y las condiciones

necesarias.

8.4.3. Fase de comercializacidn del proyecto

8.4.3.1. Esquema legal de comercializacion de unidades de vivienda
Para el esquema de comercializacién de las unidades de vivienda del proyecto

Andrémeda nos centraremos en tres pasos esenciales, dichos pasos empezaran por la reserva
del inmueble, para pasar a la promesa de compra — venta y por ultimo llegar a la liberacion

de hipoteca, compraventa e hipoteca abierta.
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8.4.3.2. Convenio de reserva de unidades del proyecto

Dentro del sector inmobiliario es una practica comun el realizar contratos de reserva
de unidades inmobiliarias, esto se realiza ya que el comprador obtiene varios beneficios como
los de un mejor precio, promociones, plazos mas extensos para el pago de la cuota de entrada
del bien, inventario amplio para escoger la unidad deseada, personalizar los ambientes y
acabados de la unidad, entre otros.

Debido al dinamismo inmobiliario e incremento de demanda de inmuebles, en muchas
ocasiones se firma Unicamente un “contrato de reserva”, que tiene un formato
preestablecido unilateralmente. Es un instrumento que suscribe el comprador sin que pueda
discutir su contenido con el constructor/promotor o propietario del proyecto. Bajo ningun
concepto. El contrato de reserva es un recibo que prueba la entrega del anticipo por parte del
reservante. No tiene valor legal aunque se reconozca su firma y rubrica en una Notaria, ni
tiene la fuerza de la promesa de compra venta.

Por lo general se fija un plazo para la firma de la promesa de compra venta o
compraventa, segln se cumplan con ciertas condiciones. En esta fecha quedaria insubsistente
el contrato de reserva y el negocio pasa a ser regulado por la promesa de compra venta o, a
su vez, por la compraventa. (Acosta, 2012)
8.4.3.3. Promesas de Compraventa

Una promesa de compraventa es un contrato en el que se especifica que una parte se
compromete a vender y que la otra parte se compromete a comprar un inmueble
determinado. Es importante establecer el plazo y el monto en el que se venderd el inmueble.
Si es que no se cumple el plazo establecido la constructora debe pagar multas. Si es que hay

un desistimiento de cualquiera de las dos partes, esta sera sancionada. Muchas veces es



299

importante que las dos partes dejen una garantia para demostrar el interés en completar la
compra o la venta.
8.4.3.4. Escrituras de Compraventa
Posterior al pago completo del departamento se procede a la escritura de compra —
venta del bien inmueble. Este sirve para poder hacer la entrega formal del edificio y Ia
transferencia de dominio del inmueble.
8.4.3.5. Declaratorias de propiedad horizontal
La propiedad horizontal es la individualizacion técnica y legal de una propiedad. Es
aqui cuando se divide y se define areas y linderos de los departamentos, estacionamiento,
locales y dreas comunales. A cada copropietario se le entregara un titulo de propiedad de su
nueva vivienda y las areas comunales pasan a ser uso de todos los copropietarios.
Adicionalmente se asigna a cada copropietario un porcentaje de alicuota que tiene que pagar.
La declaracidn de propiedad horizontal debe ser notariada y registrada en el registro
de la propiedad de Quito. La propiedad horizontal es muy importante para el constructor ya
gue es el Unico habilitante para proceder con los contratos de compra y venta de cada
departamento. Asi mismo es un requisito para el desembolso de los préstamos de cualquier
entidad financiera.
Para obtener la propiedad horizontal son obligatorios los siguientes requisitos:
e Solicitud para la obtencién de la licencia suscrita por el propietario y por el profesional.
e Escritura inscrita en el Registro de la propiedad
e Certificado de Gravdmenes
e Cuadros de alicuotas y linderos con areas privadas
e Cuadro de dreas comunales

e (Copia de licencia de construccidn
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8.4.3.6. Instrumentacion del crédito y garantia

El crédito hipotecario es el producto financiero que te permite adquirir mediante un

préstamo a largo plazo, el inmueble que deseas, quedando el mismo en garantia hipotecaria a

favor de la entidad financiera que te otorgue el préstamo, hasta la cancelacién del mismo.

(Edir Vento Hernandez, 2016).

Partiendo de ese concepto, en el proyecto Andromeda se trabajara tanto con la banca

privada como la publica, ambos comparten casi los mismos requisitos con la diferencia que

en la banca publica es requisito indispensable que sea afiliado al IESS o que sea jubilado del

mismo, a continuacién revisaremos los requisitos para el crédito hipotecario del Banco del

Pichincha, asi como las garantias que este exige.

Solicitud de crédito completa.

Copia de cédula de identidad y papeleta de votacion.

Declaracién del Impuesto a la Renta de los tres Ultimos afios o carta que
indique que no tiene declaraciones.

Copias de impuestos prediales y/o copias de matriculas de vehiculos en caso
de poseerlos.

Copia de contratos de arrendamiento notariados y copia del pago del impuesto
predial de los inmuebles arrendados en caso de tenerlos.

Seguro de desgravamen obligatorio. Aplica a deudor y codeudor.

Seguro de incendio y terremoto obligatorio para el inmueble hipotecado

endosado al Banco. (Banco Pichincha, 2018)

Las caracteristicas de este crédito son las siguientes:

Monto minimo USD. 3.000, maximo USD. 200.000.

Financiamiento hasta el 70% del valor del bien.
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Tasa de interés segun tarifario.

Plazo hasta 20 afios.

Garantia: bien inmueble a adquirir.

En caso de adquirir vivienda vacacional, puedes financiar hasta USD. 200.000

con un plazo de méximo 10 afios. (Banco Pichincha, 2018)

Para este crédito el Banco exige que como garantia se deje el bien inmueble a ser

adquirido por el comprador al promotor inmobiliario hasta que su deuda quede saldada en el

plazo acordado.

Cabe recalcar que todos estos tramites quedan a cargo del comprador, pero para

agilitar los procesos de desembolso de capital al proyecto, se planea dirigir un asesor legal al

comprador que guie y agilite los procesos legales correspondientes.

8.4.4. Fase de ejecucion del Proyecto

8.4.4.1. Contratacidon de personal

Segun el articulo 11 del Cddigo de Trabajo los contratos en el Ecuador se dividen de la

siguiente forma:

A sueldo, a jornal, en participacidn y mixto

A prueba

Por tiempo fijo, por tiempo indefinido, de temporada, eventual y mixto
Por enganche

Por obra cierta, por tarea y a destajo

Individual, de grupo o por equipo

Segun el articulo 5 del reglamento se pueden sub contratar a los siguientes servicios

técnicos especializados:

Provisién e instalacion de sistemas hidraulicos, eléctricos y electrénicos
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e Instalacion de ventanas
e (Climatizacion
e Acabados de construccién
o No aquellos servicios que impliquen solo mano de obra
Como se ve en los items anteriores existe la posibilidad de sub contratar una gran
cantidad de trabajos dentro de la construccion siempre y cuando no presten servicios solo de
mano de obra.
8.4.4.2. Remuneraciones minimas sectoriales
Las remuneraciones minimas sectoriales para el ailo 2018 ya estan disponibles en la

pagina de la Contraloria General del Estado, cabe recalcar que tenemos que basarnos en

nuestro sector que es el de la construccién, para el cual los minimos son los siguientes:

CARGO / ACTIVIDAD ESTRUCTUR COMENTARIOS SALARIO MiNIMO
A / DETALLES DEL  SECTORIAL 2018
OCUPACION CARGO O
AL ACTIVIDAD
INGENIERO ELECTRICO B1
449.22
RESIDENTE DE OBRA B1
449.22
INGENIERO CIVIL B1 SANITARIO,
VIAL, 449.22
CONSTRUCCION
ES,
ESTRUCTURAL
INSPECTOR DE OBRA B3
448.06
SUPERVISOR ELECTRICO GENERAL B3
448.06
SUPERVISOR SANITARIO B3
GENERAL 448.06
LABORATORISTA c1 EN
CONSTRUCCION 447.29
MAESTRO MAYOR EN EJECUCION c1
DE OBRAS CIVILES 447.29
TOPOGRAFO c1 EN
CONSTRUCCION 447.29
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AUTO-TREN CAMA BAJA c1
(TRAYLER) 447.29
OPERADOR DE CARGADORA c1
FRONTAL (PAYLOADER, SOBRE 447.29
RUEDAS U ORUGAS)
OPERADOR DE DRAGA / c1
DRAGLINE 447.29
OPERADOR DE EXCAVADORA c1

447.29
OPERADOR DE FRESADORA DE c1
PAVIMENTO ASFALTICO / 447.29
ROTOMIL
OPERADOR DE GRUA c1
ESTACIONARIA 447.29
OPERADOR DE GRUA PUENTE DE c1
ELEVACION 447.29
MECANICO DE EQUIPO PESADO c1 EN
CAMINERO CONSTRUCCION 447.29
OPERADOR DE MOTO c1
NIVELADORA 447.29
OPERADOR DE MOTOTRAILLA c1

447.29
OPERADOR DE PALA DE CASTILLO c1

447.29
OPERADOR DE PLANTA DE c1
EMULSION ASFALTICA 447.29
OPERADOR DE RECICLADORA DE c1
PAVIMENTO ASFALTICO / 447.29
ROTOMIL
OPERADOR DE c1
RETROEXCAVADORA 447.29
OPERADOR DE SQUIDER c1

447.29
OPERADOR DE TRACTOR DE c1
CARRILES O RUEDAS 447.29
(BULLDOZER,TOPADOR,
ROTURADOR, MALACATE,
TRAILLA)
OPERADOR DE TRACTOR TIENDE c1
TUBOS (SIDE BONE) 447.29
OPERADOR DE MAQUINA PARA c1
SELLOS ASFALTICOS 447.29
MAESTRO ELECTRICO / c1
LINIERO/SUBESTACIONES 447.29
OPERADOR DE CAMION c1 EN
ARTICULADO, CON VOLTEO CONSTRUCCION 447.29
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OPERADOR DE CAMION
MEZCLADOR PARA
MICROPAVIMENTOS

a1

447.29

OPERADOR DE CAMION
SISTERNA PARA CEMENTO Y
ASLFALTO

C1

ADICIONAL AL
TRASLADO DEBE
CONECTAR LOS
EQUIPOS PARA
EMBARQUE Y
DESEMBARQUE,
MONITOREAR
EQUIPO DE
PRESION.

447.29

OPERADOR DE PERFORADORA DE
BRAZOS MULTIPLES (JUMBO)

a1

447.29

OPERADOR MAQUINA
TUNELADORA (TOPO)

C1

447.29

OPERADOR DE MAQUINA
EXTENDEDORA DE ADOQUIN

c1

447.29

OPERADOR DE MAQUINA
SANJADORA

C1

447.29

OPERADOR DE CONCRETERA
RODANTE / MIGSER

c1

447.29

OPERADOR DE BOMBA
IMPULSORA DE HORMIGON,
EQUIPOS MOVILES DE PLANTA,
MOLINO DE AMIANTO, PLANTA
DOSIFICADORA DE HORMIGON,
PRODUCTOS TERMINADOS
(TANQUES MOLDEADOS, POSTES
DE ALUMBRADO ELECTRICO,
ACABADOS DE PIEZAS AFINES)

C2

424.55

DIBUJANTE

C2

EN
CONSTRUCCION

424.55

OPERADOR DE PERFORADOR

Cc2

EN
CONSTRUCCION

424.55

PERFILERO

Cc2

EN
CONSTRUCCION

424.55

OPERADOR DE ACABADORA DE
PAVIMENTO ASFALTICO

C2

424.55

OPERADOR DE ACABADORA DE
PAVIMENTO DE HORMIGON

C2

424.55

OPERADOR DE BARREDORA
AUTOPROPULSADA

C2

424.55

OPERADOR DE BOMBA
LANZADORA DE CONCRETO

C2

424.55

OPERADOR DE CALDERO PLANTA
ASFALTICA

C2

424.55
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CAMION DE CARGA FRONTAL C2 EN
CONSTRUCCION 424.55

OPERADOR COMPRESOR c2

424.55
OPERADOR DE DISTRIBUIDOR DE c2
AGREGADOS 424.55
OPERADOR DE DISTRIBUIDOR DE c2
ASFALTO 424.55
OPERADOR DE GRADA C2
ELEVADORA / CANASTILLA 424.55
ELEVADORA
OPERADOR PUNZON C2
NEUMATICO 424.55
OPERADOR DE TRACK DRILL C2

424.55
OPERADOR RESPONSABLE DE C2
PLANTA ASFALTICA 424.55
OPERADOR RESPONSABLE DE c2
PLANTA HORMIGONERA 424.55
OPERADOR RESPONSABLE DE c2
PLANTA TRITUTADORA 424.55
OPERADOR DE RODILLO c2
AUTOPROPULSADO 424.55
OPERADOR DE TRACTOR DE C2
RUEDAS (BARREDORA, 424.55
CEGADORA, RODILLO
REMOLCADO, FRANJEADORA)
OPERADOR DE CAMION DE C2 EN
VOLTEO CON O SIN CONSTRUCCION 424.55
ARTICULACION/DUMPER
OPERADOR c2
MINIEXCAVADORA/MINICARGAD 424.55
ORA CON SUS ADITAMENTOS
OPERADOR TERMOFORMADO C2

424.55
TECNICO EN CARPINTERIA C2

424.55
TECNICO EN MANTENIMIENTO C2
DE VIVIENDAS Y EDIFICIOS 424.55
TECNICO EN ALBANILERIA c2

424.55
TECNICO EN OBRAS CIVILES c2

424.55
MECANICO DE EQUIPO LIVIANO c3

407.51
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OPERADOR MAQUINA
ESTACIONARIA CLASIFICADORA
DE MATERIAL

c3

407.51

PREPARADOR DE MEZCLA DE
MATERIAS PRIMAS

D2

401.19

TUBERO

D2

EN
CONSTRUCCION

401.19

ALBANIL, OPERADOR DE EQUIPO
LIVIANO, PINTOR, FIERRERO,
CARPINTERO, ENCOFRADOR O
CARPINTERO DE RIBERA,
ELECTRICISTA O INSTALADOR DE
REVESTIMIENTO EN GENERAL,
AYUDANTE DE PERFORADOR,
CADENERO, ENLUCIDOR ,
HOJALATERO, TECNICO LINIERO
ELECTRICO, TECNICO EN
MONTAJE DE SUBESTACIONES, ,
TECNICO ELECTROMECANICO DE
CONTRUCCION

D2

401.19

ENGRASADOR O ABASTECEDOR
RESPONSABLE EN
CONSTRUCCION

D2

EN
CONSTRUCCION

401.19

OBRERO  ESPECIALIZADO EN
ELABORACION DE
PREFABRICADOS DE HORMIGON

D2

401.19

PARQUETEROS Y COLOCADORES
DE PISOS

D2

401.19

PINTOR DE EXTERIORES

D2

401.19

PINTOR EMPAPELADOR

D2

401.19

MAMPOSTERO

D2

401.19

PLOMERO

D2

401.19

RESANADOR EN GENERAL

E2

EN
CONSTRUCCION

396.03

TINERO DE PASTA DE AMIANTO

E2

396.03

PEON

E2

396.03

Tabla 82: Salarios minimos sectoriales, Construccion

Fuente: (Contraloria General del Estado, 2018)
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8.4.4.3. Obligaciones del empleador

Para llevar a cabo un proyecto inmobiliario es necesario cumplir con todas las

exigencias laborales que establece el Ministerio de Trabajo. En los siguientes literales

encontraremos todos los requisitos que debemos seguir para contratar trabajadores.

El empleador tendra las siguientes responsabilidades de acuerdo al cddigo
organico laboral.

El empleador debera crear un contrato de trabajo con todos los participantes
en el proyecto

El contrato debe ser inscrito en el ministerio de relaciones laborales
correspondiente a su ubicacidn geogréfica

El empleador deberad afiliar al trabajador al IESS desde el primer dia de trabajo
(inclusive si es a tiempo de prueba)

El empleador debera dar buen trato al trabajador

El empleador debera cumplir con el salario basico estipulado en la ley

El empleador debera pagar el 11,5% de la seguridad social de cada trabajador
El empleador debera pagar horas extra y suplementarias a sus trabajadores
gue laboren fuera de las ocho horas establecidas en la ley como horas habiles
El empleador debera pagar el décimo tercero y cuarto de acuerdo a lo
estipulado en la ley

El empleador deberd pagar Fondos de Reserva a partir del segundo afio de
trabajo de empleado

El empleador debera pagar una compensacién por el salario digno

El empleador debera pagar el 15% de utilidades si es que existen ganancias
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En los literales anteriores podemos ver las obligaciones que tienen as empresas
inmobiliarias con sus trabajadores. Es importante cumplir con todas estos compromisos para
evitar sanciones. Es importante que cada trabajador este afiliado al IESS, ya que en el sector
de la construccion los obreros estan muy propensos a sufrir accidentes. Es importante que el
trabajador tenga un contrato registrado en el Ministerio de Relaciones Laborales.
8.4.4.4. Obligaciones del trabajador

Asi como el empleador tiene obligaciones que cumplir para su trabajador, el
trabajador también tiene que cumplir con ciertos estandares descritos en el cddigo del
trabajo, mas especifico en el Art. 45, estas obligaciones son:

e Ejecutar el trabajo en los términos del contrato, con la intensidad, cuidado y esmero
apropiados, en la forma, tiempo y lugar convenidos;

e Restituir al empleador los materiales no usados y conservar en buen estado los
instrumentos y Utiles de trabajo, no siendo responsable por el deterioro que origine
el uso normal de esos objetos, ni del ocasionado por caso fortuito o fuerza mayor, ni
del proveniente de mala calidad o defectuosa construccion;

e Trabajar, en casos de peligro o siniestro inminentes, por un tiempo mayor que el
sefialado para la jornada maxima y aun en los dias de descanso, cuando peligren los
intereses de sus compafieros o del empleador. En estos casos tendra derecho al
aumento de remuneracién de acuerdo con la ley;

e Observar buena conducta durante el trabajo;

e Cumplir las disposiciones del reglamento interno expedido en forma legal;

e Dar aviso al empleador cuando por causa justa faltare al trabajo;

e Comunicar al empleador o a su representante los peligros de dafios materiales que

amenacen la vida o los intereses de empleadores o trabajadores;
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e Guardar escrupulosamente los secretos técnicos, comerciales o de fabricacidn de los
productos a cuya elaboracion concurra, directa o indirectamente, o de los que él tenga
conocimiento por razén del trabajo que ejecuta;

e Sujetarse a las medidas preventivas e higiénicas que impongan las autoridades; vy,

e las demas establecidas en este Cédigo.

Es importante tener en cuenta las obligaciones de los trabajadores de la construccion
en especial, esto se debe a la informalidad del sector y la irresponsabilidad de algunos de los
trabajadores que pueden sustraer material de construccion o llegar al trabajo en estado de
ebriedad, lo cual seria motivo suficiente para comunicar al Ministerio de Relaciones Laborales

y poder desvincular al trabajador del proyecto de la forma legal correspondiente.

8.4.4.5. Obligaciones seguridad social, Ministerio Relaciones Laborales y obligaciones
patronales

Las obligaciones con el IESS son las siguientes
e El empleador deberd generar la ficha de inscripcion de entrada y salida del
trabajador
o Elempleador debera pagar el 11.15% mensual como aportacion patronal
o Elempleador debera registrar fondos de reserva del trabajador
Las obligaciones con el Ministerio de Relaciones Laborales son las siguientes
e Elempleador debera legalizar el contrato de trabajo con el trabajador
e El empleador debera asentar las actas de liquidacién del trabajador
o Elempleador debera dar a conocer el reglamento interno de trabajo
e El empleador debera registrar el pago de los décimos y las utilidades de los
trabajadores

Las obligaciones patronales son las siguientes
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e Si existen mas de 50 trabajadores el empleador deberd implementar un
comedor, guarderia, enfermeria y dispensario médico, y también deberd
existir un trabajador social

o Elempleador deberd aprobar los turnos de trabajo

e Elempleador debera llevar el registro de cada uno de los trabajadores

e El empleador debera contratar al menos el 4% de trabajadores con
discapacidad

o Elempleador deberd proveer al trabajador de uniforme de trabajo

e Elempleador deberd implementar un reglamento interno de salud y seguridad
asi como tener una persona que se encargue de la seguridad industrial de los
mismos

e Elempleador debera crear un reglamento interno de trabajo

e El empleador debera pagar los fondos de reserva

e El empleador debera pagar la jubilacidn patronal a los empleados que tengan
mas de 25 afos de servicio a la empresa

8.4.4.6. Seguridad ocupacional

La seguridad ocupacional es de los puntos mas importantes en el tema de la mano de
obra de la construccién, ya que obligando a todos los trabajadores a usar su EPP (equipo de
proteccion personal) tanto ellos como el empleador se protegen de accidentes laborales que
podrian costar al trabajador su vida y al empleador o desarrollador del proyecto una gran
cantidad de dinero por multas e indemnizaciones al personal agraviado.

El Art. 410 del Codigo del Trabajo dicta en sus lineas que las “Obligaciones respecto de
la prevencidn de riesgos.- Los empleadores estan obligados a asegurar a sus trabajadores

condiciones de trabajo que no presenten peligro para su salud o su vida. Los trabajadores
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estan obligados a acatar las medidas de prevencidn, seguridad e higiene determinadas en los
reglamentos y facilitadas por el empleador. Su omisién constituye justa causa para la
terminacion del contrato de trabajo” (Cédigo del Trabajo, 2012), este articulo nos da las
herramientas necesarias para obligar a todos a usar su equipo de proteccién y que no haya
problemas futuros.

8.4.4.7. Reglamento Interno (Art. 64 codigo del Trabajo)

El reglamento interno es una herramienta que facilita el entendimiento entre
empleador y trabajadores, ya que en él se dictan las normas por las cuales se manejara el dia
a dia de la empresa o el proyecto, dentro del Art. 64 del Cddigo del Trabajo podemos
encontrar su descripcidon y cudles son los pasos a seguir para su correcta aprobacién y vigencia
legal dentro de la empresa, dicho articulo contiene lo siguiente:

“Las fabricas y todos los establecimientos de trabajo colectivo elevaran a la Direccion
Regional del Trabajo en sus respectivas jurisdicciones, copia legalizada del horario y del
reglamento interno para su aprobacidn. Sin tal aprobacidn, los reglamentos no surtiran efecto
en todo lo que perjudiquen a los trabajadores, especialmente en lo que se refiere a sanciones.
El Director Regional del Trabajo reformara, de oficio, en cualquier momento, dentro de su
jurisdiccidn, los reglamentos del trabajo que estuvieren aprobados, con el objeto de que éstos
contengan todas las disposiciones necesarias para la regulacidn justa de los intereses de
empleadores y trabajadores y el pleno cumplimiento de las prescripciones legales
pertinentes.

Copia auténtica del reglamento interno, suscrita por el Director Regional del Trabajo,
debera enviarse a la organizacion de trabajadores de la empresa y fijarse permanentemente
en lugares visibles del trabajo, para que pueda ser conocido por los trabajadores. El

reglamento podra ser revisado y modificado por la aludida autoridad, por causas motivadas,
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en todo caso, siempre que lo soliciten mas del cincuenta por ciento de los trabajadores de la
misma empresa.” (Cédigo del Trabajo, 2012)
8.4.4.8. Responsabilidad laboral

La responsabilidad laboral es la obligacion econdmica (prestaciones econdmicas y
asistenciales) mediante la cual los trabajadores estan protegidos de las contingencias que se
ocasionen con causa o con ocasion del trabajo, por accidente de trabajo y enfermedad
profesional, que surge por la relacion laboral o contrato de trabajo.

Segln el Art. 94 de la Ley de Seguridad Social del Ecuador la responsabilidad laboral
tendra los siguientes alcances:

e El empleador y sus representantes seran solidariamente responsables en sus
relaciones con el trabajador, incluso con su patrimonio personal.

e Los riesgos provenientes del trabajo son de cargo del empleador y cuando, a
consecuencia de ellos, el trabajador sufre dafio personal, estard en la
obligacion de indemnizarle.

e Sipor culpa de un patrono el IESS no pudiere conceder a un trabajador o a sus
deudos las prestaciones en dinero que fueran reclamadas y a las que habrian
podido tener derecho, o si resultaren disminuidas dichas prestaciones por falta
de cumplimiento de las obligaciones del empleador, este sera responsable de
los perjuicios causados al asegurado o a sus deudos, responsabilidad que el
Instituto hara efectiva mediante la coactiva. (Congreso Nacional del Ecuador,

2001)
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8.4.5. Fase de Cierre del Proyecto

8.4.5.1. Principales obligaciones tributarias
Como principal obligacidn tributaria en el municipio de Quito tenemos el impuesto

predial, el cual se determina por la contribucién que hacen los ciudadanos que son
propietarios de un inmueble. Se calcula utilizando algunos factores como son:
e La ubicacién del inmueble (3 factores)
0 Area de valor, se calcula mediante un estudio de las caracteristicas
similares en cuanto a infraestructura y equipamiento.
0 Enclave de valor, se hace cuando una porcién de la manzana tienen
valores y caracteristicas adicionales.
0 Corredor de valor, se aplica cuando el inmueble se encuentra en una
avenida principal y muy transitada.
e Se calcula el valor del suelo y se hace un avallo de la construccién. Se toman
en cuenta valores como:
0 Eltipo de inmueble
0 El numero de pisos
e Emisidon de comprobantes de venta y retencion validos
e Anexo de compras y retenciones en la fuente por otros conceptos
e Anexo de relacién de dependencia
e Declaracion de Retenciones en la Fuente
e Declaracién de IVA mensual
e Declaracion de Impuesto a la Rentas Sociedades
e Patente Municipal

e 1.5 por mil sobre los activos totales
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e Impuesto a la plusvalia
e Tasas municipales
e Contribuciones principales
Dado que el cumplimiento de las mismas se produce a lo largo del desarrollo del ciclo
de vida del Proyecto Inmobiliario, el andlisis del régimen tributario aplicable se ha
incorporado en la etapa de cierre, particularmente porque en la misma se registran los
resultados de la actividad comercial.
8.4.5.2. Anexo de compras y retenciones en la fuente

Periocidad

Sujeto Pasivo

Presentar la informacion relativa | Sociedades Mensual, mediante el anexo
a las compras o adquisiciones, | (personas transaccional simplificado, en el
ventas o ingresos, | juridicas) portal web institucional www.sri.
exportaciones, comprobantes gob.ec, en el mes subsiguiente al

anulados y retenciones gue corresponda dicha

informacidn

Tabla 83: Anexo de compras y retenciones en la fuente por otros conceptos

Fuente: (Servicio de Rentas Internas, 2018)

8.4.5.3. Declaracion de retenciones en la fuente

Sujeto Pasivo Comprobante

Oportunidad

pagos que realicen en

concepto de
remuneraciones,
bonificaciones,
comisiones y mas

emolumentos a favor de
los contribuyentes en

relaciéon de dependencia

plazo de cinco dias de que se
ha presentado el
correspondiente
comprobante de venta.

e Sociedades (personas | Al momento del pago. Se | Los agentes de retencién de
juridicas) entenderd que la retencién | impuestos deberan extender
e Empleadores, por los hasido efectuada dentro del | un comprobante de

retencion, dentro del plazo
maximo de cinco dias de
recibido el comprobante de
venta
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Declaracion Retenciones relacion de IVA

dependencia

e Mensual e Mensual. 100% del valor del impuesto
e Aunque un agente de eBase imponible: = al momento de la compra

retencion no realice | Remuneraciones

retenciones en la fuente | proyectadas - aporte

durante uno o varios | individual -gastos

periodos mensuales, | personales proyectados.

estard obligado a | eTarifa = Impuesto a Ia

presentar las | Renta de personas

declaraciones naturales dividido para 12

correspondientes a dichos

periodos
Tabla 84: Declaracién de retenciones en la fuente

Fuente: (Servicio de Rentas Internas, 2018)

8.4.5.4. Declaracién de IVA mensual
La declaraciéon mensual del IVA esta dirigida a la prestacion de servicios profesionales

realizada por el Promotor o Constructor, asi como a la venta de bienes inmuebles, los cuales
estan gravados con tarifa 0%

La compaiiia constructora o en este caso el proyecto en cuentas de participacién, se
convierte en sujeto pasivo, en relacion a los servicios profesionales prestados a terceros.

La base imponible es determinada por la prestacion de servicios, los cuales se incluiran
en el valor total cobrado por dicho servicio prestado

La tarifa que deben pagar los bienes inmuebles estd en el 0%, mientras que los
servicios variados se encuentran con la tarifa del 12%. La declaracion de esta tarifa debe ser
mensual por los medios electrénicos.

El crédito tributario se constituye para el Promotor del Proyecto solamente con el IVA
generado por la compra o adquisicién de bienes y servicios necesarios para la prestacién de

servicios gravados con la tarifa del 12%.
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El IVA generado por la adquisiciéon de bienes y servicios que sean utilizados para la
generacion de servicios o transferencia de bienes no sujetos al impuesto, no podra ser
considerado como crédito tributario, debiendo ser cargado al gasto; por esta razon el IVA
generado por la adquisicion de bienes y servicios destinados para la construccion y desarrollo
del proyecto inmobiliario incrementa directamente los costos del proyecto. Solo en el caso
de la construccién de viviendas de interés social el gobierno devolvera el IVA de los insumos
a los constructores.

Para el impuesto a la renta, ya que el IVA se carga al gasto es deducible por lo que se
encuentra ligado a la realizacién de la actividad econdmica. (Servicio de Rentas Internas,
2018)
8.4.5.5. Declaracion Impuesto a la Renta sociedades

El Impuesto a la Renta se aplica sobre aquellas rentas que obtengan las personas
naturales, las sucesiones indivisas y las sociedades sean nacionales o extranjeras. El ejercicio
impositivo comprende del 1 de enero al 31 de diciembre. (Servicio de Rentas Internas, 2018)

Para liquidar el Impuesto a la Renta en el caso de las sociedades, se aplicara a la base
imponible las siguientes tarifas:

e Los ingresos gravables obtenidos por sociedades constituidas en el Ecuador,
asi como por las sucursales de sociedades extranjeras domiciliadas en el pais y
los establecimientos permanentes de sociedades extranjeras no domiciliadas
aplicardn la tarifa del 22% sobre su base imponible.

e la tarifa impositiva serd del 25% cuando la sociedad tenga accionistas, socios,
participes, constituyentes, beneficiarios o similares residentes o establecidos
en paraisos fiscales o regimenes de menor imposiciéon con una participacion

directa o indirecta, individual o conjunta, igual o superior al 50% del capital
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social o de aquel que corresponda a la naturaleza de la sociedad. Cuando la
mencionada participacion de paraisos fiscales o regimenes de menor
imposicidn sea inferior al 50%, la tarifa de 25% aplicara sobre la proporcion de
la base imponible que corresponda a dicha participacion, de acuerdo a lo
indicado en el reglamento.

e Se aplicard la tarifa del 25% a toda la base imponible de la sociedad que
incumpla el deber de informar sobre la participacion de sus accionistas, socios,
participes, constituyentes, beneficiarios o similares, conforme lo que
establezca la normativa tributaria vigente; sin perjuicio de otras sanciones que
fueren aplicables. (Servicio de Rentas Internas, 2018)

8.4.5.6. Anticipo de impuesto a la Renta

Estan obligados a la liquidacidon y pago del anticipo de Impuesto a la Renta los
contribuyentes previstos en los en el Art. 41 de la Ley Organica de Régimen Tributario Interno
en concordancia con el Articulo 76 del Reglamento para la aplicacién Ley de Régimen
Tributario Interno.

a) Las personas naturales y sucesiones indivisas no obligadas a llevar contabilidad, las
sociedades y organizaciones de la economia popular y solidaria que cumplan las condiciones
de las microempresas y las empresas que tengan suscritos o suscriban contratos de
exploracién y explotacién de hidrocarburos en cualquier modalidad contractual.

b) Las personas naturales y las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad y
las sociedades. (Servicio de Rentas Internas, 2018)

Para el calculo en el caso del proyecto Andrémeda entraria dentro del literal b) el cual

se realiza del siguiente modo.

(0.2%) del patrimonio total.
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(0.2%) del total de costos y gastos deducibles a efecto del

impuesto a la renta.

(0.4%) del activo total.

(0.4%) del total de ingresos gravables a efecto del impuesto

a larenta.

Tabla 85: Anticipo impuesto a la Renta

Fuente: (Servicio de Rentas Internas, 2018)

8.4.5.7. Patente Municipal
El hecho generador de este impuesto es el ejercicio permanente de actividades

comerciales, industriales, financieras, inmobiliarias y profesionales en el Distrito
Metropolitano de Quito.

Dentro de este marco, las personas que ejerzan permanentemente actividades
comerciales, industriales, financieras, inmobiliarias y profesionales se convierten en el sujeto
pasivo del balance, la base imponible y la tarifa del impuesto anual se calcula en funcién del
patrimonio de los sujetos pasivos que se encuentren dentro del cantdn, la tarifa minima sera
de diez ddlares y la maxima de veinticinco mil ddlares de los Estados Unidos de América.

La entidad que recibe este impuesto y por ende el sujeto activo del balance es el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. (Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, Quito Alcaldia, 2018)
8.4.5.8. 1,5 por mil sobre los activos totales

Este impuesto se ejerce a las personas o empresas que se encuentren haciendo
actividades comerciales, industriales y financieras que estén obligados a llevar contabilidad.

Dentro de este marco, las personas que ejerzan permanentemente actividades
comerciales, industriales, financieras, inmobiliarias y profesionales se convierten en el sujeto
pasivo del balance, el impuesto del 1.5 por mil corresponderd al activo total del afio

calendario anterior y el periodo financiero correra del 1 de enero al 31 de diciembre.
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Para efectos del calculo de la base imponible de este impuesto los sujetos pasivos
podran deducirse las obligaciones de hasta un afio plazo y los pasivos contingentes.

La entidad que recibe este impuesto y por ende el sujeto activo del balance es el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. (Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, Quito Alcaldia, 2018)
8.4.5.9. Impuesto a la plusvalia

El impuesto a la plusvalia se direcciona a las utilidades y valga la redundancia a la
plusvalia que provengan de la transferencia de inmuebles urbanos; estos se ven afectados
con una tasa general del 10% sobre dichas utilidades, a excepcidon de las transferencias
generadas a partir del 2006 para personas naturales o juridicas con objeto social inmobiliario
o construccién para los cuales sera el 4%.

Dentro de las deducciones para este impuesto se encuentran los valores pagados por
conceptos de contribuciones especiales de mejoras, el costo de adquisicién, el 5% de las
utilidades liquidas por cada afio que haya transcurrido a partir del momento de la adquisicion
hasta la venta, sin que en ningln caso, el impuesto al que se refiere esta seccién pueda
cobrarse una vez transcurridos veinte afios a partir de la adquisicion; y la desvalorizacion de
la moneda, segln informe al respecto del Banco Central.

Este impuesto marca a los duefios de los predios, los que vendieren obteniendo la
utilidad imponible y por consiguiente real como pasivos y como sujeto activo a la entidad que
recibiere dicho impuesto, en este caso segin el COOTAD el municipio en el cual se encuentre
el predio, en nuestro caso el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
8.4.5.10. Responsabilidad Civil

De conformidad con lo establecido en el Art. 1937 del Cédigo Civil ecuatoriano, si el

edificio perece o amenaza ruina, en todo o parte, en los diez afios subsiguientes a su entrega,
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por vicio de la construccidn, o por vicio del suelo que el empresario o las personas empleadas
por él hayan debido conocer en razén de su oficio, o por vicio de los materiales, serd

responsable el empresario.

8.4.6. Terminacion de la Asociacion o Cuentas de Participacion

La asociacion o Cuentas de Participacion al no tener un tiempo minimo o maximo de
existencia puede disolverse en el momento en que los socios lo vean pertinente, en este caso
se disolverd la sociedad cuando todas las unidades de vivienda sean vendidas, todos los
impuestos, contratos y demas acuerdos con terceros por parte de la asociacién sean

finiquitados y se hayan repartido las utilidades del proyecto.

8.5. Conclusiones

El capitulo de Aspectos Legales del proyecto Andrémeda tenemos dos grandes
subcapitulos, el marco constitucional y los componentes legales del proyecto, para las

conclusiones también los dividiremos de la misma forma.

8.5.1. Conclusiones Marco Constitucional

Factor Conclusién Impacto

El proyecto Andromeda se ajusta a las
Libertad de empresa definiciones de empresa con sus Positivo

respectivas libertades

El proyecto Andrémeda se encuentra libre
Libertad de contratacion de negociar contratos y es consciente de Positivo

los limites que existen




Libertad de comercio

Derecho al trabajo

Derecho a la propiedad

privada

Seguridad Juridica
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El proyecto Andrémeda cuenta con las
herramientas necesarias para ingresar a un

mercado competitivo

Positivo

El proyecto Andromeda cumple con las

leyes estipuladas por el Cédigo del Trabajo

Positivo

El proyecto Andrémeda no estd emplazado
en terrenos de interés publico por lo que se
respetara la propiedad privada y no existira

expropiacion

Positivo

El gobierno de turno tiene como meta el
dar Seguridad Juridica a las empresas del

Ecuador proporcionando estabilidad

Positivo

Tabla 86: Conclusiones Marco Constitucional

Fuente: Elaboracién Propia

8.5.2. Conclusiones Componentes Legales del Proyecto

Factor

Estructura Juridica base
para el proyecto

Andromeda

Fase de Planificacion del

Proyecto

Conclusion

Impacto

Se determind la figura legal en la que se
amparara el proyecto Andrémeda y que
este se encuentre amparado por la Ley de

Compaiiias

Positivo

Se definid las normas, aprobaciones,
permisos y el esquema de contratacion que
se tendrd en la fase de iniciacion del

proyecto

Positivo




Fase de Comercializacion

del Proyecto

Fase de Ejecucion del

Proyecto

Fase de Cierre del Proyecto

Terminacion de la
Asociacion o Cuentas de

participacion
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Se determind cudles serdn las herramientas
legales para llevar a cabo la
comercializacion del proyecto asi como el
manejo de los créditos que se aplicaran al

proyecto

Positivo

Se evidencio las obligaciones tanto del
empleador como de los trabajadores del
proyecto Andrémeda asi como las
responsabilidades internas como externas

del promotor para los trabajadores

Positivo

Se determiné de forma explicita todas las
obligaciones tributarias que se tendrd en la
vida del proyecto, asi como la
responsabilidad civil con la que correrd el
promotor del proyecto para con los

usuarios finales

Positivo

Se trazaron las bases por las que el
proyecto llegara a la terminacion de la

asociaciéon o Cuentas de Participacion

Positivo

Tabla 87: Conclusiones Componentes Legales del Proyecto

Fuente: Elaboracién Propia
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9. GERENCIA DE PROYECTOS

9.1. Introduccion
9.1.1. Antecedentes

La Urbanizacidon Cerrada “El Condado”, desciende de un modelo importado desde
Inglaterra que tuvo su lugar en los afios 30 como son los “country clubs”. Los cuales se
trataban de residencias que cumplian con condiciones de comodidad, construidas en los
exteriores de la ciudad alrededor de grandes equipamientos deportivos: campos de golf,
tenis, gimnasio, piscina, casa club.

Producto de la especulaciéon publico-privada, aparece como aporte de la empresa
privada (proyectos inmobiliarios) en la década de 1980. En estos Terrenos se asentaba la
hacienda San José del Condado, la cual fue parcelada de tal manera que por un lado se crearon
predios con un drea maxima de 300 m2, dejando la segunda parte del parcelamiento a areas
destinadas para caballerizas y explanadas de Golf. A mediados de |la década de los 80 se crea
una Urbanizacién destinada para los trabajadores del ministerio de obras publicas, la cual
recibié el nombre de lotizacidn “23 de Junio”.

A partir de la creaciéon de la lotizacion antes descrita, se generan obras de
infraestructura basica, sumado a esto, las aspiraciones de los estratos socioecondémicos altos
por evitar la mezcla social (accidn similar a la sucedida a mediados del siglo XIX con la
migracion del centro de la ciudad hacia el barrio de la “mariscal”), asi como la busqueda por
un ambiente mas tranquilo, saludable y seguro, atrajo a familias de clase media alta y alta. Ya
para principios de 1990, se inaugura la urbanizacién cerrada “El Condado”.

Dentro de esta urbanizacion se han generado proyectos inmobiliarios bastante

importantes creando una marca inmobiliaria de alta plusvalia dentro de la urbanizacion,
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segmentandola para niveles econémicos medios altos y altos de la sociedad. (EDUARDO
JAVIER TORRES VILLAVICENCIO, 2015).

El propdsito de este proyecto es generar una interaccion armodnica entre los usuarios
de la Urbanizacién El Condado; el cual genere un crecimiento en el estilo de vida de los

usuarios finales.

9.1.2. Descripcion del Proyecto

El proyecto inmobiliario Edificio Andrémeda se enlaza con el objetivo estratégico de
la ciudad a través de la implantacion de 12 unidades de vivienda de entre 80 y 100m2. El
proyecto se desarrollard en una sola etapa entre los afios 2019 y 2021 permitiendo dotar de
soluciones habitacionales a aproximadamente 12 familias con caracteristicas socio
econdmicas media alta y alta. Asi también, ofrecera diversas areas comunales para el disfrute
de sus usuarios finales. Esto corresponde a un aporte a la comunidad descentralizando el
actual hiper-centro de la ciudad y favoreciendo al desarrollo urbanistico planificado por el

municipio.

9.1.3. Objetivos

Desarrollar un plan de gerencia de proyectos acorde a un proyecto

inmobiliario el cual consta de 1 bloque de departamentos, para realizarse con

un tiempo de construccién y comercializacién de 2 afios.

e Desarrollar un plan de gestién del alcance del proyecto Andrémeda para su
correcta administracion gerencial

e Gestionar la integracion del proyecto

e Determinar el tiempo y los mecanismos a usar para la correcta planificacion y

control del cronograma del proyecto
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e Fijar una linea base de costos, la cual sirva de guia para el desarrollo del
proyecto

e Determinar las métricas de calidad a las cuales el proyecto Andromeda se
debera regir

e Determinar el proceso de contratacidon para los recursos humanos y las
modalidades en los que seran afadidos al proyecto

e Crear un plan para gestionar la comunicacién dentro del proyecto

e Determinar los riesgos del proyecto en sus diferentes fases

e Esquematizar el plan para la gestidon de adquisiciones que se tendran en el
proyecto

e I|dentificar a los diversos interesados del proyecto y direccionar la forma de

comunicacion que se tendrd con los mismos

9.1.4. Metodologia

La metodologia que utilizaremos en este capitulo se basa en el Project Management
Body of Knowledge o PMBOK. Este es un libro muy completo que contiene los conocimientos
necesarios para la administracion de proyectos y la gerencia de proyectos. Adicionalmente
utilizaremos una presentacion pdf proporcionada por el profesor Enrique Ledesma para la
aprobacion del Examen PMP. Como guia del capitulo se utilizaran los diferentes médulos de

dicha presentacion.
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Integracion

Interesados

Adguisicion
Bs5

Riesgos

Comunicaci Calidad
ones

lustracion 17: Metodologia de Gerencia de Proyectos

Fuente: (PMI, 2018)

9.2. Alcance

El alcance del proyecto Edificio Andrémeda ha sido definido de la siguiente manera:

9.2.1. Lo que incluye

e Planificacién, ejecucion, comercializaciéon, monitoreo, control y cierre del
proyecto Edificio Andromeda.
e Compra del terreno en el que se implantard el proyecto. El Lote tiene un area

de 780m2
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9.2.3.
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e Ocho departamentos de 100m2 de drea util aproximadamente

e Cuatro departamentos de 80m2 de area util aproximadamente.

e 1 estacionamiento y una bodega por departamento

e Se incluyen los siguientes acabados: Piso de porcelanato en cocinas, ceramica
importada para pisos y paredes de bafos, cielo falso de gypsum, piso flotante
de 12mm (dormitorios y sala), mesones de granito asidtico, muebles modulares
altos y bajos, barrederas y puertas de mdf, griferia Premium.

e Gastos legales y administrativos

Lo que no incluye

e Linea blanca en departamentos.

e Mobiliario general, excepto lobby

e Disefio interior de las unidades.

e Acabados personalizados.

e Modificaciones en el disefio.

e QOperacidn y administracion de copropiedad.

o Mantenimiento luego de la entrega de las unidades a sus respectivos duefios
e Impuestos post-venta

Entregables del Proyecto

e Entregable 1: Plan de negocio: En el cual se determina la viabilidad del
proyecto para dar a conocer a los inversionistas la factibilidad del proyecto.
e Entregable 2: Acta de constitucién: Contiene la informacidon que fue

identificada en el proceso de definir el proyecto. Debe ser aprobada por la
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Junta de Socios de la asociacién o figura legal bajo la cual se ampare el
proyecto.

Entregable 3: Plan del Proyecto: Documento en el cual se encuentran definidos
los planes y procedimientos que deben cumplirse para alcanzar el objetivo
principal del proyecto. Lo aprueba la sociedad promotora.

Entregable 4: Work Breakdown Structure: Mediante el WBS se dividen las
actividades en estructuras de menor nivel, es decir paquetes de trabajo. Esto
se ha realizado tomando en cuenta las fases del proyecto: inicio, planificacidn,
ejecucion y cierre.

Entregable 5: Presupuesto y cronograma: Dentro del presupuesto se detalla el
capital requerido para producir los entregables en sus diferentes etapas
mientras que el cronograma muestra el tiempo en el cual se deben realizar las
actividades para producir los entregables. Se aprueba por la Junta de Socios de
la Sociedad Promotora.

Entregable 6: Acta de inicio de construccién del proyecto: Documento
necesario para iniciar la obra y disponer del capital entregado por los
prominentes compradores. Lo aprueba expresamente los miembros de la
Junta de la Asociacién.

Entregable 7: Informes de avance y desempefio del proyecto: serdn
presentados al promotor del proyecto, mensualmente a través del Director del
proyecto.

Entregable 8: Producto Construido: Un edificio de ocho departamentos de

100m2 vy cuatro departamentos de 80m2. La entrega se realiza a los
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compradores y la hace el representante de la Promotora y el Director del
Proyecto en una fecha establecida.

Entregable 9: Acta de cierre del proyecto aprobada: Es una constancia de que
el proyecto ha finalizado, la firman el Director del Proyecto y la Junta de Socios
de la Asociacion

Entregable 10: Registro de lecciones aprendidas: Documento en el que se
incluyen las principales deficiencias, conflictos, oportunidades y aprendizajes
identificados a lo largo del proyecto, asi como el andlisis de sus causas. Debe

ser socializado con el equipo de trabajo.

9.2.4. Entregables del Producto

Entregable 1: Un edificio destinado a vivienda implantado en el lote descrito
en capitulos anteriores. El edificio constara de 4 pisos de alturay 1.368 metros
cuadrados de construccion. El 16% de esta drea ha sido destinada a circulacién
y areas comunales. Por lo tanto, el drea para departamentos 1.149 m2 en el
edificio.

Entregable 2: Se entregaran un total de 12 departamentos, 4 de los cuales son
departamentos de dos dormitorios y 8 son departamentos de 3 dormitorios.
Los departamentos de dos dormitorios incluyen un parqueadero y una bodega
mientras que los de tres dormitorios tendran dos parqueaderos y una bodega.
Entregable 3: Un piso de subsuelo, correctamente distribuido para otorgar un
parqueadero para los departamentos de dos dormitorios y dos parqueaderos

para los departamentos de 3 dormitorios.
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e Entregable 4: Un drea de BBQ y eventos en la terraza del edificio, con la que se
cumple y sobrepasa la necesidad de areas comunales segln ordenanzas

metropolitanas.

9.2.5. Caracteristicas del Producto

Estructura

La estructura del edificio serd sismo resistente, conformada por una estructura mixta
de hormigén armado y acero. Las losas de entrepiso serdan con acero estructural, deck
metalico y hormigdn armado.

Los materiales contardn con las respectivas certificaciones de calidad, otorgadas por
los proveedores. El hormigdn y acero para los diferentes elementos estructurales deberan
cumplir con lo solicitado en planos de disefio.

Instalaciones eléctricas

e Eldisefo eléctrico debe ser realizado conforme a las exigencias de la EEQy CNT
y debe contemplar:

e Instalaciones eléctricas de Medio Voltaje, Bajo Voltaje, Camara de
transformacion y Generador.

e |nstalaciones eléctricas interiores, instalaciones de intercomunicadores,
telefdénicas, instalaciones de CCTV e instalaciones para televisidn por cable.

Todos estos sistemas daran servicio al Proyecto Andrémeda, en los siguientes
términos:

Red de media y baja tension
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e Se realizara el disefio de la cdmara de transformacion respetando las normas
técnicas vigentes emitidas por la empresa Eléctrica Quito. Se deberd incluir
detalle de la camara y generador.

Instalaciones eléctricas interiores
e Instalaciones de iluminacién
0 En los circuitos de iluminacién se proyectara un niumero adecuado de
luminarias ara tener selectividad y buen servicio, definiendo zonas de
iluminacion que seran controladas en su encendido y en forma
automatica manual.

e Sistema de tomacorrientes polarizados

0 Elsistema de tomacorrientes se disefiara de tal manera que ofrezca la
mayor flexibilidad posible en su uso, se detallara la conexién a tierra,
para de esta forma evitar las corrientes de toque. Se disefiara tanto las
salidas normales de 127v, como las salidas especiales de 220v.

e Instalaciones de intercomunicadores

0 Serealizara el disefio de intercomunicacién (red de porteros eléctricos)
en la vivienda, para facilidad y control de identificacién y acceso para
visitantes.

e Instalaciones de TV por cable

0 Serealizara el disefio del sistema de televisidon contratada por cable, se
disefiara salidas en los dormitorios y salas de estar

e |nstalaciones telefdnicas
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O Se realizara el disefio de un sistema telefénico, segun los
requerimientos de la vivienda de acuerdo a las normas vigentes de
instalacion, por parte de la CNT.

Instalaciones Hidrosanitarias
e Se determinaran los parametros de disefio a ser utilizados en el presente
estudio, teniendo como referencia la noma NEC y el Reglamento RTQ 2015
para el sistema contra incendios.
e Redes de distribucién de agua potable

0 Lared de distribucion se disefiara para el caudal maximo potable

0 El didametro a utilizarse serd aquel que asegure el caudal y presidon
adecuada en cualquier punto de la red

0 La presion del agua sera la suficiente para que pueda llegar a todas las
instalaciones, de acuerdo a la norma NEC

e Redes de alcantarillado sanitario y pluvial

0 Deacuerdoalanorma se disefiara un sistema separado, uno para aguas
lluvias y otro para aguas servidas que se uniran en una caja de revision,
previa a la descarga al sistema de alcantarillado del sector, para lo cual
se requiere la factibilidad de servicio emitido por la EPMAPS.

e Sistema contra incendios

0 Elsistema contra incendios se realizara en funcién de la Norma vigente
a la fecha (RTQ15). El proyecto se entregara aprobado por el cuerpo de
bomberos.

Acabados de los departamentos

e Recubrimiento exterior
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Ventanas proyectables de aluminio natural, vidrio flotado gris de serie
100
Paredes exteriores con grafiado

Recubrimiento de cerdmica tipo madera para paredes

e Acabados interiores

(0]

(0]

Paredes interiores pasteadas y pintadas con color

Cielo raso con Gypsum, alisado blanco

Ceramica y porcelanato Graiman o similar en pisos y paredes de bafios
y cocinas

Sanitarios linea intermedia Fv, o similar

Lavaplatos de acero inoxidable de un pozo Teca o similar

Cerraduras de manija Cesa o similar

Griferia linea intermedia Fv, o similar

Pisos

Piso flotante laminado en madera en area social y dormitorios
Carpinteria metdlica y madera

Closets modulares en dormitorios, dormitorio master con walking
closet

Puertas de acceso principal a departamentos en MDF

Puertas interiores tamboradas en melaminico

Muebles de cocina y bafios en melaminico y mesén de granito

Barrederas en MDF

e Especificaciones generales

(0]

Puerta de ingreso vehicular automatizada
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0 Guardianiay video vigilancia 24 horas

0 Circuito de video vigilancia con cdmaras de video

0 Luces de emergencia, iluminacidn interior y exterior, controlados con
sensores inteligentes de iluminacion

0 Sistema de agua caliente y gas centralizados

0 Ascensoresy gradas de emergencia

0 Areas recreativas comunales

0 Sistema de prevencion y control de incendios, cisterna, equipo
hidroneumatico

0 Parqueaderos para visitas

0 Generador eléctrico

9.2.6. Gestion del Alcance

Es normal que existan cambios que deben incorporarse a lo largo del proyecto, sin
embargo, estos no pueden realizarse sin cumplir con los procedimientos establecidos en la
Gestion del Alcance. A continuacion, se muestra el plan para gestionar el alcance del Proyecto
Andrémeda.

e Solicitud de cambio al alcance.
0 Documentados por escrito al Director del Proyecto por medio de un formato
de solicitud.
e Validar el cambio.
0 Responsable: Director del Proyecto.
0 Evaluar si es un cambio al alcance

0 Registrar el cambio en la Bitacora de Cambios.



Determinar el impacto sobre el proyecto

0 Responsable: Director del proyecto y Patrocinador.
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0 Determinar el impacto del cambio en cuanto a esfuerzo, costo y

duracion.
0 Se puede asignar la investigacion a un miembro del equipo.
Actualizar el Acta de Constitucion.
0 Responsable: Patrocinador.
O Registrar el cambio en el alcance del proyecto.
Determinar el impacto sobre el proyecto.

0 Responsable: Director del proyecto y Patrocinador.

0 Determinar el impacto del cambio en cuanto a esfuerzo, costo vy

duracion.

0 Se puede asignar la investigacién a un miembro del equipo.
Resolucion final

0 Responsable: Patrocinador.

O Registrar en la bitacora la resolucion final.
Agregar el cambio al presupuesto y cronograma

O Responsable: Director del Proyecto y Patrocinador

0 Agregar al cronograma las actividades del cambio

0 Agregar el costo incremental
Actualizar el acta de constitucion

O Responsable: Patrocinador

O Registrar el cambio en el alcance del proyecto

Comunicar el cambio
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0 Comunicar el cambio a los miembros del equipo y los grupos de interés

9.2.7. Estructura de desglose del trabajo (WBS)

1.1 Compra Terreno

1.2 Estudio de
mercado

1. Inicio |—

1.3 Estudio de suelos

i 1.4 Levantamiento
Topografico
Arquitectonico

-I 2. Planificacion

2.2 Disenos
Ingenieriles

2.3 Aprobaciones y
permisos

I PROYECTO ANDROMEDA

3. Ejecucion

-E.4 Gastos Financierosl
2.5 Administracion de
Proyecto

3.1 Campana
Publicitaria
3.2 Administracion de

Proyecto I

3.2 Construccion de

Obra

3.2.1 Obras
I Preliminares
-|3.2.2 Estructural
Mamposteria

.2.4 Carpinteria
de Madera

3.2.5 Carpinteria

de Aluminio

4.1 Administracion

del Proxecto

3.2.6 Acabados

4. Cierre

4.7 Gastos de
Escrituracion

3.2.7

Hidrosanitario

llustracion 18: WBS Proyecto Andrémeda

Fuente: Elaboracion Propia

4.3 Declaracion

Propiedad Horizontal

3.2.8 Electrico

I 3.2.9 Extras y
exteriores
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9.2.8. Estimaciones del Proyecto

Los valores expresados a continuacion estan en miles de dolares, y estan calculados a agosto
del 2018

|- Planificacion 1 mes
-~ estimada del Construccion 18 meses
g L
w
> Cierre 5 meses
(@)
&
<Z£ Horas fje trabajo 4200 horas
estimadas

(@)
3]
‘->'_J Costo del terreno S$180K USD
8 (
o

— Costos estimados l— Costo Directo Estimado S$656K USD

Costo Indirecto
Estimado 5144K USD

lustracion 19: Estimaciones del Proyecto

Fuente: Elaboracion Propia
9.2.9. Supuestos del proyecto

Supuestos del Proyecto

1 El duefio del terreno aportara con un anticipo por la compra de

departamentos al finalizar la fase de los parqueaderos del Edificio

2 Existiran los recursos necesarios para la ejecucion de la obra (materiales y

mano de obra)

3 Se cumplird con el cronograma y presupuesto dentro de los plazos

establecidos

4 Se cumplirdn las ventas de metas planteadas

Tabla 88: Supuestos del Proyecto

Fuente: Elaboracion Propia
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9.2.10. Enfoque del Proyecto

El Proyecto Edificio Andrémeda fue concebido por los arquitectos Andrés Herrera y
Jaqueline Paredes, bajo un concepto contemporaneo que se puede apreciar en las fachadas
del edificio.

El proyecto Edificio Andrdmeda estd planificado para desarrollarse en 4 etapas que
son las siguientes:

1. Planificacion

2. Ejecucion

3. Marketing y Ventas (se realiza durante la planeacion y ejecucion del proyecto)

4. Entrega

La construccion del proyecto se lo realizard mediante un contrato por promesa de
compra venta con el dueio original del terreno, el cual otorgara los derechos del terreno a la
constructora. Se iniciard la etapa de pre ventas después de la aprobacién de planos
arquitecténicos. Durante la ejecucién del proyecto se planean 4 fases de construccion:
Preliminares, construccién, instalaciones y acabados. Al finalizar todas estas fases se realizara
la entrega de los bienes inmuebles incluida la escrituracion con los clientes y las licencias de

habitabilidad aprobadas.

9.2.11. Factores de éxito para el proyecto

Factores de éxito para el Proyecto ‘

Contratacion de personal capacitado

Cumplimiento de cronograma de ventas

Tener un flujo de dinero oportuno

Realizacidn de contrataciones segun el cronograma

g Hhi W N =

Cumplimiento de las normas municipales

6 Cumplimiento técnico de la gerencia del proyecto
Tabla 89: Factores de éxito del proyecto

Fuente: Elaboracion Propia
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9.2.12 Organizacion del proyecto

La estructura organizativa de la asociacion Andrdmeda tiene el objetivo de planificar
y controlar las actividades a desarrollarse. A continuacidn, se puede observar como se

estructurard la empresa para la planeacién y ejecucién de Edificio Andromeda.

~—| Director del Proyecto Arqg. Andres Herrera
| | Planificacion y Arg. Jaqueline
<DE Arquitectura Paredes
wl
g EStUdios y
b — especificaciones Arq. Agustin Torres
% tecnicas
Z
o . .
5 — Direccion de Obra Arg. Andres Herrea
>
o
&
= Maestro Mayor Cesar Quinga
Miembros del equipo reoPldl e apoyo
— contratado por la
constructor
empresa

Ilustracion 20: Organizacion del Proyecto

Fuente: Elaboracién Propia
9.3. Integracion
La gestion de la integracidn es un paso que permite identificar, definir, combinar y
coordinar los diferentes procesos y actividades de la direccion de proyectos durante la etapa
tanto de iniciacion y planificacién como en la etapa de ejecucién, seguimiento y control, y

cierre. (PMI, 2018)

9.3.1. Grupos de Procesos de la Gestion de la Integracion

GRUPOS DE PROCESOS EN LA GERENCIA DE PROYECTOS

Areas de Procesos de | Procesos de | Procesos de | Procesos de | Procesos de
conocimiento | iniciacion planificaciéon | ejecucion seguimiento | cierre
y control
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Gestion de la
integracion
del proyecto

Desarrollar Supervisar y
el acta de controlar el
constitucion trabajo del
del proyecto proyecto

Desarrollar Dirigir y

el plan de gestionar la

Gestion del | direccion del

Proyecto proyecto
Desarrollar Realizar un Cerrar el
el enunciado control proyecto
preliminar integrado de
del alcance cambios
del proyecto

Tabla 90: Grupos de procesos en la gerencia de proyectos

Fuente: (PMI, 2018)

9.3.2. Esquema de Gestion de la integracion

Expectativas de los
interesados

Acciones
Integradoras

Tiene

Caracteristicas

Terminacion

Cumplimiento de
los requisitos

Articulacion -
Inificacion -

Combinacion

Actividades

Identificacion

Gestion de la integracion
]

Incluye

lustracion 21: Gestion de la integracion

Fuente: (PMI, 2018)

Procesos

~ control del trabajo

—plarrpara-la—

-4 ejecucion del

proyecto-
T ara

— monitoreo y

Control integrado
de los cambios

Documentos de
cierre del proyecto
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9.4. Tiempo

En la gerencia del proyecto Edificio Andrédmeda se debera administrar la finalizacion
del proyecto a tiempo y segun lo programado. Para esto va a ser necesario analizar y ordenar
las actividades, determinar su duracién y los recursos que estos requieren, ademads de
identificar sus restricciones.

Mediante la gestidon del tiempo (cronograma), los interesados en el proyecto podrén
realizar un seguimiento de la situacién del mismo mediante el uso de diagramas que faciliten
la visualizacion y el andlisis de cada actividad en el tiempo. El cronograma de proyecto

integrara los siguientes puntos

Puntos de desarrollo del Cronograma

Definicion de Actividades
Secuencia de actividades

Estimacion de recursos para actividades
Desarrollo de Cronograma

5 Control de cronograma

Tabla 91: Puntos de desarrollo del Cronograma
Fuente: (PMI, 2018)

HIWN R

9.4.1. Grupos de procesos de la Gestion del Tiempo

GRUPOS DE PROCESOS EN LA GESTION DEL TIEMPO

Areas de Procesos de | Procesos de Procesos de | Procesos de Procesos de

conocimiento | iniciacion planificacion ejecucion seguimientoy | cierre
control

Gestion del Definicion de las Control del

tiempo actividades Alcance

Establecimiento
de la secuencia
de las actividades
Estimacion de los
recursos de las
actividades
Estimacion de la
duracién de las
actividades
Desarrollo del

cronograma
Tabla 92: Grupo de procesos en la gestion del tiempo

Fuente: (PMI, 2018)
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9.4.2. Gantt de seguimiento

EDT - Duracion
.1 = Proyecto Andromeda 24 mss
1 = Inicio 2mss
11 Compra de terrena ims
1,2 Estudio de mercado 1ms
1.3 Estudio de suelos 1ms
1.4 Levantamiento Topografico 1 ms
Z = Planificacion 1ms
21 Disefio Arquitectonico ims
2.2 Disefios ingenieriles 1ms
2.3 Aprobacionesy permisos  1ms
2.4 Gastos financieros 1ms
2.5 Administracion del 1ms
proyecto
3 = Ejecucion 19 mss
31 Ccampafia Publicitaria 19 mss
3.2 Adminstracion del 18 mss
proyecto
3.3 = Construccion de Obra 17 mss
3.3.1 Obras preliminares 1ms
3.3.2 Estructura 5mss
3.3.3 Mamposteria 3 mss
3.3.4 Carpinteria de madera  2mss
3.3.5 Carpinteria de aluminic 2 mss
3.3.6 Acabados 3 mss
3.3.7 Sistema Hidrosanitario 8 mss
3.3.8 Sistema electrico 8mss
3.3.9 Extras y exteriores 11 mss
4 - Cierre 5 mss
4.1 Administracion del 4mss
proyecto
4.2 Gastos de escrituracion 1ms
4.3 Declaracion de propiedad 4mss
horizontal

llustracion 22: Gantt de seguimiento

Fuente: Elaboracion Propia
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9.5. Costos

La direccion de proyectos de Edificio Andromeda tiene que llevar un control sobre
los costos directos del proyecto desde su inicio hasta su finalizacidn. Para esto se ha creado
un presupuesto base del proyecto que contiene toda la informacién necesaria para el
manejo de los costos del proyecto, con el fin de poder tomar las decisiones mas oportunas
durante la ejecucion de la obra.

Para la estimacion de costos del proyecto Edifico Andromeda se han estimado los
recursos que se asignaran al proyecto como materiales, equipo y mano de obra, ademas de

aspectos externos como inflacidn, riesgo, costos de planes de contingencia (PMI, 2018).

Para la gestidn de los costos va a ser necesario incluir los siguientes procesos:

Procesos para la gestion de Costos

1 Estimar costos Es el proceso que consiste en desarrollar una
aproximacion de los recursos financieros

necesarios para completar las actividades del

proyecto.
2 Determinar el | Es el proceso que consiste en sumar los costos
presupuesto estimados de actividades individuales o paquetes

de trabajo para establecer una linea base de costo

autorizada.
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3 Controlar costos

situacion

del

linea base de costo.

proyecto

para

Es el proceso que consiste en monitorear la
actualizar

presupuesto del mismo y gestionar cambios a la

el

Tabla 93: Procesos para la gestion de Costos

Fuente: (PMI, 2018)

9.5.1. Grupos de procesos de la gestion de costos

GRUPOS DE PROCESOS EN LA GESTION DE COSTOS

Preparacion
del
presupuesto

de costos

Areas de Procesos de | Procesos de Procesos de | Procesos de | Procesos

conocimiento | iniciacion planificacion | ejecucién seguimiento | de cierre
y control

Gestion de Estimacién de Control del

COSTOS costos costos

Tabla 94: Grupos de procesos para la gestion de costos

Fuente: (PMI, 2018)

9.5.2. Estimacidn de Costos del Proyecto

El presente presupuesto se ha realizado para presentarse en miles de ddlares USD,

para una mas sencilla interpretacion, cabe recalcar que esta actualizado a agosto del 2018

Codigo Tarea Presupuesto

1

Inicio

11

Compra de terreno

S 180.00




1.2 | Estudio de mercado S
4.54
1.3 | Estudio de suelos S
0.60
1.4 | Levantamiento Topografico S
0.59
2 | Planificacion
2.1 | Disefio Arquitectdnico S
8.21
2.2 | Disefios ingenieriles S 10.26
2.3 | Aprobaciones y permisos S
3.31
2.4 | Gastos financieros S 46.77
2.5 | Administracion del proyecto S 12.67
3 | Ejecucion
3.1 | Campafia Publicitaria S 15.00
3.2 | Administracion del proyecto S 12.67
3.3 | Construccion de Obra
3.3.1 | Obras preliminares S 39.36
3.3.2 | Estructura S 250.65
3.3.3 | Mamposteria S 79.92
3.3.4 | Carpinteria de madera S
7.67
3.3.5 | Carpinteria de aluminio S 40.86
3.3.6 | Acabados S 79.01
3.3.7 | Sistema Hidrosanitario S 44.49
3.3.8 | Sistema eléctrico S 16.21
3.3.9 | Extras y exteriores S 93.00
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4 | Cierre
4.1 | Administracién del proyecto S 12.67
4.2 | Gastos de escrituracion S
6.46
4.3 | Declaracion de propiedad S 10.46
horizontal
TOTAL S 975.38

Tabla 95: Estimacion de costos del proyecto

Fuente: Elaboracién Propia

9.6. Calidad

9.6.1. Planificacion.

Revision de especificaciones técnicas con los profesionales responsables de cada
area (arquitectos, ingenieros, administrativos).

Definicion de la calidad de trabajo que se espera, definiendo el nivel de error
permitido.

Como herramienta de control de calidad, se usaran las “hojas de verificacion” (actas
de escrutinio), que permitiran la recopilacion de datos, inspeccidn en sitio e identificacion
de problemas.

Modelo de hoja de verificacidon propuesta para el proyecto

Cod Activida Especificacio Estandar Frecuenci Observacione Nombrey
d n de ade s encontradas firma de

calidad inspeccio responsable
esperad n /
o inspector
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Tabla 96: Verificacion de la propuesta del cambio

Fuente: Elaboracién Propia

9.6.2. Control.
Se verificara que los estandares y los procesos establecidos se cumplan, para lo cual
se utilizara las siguientes herramientas:
e Inspecciones en sitio al inicio y término de cada actividad
e Elaboracién de listas de verificacién, que permitan determinar la existencia
de defectos y cumplimiento de especificaciones técnicas

e Revisidn y reparacién de defectos, previo a iniciar la siguiente actividad

Si No pecto

Tabla 97: Control de procesos

Fuente: Elaboracién Propia

9.6.3. Gestion
La calidad es definida por el cliente, y se basa en la satisfaccién y expectativas
alcanzadas respecto a un producto o servicio, y su cumplimiento con especificaciones y
requerimientos funcionales. Los responsables de que se cumplan con los parametros de
calidad son:
e Patrocinador
e Director de Proyecto

e Fiscalizador
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Para asegurar la calidad se van a establecer politicas para cumplir con los procesos
técnicos, administrativos, legales y de ventas. Estos procesos se los evaluara de manera
periddica para ver si estdn cumpliendo con los estdndares establecidos y si se requiere
realizar algin cambio. Es importante igualmente realizar un Plan de Calidad donde se toma
en cuenta las inspecciones, los resultados parciales, encuestas de satisfaccion.

Para medir la calidad usaremos las siguientes métricas:

e Costo y Duracién

e indice de desempefio en costos (CPI)

¢ indice de desempefio en calendario

e Variacion de costos

e Variacion de calendario

e Estimacion a la conclusiéon

e Estimacion para termino

e Entregables

e Defectos que encontramos después de la aceptacion inicial
e Solicitudes de cambio por parte del cliente para verificar alcance
e Satisfaccidn del cliente con los entregables

e Cumple con sus expectativas

e Cumple con sus necesidades

e Tiene la calidad esperada

e Satisfaccion del cliente con el equipo de trabajo
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e Tiene accesibilidad al equipo de trabajo
e Buena comunicacién y apertura

e Confianza

e Tiempo para responder a sus dudas

e Tiempo para resolver problemas

e Disponen de buen nivel de profesionalismo

9.6.4. Enfoque de administracion de calidad

El enfoque para administrar la calidad incluye el plan de calidad y tres procesos
mayores (que se mencionan a continuacion): Este documento es desarrollado durante la
fase de planificacién para validar que los entregables mayores han sido finalizados con un

nivel aceptable de calidad.

9.6.5. Criterio de finalizacién y exactitud

El equipo de proyecto y los grupos de interés principales, deben convenir por
anticipado cuando un entregable mayor estara terminado y esté correcto. Los entregables
son entonces comparados contra ese criterio antes de ser formalmente aprobados por los

usuarios.

9.6.6. Aseguramiento de calidad

Las actividades de aseguramiento de calidad se enfocan en los procesos usados para
administrar y entregar la solucién y pueden ser desarrollados por el gerente de sistemas de

informacidn, un patrocinador de negocio o un tercero que funja como revisor.
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9.6.7. Control de calidad

Las actividades de control de calidad son desarrolladas continuamente durante el
proyecto para verificar que tanto la administracidn del proyecto como los entregables son
de alta calidad.

9.6.7.1.  Criterios de finalizacién y exactitud

Los entregables deberan cumplir con las siguientes caracteristicas para ser
aprobados por los encargados de recepcion, clientes e interesados.

Todas las unidades (sean vivienda o comerciales) deberdn cumplir con las
especificaciones técnicas establecidas en los planos.

Todas las unidades deberan cumplir con las normativas de construccidn establecidas
en las ordenanzas municipales.

Todas las unidades de vivienda de interés social (VIS) deberan cumplir con los
requisitos del MIDUVI para la calificacion de vivienda social.

9.6.7.2. Aseguramiento de calidad
Para la entrega de las unidades de vivienda se deberd proceder a cumplir con las
siguientes aprobaciones.
e Aprobacidn de fiscalizacion.
e Aprobacidén del municipio.
e Aprobacidon de la entidad bancaria que financia (en caso de créditos
hipotecarios).

Roles y responsabilidades de aseguramiento de calidad
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Responsabilidades de aseguramiento de

calidad

Lider de proyecto

Revisor de calidad del proyecto

Patrocinador del proyecto

Integrantes del equipo de trabajo

(Etcetera)

Tabla 98: Roles de Aseguramiento de Calidad

Fuente: Elaboracién Propia

Control de calidad
Procedimientos de Control de calidad
Este proyecto ha incluido las siguientes actividades de control de calidad en el plan
de trabajo:
e Check-list de ensayos de resistencia verificados
e Check-list de control de calidad para cada etapa del proyecto durante la
ejecucion.

e Check-list para actividades criticas en durante la ejecucién.

9.7. Recursos Humanos
9.7.1. Reclutamiento de personal

El personal es el recurso mas importante de cualquier empresa, ellos son quienes

hardn funcionar y crecer a la empresa. El elegir la persona mas idénea para cada cargo es
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algo esencial, asi mismo establecer los roles y responsabilidades, hara que cada persona
cumpla con sus funciones de manera mas eficiente.

Para la gestidn de los recursos humanos se debe seguir el siguiente proceso:

eEstablecer puestos de trabajo.
eDescribir los puestos de trabajo.
*Roles y responsabilidades.
Planeacién de RRHH! ®Técnicas de reclutamiento.

de Proyecto

eDar un acompafamiento a las personas a lo largo del proyecto.

eDar capacitaciones sobre su drea de trabajo y habilidades
complementarias.

D_esarrollar el ) eJuntar el mejor equipo posible.
Equipo de Trabajo

eAsignar los trabajos a realizarse.
eDar seguimiento a los tiempos y cumplimiento de objetivos.
eRetroalimentar sobre desempefio.

Gestionar el EQUIPO| +Gestionar problemas y polémicas.

de Trabajo

eBuscar personal segun lo que se necesite.
eCrear proceso de reclutamiento y completarlo con la contratacion.
Adquirir el Equipo

lHustracion 23: Gestién de recursos humanos

Fuente: (PMI, 2018)



9.7.2. Organigrama

La estructura del proyecto u organigrama se encuentra de la siguiente manera:

PROMOTOR

(Inmobiliaria

Multinacional)
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DIRECTOR DE
PROYECTO
JEFE DE I
CONTROL JEFE DE GERENTE GERENTE 1
PRESUPUESTA  SEGURIDAD, TECNICO DE ADMINISTRAT GERENTE |
RIO Y | HIGIENE Y CONSTRUCCI | VA | COMERCIAL
ISCA  AMBIENTE : 0 :
T_ i'liaﬁgo : SUPEFERIITENDI
CONTROL | 'NSSEPGEUC;%E\SE COEI\ITST'I'ERILDJECCI . FINANCIERO | }— PUBLICIDAD
PRESUPUESTA| | | i
RIO f RESPONSABLE
RESIDENTE DE DE
OBRA apauisicion [~ RRHAH —| VENTAS
_||_ — = _ES'_ - S — — S — —
- BODEGUEROS . LEGAL
_CONTRATISTA'
S

llustracion 240rganigrama de la empresa

Fuente: Elaboracion Propia




9.7.3. Matriz de asignacion de responsabilidades
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El proyecto en estudio involucra un grupo importante de miembros involucrados,

razon por la cual definir una matriz de responsabilidades permite describir el rol de cada

uno de los participantes y establecer expectativas.

Iniciacion | Acta de constitucién A C R C C
WBS A C R C C
Cronograma A C R C C
Presupuesto A C R C C
Arquitectura e A C R C C
Ingenierias
Licencias y | | R | |
aprobaciones
Plan de gestion de A C R C |
polémicas

S Plan de gestion de la A C R I I

§ comunicacion

= Plan de gestién del A C R I |

f:“ riesgo
Plan de gestion de A C R | |
RRHH
Plan de gestion de la A C R C C
calidad
Plan de gestion de A C R | |
adquisiciones
Reportes sobre avance | | | R C C
del proyecto
Plan de ventas R C I | |

Ejecucion | Reportes de calidad | | R C C
Solucién de polémicas | C C R | |
Control de cambios C C R | |
Producto A C C R R
Promesas de compra R | C | |
venta

Cierre Acta entrega-recepciéon | A C R | C
R: Responsable; A: Aprueba; C: Consultada; I: Informada

Tabla 99: Matriz de Responsabilidades

Fuente: Elaboracion Propia
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9.7.4. Capacitacion de Seguridad y Salud Ocupacional

Contenido de Temas a tratar en induccion de Seguridad y Salud Duracidén

Ocupacional (Minutos

1. Bienveniday presentacion de Técnico y Médico de empresa 3

2. Experiencias pasadasdel personal. Percepcion personaldela 8

SeguridadySalud Ocupacional.

3. Descripcion del Proyecto (Ubicacion, horarios de funcionamiento, autoridades | 8
del proyecto, ubicacion de puntos de reunion, sefialética de seguridad, salidas de

emergencia, servicios higiénicos, vestidores, comedor, etc.).

4. Socializacion de puntos principales del Plan de Emergenciay Reglamento | 10
de SSO (Mapa de Riesgos del Proyecto y Reglamento de SSO, Politica de Seguridad

y Salud Ocupacional de Infinity Park).

5. Manejo de emergencias (uso de equipos contra incendio) 10

6. Normasbasicasde cuidado personal(higiene demanos, uniformede 15
trabajo, usodejoyas, alimentacion, cuidado de estadofisico, uso de drogas,

pausas activas, manipulacidon de cargas, higiene de columna).

7. Normasbasicasdeseguridadindustrial (uso, mantenimiento, cuidadoy | 15
reposiciondel EPP, manejobasicode herramientas, posturasforzadas, cuidado

yusode protecciones colectivas)
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8. Manejoyexposicidn aSustancias Quimicas, Hojas de Seguridad de 10

Elementos Quimicos. (MSDS)

9. Permisos de trabajo para trabajos de riesgo 10

10. Sanciones en caso de Incumplimiento (llamado de atencion verbal, 10

escrito, sancion econémica y separacion del proyecto.

11. Manejo de Residuos. Reciclaje. Plan de manejo de residuos de obra. | 10

12. Plan de Adiestramiento, Comunicaciéon e Informacion del Proyecto. 10
13. Varios 5
TOTAL 124

Tabla 100: Induccion de Seguridad y Salud Ocupacional

Fuente: Elaboracion Propia

9.7.5. Formato de control de cumplimiento del reglamento y las normas de
Seguridad y Salud Ocupacional

ADIESTRAMIENTO POR PARTE DEL ENCARGADO CUMPLIMIENTO DURACIO
DEPARTAMENTO DE SALUD Y SEGURIDAD | [N
OCUPACIONAL (HORAS)
Induccién de Seguridad y Salud 1A/ MJ 2
Ocupacional.

Adiestramientoentrabajosderiesgo(de 1
acuerdoconlaactividada realizar) MJ

Orden y limpieza de Obra MJ 0.5
Manejo de herramientas eléctricas M) 1
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Riesgos psicosociales

embarazadas, etc.)

Personal de Riesgo (Personal de riesgo, 0.5

Tabla 101: Reglamento Salud Ocupacional

Fuente: Elaboracion Propia

9.8. Comunicacion

En primer lugar, es necesario determinar quiénes son los involucrados, es decir

aquellas personas o grupos de personas que tienen un interés en los resultados del

proyecto. Las necesidades de comunicacion con cada interesado seran definidas segun el

poder e importancia que estos tengan para el proyecto.

9.8.1. Matriz de importancia vs. Interés de interesados

A

IV MuItinaciona‘
. Eco Infinity
Cieclor Praé clo ‘ Vendedores de los
Q terrenos
Futuros compradores
Competencia
.g Prm;edores Equipoag irdbsia Q A favor
et . En contra
..G_.J I II . Neutro
c o
_ Vecinos
. Bancos
@ unicipio
-
Importancia

lustracién 25: Matriz Importancia vs. Interés

Fuente: Elaboracion Propia
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e Cuadrante I: Monitorear constantemente su nivel de involucramiento en el

proyecto.

e Cuadrante Il: manejarlos de cerca para satisfacer sus necesidades/ evitar

comunicar demasiado.

e Cuadrante lll: Deben manejarse muy de cerca y mantenerlos involucrados.

e Cuadrante IV: Individuos utiles al momento de planificar el proyecto/

mantener comunicacién regular.

9.8.2. Plan de gestion de la Comunicacién

Una vez definido el tipo de comunicacidn que se llevara a cabo con cada involucrado

se procede detallar la comunicacidn en cuanto a: entregables, método de entrega,

frecuenciay el responsable. El plan de gestion de la comunicacién facilitara la comunicacién

efectiva entre todos los involucrados del proyecto.

PLAN D ON DE LA CO A
Interesado Entregable Modo de Entrega Frecuencia | Caracter Responsable
Inmobiliaria *Reporte de estatus | *Junta ejecutiva. Mensual Obligatorio Director del
Multinacional del proyecto *Videoconferencia. Proyecto/
(Patrocinador) | (reporte financiero, | *Documento al Eco Infinity

avance de obra, correo

ingresos y gastos).

*Cambios (si

existen).
Inmobiliaria *Reporte de estatus | *Junta ejecutiva. Mensual Obligatorio Director del
Eco Infinity del proyecto *Documento al Proyecto

*Cambios (si
existen).

correo
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Director del *Avance del *Juntas de avance. | Quincenal Obligatorio Equipo de
proyecto trabajo. trabajo
Equipo de *Avance de obra. *Documento al Quincenal Informativo Director del
trabajo *Tareas que se correo. Proyecto

deben cumplir.

*Responsabilidades

de los miembros del

equipo.

*Cambios (si

existen).
Futuros *Vallas Segun el Mercadotecnia | Equipo de
compradores publicitarias. cronograma marketing

*Brochure.

*Cuenta regresiva

hasta el

lanzamiento del

proyecto.
Bancos *Avance de obra. *Documento fisico | Una sola Obligatorio Director del

al Banco. vez Proyecto
Municipio Ordenes de trabajo | *Documento fisico | Cuando se | Informativo Director del
al Municipio. presenten Proyecto

Vecinos *Avance de obra. *Reuniones Informativo Inmobiliaria

*Ingreso de periddicas con un Eco Infinity

maquinaria pesada

representante.

Tabla 102: Gestion de la Comunicacion

Fuente: Elaboracion Propia

9.9.

Riesgos

Durante la vida del proyecto existe la probabilidad que ocurran eventos no deseados

que puedan generar impactos positivos o negativos en el alcance, cronograma, costo y

calidad. Por lo dicho, resulta importante establecer un plan de gestion de riesgos que

abarque la comunicacion sobre el riesgo, su gestion y su impacto, de tal manera que se

tomen las acciones correctivas como respuesta ante cualquier eventualidad.
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9.9.1. Plan de Gestion de Riesgos

Cabe indicar, que a pesar de prever los riesgos que pueden ocurrir en el futuro, estos
deben ser reevaluados a lo largo del proyecto, pues podrian cambiar debido a cambios en

el proyecto.

¢ Evaluar los riesgos que habra en el proyecto.

Identificacion
de los riesgos

\
e Aplicar criterios de probabilidad e intensidad.
Analisis * Priorizarlos.
Cualitativo )
N\
¢ Valorar econdmicamente los riesgos.
Analisis
Cuantitativo y
N\
¢ Riesgos a alto nivel se crea un plan para poder disminuir la
probabilidad que ocurran.
S b e Establecer acciones de contingencia.
los riesgos )

¢ Evaluaciones y reevaluaciones de riesgos.

lHustracion 26: Gestion de Riesgos

Fuente: Elaboracion Propia



9.9.2. Matriz de Riesgos
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Cadig | .. Probabilid |Impact | Detectabilid | Importanc . | Respuest | Plan de Responsab
Riesgo . Consecuencia . .
o ad o ad ia a contingencia le
Demora en Retraso en el
aprobacion inicio de obra Seguimiento Gerente
R-001 |de planosy Alta Alta Alta Alta y por ende en |Mitigar |semanal de del
permiso de el cronograma aprobacion Proyecto
construccion del proyecto
. Revisar
Cambios en el Variacion en el cronogramay
R-002 Alta Medio Medio Medio |alcance, Aceptar Promotor
alcance . presupuesto
tiempo y costo
mensualmente
Contemplar una
reserva de
contingencia que
ayude a cubrir la
s y . Promotor /
Variacion de Incremento diferencia de Gerente
R-003 | precios de la Medio Alta Medio Alta del Mitigar | costos y realizar la del
construccién presupuesto adquisicion de los
Proyecto
rubros fuertes del
presupuesto con
anterioridad a su
fecha de ejecucién
Retraso en el . .
Falta de Realizar pedidos | Gerente
. . : cronograma . .
R-004 | disponibilidad Baja Alta Alta Alta de eiecucion Mitigar | de materiales con |del
de materiales J anticipacién Proyecto
de obra
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Retraso en el
cronograma
de obray pago
Problemas de . . . .
R-005 liquidez Baja Alta Alta Alta alos Mitigar | Préstamo bancario | Promotor
q contratistas,
paralizacién
de actividades
Retraso en el
Cambios de cronograma
normativa y de obrao Busqueda de
legislacion . . . ; aralizacion, nuevas
R-006 | © Medio Medio Medio Medio |P e s Aceptar . Promotor
gue afecte a modificacion oportunidades y
los objetivos enla alternativas
del proyecto velocidad de
ventas
Demandas
legales,
incapacidad, .
Accidentes muerte Realizar un plan Gerente
R-007 Medio Medio Medio Alta L Mitigar | de seguridad y del
laborales penalidades .
L. salud ocupacional |Proyecto
econdmicas,
paralizaciéon
de obra
Seguimiento
Incumplimien Retraso en el constante a los
to de plazos cronograma contratistas Gerente
R-008 P Medio | Medio | Medio Medio OSrAma | Mitigar Y |del
por de ejecucion colocar clausulas
. . Proyecto
contratistas de obra con penalidades
econdmicas de
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culminacioén su
contado en caso
de retrasos

Retraso de "
Robo de actividades Tener una bitacora | Gerente
R-009 |equipoy Baja Medio Medio Medio ! Mitigar | de ingreso vy salida | del
. malestar en
herramientas de obra Proyecto
obra
Incluir una
clausula de
. Reproceso de . Promotor /
Anulacion de comercializaci penalidad Gerente
R-010 | promesas de |Baja Medio |Alta Alta n del Aceptar |econdmica por del
compra venta . desistir en la
inmueble Proyecto
compra venta del
inmueble
Contemplar una
reserva de
contingencia que
ayude a cubrir la
Desastres Dafos en la diferencia de
R-011 Baja Alta Medio Alta Aceptar |costosy realizar la | Promotor
naturales estructura

adquisicion de los
rubros fuertes del
presupuesto con
anterioridad a su
fecha de ejecucion
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Empezar el
Demora en Retraso en la .
aprobacion aprobacion tramite con Gerente
R-012 P : Alta Alta Alta Alta P L. Mitigar |anterioridadala |del
de propiedad del crédito S
. ) ) culminacién de la | Proyecto
horizontal hipotecario
obra
Aumento de Seguimiento a
Demora en .. . L
., costos fijos y clientes y tramites
obtencién de - .
R-013 créditos Alta Alta Alta Alta demoraenla |Mitigar |paralaobtencién |Promotor
) . recuperacién del crédito
hipotecarios . ., . .
de la inversion hipotecario
Quejas de
vecinos por .
. Paralizaciones
ingreso de en obra por Contar con todos | Gerente
R-014 | materiales Alta Baja Baja Baja . P . Ignorar | los permisos del
. manifestacion .
equipos de . vigentes Proyecto
., es de vecinos
construccion
y ruido
Tabla 103: Matriz de riesgos proyecto Andrémeda

Fuente: Elaboracion Propia
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Una vez que los riesgos se han detectado, se ha realizado el siguiente formato para

registrar los riesgos y darles su debido manejo:

Reporte N°: Reportado por: Fecha de reporte:
Estatus del riesgo: Responsable: Fecha de solucién:
Descripcidon del Riesgo:

Analisis de impacto al proyecto:

Responsabilidades del encargado sobre el riesgo:

Plan de Riesgo:

Alternativas:

Solucién Final:

Aprobacién de Socios:

Tabla 104: Manejo de Riesgos

Fuente: Elaboracion Propia
9.10. Adquisiciones

Dentro de este plan se describirda como seran adquiridos los articulos durante el
proyecto y el enfoque que se utilizara para la gestién de proveedores en el proyecto. Las areas

especificas incluyen las mencionadas en los siguientes literales

9.10.1. Proceso de Adquisicion

9.10.1.1. Inicio de una solicitud

Las solicitudes vendran de los diferentes frentes de trabajo, estas se daran siempre y
cuando se tenga en cuenta el analisis de valor que exista de la actividad a sub contratar

Desarrollo de los requisitos (técnicos, oportunidad, calidad, restricciones)
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Los requisitos técnicos seran asentados junto a una matriz de calidad de lo deseado
por el cliente o el patrocinador
9.10.1.2. Solicitud de aprobacién

Para la aprobacidn, el Director de Proyecto tiene la potestad de aprobar adquisiciones
de hasta el 10%, si el monto supera este valor las adquisiciones deben ser aprobadas por la
junta directiva o por el patrocinador del proyecto
9.10.1.3. Poder de compra

El poder de compra lo tendrd el Director del Proyecto en la misma facultad que de
aprobacion de adquisiciones, un 10% del valor total del contrato, caso contrario el poder de
compra se vera reflejado en la junta o el patrocinador
9.10.1.4. Oferta / Propuesta de revision

Para recibir ofertas, se procedera a crear una lista larga de proveedores, los cuales
puedan cumplir con la estraga de calidad, luego esta lista se hara pequena con los proveedores
gue cumplan las condiciones tanto de calidad como de negociacion de los materiales o
productos a adquirir, después se realizara una seleccién final y se negociara el contrato con el
proveedor ganador y por ultimo se comprobara el estado de los contratos con los diferentes
proveedores para comprobar su avance o cierre
9.10.1.5. Contrato o gestién de la responsabilidad

Para los contratos, nos dirigiremos a los de tipo de Precio Fijo, esto ya que es mucho
mas seguro para los compradores congelar el precio de determinados trabajos y que estos
sean cumplidos en el tiempo establecido en el contrato, a este tipo de contratos se le puede
sumar varios incentivos para que el proveedor termine antes de los estipulado o que gaste

menos en adquisiciones de material
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9.10.1.6. Requisitos de Cierre del Contrato

Los contratos se pueden dar por cerrados por diferentes razones, aunque se espera
gue todos los contratos sean cerrados por la terminacion de los trabajos de los proveedores,
también se estima que ciertos contratos pueden ser cerrados por la falta de cumplimiento de

las condiciones que constan en él, llamese a estos tiempo, costo o calidad

9.10.2. Adquisiciones o proceso de diagrama de flujo

Todas las adquisiciones a realizar en el proyecto seran marcadas en un diagrama de

flujo como el que se detalla a continuacién.

Necesidades
del Proyecto

Seguimiento Lista de
del Contrato Proveedores

Evalucion de

Contrato Proveedores

Negociacion de Evaluacion de
los Productos Cotizaciones

llustracion 27: Diagrama de Flujo Adquisiciones

Fuente: (PMI, 2018)
9.10.3. Roles y Responsabilidades

Para los roles empezaremos jerarquicamente desde la junta de patrocinadores o el

patrocinador en su caso; esta junta o el patrocinador estan facultados para tomar decisiones
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en cuanto las adquisiciones sean mayores al 10% del valor total del contrato, por ejemplo la
contrataciéon de una constructora para la construccién de las torres.

Como segundo en la lista jerarquica se encuentra el Director del Proyecto, que se
encarga de realizar todas las adquisiciones de hasta el 10% del valor del proyecto total, por
ejemplo la contratacion de instalacién de pisos entre otros.

Como tercer y ultimo en la lista jerarquica en tema de adquisiciones, tenemos a los
residentes delas diferentes Ingenierias y construcciones que se lleven a cabo en el proyecto,
alos cuales se les proporcionara una caja chica que deber ser respaldada por recibos y facturas

de los gastos menos que se tenga en el dia a dia de la construccion

9.10.4. Necesidades de Contratacion

Para analizar las necesidades de contratacidon veremos si los productos, bienes o
servicios que se precisan en el proyecto los podemos crear, comprar o alquilar; para esto
tendremos una tabla referencial que nos ayudara a la interpretacidn de los diferentes trabajos

gue se necesitan realizar.

9.10.5. Razones para Crear un producto, bien o servicio

Existe un menor costo de fabricacidn, se pueden utilizar las competencias internas de
la empresa, se tiene un mejor control sobre el trabajo realizado, se tiene absoluto control de
la propiedad intelectual, se pueden aprender nuevas habilidades dentro del personal, y se

puede centrar en el trabajo bésico del proyecto.

9.10.6. Razones para comprar o alquilar un producto, bien o servicio

Existe un menor costo de fabricacién en referencia al valor que tengo como empresa
de crear ese bien producto o servicio, no existen o no estdn disponibles las competencia

internas, el volumen de trabajo sera menor si se contrata a un equipo para realizar una
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actividad especifica, existe una mayor eficiencia por parte del vendedor que la nuestra, se

transfiere los riesgos que contra ese trabajo en especifico y permite al grupo de trabajo

enfocarse en los neuralgico del proyecto dejando trabajos secundarios a cargo de un tercero

9.11. Interesados

9.11.1. Gestion de interesados

En la gestién de interesados del Proyecto Edificio Andrdmeda, se recopilara y analizard

la informacion cualitativa y cuantitativa de los interesados en el proyecto con el fin de

determinar intereses y expectativas, para esto se realizaran las siguientes actividades:

Identificacion de los

interesados

Personas, grupos u
organizaciones
impactadas por el

proyecto

Planificacion de la

de los

gestion

interesados
Desarrollar
estrategias para que
los interesados
participen
activamente en la

ejecucion y éxito del

proyecto

Gestion de los

compromisos con

los interesados

Comunicarse y
trabajar con los
interesados para
satisfacer sus

necesidades

Control de los

compromisos con

los interesados

Seguimiento y
control de los
interesados
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Se debe documentar
sus intereses,
participacion e
influencia dentro

del proyecto

Resolver polémicas y
fomentar grupos de

interés comun

Ajustar las
estrategias y los
planes para
involucrar a los

interesados

Tabla 105: Gestion de los interesados

Fuente: Elaboracion Propia

9.11.2. Matriz de Interesados

El andlisis de los interesados se realizard a través de una matriz que permita brindar

informacién sobre los nombres, las funciones y el nivel de influencia que va a tener cada

interesado dentro del proyecto.

Interesado Grado de Grado de Importancia | Rapidez
interés influencia respuesta
Promotor Alto Alto Alta Continua
Gerente del | Alto Alto Alta Continua
Proyecto
Constructor | Alto Alto Alta Continua
Equipo de | Alto Moderado Moderada Continua
trabajo
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Entidades de | Bajo Alto Moderada Circunstancial
control
Vecinos Moderado Bajo Baja Circunstancial
Clientes Alto Moderado Moderada Continua
Proveedores | Bajo Bajo Moderada Circunstancial
Tabla 106: Matriz de Gestion de interesados
Fuente: Elaboracién Propia
9.12. Conclusiones
Factor Conclusién Impacto
Gerencial Se ha desarrollado un plan | Positivo

acorde a la magnitud del

proyecto a ejecutarse
Alcance El alcance ha sido | Positivo

claramente definido, con

todas sus variables
Integracion Se ha definido las métricas | Positivo

para una correcta

integracion del proyecto
Tiempo Se ha determinado el tiempo | Positivo

a invertir en el proyecto,

junto con las herramientas




Costos

Calidad

Recursos Humanos

Comunicacion

Riesgos

Adquisiciones
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necesarias para su

seguimiento y control

Se ha asentado las métricas
para la definicién de la

calidad del proyecto

La gestion de la
comunicacion ha sido
descrita y ejemplificada para

su uso en el proyecto

El plan de adquisiciones ha

guedado debidamente

esquematizado para la

Positivo

Positivo

Positivo
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puesta en marcha del

proyecto

Interesados

Tabla 107: Conclusiones del Capitulo de Gerencia

Fuente: Elaboracion Propia
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10. OPTIMIZACION

Debido a que los componentes del Plan de Negocio se han desarrollado desde cero al
inicio de esta tesis, se puede afirmar que la mayoria de los mismos, se encuentran
actualmente optimizados, sin embargo, existen algunos componentes donde todavia se

puede mejorar el proyecto, los cuales se desarrollaran en el capitulo en curso.

10.1. Objetivos

e Actualizar y analizar las variables macroecondmicas del Ecuador y del sector de
la construccién a septiembre del 2018

e Optimizar el componente arquitecténico, buscando maneras de atraer a los
clientes y generar compras con mayor rapidez, basandonos en el perfil del
cliente definido en capitulos anteriores al afo 2018

e Optimizar la estrategia comercial del proyecto, buscando atraer a los posibles
clientes basandonos en el perfil del cliente utilizado en capitulos anteriores

e Optimizar los flujos financieros disminuyendo el tiempo de venta del proyecto,
utilizando los conceptos optimizados en el componente arquitectdnico, y de

estrategia comercial

10.2. Metodologia

En este capitulo actualizaremos los datos estudiados anteriormente y analizaremos
como estos han cambiado a lo largo de la ejecucion de la tesis. Se elaborara un estudio de los

cambios que ha habido en el sector macroeconémico.
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Se propondra diferentes soluciones a los diferentes problemas que tiene el proyecto,
con la finalidad de mejorar los resultados del edificio Andromeda.

Se iniciara actualizando las variables macro econdmicas y analizando su cambio con
respecto al capitulo uno de este plan de negocios.

Seguidamente se revisara los componentes arquitectdnicos y de estrategia comercial
para descubrir posibles ventajas competitivas en contra de la competencia y se finalizara
actualizando los flujos financieros del proyecto destacando la mejora conseguida en el

capitulo.

10.3. Variables Macro Econdmicas
10.3.1. Inflacién

A inicios del 2018 se pudo ver que la inflacidn era negativa por lo que los precios de
productos y servicios redujeron sus precios.

La inflacién hace referencia a la variacién del indice de Precios al Consumidor. Una
inflacion negativa es buena en cierta medida pero a la larga se convierte en “deflacién” la cual
se da debido en recesidn la cual es causante de los despidos debido a la falta de ingreso de
capital y de inversidn. Para la existencia de deflacidon la inflacién negativa debe extenderse

por lo menos unos 6 meses.
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INFLACION MENSUAL 2017-2018
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Gréfico 119: Inflacion Mensual 2017-2018.

Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2018)

Por lo tanto la inflacién negativa a continuado desde septiembre del 2017 con la Gltima

cifra en marzo 2018 quedando en -0.21%.

10.3.2. Riesgo Pais

Con respecto al riesgo pais para el mes de septiembre 2018 es de 741 comparando con
el anterior afio ha aumentado en 120 puntos, pero en los ultimos meses conforme a lo que
presenta el banco central del Ecuador se redujo en 21 puntos, lo que comienza a dar indicios

de una mejora en las inversiones.
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RIESGO PAIS ECUADOR
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Gréfico 120: Riesgo Pais 2018.

Fuente: (J.P. Morgan, 2018)

Con respecto en comparacion con el resto de algunos paises latinoamericanos, el
Ecuador se encuentra en segundo lugar después de Argentina. Esto provoca el alejamiento de

la inversién extranjera.
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Gréfico 121: Comparacion Riesgo Pais 2018.

Fuente: (J.P. Morgan, 2018)

10.3.3. Créditos Hipotecarios
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La tasa de interés de préstamos hipotecarios se reajusta cada 180 dias. Para el Biess a

Tasa efectiva anual es de 9.04% solamente para construccién de vivienda, si la vivienda sobre

pasa lo $125000 se financiara hasta el 80% hasta los $200.000.

Tiempo de construccién de la vivienda maximo 12 meses, contados a partir del primer

desembolso. Se puede escoger su pago hasta 25 afios plazo.
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A continuacién las tasas maximas efectivas dadas por el Banco Central del Ecuador:

TASA EFECTIVA MAXIMA DE INTERES DADAS POR EL BANCO CENTRAL (

Septiembre 2018

Tasa Efectiva % anual
mdxima para

el segmento

Inmobiliario 11.33% | Inmobiliario.- Es el otorgado con
garantia hipotecaria a personas
naturales para la construccién,
reparacion, remodelaciéon y mejora de
inmuebles propios; para la adquisicion
de terrenos destinados a la construccién
de vivienda propia; y, para la adquisicién
de vivienda terminada para uso del
deudor y su familia no categorizada en
el segmento de crédito Vivienda de

Interés Publico.

Vivienda de < UsSD 4.99% | Vivienda de interés publico.-
Interés Publico | 70,000 o Operaciones de crédito de vivienda de
valor por interés publico, con un valor comercial
metro menor o igual a USD 70,000.00 y cuyo
cuadrado < valor por metro cuadrado sea menor o

USD 890 igual a USD 890.00.

*Las tasas se reajustan cada 180 dias.

Tabla 108: Tasas Efectivas BCE Sept-2018

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Tasas efectivas e indices economicos, 2018)

Por lo tanto se puede ver que las tasas para el afio 2018 no han variado y siguen

manteniéndose las maximas para el sector inmobiliario.
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Para realizar el analisis de nuestro proyecto se tomo al Banco del Pacifico como base
ya que es uno de los bancos con mayor salida de créditos hipotecarios. Con plazo de hasta 20
afios plazo, financiamiento de hasta el 90%, préstamo hasta de $300.000. Con una tasa
efectiva de 8.30% se otorga tres meses de gracia.

Adicionalmente el préstamo para proyectos inmobiliarios que van de $1 millén a $ 4
millones va con una tasa efectiva de 10.75% (Credito Constructor Banco del Pacifico, 2018)

Se han introducido nuevas politicas para facilidades de financiamiento, principalmente

para vivienda Vip, Vis como para primer vivienda.

CREDITO INMOBILIARIO ‘

CREDITO AL BENEFICIARO FINAL (VIVIENDA CONTRUIDA)
TIPO INSTITUC | FINANCI | APORTE TASA PLAZO | COBERTU | TIPO DE
DE ION AMIENT BENEFICIA | EFECTI | MAXI RA VIVIEND
BANC | FINANCIE | O (%) RIO (%) VA MO A
A RA (ANOS
)
BANC | Pichincha | 70% 30% 9.33% | 20 Vivienda Desde
A $3.000 a
PRIVA $200.000
DA (Sin
costo de
Terreno)
Guayaquil | 60% 40% 9.33% | 15 Vivienda Hasta
$80.000
Procuban | 70% 30% 11.33% | 15 Vivienda | Desde S
o 10.000
hasta
$1.000.0
00
Pacifico 80% 20% 8.30% |20 Vivienda Desde
$25.000
hasta
$300.000
Bolivarian | 70% 30% 11.07% | 10 Vivienda Desde
o $30.000
hasta
$800.000
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BANC

PUBLI
CA

BIESS

100%

0%

6.17%

25

Vivienda

Vivienda
de
interés
Pudblica

80%

20%

9.04%

25

Vivienda

Desde
$125000
hasta
$200.000

Tabla 109: Tasas Crédito Inmobiliario Sept 2018.

Fuente: (Banco Pichincha, 2018), (Banco Guayaquil, 2018), (Produbanco, 2018), (Banco del Pacifico, 2018)

10.3.4. indices de Precios en la Construccion
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Grafico 122: indice por Materiales 2018.

Fuente: (Ecuador en Cifras, 2018)

INDICE POR TIPOS DE OBRA SOLO MATERIALES

Base Abril/12 | 2000=100,00
VIVIENDA nov- | dic-17 | ene- feb- | mar- abr- | may- jun- | jul-18
17 18 18 18 18 18 18
MULTIFAMILI | 237.7 238.8 | 239.6 240  238.4  239.9 | 239.5 239.8 | 239.9
A 8 2 4 2 9 7
UNIFAMILIAR | 2459 | 246.8 | 247.0 | 247.2 | 247.5 | 249.1 | 248.9 | 249.2 | 249.0
1 3 3 7 8 9 8 1

Tabla 110: indice por tipos de obra, solo materiales

Fuente: (Ecuador en Cifras, 2018)

Indice por maquinaria, equipo y materiales
285

280 278.7 278.7 278.7
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Gréfico 123 IPCO 2018.

Fuente: (Ecuador en Cifras, 2018)

Con respecto a la variacidn solo en materiales se ha mantenido sin mucha variacién
durante los meses de abril a julio 2018, pero con una pequefia disminucidn en febrero de este
afo.

De lo cual podemos ver que los indices de los precios para la construccidon se mantienes
estables por una muy minima variacion.

Por lo tanto se puede esperar que los precios de la construccién la mayoria se
mantengan sin una variacién significativa basandonos en el comportamiento que se ha

mantenido en los Gltimos meses.

10.3.5. Exportaciones y Precio de Petrdleo
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Grafico 124: Exportaciones de Petrdleo 2018.

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Petroleo en cifras, 2018)
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Por lo tanto podemos ver que el precio del petréleo ha subido para el 2018 quedando
para julio 2018 el precio del barril en $73.27, igualmente las exportaciones han sido irregulares

teniendo picos pronunciados para inicios del 2018, pero recuperandose para julio del 2018.

10.3.6. Tasa de Desempleo

A continuacidn se actualizd la tasa de desempleo nacional hasta el ultimo informe
emitido por el INEC para junio 2018 de lo cual podemos ver que en el dmbito nacional ha

disminuido el desempleo pasando de un 4.40% en marzo a 4.10% en junio, lo que fomenta a

la obtencion de bienes.

Evolucion del Desempleo: Total nacional

6.00% 5.70%

5.30% 520% 5.20%

4.80% 0
5.00% 4.409% 4.50% 460% 4 100,
4.10% 4.10%
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3.00%

2.00%

1.00%
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4.50% | 4.10% | 4.60% | 4.40% | 4.10%

Grafico 125: Desempleo Nacional 2018.

Fuente: (INEC, 2018)
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Enfocdndonos en el sector de Quito la tasa de desempleo ha aumentado desde marzo
2018 con 7.10% a junio 2018 quedando en 9.80%, una de las razones por el ingreso masivo
de migracién Venezolana donde se desequilibra la economia debido a mano de obra barata

y con remuneraciones fuera de la minima establecida en Ecuador.

10.3.7. Producto Interno Bruto

En lo referente al Producto Interno Bruto el ultimo valor registrado hasta julio 2018 la

tasa porcentual anual para PIB es de 2% para el Ecuador.

Tasa de Variacion Anual Porcentaje 2018

10.0

8.0

6.0

4.0

2.0

0.0
2006 2008 2010 2012 2014 2018 2020

-2.0

Graéfico 126: Tasa Variacion PIB 2018.

Fuente: (Ecuador en Cifras, 2018)
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De lo cual se puede registrar que la tasa de variacion anual ha disminuido con el cambio

de politicas e inseguridad por la entrada del nuevo gobierno se puede ver la afectacion.

Periodo / Construccion

Industrias

Millones de USD

2018 S 104,020.95 S 11,057.19

Millones de USD, 2007=100

2018 S 71,496.92 S 6,230.76

Tasa de variacién anual, porcentaje

2018 2% 1%

Tabla 111: PIB 2018

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Producto Interno Bruto Ecuador, 2018)

En lo referente a la construccién se puede ver una lenta recuperacién del PIB de la
construccion con los adecuados incentivos del gobierno, entidades bancarias se podra volver

a recobrar la confianza y la inversion en la construccién privada.
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Tasa de Variaciéon Anual PIB Construccion
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Gréfico 127: Tasa Variacion PIB Construccion 2018.

Fuente: (Banco Central del Ecuador, Producto Interno Bruto Ecuador, 2018)
10.3.8. Canasta Basica

En lo referente a Canasta Basica vs Ingresos Familiar se ha mantenido constante desde lo
analizado en marzo 2018.

Canasta basica en $712.05 y el ingreso promedio familiar en $720.53.

10.4. Optimizacion Arquitectonica
10.4.1. Diseiios personalizados

En la actualidad la demanda de departamentos no es tan alta como la oferta que existe
por estos, de tal forma que todos los desarrolladores inmobiliarios tratan de diferenciarse de

otros ofertando diferentes amenities en sus proyectos.
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Lo que se ha evidenciado es que los constructores tratan de no tocar el tema de disefio
exclusivo o personalizado ya que se tiene la idea de que un interiorista no es necesario en el
proyecto, sin embargo ya que se va a atacar el segmento medio alto y alto de la ciudad de
Quito, vemos en este tema la ventaja competitiva que podriamos encontrar en el tema
arquitectdnico. Para este caso se tiene pensado contratar a un arquitecto interior para que
decore todas las dreas comunales del edificio y el departamento modelo. Esta diferenciacidon

del mercado hara mas atractivo a las unidades de vivienda que se vendan en el futuro
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Imagen 27: Ejemplo de decoracion interior personalizada

Fuente: (Yulieth Mora, 2018)
10.4.2. Departamento Modelo

Otro elemento fundamental que debemos implementar para mejorar la venta de los
departamentos del proyecto es crear un departamento modelo. En los ultimos cinco afios no
era indispensable el desarrollar un departamento modelo ya que la demanda inmobiliaria era
muy alta. En la actualidad el tener un departamento terminado es vital para la venta de
departamentos. De esta manera los clientes pueden apreciar los acabados que se van a utilizar

en el proyecto.

Adicionalmente los clientes tendran una percepcién mucho mas real de cémo van a

entregarse los departamentos y tendran una mejor percepcion de los espacios dentro del
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departamento. Otro factor importante es que los futuros compradores van a poder apreciar

la alta calidad de los acabados y el buen gusto arquitectdnico.

Imagen 28: Ejemplo departamento modelo disefiado interiormente

Fuente: (Yulieth Mora, 2018)
10.4.3. Equipamientos

Para la primera propuesta de equipamientos los promotores proponian poner los
siguientes equipamientos:
e Areade Gimnasio
e Area Comunal
e Salén Comunal
e Jardines Exteriores

e BBQenlaterraza

Después de revisar el proyecto desde el punto de vista arquitectédnico vemos como el

edificio se lleva el 50% de la superficie del terreno, dejando el otro 50% para areas verdes y
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de recreacion, viendo esta falencia se tiene pensado generar un disefio en las areas verdes de
bajo impacto tanto ambiental como econdmico para no desestabilizar al proyecto generando
un plus para la venta de las unidades de vivienda. Se plantea generar una especie de parque
ecolégico usando materiales reciclados de la construccién o de bajo costo y asi generar
espacios de esparcimiento eco amigable para los futuros usuarios del edificio, especialmente

para los nifios.

Imagen 29: Parque ecoldgico la Jugaquina

Fuente: (Municipio de Loja, 2018)

10.5. Optimizacion Estrategia Comercial

Como se menciona anteriormente debido a la baja demanda y alta oferta de unidades

de vivienda, se ve necesario encontrar una ventaja competitiva que le sume valor a nuestro
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proyecto, para esto se ve necesario ajustar la estrategia comercial del proyecto para disminuir
el tiempo de venta del mismo.

Revisando de nuevo los datos que se obtuvieron en el estudio de mercado realizado al
principio de este plan de negocio, se evidencio que las empresas promotoras de los proyectos
estudiados no brindaban ningln extra a la venta de sus departamentos, lo que nos da un vacio

gue podemos aprovechar.

Lo que NO incluye la competencia inmobiliaria

Horno

Plancha de cocina

Microondas

Campana extractora de olores

Lavadora

Secadora

Refrigeradora

Television

Tabla 112: Lo que no incluye la competencia inmobiliaria

Fuente: Elaboracion Propia

Una vez estudiado el posible plus que se pueden ofrecer para mejorar la estrategia
comercial se llegd a 3 opciones con un valor similar entre estos y que no son un

desestabilizador econdmico para el proyecto.
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Opciones de plus a la compra de una unidad de vivienda

Opcion 1
Adicional
Lavadora Whirlpool: Carga inteligente con turbo poder 16kg S 415.00
Secadora Whirlpool: Eléctrica 42lb 19kg 9 ciclos de carga S 558.99
Refrigeradora Whirlpool: Max Wrw25bktww no frost 264It S 484.95
TOTAL $ 1,458.94
Opcion 2
Adicional
Encimera de induccién Whirlpool: 4 quemadores 7200w S 327.99
Horno empotrable Whirlpool: Eléctrico 220v S 358.99
Microondas Whirlpool: 40 It tapa tipo espejo $ 157.99
Tv. Led Samsung: Smart TV 48" S 698.00
TOTAL S 1,542.97
Opcion 3
Adicional
Domética: Instalacion de domética en luces de todo el departamento S 1,550.00
TOTAL $ 1,550.00

Tabla 113: Opciones de promocién por compra de departamentos

Fuente: Elaboracién Propia

Posterior a la evaluacién de la competencia existente encontramos necesidades que

no eran satisfechas por las constructoras de los edificios cercanos. Utilizando estas
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necesidades no satisfechas proponemos llevar a cabo una estrategia comercial en la que el
Edificio Andromeda ofrece tres diferentes opciones a los compradores de inmuebles en este
edificio. Estos tres combos nos dan una ventaja competitiva sobre la competencia,
aumentando nuestras ventas.

En la tabla anterior encontramos las tres opciones que ofrece el proyecto al comprar
un departamento. En los graficos inferiores se evalla los costos adicionales que tienen estas
promociones y como afectan los ingresos, egresos y el VAN.

RESUMEN DE COSTOS DEL PROYECTO

Descripcion | Costo Incidencia
Costos Directos | $ 651.17 67%
Costos Indirectos | S 144.20 15%
Costos Terreno = $ 180.00 18%
COSTOS TOTALES | S 975.38 100%
Costo promedio de Opciones | S 1.52 0.16%
Promocionales
Numero de Viviendas 12.00
Total Promociones | S 18.21 1.87%

Tabla 114: Costos optimizacion comercial

Fuente: Elaboracién Propia
10.6. Optimizacion Financiera

Para la optimizacion financiera tomaremos en cuenta los costos implicitos en los
numerales anteriores de Optimizacién, para estos tendremos la siguiente tabla.

Optimizacion
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Costo Departamento Modelo + Disefio interior | S

25,000.00

Costo Areas verdes adicionales = $
5,000.00
Costo Opciones Promocionales por la compra de | S
departamentos | 18,207.64
Costos Totales Optimizacion S

48,207.64

Tabla 115: Costos de Optimizacion

Fuente: Elaboracion Propia

Los costos detallados anteriormente seran anadidos a un nuevo flujo de caja; estos
costos seran cargados en el Ultimo mes del proyecto, excepto el del departamento modelo
gue serd cargado a mediados del proyecto ya que se tenga al menos la primera planta del
edificio totalmente terminada. Estas inversiones extras se realizan con la intencién de mejorar
el tiempo de venta, ya que con estos atractivos se busca llegar a un mercado con mdas decision
de compra.

A continuacién la comparacion del proyecto actual versus el proyecto optimizado con

un tiempo de venta de 21 meses y no de 24 como se tenia pensado anteriormente.

Comparativo Financiero del Proyecto

ftem Proyecto Actual Proyecto Optimizado
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s S

Ingresos

1,395,828.00 1,395,828.00

Egresos

$

Costo Departamento Modelo + Disefio

interior 25,000.00

Costo Areas verdes adicionales

$

Costo Opciones Promocionales por la

compra 18,207.64

Costos Totales Optimizacion

Egresos Totales

Utilidad = $ S
420,452.00 372,244.36
Rentabilidad 43% 36%
VAN

Inversion Mdxima S S

178,990.00 68,764.00

Tabla 116: Comparativo entre proyecto base vs. Proyecto Optimizado

Fuente: Elaboracién Propia
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Como podemos ver en la tabla anterior, en el analisis estatico vemos como la utilidad
baja, y por lo tanto baja el margen y la rentabilidad del proyecto; pero en el andlisis donde se
utiliza el flujo de caja mensual vemos como el VAN se dispara a casi el doble y la inversion
maxima baja a mas de la mitad de lo que se tenia pensado. Esto se da ya que el tiempo de
venta disminuye tres meses potencializado principalmente por los atractivos que tendria el

proyecto optimizado.

10.7. Conclusiones

Factor Conclusion Impacto
Variables Macro Como se aprecian en las cifras el | Positivo
Econdémicas Ecuador mantiene una calma

econdmica con tendencia a mejorar

Optimizacién La optimizacién arquitectdnica se da | Positivo
Arquitectdnica por un mejor disefio exterior y un
disefio exclusivo disefio interior
personalizado para cada uno de los

clientes

Optimizacion Se logré encontrar una opcién de | Positivo
Estrategia Comercial | bajo costo al proyecto y aun asi
lograr destacar de entre la

competencia inmediata

Optimizacion El VAN del proyecto optimizado es | Positivo
Financiera aproximadamente el doble del

proyecto base, del mismo modo la
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inversion maxima disminuyo
considerablemente en relacion al

proyecto base

Tabla 117: Conclusiones Optimizacion

Fuente: Elaboracion Propia
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