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RESUMEN

El Conjunto Residencial LOS LIRIOS, es un proyecto inmobiliario conformado
por 16 unidades de vivienda unifamiliares en un ambiente agradable y amplios
espacios verdes.

El proyecto se encuentra ubicado en un terreno de 4 409.52 m?, perteneciente
a la provincia de Morona Santiago, administracion del Cantén Morona, en la parroquia
Macas, entre la calle Catalina Villarreal y Miguel Noguera, situadas en el norte de la
ciudad de Macas, en el barrio Tinguichaca. La ubicacion del proyecto es residencial,
permite estar cerca al centro de la ciudad.

El plan de negocios que se presenta a continuacion determina de la viabilidad
del proyecto, mediante un andlisis de diversos componentes como econémicos,
financieros, legales, gerenciales, presupuestarios, de mercado y administrativos.



ABSTRACT

LOS LIRIOS Residential Complex is a real estate project consisting of 16 single-
family housing units in a pleasant environment and large green spaces.

The project is located on a land of 4 409.52 m2, belonging to the province of
Morona Santiago, administration of the Morona Canton, in the Macas parish, between
Catalina Villarreal and Miguel Noguera, located in the north of the city of Macas, in the
Tinguichaca neighborhood. The location of the project is residential, it allows to be
close to the city center.

The business plan presented below determines the viability of the project,
through an analysis of various components such as economic, financial, legal,
management, budgetary, market and administrative.
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4. RESUMEN EJECUTIVO

4.1. Macroeconomia

La inestabilidad econdmica y politica se ha convertido en una situaciéon comun
del Ecuador, una realidad que, ha sido acompafada por la especulacion del precio del
barril de petroleo, inflacion, deuda externa. En el afio 2008 se dio por el efecto de altas
inflaciones de otros paises, y finalmente a mediados marzo del 2015 las salvaguardias
impuestas por el Gobierno para limitar la salida de dolares tuvieron su impacto en las
tasas de inflacion ya que mas del 40% de los productos que forman parte de la canasta
para el calculo del indice de precios al consumidor (IPC) estan incluidos en esa

medida.

INFLACION
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=== |NFLACION 0,19 0,15 0,06 -0,1 -0,1 -0,2 0,00 0,27 0,39 -0,0 -0,2 0,10 0,47 -0,2 -0,2 0,17 0,00 -0,0 0,09

Grafico 1.- Inflacién en el Ecuador
FUENTE: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marcelo Bonito
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El panorama se encuentra en dudas, el desempleo y subempleo aumentan, el
riesgo pais se encuentra alto pero el régimen actual busca un cambio, existen nuevas

relaciones extrajeras, asi como nuevos créditos.

El sector de la construccion ha sido uno de los mas golpeados con esta
recesion econodmica, pero las nuevas politicas de gobierno, los nuevos créditos VIS,
VIP, del BIEES generan expectativas positivas y un crecimiento esperado para el

sector.

4.2, Localizacion

Macas es conocida como la “Esmeralda Oriental”’, Ubicada en la regién
Amazodnica del Ecuador, entre rios con un clima lluvioso tropical como se puede

observar.

Gréfico 2.- Ciudad de Macas

FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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El Conjunto Residencial Los Lirios se ubica en la ciudad de Macas, cabecera
cantonal del Canton Morona y capital de la provincia de Morona Santiago, en la region
amazonica. El area de terreno es de 4409.52 m?, conformado por 16 viviendas

unifamiliares.

Esta zona privilegiada en el barrio Tinguichaca al norte de la ciudad entre las
calles Catalina Villarreal y Miguel Noguera. cuenta con todos los servicios a la mano,

una zona residencial muy importante para la ciudad.

Gréfico 3.- Localizacion General del proyecto

FUENTE: Levantamiento Marcelo Bonito

Elaborado por: Marcelo Bonito



26

4.3. Estudio de Mercado

El analisis del proyecto “Los Lirios” comienza con la identificacion de los
proyectos inmobiliarios que se encuentran en la ciudad de Macas y sus alrededores,

dado que el mercado se encuentra en pleno crecimiento y analizando la competencia.

Posteriormente analizamos la demanda en el sector, segun el INEC la densidad
poblacional de la ciudad de Macas es 355,97 hab/km2 y mediante una encuesta

realizada se determind la situacién actual, los precios y las preferencias.

10. Respecto de la vivienda que usted piensa adquirir, prefiere que sea
casa o departamento?

30 respuestas

@ Casa
@ Departamento

)

Gréafico 4.- Preferencia de vivienda

Elaborado por: Marcelo Bonito

La preferencia de vivienda de las personas encuestadas se dirige el 93% a la
adquisicion de casa propia que cuente con tres dormitorios y dos bafios, mientras que

un 7% solo a apartamentos con dos dormitorios y un bafio.
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4.4. Componente Arquitectdnico
El disefio arquitectonico de los Lirios contempla 16 unidades de vivienda
unifamiliares de 2 pisos colocados en varios lotes, podemos apreciar areas verdes
independientes y en todas las fachadas podemos apreciar ventanas sin
obstrucciones, puesto que las propiedades vecinas son casas de una altura maxima

de 2 pisos.

Grafico 5.- Render del Proyecto Los Lirios

Elaborado por: Marcelo Bonito

La linea de fabrica muestra que el COS total por terreno tiene un maximo de
84% y de acuerdo con el cuadro de areas el COS total de cada terreno utilizado llega
maximo a un 42%, con un 50% por debajo del maximo determinado por lo tanto el

espacio disponible no ha sido destinado totalmente al disefio.

La relacion entre area util (36%) y el area no computable total (64%) nos
muestra que se tiene un disefio balanceado entre areas y espacios abiertos, donde,
el disefio no fue enfocado en maximizar el area util sino en generar una estabilidad en

la distribucién de areas y confort.
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4.5. Analisis de costos
El costo total del proyecto Los Lirios, es de 1°189.201,14 USD; de este valor,
264.571,20 USD corresponden al costo del terreno; 796.629,94 USD representan el
costo directo, y finalmente, 128.000,00 USD pertenecen al costo indirecto del

proyecto.

. Actividad Total Incidencia
1 Costos Directos $ 796.629,94 67%
2 Costos Indirectos $ 128.000,00 1%
3 Costos del Terreno $ 264.571,20 22%
4 Costo Total $1.189.201,14 100%

Tabla 1.- Resumen de Costos Globales
Fuente: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

La mayor incidencia sobre el costo total del proyecto, con un 67%, es de los
costos directos; seguido por un 11% de los costos indirectos y finalmente el terreno

representa el 22%.

El peso porcentual del terreno sobre el total del valor presupuestado se
encuentra dentro de un rango alto que necesita una respectivamente explicacion en

el analisis de costo del terreno.
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Costos Globales
Costo total:1°189,201,14 USD

m 1 Costos Directos
m 2 Costos Indirectos

m 3 Costos del Terreno

Gréfico 6.- Costos globales del proyecto
FUENTE: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

4.6. Estrategia comercial
Las principales fortalezas del proyecto como ubicacién, disefio arquitectdnico,
privacidad, seguridad, asi como el potencial interesado en adquirir la vivienda para

posteriormente lograr una venta exitosa de todas las unidades de vivienda.
Los precios de venta fueron:

e EIl precio por m? en preventas serd 750 USD, aumentando segun el

avance de obra hasta alcanzar 800 USD.

e El precio del inmueble incluye parqueadero privado

e Las areas verdes, terrazas, y zonas comunales se encuentran incluidas

en el precio de venta mencionado.



30

Las politicas para la vivienda V.I.P. por lo que se puede mostrar flexibilidad en

cuanto a montos de reservas, entradas y monto total de la vivienda.

Pago Monto / Fecha méaxima
Porcentaje
Reserva 1000 USD o 1% Hasta 2 meses posterior a la firma de la promesa de
compra y venta.
Entrada 5% Financiado hasta febrero 2020, el pago de las cuotas se
ajusta al cliente.
Pago Final 94% Por la entidad financiera con quien se tramite el crédito. La

constructora ofrece agilitar estos tramites
Tabla 2.- Esquema de forma de pago

Fuente: Miduvi

Elaborado por: Marcelo Bonito

Cabe recalcar que el BIESS implementé créditos hasta $120000 por el 100%

de la vivienda a un interés del 5.99% que puede ser una opcion para el cliente.

4.7. Andlisis Financiero

Mediante el analisis de flujo detallado, se establecieron los siguientes
resultados econdmicos estaticos, en donde, las ventas de 16 viviendas alcanzan un
valor de $ 1.400.000,00, mientras que la sumatoria total de costos llegan a
$1.189.201,14, dejando una utilidad de $ 210.798,86; es decir, que el margen de la

utilidad es del 15.06%, la rentabilidad del proyecto es del 17.73%.

RESULTADOS SIN FINANCIAMIENTO

$ 264571

$ 796.629,94

$ 128.000,00

TOTAL, INGRESOS $ 1.400.000,00

521079886
MARGEN DE UTILIDAD 15,06%
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 17,73%

Tabla 3.- Andlisis financiero estatico puro

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Para la valoracion financiera del proyecto, se procede a realizar el calculo del
valor actual neto (VAN) y la tasa interna de retorno (TIR) para un costo de oportunidad

igual a 18.00%.

Para la evaluacion del resultado del valor actual neto (VAN), fue que su valor
sea superior o igual a cero, lo que garantizara la rentabilidad del proyecto; y en cuanto
al TIR, se debe considerar que su valor sea igual o superior al costo de oportunidad

considerado en el calculo, es decir, 18.00%.

En la tabla que se muestra a continuacion se indican los resultados obtenidos

en el proyecto Los Lirios.

VAN $ 66.034
TIR MENSUAL 2,23%

TIR ANUAL 30,27%

Tabla 4.- Indicadores financieros del proyecto puro

Elaborado por: Marcelo Bonito

Para analizar la sensibilidad se considera un incremento de costos y un
decremento de precios del 2% por igual, con el cual se obtuvo un VAN de 66034 USD;
a partir de esto se generd un sistema de calculo paralelo entre ambas variables,
obteniéndose un alarmante resultado que indica que la variacion compatible maxima
es del 6% para precios y 8% para costos, lo que dificulta considerablemente la holgura

en cuanto a contratiempos y riesgos externos a los que podria enfrentarse el proyecto.
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4.8. Componente Legal
A continuacion, se encuentra un resumen de los principales tramites y

documentacion legal a obtener en cada una de las diferentes etapas del proyecto:

ETAPA ESTADO INSTITUCIONES
ETAPA INICIAL
Pago de impuestos Finalizado Registro de la propiedad y

Municipio del Canton Morona

Firma e inscripcion de la No iniciado Notaria y Registro de la

escritura de compra venta propiedad

Linea de fabrica Finalizado Municipio del Cantén Morona

Certificado de gravamenes No iniciado Registro de la propiedad

ETAPA DE PLANIFICACION Y PRE-VENTAS

Informe de factibilidad de Finalizado
servicios

Planos arquitectonicos Finalizado

Planos de Ingenieria Finalizado

Promesas de compra venta No iniciado

Permiso del cuerpo de Finalizado
bomberos

Permiso de trabajos varios Iniciado
Licencia de construccion Iniciado
ETAPA DE EJECUCION

Notificacion de Inicio de obra No iniciado

Solicitud de acometidas No iniciado

Certificado de finalizacion de No iniciado

obras
ETAPA DE CIERRE Y ENTREGA

Permiso de habitabilidad No iniciado

Certificado de gravamenes No iniciado

Declaracion de propiedad No iniciado
horizontal

Transferencia de dominio No iniciado

Escrituracion No iniciado

EMAAP-Q, CONATEL, EEQy
Municipio del Cantén Morona
Municipio del Canton Morona
Municipio del Cantén Morona
Notaria
Cuerpo de bomberos

Municipio del Canton Morona
Municipio del Cantén Morona

Municipio del Cantén Morona
EMAAP-Q, CONATEL, EEQYy
Municipio del Canton Morona
Municipio del Cantén Morona

Municipio del Cantén Morona
Registro de la propiedad
Notaria, Municipio del Cantdn
Morona y Registro de la
propiedad
Municipio del Canton Morona
Registro de la propiedad.

Tabla 5.- Tramites del proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito



33

4.9. Optimizacion del proyecto

El Cos total del proyecto en el lote 1 pasé de 42% a 56%, el lote 2 del 29% al
38% y el COS de planta baja del lote 1 paso del 21%% a 28%, en el lote 2 del 14% al

19% debido a que se decidié aumentar una vivienda en cada lote.

PROMEDIO DE LOS LIRIOS POR
TERRENO Y DESCRIPCION

S
<=
[ee)
® COS PB - Promedio de Los Lirios
N N N B COS PB - Suma de Linea de fabrica
N o N NX
< g < <l'§\7
- g\O, H COS TOTAL - Promedio de Los
« Lirios
S . S B COS TOTAL - Suma de Linea de
— < o fabrica
‘ | ‘
1 T

E4 LOTES5 LOTE®6

84%
84Y%
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84Y%
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42%

35%
36%
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Gréfico 7.- Esquema del COS optimizado

Elaborado por: Marcelo Bonito

Lo que genera un mayor aprovechamiento del terreno sin dejar de lado las

areas verdes, asi como una buena distribucion.

Al modificar el tema arquitecténico genera un cambio en los costos del proyecto
que se presentan a continuacion:
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Cad. Actividad Total Incidencia
1. Costos Directos $ 886.233,79 68%
2. Costos Indirectos $ 148.100,00 11%
3. Costos del Terreno $ 264.571,20 20%
4. Costo Total $1.298.904,99 100%

Tabla 6.- Resumen de costos globales optimizado

Elaborado por: Marcelo Bonito

Costos Globales
Costo total:1°298.905 USD

M 1. Costos Directos
M 2. Costos Indirectos

3. Costos del Terreno

Gréfico 8.- Costos globales optimizados.

Elaborado por: Marcelo Bonito

Aprovechando el terreno de mejor manera, asi como optimizando los costos, el
tiempo de duracion de la epata constructiva, asi como el tiempo de ventas podemos
indicar los siguientes resultados, como un gran cambio tanto en los porcentajes como

en el VAN del proyecto.

PROYECTO CON
CREDITO

Utilidad 17,75% 7,98%

Inversion 21,58% 8,67%

VAN $129.716,09 $199.064,29

INDICADORES PROYECTO PURO

Tabla 7.- Indicadores financieros optimizados

Elaborado por: Marcelo Bonito
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4.10. Gerencia de Proyectos
Se analiza la Gerencia del proyecto Los Lirios, desde la perspectiva de la
metodologia Ten Step, la cual se basa en la Guia de los fundamentos para la direcciéon

de proyectos, PMBOK 6ta edicion. Asi como la guia agil.

El proyecto Los Lirios serd desarrollado tomando en consideracion todos los
aspectos técnicos y financieros que se establecen en el plan de negocios, buscando

alcanzar el alto nivel de eficiencia en el uso de los recursos.

Garantizar estandares de calidad, gestion de riesgos, siempre y cuando estos
se mantengan dentro del alcance especificado para el proyecto, asi como también de

las expectativas del cliente.
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5. MACROECONOMIA

5.1. Introduccion
El panorama econdmico y politico del Ecuador permite analizar la situacion
econdmica del pais, existen varios indices macroecondmicos que nos permitiran
acercarnos a la realidad de nuestro pais, por lo que un andlisis exhaustivo nos ayudara

en nuestra investigacion.

Los indicadores que se muestran nos ayudaran a conocer la economia del pais
y mas que todo del sector inmobiliario analizando la influencia positiva o negativa en

el mismo.

5.1.1. Objetivos.

e Identificar las variables macroeconémicas actuales del Ecuador de gran
influencia para el sector inmobiliario y de la construccién.

¢ Analizar la incidencia de los indicadores macroeconémicos para el mejor
desarrollo del Proyecto: Conjunto Habitacional “Los Lirios”.

e Analizar la tendencia macroecondémica para el futuro inmediato que pueda
involucrar al proyecto.

e Concluir los indicadores positivos y negativos mas relevantes para el desarrollo

del proyecto inmobiliario.
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5.1.2. Proceso de la investigacion.

La investigacion realizada se basa en fuentes serias como el Banco Central del
Ecuador, Cadmara de la construccién de Quito, Banco Mundial, Instituto de estadisticas
y censos INEC, Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social Biess, Las que
fueron procesadas y analizadas, analizando la situacion actual y el posible escenario

futuro inmediato. (Banco Central del Ecuador, 2019)

Tomando como base el afio 2007 hasta el afio en curso nos permitird analizar

de mejor manera el comportamiento del pais en temas macroeconomicos.

5.2. Inflacién

En el afio 1992 se produjo uno de los picos de inflacidbn mas altos del pais dado
por la elevacion de los costos de exportacion, en el afio 2000 el incremento de la
inflacion fue causado por el aumento en la tarifa de energia eléctrica y la devaluacion
del dolar, en el afio 2008 se dio por el efecto de altas inflaciones de otros paises, y
finalmente a mediados marzo del 2015 las salvaguardias impuestas por el Gobierno
para limitar la salida de délares tuvieron su impacto en las tasas de inflacion ya que
mas del 40% de los productos que forman parte de la canasta para el célculo del

indice de precios al consumidor (IPC) estan incluidos en esa medida.

La inflacion anual de Julio de 2019 fue de 0.09%, en términos generales y que
a inicios de este afio ha llegado a un pico maximo de 0.47%. (Banco Central del

Ecuador, 2019)
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Grafico 9.- Inflacién en el Ecuador
FUENTE: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marcelo Bonito

5.3. PIB (Producto Interno Bruto).
El Producto Interno Bruto “mide la riqueza creada de un pais en un periodo, y
su tasa de variacion es considerada como el principal indicador de la evolucion de la

economia de un pais”. (Banco Central del Ecuador, 2019).

El PIB crecio el 0.6% en el primer trimestre del 2019, segun el reporte del Banco
Central del Ecuador que involucra las exportaciones, crecimiento del gasto de
consumo de los hogares, importaciones de bienes y servicios y gastos del gobierno

entre los principales.
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Gréfico 10.- PIB Ecuador
FUENTE: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marcelo Bonito

La gréfica indica que desde el afio 2014 la tasa de variacion anual del PIB era
de 4%, los afios posteriores hasta el 2016 nos indica un decrecimiento anual alrededor
del 2% hasta llegar a una tasa negativa. Desde el 2017 y 2018 indica un crecimiento
del 2% aproximadamente y con los nuevos créditos se espera un crecimiento el

siguiente afio.
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5.4. PIB per capita.
PIB PER CAPITA
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Gréfico 11.- PIB Per Capita
FUENTE: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marcelo Bonito

El PIB per céapita desde el 2000 va en aumento, que es una relacion entre el
Producto Interno Bruto (PIB) y la cantidad de habitantes del pais. Las proyecciones
del 2019 indican que una persona promedio ganara al afio alrededor de 7413 USD,
sabiendo que el sueldo basico es de 394 USD lo que se observa una gran variacion y

se aspira que el promedio de la persona se acerque a la cantidad anual.



41

5.5. PIB en el sector de la construccion.

PIB En el sector de la construcciéon
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Gréafico 12.- PIB En el sector de la construccion.
FUENTE: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marcelo Bonito

El Gréfico 12 indica que en el afio 2018 el indice del sector de la construccién
como resultado incide en un 12.24 % del PIB. El afio 2017 el sector cerré con -4.4% 'y
el 2018 con el 1.1% estimando el cuarto semestre, esto indica que el sector esta

comenzando con un crecimiento positivo que se espera aumente el 2019.

Se tiene una gran expectativa que el gobierno impulse este sector para el bien
del pais, por lo tanto, se estan aplicando nuevas leyes especialmente para viviendas

VIS y VIP.
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5.6. Riesgo Pais
Es un indicador que nos que define que tan riesgoso es el pais para invertir 0
COMO Se encuentra su economia para una inversion extranjera. Mide la percepcion de

los mercados internacionales sobre la capacidad de pago de deuda que tenemos.

RIESGO PAIS
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2.000,00

1.000,00 ' |

Gréfico 13.- Riesgo Pais
FUENTE: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marcelo Bonito

El Grafico 13 nos indica que el riesgo pais se encuentra en 742 puntos al 15 de
agosto del 2019 disminuyendo un poco por los nuevos créditos realizados, pero

todavia un poco alto para la region.
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5.7. Remesas.
Los ingresos de las remesas de los migrantes son el segundo ingreso mas
importante después del petréleo, esto ayuda a que la economia interna se dinamice.
El dinero es utilizado por sus familiares para cubrir gastos de salud, vivienda,

vestimenta, educacioén, cubrir necesidades basicas e inversiones.
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Gréfico 14.- Remesas por Pais de procedencia 20071 — 2018lII
FUENTE: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marcelo Bonito

“El flujo de remesas familiares que ingreso al pais durante 2017 sumo6 USD
2.840,2 millones, cifra superior en 9,2% al valor registrado en 2016 (USD 2.602,0

millones).” (Banco Central del Ecuador, 2019)
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Las proyecciones para concluir el afio 2018 y 2019 muestran un crecimiento en
las remesas de los migrantes alrededor de USD 3477,779 millones culminando el

2019.

5.8. Desempleo y Subempleo.

Se observar dos picos estratégicos en el analisis del nivel de desempleo de los
altimos ocho afos, enlazados principalmente con las politicas econémicas asumidas
por el gobierno y el precio del petrdleo. Se observa que a partir del 2008 el porcentaje
de desempleo crece gradualmente hasta alcanzar el pico mas alto (9.06%) en

septiembre del 2009.

A finales del 2009 inicia el alza del precio del barril de petréleo, lo que genera
mayor inversién publica y consecuentemente se generan mas oportunidades
laborales para los ecuatorianos; y es asi como en el segundo trimestre del 2013 el

nivel de desempleo baja hasta alcanzar el 4.55% a nivel nacional.

Las politicas econdmicas asumidas por el gobierno influyen en la economia y

en este caso problemas en el desempleo y subempleo.

En el 2007 la poblacion de desempleo fue de 60036, segun datos del INEC el
2018 se reduce la poblacion de desempleo a 37478. EI 2019 muestra un aumento en
el desempleo por politicas de gobierno y proyectandonos al 2020 con una poblacion

de desempleo alrededor de 48719.
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Gréfico 15.- Desempleo y Subempleo
FUENTE: (INEC)

Elaborado por: Marcelo Bonito

El subempleo en la Gréfico 15 muestra una tendencia de constancia, segun los
datos el 2017 la poblacion de subempleo fue 468158 personas, ha existido aumento
y disminucion, pero segun las predicciones para el 2020 la poblacién de subempleo

seria alrededor de 491571 personas.
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5.9. Tasa de interés.

Prod. Corporativo 8.70%
Prod. Empresarial 9.70%
Prod. PYMES 10.61%
Comercial Ordinario 8.43%
Com. Prioritario Corporativo 9.11%
Com. Prioritario Empresarial 10.08%
Com. Prioritario PYMES 10.87%
Consumo Ordinario 16.22%
Consumo Prioritario 16.04%
Educativo 7.20%
Vivienda Interés Prioritario 4.99%
Inmobiliario 10.75%
Micr. Minorista 29.02%
Micr. Acum. Simple 26.95%
Micr. Acum Ampliada 23.27%
Inversiéon Publica 8.01%

Tabla 8.- Tasa de interés activa 2019
FUENTE: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marcelo Bonito

Las tasas de interés actuales sirven de mucha informacién para analizar el tipo

de interés al que se puede apuntar o requerir.

Al analizar los datos anteriores podemos observar como a partir de las
regulaciones impuestas, las tasas para empresarios y constructores van del 7% al
10% vy las viviendas de interés publico e interés social van del 4.99%, un tema de

suma importancia para la adquisicion de la vivienda.
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5.10. Canasta Basica

La canasta bésica tiene alrededor de 75 productos de los 359 que conforman

la Canasta de articulos (Bienes y servicios), del indice de Precios al Consumidor (IPC).

Los productos que conforman estas canastas analiticas, se considera que son

imprescindibles para satisfacer las necesidades basicas del hogar considerado.

El aumento de los precios de la canasta basica se da por la oferta 0 demanda
de productos, si existe un gran poder adquisitivo los precios tienden al alza, y si existe

una gran cantidad de cierto producto el precio tiende a bajar.
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Grafico 16.- Canasta Basica
FUENTE: (INEC)

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Variable

Producto
Interno Bruto

PIB Per
Capita

PIB en el
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construccién

Riesgo Pais

Remesas

Desempleo

Subempleo

Tasas de
interés

Conclusiones

TENDENCIA DE INDICADORES MACROECONOMICOS

Descripcién

El PIB se encuentra variable por la situacién econémica del
pais se aspira que el crecimiento de este afio sea de al
menos un 2%, se puede concluir que el pais se intenta

recuperar a paso lento de la deuda tan grande que tuvo el

anterior gobierno. La tendencia no es tan significativa, pero
se espera que mejore.

El PIB per capita no es un indicador favorable ya que el

salario minimo esta por debajo de lo que muestran los datos.

El afio 2017 el PIB de la construccion cerr6 con -4.4%, el
2018 se encuentra en 1.1% y se espera que el 2019 con la
inyeccién del gobierno por recuperar el sector siga en
aumento por lo que el indicador se muestra favorable para el
proyecto.

El riesgo pais se encuentra en numero altos para el
promedio de latino américa, pero con las politicas
econdOmicas se intenta mejorar un poco la credibilidad sobre
la inversién extranjera y esperemos que cambie de la mejor
manera mientras tanto es un mal indicador para el pais.

Las remesas se encuentran en crecimiento, es un indicador
muy importante para el pais y el proyecto siendo la segunda
inyeccién de dinero después del petréleo.

El 2019 muestra un aumento en el desempleo por politicas
de gobierno para minorar el gasto publico y proyectandonos
al 2020 con una poblacién de desempleo alrededor de
48719. Es un indicador creciente por la parte de mano de
obra y decreciente por menos personas con poder
adquisitivo.

Segun el andlisis de los datos el subempleo se encuentra
constante y las predicciones para el 2020 la poblacién de
subempleo seria alrededor de 491571 personas.

La tasa de interés para créditos hipotecarios para el sector

de vivienda de interés publica se encuentra en el 4.98% lo

gue muestra un indicador positivo para el sector y para el
proyecto, incentivando a las personas a adquirir una vivienda

Tendenci
a
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6. LOCALIZACION

6.1. Introduccién
La localizacion juega uno de los roles més importantes al momento de analizar
un proyecto inmobiliario, por tal motivo este capitulo presenta un andlisis de los

factores de mayor influencia de la ubicacién del Conjunto habitacional “Los Lirios”.

6.1.1. Objetivos.

e Analizar el contexto de los servicio y desarrollo del sector involucrado en el cual
tendra lugar el proyecto.

e Determinar los factores positivos y negativos que tienen impacto significativo
para el proyecto.

e Analizar los posibles limitantes que puede tener el Conjunto residencial en los
diferentes puntos analizados.

¢ Analizar la viabilidad del proyecto desde el aporte de la ubicacion, analizando

el entorno urbano existente, los servicios basicos, crecimiento de la ciudad.

6.1.2. Metodologia de la investigacion.

La metodologia de la investigacion se basa en los objetivos previamente
establecidos, se analiza el entorno de la ciudad, el terreno en donde se realizara el
proyecto, los servicios de apoyo, servicios publicos, el transporte de la zona, areas
recreativas, seguridad del sector, factor ambiental, la tipologia del sector y los posibles

riesgos.
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6.2. El entorno
El Conjunto Residencial se ubica en la ciudad de Macas, cabecera cantonal del
Cantén Morona y capital de la provincia de Morona Santiago, en la region amazonica.
Segun el plan nacional del buen vivir se encuentra en la zona 6 conformada por las

provincias de Azuay, Cafar y Morona Santiago.

Gréfico 17.- Agendas Zonales

FUENTE: Secretaria Nacional de Planificacién y Desarrollo

Elaborado por: Marcelo Bonito
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6.2.1. La ciudad.
Macas es conocida como la “Esmeralda Oriental”, Ubicada en la regién
Amazonica del Ecuador, entre rios con un clima lluvioso tropical se puede observar la

siguiente informacion general.

CIUDAD MACAS
SUPERFICIE 53,33 km2
ALTITUD MEDIA 1030 m.s.n.m
DISTANCIAS 127 km al Puyo

157,7 km a Riobamba
211,9 km a Cuenca
377 km a Quito

374,8 km a Guayaquil

CLIMA 20 °C
POBLACION 18984 habitantes

30000 conurbacion de Macas
DENSIDAD 355,97 hab/km2

Tabla 9.- Informacion de Macas
FUENTE: INEC

Elaborado por: Marcelo Bonito

Gréafico 18.- Ciudad de Macas

FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Gréfico 19.- Parroquias del Cantén Morona

FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito

El Cantdbn Morona tiene 8 parroquias rurales y una parroquia urbana
correspondiente a la ciudad de Macas. El cantén corresponde a una superficie de

4606,9 km2. (Gobierno municipal del cantén Morona, s.f.).

6.2.2. Uso de suelo.
El uso de suelo caracteriza un determinado ambito espacial mayoritario para

un propésito singular. Por lo tanto, el &rea urbana de la ciudad de Macas consta con

los siguientes usos.

e Residencial. - Tiene como destino la vivienda permanente, por lo tanto,

las zonas: 01,02,03,04,08,4
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e Comercial y servicios. - Esta destinado a actividades de intercambio de
bienes y servicios a diferentes escalas. Las zonas de comercio

comprenden las zonas 04,06 y 07,

e Especial. - Debido a la reforma actual de la ordenanza de uso de suelo
son los establecimientos dedicados a manufacturas y servicios

especializados y comprende la zona sur 02.

Gréfico 20.- Zonas de uso de suelo general de la ciudad de Macas
FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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6.2.3. Terreno

El Conjunto Habitacional “Los lirios” se encuentra en la zona 9 del uso de
suelo, en el barrio Tinguichaca al norte de la ciudad, pertenece a la parroquia
Macas. Consta de varios terrenos ubicados en la calle Catalina Villarreal entre Delia

Villarreal y Miguel Noguera.

Grafico 21.- Ubicacion del proyecto Inmobiliario

FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Gréfico 22.- Localizacion General de los lotes del proyecto

FUENTE: Levantamiento Marcelo Bonito

Elaborado por: Marcelo Bonito

El area de terreno global de los lotes a consideracion es de 4409.52 m?, segln
la ordenanza municipal las caracteristicas de ocupacion del suelo de la zona 09 esta
dispuesto para uso principal de vivienda, el lote minimo es de 400m? con retiros de 3
metros frontal, lateral y posterior, tiene un COS (Coeficiente de uso de suelo en planta

baja) de 42%.



Grafico 23.- foto panoramica del lote 3 del proyecto
FUENTE: Marcelo Bonito

Elaborado por: Marcelo Bonito

Gréfico 24.- foto panoramica del lote 1 del proyecto

FUENTE: Marcelo Bonito

Elaborado por: Marcelo Bonito
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6.3. Servicios de Apoyo
Macas es relativamente pequefia a comparacion de las principales ciudades
del Ecuador, el analisis comprende toda el area urbana consolidada que es alrededor
de unos 5 km a la redonda especialmente hacia el sur del conjunto ya que nuestra

ubicacion es la norte de la ciudad.

6.3.1. Educacion

La concentracién de las principales unidades educativas se encuentra hacia el
sur de conjunto, iniciando con el Colegio de Bachillerato Macas con 39 afios de
trayectoria actualmente con formacion primaria por parte de la escuela fiscal Eloy
Alfaro y secundaria, ubicada en las calles Hernando de Benavente y Pedro noguera,

a 1.1 km del proyecto, con un recorrido aproximado de 2 minutos en vehiculo.

La escuela fiscomisional Dolores Sucre con formacion primaria, ubicada en las
calles Hernando de Benavente y Rafael Rivadeneira, a una distancia de 1.7 km del
proyecto, esta unidad actualmente pertenece a la Unidad educativa fiscomisional Don

Bosco. Un recorrido de 3 minutos en vehiculo.

La Unidad Educativa Maria auxiliadora con 34 afios de trayectoria tiene
formacion primaria y secundaria, ubicada en el centro de la ciudad de Macas en las
calles Bolivar y 9 de octubre a una distancia de 2.8 km del proyecto, con un recorrido

aproximado de 6 minutos en vehiculo.

La Unidad Educativa Fiscomisional Don Bosco, un referente educativo de la
ciudad con 68 afios de trayectoria tiene formacion primaria y secundaria, ubicada en

el centro de la ciudad de Macas en las calles Don Bosco y 10 de Agosto, se encuentra
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a una distancia de 3 km del proyecto, con un recorrido aproximado de 7 minutos en

vehiculo.

La escuela Amazonas, ubicada al sur de la ciudad en las calles Av. La ciudad
y Pedro Jaramillo ofrece una educacion en primaria, a 4 km del proyecto con un
recorrido aproximado de 10 minutos. El Colegio 27 de febrero, se encuentra al sur de
la ciudad en las calles 12 de febrero y Marcelino Madero a 3.7 km del proyecto con un

recorrido aproximado de 9 minutos.

A nivel de educacion superior, se encuentra la ESPOCH (Escuela Superior
Politécnica de Chimborazo) con una oferta de pregrado de Ingenieria en Zootecnia,
Minas, Ambiental y Licenciado en contabilidad y auditoria. Se encuentra ubicado en
las calles Juan Julio Jaramillo e Inés Galeas, a 2.4 km del proyecto con un recorrido
aproximado de 5 minutos. De igual manera podemos encontrar la Universidad Catdlica
de Cuenca con una oferta de pregrado en licenciatura en Administracién de Empresas,
contabilidad y auditoria, y educacion inicial. Se encuentra ubicado en Av. 29 de Mayo
y Av. Cap. José Villanueva. e Inés Galeas, a 3.6 km del proyecto con un recorrido

aproximado de 6 minutos.

Servicio de Apoyo Distancia Tiempo en vehiculo Tiempo cgminando
(km) (min) (min)

Colegio de Bachillerato Macas 1.1 2 15
Escuela Fiscomisional Dolores Sucre 1.7 3 24
Unidad Educativa Maria Auxiliadora 2.8 6 &
Unidad Educativa Fiscomisional Don Bosco 3.0 7 36
Escuela Amazonas 4.0 10 48
Colegio 27 de febrero 3.7 9 44
ESPOCH 2.4 8 25
Universidad Catélica de Cuenca 3.6 6 44

Tabla 10.- Distancia y tiempo de llegada a servicios de educaciéon
FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Gréfico 25.- Servicios de apoyo de Educacién
FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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6.3.2. Salud

Hacia el oeste se encuentra el Asilo de ancianos de Macas en las calles Justa
Maria Rivadeneira y Tobias Rodriguez que brinda cuidados para el adulto mayor, se
encuentra ubicado a 1 km de distancia del proyecto a 3 minutos en vehiculo. Muy
cercano a este se encuentra el Hospital general de Macas en las calles Justa Maria
Rivadeneira y Eulalia Velin, ubicado a 650 metros del proyecto a 3 minutos en

Vehiculo.

Hacia el sur de la ciudad, en el centro de Macas podemos encontrar gran
variedad de Farmacias como Sana, FarmaReds, Oriental, Cruz Azul que facilitan la
compra de medicamentos. Con respecto al proyecto se ubican a una distancia de 2.9

km a unos 5 minutos en vehiculo.

Continuando hacia el sur de la ciudad, Se encuentra la Clinica Santa fe que
brinda servicios de especialidades, consulta externa, laboratorio, hospitalizacion, se
ubica en las calles Soasti y Gabino Rivadeneira a 3.3 km del proyecto, a unos 7

minutos en vehiculo.

Hacia el sureste de la ciudad, Se encuentra el subcentro de salud INNFA en
las calles Gabino Rivadeneira y pasaje de los canelos a 3.6 km del proyecto, a unos

8 minutos en vehiculo.

Finalmente, en el sur de la ciudad se encuentra el Hospital IEES Macas en la

Av. La ciudad a 4.1 km del proyecto, a unos 9 minutos en vehiculo.



Distancia Tiempo en vehiculo Tiempo caminando

Servicio de Apoyo (km) (min) (min)
Asilo de Ancianos 1 3 9
Hospital General de Macas 0.65 3 9
Farmacias 2.9 B 32
Clinica Santa Fe 3.3 7 38
Subcentro de salud INNFA 3.6 8 40
Hospital [IESS Macas 4.1 9 42

Tabla 11.- Distancia y tiempo de llegada a servicios de Salud
FUENTE: Gobierno Municipal del cantébn Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito

Asilo de Ancianos

Conjunto Residencial

. “Los Lirios”
Hospital general
de Macas .
!
-
=S
. ‘ / ! ~

ST }—i
Farma Reds Fat 2.

Lo s
JV ﬁ
u i AL
- |- o
) ol K~
Farmacias: PN
Sana Sana @ =L (
Cruz azul - .
Oriental e Y, W '
AW
y iy
Clinica Santa fe 1\@ Subcentro de salud INNFA
bt ¥t M
Ls v‘n.‘ ;- y \'"
/ “""’581"  } Hospital IESS Macas
ol L7 .

Y N\ -, el
Gréfico 26.- Servicios de apoyo de Educacién

FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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6.3.3. Mercados
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Gréfico 27.- Servicios de apoyo de Mercados
FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito

La ciudad de Macas se puede observar que en el area urbana se puede
encontrar el Tia, mercados municipales y tiendas de abarrotes que satisfacen las
necesidades de los ciudadanos para compra de viveres, productos de cuidado

personal y productos del hogar.
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- Distancia Tiempo en vehiculo Tiempo caminando

Servicio de Apoyo . .
(km) (min) (min)

Mercado Municipal 2.9 5 33
Mercado Municipal Macas 3 6 37
Tia 3 6 36
Royal 2.5 5 28
Abarrotes 1.8 4 21

Tabla 12.- Distancia y tiempo de llegada a servicios de Mercados
FUENTE: Gobierno Municipal del canton Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito

6.3.4. Instituciones Publicas

La ciudad de Macas es capital cantonal y provincial, por lo que varias
instituciones gubernamentales se encuentran ubicadas en el centro de la ciudad. El
Gobierno municipal del canton Morona, el Gobierno Provincial de Morona Santiago se
encuentran en el parque central en las calles Bolivar y 24 de mayo a 3 km del proyecto

a unos 6 minutos en vehiculo.

De igual manera, varias instituciones se encuentran ubicadas en el sector
urbano de la ciudad, como la Gobernacion de Morona Santiago, la Direccién Provincial
de Educacion, CNT, Empresa eléctrica Centro Sur, Bomberos, complejo judicial de
Morona Santiago. Agencia Nacional de Transito, Policia Nacional a una distancia
maxima de 5 km del proyecto y a unos 9 minutos aproximadamente en vehiculo a la

institucion mayormente alejada como se puede observar en el siguiente grafico y tabla.
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Gréfico 28.- Servicios de apoyo de Instituciones publicas
FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Servicio de Apoyo Distancia Tiempo en vehiculo Tiempo c§minando
(km) (min) (min)

Gad del canton Morona 3 6 33
Gad Provincial de Morona Santiago 3 6 33
Gobernacion de Morona Santiago 34 7 40
Direccion Provincial de Educacion 29 6 33
CNT 2.7 5 30
Empresa Eléctrica Centro Sur 45 9 48
Complejo Judicial de Morona Santiago 24 4 31
ANT 44 9 50
Policia Nacional 43 8 52
Bomberos 3.2 7 35

Tabla 13.- Distancia y tiempo de llegada a instituciones publicas
FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito

6.3.5. Servicios Financieros
Los servicios financieros los podemos encontrar en el centro de la ciudad como
el Banco del Pichincha ubicado en las calles Soasti y 10 de agosto, a 2.9 km del

proyecto, a unos 6 minutos en vehiculo.

El Banco del Austro esta ubicado en las calles Soasti y Domingo Comin, a 3.1

km del proyecto, a 7 minutos en vehiculo.

La cooperativa de ahorro y crédito JEP se encuentra en las calles Amazonas y

Kiruba a 3.2 km del proyecto, a unos 8 minutos en vehiculo.

BAN Ecuador se encuentra ubicado en las calles Soasti y Domingo Comin, la
entidad es muy importante en el sector por el apoyo a créditos para el productor. Se

encuentra a 3.1 km del proyecto, a unos 7 minutos en vehiculo.
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Gréfico 29.- Servicios de apoyo de Instituciones financieras
FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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- Distancia Tiempo en vehiculo Tiempo caminando
Servicio de Apoyo . .
(km) (min) (min)
29 6 33

Banco del Pichincha

Banco del Austro 2.8 6 33
Cooperativa de Ahorro y crédito JEP 3.2 8 38
3.1 7 34

BAN Ecuador
Tabla 14.- Distancia y tiempo de llegada a instituciones financieras

FUENTE: Gobierno Municipal del canton Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito

6.3.6. Transporte

El servicio publico en la localidad es normal y transcurrido, los propietarios del

inmueble no tendran ningun problema, puesto que el transporte esta disponible a 150

metros de la vivienda.
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Gréfico 30.- Servicios de apoyo de transporte
FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito



6.3.7. Areas de recreacion
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Macas conocida como la esmeralda oriental, estd en el oriente ecuatoriano,

existen areas de recreacibn en el sector urbano como canchas, estadios,

polideportivos, piscinas municipales pero la ciudad ofrece mucho mas, como rios,

caminatas, senderos, miradores y todo que hace posible disfrutar la selva ecuatoriana.
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Gréfico 31.- Areas de recreacion
FUENTE: Gobierno Municipal del cantébn Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Servicio de Apoyo Distancia Tiempo en vehiculo Tiempo c§minando

(km) (min) (min)
Polideportivo Leénidas Proafio 1.1 8 14
Complejo Deportivo Tito Navarrete 1.5 3 18
Parque recreacional 2.8 6 30
Parque central 3.0 7 33
Piscinas municipales 4.1 8 44
Playas del rio Upano 5.7 12 67

Mirador del Quilamo, monumento virgen 6.8 14 105

purisima de Macas
Tabla 15.- Distancia y tiempo de llegada para areas de recreacion

FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito



6.4. Conclusiones
Localizacién del Proyecto
Aspecto Observaciones
El entorno El proyecto se ubica en la provincia de Morona Santiago, con

La ciudad

Uso de

Suelo

Educacién

Salud

Servicios

Areas de

recreacion

un clima céalido himedo de amplio potencial turistico y un

pequefio posible mercado inmobiliario

La ciudad es capital cantonal y provincial, rica en cultura,

gastronomia, naturaleza y con amplio potencial de crecimiento,

ofrece todos los servicios a pequefia distancia por no ser muy

extensa.

El proyecto esté ubicado en la zona norte de la ciudad con un
uso de suelo especifico para vivienda que cumple toda la

normativa del municipio del cantdon Morona

La educacion ofrece nivel primario, secundario y superior a

poca distancia del conjunto residencial “Los Lirios”

El hospital general de Macas se encuentra a menos de 1 km
del lugar del proyecto, y los demas servicios de salud se

encuentran a menos de 10 minutos del conjunto

La mayoria de los servicios son favorables para el conjunto,
existe un problema general para la ciudadania al no contar

toda el &rea urbana con alcantarillado sanitario.

Existe un sinnimero de &reas recreativas a corta y larga
distancia que hacen de Macas una hermosa ciudad lleno de

naturaleza

Estado

OPTIMO

OPTIMO

OPTIMO

OPTIMO

OPTIMO

MEDIO

OPTIMO
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/.ESTUDIO DE MERCADO

7.1. Introduccion
El Estudio de Mercado nos permite conocer el entorno en donde se va a
desarrollar nuestro proyecto “Los Lirios”, de esta manera se podra analizar las
fortalezas y debilidades que posee la competencia, para afrontarlas mediante

estrategias innovadoras, ya sea comerciales o arquitectonicas.

7.1.1. Objetivos.

Analizar el entorno en el cual se desarrolla
el proyecto, mediante una investigacion de
mercado.

l

Localizar el sector socio econdémico al cual
esta dirigido el proyecto.

Analizar las fortalezas y debilidades del
proyecto, en relacion con los
requerimientos de los clientes del sector.

Gréfico 32.- Objetivos

Elaborado por: Marcelo Bonito.



72

7.1.2. Proceso de la investigacion.

El proceso planteado tiene estrecha relacion con los objetivos mencionados
anteriormente, por tanto, se toma en cuenta los factores determinantes en el mercado,

los cuales son oferta y demanda, para el andlisis del proyecto.

Situacion actual Ubicacién y servicios.

Preferencias Precio y ventas.

Posicionamiento de la

Intencion de adquirir vivienda. competencia.

. "

Gréafico 33.- Andlisis del mercado

Elaborado por: Marcelo Bonito.

7.2. Andlisis de ofertay demanda.

En este capitulo se realizara un estudio para determinar la factibilidad comercial
del mercado de nuestro interés, el cual esta ubicado en la ciudad de Macas, de la
misma manera, se podra visualizar el nivel de competencia existente en dicha ciudad,
asi como también las ventajas y desventajas de nuestro producto en relacién con las
alternativas brindadas por la competencia, y visualizar las probabilidades de éxito del

proyecto.
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7.3. Anélisis de la Competencia.
El analisis de la competencia del proyecto “Los Lirios” comienza con la
identificacion de los proyectos inmobiliarios que se encuentran en la ciudad de Macas
y sus alrededores, dado que el mercado se encuentra en pleno crecimiento en dicho

sector.

Debido a que la ciudad se encuentra en crecimiento, no de manera abismal
como las principales ciudades el pais, se debe tomar en cuenta que la competencia
se comporta de forma diferente. Por lo tanto, el andlisis es de toda la ciudad y se
puede encontrar varios proyectos inmobiliarios, asi como personales naturales que se
dedican a la construccion y venta de viviendas por unidades y no por volumen, pero

gue presentan una competencia constante para el proyecto.

Nombre Direccion Promotor
RustiKasas Marina Kirman
Madero y Konstrucciones
Julio
Villarreal
Urbanizacion Via asfaltada Inmobiliaria
Jardines del Macas Sucla Sangay
Rocio km 6
Urbanizacién @ Via asfaltada Sergio Hidrobo
Valle Alto Macas Puyo
km 3
Casas Luis Antonio Carlos Galarza
Lépezy
Victoria
Carvajal
Casas Francisco Arg. Tomas
Flor y Juan Piedra & Landy
Rivadeneira Rodriguez

Tabla 16.- Analisis de competencia en Macas

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Casas - Carlos Galarza

Conjunto Residencial

“Los Lirios”

Casas — Arg. Tomas
Piedra & Landi Rodriguez

Urbanizacién jardines del Rocio
Inmobiliaria Sangay

Gréfico 34.- Analisis de Competencia
FUENTE: Gobierno Municipal del canton Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito

Urbanizacién Valle alto
Seraio - Hidrobo
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7.4. Servicio Adicionales.

Anteriormente los proyectos inmobiliarios situados en la ciudad de Macas, solo
atendian las necesidades basicas del cliente, sin embargo, en los ultimos afios debido
al concepto de mejorar la calidad de vida, los proyectos se han enfocado en brindar
zonas de diversion familiar o entre amigos, es asi que se ha generado un cambio en
las areas de construccion referentes a servicios adicionales, dado que destinan
recursos para la implementacion de areas BBQ, juegos infantiles, canchas deportivas,

piscina y seguridad del conjunto.

EVALUACION DE SERVICIOS COMUNALES
4,5

3,5
3
2,5
2 2 2
1,
1

0,

0

Conjunto Los RustiKasas Urbanizacion Casas Carlos Urbanizacion Casas Arqg.
Lirios Valle Alto Galarza Jardines del Tomas Piedra
Rocio

N

&)

=

&)

Gréafico 35.- Evaluacion de Servicios Comunales
Elaborado por: Marcelo Bonito

Es importante mencionar que las soluciones habitacionales apuntan a esta

tendencia donde todos los servicios estan cerca para dar mayor comodidad al usuario.

Se puede visualizar que el Conjunto Los Lirios busca generar unos servicios

dentro del proyecto para sus futuros ocupantes.
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7.4.1. Posicionamiento de la competencia.

En vista de que la ciudad de Macas se encuentra en pleno crecimiento del
sector inmobiliario, la competencia existente se limita a proyectos de baja cantidad de
viviendas para la venta, las cuales se desarrollan de manera lenta y atendiendo las
necesidades del constructor y no del cliente. Por tal motivo, el proyecto que se
pretende ejecutar en dicha ciudad va dirigido al consumidor promedio y sus reales

necesidades como se ha podido visualizar en los estudios previamente realizados.

EVALUACION DE POSICIONAMIENTO
4,5

3,5

2,5

3 3
15
1 1
0
Conjunto Los RustiKasas Urbanizacién Casas Carlos Urbanizacién Casas Arg.

Lirios Valle Alto Galarza Jardines del Tomas Piedra
Rocio

- N w B

Gréfico 36.- Evaluacién de Posicionamiento del promotor

Elaborado por: Marcelo Bonito

7.4.2. Velocidad de venta.

Uno de los factores decisivos para el éxito o fracaso del proyecto inmobiliario
es la velocidad de venta, el cual esta influenciado por diversos factores como de
ubicacion, area y precio. Es asi como el sector hacia donde esta dirigido el proyecto
es de clase media tipica, por ello el area del inmueble y su ubicacion en la zona

urbana, son determinantes para una posible aceptacion de los futuros clientes.



77

EVALUACION VELOCIDAD DE VENTA
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Rocio

Grafico 37.- Evaluacion de Velocidad de venta

Elaborado por: Marcelo Bonito

7.4.3. Tipo de acabados.
Si bien el presupuesto de construccion se divide en tres costos principales,
directos que cubren alrededor del 60% de la obra, los indirectos el 20% vy el lote de

terreno lo restante, es decir un 20% aproximadamente.

En los costos directos, por excelencia estan inmiscuidos los acabados, los
mismos que dependeran del tipo de proyecto hacia donde se quiera enfocar, es decir
el nivel socioeconémico del cliente, por ende, si se trata de un proyecto dirigido a
familias de niveles econdmicos bajos y medios, los acabados seran nacionales y su
costo menor, pero si se pretende abarcar un sector econémico mas alto los acabados

seran de procedencia extranjera con un mayor costo.

En cuanto a los acabados del proyecto “Los Lirios” encajan con los términos

standard determinados para los proyectos VIP (Vivienda de Interés Prioritario).



78

EVALUACION DE ACABADOS
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Gréfico 38.- Evaluaciéon de Acabados

Elaborado por: Marcelo Bonito

7.4.4. Ubicacién del bien inmueble.

La ubicacion del inmueble es un factor esencial para determinar la factibilidad
del proyecto, de esta manera esté subordinado a dos componentes, el uno emocional
y el otro real. El proyecto “Los Lirios” esta dirigido a residencias, por lo tanto, su
ubicacion atiende al umbral de factores reales entre los principales tenemos el acceso
a educacion, salud, transporte publico; en cambio, el componente emocional puede
calar hondo en el desembolso econémico que puede realizar el cliente hacia la

vivienda, desencadenando el factor llamado estatus.

Por tal razén, el proyecto atiende a los dos componentes, el primero porque se
encuentra a poca distancia del Hospital General Basico Macas, y el segundo, por el

barrio en el que se encuentra y su cercania hacia el centro de la ciudad.
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EVALUACION DE UBICACION
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Gréafico 39.- Evaluacion de la Ubicacion

Elaborado por: Marcelo Bonito

7.4.5. Precio por m2.

El precio de venta por m2, engloba los costos de construccién, mas el costo de
las zonas comunales afiadiendo el valor de aéreas no contables y esto lo repartimos
entre el area de construccion total del bien inmueble, también se debe tomar en cuenta

el precio de venta de la competencia y la ubicacion del proyecto.

EVALUACION PRECIO POR M2
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Conjunto Los RustiKasas Urbanizacién Casas Carlos Urbanizacion Casas Arg.
Lirios Valle Alto Galarza  Jardines del ~ Tomas
Rocio Piedra

Grafico 40.- Evaluacion del precio por m2

Elaborado por: Marcelo Bonito
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El precio de venta por m2, se puede observar que se encuentra en la media,
tomando en cuenta la ubicacion del proyecto y hay que analizar que los proyectos con

menor costo ya se han realizado afios atras y en un sector aledafio de la ciudad.

7.4.6. Financiamiento.

El sector inmobiliario depende directamente de la financiacion y de la situacion
econdémica por la que esté atravesando el pais, puesto que limita de manera
considerable el flujo de dinero, ya sea para la constructora como para los futuros

clientes.

Cabe destacar que mediante el decreto 681 expedido por el presidente Lenin
Moreno, se pretende dinamizar el sector inmobiliario mediante el acceso a subsidios
e incentivos por parte del Estado, creando una tasa de interés preferencial a los
créditos hipotecarios Vivienda de Interés Social (VIS) con un valor de hasta 70.000$
y asi también las Viviendas de Interés Prioritario (VIP) que lleguen a costar hasta
90.0000%, con un interés del 4, 99% para la compra de las viviendas mencionadas
anteriormente y el plazo del crédito puede llegar hasta los 25 afios (Presidencia de la
Republica del Ecuador, 2019) De esta manera, se pretende cumplir con el plan de

gobierno Casa Para Todos en convenio con el sector privado.

Podemos observar que los que tienen una buena evaluaciébn en el
financiamiento son los proyectos que se guian en las politicas de gobiernos, y los

demas proyectos buscan un costo un poco mas elevado.
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EVALUACION DEL FINANCIAMIENTO
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Grafico 41.- Evaluacion del Financiamiento

Elaborado por: Marcelo Bonito

7.4.7. Disefio Arquitectonico.

En el proceso de venta, el disefio arquitectonico cumple un papel primordial
para llegar a los clientes, dado que éstos se veran atraidos en un principio por su
fachada porque es lo primero que les llama la atencion, de esta manera mediante el
disefio exterior de la vivienda se expresa la calidad de la construccién, asi como

también el estatus que hoy por hoy predomina.

Las casas del proyecto “Los Lirios” fueron disefiadas siguiendo las tendencias
actuales y las necesidades del sector, implementando seguridad privada, juegos

lGdicos para nifios y areas BBQ privadas.

7.4.8. Resumen General.
En términos generales, se puede concluir que el proyecto “Los Lirios” presenta

caracteristicas que no se encuentran en el mercado del sector, como seguridad
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privada, juegos infantiles, entre otros. Por ende, este proyecto propone una gran

competencia y se diferencia de los proyectos y demas construcciones existentes.

7.5. Andlisis de la Demanda.
Para nuestro sector que es el inmobiliario, el aspecto comercial es esencial
para el proyecto porque éste determinaria el éxito o fracaso de este, asi también es

necesario saber distinguir entre lo que quiere un cliente y lo que puede adquirir.

Segun el INEC la densidad poblacional de la ciudad de Macas es 355,97
hab/km2, luego del realizar el andlisis respectivo, se puede determinar que el sector
centro es en su mayoria comercial, y los sectores aledafios son relegados a zonas
residenciales y de menor ambito comercial. Basando en estos datos, se puede
concluir que la tendencia preferencial de vivienda en Macas se encuentra en las zonas

un poco alejadas del centro de la ciudad.

7.5.1. Metodologia.
Mediante una encuesta realizada 30 personay en colaboracion con la empresa

Ernesto Gamboa & Asociados, se determind los siguientes parametros de demanda:

e Sijtuacion Actual.

e Intencidn de adquirir vivienda.

e Preferencia de precios y medios de financiamiento.
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7.5.2. Situacion Actual.

De acuerdo con la encuesta realizada el nucleo familiar predominante consta
de cuatro personas, dos adultos y dos nifios, o cuatro adultos; de estos, las personas
con casa propia son del 23%, las viviendas arrendadas 43%, las personas que habitan
en una vivienda de algun familiar o prestada representan 34%, todos estos numeros

van dirigidos a la ciudad de Macas.

5. Cuantas personas permanentemente viven con usted?

O 2 N N4 NS

Adultos Nifios

Grafico 42.- Nucleo familiar

Elaborado por: Marcelo Bonito

La casa en la que vive actualmente es:

respuestas

@ Propia

@ Arrendada
Prestada

@ Familiar

@ heredada

Gréfico 43.- Vivienda actual

Elaborado por: Marcelo Bonito
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7.5.3. Intencion de adquirir vivienda.

La preferencia de vivienda de las personas encuestadas se dirige el 93% a la
adquisicion de casa propia que cuente con tres dormitorios y dos bafios, mientras que
un 13% solo a apartamentos con dos dormitorios y un bafio. Basado en la informacion
recaba mediante la encuesta se determina que la mayor parte de las personas
encuestadas prefieren el sector norte, lugar donde se encuentra el proyecto, dado que

existe menos circulacién de vehiculos, ademas de ser un sector seguro y tranquilo.

10. Respecto de la vivienda que usted piensa adquirir, prefiere que sea
casa o departamento?

30 respuestas

@ Casa
@ Departamento

)

Gréfico 44.- Preferencia de tipologia

Elaborado por: Marcelo Bonito

7.5.4. Preferencia de precios y medios de financiamiento.

Segun la encuesta, la preferencia del costo de vivienda es de 80.000$, mientras
que la menos optada es la de 100.000$. Tomando como principal medio de
financiamiento al Banco del Pichincha, seguido por la Cooperativa de Ahorro y Crédito
Jardin Azuayo, por ultimo, al Banco del Instituto de Seguridad Social (BIESS). El plazo

preferencial para cubrir el crédito, segun los encuestados es de 15 afios a 20 afios.



20. Cuanto aproximadamente seria el precio total que piensa pagar por
su proéxima vivienda?

29 respuestas

@ 570000
@ 575000
@ % 80000
@ 590000
@ 5100000

‘v @ 5 120 000

Grafico 45.- Preferencias de precios

Elaborado por: Marcelo Bonito
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7.6. Conclusiones.
En conclusiéon, el analisis de la oferta permite determinar y analizar la
competencia existente del proyecto “Los Lirios” y el mercado inmobiliario de la ciudad

de Macas que se encuentra en pleno crecimiento.

Por tanto, se debe tener en cuenta que los servicios adicionales que ofrece la
competencia son los denominados servicios basicos que se brinda en las ciudades
grandes, sin embargo, en ese mercado se lo visualiza como algo adicional, es asi
como nuestro proyecto se dirige a ofrecer servicios que si son adicionales como la

seguridad privada, zonas ludicas para nifios, entre otros.

De la misma manera podemos concluir que la velocidad de las ventas en el
mercado inmobiliario es un factor decisivo para establecer el éxito o fracaso del

proyecto, y esta estrechamente ligado con el precio del m2 de la vivienda.

En el ambito de financiamiento se ha implementado nuevas politicas de
gobierno para dinamizar el sector inmobiliario, fijando un interés de 4,99% para

acceder a viviendas ya sea de tipo VIS o VIP.

Por el lado de la demanda, la encuesta nos permitié analizar la tendencia y los
intereses de las personas a adquirir su vivienda, observando que la preferencia es de
una vivienda que se mantenga en el sector VIP, que brinde seguridad y un amplio

financiamiento.

La demanda muestra intereses acordes a la economia actual, eso nos hace ver
gue, si existe un mercado potencial para el producto, con un poco de discordia tal vez

en las areas de contraccion por una parte de los encuestados.
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8. COMPONENTE ARQUITECTONICO

8.1. Introduccion
Un aspecto sumamente importante para los proyectos inmobiliarios es
definitivamente el componente arquitectonico, es un factor influyente para que el

inmueble tenga una gran posibilidad de ser adquirido.

Se debe tener en cuenta la influencia de la parte visual hacia los clientes, por
lo que se debe analizar el aporte de los diferentes ambitos del componente
arquitectonico como la circulacién, terreno, areas verdes, acabados y demas que
seran percibidos, analizados y posiblemente diferenciados en el mercado entre otros

proyectos.

8.2. Objetivos

Definir los conceptos y sus condiciones para el
disefio arquitectonico. tomando en cuenta el
impacto en el producto final.

Analizar las areas a construirse con respecto a la

zona del proyecto, dadas por el municipio del
canton Morona.

Analizar las variables arquitecténicas, las areas
brutas y utiles del proyecto, asi como el
aprovechamiento de lo permitido en la zona.

Gréfico 46.- Objetivos

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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8.3. Metodologia de la investigacion.

La metodologia planteada para el componente arquitectdnico incluye los
intereses tanto del cliente como del constructor, como primera parte el analisis del
terreno y su zonificacion, evaluando la morfologia y geologia del sector,
posteriormente analizar el coeficiente de ocupacion del suelo para evaluar el
aprovechamiento de los lotes. Y para culminar los conceptos técnicos de las viviendas

como el tipo de estructura, asi como la composicién arquitecténica del proyecto.

Composicion Especificaciones

Arquitectura Aeieee

Arquitectonica

Coeficiente
de
ocupacion
del suelo

Gréfico 47.- Metodologia
Elaborado por: Marcelo Bonito.

La Arquitectura del Conjunto Los Lirios reine componentes de funcionalidad y
confort dentro de un disefio arquitecténico estético que incluye a la naturaleza como
parte de todo. El disefio interior busca dar calidad y espaciamiento mediante la

conexion de ambientes. Cada vivienda ofrece amplias areas verdes, con disefios
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personalizados e innovadores que buscan atraer y dar mayor satisfaccion a los

clientes y fomentar la relacion naturaleza y hombre.

8.4. Terreno.
El Conjunto los Lirios se localiza en la provincia de Morona Santiago, ciudad de
Macas, en la parroquia Macas perteneciente a la administracion del gobierno
autonomo del Canton Morona, en el barrio Tinguichaca al norte de la ciudad entre las

calles Catalina Villarreal y Miguel Noguera. El proyecto se encuentra en varios lotes

de terreno:
TERRENO AREA(M2)
Lote 1 699.16
Lote 2 985.89
Lote 3 1167.63
Lote 4 482.22
Lote 5 545.76
Lote 6 528.86
TOTAL 4409.52
Tabla 17.- Detalle del terreno para el proyecto
Elaborado por: Marcelo Bonito
8.5. Topografia.

La topografia del sector esta conformada por una zona bajas pendientes,
menores a los 5 grados, que se extienden en sentido oeste - este. La superficie de los
lotes a su vez se presenta ligeramente plana, con un muy ligero desnivel descendente.
Las superficies de los terrenos para el proyecto tienen una forma rectangular y el

trazado de las calles es regular y en forma de cuadricula.



Gréfico 48.- Topografia general del proyecto
FUENTE: Gobierno Municipal del cantébn Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Grafico 49.- Topografia lote 3 del proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito
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8.6. Geologia del sector.

La zona abarcada es un limo areno arcilloso de alta compresibilidad,
inorganico, color café a café claro a gris, consistencia baja a media, plasticidad alta y
humedad media. En el ensayo de suelos realizado para el lote numero 3 nos indica la
humedad entre 95 y 121 %. Clasificacion MH. Se detecta presencia de agua de
escurrimiento, a la profundidad de 2,00 m, medido con respecto de la superficie del

terreno.

8.6.1. Ocupacion del uso de suelo.

Segun la ordenanza de ocupacion de uso de suelo de la ciudad de Macas, el
proyecto se encuentra en la Zona 09, ubicada al norte de la ciudad, y cuenta con retiro
frontal de 3 metros, 3 metros de retiro lateral y posterior; la altura maxima de

construccion es de 6m.

™ o o

Gréfico 50.- Plano de Uso y ocupacién de Suelo.

FUENTE: Gobierno Municipal del cantén Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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8.7. Uso de Suelo.
Segun el plan de uso suelos, el barrio Tinguichaca y la parroquia de Macas en
general, presenta un suelo de uso multiple, es decir que el lote se encuentra ubicado

en un area norte donde pueden coexistir los siguientes servicios:

Uso Principal: vivienda.

Uso Complementario:

Produccion de bienes compatibles con la vivienda: artesania y manufactura.

Servicios personales: afines a la vivienda.

Comercio de abastecimiento cotidiano a la vivienda: al por menor y mayor.

Equipamiento: educacion, salud, instalaciones sanitarias, abastecimiento,

deportivos y recreacionales, espectaculos, cultura y afines, culto y afines,

asistencia social.

Uso Restringido (Compatible):

Servicios generales: seguridad, financiero, transporte y telecomunicaciones,

operacion turistica, hospedaje y afines, alimenticios, profesionales.

Comercio ocasional: liviano.

Gestion y administracion: religiosa, organizaciones profesionales y obreros,

organizaciones no gubernamentales.

El proyecto se desarrolla de acuerdo con el uso principal permitido de vivienda
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LOTE (METROS) RETIROS (METROS)
o COS | CUS | ALTURA

MINMO | FRENTE | RELAGION FRONTAL | LATERAL | POSTERIOR | (%] (%) | (PISOS)

1500 PAREADA

i 117 CON 4179 | 8558

Minimo RETARO
400 mz o D 3 3 3 2=6m

i CON 4200 | 8400

Wdilmo RETIRO

Gréfico 51.- Caracteristicas de ocupacion del suelo para la zona 09.

8.8.

FUENTE: Gobierno Municipal del cantébn Morona

Elaborado por: Equipo técnico GAD Morona

Evaluaciéon de lalinea de fabrica.

En referencia a la ocupacién de suelo de la zona 09 y revisando con el proyecto

se concluye lo siguiente.

Terreno Descripcidn Linea de fabrica Los Lirios Observaciones
Zonificacion Vivienda Vivienda Cumple
Frente minimo 15m 36m Cumple
COS TOTAL 84% 42% Cumple
COS PB 42% 21% Cumple
LOTE 1 Altura 6m 6m Cumple
Numero de Pisos 2 2 Cumple
Retiro Frontal 3m 3m Cumple
Retiro Lateral 3m 3m Cumple
Restiro Posterior 3m 3m Cumple
Zonificacion Vivienda Vivienda Cumple
Frente minimo 15m 42m Cumple
COS TOTAL 84% 29% Cumple
COS PB 42% 14% Cumple
LOTE 2 Altura 6m 6m Cumple
Numero de Pisos 2 2 Cumple
Retiro Frontal 3m 3m Cumple
Retiro Lateral 3m 3m Cumple
Restiro Posterior 3m 3m Cumple
Zonificacion Vivienda Vivienda Cumple
Frente minimo 15m 38m Cumple
LOTE 3
COS TOTAL 84% 32% Cumple
COS PB 42% 16% Cumple



LOTE 4

LOTE 5

LOTE 6

Altura 6m 6m Cumple
Numero de Pisos 2 2 Cumple
Retiro Frontal 3m 3m Cumple
Retiro Lateral 3m 3m Cumple
Restiro Posterior 3m 3m Cumple
Zonificacion Vivienda Vivienda Cumple
Frente minimo 15m 15m Cumple
COS TOTAL 84% 39% Cumple
COS PB 42% 20% Cumple
Altura 6m 6m Cumple
Numero de Pisos 2 2 Cumple
Retiro Frontal 3m 3m Cumple
Retiro Lateral 3m 3m Cumple
Restiro Posterior 3m 3m Cumple
Zonificacion Vivienda Vivienda Cumple
Frente minimo 15m 24 m Cumple
COS TOTAL 84% 35% Cumple
COS PB 42% 17% Cumple
Altura 6m 6 m Cumple
Numero de Pisos 2 2 Cumple
Retiro Frontal 3m 3m Cumple
Retiro Lateral 3m 3m Cumple
Restiro Posterior 3m 3m Cumple
Zonificacion Vivienda Vivienda Cumple
Frente minimo 15m 20m Cumple
COS TOTAL 84% 36% Cumple
COS PB 42% 18% Cumple
Altura 6m 6 m Cumple
Numero de Pisos 2 2 Cumple
Retiro Frontal 3m 3m Cumple
Retiro Lateral 3m 3m Cumple
Restiro Posterior 3m 3m Cumple

Tabla 18.- Detalle de lotes y ocupacion del suelo del proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito
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8.9. Composicion arquitectonica.

El disefio arquitectonico de los Lirios contempla 16 unidades de vivienda
unifamiliares de 2 pisos colocados en varios lotes, podemos apreciar areas verdes
independientes y en todas las fachadas podemos apreciar ventanas sin
obstrucciones, puesto que las propiedades vecinas son casas de una altura maxima

de 2 pisos.

A ECEHOC LESL
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Grafico 52.- Implantacién General del proyecto.

Elaborado por: Marcelo Bonito

Como se puede observar el proyecto muestra una variedad en su distribucion
de areas debido a la geometria de cada lote, por lo tanto, la vivienda tipo no muestra
cambios en su area, pero la distribucion en cada lote y por tal motivo para cada

vivienda es diferente.
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Gréfico 53.- Implantacion Lote 3 del proyecto.

Elaborado por: Marcelo Bonito

8.9.1. Tipologia.
El disefio consta de una tipologia, la vivienda tipo se basa en un estilo moderno

con cubiertas inclinadas, colores bajos y cambio de texturas.

6.99 -Nivel4

5.88 - Nivel 3

3.06 - Nivel 2

0.00 - Nivel 1

=052 - CALLE N+0.00
| | \ \ - -

Gréfico 54.- Fachada Frontal Vivienda Tipo

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Nivel 4 - 6.99

Nivel 3 - 5.88

Nivel 2 - 3.06

Nivel 1- 0.00

CALLE N+0.00 - -0

Gréfico 55.- Fachada Posterior Vivienda Tipo

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Grafico 56.- Fachada Lateral Vivienda Tipo

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Planta Baja: Cocina — comedor, sala, medio bafio, patio de servicio, lavanderia

y Garaje.

i iri'i i

Gréfico 57.- Distribucion Planta Baja

Elaborado por: Marcelo Bonito

Planta Alta: Dormitorio master con bafio completo, 2 dormitorios y bafio

completo

Gréafico 58.- Distribucion Planta Alta

Elaborado por: Marcelo Bonito
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El concepto se plasma en vivienda conjunta, generando seguridad, confort,

vivencia en comunidad.

Gréfico 59.- Fachada General del Proyecto, Lote 3

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Gréfico 60.- Render del Proyecto, Lote 3

Elaborado por: Marcelo Bonito

Grafico 61.- Render 2 del Proyecto, Lote 3

Elaborado por: Marcelo Bonito
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8.9.2. Analisis de Coeficiente de Ocupacion del suelo.

La linea de fabrica muestra que el COS total por terreno tiene un maximo de
84% y de acuerdo con el cuadro de areas el COS total de cada terreno utilizado llega
maximo a un 42%, con un 50% por debajo del maximo determinado por lo tanto el

espacio disponible no ha sido destinado totalmente al disefio.

En cuanto al COS Planta es de 42% de cada lote de terreno y segun los datos
obtenidos en el cuadro de area el porcentaje de ocupacion llega maximo a un 21%,

es decir, 50% del espacio disponible no ha sido destinado al area (til.

COMPARACION DE COS

X X X X X X
< < < < < <
0] o 0] o0} [ee) o0}
m COS PB - Promedio de Los
Lirios
SES N L N ° S B COS PB - Suma de Linea de
28 = = EFS @ I fabrica
13} X < .
L o = COS TOTAL - Promedio de Los
=} o ..
% ™ Lirios
< - B COS TOTAL - Suma de Linea de
] - S S = fabrica
[V} < o0}
X o & —
‘ | |
| ‘ ‘ ‘
LOTE1 LOTE2 LOTE3 LOTE4 LOTES5 LOTE®6

Grafico 62.- Comparacion del Cos con el Cuadro de Areas del Proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito
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8.9.3. Analisis de Area (til y no computable.

La relacion entre area util (36%) y el area no computable total (64%) nos
muestra que se tiene un disefio balanceado entre areas y espacios abiertos, donde,
el disefio no fue enfocado en maximizar el area util sino en generar una estabilidad en

la distribucion de areas y confort.

Area (til vs Area no computable

m Area Gtil

m Area no computable

Gréafico 63.- Andlisis de areas.

Elaborado por: Marcelo Bonito

8.9.4. Anélisis de Area de ventas.

En el area vendible se encuentran espacios que se van a recuperar
financieramente, como las bodegas, parqueaderos y como podemos verificar el 86%
del area total es vendible, lo que significa que el dinero invertido en este proyecto de

construccion genera un retorno de la inversion.

El 3% de las areas no vendibles corresponden a la circulacion peatonal; el 7%
a la circulacién vehicular, es decir rampas de acceso, y finalmente, el 4%

corresponden a las areas comunales y complementarias.



102

Area vendible vs Area no vendible

® Area vendible
H Circulacion peatonal
® Circulacion vehicular

B Areas comunales

Grafico 64.- Area vendible vs Area no vendible.

Elaborado por: Marcelo Bonito

8.10. Especificaciones técnicas.

8.10.1. Estructura.

El Conjunto Los Lirio se construira en estructura metalica con perfiles tipo cajon
2G de 125x50x15x3 mm para vigas y 2 perfiles tipo C de 200x200x4 mm para
columnas con capacidad de soportar una carga viva de 200 kg/m?, adicional al peso
propio de los elementos estructurales, mamposteria y acabados considerada carga

muerta.

La estructura metélica debera ser entregada con pintura anticorrosiva, y en la

obra deberan ser corregidos todos los defectos de esta.

La cimentacién sera de zapatas aisladas de 1,2m colocadas a una profundidad
de 1,5m para soportar un esfuerzo admisible del suelo de 15 T/m? dado por el estudio
de suelos. La loseta es de hormigon armado de 10cm con malla electrosoldada a

media altura con sus respectivos conectores de corte.
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Grafico 65.- Detalle estructural del disefio de la vivienda tipo.

Elaborado por: Marcelo Bonito

8.10.2. Acabados.
En Conjunto Los Lirios esta dirigido al sector de vivienda de interés prioritario
por lo que debe poseer acabados medios de calidad. Closets y muebles de cocina,

asi como porcelanato y ceramica para pisos.

El tema de acabados es muy importante para el proyecto, por lo tanto, no se
debe exagerar y analizar el costo beneficio tomando en cuenta el segmento al que

estéa dirigido.
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Gréafico 66.- Detalle de cocina.

Fuente: Plusvalia.com

Gréfico 67.- Detalle de sala y salida al patio.

Fuente: Plusvalia.com
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Gréfico 68.- Detalle de bafo.

Fuente: Plusvalia.com

8.10.3. Ingenierias del proyecto.
El proyecto Los Lirios proyecta generar un buen servicio en todo el contorno y

lo que respecta a las ingenierias dando un servicio completo al cliente.

Sistema de Agua Potable, tiene una sub-matriz que distribuye hacia las

viviendas del conjunto.

Sistema de Alcantarillado Sanitario que recibe los desechos sélidos llegan
hacia cajas de revision internas, posteriormente a pozos sépticos internos y una

conexion para su descarga final llega hacia las redes publicas posterior a su ejecucion.

Sistema de Alcantarillado Pluvial recibe la descarga de las aguas lluvias de las

terrazas de las viviendas hacia cajas de revision y posteriormente a las redes publicas.
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Red Eléctrica tiene medidores de luz individuales para cada vivienda. Todo el
cableado de baja y media tension es soterrado a través de cajas de paso para

mantener un ambiente limpio en las areas comunales.

Red Telefonica, cuenta con un proyecto telefonico en el cual se dota de 1 linea

telefénica para cada vivienda, segun requerimiento de la CNT.

El Sistema vial interno y la topografia son una parte importante para todo el
disefio en general, relacionado con la arquitectura se generan todos los niveles para

los disefios y la obra en general.

185 Iy k] i 1.21 4
T T T

-

185 | 5 L 25 121 L
ACERA (MINMO 1.20m) T T T acers (Miam0 1.20m) T

-

(esp=0.10m) MRENA GRUESA (esp=0.20m)
SUB BASE CLASE 3 (esp=0.40m)
COMPACTADO 100% PROCTOR MODIFICADD

AGREGADO GRUESO TH 3" fesp=0.10m)
Gréfico 69.- Detalle tipico disefio vial conjunto Los Lirios.

Elaborado por: Marcelo Bonito
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8.11. Sostenibilidad.

El desarrollo actual incluye una conciencia hacia lo sustentable y sostenible,
generando un compromiso propio y para todos. La mayoria de la poblacion se

encuentra concentrada en zonas urbanas siendo propensas a mayor contaminacion.

Las viviendas sostenibles buscan respetar al medio ambiente, reducir el
consumo energético por lo que algunos elementos principales para viviendas
ecologicas son integrandonos con el entorno, aprovechando la mayor cantidad de luz
solar en el dia, buscar materiales amigables con el ambiente. Reducir el consumo de

agua y energia eléctrica.

El andlisis que se puede promover para el proyecto es el sistema Edge, Para
obtener la certificacion EDGE, se necesita cumplir con un ahorro de minimo de 20%
en energia, 20% en agua y 20% en energia incorporada en los materiales. Esta
evaluacion sélo es aplicable para las construcciones nuevas de 5 tipologias:

residencias, hospitales, hoteles, oficinas y comercios.

Si bien generan un aumento en el costo del producto, pero el desarrollo esta
cambiando y mucha gente valora y esta consciente del cambio climatico en el mundo
por lo que aplicar sostenibilidad al proyecto genera un plus y quiza una mayor

aceptacion.

8.11.1. Simulacion preliminar Certificacion Edge

Para aplicar sostenibilidad en el proyecto se realizé un analisis comparativo en
el software Edge para presentar los resultados preliminares, debemos ser conscientes

que al momento de disefiar los datos reales tendran una variacion.
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8.11.1.1. Disefo

Los datos para el disefio implican lo siguiente:16 viviendas unifamiliares de 105

m?2, consta de 3 dormitorios, es viviendas de 2 pisos para 4 ocupantes. Asi como las

respectivas areas de los ambientes.

8.11.1.1. Eficiencia energética

Las medidas de eficiencia energética que se aplicaron al predisefio generaron
como resultados un 36.05%. Entre estas medidas tomadas esté la reduccion de vidrio

en la fachada exterior, aislamiento del techo, aislamiento térmico, baja emisividad en

el vidrio, ventilacién natural, bombillas ahorradoras de energia.

36.05% Cumple con la norma EDGE en materia de energia
i =

Energia virtual

Linea Energia virtual Linea
base para confort™ mejorada para confort®
8
17 8
11 9

® Energiadelos . ® Energiadelos . Energia de los Electrodomésticos
sistemas de calefaccion sistemas de refrigeracion ventiladores

Asua caliente

ENERGIA (KWh/m?/Afio)

Servicios comunes lluminacion

Gréfico 70.- Eficiencia energética de Los Lirios
FUENTE: Egde

Elaborado por: Marcelo Bonito
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8.11.1.2. Eficiencia del agua
Las medidas de eficiencia del agua que se aplicaron al predisefio generaron
como resultados un 24.35 %. Entre estas medidas tomadas esta el bajo flujo en las

duchas, grifos de bajo flujo 6 I/min, sanitarios de descarga simple 6 |. por descarga.

24.35% Cumple con la morma EDGE en materia de consumo de agua

i = |

Linea Linea
base mejorada
20
16 16

26

® Ducha Cocina Grifos Sanitarios @ Lavadovylimpieza
AGUA (kL/unidad vivienda/aiio)

Grafico 71.- Eficiencia de agua de Los Lirios
FUENTE: Egde

Elaborado por: Marcelo Bonito

Se puede observar la eficiencia que se obtiene de la linea base a la linea
mejorada que se piensa aplicar, disminuyendo el consumo en la ducha, en la cocina,

en los grifos y sanitarios de la vivienda.
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8.11.1.1. Materiales

Las medidas de eficiencia de los materiales que se aplicaron al predisefio
generaron como resultados un 60.65%. Entre estas medidas tomadas esta la losa de
piso y entrepiso alivianada con encofrado permanente, bloques de concreto huecos

peso mediano en paredes exteriores e interiores y aislamiento en cubierta.

60.65% Cumple con la norma EDGE relativa a los materiales

Linea Linea
base mejorada
1026

eon I

283
88
1887 2226
Losas de piso y entrepiso @ Cubierta / techo ® Paredes externas Paredes interiores
Acabado de piso ventanas @ Aislamiento

ENERGIA INCORPORADA EN LOS MATERIALES (megajulios por metro cuadrado)

Grafico 72.- Eficiencia de materiales de Los Lirios
FUENTE: Egde

Elaborado por: Marcelo Bonito

Se puede observar la eficiencia que se obtiene de la linea base a la linea
mejorada que se piensa aplicar, disminuyendo los materiales utilizados en las losas,
en las cubiertas, en las paredes externas e internas, asi como el acabado del piso y

los materiales de las ventanas.
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Al realizar la comparaciéon con la linea base se obtuvo los datos importantes

para el proyecto.

EDGE (EXCELLENCE IN DESING FOR GREATER EFFICIENCIES)

ITEM
CONSUMO FINAL DE ENERGIA
CONSUMO FINAL DE AGUA
AHORRO DE CO2 DURANTE EL USO

AHORRO DE ENERGIA INCORPORADA EN
MATERIALES

COSTOS DE SERVICIOS PUBLICOS - LINEA
BASE

REDUCCION EN EL COSTO DE SERVICIOS
PUBLICOS
COSTO INCREMENTAL
RETORNO EN ANOS
AHORRO DE ENERGIA
AHORRO DE AGUA
ENERGIA INCORPORADA EN AHORRO DE

MATERIALES
CO2 SAVINGS

VALOR

212,43

6,88

0,78

257,575.13

40,57

14,42

2803,18

16,2

49,17

424,86

4684,85

12,41

UNIDAD
kWh/Mes/Unidad Vivienda
kL/Mes/Unidad Vivienda
tCO2/Afo/Unidad Vivienda
MJ/unidad
S/mes/unidad
S/mes/unidad
S/unidad
Afos
MWh/Afo
m3/Afio

GJ

tCO2/Afo

Tabla 19.- Resultados eficiencia verde para el proyecto

FUENTE: Egde

Elaborado por: Marcelo Bonito
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8.12. Conclusiones.
Segun el andlisis de mercado el numero promedio de personas por hogar es
de 3 a 4 miembros. El proyecto consta de 16 unidades de 3 habitaciones por lo que el

100% del proyecto cumple con las expectativas de la demanda promedio.

En el analisis del &rea util versus el area no computable se puede observar que
el disefio arquitecténico cumple con un balance entre &area residencial y espacios
abiertos o comunales, esto es sumamente importante ya que el proyecto se encuentra
en la ciudad de Macas muy pequefia y con amplio terreno para construir. Esto es muy
valorado y comun en todo el sector, el cliente esta acostumbrado a vivir con patios y

lotes privados.

La fachada juega un papel fundamental en la zona, el cliente se encuentra un
interesado en viviendas clasicas y un ambiente interior moderno, lo que puede facilitar

el incremento en el porcentaje de absorcion.

Un factor valorado por el cliente es la ubicacion y el proyecto se encuentra en

una zona residencial con varios servicios cercanos y el sector es de alta plusvalia.

Un dato interesante de la ciudad es que como en casi todo lugar el terreno
asume un papel importante y de costo alto, por tal motivo en la ciudad debido a su
pequefia dimensién la competencia opta por realizar viviendas en terrenos
independientes y el conjunto los Lirios toma el riesgo de aprovechar un poco el terreno

y realizar propiedad horizontal en las viviendas.
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9.COSTOS

9.1. Introduccion
El analisis de costos es un componente de suma importancia para el momento
de analizar la viabilidad de un proyecto, ya que no todos los proyectos pueden ser

factibles, o tampoco financieramente aceptables.

Los costos contemplan el presupuesto del proyecto necesario para completarlo

a su totalidad. Estableciendo los costos directos, costos indirectos y costo del terreno.

9.2. Objetivos.

Determinar el costo total del proyecto y el
respectivo cronograma.

Obtener un costo por metro cuadrado congruente
al analisis del mercado realizado anteriormente.

Verificar la incidencia del terreno en porcentaje % sobre el
costo total del proyecto.

Determinar el cronograma valorado del proyecto.

Gréfico 73.- Objetivos

Elaborado por: Marcelo Bonito.



114

9.3. Proceso.

El andlisis de los diferentes componentes del costo del proyecto de conjunto

Los Lirios, costa de los siguientes puntos:

. Costos Directos: Determinar los componentes principales y los

respectivos rubros, asi como los precios de cada rubro.

. Costos Indirectos: Determinar los componentes principales y los rubros

involucrados considerando las etapas del proyecto.

. Costo del Terreno: Determinar el costo del terreno por el método del

mercado, residual, analizando la zona y los terrenos en venta del sector.

. Determinar el cronograma valorado del proyecto.

9.4. Resumen de Costos.

El costo total del proyecto Los Lirios, es de 1°189.201,14 USD; de este valor,
264.571,20 UDS corresponden al costo del terreno; 796.629,94 USD representan el

costo directo, y finalmente, 128.000,00 USD pertenecen al costo indirecto del

proyecto.
. Actividad Total Incidencia
1 Costos Directos $ 796.629,94 67%
2 Costos Indirectos $ 128.000,00 11%
3 Costos del Terreno $ 264.571,20 22%
4 Costo Total $1.189.201,14 100%

Tabla 20.- Resumen de Costos Globales
Fuente: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito
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La mayor incidencia sobre el costo total del proyecto, con un 66.99%, es de los
costos directos; seguido por un 10.76% de los costos indirectos y finalmente el terreno

representa el 22.25%.

El peso porcentual del terreno sobre el total del valor presupuestado se
encuentra dentro de un rango alto que necesita una respectivamente explicacion en

el analisis de costo del terreno.

Costos Globales
Costo total:1°189,201,14 USD

m 1 Costos Directos
m 2 Costos Indirectos

m 3 Costos del Terreno

Grafico 74.- Costos globales del proyecto
FUENTE: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito



116

9.5. Costos Directos

9.6. Anélisis de Costos Directos.
El total de costo directo es de 796.629,94 USD, detallados en 11 capitulos

principales para el analisis de costos directos y poder mostrarlos claramente.

Cod. Rubro Precio Total Incidencia
OBRAS 0
1 PRELIMINARES $19.318,34 2%
2 ESTRUCTURA $284.244,02 36%
3 MAMPOSTERIA $113.425,95 14%
SISTEMA
4 HIDROSANITARIO $31.205,44 4%
INSTALACION
5 ELECTRICA $ 15.830,88 2%
6 PINTURA $ 76.756,74 10%
7 VARIOS $ 10.025,60 1%
8 REVESTIMIENTOS $66.371,52 8%
9 CARPINTERIA $81.572,29 10%
MUEBLES
10 SANITARIOS $ 18.080,00 2%
11 URBANIZACION $79.799,17 10%
TOTAL | COSTOS DIRECTOS | $ 796.629,94 100%

Tabla 21.- Incidencia costos directos
Fuente: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

La tabla indica que los rubros con mayor incidencia son la estructura, la
mamposteria y la carpinteria. En el siguiente grafico se muestra la incidencia

porcentual de los costos directos.



Costos Directos
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= 1 OBRAS PRELIMINARES
= 2 ESTRUCTURA

= 3 MAMPOSTERIA

= 4 SISTEMA HIDROSANITARIO
= 5 INSTALACION ELECTRICA
= 6 PINTURA

= 7 VARIOS

= 8 REVESTIMIENTOS

= 9 CARPINTERIA

= 10 MUEBLES SANITARIOS

= 11 URBANIZACION

Grafico 75.- Incidencia de rubros sobre costos directos
FUENTE: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

9.6.1. Composicion de Costos Directos.
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Cada rubro contempla varias actividades Unicas contempladas diferentemente

por cada proyecto, la siguiente tabla muestra un pequeiio desglose de las actividades

para el mejor entendimiento de cada uno de los rubros.

Cabe indicar que el detalle no puede ser tan extenso porque el analisis es

mejor realizarlo en grupos de trabajo.



Precio Total

Incidencia

1 OBRAS PRELIMINARES $  19.318,34 2,43%
1,1 | PRELIMINARES $  2.697,34 0,34%
1,2 | MOVIMIENTO DE TIERRAS $  16.621,00 2,09%
2 ESTRUCTURA $ 284.244,02
2,1 | CIMIENTOS $  23.666,58 2,97%
2,2 | ESTRUCTURA $  251.092,64 31,52%
2,3 | CONTRAPISO $  9.484,80 1,19%
3 | MAMPOSTERIA $ 11342595
3,1 | MAMPOSTERIA $ 4232534 5,31%
3,2 | PISOS $  10.069,60 1,26%
3,3 | ENLUCIDOS $  58.119,01 7,30%
3,4 | IMPERMEABILIZACION $ 291200 0,37%
4 SISTEMA HIDROSANITARIO $  31.20544
4,1 | CANALIZACION $ 524992 0,66%
4,2 | AGUAS LLUVIAS $  3.226,72 0,41%
4,3 | DESAGUES DE AGUAS NEGRAS $  6.31584 0,79%
4,4 | AGUA POTABLE $  16.412,9 2,06%
5 | INSTALACION ELECTRICA $ 15.830,88
6 | PINTURA $  76.756,74
Pintura de interiores $ 107184
Pintura de caucho exterior $ 146160
Grafiados exteriores $ 112056
Pasteado interiores $ 114330
7__| VARIOS $  10.025,60
Encespado $ 459,00
Lavanderia $ 100,00
Limpieza de obra $ 67,60
8 REVESTIMIENTOS $  66.371,52
Gypsum incluido revestimientos $ 1.537,50
Revestimiento porcelanato de piso $ 162,00
Revestimiento de cerdmica de piso $ 103,68
Revestimiento de ceramica de pared $ 213,84
Revestimiento piso flotante $ 1.280,00
Barrederas de madera $ 429,20
Revestimiento de gres mortero 1:3 $ 350,00
Barrederas de gres $ 72,00
9 CARPINTERIA $  81.572,29
Puerta de madera de 0.70 - 0.90 m $ 720,00
Puerta principal de madera $ 100,00
Closets $ 700,00
Muebles bajos de cocina $ 240,00
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Muebles altos de cocina $ 192,00
Muebles de bafio $ 240,00
Pasamano para gradas $ 689,77
Ventanas de aluminio $§  1.779,00
Puerta de mampara aluminio/vidrio $ 300,00
Meson de granito $ 137,50
10 | MUEBLES SANITARIOS $  18.080,00
Inodoro blanco tanque bajo, instalado (incl. Accesorios) $ 300,00
Lavamanos blanco para mesén $ 300,00
Mezcladora lavamanos monomando $ 270,00
Lavaplatos acero inoxidable instalado (incl. Accesorios) $ 100,00
Ducha cromada mono comando $ 160,00
11 | URBANIZACION § 7979917
COSTO DIRECTOS $ 796.629,94 100,00%

Tabla 22.- Detalle Costo directos
Fuente: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

9.7. Costos Indirectos

9.7.1. Resumen de Costos Indirectos.
Los costos indirectos, los que no son aplicables directamente al proyecto tienen
un valor de 105.700,00 USD divididos en 5 categorias, planificacion, ejecucion, tasas

e impuestos, gastos legales, publicidad y ventas.

Cod. Actividad Total Incidencia

(o

1 Planificacion $32.100,00 25%
2 Ejecucion $40.000,00 31%
3 Impuestos y Tasas  $ 11.400,00 9%
4
S

Gastos Legales  $ 6.500,00 5%
Publicidad y Ventas $ 38.000,00 30%

TOTAL COSTOS DIRECTOS ‘ $ 128.000,00 100%
Tabla 23.- Detalle Costo Indirectos

Fuente: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Costos Indirectos
128.000,00 USD

m 1 Planificacion

m 2 Ejecucion

= 3 Impuestos y Tasas
m 4 Gastos Legales

m 5 Publicidad y Ventas

Grafico 76.- Incidencia de costos indirectos
FUENTE: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

Los rubros de mayor incidencia muestran la ejecucion con uno 31% ya que la
etapa que involucra la construccion es la de mayor duracién en el proyecto. Algo
interesante que se muestra es un poco alto en el tema de planificacion, ya que se esta
tomando en cuenta un estudio de mercado que quiza puede o no contemplar el costo

por el proyecto y la ubicacion de este.

9.7.2. Composicion costos indirectos.
De la misma manera los rubros de los costos indirectos se indican con mayor

detalle para su analisis en la siguiente tabla.



Incidencia

Céd. Actividad Total
1.-Planificacion $32.100,00
1,01  Levantamiento topografico $ 2.000,00
1,02 Tramites en municipio $ 2.100,00
1,03  Estudio de suelos $ 2.500,00
1,04  Estudio de mercado $ 5.000,00
1,05 Disefio arquitectonico $ 8.500,00
1,06 Disefio estructural $ 4.500,00
1,07 Disefio eléctrico y electrénico $ 2.000,00
1,08  Disefio hidrosanitario $ 2.000,00
1,09 Disefio sistema contra incendios $ 1.500,00
1,10  Propiedad Horizontal $ 2.000,00
2.- Ejecucion $ 40.000,00
2,01  Gerencia de Proyectos $20.000,00
2,02 Honorarios de construccion y fiscalizacion $20.000,00
3.- Impuestos y Tasas $ 11.400,00
3,01 Aprobacién anteproyecto $ 1.000,00
3,02  Certificado conformidad arquitectonica $ 1.600,00
3,03 Certificado conformidad ingenierias $ 800,00
3,04 Licencia de construccion (LMU 20) $ 500,00
3,05 Seguro todo riesgo (poliza) $ 5.000,00
3,06 EMAAP-Q $ 500,00
3,07 EEQ $ 1.000,00
3,08 Impuesto predial $ 1.000,00
4.- Gastos Legales $ 6.500,00
4,01 Certificados registros propiedad $ 1.000,00
4,02 Plusvalia $ 2.000,00
4,03 Honorarios legales $ 3.500,00
5.- Publicidad y Ventas $ 38.000,00
5,01 Vallas publicitarias $ 3.000,00
5,02 Publicidad $ 2.000,00
5,03  Creacion de marca $ 1.500,00
5,04  Folleteria $ 1.000,00
5,05 Planos 3D $ 1.500,00
5,06 Adecuacion oficina de ventas $ 1.000,00
5,07 % de ventas $ 28.000,00
TOTAL $128.000,00

Tabla 24.- Desglose de Costo Indirectos
Fuente: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito
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9.8. Costo del terreno.
El costo del terreno involucra varios métodos para determinar su valor, el

meétodo de mercado, método residual y valor de margen de construccion.

Estos tres métodos nos sirven para referencias, pero el valor a usar sera el

obtenido por el método de mercado.

9.9. Método de Mercado.

Este método involucra un analisis de precios de terrenos de venta de la zona.
La cuidad muestra una division de precios muy agresiva por lo que se indican zonas

para analizar los precios por m? dependiendo la ubicacion.

Cadigo Descripcion Valor
1 Area del terreno 4409 m2
2 Precio de Venta en la zona /m2 $60 /m?2
3 Precio de Venta $264.540,00

Tabla 25.- Valor del terreno — método del mercado
Fuente: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

El valor por m? del terreno segln el método de mercado, es de 264.540 USD,

con un valor de $ 60/m2.

Ponemos observar en el siguiente grafico el comportamiento de la ciudad en

precio de terrenos por zonas.
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Grafico 77.- Precios de venta en Macas por zonas.
FUENTE: Gobierno Municipal del cantéon Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito
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9.10. Método Residual.

Para aplicar a una valoracion del costo del terreno, hemos empleado el Método
Residual, con el cual se define el costo por m? de terreno, de acuerdo con la oferta del
mercado en el sector, mismo, que segun lo estipulado en capitulos anteriores tiene un

valor promedio de 60 USD por m?.

Considerado la oferta del mercado, procedemos a calcular los factores alfa, uno
en relacion con los costos y otro en relacion con los ingresos, es decir, se verificara la
incidencia que tiene el valor del terreno en un proyecto de construccién seguin sus

ingresos y egresos.

Descripcidn Formula

1 Datos

1,1 Area del terreno (A) 4110 m2
1,2 Precio Venta en la zona/m2(PV) $700 /m2
1,3 COSPB 35%

1,4 Numero de pisos 2

1,5 COS Total Pisos*COS PB 70%

1,6 Coeficientes area util vendible (K) 0,5

1,7 Incidencia terreno Alfa | 15%

1,8 Incidencia terreno Alfa Il 20%

2 Calculos
2,1 Area Construible (AC) A*COS total 2877 m2
2,2 Area Util Vendible (AUV) AC*K 1439 m2
2,3 Valor Ventas (VV) PV*AUV $1.006.950
2,4 Incidencia Terreno | VV*Alfa | S 151.043
2,5 Incidencia Terreno |l VV*Alfa Il S 201.390
2,6 Incidencia Terreno Promedio Promedio S 176.216
2,7 Precio / m2 | $37 /m2
2,8 Precio/ m2 i $49 /m2
2,9 Precio promedio / m2 S43 /m2

Tabla 26.- Valor del terreno — método residual.
Fuente: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito
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El costo por m2 del terreno segun el método residual, es 15% menor al costo
real de compra, es decir, 45 USD el m2. Lo que implica que el precio del terreno,
265.000 USD, se encuentra en sobre precio, hay que tomar en cuenta que el

coeficiente del proyecto es de 0,5 que influye en el calculo por este método.

9.11. Método del margen de construccion.

El método de margen de la construccion involucra los costos y ventas posibles

del proyecto. Haciendo referencia a los datos y coeficientes de la linea de fabrica.

Descripcidn
1 Potencial de ventas
1,1 Area Util Vendible (AUV) 4580 m2
Precio Venta M2 (VIVIENDA)

1,2 (VM2) $700 /m?2
1,4 Coeficientes area util vendible (K) 0,5

1,7 Valor de ventas (VV) AUV*VM2*K  $1.603.063,00
1,8 Costos

Costo Directo de Construccion

2 (CD) $420 /m2
2,1 Multiplicador Costo Total (M) 1,4
2,2 Area Total Construida (AT) 1680 m2
2,3 Costo Total Construccion (CC) CD*M*AT S 987.840
2,4 Calculo del valor del Terreno
2,5 Margen Operacional (MO) VV-CC S 615.223
2,6 %Utilidad esperada (%UE) 25%
2,7 Utilidad Esperada (UE) VV*%UE S 400.765,75
2,8 Valor maximo del lote MO-UE S 214.457,25
2,9 Valor maximo /m2del lote S47 /m2

Tabla 27.- Valor del terreno — método de margen de construccion.
Fuente: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito
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9.12. Comparacioén de valores de terreno
Analizando los resultados se presenta una comparacion con los métodos

realizados.

Valores del terreno $

$300.000,00

$250.000,00

$200.000,00

$150.000,00

$100.000,00

$50.000,00
$-

$214.457,25

1

B Mercado MResidual B Margen de Construccion

Gréfico 78.- Comparacion de precios de valor del terreno.
FUENTE: Detalle de costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Precio /m2
$80 /m2
$60 /m2
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EMercado MEResidual EMargen de Construccion

Gréfico 79.- Comparacion de precios/m2 de valor del terreno.
FUENTE: Detalle de costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Margen de
Cadigo Descripcidn Mercado Residual Construccion
Valor del S S
1 terreno 264.540,00 176.216,25  $214.457,25
2 Precio/m2 $60/m?2 S43 /m2 S47 /m2

Tabla 28.- Comparacién de valores del terreno.
Fuente: Detalle de Costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

Los graficos muestran claramente que el costo del terreno por el método del
mercado es el de mayor valor, por lo que se debe analizar y aplicar una estrategia ya

sea en ventas 0 en costos para aumentar los ingresos.

9.13. Cronogramas y flujos

Con los costos directos, indirectos y del terreno obtenidos, realizamos el

cronograma. Iniciando con el Cronograma general.

9.13.1. Cronograma de Obray Cronograma Valorado.
El siguiente cronograma general de trabajos se lo realiz6 en base a referencias

de cronogramas ejecutados.

El cronograma valorado que se presenta en la figura 9 muestra los valores

directos, indirectos, el terreno y los costos acumulados que participan en el proyecto.
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RUBRO PRECIO TOTAL ANTEPROYECTO ETAPA 2 -1 CASAS + 50% AREAS COMUNALES ETAPA 3 -1 CASAS + 50% AREAS COMUNALES

PARA VIVIENDAS $  716.830,77 Mes 0 Mes 1 Mes2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20
PRELIMINARES 2.607,34
%
MOVIMIENTO DE TIERRA 16.621,00 100%
%
CIMIENTOS 23,666,58 100%
ESTRUCTURA 251.002.64 25% 25% 50% 25% 25% 50%
- $ 31.386,58| $  31.386,58| § 6277316 § 3138658 §  3138658|§ 6277316
MAMPOSTERIA 42.325.34 50% 25% 25% 50% 25% 25%
o $ 1058133 $  5200,67|$ 529067 § 1058133]$  529067[$ 529067
100% 100%
CONTRAPISO 9.484,80
50% 50% 50% 50%
PISOS 10.069,60
ENLUCIDOS 58.119.01 50% 25% 25% 50% 25% 25%
T § 1452975\ 726488 |§  7.264,88 $ 1452975($  7.26488|$  7.264,88
IMPERMEABILIZACION 2912,00 o o ki kel
R $  72800($ 72800 $  72800|$ 72800
. 80% 20% 80% 20%
CANALIZACION 524992
AGUAS LLUVIAS 3.226,72
20% 20% 15% 15% 10% 20% 20%
DESAGUES DE AGUAS NEGRAS 631584 | oo | 2% [ % [ iw | on | I T
AGUA POTABLE 16.412,96
. 20% 20% 30% 20% 20% 30%
INSTALAGIONES ELECTRICAS 158308 | oon | 2% | % | T T T
50% 50%
PINTURA 1675674 ET T
VARIOS 10.025.60
50% 25% 25% 50% 25% 25%
REVESTIMIENTOS 66.371.52 | oo | 2% | 2% | T T T
CARPINTERIA 81.572,29
50% 25% 25% 50% 25% 25%
MUEBLES SANTAROS P I N T IR T T
OTA 96.629,9
PLANIFICACION
EJECUCION
ENTREGA
COMERCIALIZACION

TERRENO 264.571,20 50% | | i i | | | 50%

Grafico 80.- Cronograma General.

FUENTE: Detalle de costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Periodo previo Periodo de construccion

FLUJO DE CAJA DEL

PROYECTO Mes0 Mes1 Mes2 Mes3 Mes4 [ Mes5 | Mes6 Mes7 Mes8 'Mes9 [Mes10 Mes11 Mes12 Mes 13 Mes 14 | Mes 15 | Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20

Estudios y planificacion Construccion

EGRESOS

TERRENO 264571| 132286 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0] 132286 0 0 0 0 0 0 0 0
gl(;ig_)r(s) s 796630 0 0 0 0 0| 60676 33132 90422 20562 20562 85821| 43571 43571] 60676 33132 90422 20562 20562| 85821] 43571 43571
I(I;\I%ISI:I? (?T 0s 128000 0| 15000 15000f 15000] 15000f  4000f  4000]  4000| 4000  4000f 4000 6000]  4000| 4000  4000f  4000f  4000]  4000f  4000f 4000 6000
gg;tzrgi:”zacién 28000 0 0 O 1077} 1077| 1077) 1077 2154]  2154] 2154]  2154] 2154| 2154] 2154 2154]  2154] 1077, 1077] 1077] 1077] 0

1189201 132286 15000 15000 15000 15000 64676 37132 94422 24562 24562 89821 49571 179856 64676 37132 94422 24562 24562 89821 47571

Acumulados 132286 147286 162286 177286 192286 256961 294094 388515 413077 437639 527459 577030 756886 821562 858694 953116 977677 1002239 1092060 1139630

INGRESOS

VENTAS 1400000 174 1559 3292 4189 9938 2658 618504] 56799 4164 5062| 6408 8562 658000

:;I‘g;z:fes 1400000 174 1559 2546 3292 4189 5331 6947 9938 2658 618504 56799 3491 4164 5062 6408 8562 0 658000

Ingresos

Acumulados 538 1376 2550 4109 6655 9946 14135 19466 26413 36351 39009 657513 714312 717804 721968 727030 733438 742000 742000 1400000

SALDOS

Saldos Parciales -132286 15000 -15000 -14462 -14162 -63502 -35574 -91876 -21270 -20373 -84490 -42624 -169918 62018 581372 -37623 -21070 -20397 -84759 41163 41009 0 658000

Saldos
Acumulados

-132286 -147286 -162286 -176747 -190910 -254411 -289985 -381860 -403130 -423503 -507993 -550617 -720535 -782553 -201181 -238804 -259874 -280271 -365030 -406192 -447201 -447201 210799

Gréfico 81.- Cronograma Valorado.
FUENTE: Detalle de costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito
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9.13.2. Flujos de Costos Directos
Costos Directos Mensuales y acumulados
100000 $900.000,00
90000 $800.000,00
80000
$700.000,00
70000
$600.000,00
60000
0
L $500.000,00
@
<C 50000
-
*8 $400.000,00
40000
$300.000,00
30000
$200.000,00
20000
10000 | I I | $100.000,00
0 $-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
MESES
mmm COSTOS DIRECTOS = Directos Acumulados

Gréfico 82.- Flujo de Costos Directos.
FUENTE: Detalle de costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

El flujo indica el comienzo de los trabajos en la obra, la cimentacién, los trabajos

hidrosanitarios, asi como las obras de urbanizacién influyen mucho en el flujo del

proyecto.
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9.13.3. Flujos de Costos Indirectos

Costos Indirectos y acumulados
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mmm COSTOS INDIRECTOS = |ndirectos Acumulados

Grafico 83.- Flujo de Costos Indirectos.
FUENTE: Detalle de costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

El flujo indica el comienzo fuerte por parte de planificacion y posteriormente el
costo practicamente de los meses de construccion y gastos operativos que van de la

mano.
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9.13.4. Flujos de Costos del Terreno

Costo Terreno Mensual y acumulado
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Gréfico 84.- Flujo de Costo del terreno.
FUENTE: Detalle de costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

El flujo indica el comienzo fuerte por parte del costo total del terreno y se

mantiene en el tiempo ya que la compra se da al inicio del proyecto.
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9.13.5. Flujos de Costos Totales y acumulados.

Egresos Mensuales y acumulados
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Gréfico 85.- Flujo de Costos Totales parciales y acumulados.
FUENTE: Detalle de costos Proyecto Los Lirios - 2019

Elaborado por: Marcelo Bonito

El flujo indica los costos totales del proyecto a través del tiempo de duracion

del proyecto, con el gasto fuerte al inicio del proyecto que se debe al terreno.
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9.14. Conclusiones.
Posterior a los resultados obtenidos el costo total del proyecto es de

17189.201,14 USD. Este monto contempla los costos directos, indirectos y el terreno.

El costo del terreno representa el 22% del costo total, este valor resulta elevado
para el segmento V.I.P. y contra otros proyectos, pero es un valor resultado del

mercado del sector. La ciudad tiene valores altos de terrenos urbanos.

Para el costo del terreno predomina el método del mercado y es el que genera
mayor gasto por lo que se debe tratar de adquirir a un menor valor o generar un mayor

porcentaje util del terreno.

Los indicadores muestran el valor del mercado predomina en el costo por m2
del sector, por lo que toca analizar de buena manera el costo de venta exacto para

obtener un buen rendimiento.

El cronograma valorado y el flujo parcial y acumulado nos indica el incremento
y la variabilidad de los costos durante el proyecto, el pico mas alto se presenta al inicio

con la compra del terreno.
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10. ESTRATEGIA COMERCIAL

10.1. Introduccién
El proceso de formulacion de estrategias identifica la situacion actual del
producto, se presentan objetivos, posteriormente se evallan los resultados y se

genera un banco de datos para futuros proyectos.

El estudio de mercado nos muestra las principales fortalezas del proyecto como
ubicacion, disefio arquitectonico, privacidad, seguridad, asi como el potencial
interesado en adquirir la vivienda para posteriormente lograr una venta exitosa de

todas las unidades de vivienda.

10.1.1. Objetivos

Definir la estrategia comercial para el segmento
objetivo.

Definir el precio por unidad de vivienda, asi como
las politicas de venta.

Indentificar el monto total de ingresos por
unidades de vivienda.

Obtener el cronograma de ventas y detalles.

Definir la imagen corporativa del proyecto.

Gréfico 86.- Objetivos

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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10.1.2. Proceso

Este capitulo tiene como base las cuatro componentes principales del
marketing: precio, plaza, producto y promocion, que son los que se desarrollan en
torno al cliente del segmento objetivo. Posteriormente se generara la imagen

corporativa y los recursos necesarios.

Producto:
Vivienda

o Segmento
Promocion: Objetivo

Publicidad Nivel C

Plaza:
Métodos
de venta

Gréafico 87.- Proceso 4P.

Elaborado por: Marcelo Bonito.

Adicionalmente se presenta el logo del proyecto, andlisis de medios,

estrategias de ventas y el flujo de las ventas.
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10.2. Segmento Objetivo
El capitulo de mercado indica al cliente objetivo que pertenece al nivel socio

econdémico C.

Caracteristicas de la Nivel socioecondmico Numero de miembros

familia

*Nivel Medio *Por la composicién del
*Trabajo  en  servicios, producto, se estima un

* Ingreso familiar:$800 - $1500 :
comercio, servidor publico. promedio de 3 y 4 personas

+ Caracteristicas para aplicar a

vivienda VIP. por cada familia.

Grafico 88.- Caracteristicas Nivel Socioeconémico C.

Elaborado por: Marcelo Bonito.

La parte arquitectonica de la vivienda se debera considerar las siguientes

caracteristicas:

e 3 habitaciones, al menos dos bafios.

e Acabados medios, piso de cerdmica, mobiliario etc.

e Espacios para lavadora, secadora, piedra de lavar.

10.3. Andlisis de las 4ps
El marketing mix nos permite analizar las 4Ps de Philip Kotler producto, plaza,
precio y promocion para establecer el alcance adecuado de la estrategia comercial

para el proyecto.
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10.4. Producto
El analisis del producto se refiere a todas las caracteristicas que debe cumplir
el proyecto enfocadas a las necesidades econémicas y sociales del cliente, para este

caso son las siguientes:

DEFINICION DEL PRODUCTO

* El producto es un conjunto residencial denominado LOS LIRIOS, cuenta
con 16 viviendas unifamiliares, parqueaderos individuales, de dos pisos
4 idependientes.
“« . * La composicion del producto es de viviendas de 3 dormitorios, 2 bafios y
¥ un bafio social, sala, comedor, cocina y area de maquinas.

CALIDAD DEL PRODUCTO

1 La calidad, esta asociada con el precio, estilo y disefio de un producto
agradable para el sector y segun el mercado objetivo.

« Las viviendas constan de excelentes acabados, disefio de calidad y la
excelencte ubicacion del producto.

¢ QUE BENEFICIOS OFRECE A LOS CLIENTES?

+ El producto cuenta con patios privados, guardiania, accesos, zona de
juegos y circuito de seguridad, soterrramiento.

+ La ubicacion permite al usuario el acceso rapido a zonas educativas,
hospitalarias, financieras y de recreacién en un radio maximo de 3 km.

¢ QUE NECESIDADES SATISFACE EL PRODUCTO?

+ El producto cubre una de las principales necesidades basicas de las
¥| personas, la de adquisicion de vivienda.
|+ Elsector del conjutno se encuentra en un barrio con menores indices de
robos, residencial y de alta plusvalia en la ciudad.
--|+ Por la zona en la que se encuentra ubicado, por el nivel socioeconémico
al cual se encuentra dirigido el producto, genera una alta espectativa de
adquisicién del inmuble.

Grafico 89.- Caracteristicas del producto

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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10.5. Plaza

La plaza hace referencia a los canales de distribucion que se emplearan como
parte de la estrategia comercial, posteriormente, al posicionamiento del producto,
tanto fisico como en la mente de los clientes. Por el tipo de proyecto, este parametro

también se ve influenciado por el posicionamiento del promotor en el mercado de la

ciudad y la ubicacion del producto.

10.5.1. Canales de distribucion

Se empleardn los canales de comercializacion directo, dentro del cual
comunmente tenemos puntos de venta, puntos de informacion, revistas, periédicos,

vallas publicitarias y con mayor acogida las paginas web.

(

i O |
. W
4

v7

EMISORA

Exprésate Morona
Santiago es un
informativo Digital de la
provincia el cual nos
tiene informado del
acontecer local y
provincial.

El proyecto se
encuenta en Macas en
la capital de Morona
Santiago

\_ _J

Facebook es la red
social con mayor
concurrencia del

mundo, que adicional a
crear cuentas
personales, facilita la
difusion de productos
en la red.

\_

La Radio local genera
una buena fuente de
informacion, lo que
permite colocar
informacion del nuevo
promotor de la ciudad.

_J

\_

Gréfico 90.- Caracteristicas del producto

Elaborado por: Marcelo Bonito.




140

Posteriormente tenemos la sala de ventas, ubicada en el centro de la ciudad
en las calles Bolivar y Soasti, este punto de informacion es clave en la venta del

producto puesto que representa un contacto directo entre el cliente y la inmobiliaria.

Grafico 91.- Punto de venta Conjunto Los Lirios

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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10.5.2. Logotipo

El logotipo del Conjunto busca profundizar el lugar del proyecto arquitecténico,
asi como el sentir la vivencia y la naturaleza. Un disefio arquitectonico minimalista que
expresa equilibrio y tranquilidad. Se utiliza el color tomate que expresa alegria, vida,

juventud y el verde por la naturaleza extensa que rodea la ciudad.

Grafico 92.- Logotipo Conjunto Los Lirios
Elaborado por: Marcelo Bonito.

Se presenta una alternativa a considerar y analizar si fuera de mayor agrado o

decision de los involucrados.

Grafico 93.- Alternativa logotipo Conjunto Los Lirios

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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10.6. Promocion

Para la implementacion de la publicidad y promocion del proyecto se realizé un

plan de medios, basado en el presupuesto de costos y empleando los canales de

distribucion descritos previamente.

10.6.1. Publicidad de medios digitales

Facebook

Esta red social incluye informacién del Conjunto Los Lirios y también se pueden
publicar los proximos proyectos que se quieren realizar. Dentro de la informacién del

proyecto se encuentra su ubicacion, zonas comunales, caracteristicas de acabados,

entre otros.

V|
’P\’;“ i% i

A, 9

Conjunto Los Lirios

Crear nombre de usuario
de la pagina

Inicio

Servicios

i Megusta X\ Seguir A Compartir |+« + Afiadir un botén

Opiniones

Gréafico 94.- Publicidad en Facebook

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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10.7. Publicidad de Vallas

La publicidad se ubicara a las afueras de la construccion, en la sala de ventas,

parada de buses y posiblemente en una calle de la ciudad.

== - H———
4 . Ry g _ -
e e = et btk 1o

A

Gréfico 95.- Publicidad en Parada de buses

Elaborado por: Marcelo Bonito.

VIVE EN
SERIO

A . PR 5, )
¢ o ™ SRR

N e .

www.losliriosconjuntohabitacional.com

Gréfico 96.- Publicidad Afuera de la construccion

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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Grafico 97.- Publicidad en la via

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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10.7.1. Publicidad Impresa

Podemos encontrar dipticos, tripticos, afiches, que detalla informacion del
proyecto, los planos de las plantas, las areas, y los beneficios que ofrece, ademas, de
los renders, los cuales, son de alta calidad y tiene un detalle Unico que se acerca

mucho a la realidad, asi como informacion del contacto.

' |VIVE EN SERIOI

vir

v

v J balas

@Barrio Tinguichaca @ +593 999615838

Grafico 98.- Publicidad impresa

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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10.8. Precio
Basandonos en la oferta, demanda y analisis de la competencia, los datos
correspondientes a los precios de mercado de la zona donde se ubica el proyecto
inmobiliario Los Lirios, podemos evaluar de mejor manera los precios establecidos de

primera instancia.

10.8.1. Estrategia de precios

e El precio por m? en preventas serda 750 USD, aumentando segln el

avance de obra hasta alcanzar 800 USD.

e El precio del inmueble incluye parqueadero privado

e Las areas verdes, terrazas, y zonas comunales se encuentran incluidas

en el precio de venta mencionado.

10.8.2. Forma de Pago

Por la situacién actual del pais, existen politicas para la vivienda V.I.P. por lo
gue se puede mostrar flexibilidad en cuanto a montos de reservas, entradas y monto

total de la vivienda.

Pago Monto / Fecha maxima
Porcentaje
Reserva 1000 USD 0 1% Hasta 2 meses posterior a la firma de la promesa de
compra y venta.
Entrada 5% Financiado hasta febrero 2020, el pago de las cuotas se
ajusta al cliente.
Pago Final 94% Por la entidad financiera con quien se tramite el crédito. La

constructora ofrece agilitar estos tramites
Tabla 29.- Esquema de forma de pago

Fuente: Miduvi

Elaborado por: Marcelo Bonito
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10.8.3. Descuentos y Beneficios
Se presenta una estrategia de descuentos empleadas al proyecto Los Lirios
considerando el porcentaje de absorcion, la ciudad y que no existe la costumbre de

comprar antes de la finalizacion de la construccion.

Tipo de Porcentaje Detalle
descuento
Formade 2% Si el pago es de contado
pago
Tiempo de 1% Si la entrada se cubre en un plazo corto
pago

Tabla 30.- Esquema descuento

Elaborado por: Marcelo Bonito



10.9. Cronograma de ventas

# MESES
DE

VENTA

00 N O U B W NP

# MESES
DE
VENTA

00 N O U A W N P

Tabla 31.- Cronograma de ventas

Elaborado por: Marcelo Bonito



MES | MES

MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES
TOTAL 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
VENTA MES 0 0 875 | 1361 | 1908 | 2533 | 3262 | 4137 | 5231 | 6689 | 8877 | 9363 | 1908 | 660533 | 3262 | 4137 | 5231 | 6689 | 8002 | 8002 0 658000
COMERCIALIZACION 0 0 1750 | 1750 | 1750 | 1750 | 1750 | 1750 | 1750 | 1750 | 1750 | 1750 | 1750 1750 | 1750 | 1750 | 1750 | 1750 0 0 0 0
Y VENTAS
Tabla 32.- flujo de ventas mensual y acumulado
Elaborado por: Marcelo Bonito
Ingresos Mensuales y Acumulados
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Grafico 99.- Ingresos mensuales y acumulados por ventas

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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Conclusiones
La vivienda tiene fortalezas como la ubicacion, disefio arquitectonico,
areas verdes, aplica a vivienda VIP y una principal debilidad es lograr

conseguir preventas antes o durante la construccion.

El precio de venta de la vivienda sera de $ 800 /m2 y se obtuvo el ingreso

total por ventas de $1 400 000.00 de todo el proyecto Los Lirios.

La estrategia comercial planteada para el producto involucra introducir
la marca del producto, oficina de ventas en el centro de la ciudad,
publicidad digital, Vallas de la construccion y la ciudad, publicidad

impresa, y descuentos por preventas o forma de pago.

El logo realizado del proyecto genera altas expectativas para las ventas

y mejora la imagen de todo el trabajo realizado y el faltante.

El cronograma de ventas indica que una cantidad considerable por la
primera etapa se espera obtener desde el mes 14 hasta la culminacion

del proyecto.

El cronograma indica analizar los medios de inversion o el capital
necesario para realizar el proyecto hasta el mes 13, nos encontraremos

con poco ingreso.
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11. EVALUACION FINANCIERA

11.1. Introduccién
El proyecto Los Lirios se cre6 para ofrecer un producto de vivienda y ademas
genere utilidad para el Ingeniero Marcelo Bonito. Por tal motivo es necesario realizar
un andlisis que contemple los costos e ingresos del proyecto para determinar la
utilidad, para un andlisis estatico como en uno que contemple la duracion del proyecto

en base a una tasa de descuento.

11.2. Objetivos

Definir el nivel de rentabilidad de la inversion
realizada.

Establecer el requerimiento del crédito, asi como
la inversion o aporte de inversion.

Analizar el impacto del alza de los costos, baja
de precios de venta.

Analizar el impacto de la extension del
cronograma de ventas del proyecto.

Analizar indicadores financieros en base a los
resultados obtenidos.

Gréfico 100.- Objetivos Financieros

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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11.2.1. Proceso
Este capitulo se encuentra ligado con los objetivos establecidos previamente,
adicionalmente, se procede a un lineamiento en etapa de planificacion establecido

para el tema de ventas y solicitud de crédito.

+ Tomando en cuenta el costo del terreno, la distribucion

de los costos directos y costos indirectos segun el
1.Anédlisis estatico puro cronograma de obra y, posteriormente, ventas, se
procedera a realizar un analisis de los ingresos y
egresos totales, para obtener el VAN.

+ Se realiza analisis para diferentes escenarios de costos,
precios, y velocidad de venta, para obtener la
2.Andlisis de sensibilidades sensibilidad los posibles riesgos del proyecto.

+ Con los resultados del anélisis estatico, se procede a
verificar la capacidad de desembolso de acuerdo a la
necesidad del proyecto, para determinar si se debe
solicitar 0 no un crédito.

3. Necesidad de
financiamiento

+ Se espera que la rentabilidad anual del proyecto sea

superior a la tasa bancaria establecida en una poliza, y
4. Andlisis de rentabilidad adicional, que la utilidad cumpla con la espectativa del
proyecto.

Grafico 101.- Proceso Andlisis Financiero.

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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11.3. Anélisis de ingresos y egresos del flujo puro
En el analisis estatico consideramos como egresos aquellos establecidos en el
capitulo de costos, es decir, el terreno, costos directos y costos indirectos; y como
ingresos, las ventas detalladas segun el cronograma establecido, donde se han

proyectado a razon de la venta de una unidad por mes.

Egresos Mensuales y Acumulados
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Grafico 102.- Egresos mensuales y acumulados.

Elaborado por: Marcelo Bonito.

En cuanto a ingresos, se estipulo que la reserva se realiza 1% del valor del
inmueble, el 5% sera prorrateado durante los 8 meses de la etapa de construccion, y

el 94% serd recolectado en 2 meses posteriores al cierre de la etapa.
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Grafico 103.- Ingresos mensuales y acumulados
Elaborado por: Marcelo Bonito.
Determinacion de la tasa de descuento
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El siguiente grafico muestra el flujo de caja puro considerando los ingresos y

egresos detallados anteriormente.
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Periodo previo Periodo de construccion

FLUJO DE CAJA DEL

PROYECTO Mes0O Mes1 Mes2 Mes3 Mes4 Mes5 Mes6 Mes7 Mes8 Mes9 Mes10 Mes11 Mes12 Mes13 Mes14 Mes15 Mes16 Mes17 Mes18 Mes19 Mes20 Mes21 Mes 22

Estudios y planificacion Construccion

EGRESOS

TERRENO 264571| 132286 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0f 132286 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
SI%?EEC')I'ZS 796630] 0 0 0 0 0| 60676] 33132 90422 20562| 20562| 85821] 43571 43571] 60676 33132] 90422 20562| 20562 85821| 43571| 43571 0 0
I(I;\I%?I:é) gTO s 128000 0] 15000] 15000f 15000 15000f ~ 4000]  4000f  4000]  4000]  4000]  4000] 6000|  4000]  4000f  4000]  4000[ 4000 4000 4000 4000 6000] 0 0
S:;tzrgi:ﬁzacién 28000 0 0 0 1077} 1077| 1077 1077| 2154| 2154  2154] 2154]  2154] 2154 2154| 2154]  2154[  1077| 1077] 1077] 1077 0 0 0

Egresos
Mensuales
Egresos
Acumulados

1189201 132286 15000 15000 15000 15000 64676 37132 94422 24562 24562 89821 49571 179856 64676 37132 94422 24562 24562 89821 47571

132286 147286 162286 177286 192286 256961 294094 388515 413077 437639 527459 577030 756886 821562 858694 953116 977677 1002239 1092060 1139630 1189201 1189201 1189201

INGRESOS

VENTAS 1400000 n-‘ 1174 1559 32921 4189 9938  2658| 618504 5062| 6408 8562 ‘ 658000

'h:l‘g;:‘;fes 1400000 174 1559 2546 3292 4189 5331 6047 9938 2658 618504 56799 3491 5062 6408 8562

538 1376 2550 4109 6655 9946 14135 19466 26413 36351 39009 657513 714312 717804 721968 727030 733438 742000 742000 1400000}

Saldos Parciales -132286  -15000 -15000 -14462 -14162 -63502 -35574 91876 -21270 -20373 -84490 -42624 -169918 -62018 581372 -37623 -21070 -20397 -84759 41163  -41009

Saldos
Acumulados

-132286 -147286 -162286 -176747 -190910 -254411 -289985 -381860 -403130 -423503 -507993 -550617 -720535 -782553 -201181 -238804 -259874 -280271 -365030 -406192 -447201 -447201 210799

Gréfico 104.- Flujo de caja puro

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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Para identificar en cual mes el proyecto requiere la mayor inversion, se generé
un analisis de ingresos, egresos y saldos acumulados, con el cual se determiné que,
en el mes décimo tercero, es decir, en la culminacion del proceso constructivo de la
primera etapa, el ingreso del segundo terreno el monto de inversion asciende a
$729.275, mientras que en el vigésimo tercero, vigésimo cuarto y vigésimo quinto mes,
el monto de ingresos aumenta considerablemente, puesto que es aqui donde se

efectia el pago del 94% del valor del inmueble de la segunda etapa.

INGRESOS ACUMULADOS, EGRESOS
$2.000.00000 ACUMULADOS, SALDOS ACUMULADOS

$1.500.000,00

79
$1.000.000,00
0
w
@
< $500.000,00
—
Q
o
$-
o~t—2—Bqd. 5 6 7 8 9 10 11 12 13 1415 16 17 18 19 20 21/22
$-500.000,00

$-1.000.000,00
MESES

—&— Egresos Acumulados Ingresos Acumulados Saldos Acumulados

Gréfico 105.- Ingresos acumulados, egresos y saldos.

Elaborado por: Marcelo Bonito.

Mediante el analisis de flujo detallado, se establecieron los siguientes
resultados econdmicos estaticos, en donde, las ventas de 16 viviendas alcanzan un
valor de $ 1.400.000,00, mientras que la sumatoria total de costos llegan a
$1.189.201,14, dejando una utilidad de $ 210.798,86; es decir, que el margen de la

utilidad es del 15.06%, la rentabilidad del proyecto es del 17.73%.
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RESULTADOS SIN FINANCIAMIENTO

$ 264571

$ 796.629,94

$ 128.000,00

TOTAL, INGRESOS $ 1.400.000,00
LT 5 210.798,86
15,06%
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 17,73%

Tabla 33.- Analisis financiero estatico puro

Elaborado por: Marcelo Bonito

11.4.1. Determinacion de la tasa de descuento
Para la determinar la tasa de descuento que sera aplicada en el proyecto,
emplearemos el método del CAPM, un modelo que facilita la estimacion de una tasa

de descuento basados en ciertos componentes como son:
Re=rf+(m—-rf)«L+rp
Donde:
Re= Rendimiento del activo.
rf= Tasa libre de riesgo (Bonos del Tesoro de EE. UU.).
(rm — rf) = Prima histérica de pequefias empresas EE. UU.

B = Coeficiente de riesgo del sector de la construccion inmobiliaria

(Homebuilding) en los EE. UU.
rp = Riesgo Pais

Ingresando los valores obtenidos en las paginas detalladas en la bibliografia,

obtenemos el siguiente resultado:
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Re =170+ (17.40 — 1.70) = 0.62 + 6.15
Re = 17.58%

De acuerdo con lo estipulado en el método CAPM la tasa de descuento seria

17.58%.

11.4.2. Valoracion Financiera del proyecto puro

Para la valoracion financiera del proyecto, se procede a realizar el célculo del
valor actual neto (VAN) y la tasa interna de retorno (TIR) para un costo de oportunidad

igual a 18.00%.

Para la evaluacién del resultado del valor actual neto (VAN), fue que su valor
sea superior o igual a cero, lo que garantizara la rentabilidad del proyecto; y en cuanto
al TIR, se debe considerar que su valor sea igual o superior al costo de oportunidad

considerado en el calculo, es decir, 18.00%.

En la tabla que se muestra a continuacion se indican los resultados obtenidos
en el proyecto Los Lirios.

VAN $66.034
TIR MENSUAL Bwr¥X)

TIR ANUAL 30,27%

Tabla 34.- Indicadores financieros del proyecto puro

Elaborado por: Marcelo Bonito
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11.5. Anélisis de Sensibilidades
A partir del andlisis de sensibilidades, se podra conocer los limites del proyecto

segun los resultados que se presenten en los diferentes escenarios que afectan

variables como:
e Incremento de los costos de la construccion.
e Disminucién de los precios de venta.

e Variacidon en el cronograma de ventas.

11.5.1. Sensibilidad de Costos
Se analiza la afectacion del proyecto en caso de un alza en los costos de la
construccion, para lo cual, se procede a la verificacion de la sensibilidad del VAN

frente al incremento de los costos directos del proyecto en un 2.0% paulatinamente.

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

$52579 |S  66.034|$  52579|$  39.123|§ 25667 |$  12211|S  4.244]$ 14700

2,06% 2,23% 2,06% 1,88% 1,71% 1,54% 137% 1,20%

| S [S 812.562,54]$  796.630|§ 812563 |$ 8284955 844428 |$  860.360|S 676293 |$  892.226
COSTOS $  156.000[$  156.000|§  156.000]5  156.000[$  156.000]$  156.000]§  156.000|$  156.000

VENTAS $1.400.000,00 [$  1.400.000|§ 1.400.000 [$ 1.400.000 [§ 1.400.000|§ 1.400.000 [$ 1.400.000|§ 1.400.000

UTILIDAD $ 166.86626]5 182799 [$  166.866 |5  150.934[$  135.001[$  119.068|§  103.136[$  87.203

Tabla 35.- Indicadores financieros del proyecto puro

Elaborado por: Marcelo Bonito

Se puede observar el maximo porcentaje de variacion tolerado por el proyecto
para un costo de oportunidad del 18.00 % es del 8%, es decir, cuando los costos de
construccion se ven afectado en un maximo del 8%, el VAN del proyecto adquiere un

valor de cero, y cualquier variacion superior a esta incidira en valores negativos.
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A partir de los datos proporcionados en la tabla anterior, se generé un modelo

matematico que permite conocer la afectacion del incremento de costos para cualquier

escenario, empleando la formula indicada a continuacion:

VARIACION DEL VAN POR VARIACION COSTOS
DIRECTOS

$80.000

$60.000

y =-672.784,09x + 66.034,21

$40.000
0
L
o
< $20.000
-
O
a
$0
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%
-$20.000
-$40.000 P
VARIACION %
Gréfico 106.- Sensibilidad por incremento de costos
Elaborado por: Marcelo Bonito.
PERFIL DEL VAN Y DEL TIR SEGUN VARIACION % DE COSTOS
DIRECTOS
2,50% $80.000
2,00% $60.000
$40.000
1,50%
$20.000
1,00%
$-
0,50% $-20.000
0,00% $-40.000
1 2 3 4 5 6 7 8
e T|R e \/AN —e——-- Lineal (VAN) ====- Lineal (VAN)

Gréfico 107.- Sensibilidad por incremento de costos VAN, TIR

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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11.5.2. Sensibilidad de Precios
Se analiza el VAN cuando se produce una reduccion en los valores de venta,
lo que nos permite evaluar hasta con qué porcentaje menor se puede vender las

unidades del proyecto. Los escenarios considerados para este analisis inician con una

disminucién del 2% paulatinamente.

0% -2% -4% -6% -8% -10%

VAN $44.559 |$  66.034|$  44559|$  23.083[$ 1607 [$  -19.868|§  41.344

TIR 1,96% 2,23% 1,96% 1,69% 1,41% 1,12% 0,83%

COSTOS DIRECTOS $ 796.629.94|§  796.630[$ 796630 |$  796.630[$ 796630 |$  796.630[$  796.630
COSTOS $  420011]$  420571$  420011[$  419451|§ 4188915  418331[$  417.771

L A ] $1.372.000,00[§ 1.400.000 [$  1.372.000[$ 1.344.000[$ 1.316.000|$ 1.288.000 [$ 1.260.000
UTILIDAD $ 155.358,86|5  182.799[$  155.350(§  127.919]$  100479[§  73.039[$ 45599

Tabla 36.- Sensibilidad por menores precios

Elaborado por: Marcelo Bonito

Se puede observar el maximo porcentaje de variacion tolerado por el proyecto
para un costo de oportunidad del 18.00 % es del -6%, es decir, las ventas se ven
afectado en un méximo del 6% de reduccién de su valor, el VAN del proyecto adquiere

un valor de cero, y cualquier variacién con mas reduccién a esta incidir4 en valores

negativos.

A partir de los datos proporcionados en la tabla anterior, se generé un modelo
matematico que permite conocer la afectacion la disminuciéon del valor de los

inmuebles a la venta para cualquier escenario, empleando la férmula indicada a

continuacion:
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2,50%

2,00%

1,50%

1,00%

0,50%

0,00%

16%
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VARIACION DEL VAN POR VARIACION VENTAS
$80.000

$60.0
$40.000

y =1.073.782,36x + 66.034,21 $20.000

$0
-4% -2% 0%
-$20.000

-14% -12% -10%

-$40.000
-$60.000
-$80.000

. -$100.000
VARIACION%

Gréfico 108.- Sensibilidad por precios de venta

Elaborado por: Marcelo Bonito.

PERFIL DEL VAN Y DEL TIR SEGUN VARIACION DE PRECIO DE VENTAS
$80.000

$60.000
$40.000
$20.000

$-

y = -21476x + 87510 $-20.000
$-40.000
$-60.000
$-80.000

$-100.000
1 2 3 4 5 6 7 8

— TR e—\/AN ———-- Lineal (VAN) ====- Lineal (VAN)

Grafico 109.- Sensibilidad por precio de venta VAN, TIR

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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11.5.3. Sensibilidad por fase de ventas

La duracion de la fase de ventas del proyecto se encuentra establecido de la
siguiente manera, inicia en el mes 3, dos meses antes del inicio de la construccion; a
partir del mes 5 inicia el proceso de construccion hasta el mes 12 donde culmina la
primera etapa, en este periodo de tiempo, los interesados deberan cancelar una
reserva del 1% del valor del inmueble y posterior a esto, se debera cancelar el 5% de
entrada prorrateada durante 9 meses, es decir, hasta la culminacién de la etapa
constructiva. Adicionalmente, se han considerado 2 meses hasta la recepcion del 94%
del valor de los inmuebles. Posteriormente el inicio de ventas de la segunda etapa se
dard en el mes 11, justo antes de culminando la etapa anterior. El mes 13 inicia la
construccion de la segunda etapa, en este periodo de tiempo, los interesados deberan
cancelar una reserva del 1% del valor del inmueble y posterior a esto, se debera
cancelar el 5% de entrada prorrateada durante 9 meses, es decir, hasta la culminaciéon
de la etapa constructiva. se han considerado 2 meses hasta la recepcion del 94% del
valor de los inmuebles. Se culmina la etapa de ventas en el mes 22 de todo el
proyecto, con una duracion de la fase de ventas de 13 meses. Hay que considerar
que el proyecto es V.I.LP. y se encuentra en la ciudad de Macas, en el oriente

ecuatoriano, por lo que se trata de analizar y asimilar al mercado.
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10 11 12 13 14 15 16 17

VAN $66.034 |5  66390|$  66271]$  66.152|$  66034|$  65917|$  65685|$  65510|% 65376

TIR 2,23% 2,24% 2,23% 2,23% 2,23% 2,23% 2,22% 2,22% 2.21%

COSTOS DIRECTOS $ 796.62994|5  796630|$ 796630|$ 796630|$ 796630|$  796630|$ 796630|$ 796630 |$  796.630
COSTOS $  420571]$  420571|S 420571 420571($  420571|$  420571|$  420571|$  420571|$ 420571

L ENiS ['$1.400.000,00 [$  1.400.000 |$ 1.400.000 [ $ 1.400.000|$ 1.400.000[$ 1.400.000 |$ 1.400.000 |$ 1.400.000 | $ 1.400.000
UTILIDAD $ 182798865 182799|$  182799[$ 182799|$  182799|$  182799|$ 182799 |$ 1827995 182799

Tabla 37.- Sensibilidad por fase ventas
Elaborado por: Marcelo Bonito

Se puede observar el maximo porcentaje de variacion tolerado por el proyecto para un costo de oportunidad del 18.00 %
es de 8 meses de fase de venta, el VAN del proyecto adquiere un valor de cero, y cualquier variacion con mas reduccion a esta

incidir4 en valores negativos. Por lo tanto, se puede observar que la venta rapida no es un buen negocio para el proyecto.

A partir de los datos proporcionados en la tabla anterior, se generd un modelo mateméatico que permite conocer la afectaciéon

por la fase de venta para cualquier escenario, empleando la férmula indicada a continuacion:
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VARIACION DEL VAN POR FASE DE VENTAS

$66.600
$66.400 ®
$66.200
0
o $66.000 d
5 y =-M7,94x + 67.914,01
O $65.800
a}
$65.600
$65.400
$65.200
4 6 8 10 12 14 16 18
MESES
Grafico 110.- Sensibilidad por fase de ventas
Elaborado por: Marcelo Bonito.
PERFIL DEL VAN Y DEL TIR SEGUN VARIACION DE FASE DE VENTAS
2,24% $66.600
2,24% $66.400
2 23% $66.200
$66.000
2,23%
$65.800
2,22%
$65.600
2,22%
$65.400
2.21% $65.200
2.21% $65.000
2,20% $64.800
8 10 12 14 16 18 20 22
—T|R ee—\/AN ———-- Lineal (VAN) ====- Lineal (VAN)

Gréfico 111.- Sensibilidad por fase de ventas VAN, TIR

Elaborado por: Marcelo Bonito.
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11.5.4. Sensibilidad al incremento de costos y reduccion de precios

de venta
Para analizar la sensibilidad se considera un incremento de costos y un
decremento de precios del 2% por igual, con el cual se obtuvo un VAN de 66.034 USD;
a partir de esto se generd un sistema de célculo paralelo entre ambas variables,
obteniéndose un alarmante resultado que indica que la variacion compatible maxima
es del 6% para precios y 8% para costos, lo que dificulta considerablemente la holgura

en cuanto a contratiempos y riesgos externos a los que podria enfrentarse el proyecto.
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RIO D ARIACION PRECIQ OSTO
A PRECIOS
66.?)3 4 0% 2% 4% -6% -8% -10% -12% -14%

0% $ 66.034 | § 44552 | $ 23069 | $ 1587 | § 19895 | § 41378 | § 62860 | §  -84.343
2% $ 52579 | § 31.09% | $ 9614 | § 1189 | § -33351 | § 54833 | § -76316 | §  -97.798
4% $ 39.123 | § 17640 | § -3842 | § 26324 | § 46807 | § 68289 | §  -89.771 | § -111.254
COSTOS 6% $ 25667 | $ 418 | § 17298 | § -38780 | § 60262 | § 81745 | § -103227 | § -124.710
8% $ 12211 | § -9.271 $ 30753 | § 52236 | § -73718 | § 95200 | $§ 116683 | § -138.165
10% $ 1244 | § 22727 | § 44209 | § 65691 | § 87174 | § -108656 | § -130.139 | § -151.621
12% $ 14700 | § 36182 | § 57665 | $§  -79.147 | § 100629 | § 122112 | § 143594 | § -165.077
14% $ 2815 | § 49638 | § -71120 | § 92603 | $§ -114.085 | § 135568 | § -157.050 | $§ -178.532

Tabla 38.- Sensibilidad por costos y precios

Elaborado por: Marcelo Bonito

Se puede observar el maximo porcentaje de variacion tolerado por el proyecto para un costo de oportunidad del 18.00 %

es de -6 % en reduccién de precios de ventas y un aumento del 8% en costos del proyecto.
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11.5.5. Analisis de Apalancamiento

Para el analisis de flujo apalancado se analiza el 60% con financiamiento a la
entidad financiera indicando los siguientes valores.

CREDITO CFN

MONTO CREDITO (60% C) $ 713.520,69
TASA NOMINAL ANUAL 7,5%
TASA N. TRIMESRAL 1,9%
Tasa Mensual 0,6%
COSTO FINANCIERO 3,0%

Tabla 39.- Crédito CFN

Elaborado por: Marcelo Bonito

SERVICIO DE CREDITO

CAPITAL $ 713.520,69
AMORTIZACION

SALDO CAPITAL

INTERESES Y GASTOS $ 94.095,54

Tabla 40.- Servicio de crédito

Elaborado por: Marcelo Bonito

En cuanto a los egresos el incremento en los valores se debe a la introduccién
de los costos financieros, en los cuales se han considerado una tasa de interés del

7.5%.
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Ingresos Mensuales y Acumulados

$700.000,00 $2.500.000,00
$600.000,00
$2.000.000,00
$500.000,00
‘ $1.500.000,00
$400.000,00
Desembolso del crédito
$300.000,00
$1.000.000,00
$200.000,00
$500.000,00
$100.000,00
$- - - = m n _ - = m m H N $-
0123456 7 8 91011121314151617 1819202122
MESES
mmm |ngresos Mensuales Parciales = |ngresos Acumulados

Gréfico 112.- Ingresos y egresos del flujo apalancado

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Flujo de Caja
$700.000,00
$600.000,00
$500.000,00
$400.000,00

¢$300.000,00
L

o
4200.000,00
|
O
(3100.000,00

5

$-100.000,00

: B z|8sinttmf%5i*55*

$-200.000,00

$-300.000,00
MESES

Gréfico 113.- flujo de caja apalancado

Elaborado por: Marcelo Bonito

Con la finalidad de identificar en cuales meses el proyecto requiere de inversion
por parte de los socios, se generd0 un andlisis de ingresos, egresos y saldos
acumulados, en el cual se determina que el monto que debe ser aportado por parte,
fuera del crédito ya considerado en el flujo, asciende a $ 78.770 en el mes décimo
tercero, es decir, en la culminacion del proceso constructivo, mientras que en el
décimo cuarto, décimo quinto , se recuperara la inversion por los ingresos de los pagos

del 94% del valor de los inmuebles de la etapa.



171

Ingresos Acumulados, Egresos Acumulados, Saldos Acumulados

$2.500.000,00

$2.000.000,00

$1.500.000,00

$1.000.000,00

$500.000,00
$-
PB4 5/ 6 7 8 9 10 11 12 13 ¥4 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
$-500.000,00
==@== Egresos Acumulados ==@== |Ngresos Acumulados Saldos Acumulados

Grafico 114.- Ingresos acumulados, Egresos acumulados, saldos acumulados

Elaborado por: Marcelo Bonito

Mediante el analisis de proyecto apalancado, se establecieron los siguientes

resultados econémicos.

RESULTADOS CON FINANCIAMIENTO

$ 264.571

$ 1.604.246,17

$ 128.000,00

TOTAL, INGRESOS $ 2.113520,69
§ 11670332
MARGEN DE UTILIDAD 5,52%
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 5,84%

Tabla 41.- Resultados con apalancamiento

Elaborado por: Marcelo Bonito
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11.6. Anélisis Comparativo
Se presenta un analisis de los resultados del flujo financiero en el caso de que

el proyecto tenga financiamiento bancario o no.

Se observa que usar crédito bancario, aumenta el valor del VAN, y el VAN en
el caso de tener financiamiento tienen de resultado USD 131.755 mayor valor que el

VAN sin apalancamiento.

PROYECTO CON
CREDITO
Utilidad 15,06% 5,52%
Inversion 17,73% 5,84%
VAN $66.034,21 $131.752,67
Tabla 42.- Analisis comparativo por puro y financiamiento

INDICADORES PROYECTO PURO

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Conclusiones

Analizando los egresos del proyecto, se presenta un gasto importante el
primer periodo que corresponde a la compra del terreno. Aunque el
terreno se encuentra dividido en lotes representa un gasto importante de

$ 264 571.00.

Al realizar el andlisis se da en evidencia los meses claves para los gastos
fuertes del proyecto, se encuentra el mes 12 culminando la primera

etapa, y el mes 22 culminando la segunda etapa.

Se debe analizar de manera exacta los costos directos e indirectos ya
gue el proyecto es V.I.P. y se debe culminar las viviendas para poder

obtener los ingresos fuertes de cada vivienda.

El VAN del analisis del flujo puro a 22 meses en el que se contemplan
los gastos e ingresos valorados con la tasa de descuento calculada del
18%, es de USD 66.035, valor que es superior a cero. Por lo que se

concluye que la inversién es rentable.

La TIR es igual a 30% anual o0 2.23% mensual. Que refleja la viabilidad

del proyecto supera a la tasa de descuento.

El andlisis de sensibilidad a los precios de construccion indica que se
tiene una variacion de 8% de aumento de precios que se podria afrontar,

el 10% de aumento de precio genera un VAN igual a cero.
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El andlisis de sensibilidad a los precios de venta del inmueble indica que
se tiene una alguna de -6% de disminucién de precios que se podria

afrontar, el -6% de aumento de precio genera un VAN igual a cero.

El andlisis de sensibilidad a la fase de ventas del inmueble indica que
con una fase de 8 meses el proyecto no es rentable, posterior a los 11
meses de fases de venta se observa que el rendimiento es bueno y no

muestra reduccidn durante varios meses.

El proyecto apalancado muestra un VAN de USD 132.000 con respecto
al VAN del proyecto puro que es USD 66.000 por lo que un proyecto
apalancado genera mayor valor en toda la fase y ayuda a menorar los

egresos acumulados a hacerlos mas factibles y soportables.



12. ANALISIS DE COMPONENTE LEGAL.

12.1. Objetivos.

Determinar la viabilidad del ordenamiento juridico ecuatoriano
relacionado con el proyecto inmobiliario.

Establecer la estructura legal aplicable en cada fase del proyecto
inmobiliario Los Lirios.

12.2. Proceso.

=l Periodo referencial de la informacion:

* Legislacion vigente al afio 2019.

= Fuentes de informacion:

» Ordenamiento juridico ecuatoriano.

= Ambito de aplicacion:

* Nacional y del Gobierno Auténomo descentralizado del
cantén Morona.

Gréafico 115.- Proceso.

Elaborado por: Marcelo Bonito
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12.3. Marco Constitucional

12.3.1. Introduccion

El Proyecto Inmobiliario que se va a realizar en la ciudad de Macas debe estar
acorde a las disposiciones legales nacionales y locales. Por lo tanto, para su
planificacion, ejecucién, comercializacion y cierre, es necesario que se encuentre bajo
las normas legales vigentes, con ello se pretende evitar conflictos legales futuros,
ademas de brindar seguridad a los inversionistas, a las instituciones financieras y al
cliente al momento de adquirir una de las viviendas realizadas bajo el nombre de la

empresa.

12.3.2. Libertad de empresa.
Guillermo Cabanellas define como la facultad de toda persona para emprender,
esto es, organizar e interrelacionar el personal, el capital y el trabajo, con un fin

lucrativo en comun, el cual esté dirigido a los socios o0 a los accionistas.

Consecuentemente, la Constitucion del 2008 del Ecuador (Asamblea
Constituyente, 2008) en su Art. 66, numeral 15 determina como libertad de empresa:
“El derecho para desarrollar actividades econémicas, en forma individual o colectiva,

conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental”.

Si bien el sector privado conserva su derecho de libertad de desarrollar
actividades econdmicas, por ende, se brinda la garantia para el goce de dichos
derechos reconocidos en la Carta Magna. No obstante, el Estado al mismo tiempo
establece pautas, las cuales estan dirigidas a los diferentes mercados con el fin de

orientar hacia las metas establecidas.
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12.3.3. Libertad de contratacion

La liberta de contratacion hace referencia a la autonomia que poseen los
particulares para decidir con quién contratar, el objeto del contrato, la manera de
regular la relacion contractual y en caso de existir conflictos entre las partes, la forma
de solucionar o resolver dichas diferencias; todo aquello sujeta al ordenamiento
juridico actual en el pais. Por lo cual, en el Art. 66 numeral 16 de la constitucion del

Ecuador, se reconoce y garantiza la libertad de contratacion.

En definitiva, este derecho comprende la facultad que posee toda persona para
asociarse con otros, con el fin de realizar cierta actividad, ya sea laboral o econdmica,

la misma que debe estar bajo los estandares determinados en la ley.

12.3.4. Derecho al Trabajo.

La constitucion de la republica en su Art. 33, establece: “Que el trabajo es un
derecho y un deber social, un derecho econémico, una fuente de realizacion personal
y base de la economia en general. El Estado garantizard a las personas trabajadoras
el pleno respeto a su dignidad, una vida digna, las remuneraciones y retribuciones por
ley justas y el desempefio de un trabajo saludable, libremente escogido o aceptado

por la persona.” (Asamblea Constituyente, 2008)

Asi mismo en su Art. 66 numeral 17, reconoce y garantizar a las personas: “El
derecho a la libertad de trabajo. En el cual nadie sera obligado a realizar un trabajo
gratuito o forzoso, salvo los casos que determina la ley.” (Asamblea Constituyente,

2008)
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Claramente en estos articulos se reconoce al trabajo como una libertad,
derecho y deber social, porque se enfoca en las personas y el respeto que se debe
tener con ellas, pues como bien sabemos el trabajo dignifica a las personas, por esta
razon nadie puede realizar un trabajo gratuito o forzoso, asi también es un derecho
econdémico, porque mediante el trabajo realizado tendran una remuneracion y
retribucion justa, todo esto se encuentra garantizado por el Estado, el cual se

encargara de hacer cumplir la norma constitucional en todos sus puntos.

12.3.5. Derecho propiedad privada.

El Estado reconoce el derecho a la propiedad privada, por lo que nuestro
proyecto tiene un derecho y garantia constitucional, que en cualquier momento que
se encuentre mancillado podemos acudir ante el dérgano competente para

solucionatrlo.

En el Art. 321.- El Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en
sus formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que
deberda cumplir su funcién social y ambiental dentro de la ley. (Asamblea

Constituyente, 2008)

12.3.6. Seguridad juridica.

La seguridad juridica es una pieza clave para todas las personas naturales o
juridicas, pues al establecer una empresa se convierte en una persona juridica, la cual
se encuentra ampara bajo las leyes y por tanto, es titular de este derecho

constitucional, en resumidas palabras el Doctor José Garcia Falconi, manifiesta sobre
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la seguridad juridica: “que es la posibilidad que el Estado debe darnos mediante el
derecho, de prever los efectos y consecuencias de nuestros actos o de la celebracion
de los contratos para realizarlos en los términos prescritos en la norma, para que ellos
surtan los efectos que deseamos o para tomar las medidas actualizadas para evitar
los efectos que no deseamos, y que podrian producirse segun la ley.” (Garcia Falconi,

2013)

Es asi que la Constitucion en su Art. 82 establece lo siguiente: “El derecho a la
seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucion y en la existencia de
normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las autoridades

competentes.”
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12.4. Componentes legales del Proyecto
12.4.1. Fase Preparatoria
12.4.2. Esquema del Proyecto Para Desarrollar.

En base al reglamento de funcionamiento de las Compafias que realizan la
actividad inmobiliaria se identifica que el proyecto se realizard& como conjunto

habitacional.

Se presenta un esquema a aplicar:

Esquema del proyecto

* Esquema general
* Punto de equilibrio.
* Viablilidad del proyecto.

Fase juridica
« Existencia legal del proyecto

Ejecucion

* Certificado de gravamenes

+ Linea de fabrica actualizada del inmueble.
* Licencia de construccion.

* Licencia de trabajos varios.

+ Contratacion de proveedores.

Fase de comercializacion del proyecto

» Contrato y reserva

* Promesa de compra venta.

» Declaratoria de propiedad horizontal.
» Acta de entrega del inmueble.

Liguidacién de contratos

Gréfico 116.- Esquemas legales del proyecto.
FUENTE: Superintendencia de Compafias

Elaborado por: Marcelo Bonito
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12.4.3. Fase Juridica.

Por el momento no existe una figura legal para el proyecto en el que se

denomine a un promotor como tal, se requiere el uso del terreno de propiedad del

constructor y otros de propiedad de un tercero a la empresa, se propone la

constitucion de la Sociedad Andénima Civil nombrada MBG S.A., empresa que

contratara al Ing. Marcelo Bonito para la elaboracidén y administracion de la obra.

12.4.4. Existencia Legal de la organizacion.

La Sociedad Andnima Civil constituye entre dos o mas personas que tienen

capacidad de civil para contratar y solo responden a las obligaciones sociales hasta

el monto de sus acciones.

Denominacioén: Expresion peculiar, que puede estar seguida de S.A.

Capital: Minimo US $800.00 suscrito al 100% y pagado al 25%

Domicilio: Principal y sucursales.

Administracion: Junta General. Las resoluciones por mayoria absoluta de los

accionistas presentes.

Representante legal: Duracion maxima del cargo 5 afos.

Obligacion de la administracion: presentar el balance anual, el estado de
pérdidas y ganancias, propuesta de distribucion de utilidades en un plazo de

60 dias desde el cierre del ejercicio econémico.

Capital: puede conformarse con aportaciones en nimero o en especie.
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e La compafiia no puede emitir acciones que no estén totalmente pagadas.

e El capital puede aumentar ya sea de manera numeraria, en especie,
compensacion de créditos, capitalizacion de reservas o utlidades o

capitalizacién de superavit por revalorizacion de activos.

12.5. Fase de planificacion.

Para la planificaciébn se debera considerar que existe: el pago del impuesto
predial actualizado, factibilidad de servicios publicos y la capacidad del constructor de
generar un proyecto arquitectonico que contemple las regulaciones necesarias para

obtener la licencia de construccion.

12.5.1. Certificado de gravamenes del inmueble

Es el certificado proveniente del Registro de la Propiedad el cual demuestra
gue no existen impedimentos legales sobre la propiedad del inmueble, los cuales
podrian ser, hipotecas, juicios pendientes u otros que no permitan hacer uso del

terreno para continuar con la construccién y venta de los inmuebles.

12.5.2. Linea de fabrica actualizada del inmueble

Es el informe generado por el Municipio del Cantén Morona., en el cual se
indican las regulaciones vigentes para el disefio y construccidon en un terreno
determinado. En el caso del terreno para el Proyecto Conjunto Los Lirios ya se hizo

un analisis sobre los requerimientos y disposiciones a cumplir en el disefio.
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12.5.3. Licencia de construccion
La licencia de construccién es un documento habilitante que sirve para la

ejecucion de la obra planificada.

Este documento se tramitara ante la administracion del Cantén Morona, sector

donde se realizara el proyecto.

Licencia de construccion

» Formulario realizado por el propietario del proyecto solicitando la licencia.
 Firmas del profesional responsable reconocidas ante notario publico.

* Acta de registro de planos arquitecténicos. Municipio de Morona.

* Certificado de depdsito de garantias.

» Comprobante de pago del uno por mil de la parte arquitectonica.

« Comprobante de pago al agua por instalaciones de servicios.

» Copias de planos estructurales y de las instalaciones.

* Memoria de célculo estructural.

* Estudio de suelos.

Gréfico 117.- Licencia de construccion.
FUENTE: Municipio de Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito

12.5.4. Licencia de trabajos varios

La Licencia de trabajos varios es un documento que se utiliza para la
construccion de obras menores a 40 m2, pero en el caso del proyecto se hara uso de
ésta para tener el permiso de construccidon necesario para la modificacion de

cerramientos, modificaciones en fachadas y demolicion de construcciones existentes.
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Licencia de trabajos varios

* Formulario con la solicitud para trabajos varios.

* Linea de fabrica.
» Copia de pago del impuesto predial actualizado.
» Descripccion textual y gréfica de los trabajos que se van a realizar.

Gréfico 118.- Licencia de trabajos varios.
FUENTE: Municipio de Morona

Elaborado por: Marcelo Bonito

12.5.5. Contratacion de proveedores

Algunos rubros se deben contratar bajo el modelo de servicios profesionales.
Dichos rubros son: gerencia y administracion del proyecto, fabricacion e instalacion
de muebles, estructura metdlica, ventaneria, disefio arquitectonico y estructural. Los
contratos deben ser legales, actualizados y definidos el alcance de ejecucion que

tendra cada uno, asi como los costos, la forma de pago, plazos, materiales, etc.

12.6. Fase de comercializacion del proyecto.

12.6.1. Contrato y reserva

En caso de reservas de las viviendas es por medio del desembolso de

USD1.000, para lo cual se debera realizar un contrato privado de reserva.
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12.6.2. Promesa de compra venta.
La promesa de compra venta consiste en una escritura publica ante el notario,
en el cual se detallan las caracteristicas del inmueble en transaccion, el precio de

venta, la forma de pago y plazo de entrega del inmueble.

La promesa de compraventa se deberd hacer una vez analizada y confirmada
la capacidad del comprador de acceder a un crédito hipotecario o de contar con los

recursos necesarios para realizar la compra.

12.6.3. Declaratoria de propiedad horizontal

La licencia de Declaratoria bajo el régimen de Propiedad Horizontal es el
documento que permite a las edificaciones que albergan de dos o mas unidades
independientes de vivienda conforme a la Ley de Propiedad Horizontal y su

reglamento general.

Declaratoria de la propiedad horizontal

» Formulario suscrito por el propietario y el profesional quien debera
declarar que toda la informacion cumplen con la normativa vigente.

* Escritura de adquisicion del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad.

* Certificado de gravamenes del predio.

 Acta de registro original y planos arquitectonicos.

» Cuadro de alicuotas y areas comunales del proyecto.

* Original o copia certificada de Planos Agruitecténicos aprobados vigentes.

Gréfico 119.- Declaratoria de propiedad horizontal.
FUENTE: Municipio de Quito

Elaborado por: Marcelo Bonito
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12.7. Fase de ejecucion del Proyecto.

12.7.1. Contratacion del personal:

Para la contratacion del personal se realizara bajo la denominacion de trabajo
por obra o servicios, segun el Acuerdo Ministerial MDT-2015-0242. Se contratara de
manera directa a los trabajadores de la construccidon y no mediante terceros o

contratistas, excepto para servicios complementarios o especializados.

De esta manera, el periodo de duracién de los contratos de obra o de servicio
determinado sera por el tiempo que dure toda la ejecucién del proyecto inmobiliario.
Con lo relacionado a la remuneracion de dicho trabajador, no podra ser menor a los

salarios minimos legales o basicos, conforme lo dispuesto al Cédigo de Trabajo.

Una vez culminada la obra por la cual se contraté a los trabajadores de la
construccion, se termina la relacion de trabajo, por lo tanto, esto lleva al pago de la

bonificaciéon por desahucio.

Cabe sefalar, que, para la ejecucion de las obras futuras, el empleador debera
contratar nuevamente a los trabajadores que hayan prestado sus servicios anteriores
bajo este tipo de contrato, para el nUmero de puestos de trabajo que va a requerir la
nueva obra o proyecto, por lo que el empleador escogera a los trabajadores que hayan

realizado mejor su servicio.

Si existen mas trabajadores que no pudieron ser llamados a la nueva obra o
proyecto, esto no implica que se termine la obligacion de llamarlos para siguientes

proyectos en los cuales talvez exista mayor nimero de plazas de trabajo.
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12.8. Fase de cierre del proyecto.

12.8.1. Relaciones laborales.

En esta etapa del proyecto se debe dar por culminado las relaciones de trabajo
con el personal y con los proveedores, por ende, se debe considerar el pago de las
indemnizaciones generales en contrato a plazo indefinido segun la ley organica de
justicia laboral y reconocimiento del trabajo en el hogar. Se debe reconocer los

siguientes pagos:

o Laindemnizacion: una remuneracion mensual por cada afio de servicio,

con un minimo de tres remuneraciones y un maximo de 25.

o La bonificacion por desahucio: es el 25% de una remuneracion mensual

por cada afio cumplido de servicio, no hay un limite maximo.

12.8.2. Acta de entrega del inmueble

Se hace el uso del acta de entrega definitiva en la que se hace la entrega formal
por medio de un documento que contiene: los detalles y especificaciones del proyecto,
asi como planos y documentos para que los futuros propietarios puedan realizar el

mantenimiento en el futuro.

12.8.3. Responsabilidad civil.

De acuerdo con lo establecido en el Art. 1937 del Cddigo Civil vigente en
nuestro pais, si el edificio perece o amenaza ruina, tiene dafos, en todo o parte, en
los diez afios subsiguientes a su entrega, generada por el periodo de la construccion,

o por vicio del suelo que el empresario o las personas empleadas por el hayan debido
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conocer debido a su oficio, o por vicio de los materiales, sera responsable el

empresario.

12.9.

Conclusiones.

La Constitucién del Ecuador reconoce y garantiza diferentes derechos
relacionados con el sector inmobiliario, sin embargo, el Estado es el
encargado de dictar las reglas necesarias para el desarrollo de los
proyectos inmobiliarios, los cuales deben estar orientados a cumplir con

las metas establecidas en el plan de vivienda del gobierno de turno.

Se considera la constitucion de una Sociedad Andnima con el nombre
de MBG S.A., empresa que contratard al Ing. Marcelo Bonito para

administracion de la obra.

La legislacion vigente del pais establece para cualquier tipo de proyecto,
obligaciones laborales de los empleadores hacia los trabajadores, ya

sean de caracter laboral o tributarias.

Para iniciar el proyecto se debe verificar que el terreno donde se va a
construir no tenga algun impedimento legal o se encuentre bajo algun
gravamen, los cuales pudieran afectar a la realizacién del proyecto o a

la venta de las viviendas.

Se debe contar con todos los documentos legales para iniciar la obra, es
decir, las licencias y aprobaciones que emite el municipio

correspondiente al lugar de realizacién del proyecto.
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o El contrato de reservas de dominio nos llevara a realizar una promesa
de compray venta, la cual debe ser realizada de acuerdo a la normativa
juridica, asi en caso de cualquier conflicto se pueda solucionar de
manera legal. De la misma manera, la declaratoria de propiedad
horizontal permitird entregar las escrituras publicas individuales a cada

propietario de las viviendas.
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13. OPTIMIZACION

13.1. Introduccion
El presente capitulo pretende optimizar el proyecto Los Lirios, buscando
mejorar los resultados ya obtenidos, para encontrar un mayor rango de utilidad y un

mejor aprovechamiento de todo el proyecto.

13.2. Objetivos.

Identificar las variables en el Conjunto Los Lirios
que puedan ser optimizadas para mejorar el
proyecto.

Analizar el impacto de alcance, costo y tiempo del
proyecto optimizado.

Mejorar el aprovechamiento del COS total.

Generar supuestos de optimizacion

Analizar el impacto de la optimizacién en el VAN

Gréfico 120.- Objetivos de optimizacion

Elaborado por: Marcelo Bonito



191

13.3. Proceso de la investigacion.
El proceso de la investigacion analiza los capitulos anteriormente realizados

para poder identificar variables que puedan ayudar a mejorar todo el proyecto.

Se debe tomar en cuenta

Analizar las variables del

proyecto.
Determinar la viabilidad de los Definir las de mayor impacto en
cambios realizados el proyecto Los Lirios.
Verificar el impacto financiero Generar supuestos de
del nuevo modelo optimizacion.

Grafico 121.- Proceso de la investigacion

Elaborado por: Marcelo Bonito
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13.4. Anélisis de la viabilidad del proyecto
El plan de negocios involucra varios aspectos muy importantes, cada uno de
estos aportan a la viabilidad del proyecto, por lo tanto, se detallan a continuacién para

un mejor analisis.

Capitulo Viabilidad Observaciones
Si No

Macroeconémico X x | El entorno macroecondmico se puede analizar de las dos
partes:

1. Elincremento en los niveles de desempleo, aumentan
el temor de la poblacién para adquirir deudas.

2. Existen nuevos incentivos por parte de las entidades
financieras para la obtencién de préstamos de
vivienda VIP y hasta 120.000 USD por parte del
BIEES.

3. el riesgo sigue manteniéndose relativamente alto
como para atraer inversionistas.

Localizacién X Ubicacién. - las consideraciones son bastante
favorables:

1. El Conjunto Los Lirios se encuentra ubicado en el
barrio Tinguichaca, zona residencial de alta plusvalia.
2. La localizacion del proyecto garantiza proximidad a
varios centros de salud y unidades educativas, asi
como al centro de la ciudad.
Oferta y X En cuanto a la oferta, demanda, y competencia, se puede
Demanda mencionar lo siguiente:

1. El sector norte de la ciudad de Macas es una zona
que esta siendo poco explotado, por cuanto el nivel
de competencia es considerablemente bajo, sin
embargo, al ser un sector de alta plusvalia.

2. El proyecto presenta poca competencia directa al ser
el segundo proyecto en construccion en el sector.

Componente X El componente arquitectonico. -
Arquitecténico

1. El COS es considerablemente bajo con respecto al
presentado de la linea de fabrica, lo que indica que
existe area desperdiciada.

2. La utilizacion del COS puede ser un problema debido
al sector en el cual existe una cultura de viviendas en
amplios terrenos.

Analisis de X Costos del proyecto. -
costos
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El precio por m2 de vivienda oscila entre los 800 y 830
USD, sin embargo, los ingresos por ventas no se ven

tan compensados por los costos del proyecto.

Existe un limitante por el mercado al cual esté dirigido.

Estrategia X La estrategia comercial. -

Comercial
1.

2.

3.
4.

5.

Analisis X El
Financiero

1.

3.

El proyecto es comercializado directamente por el
promotor.

El posicionamiento buscado en la campafia es de
exclusividad, calidad y entorno familiar.

El proyecto busca ingresar al mercado.

Debido a la situacién actual del pais se espera una
disminucién en la absorcién del proyecto.

Se espera poder lograr preventas debido al sector.

andlisis financiero. -

Para un proyecto apalancado, los ingresos son de
2°113.520,6 USD mientras que los egresos son de
17996.817,4 USD dejando una utilidad de 116.703,3
USD en 22 meses.

El rendimiento anual del proyecto es de 5.52%, tan
solo 1% superior a la inflacién e inferior a la tasa de
inversion de pdélizas bancarias.

El VAN del proyecto es apenas del 2%.

Gréfico 122.- Analisis general del proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito

Las variables que pueden ser optimizadas son:

Componente arquitecténico. - EI COS indica practicamente una utilizacion del

50% del total, debido al sector se espera aprovechar un porcentaje mayor pero no

excesivo debido al consumidor, la cultura del sector y su normativa.

Costos. - Analizando la utilidad y la economia del pais los resultados no son los

Optimos por lo que se espera reducir costos y tiempos de construccién.

Estrategia comercial. - Debido a la pequefia ciudad espera implantar una mejor

estrategia de ventas, lograr preventas, mejorando tiempos y reservando inmuebles

para asegurar el proyecto, cambiando un poco el estigma de terminar el inmueble para

poder vender.
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13.5. Supuestos de optimizacion.
Los supuestos de optimizacion nos permiten realizar los escenarios en los

puntos que observamos pueden mejorar y darle un mejor panorama a todo el

proyecto.

13.6. Optimizacion de arquitectura.
El disefio arquitecténico del residencial Los Lirios presenta poco
aprovechamiento del coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja y alta; puesto
gue, mientras la linea de fabrica sefiala un COS PB de 42%, el disefio arquitectonico

marca el 21%, asi como en COS total muestra el 82% y el proyecto presenta el 42%.

PROMEDIO DE LOS LIRIOS POR
TERRENO Y DESCRIPCION

S X S X S X
< < < < < <
[ee} [ee} [ee} [ee} [ee} [ee}
H COS PB - Promedio de Los Lirios
S N N N N N B COS PB - Suma de Linea de fabrica
NN [\l N N\o N o
S < < <+ Yo <o
- o S >
- R o 2 COS TOTAL - Promedio de Los
S o) .s
= Lirios
E . N © ° B COS TOTAL - Suma de Linea de
X 2 o 5 < fabrica
‘ | | ‘
H | ‘ ‘
LOTE1 LOTE2 LOTE3 LOTE4 LOTES5 LOTE 6

Gréfico 123.- Analisis de aprovechamiento del COS

Elaborado por: Marcelo Bonito
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En el Grafico 123 se puede observar la utilizacion del terreno al 50% de todo
su potencial, pero también es debido al mercado local, asi como su cultura y la

situacion del entorno, lo que demanda un balance entre areas del proyecto.

Por lo tanto, se muestra un aumento del COS en lugares donde es factible

realizarlo.

Gréfico 124.- Esquema arquitecténico optimizado

Elaborado por: Marcelo Bonito

En el Gréfico 124 se puede observar un aumento de dos viviendas en todo el

proyecto, dando un total de 18 viviendas, especificamente en el lote 1 y lote 2 del

proyecto.
AREA UTIL |AREA NO COMPUTABLE (ANC) AREA BRUTA AREAS A ENAJENAR AREAS COMUNALES
UNIDADES (AU) O TOTAL DE
PISO COMPUTABLE CONSTRUIDA ABIERTA CONSTRUCCI CONSTRUIDA ABIERTA CONSTRUIDA ABIERTA
N° m? m? m? m? m? m? m? m?
SUBTOTALESPBY PA| 1907,10 13,50 3548,20 1920,60 1907,10 3001,00 13,50 547,20
TOTAL 1907,10 3561,70 1920,60 4908,10 560,70
B AREA UTIL PLANTA BAJA
COS PB CONSTRUCCION 19,23 % COS PB MUNICIPIO 42%
84780 | m2
B AREA UTIL TOTAL
COS TOTAL CONSTRUCCION 43,25 % 907,10 | > COS TOTAL MUNICIPIO 84%
, m

Tabla 43.- COS total del proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Realizando los cambios en la optimizacién de arquitectura se presenta un leve

cambio en el esquema general del COS del proyecto.

PROMEDIO DE LOS LIRIOS POR
TERRENO Y DESCRIPCION

84%
84%
84%
84%
84%

M COS PB - Promedio de Los Lirios
M COS PB - Suma de Linea de fabrica

N
o
s
O
el B COS TOTAL - Promedio de Los
Lirios

B COS TOTAL - Suma de Linea de
fabrica

- I 3 4.0/

Grafico 125.- Esquema del COS optimizado

Elaborado por: Marcelo Bonito

En el Grafico 125 el Cos total del proyecto en el lote 1 pasé de 42% a 56%, el
lote 2 del 29% al 38% y el COS de planta baja del lote 1 paso del 21%% a 28%, en el

lote 2 del 14% al 19% debido a que se decidié aumentar una vivienda en cada lote.

Lo que genera un mayor aprovechamiento del terreno sin dejar de lado las

areas verdes, asi como una buena distribucion.
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13.7. Optimizacion de Costos.

En esta variable no intentamos reducir presupuestos o buscar un menor precio
en algunos materiales o equipos, lo que buscamos en disminuir el tiempo de duracién

de toda la etapa de construccion analizando que se puede lograr en un poco menos

de tiempo.
13.7.1. Resumen de Costos

Cod. Actividad Total Incidencia
1. Planificacion $ 34.100,00 23%
2. Ejecucion $50.000,00 34%
3. Impuestos y Tasas $14.000,00 9%
4, Gastos Legales $ 7.500,00 5%
5. Publicidad y Ventas $ 42.500,00 29%

COSTOS
TOTAL INDIRECTOS $ 148.100,00 100%

Tabla 44.- Resumen de costos indirectos optimizado

Elaborado por: Marcelo Bonito

Costos Indirectos
148.100 USD

m 1. Planificacién

m 2. Ejecucion

m 3. Impuestos y Tasas
B 4. Gastos Legales

m 5. Publicidad y Ventas

Gréfico 126.- Costos indirectos optimizados.

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Cod. Actividad Total Incidencia
1. Costos Directos $ 886.233,79 68%
2. Costos Indirectos $ 148.100,00 1%
3. Costos del Terreno $ 264.571,20 20%
4. Costo Total $1.298.904,99 100%

Tabla 45.- Resumen de costos globales optimizado

Elaborado por: Marcelo Bonito

Costos Globales
Costo total:1°298.905 USD

m 1. Costos Directos
M 2. Costos Indirectos

m 3. Costos del Terreno

Gréfico 127.- Costos globales optimizados.

Elaborado por: Marcelo Bonito

Los costos nos muestran un aumento debido al aumento de viviendas del
proyecto, pero en el Grafico 127 se puede observar la disminucion de la influencia del

terreno sobre todo el proyecto generando una situacion favorable.
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Gréfico 128.- Cronograma optimizado.

Elaborado por: Marcelo Bonito

El cronograma optimizado muestra una reduccion de dos meses en la etapa de construccion que pueden generar buenos

resultados para el proyecto.
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13.8. Anélisis financiero optimizado.

13.8.1. Resultado financiero actual
El Conjunto residencial Los Lirios, presenté un VAN positivo con y sin crédito,
lo que indica que el proyecto es viable, sin embargo, se presenta en la tabla a

continuacion el escenario sin optimizar:

PROYECTO CON
CREDITO

Utilidad 15,06% 5,52%

Inversion 17,73% 5,84%

VAN $66.034,21 $131.752,67

INDICADORES PROYECTO PURO

Tabla 46.- Indicadores financieros

Elaborado por: Marcelo Bonito

Por otro lado, al tomar en cuenta las sensibilidades del proyecto, se pudo ver

brechas bajas que hacen cuestionar el proyecto ante posibles eventos.

VARIACION DEL VAN POR VARIACION COSTOS
DIRECTOS

$80.000

$60.000
y = -672.784,00x + 66.034,21
$40.000

$20.000

DOLARES

$0
0% 2%
-$20.000

4% 6% 8% 10% 2% 14% 16%

-$40.000 .
VARIACION %

Grafico 129.- Variacion costos directos
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Elaborado por: Marcelo Bonito

VARIACION DEL VAN POR VARIACION VENTAS
$80.000

y =1.073.782,36x + 66.034,21 $20.000

$0
{016% -14% -12% -10% -8% -4% -2% 0%
x -$20.000
-
Q -$40.000
-$60.000
-$80.000
. -$100.000
VARIACION%
Gréfico 130.- Variacién precio de ventas
Elaborado por: Marcelo Bonito
VARIACION DEL VAN POR FASE DE VENTAS
$66.600
$66.400 ®
$66.200
0
z $66.000 l
=-M7,94x + 67.914,01
D $65.800 / -
o
$65.600
$65.400
$65.200
4 6 8 10 12 14 16 18
MESES

Gréafico 131.- Variacion fase de ventas de ventas

Elaborado por: Marcelo Bonito
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RIO D ARIACION PRECIQ OSTO
A PRECIOS
66.?)3 4 0% 2% 4% -6% -8% -10% -12% -14%
0% $ 66.034 | § 44552 | $ 23069 | $ 1587 | § 19895 | § 41378 | § 62860 | §  -84.343
2% $ 52579 | § 31.09% | $ 9614 | § 1189 | § -33351 | § 54833 | § -76316 | §  -97.798
4% $ 39.123 | § 17640 | § -3842 | § 26324 | § 46807 | § 68289 | §  -89.771 | § -111.254
COSTOS 6% $ 25667 | $ 418 | § 17298 | § -38780 | § 60262 | § 81745 | § -103227 | § -124.710
8% $ 12211 | § -9.271 $ 30753 | § 52236 | § -73718 | § 95200 | $§ 116683 | § -138.165
10% $ 1244 | § 22727 | § 44209 | § 65691 | § 87174 | § -108656 | § -130.139 | § -151.621
12% $ 14700 | § 36182 | § 57665 | §  -79.147 | § 100629 | § 122112 | § 143594 | § -165.077
14% $ 28156 | § 49638 | § -71120 | § 92603 | $ -114.085 | § 135568 | § -157.050 | $§ -178.532

Tabla 47.- Variacién precio y costos

Elaborado por: Marcelo Bonito

Las sensibilidades son importantes para valorar un proyecto y co6mo podemos observar en este momento, asi como se

encuentra el proyecto puede ser muy sensible a variaciones.
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13.8.2. Resultado financiero optimizado

Al realizar una optimizacion en la parte de arquitectura, aprovechando el
terreno un poco mas, asi como optimizando los costos, el tiempo de duracién de la
epata constructiva, asi como el tiempo de ventas podemos indicar los siguientes
resultados, como un gran cambio tanto en los porcentajes como en el VAN del

proyecto.

PROYECTO CON
CREDITO

INDICADORES PROYECTO PURO

Utilidad 17,75%

7,98%

Inversion 21,58% 8,67%

VAN $129.716,09 $199.064,29

Tabla 48.- Indicadores financieros optimizados

Elaborado por: Marcelo Bonito

RESULTADOS SIN FINANCIAMIENTO

$ 264.571

$ 886.233,79

$ 144.600,00

TOTAL, INGRESOS $ 1.575.000,00

§_279.505,01
MARGEN DE UTILIDAD 17,75%
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 21,58%

Tabla 49.- Resultados financieros optimizados

Elaborado por: Marcelo Bonito



DOLARES

DOLARES

VARIACION DEL VAN POR VARIACION COSTOS
DIRECTOS

$140.000

$120.000 y =-754.727,39x + 129.716,09
$100.000
$80.000
$60.000
$40.000
$20.000

$0

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

VARIACIONY%

Grafico 132.- Variacion costos directos optimizado

Elaborado por: Marcelo Bonito

VARIACION DEL VAN POR VARIACION VENTAS
$140.000

$80.000
$60.000
$40.000

y =1.232.597,80x + 129.716,09

$20.000

$0
-4% -2% 0%
-$20.000

N
(e)]
X

-14%

-129

-10% -8% -6%

-$40.000

. -$60.000
VARIACION%

Gréfico 133.- Variacién ventas optimizado

Elaborado por: Marcelo Bonito
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VARIACION DEL VAN POR FASE DE VENTAS
$131.000

$130.500

$130.000

$129.500
y 2384,02x ©134.466,79

0
W $129.000
3
D $128.500
(@]
$128.000
$127.500
$127.000 o

$126.500

MESES

Gréfico 134.- Variacidn fase de ventas optimizado

Elaborado por: Marcelo Bonito
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RIO D ARIACION PRECIO OSTO
PRECIOS
$129.716 0% -2% -4% -6% -8% -10% -“12% -14%
0% $ 129716 | § 105.056 | § 80.397 | $ 55.737 | $ 31.078 | § 6418 | § 18242 | §  -42.901
2% $ 114622 | § 89.962 | $ 65.302 | $ 40643 | $ 15983 | § -8677 | § -33336 | §  -57.996
4% $ 99.527 | $ 74.867 | $ 50.208 | $ 25548 | § 888 | § 23771 | § 48431 | §  -73.090
6% $ 84.432 | $ 59.773 | § 35113 | § 10454 | § 14206 | § -38866 | § 63525 | §  -88.185
COSTOS

8% $ 69.338 | $ 44.678 | $ 20.019 | § 4641 | § -29301 | § 53960 | § -78620 | § -103.280
10% $ 54.243 | $ 29584 | § 4924 | § 19736 | § 44395 | § 69055 | § 93714 | § -118.374
12% $ 39.149 | § 14489 | § 10170 | §  -34830 | § 59490 | § 84149 | § -108.809 | § -133.469
14% $ 24054 | § 605 | § 25265 | § 49925 | § 74584 | § 99244 | § -123.904 | § -148.563

Tabla 50.- Variacion precio y costos optimizados

Elaborado por: Marcelo Bonito

Las sensibilidades en el proyecto optimizado muestran una holgura aceptable y con rangos que hacen de este proyecto

potencialmente atractivo.




DOLARES

INGRESOS ACUMULADOS, EGRESOS
ACUMULADOS, SALDOS ACUMULADOS

$2.000.000,00

$1.500.000,00

$1.000.000,00

$500.000,00
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9 10 11 12 13 15 16 17 18 19 20/21

$-500.000,00

$-1.000.000,00

MESES

—&— Egresos Acumulados == Ingresos Acumulados =—#&— Saldos Acumulados

Gréfico 135.- flujo de caja optimizado

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Variable
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rentabilidad
del proyecto

Analisis de
sensibilidades

Andlisis de
terreno

Optimizacion
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Conclusiones

OPTIMIZACION

Descripcién Tendencia

El VAN aumenta considerablemente, 66.000 USD a 130.000 USD lo
que convierte al proyecto en una inversion atractiva.

El VAN asciende de 130.000 USD a 200.000 USD, de igual manera nos
indica que el proyecto es buena inversion.

Con las optimizaciones tanto arquitecténicas, como de costos, la
rentabilidad del proyecto sube considerablemente, superando las tasas
de las pdélizas bancarias.

El proyecto deja de ser susceptible tanto a incremento de costos,
reduccién de precios o extension de plazo de ventas, generando mayor
holgura en costos y precios

El porcentaje de incidencia del terreno en el proyecto disminuye y ahora
es el 20% de influencia en el proyecto.

La optimizacion permite analizar el proyecto desde varias perspectivas
y llegar a resultados mucho mejor de los que se creian eran idéneos.
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14. GERENCIA DE PROYECTOS

14.1. Introduccion
A continuacion, se genera el Acta de constitucion y los planes de gestion de
trabajo para el proyecto Los Lirios, este capitulo se lo realizara en base al proyecto

optimizado.

14.1.1. Objetivos.

Optimizar los procesos para
el proyecto Los Lirios.

Definir el acta de constitucion, el
alcance del proyecto y su
estructura de trabajo.

Indentificar y definir los roles y
responsabilidades para el
proyecto.

Indentificar los riesgos para el
proyecto.

Determinar reservas y planes de
contingecia para posibles
eventualidades.

Grafico 136.- Objetivos de Gerencia de proyectos

Elaborado por: Marcelo Bonito
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14.1.2. Proceso de la investigacion.
El proceso TenStep es una metodologia para la gestion del trabajo de un

proyecto, que se ajusta a las necesidades y caracteristicas Unicas de cada proyecto.

La metodologia contempla los siguientes puntos:

El Método

TenStep

A4

Definicion del trabajp

L 4

Gestion del alcance

A4

Gestion del tiempo

A4

Gestion de los costos

A4

Gestion de la calidad

Gestion de los RRHH

Gestion de la comunicacion

Gestion de los riesgos

Gestion de las adquisiciones

L 4

Gestion de los interesados

Grafico 137.- Metodologia TenStep
Elaborado por: Marcelo Bonito

Fuente: TenStep Academy
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14.1.3. Ciclo de Vida del proyecto
De acuerdo con la definicion PMBOK, un proyecto se compone de 4 fases,

inicio, planificacion, ejecucion y cierre, mismas que se describen a continuacion:

. Inicio: La primera fase hace referencia a la identificacion de una
necesidad, problema u oportunidad; misma que debe ser bien definida mediante un
proceso de planificacion estratégica para convertirse en un proyecto el cual debe ser
aprobado por un patrocinador mediante un documento formal conocido como el “Acta

de Constitucion del Proyecto”.

. Planificacion: Antes de iniciar el proyecto previamente definido y
aprobado por el patrocinador, el director del proyecto y su equipo deben dedicarle el
tiempo suficiente a su planificacion, etapa en la cual se define, qué se debe hacer,
como se hara, quién lo hara, cuanto tiempo tomara hacerlo, cuanto dinero costara y

cudles son los riesgos.

. Ejecucion: Esta tercera fase comprende la realizacion del proyecto,
donde el equipo de trabajo y el director de proyecto, ejecutan el plan y las actividades,
con la finalidad de lograr el objetivo y la satisfaccion del cliente con los entregables

proporcionados dentro del presupuesto y costo establecido.

. Cierre: El proceso de cierre comprende diversas acciones que permitan
completar y evaluar compromisos tales como los cobros, pagos finales, analisis
financiero, la evaluacion del desempefio del proyecto, el reconocimiento del personal,
la documentacion de las lecciones aprendidas y el archivo de los documentos del

proyecto.
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14.2. Definicion del Trabajo
La fase de inicio hace referencia a la definicion del trabajo a realizarse, a través
de la creacidon de una vision general y especifica, metas, objetivos, suposiciones,

identificacion de riesgos, y determinacion del alcance.

14.2.1. Vision General

En la ciudad de Macas, parroquia Macas, perteneciente a la administracion del
cantdbn Morona, en el barrio Tinguichaca, entre las calles Catalina Rivadeneira y
Miguel Noguera, se ubican unos lotes con un total de 4409.52 m2, donde actualmente
se encuentra en proceso de planificacion el proyecto inmobiliario “Conjunto Los Lirios”,
mismo que nace de 18 viviendas unifamiliares que brindara comodidad a los futuros

usuarios, al estar situado en una zona residencial cerca del centro de la ciudad.

14.2.2. Metas
Las metas son enunciados de suma importancia que la empresa esta tratando

de enfocarse para los préximos cinco afios.

Posicionar el nombre del ingeniero Marcelo Bonito en la ciudad de Macas,
dentro del sector de la construccion.

Crear y mantener una relacion de respeto y confianza entre el patrocinador,
equipo de trabajo y cliente, fomentando una comunicacion abierta.

Garantizar la liquidez financiera de la empresa, a través de proyectos sélidos y
viables.

Incrementar los niveles de satisfaccion general de los clientes mediante control
de estandares de calidad.

Gréfico 138.- Metas del Proyecto Los Lirios

Elaborado por: Marcelo Bonito
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14.2.3. Objetivos
Un objetivo se debe poder evaluar al final del proyecto para analizarlo y

comprobar si se lo realizé o no.

Planificar, ejecutar y comercializar un conjunto habiatacional de 18 viviendas unifamiliares
en un tiempo maximo de 20 meses.

El margen minimo a obtener al cierre del proyecto es de 10% para un escenario de

apalancamiento financiero de hasta 60%.

La variacion presupuestaria general del proyecto no podra exceder mas de un 4% al
cierre del mismo.

Cumplir con todas las normativas y requerimientos legales, dentro de los tiempos
establecidos.

Gréfico 139.- Objetivos del Proyecto Los Lirios

Elaborado por: Marcelo Bonito

14.2.4. Alcance del proyecto.
Se establece todos los elementos incluidos y excluidos dentro del plan de

proyecto, y finalmente los entregables del mismo.

Fuera del alcance

4 D e A e p -
Gestion de la
Reglamento I documentacion
interno debe ser d Ergglsaﬁ:rglirgr?lo Puesta en marcha legal habilitante
definido por los p ' del proyecto, del comprador, en
copropietarios rrllll:]:t?l gsl,a:?\?r'e seguridad, caso de créditos
una vez entregado ! mantenimiento hipotecarios para
el proyecto. otros. el pago del saldo
de las viviendas.
\ y \ y \ J \ y

Grafico 140.- Elementos fuera del alcance del proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Dentro del alcance

Gestion de fondos para el financiamiento del proyecto a través de
socios, preventas y lineas de crédito.

Seleccién y contratacion de todos los estudios técnicos necesarios para
a la ejecucion del proyecto.

Obtencién de permisos y/o licencias requeridas por las autoridades
municipales para el proyecto.

Administracion del presupuesto general, contabilidad, némina vy
declaraciones requeridas por las diferentes instituciones del estado.

Ejecucion del cronograma de obra del proyecto respetando a la medida
de lo posible, los plazos predeterminado y manteniedonos en los
costos.

Gestion de la contratacién de proveedores, mano de obra y materiales
segun la actividad y presupuesto asignado.

Ejecucion del plan de gestion comercial, considerando el analisis de
sensibilidad de periodo maximo de ventas.

Gestion de érdenes de cambio en caso de presentarse.

Coordinacion con instituciones financieras y estatales para el adecuado
y oportuno manejo del proceso hipotecario.

Grafico 141.- Elementos dentro del alcance del proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito
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Entregables

Vivienda

Entrega de 18 escrituras correspondientes a las unidades de vivienda.

Estudios Técnicos

2 Juegos planos hidrosanitarios, estructurales y

2 Juegos planos arquitecténicos eleclricos.

Estados Financieros y Declaraciones Tributarias

Balance de Anexos Declaraciones Declaraciones del
resultados Transaccionales del IVA impuesto a al renta

A 4

Balance general

Permisos y aprobaciones

ACla ae

hy Licencia de Licencia de Licencia de Controles de Licencia de
aprgtl)::cl)c;n de trabajos varios.  construccion PH. edificaciones. habitabilidad.
Gréfico 142.- Entregables del alcance del proyecto
Elaborado por: Marcelo Bonito
14.2.5. Enfoque del proyecto

El proyecto “Los Lirios” sera desarrollado tomando en cuenta las
consideraciones técnicas y financieras establecidas a lo largo del plan de negocio,
buscando eficiencia en el uso de los recursos y garantizando estandares de calidad
de acuerdo a las especificaciones del alcance y los requerimientos de los estudios

técnicos, asi como, de las expectativas del mercado.



14.2.6.

Costo Estimado

*El costo total estimado del

proyecto
1°295.404,99,

incluye,  costos
costos indirectos y terreno.

14.2.7.

directos,

El sumistro de
materiales de
construccién
claves para el
proyecto no
sufrira retrasos

( )

\. J

El nivel de
desempleo
disminuira para
finales del

2019 por
nuevas
politicas de
gobierno

Estimaciones

Tiempo Estimado

*La duracion estimada del

de proyecto es de 20 meses,

que incluido fases de
planificacion, ejecucion 'y
cierre.

Gréfico 143.- Estimaciones del proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito

Supuestos

aprobacién de
planos y
emision de
permisos y
licencias sera
de maximo 4

meses.

4 N\
Los tiempos de

No habran
inconvenientes
de falta de
fondos que
causen
retrasos en la

obra

Los objetivos

de pre ventas

se cumpliran
con un maximo
de 3 meses de
desafse segun
su planificacion

( )

\. J

Los niveles de
inflacién
mantendran la
media de los
ultimos 5 afios.

Gréfico 144.- Supuestos del proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito

Esfuerzo Estimado

+Se estima un total de 3500
horas/esfuerzo.

4 N\
Se podra iniciar
el tramite de
declaratoria de
propiedad
horizontal una
vez obtenida la
licencia de

construccion
\_ )

Entidades
financieras
publicas y
privadas

empezaran a
otorgar
créditos hasta
120.000 USD.
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14.3. Gestion de los interesados
A continuacion, se identifican a las personas, empresas u organizaciones que
se encuentren vinculadas al proyecto, y que tienen cierto nivel de interés e impacto en

el desarrollo de este:

2
< 'T o o Fiscalizacion

* Municipio  del e Entidades financieras

Cantén Morona e Socio
<
©)]
Z
":l>J e \ecinos o (Clientes
™ e Proveedores
Z
>

Bajo INTERES Alto

Grafico 145.- Matriz de identificacion de los interesados

Elaborado por: Marcelo Bonito

Una vez identificados los principales interesados en el proyecto, se determina
la gestion de estos a través de diferentes acciones que deben ser tomadas en relaciéon

con la comunicacion y relacién del proyecto hacia los involucrados.
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Interesados Poder de IIEES Accion
influencia

Clientes Baja Alto Monitoreo
informado

periddicamente
Baja Bajo Monitoreo
Baja Bajo Monitoreo

Municipio del Alta Bajo Cumplir con
Cantén Morona normativos y
permisos
Alta Alta Mantener
informado y
mantener
reuniones
Fiscalizacion Alto Alta Gestionar
actividades
conjuntamente
Entidades Alto Alta Mantener
Financieras informado y
mantener
reuniones

Gréafico 146.- Gestion de los interesados

Elaborado por: Marcelo Bonito

14.4. Gestion del alcance

La gestion del alcance para el proyecto Los Lirios, cuenta con los procesos
necesarios para que se pueda culminar exitosamente; por otro lado, la linea base de
su alcance es la version aprobada del enunciado del alcance y la estructura de

desglose de trabajo.
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14.4.1. Estructura de desglose de trabajo
La estructura de desglose de trabajo (EDT o WBS) es el punto de partida para
poder estimar el tiempo y costo del proyecto, para lo cual se ha codificado cada uno

de los paquetes de trabajo de la siguiente manera:

1. Proyecto Los
Lirios
[ ]

1.1 Inicio

B Adquisicion de
arrens

IRinscripcion el el
registro de la

1.1.3 Disefio
preliminar

M prefactibilidad
financiera

1.1.5 Estudio
de Mercado

Il 1.1.6 Actade
constitucion

1.2

Planificacion

1.2.1 Estudio
de Suelos

1.2.2 Disefio
arquitectonico

1.2.3 Disefio
estructural

1.2.4 Disefio
eléctrico

1.2.5 Disefio
hidrosanitario

Aprobaciones y
DErmiso

1.2.7 Gerencia
de proyectos

1
1.3 Ejecucion

. 1
1.3.1 Trabajos ,
1.3.2 Obra gris Jll1.3.3 Acabado

n 1.3.1.1
Derrocamiento

— Deéa'loj'o y
impie
n 1.3.1.3
Excavaciones
-

1.3.2.1
Estructura

= Instalaciones
= Instalaciones
eléctrica

1.3.24
Mamposteria

Enlucidos

n 1.3.3.1
Revestimientos|

— Venfahériay
aluminio

= 1.3.3.3 Pisos

q

Trabajoé (0[]
arpinteri

Ap'a.r'at'.os

1.3.3.7
Senaletica

1.3.3.8 Obras

exteriores

1.3.3.9

Limpieza final

Gréfico 147.- Estructura de desglose de trabajo

Elaborado por: Marcelo Bonito




220

14.5. Gestion del tiempo
Un adecuado seguimiento del cronograma y presupuesto determinan el éxito o
fracaso del proyecto. Por esta razon, y una vez identificados cada uno de los paquetes
de trabajo, se procede a realizar la estimacion del tiempo, misma que depende de
factores como la experiencia del promotor, tiempos histéricos y supuestos del

proyecto.

Los procesos que incluye la gestion del tiempo son los siguientes:

. Planificar la gestion del cronograma.
. Definir las actividades.

. Secuenciar las actividades.

. Estimar la duracion de actividades.

. Desarrollar el cronograma.

. Controlar el cronograma.

De acuerdo con lo estipulado anteriormente, se procede a realizar la gestion
del tiempo mediante una tabla de seguimiento y control de las actividades en funcion

a su duracion.



15
16
17
18
19

Descripcidn

Preliminares y generales
Movimientos de tierra
Estructura
Albafileria
Instalaciones eléctricas
Instalaciones hidrosanitarias
Limpieza y varios
Ventanas de aluminio y vidrio
Puertas
Piezas sanitarias
Muebles
Pintura
Recubrimientos
Equipamiento
Rubros no utilizados
Obras urbanismo
Obras comunales
Imprevistos

Avance

0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

Ainicio Dic-19 ene-20 feb-20 mar-20 abr-20
Nov-
2019

Gréfico 148.- Tabla de seguimiento y control

Elaborado por: Marcelo Bonito

may-20

jun-20

jul-20
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ago-20
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14.6. Gestion de la calidad

La gestion de la calidad hace referencia a las normas o estandares para un

proyecto y/o producto.

La calidad involucra a los procesos necesarios para cumplir con dichas normas
y finalmente el control de la calidad se basa en el monitoreo continuo del cumplimiento
de los procesos mediante varias herramientas para el efecto, generando valor al

proyecto.

14.6.1. Normas de calidad

Estandares obligatorios de calidad de producto tenemos:

. NEC-SE, Norma Ecuatoriana de la Construccion.

. Especificaciones técnicas

. ACl| 318S-14

. Normas de Arquitectura y Urbanismo Municipio del Cantén Morona.

Es importante desarrollar estandares y procedimientos para el aseguramiento

de la calidad desde la obra, asi por ejemplo tenemos el siguiente formato:
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PROYECTO: LOS LIRIOS

FICHA: CONTROL DE OBRA CLIENTE:

TORRE:

CODIGO: UNIDAD:

CONTROL DE OBRA #LGA-BAL-000

Rubro/Actividad

Planos Relacionados

Procesos Relacionados

Normas Relacionadas

Equipos utilizados

| |
Codigo | Actividades/ Cumple Observaciones Responsable Fecha
Puntos de
Control SI | NO

P1
P2
P3
P4
P5
P6
P7
P8
P9
P10

Elaborado por: Firma:

Revisado por: Firma:

Grafico 149.- Formato para aseguramiento de la calidad en obra

Elaborado por: Marcelo Bonito
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14.7. Gestion de recursos humanos

La gestion de los recursos hace referencia al manejo de personal y descripcion

de roles y responsabilidades del equipo de trabajo para el proyecto.

La estructura organizacional se presenta a continuacion:

= @-
-

Gréfico 150.- Estructura gestiéon de recursos humanos del proyecto

Elaborado por: Marcelo Bonito

En la matriz a continuacion podemos encontrar la descripcion de cada puesto

de trabajo, segun el organigrama presentado.
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Nombre del
Objetivo

general del
puesto

Instruccion

Destrezas
ylo
habilidades

Roles y
responsabili
dades

C1
o Jefe de
construcciones
e Director de la obra

Universitario, Ing.

Civil o Arquitecto

e Liderazgo

¢ Responsabilidad

e Trabajo en equipo

e Capacidad de
analisis

e Direccién de
equipo de trabajo

e Responsable de la
ejecucion de la
obra

e Supervision de la
administracion de
la obra

e Supervision y
administracion de
contratos de obra

e Coordinacion de
Ingenierias

e Andlisis e
interpretacion de
estudios técnicos

e Obtencién de
permisos y
licencias

Cc2

¢ Coordinador de
control y calidad

e Control
presupuestario

e Fiscalizacion de obra
segun estandares de
calidad

Universitario, Ing. Civil

0 Arquitecto

e Capacidad de
analisis

e Responsabilidad

e Trabajo en equipo

¢ Proactividad

e Conocimiento de MS
Project y MS office

e Control
presupuestario y de
avance de obra

e Control de calidad y
ejecucion de obra

e Analisis de costos,
precios unitarios.

e Determinacion de
volimenes de obra

e Cumplimiento de
normas y seguridad
industrial.

e Supervision de
insumos (control de
bodega)

¢ Control de calidad.

Construcciones

C3
e Bodeguero

¢ Recepcion,
custodia y
despacho de
materiales y
herramientas

Bachiller

¢ Responsabilida
d

e Honradez

e Organizacién

¢ Puntualidad

e Proactividad

e Administracién
de kardex de
bodega

e Verificacion
cuantitativa y
cualitativa de
los equipos
recibidos

o Custodia de
llaves y/o
seguridad de
bodega

C4
e Coordinador de
obra
e Direccion y
ejecucion de la
obra segun la
programacion

Universitario, Ing.

Civil o Arquitecto

e Liderazgo

e Responsabilidad

e Capacidad de
delegar.

e Trabajo bajo
presion.

e Trabajo en
equipo.

¢ Capacidad de
negociacion

e Organizacion,
direccion y
supervision de
personal de obra.

e Coordinar
oportunamente la
adquisicion de
materiales,
equipos y
reclutamiento de
personal.

e Supervisién a
subcontratistas.

e Control de
rendimientos.

C5
e Maestro mayor

e Controlar el
cumplimiento de
las instrucciones
del coordinador
de obra

Bachiller

e Responsabilidad

e Puntualidad

e Trabajo en equipo

e Trabajo bajo
presién

e Honradez

e proactividad

e Adecuada
ejecucion de
rubros

e Soporte y guia
del personal de
obra.

e Control de
mezclas de
hormigén y
morteros.

o Control del
cumplimiento de
normas de
seguridad.

C6

e Personal de
obra

¢ Ejecutar rubros
segun
instrucciones
del coordinador
de obra

Primaria

e Responsabilida
d

¢ Puntualidad

e Honradez

e Capacidad de
trabajo bajo
presién

e Ejecucion de
trabajos
manuales y
fisicos de
acuerdo con la
programacion
diaria y
semanal

e Correcto
cuidado y uso
de
herramientas.

e Correcto uso
de materiales
de
construccion.



Nombre del
puesto
Objetivo general
del puesto

Instruccion

Destrezas y/o
habilidades

Roles y
responsabilidad
es

Administracién y Recursos Humanos

Al
¢ Jefe administrativo y RRHH

¢ Elaboracion y supervision
de cumplimiento de
politicas administrativas y
de RRHH.

Universitarias, Ing. Comercial,

Administracién de Empresas

o afines

e Liderazgo.

¢ Responsabilidad.

e Honradez.

e Manejo de MS Office.

¢ Capacidad de negociacion.

¢ Administracion de nomina.

e Coordinacion de envio de
informacion y respaldos
fisicos a contador.

e Generacion de pagos.

¢ Administracion de nomina.

¢ Adquisicion de insumos y
equipos de oficina.

e Supervision de
cumplimiento de procesos
administrativos.

A3

¢ Auxiliar administrativa y
contable

e Control presupuestario

e Fiscalizacion de obra
segun estandares de
calidad

Bachiller contable

e Puntualidad.

e Honradez.

e Capacidad de
organizacion.

e Manejo MS Office.

e Procesamiento de facturas
de proveedores.

e Emision y recepcion de
comprobante de retencion.

e Archivar documentacion
contable.

e Generacion de avisos de
entrada y salida en IESS.

¢ Elaboracion de roles de
pago de personal de obra.

Comercializacion y servicio al cliente

S1
¢ Jefe comercial y de servicio
al cliente
 Direccion y ejecucion de la
obra segun la programacion

Universitarias, Ing. Comercial,
Mercadeo o afines.

e Liderazgo.

¢ Orientacion a resultados.

e Creativo.

e Extrovertido.

e Capacidad de negociacion.

e Capacidad de servicio al
cliente.

e Manejo de MS Office.

e Capacitar al equipo
comercial.

¢ Elaboracion de planes de
comisiones.

e Asesoramiento de
negociaciones del equipo
comercial.

e Soporte de requerimientos
a cambios de alcance.

e Desarrollar y cumplir las
métricas de atencion al
cliente.

* Monitoreo de la
competencia.

Gréfico 151.- Matriz de roles y responsabilidades

Elaborado por: Marcelo Bonito

S2
e Asesores comerciales

e Controlar el cumplimiento de
las instrucciones del
coordinador de obra

Universitarias, Ing. Comercial,
Mercadeo o afines.

¢ Orientacion a resultados.

o Extrovertido.

e Manejo y buen trato a
clientes.

e Capacidad de negociacion.

e Perseverancia.

¢ Proactividad.

e Manejo Ms. Office.

e Atencion y asesoria a trafico
de clientes.

e Coordinar la documentacion
legal de cliente y empresa
para firma de promesa de
compra venta y crédito
hipotecario.

e Mantener actualizado el
archivo de seguimiento diario
de clientes.

¢ Coordinacion y seguimiento
de reservas y/o pagos
cuotas.
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14.8. Gestion de la comunicacién

La gestion de la comunicacién establece vinculos de comunicacién adecuados
entre los distintos interesados o participantes del proyecto a partir de sus necesidades.

Las medidas mas comunes de comunicacion para un proyecto son:

* Reuniones y Juntas: El director de proyecto debera distribuir una agenda 2
dias antes de cualquier reunion programada para que todos los involucrados puedan

revisarla.

* Email: El correo electronico que pertenece al proyecto debe ser profesional,
sin errores, y proporcionar una breve comunicacion. El correo electronico sera
distribuido a los involucrados del proyecto conforme lo indica la matriz de
comunicacién. Todos los accesorios deben estar en uno de los programas de la suite
de software estandar de la organizacion y se adhieren a los formatos establecidos por

la compaiiia.

* Las comunicaciones informales: Los cambios que salen de la discusion
informal entre los miembros del equipo deben comunicarse al director del proyecto

para que se puede tomar la accion apropiada.

En la matriz que se presenta a continuacién se puede observar el plan de

comunicacién para el proyecto, donde:

Emisor de la comunicacion

Receptor de la comunicacion




Area | Participantes

Acta de constitucion
EDT

Cronograma general

Variaciones de presupuestos de obra
Informe de avance de obra
Informe de costos directos

Programacion semanal de obra
Ordenes de cambio

Actas de reunion de obra
Solicitudes de compra

Kérdex de inventario

Memos disciplinarios

Estados financieros
Reporte de seguimiento de venta

Reporte de analisis de competencia

Control de asistencia

Frecuencia

Unica
Cada cambio

Cada cambio

Cada cambio
Quincenal
Quincenal

Semanal
Cada cambio

Semanal

Cada cambio

Quincenal
Cada cambio
Mensual
Semanal

Mensual

Diario

Método de comunicacion

Reuniones
Por escrito
Correo electronico
Reuniones
Correo electronico
Reuniones
Correo electronico
Correo electronico
Correo electronico
Correo electronico
Reuniones
Correo electronico
Reuniones
Correo electronico
Reuniones
Correo electrdnico
Reuniones
Por escrito
Correo electrdnico
Por escrito

Por escrito

Correo electronico
Por escrito

Correo electrdnico

Correo electronico
Reuniones
Por escrito

Gerente de
proyecto

o
=
[}]
=]
(=
[<}]
©
o
[21]

Coordinador

de obra

Grafico 152.- Matriz de comunicacion

Elaborado por: Marcelo Bonito

Maestro

mayor

Personal de

obra

Jefe adm. y

RRHH

Jefe
comercial
Contador

Proveedores

Fiscalizacion

228
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14.9. Gestion del riesgo
Los riesgos pueden ser positivos o negativos que tienen probabilidad de ocurrir

en un futuro, y por tanto requieren de una planificacién que permita mitigar los riesgos.

Se han considerado los siguientes riesgos para el proyecto.

Cadigo Riesgo Probabilidad Impacto Consecuencia Estrategia
R-001 =~ Demora en permisos y Alta Alto Retrasos en la Mitigar
licencias ejecucion de las
actividades segun el
cronograma
R-002 = Demora en préstamos Alta Alto Extension del plazo en Mitigar
hipotecarios la recuperacién de la
inversion y aumento de
costos fijos
R-003 = Variaciones de precios Media Alto Incremento en el Mitigar
de materiales presupuesto original
R-004 = Poca disponibilidad de Baja Alto Retrasos en la Mitigar
materiales ejecucion de las
actividades segun el
cronograma
R-005  Problemas de liquidez Baja Alto Retrasos en la Evitar

ejecucion de las
actividades segun el

cronograma
R-006 Cierre de lineas de Baja Alto Retrasos en la Aceptar
crédito para proyectos ejecucion de las
actividades segun el
cronograma
R-007  Accidentes laborales Media Medio = Demandas legales por Mitigar

incapacidad parcial o
total, e incluso muerte.

R-008 Incumplimiento de Media Medio Retrasos en la Transferir
plazos por parte de ejecucion de las
subcontratistas actividades segun el
cronograma
R-009 = Condiciones de suelo Baja Bajo Costos adicionales y Aceptar
diferentes al estudio replanificacion

Gréfico 153.- Matriz de riesgos

Elaborado por: Marcelo Bonito
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14.10. Gestion de adquisiciones

Se debera emplear la matriz de contratacion de proveedores externos

especializados, mismo que debera considerar aspectos como:

PROYECTO: LOS LIRIOS

FICHA: MATRIZ DE GESTION DE ADQUISICIONES
CODIGO:
Cdédigo  Producto/Servici Proveedo Criterios de Seleccion de Tipo
o/Rubro r Proveedores de
Contr
© (%) \C
28 285 8 o 85 A
8 8 & 8 § o © =&
5| 85 E|S|IRN 2 ES
IS L1 Bla| o
L% o 9 P na:.) o I—E
1 1 1 2 1 1 2 100
0O 0 0 O 5 0 %
% % % % % % %

Mmoo w>

Grafico 154.- Matriz de gestién de adquisiciones

Elaborado por: Marcelo Bonito
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14.11. Conclusiones

La delimitacion de lo que incluye y no incluye el proyecto fueron realizadas
correctamente, asi como de sus entregables, esto nos permite ser objetivos con los

resultados.

El andlisis de valor ganado, el control sobre el avance de obra se lo realizara

una vez comenzada la obra.

El proyecto debe cumplir con toda la normativa de disefio y seguridad industrial
vigente, y de la misma manera lleva un control en aspectos de terminado y procesos

constructivos.

Se ha establecido un adecuado proceso de identificacion de roles y
responsabilidades en el proyecto, o que ha permitido generar una eficaz forma de

trabajo.

Se ha generado un proceso eficiente de canales de comunicacién para las

diferentes necesidades de los interesados.

Se ha generado una accion a tomar por cada uno de los riesgos identificados.
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