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RESUMEN

El presente documento es un plan de negocios del proyecto “Conjunto Residencial El
Bambt”, mismo que se encuentra ubicado en la zona norte del Distrito Metropolitano de
Quito, parroquia Calderon, en el barrio San Juan de Calderén. Sector perfecto para el
desarrollo de este tipo de proyectos inmobiliarios ya que cuenta con la provision de una
oferta amplia de servicios.

El proyecto cuenta con 96 viviendas y 2 locales comerciales distribuidos en un terreno con
un area de 9700 m2. Las viviendas tienen un corte moderno modular para futuras
expansiones de los duefios de cada inmueble.

Se ha realizado un estudio de oferta, demanda y un andlisis de Competencia no solo en
funcion a la ubicacién, sino también al tipo de vivienda (interés social) que se desarrolla en
la ciudad de Quito.

En el desarrollo del plan de negocios se puede apreciar la viabilidad del proyecto frente a
los factores econémicos externos del pais, la localizacion del mismo, la competencia de
este tipo proyectos, su diferenciacion arquitectonica, y el analisis econémico del mismo.



ABSTRACT

This document is a business plan "Conjunto Residencial El Bambd™ which is located in the
northern zone of the Metropolitan District of Quito, Calderén parish, in San Juan of
Calderon neighborhood. This zone is perfect for the development of real estate projects
because of the provision of a wide range of services.

The project has 96 homes and 2 commercial places distributed in a land with an area of
9700 m2. The properties have a modern modular style for future expansion of the owners
of each property.

It has been made a study of offers, demand and competition analysis not only in terms of
location, but also the type of housing (social interest) that develops in Quito’s city.
In the development of this business plan you can appreciate the viability of the project to
external economic factors of the country, the location of the project, the competence of
these types of projects, architectural differentiation, and economic analysis of it.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 INTRODUCCION

La parroquia de Calderon, es considerada una de las zonas de mayor crecimiento
demografico del pais, presentandose en los ultimos afios un rapido esparcimiento por el
proceso migratorio desde Quito, lo que brinda una gran oportunidad para la
implementacidn de zonas urbanisticas, dentro del contexto que se ha elaborado el proyecto
de construccion del Complejo Residencial “El Bambu”, oportunidades que se veran
respaldadas con una investigacion del entorno macroeconémico, ademas de un analisis

arquitectonico, técnico y financiero para determinar la viabilidad del proyecto.

1.2 ANTECEDENTES:

El Bambud, es un complejo residencial pensado para cubrir las necesidades de una
poblacion de bajos recursos econémicos, para la cual se construirdn 96 unidades, el
terreno se encuentra ubicado en la ciudad de Quito, en la parroquia Calderén, en la
avenida Pio XII, sector de San Juan de Calderon. Dentro de este contexto, se elaboro el

analisis correspondiente para determinar la factibilidad y viabilidad del proyecto.

El proyecto sera ejecutado a través de la compafiia Taller Tres, empresa constructora con
12 afios de fundacién y 5 afios de experiencia en el disefio y construccion de complejos
residenciales de indole social, que busca gestionar las oportunidades de financiamiento que
el actual gobierno brinda a familias de escasos recursos para la adquisicion de su primer

hogar.

1.2.1 ENTORNO MACROECONOMICO:

Dentro del anéalisis macroecondmico se han identificado una serie de oportunidades para la
ejecucion de proyectos constructivos como el que se plantea ejecutar, entre las cuales se

considera como principales las siguientes:
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El indice inflacionario en el pais se mantiene estable y en un promedio de 2.9% lo que

reduce el riesgo en la inversion.

En resumen se tienen el siguiente cuadro de indicadores:

ITEM DESCRIPCION VENTAJAS DESVENTAJAS FACTIBILIDAD

El crecimiento del PIB Nacional se
encuentra en un 5,1% que esta po
encima del promedio de América
latina, lo que se muestra con una gran
oportunidad para poder emprender
proyectos inmobiliarios

1 PIB

EIPIB de la construccion tiene un caso
parecido al PIB Nacional solo que con
2 PIB Construccion  |variaciones méas draméaticas. Actualmente
el PIB se encuentra en un 8.6% que se
mantiene estable con el pasar del tiempo.

Niveles de inflacidn han bajadoy se
presentan con cierta tendencia a

3 INFLACION continuar bajando. Actualmente se
encuentra en 2.7%, que esta por
debajo del promedio de la region.

La variacion de precios en el mercado no

VARIACION DE va acorde a la inflacion. Demuestra %

4 PRECIOS inconsistencia en el valor del m2, .lo que
puede provocar una alza de precios sin

control.

Se mantienen un porcentaje de
subempleo alto (43,3%) lo que hace
entender que no se cuenta con mano de
obra calificada, que si bien tienen costos
bajos, al mismo tiempo no generan
confianza en los trabajos realizados

El ingreso de remesas es importante
inteccion para el sector de la
construccion, asi que la disminucion de
crecimiento en este sector es un revés.

6 REMESAS

Por las condiciones econdmicas del pais se puede establecer que el proyecto es viable en

cuanto no existan mayores cambios gubernamentales.

1.3 LOCALIZACION:
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Grafico 1 Valle de Calderén
Fuente: Taller Tres
Elaborado por: Departamento de Diseio Taller Tres

Con la finalidad de obtener la mayor cantidad de beneficios directos e indirectos del
proyecto, ha sido necesario realizar una investigacion exhaustiva sobre las diversas

caracteristicas de la ubicacion.

Calder6n es una parroquia que presenta una amplia posibilidad de alternativas en lo
referente a vias de acceso, medios de transporte, centros médicos, centros educativos, areas
culturales y deportivas, entre otros factores que son atractivos para que gran cantidad de la
poblacion se asiente en este sector, por lo expuesto la localizacion del proyecto refleja una

gran oportunidad para la factibilidad de su ejecucion.

Entre las ventajas y desventajas tenemos las siguientes caracteristicas:

Templado. Clima méas
1 |Clima abrigado que otras parroquias
de Quito.

Arido. Clima seco sin tener
buena humedad.
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2 | Morfologia

Terrenos arenosos y de
cangagua. Alcanza una
resistencia a la compresion de
aproximadamente 9Kg/cm2.
Ideal para cimentaciones.

A excepcion de ciertas clases de
plantas, no es muy adecuado
por agricultura.

3 Uso de Suelo

60.5% de la parroquia esta
urbanizada. Existe gran
espacio en cuanto a lotes para
proyectos.

La poblacién que se dirige a
estos sitios prefiere viviendas
unifamiliares. No existe gran
aceptacion a proyectos en
edificios.

4 Vialidad

Multiples vias de salida hacia
todos los puntos de la urbe.
Incluso accesibilidad facil a la
salida sur de Quito y el
aeropuerto. Vias
completamente pavimentadas
y en buen estado.

5 | Transporte

Transporte masivo de 10
cooperativas en total para los
pobladores. 3 lineas van
directamente hacia el barrio
San Juan de Calderon.

6 Salud

6 Centros de Salud Publica. 1
de ellos ubicado a 500 metros
del proyecto.

No existen clinicas
especializadas cercanas. Sin
embargo existe relativa cercania
(8.5 kilometros al Hospital del
IESS en Carcelén)

7 Educacién

Cantidad considerable de
colegios alrededor de
Calderon. Cercanos al
proyecto se encuentras 3
instituciones educativas. La
institucion Anton Hinckley
ademas funciona como
guarderia.

8 Comercio

Se cuenta con una cantidad
incuantificable de comercio
en Calderon y en la zona del
barrio San Juan. Cuentan con
toda clase de servicios a la
vuelta de la esquina.

Culturay
Diversion

Amplias zonas de parques
recreacionales con Centro de
Desarrollo Comunitario e 300
metros del proyecto. Gran
oferta de cursos culturales y
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deportivos.

Se cuenta con 2 UPC
cercanas, ademas de tener
barrio organizado con alarma
comunitaria.

10 |Seguridad

Existen mercados,
gasolineras, cementerios,

11 |Otros Servicios | bibliotecas, iglesias de varias
religiones que estan
disponibles para la poblacion.

1.4  ANALISIS DE COMPETENCIAS:

La metodologia empleada para el estudio de competencias, fue el establecimiento de

estrategias en base al andlisis de la matriz FODA.

La vivienda de interés social aun sigue siendo un sector sin explorar por las constructoras,
basicamente porque no se muestra atractivo en cuanto a la rentabilidad, sin embargo a gran

escala constituyen una buena entrada para los promotores interesados.

El precio bajo del suelo en una zona que se encuentra ain por consolidar origina que adn

se puedan realizar proyectos horizontales como urbanizaciones.

En cuanto a los proyectos de interés social se maneja un precio promedio por metro

cuadrado por debajo de los $400.

Se debe mantener bien organizado el financiamiento de los clientes y para eso es
fundamental establecer alianzas con fundaciones y organizaciones sociales que brinden la

facilidad de presentar grupos grandes de compradores con ahorros garantizados.

Los clientes potenciales identificados se enmarcan en el siguiente cuadro:
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C+
SEGMENTO DE MERCADO
C_
FAMILIAS
CLIENTES SOLTEROS
INVERSIONISTAS
RANGO DE EDAD 30 afios en adelante
2,9SBU
INGRESOS FAMILIARES
S 986,00
CAPACIDAD DE PAGO S 300,00

Grafico 2 Perfil del Cliente
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

1.5 COMPONENTE ARQUITECTONICO:

“El Bamb” oferta un producto de indole social construido bajo estdndares de calidad

dentro de un margen econémico para satisfacer a un cliente de clase media a baja.

El proyecto presenta un area de terreno de 9.776 m2, con un area de construccion de
12.624 m2, conformado por tres tipos de vivienda, de acuerdo a la siguiente distribucion y

tipos:

Viviendas con 1 dormitorio: 22 unidades
Vivienda con 2 dormitorios: 47 unidades
Vivienda con 3 dormitorios: 27 unidades

Locales comerciales: 2 unidades

ING. PABLO VALDIVIESO BURBANO |MDI 2014 RESUMEN EJECUTIVO n



EL BAMBU [PLAN DE NEGOCIOS]

Parqueaderos: 44 unidades

DISTRIBUCION DE AREAS

Grafico 3 Distribucion de areas

Fuente: Taller Tres

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En cuanto al analisis de aprovechamiento de suelo se puede observar claramente en el

siguiente grafico que el proyecto no aprovecha todo el espacio que tiene, ni el COS que

permite el indice de Regulacion Metropolitana.

DESCRIPCION IRM EL BAMBU CUMPLIMIENTO
LOTE MINIMO(m2) 300 18375 oK
FRENTE MINIMO(m) 10 13,74 OK
COS PB 80% 74,0% OK
COS TOTAL 240% 180,0% OK
NUMERO DE PISOS 3 2 OK
ALTURA MAXIMA(m) 12 8 oK
USO PRINCIPAL Residencia Alta Densidad| Residencia Alta Densidad OK

Grafico 4 Aprovechamiento de suelo

Fuente: Taller Tres

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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En cuanto al disefio e implantacion del proyecto, se puede observar en el siguiente grafico

la distribucion de las viviendas en el terreno:
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Grafico 5 Implantacion del Proyecto
Fuente: Taller Tres

Elaborado por: Departamento de Disefio Taller Tres
Grafico 6for

ING. PABLO VALDIVIESO BURBANO | MDI 2014 RESUMEN EJECUTIVO “




EL BAMBU [PLAN DE NEGOCIOS]

1.6 ANALISIS DE COSTOS:

Para la determinacion de costos del proyecto, una vez identificadas las cantidades de obra
se establecio el andlisis de costos unitarios, tomando como base los costos historicos de
proyectos anteriores, asi como cotizaciones de proveedores para alcanzar una estimacion

de costos clase 11, alcanzadndose los siguientes resultados:

DETALLE VALOR % TOTAL DIRECTOS
COSTOS DIRECTOS 1.081.120 70,30%
COSTOS INDIRECTOS 266.674 17,34%
COSTOS DEL TERRENO 190.000 12,36%

1.537.794 100,00%

Grafico 7Costos totales proyecto El Bambu
Fuente: Taller Tres

Elaborado: Pablo Valdivieso

Del andlisis se pudo obtener las siguientes conclusiones:

El terreno fue adquirido en un
costo bajo respecto al valor de
mercado actual. Esto es
COSTO DEL beneficioso ya que en el caso
TERRENO que el proyecto no llegaba a
ejecutarse, el terreno se pudo
haber vendido obteniendo
beneficios
Los costos directos
corresponden a $1.081.120
COSTOS que representa un 70% del
DIRECTOS valor del costo total de obra,
lo cual indica que esta dentro
de los margenes correctos
Los costos indirectos
ascienden a $266.674 que
COSTOS representa un 17,5% del valor
3 INDIRECTOS Qel costo total de obra}, que al
igual que los costos directos,
se maneja dentro del margen
correcto de costos.
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Los costos de construccion al
igual que la mano de obra
especializada para terminados

4 COSTODE  |no es necesaria, ya que la
CONSTRUCCION | vivienda no se presenta de
esta manera. EIl costo de
construccion de area util se
encuentra en $290 USD/m2.
La asignacion para imprevistos
es muy baja. Si bien el proyecto
tiene una connotacion social, y
sus costos de construccién no
5 | COSTOS DE tener una contingencia mayor
IMPREVISTOS '

Estos proyectos tienen mucha
sensibilidad al momento de
cambios en costos, lo que puede
causar un fracaso en la
planificacion.

1.7 ESTRATEGIA COMERCIAL:

En base al analisis del mercado se estableci6 la siguiente forma de pago:

ENTRADA

e 10% del valor de la vivienda

 55.000 otorgado por MIDUVI (2 meses después )
de Ia solicitud)

e 70% del valor del inmueble (aproximadamente)

Grafico 8 Forma de Pago de vivienda

Fuente: Taller Tres
Elaborado: Pablo Valdivieso

Al ser el proyecto de tipo social, la optimizacion de recursos acompafiado de un adecuado

estudio de mercado, permite mantener un liderazgo en precios que serd la principal
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herramienta para comercializar el proyecto, asi como también las facilidades de

financiamiento y el tiempo de entrega.

Para la estrategia de ventas es vital entablar convenios con las organizaciones sociales y
grupos financieros certificados por MIDUVI y Finanzas Populares. De lo contrario

simplemente esta clase de proyectos es imposible de financiarlos.

Mas all& de los ingreso del proyecto, es importante hacer notar que esta clase de proyectos
tienen propdsitos sociales aparte de los econdmicos.

1.8 ANALISIS FINANCIERO:

El flujo de caja es la base para poder realizar todos los andlisis de viabilidad de un

proyecto, de aqui la importancia que el mismo se encuentre bien realizado.

En el flujo de caja se pueden apreciar todas las variaciones de positivas y negativas del
proyecto para que el promotor e inversores (de existir), para que con esta informacion se

tenga claro aspectos como por ejemplo:

- Control Presupuestario

- Etapas de mayor inyeccion de capital,

- Anaélisis de necesidad de financiamiento

- Viabilidad del Proyecto

- Utilidad

- Rentabilidad

- Sensibilidad a variacion de precios o0 costos
- Etc.

En base al analisis estatico tuvimos los siguientes datos:
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TOTAL INGRESOS 2.049.243
TOTAL EGRESOS 1.551.794
UTILIDAD 497.449
MARGEN SOBRE VENTAS 24%
RENTABILIDAD SOBRE COSTO 32%

De acuerdo al andlisis dindmico se pudo observar los siguientes valores:

TASA DE DESCUENTO 20,32%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,6%

VAN f $ 82.669
TIR MENSUAL 2,00%
TIR ANUAL 26,76%

Llegando a una sensibilidad de costos del 6% y de precios de la misma manera.

1.9 ASPECTOS LEGALES

Taller Tres Constructora Compafiia Limitada, es una empresa inscrita en el Registro
Mercantil, de nacionalidad ecuatoriana con domicilio en la ciudad de Quito dedicada al
disefio, planificacion, supervision, fiscalizacion de toda clase de proyectos de viviendas
familiares, centros comerciales, centros industriales y cualquier clase de obra
arquitectonica e ingenieria, asi como la comercializacion de todo tipo de materiales de

construccioén.

Taller Tres es una empresa con mas de 12 afios en el sector de la construccién y 5 afios en
proyectos de viviendas de interés social alrededor de toda la zona de la Sierra del pais.
Tiene buen posicionamiento alrededor de la Sierra Norte y busca establecer mejor

posicionamiento de marca en Quito.
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El aspecto legal es un hito muy importante a tomar en cuenta en la planificacion del

cronograma de actividades del proyecto ya que por experiencia de Taller Tres
Construcciones, la documentacion principalmente que se entrega al municipio tiene una

lentitud en sus procesos internos para emitir permisos.

Es complicado mantener todas las obligaciones solicitadas por el gobierno y el municipio,
lo que genera que cada vez sean menos las empresas que se dedican a la construccion de
proyectos de vivienda de interés social, ya que cada obligacion representa un consumo de

recursos que directa o indirectamente terminan afectando al presupuesto.

1.10 GERENCIA DE PROYECTOS

El Conjunto Residencial EI Bambu se localiza en la parroquia de Calderdn, en el barrio de
San Juan de Calderdn y tiene en su estructura 96 viviendas unifamiliares distribuidas de la

siguiente manera:

22 viviendas de 40 m2 (Con capacidad de extenderse)
47 viviendas de 56 m2

27 viviendas de 65 m2

2 locales comerciales de 38 m2

El conjunto tiene ademas areas sociales (sala comunal), areas verdes, parqueaderos, garita
para guardiania, puertas de ingreso vehicular y peatonal, areas de circulacion, area de

basura.

Para el proyecto, se tiene un lote de 9776,36 m2, y segun el informe de Regulacién
Metropolitana cuenta con un COS TOTAL de 240%, y un COS PB de 80%, con una altura
maxima de 3 pisos (12 metros). E | costo del terreno es de USD. $190.000.

Los costos directos de Construccién después del analisis seran de USD. $1.081.120 que
corresponde un 70,30%, los costos indirectos seran USD $266.674, que corresponden un
17,34%. El costo total asciende a USD. $1.537.797.
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e Obtener una rentabilidad real superior al 20%.

e Posicionar a Constructora Taller 3 en el sector de Calderén, obteniendo al menos
un 10% de reconocimiento de marca en encuesta a realizarse una vez terminado el

proyecto.
e Iniciar la construccion con al menos el 25% de venta de viviendas.

e Obtener el bono de vivienda en un maximo de 3 meses a partir de la promesa de

compra/venta del bien inmueble.

Los alcances del proyecto EI Bambu vienen definidos por etapas, de la siguiente manera:
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INICIACION

Negociacion del Terreno

Analisis de Suelo

Estudio de Prefactibilidad financiera

Analisis de Mercado

Analisis de servicios basicos

Plan de Negocios

PLANIFICACION

Disefno Arquitectdnico

Disefio Hidrosanitario

Disefio Estructural

Disefio Eléctrico y Datos

Presupuesto de Poryecto

Cronograma Valorado

Cronograma de Ventas Programadas

Permisos Municipales de Construccion.

Andlisis Financiero

EJECUCION

PRELIMINARES

Desalojo de escombros

Cerramiento de Terreno

Instalacion de contenedores y guardiania

Instalacion de Vallas Publicitarias

ESTRUCTURA

Albafiileria

Instalaciones sanitarias

Instalaciones Eléctricas

Aluminioy Vidrio

Cerrajeria

Pintura

Enlucido

ACABADOS

Revestimiento

Mesones de Cocina

Baldosas de Bafios

VENTA

Estrategia de Mercadeo

Estrategia de Ventas

Acuerdo de compray venta

CIERRE

Analisis financiero real

Declaratoria de propiedad horizontal

Permiso de Habitabilidad

Firmas de escrituras

Manual de usuario

Grafico 9 Alcance de Proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Es importante denotar lo que se encuentra fuera del alcance del proyecto:

Administracion del Conjunto Residencial

Servicio de Mantenimiento

Guardiania postventa

Disefio de Interiores de cada vivienda

Equipos de Seguridad

Seguro de viviendas una vez entregadas.

Obtener el bono de la vivienda

O |IN|]OO|UV ]| WIN]|PE

Financiamiento Interno para ventas

Grafico 10Fuera del alcance de Proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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ENTREGABLES PRODUCIDOS

ENTREGABLES
1 Acta de Constitucion
2 Estudio de Mercado
3 Analisis de Suelo
4 Levantamiento Topografico
5 Disefio Arquitectdnico (Planos, Memoria Técnica)
6 Disefno Hidrosanitario (Planos, Memoria Técnica)
7 Disefio Electrico y Comunicaciones (Planos, Memoria Técnica)
8 Disefo Estructural (Planos, Memoria Técnica)
9 Disefno de Sistema Contra Incendios (Planos, Memoria Técnica)
10 Estrategia de ventas
11 Presupuesto referencial
12 Renders del proyecto
13 Propiedad Horizontal del Conjunto Residencial
14 Analisis de resultados financieros reales
15 Propiedad Horizontal del Conjunto Residencial
16 Manual de Usuario

Grafico 11 Entregables del proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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COSTO ESTIMADO

COSTOS TOTALES

TOTAL DIRECTOS 1.081.120 70%
TOTAL INDIRECTOS 280.674 18%
COSTOS DEL TERRENO $190.000 12%
COSTO TOTAL PROYECTO EL BAMBU 1.551.794 100%

Grafico 12 Costo Estimado
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

HORAS DE ESFUERZO ESTIMADAS

El estimado de horas de esfuerzo se lo hizo en base a los lineamientos de TenStep con una

precision de +/-25% para el empleado promedio de la compafiia.

Se estima que cada empleado habra requerido 2450 horas de esfuerzo durante la ejecucion

del proyecto del Conjunto Residencial EI Bambu.
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SUPUESTOS DEL PROYECTO

* Se lograra conseguir el convenio con al menos 2
fundaciones precio a inicio de construccién

e Se defnie diseno, es tudios y aprobaciones
municipales en un lapso maximo de 4 meses

* Se mantiene una inflacién que no supere el 5%
por ano.

e Diseno arquitecténico optimiza utilizacion del
terreno para construccion del proyecto

e Se empezara la construccion con al menos el
35% de preventas

RIESGOS DEL PROYECTO

RIESGOS DEL PROYECTO
ITEM RIESGO NIVEL PLAN DE CONTINGENCIA

L . o Tener unaclaraidea de lo que se
Disefio arquitectonico no se acomoda al . .
1 ALTO requiere para comunicary controlar al

resupuesto
P P departamento de disefo

Establecer contactos con personal del
2 Retraso en Aprobaciones Municipales ALTO municipio para optimizar la reviso y
aprobacion de documentos.

Contener un respaldo dentro del

3 Incremento de precios en materiales ALTO . .
presupuesto para contingencias.

Camk?ios de normasy leyes municipales MODERADO Obtener las aprobaciones tan pronto
y nacionales como se puedan.

Mantener control estricto en que los

5 Atrasos en cronograma MODERADO |, .
hitos no tengan retrasos.

Grafico 13 Riesgos del Proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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El conjunto residencial EI Bamb( establece un concepto de vivienda que no ha sido

aprovechado por las constructoras. Establece la venta con el aporte del estado por medio
del bono de la vivienda.

El proyecto contempla una prevision de ventas por intermedio de fundaciones y alianzas
con las mismas, presentando el proyecto con planos previamente aprobados y un esquema
completo de la magnitud del proyecto. La principal alianza que se cuenta actualmente es
Ciudad.

Esta compafiia se encargara de Obtener la cuota de entrada del bien inmueble, el bono de la

vivienda de los clientes y adquirira por este servicio, el 1,5% del costo de cada vivienda.

La plantea realizar entregas parciales mientras se vayan culminando cada uno de los 6

blogues de viviendas dentro del conjunto residencial.

ORGANIZACION DEL PROYECTO

PATROCINADOR Taller Tres Construcciones Cia. Ltda.
DIRECTOR DEL PROGRAMA Arg. Ramiro Castro

DIRECTOR DEL PROYECTO Ing. Santiago Castro

CLIENTE Nivel Socio Econémico Bajo
MIEMBROS DEL EQUIPO DE TRABAJO Staff de Taller Tres Construcciones
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€l Bamby

B . -
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1.1.2 ESTUDIO DE P 1520
1.2.2. DISENO 1.3.1.1 DESALOJO o 1331 1.4.2 ESTRATEGIA
PREFACTIBILIDAD 1.3.2.1 ALBANILERIA| DECLARATORIA
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1.1.5. ANALISIS DE 1.2.5 PRESUPUESTO| 1.3.1.4 VALLA 1.3.2.4 ALUMINIO Y 1.5.5. MANUAL DE
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127,
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APROBACIONES 1.3.2.7 ENLUCIDO
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1.2.10. ANALISIS
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Grafico 14EDT del proyecto El Bambu
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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1.11 CONCLUSIONES

El proyecto tiene un entorno macroeconémico adecuado para poder ejecutarse sin

que se produzcan mayores problemas.

La localizacion de EI Bambu es privilegia para atraer a la gente. Presenta muchas

ventajas en cuanto a servicios.

El mercado enfocado es correcto, aunque también podria apuntar a un segmento un

poco mas alto ya que las condiciones de ubicacion asi lo permiten.

El disefio del proyecto es bastante agradable con lineas modernas, sin embargo
tiene una gran desventaja y es que no aprovecha todos los espacios otorgados por la
normativa municipal. Esto a la final desemboca en menores ingresos a los que se

podia tener.

Los costos de construccion son bastante bajos y se aprovecha la mano de obra
local. Esto es beneficioso ya que el valor de cada vivienda también es bajo respecto

al mercado.

La principal herramienta de ventas es la alianza estratégica con organizaciones

sociales para poder llevar el producto a grupos familiares grandes.

Para poder cumplir con todas las estructuras de la gerencia de proyectos segun el
PMI, se necesita de mayor cantidad de recursos dedicado a cada uno de los puntos,

algo gque actualmente en la mayoria de empresas inmobiliarias es inexistente.

A pesar de tener un entorno adecuado para la planificacion de un proyecto de
vivienda residencial, este proyecto no es viable debido al valor inadecuado que se

asignan a los costos.
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2 ANALISIS MACROECONOMICO

2.1 INTRODUCCION

El analisis de indicadores macroecondémicos permite conocer la situacion externa al control
particular de las empresas. Muestra con relativa claridad la situacion historica y actual del
pais, para que se puedan analizar las repercusiones que tienen estas variables en el sector

de la construccion.

Denota importancia conocer entorno macroeconémico para planificar proyectos en general,

y en el caso del proyecto EI Bambu aiin méas ya que tiene impacto social.

Los proyectos deben estar enmarcados en limites definidos por las reglas establecidas en el

lugar de origen del mismo.

Para iniciar la planificacion y correr menos riesgo con la inversion que se va a hacer, es
necesario tener indicadores fundamentales como la inflacion de un pais, o el Producto

Interno Bruto.

Los fendbmenos econdmicos no pueden ser vistos de manera adecuada si la persona o el
grupo que los analiza, no tienen un conocimiento adecuado de la historia de los factores
que afectan los datos con los que se cuentan. Muchos de estos factores no se basan solo en
lo econdmico, sino también en lo externo a lo econébmico que por supuesto es mas

complicado de entender.

2.2 OBJETIVO

- Obtener un esquema claro de la incidencia de los diferentes indicadores

economicos del pais.
- Analizar la viabilidad del proyecto respecto a estos factores.

2.3 METODOLOGIA

Para poder analizar todos los factores macroeconémicos se ha procedido a utilizar

informacidn de las variables que proporciona las siguientes fuentes:
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- Banco Central del Ecuador

- Indicadores de Ernesto Gamboa y Asociados
- Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

Las mismas que han sido analizadas en funcion a la repercusion que tienen dentro del

sector de la construccion.

2.4 ANALISIS DE INDICADORES ECONOMICOS

241 PIB

El Producto Interno Bruto (PIB) es el indicador mas utilizado para mostrar el estado de la

economia de un pais en un determinado tiempo, normalmente se lo hace cada afio.

Lo que muestra el PIB es el total de activos y servicios que tiene un pais en el periodo

donde se lo evallia

Producto Interno Bruto - PIB
80000 9,0%
7,8%

70000 8,0%
60000 7,0%
6,0%

50000
5,0%

40000
4,0%

30000
3,0%
20000 S
10000 1,0%
0 0,0%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
= MILLONES DE USD ~ emamsTASA DE VARIACION (%)

Grafico 15 Producto Interno Bruto de Ecuador
Fuente: BCE Estadisticas Macroeconémicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Como se puede observar en el grafico 3, el PIB en el pais no ha tenido un crecimiento

sostenido en el transcurso de los afos, sin embargo destaca los afios 2008 y 2011 con el
mayor crecimiento y el 2009 con el menor crecimiento de los Gltimos afios, esto por un

reflejo de la crisis mundial que se atraveso.

El Producto Interno Bruto actualmente se estaciona en $70.233 millones de dodlares
(constantes de 2007). Se puede decir que este afio se mantiene dentro del promedio general

de crecimiento (5,0%).

Si bien el crecimiento no es tan grande, a nivel de los paises de la region si cuenta con un

crecimiento por encima del promedio.

PIB De Paises de Sudamérica (millones de
dolares)

Peru

Chile
Venezuela
Ecuador
Bolivia
Colombia
Uruguay
Promedio
Argentina

Brasil

Paraguay

Grafico 16 Comparativo de PIB en paises de la region
Fuente: BCE Estadisticas Macroeconémicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

A pesar de ser uno de los paises con el mayor crecimiento de la region, cabe resaltar que
no es el mejor indicador este ya que en realidad el sector de Latinoamérica es bajo en

comparacion a los paises del primer mundo.
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El indicador més eficiente para aproximar el bienestar econémico de la poblacion es el PIB

per capita que muestra la distribucion del PIB Real anual para el nimero de habitantes en

el afo determinado.

2.4.2 TASA DE VARIACION DEL PIB

Tasa de Variacion de PIB (%)

9,0%

8,0%

7,0%

6,0%

5,0%

4,0%

3,0%

2,0%

1,0%

0,0% -

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
B TASA DE VARIACION (%) | 2,2% 6,4% 0,6% 3,5% 7,8% 5,1% 4,5% 5,0%

Grafico 17 Tasa de Variacion de PIB
Fuente: BCE Estadisticas Macroeconémicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En la variacion del Producto Interno Bruto se puede observar como se vio afectado el
crecimiento del pais en el 2009 debido a las repercusiones causadas por la crisis

inmobiliaria mundial del 2008.

Y es que en ese afo solo se crecio alrededor del 0,6%, sin embargo también es notable que
la economia del Ecuador no decrecié y mas bien tomo impulso para que en el afio 2011 el

pais haya crecido en un 7,8%, el crecimiento mas alto desde la entrada del gobierno actual.

A partir del 2012 tenemos un crecimiento constante que ronda alrededor del 5% lo que

establece una tendencia favorable para los proximos afos.
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2.4.3 PRODUCTO INTERNO BRUTO PER CAPITA

PIB PER CAPITA DE PAISES DE AMERICA

Grafico 18Comparativo de PIB per capita entre paises de América Latina en 2012
Fuente: BCE Estadisticas Macroeconémicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

El PIB per capita es el producto interno bruto dividido por la poblacién a mitad de afio.
Esto es importante mostrar ya que a pesar de tener un crecimiento en el PIB, aun sigue

siendo uno de los paises que estan en la cola con respecto a la reparticion.

2.4.4 PIB CONSTRUCCION

El PIB en el sector de la construccién ha sufrido muchas fluctuaciones con el paso de los
afios, es importante reconocer puntos fragiles en el sector como fue el caso de 1999, en que
sufrio uno de los decrecimientos méas grandes en la historia, debido al franco progreso de la

devaluacion y el disparo de la inflacion en la crisis financiera que afrontd el pais.

Luego de esto empezd un franco proceso de recuperacion del sector, una vez que el ddlar
se instauraba como moneda de circulacion, sin embargo, es a partir del 2003 cuando se

observa que empieza a existir un relativo crecimiento estable.
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Tasa de Crecimiento del PIB - Construccion (%)
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Grafico 19 Tasa de Crecimiento del PIB de Construccion (1997-2013)
Fuente: Indicadores Macroecondmicos. Ernesto Gamboa & Asociados 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

El crecimiento del PIB de la construccion ha sido sostenido, y haciendo un analisis
comparativo con el PIB Nacional, se puede decir que el crecimiento en estabilidad va en
paralelo, con la diferencia que cuando el PIB Nacional presencia una subida, pues el PIB
de Construccion también lo hace pero de una manera mas extrema, y asi mismo cuando el
PIB Nacional experimenta picos bajos, el PIB de Construccion decae dramaticamente.
Todo esto debido a que el sector de la construccién depende indispensablemente de

factores externos para poder subsistir.

2.45 INFLACION

La inflacion es una medida econdmica que indica un incremento a nivel general de precios

en un periodo determinado. Esta inflacidn suele darse por 3 causas principales:
- Por la Demanda
- Por la Oferta

- Causas Sociales
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Cuando se habla de una INFLACION POR DEMANDA, esta se produce cuando la
demanda agregada aumenta de manera mas abrupta de la produccion. Esto se genera por

algunas razones, como por ejemplo el incremento de consumo de familias, incremento de

gasto publico o incremento en gastos de inversion de las empresas.

En el caso de INFLACION POR OFERTA, el fendmeno se produce al aumentar costes de
produccion al encarecerse algiun factor productivo. Estos sueles ser motivado por

encarecimiento de materia prima, aumento del precio del dinero o tipos de interés.

La INFLACION POR CASUSAS SOCIALES, se debe principalmente a la estructura
econdmica de un pais y su fragilidad ante ciertas circunstancias, como la existencia de
mercados imperfectos que fijan precios a niveles superiores de la libre competencia,

conflictos entre agentes economicos, bajo nivel de desarrollo, etc.

En cualquiera de los casos, siempre se tendra un incremento de precios, en caso de ser lo

contrario y que los mismos bajen, el fenomeno presentado se llama “Deflacion”.

Si bien un aumento de precios tiene una connotacion negativa en la sociedad, es importante
sefialar que la inflacion controlada es necesaria para dinamizar la produccion de un pais.
Solo por tomar un ejemplo, si los precios bajarian, la utilidad de las empresas disminuiria
por lo que ya no seria tan tentador invertir en un area especifica y por lo tanto se generaria

desempleo.

En el caso de Ecuador se vivio una crisis terrible en los 90’s donde la inflacion llegd a
alcanzar el 55% de inflacion, la moneda no tenia valor y se llegd a dolarizar la economia
del pais. Logicamente la dolarizacion trajo consigo relativa estabilidad en el control de

precios de productos.

Todo esto junto con el control de la especulacion de precios principalmente en el mercado
informal, ha traido consigo que la inflacion actualmente se mantenga en 2,70% (Diciembre
2013)
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Niveles de Inflacion (%)
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Grafico 20 Niveles de Inflacién en Ecuador (2006-2013)
Fuente: BCE Estadisticas Macroecondémicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Los niveles de inflacién han fluctuado alrededor entre 2,8 y 4,5 % a nivel general sin
embargo en el 2008 se observa un crecimiento del 8,83% en la inflacion de la economia
del Ecuador, esto debido a la crisis mundial que ocurrid ese afio. A pesar de ser una cifra
alta, se considera que no es critica a diferencia de otros paises, principalmente del primer
mundo donde la crisis trajo mayores consecuencias. En términos generales se puede decir

que se tiene un nivel de inflacion sostenible, y su tendencia es ligeramente disminuir.

En definitiva se tiene un nivel de inflacidn bastante aceptable, y por la adaptacion del délar
como moneda circulante, se prevé mantener una inflacion parecida a la actual, para los

préximos afios.
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Inflacion Internacional
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Grafico 21 Comparativo de Inflacion entre paises de Latino américa

Fuente: BCE Estadisticas Macroeconémicas 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Al mes de Enero del 2014, los indicadores econdmicos de nivel inflacionario, denotan un

buen indicador, aun mas si lo comparamos con los paises de la region.

Como se puede observar en el grafico 2, actualmente se mantiene el nivel de inflacion més
bajo de los ultimos afios, y esto es un factor bastante alentador, alin mas si compramos con

el promedio de nivel de inflacién con otros paises se encuentran 7,24%.

2.46 VARIACION DE PRECIOS vs INFLACION

Una importante variable que puede compararse con la inflacion, es la variacién del precio

por metro cuadrado que se esta vendiendo en Quito.

Es importante hacer notar que los datos con los que se cuenta son hasta el afio 2013, sin
embargo como se observa en el siguiente grafico, la curva sigue una tendencia de

caracteristica continua por lo que el analisis es pertinente y dtil.
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En 1999 por efectos de la dolarizacion, el sector inmobiliario se vino abajo, teniendo un

deprecio en el valor de las viviendas, lo que causé la desaparicion de muchas empresas
inmobiliarias, y por supuesto el aprovechamiento de otro sector para comprar bienes

inmuebles durante esta etapa critica del pais.

A partir del afio 2010, se observa que la variacion del precio del m2 de vivienda en Quito
ha crecido de manera mayor que la inflacion del pais lo que en cierta manera se observa

como especulacion.

Todo esto debido a la facilidad que tiene la gente de acceder a un préstamo y el incremente

indiscriminado de inmobiliarias ha crecido de manera cada vez méas exponencial.
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Grafico 22 Variacion del precio m2 en Quito
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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24.7 PEA

Antes de analizar los indicadores econémicos con respecto a este indice, se debe tener la

capacidad de definir lo que se considera poblacion econémicamente activa.

PEA es conformado por el grupo de personas que tienen edad de trabajar (a partir de los 10
afios), que trabajaron al menos una hora durante el periodo de referencia de medicion (por
lo general la semana anterior) en tareas con o sin remuneracion, incluyendo ayuda a otros
miembros del hogar en alguna actividad productiva. También se consideran
econdémicamente activas a las personas que si bien no trabajaron, tenian algin empleo o
negocio propio del cual estuvieron ausentes por causas mayores como enfermedad, huelga,
licencia, vacaciones, etc. Finalmente estdn las personas que estaban disponibles para
trabajar, pero que no encajan en los otros 2 grupos, excepto las personas que hacen

guehaceres domeésticos, estudian, impedidos, jubilados, pensionistas. (SIISE 2007).

En Ecuador el empleo y desempleo ha sido un fendmeno utilizado para objetivos

populistas y politicos mas que para tratar de dar una solucion a estos factores.

Indice de PEA
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Grafico 23 indice Porcentual de PEA
Fuente: BCE Estadisticas Macroeconémicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Como se puede observar, el indice de desempleo ha mantenido un descenso aparentemente

constante, sin embargo esto no es tan confiable a la hora de analizar ya que tenemos un
indice de subempleo que ha aumentado en el presente afio. Este indice es importante ya
que refleja la poblacion econdmicamente activa que no ejerce de manera profesional sus

actividades.

2.48 REMESAS RECIBIDAS EN EL PAIS
Los datos que se tienen de remesas recibidas, oficiales por el Banco Central de Ecuador

son desde el 2006 hasta el afio 2012, y se observa que en este Gltimo afio ha tenido un

decrecimiento del 7.7%.

COMPORTAMIENTO DE REMESAS RECIBIDAS 2006-2012

ANO MILLONES USD  |% VARIACION ANUAL

2006 2927,6 0,00%

2007 3335,4 11,4%

2008 3082,6 -7,6%

2009 2735,5 -11,3%

2010 2591,5 -5,3%

2011 2672,4 3,1%

2012 2466,9 -7,7%

Comportamiento de Remesas Recibidas
4000 11,4% 15,00%
Bl - 10,00%
3000
2500 - 5/00%
2000 - 0,00%
1500 - .5,00%
1000
500 - -10,00%
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I MILLONES USD  e=li=»% VARIACION ANUAL

Grafico 24 Comportamiento de remesas recibidas
Fuente: BCE Estadisticas Macroeconémicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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La razén de la disminucion de remesas del extranjero es la aparente estabilidad que esta
experimentando el pais y que hace que sea mas prometedor para los ecuatorianos quedarse
en Ecuador y para los emigrantes regresar después de una crisis mundial que aun mantiene

a los paises del primer mundo en fase de recuperacion.

Otra razon son las facilidades que presta el gobierno para que los emigrantes puedan traer
sus bienes sin pago de impuestos y con la oferta de poder acceder a préstamos para
emprendimientos. Sin embargo aun la cifra es alta y genera un beneficio para el pais la

entrada de este capital que proviene en su mayoria de Europa y Estados Unidos.

2.4.9 INVERSION EXTRANJERA DIRECTA

INVERSION EXTRANIJERA DIRECTA
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Grafico 25 Inversion Extranjera Directa
Fuente: BCE Estadisticas Macroecondmicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

La inversion extranjera directa en el pais entre el 2006 y el 2012 denota un
comportamiento bastante irregular, teniendo la mayor inyeccion de capital en el afio 2008

con 1057,7 millones de doblares.
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La mayor parte de la inversion ingresa por la explotacion de Minas y Canteras segun
informa el Banco Central del Ecuador.

2.4.10 POBREZA

POBLACION URBANA EN CONDICIONES DE
POBREZA
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Grafico 26 Poblacion en Condiciones de Pobreza
Fuente: BCE Estadisticas Macroeconémicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Un indice importante principalmente para el proyecto del conjunto residencial EI Bambu,
es la poblacion urbana en condiciones de pobreza, ya que este proyecto se encuentra
orientado a solventar la falta de vivienda de interés social.

La poblacion ha bajado su indice de pobreza, sin embargo, ha sido en bajo nivel, es decir

que sigue habiendo una cantidad considerable de pobreza que ronda alrededor del 17, 6%
de la poblacién nacional.
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2.4.11 RIESGO PAIS
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Grafico 27 indice de Riesgo Pais (Embi)
Fuente: BCE Estadisticas Macroeconémicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

El Riesgo Pais es un indicador econémico preponderante para la inversion de proyectos en
el Ecuador.

Para encontrar el valor del Riesgo pais se lo aborda de manera empirica con la aplicacion
de metodologias como la utilizacion de indice de mercado como en este caso, que utiliza el

indice EMBI proveniente de paises emergente de Chase-JPMorgan.

Aqui se refleja el movimiento en los precios de los negocios en moneda extranjera, y se
expresa como un margen de rentabilidad sobre aquella que se tiene implicitamente en los
bonos del terroso de Estados Unidos.
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D PA A DA RICA B
PAIS VALOR 11 SEPT 14' | VALORJUN 14' [VALOR SEPT 13'

ARGENTINA 731 796 1085
BRASIL 210 211 248

CHILE 130 136 171
COLOMBIA 150 133 189
T N
MEXICO 168 153 212

PERU 149 134 192
VENEZUELA 1260 956 1013

Grafico 28 Comparativo de Riesgo Pais en Latinoamérica
Fuente: CESLA 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

El riesgo pais en Ecuador ha bajado bastante desde el anterior afio para aca donde se

tiene un valor de 418, frente a 635 que se tenia para el afio 2013.

Aun asi sigue siendo alto en comparacion del resto de paises de Latinoamérica donde

solo Argentina y Venezuela se encuentran por debajo de nuestro pais.
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2.4.12 TASAS REFERENCIALES

Tasas Referenciales Ecuador

Tasas Referenciales Tasas Maximas
Tasa Activa Efectiva Referencial para 7 Tasa Activa Efectiva Maxima para el
0% anual % anual
el segmento segmento
Productivo Corporativo 8.17 Productivo Corporativo 9.33
Productivo Empresarial 9.53 Productivo Empresarial 10.21
Productivo PYMES 11.2 Productivo PYMES 11.83
Consumo 15.91 Consumo 16.3
Vivienda 10.64 Vivienda 11.33
Microcrédito Acumulacion Ampliada 22.44 Microcrédito Acumulacion Ampliada 25.5
Microcrédito Acumulacién Simple 25.2 Microcrédito Acumulacién Simple 271.5
Microcrédito Minorista 28.82 Microcrédito Minorista 30.5
Tasas Referenciales %anual Tasas Referenciales %anual
Depositos a plazo 4,53 Depositos de Ahorro 1.41
Depoésitos monetarios 0.6 Depositos de Tarjetahabientes 0.63
Operaciones de Reporto 0.24
Tasas Referenciales %anual Tasas Referenciales %anual
Plazo 30-60 3.89 Plazo 121-180 511
Plazo 61-90 3.67 Plazo 181-360 5.65
Plazo 91-120 4.93 Plazo 361 y mas 5.35
Tasas Referenciales %anual Tasas Referenciales %anual
Tasa Pasiva Referencial 4,53 Tasa Legal 8.17
Tasa Activa Referencial 8.17 Tasa Maxima Convencional 9.33

Grafico 29 Tasas referenciales de préstamos
Fuente: BCE Estadisticas Macroeconémicas 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Las tasas de préstamos emitidos por el Banco Central del Ecuador son importantes para

obtener los valores base para créditos hipotecarios en el caso de las viviendas.

El mercado inmobiliario se ha movido y crecido de gran manera en los Ultimos tiempos
debido a medidas gubernamentales como las tasas y facilidades de préstamos otorgados

por la banca publica como es el BIESS.
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Sin embargo como ya se menciond anteriormente, esto ha provocado que en el sector de la

construccidn se haya manejado de manera especuladora.
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2.5 CONCLUSIONES

En cuanto al entorno macroecondémico, se puede concluir que a pesar de que algunos

indicadores no son tan alentadores, aun se tiene un ambiente presto para proyectos

inmobiliarios.
ITEM DESCRIPCION VENTAJAS DESVENTAJAS FACTIBILIDAD
El crecimiento del PIB Nacional se
encuentra en un 5,1% que esta po
1 PIB encima del promedio de América

latina, lo que se muestra con una gran
oportunidad para poder emprender
proyectos inmobiliarios

EIPIB de la construccion tiene un caso
parecido al PIB Nacional solo que con
2 PIB Construcciéon  |variaciones més draméaticas. Actualmente
el PIB se encuentra en un 8.6% que se
mantiene estable con el pasar del tiempo.

Niveles de inflacién han bajado y se
presentan con cierta tendencia a

3 INFLACION continuar bajando. Actualmente se
encuentra en 2.7%, que esta por
debajo del promedio de la region.

La variacién de precios en el mercado no
VARIACION DE \m aco'rde a.la inflacion. Demuestra ¢
4 inconsistencia en el valor del m2, lo que
PRECIOS L
puede provocar una alza de precios sin
control.

Se mantienen un porcentaje de
subempleo alto (43,3%) lo que hace
entender que no se cuenta con mano de

5 PEA N L
obra calificada, que si bien tienen costos
bajos, al mismo tiempo no generan
confianza en los trabajos realizados
El ingreso de remesas es importante

6 REMESAS inteccion para el sector de la

construccion, asi que la disminucion de
crecimiento en este sector es un revés.
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La inversion extranjera en el pais no es

7 INVERSION muy alta, y el grueso del valor que
EXTRANJERA ingresa se va para sectores ajenos a la
construccion.

El indice de Riesgo Pais sigue siendo alto
8 RIESGO PAIS en la regién lo que auyente de cierta
manera a la inversion.

Las tasas establecidas por el gobierno
han fortalecido el sector de la
9 TASAS construccién ya que los clientes
REFERENCIALES | ya que
tienen acceso a préstamos con una
tasa relativamente baja.
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3 LOCALIZACION
3.1 INTRODUCCION

El andlisis de localizacion de un proyecto representa un factor de gran importancia antes de

empezar con cualquier otro punto de la planificacion del mismo.

La razon de tener una buena localizacion es tratar de obtener la mayor cantidad de
beneficios directos e indirectos del proyecto. Para esto, es necesario que se haga una
investigacion exhaustiva sobre las diversas caracteristicas de la ubicacién que afectan no

solo al proyecto en particular sin a nivel general para estudiar la competencia.

“La localizacion 6ptima de un proyecto es la que contribuye en mayor medida a que se
logre la mayor tasa de rentabilidad sobre el capital (criterio privado) u obtener el costo

unitario minimo (criterio social)” G. Baca Urbina.

En el sector inmobiliario, el estudio de localizacién de un proyecto es trascendental. A
través de este recurso, se puede definir al mercado al que apunta el promotor. No se puede
pretender obtener el éxito de un proyecto sin conocimiento de las facilidades que se puede
ofrecer, ni tampoco las desventajas que se pueden presentar tanto en la implantacion, como

en el control y mantenimiento del mismo.

3.2 OBJETIVO

El presente capitulo tiene como objetivo particular, establecer las caracteristicas de la
localizacion del proyecto residencial “El Bambu” y hacer un analisis de amenazas y

oportunidades de éste con respecto al mercado del mismo sector.

3.3 METODOLOGIA

Para esto se muestra una investigacion en sitio sobre el proyecto desarrollado, donde se pueden
apreciar todos los servicios que ofrece el sector de Calderon, y en especial, 500 metros a la
redinda del El Bambu.

3.4 LOCALIZACION DEL PROYECTO
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El proyecto residencial “El Bambu” se encuentra ubicado en la ciudad de Quito, en la

parroquia Calderon, en la avenida Pio XII, sector de San Juan de Calderon. Cuenta con un

area bruta de construccion de 5524.63 m2

La parroquia de Calderdn se encuentra localizada a 15km del norte de Quito, en la meseta
de Guanguiltagua junto con Llano Chico. Esta zona se la denominaba con el nombre
quichua de “Carapungo”, que significa “Entrada de los Caras”, refiriéndose al grupo
indigena. Se le sustituyo oficialmente el nombre por el de Calderdn en 1987, en honor a
nuestro héroes de la Batalla de Pichincha, Abdén Calderon.

S.Jose de Minas

Pacto Atahualpa
MNanegal havezpamba
2 Perucﬁo 8
Gualea Puéllaro
Nanegalito

Calacali
S. Antonio

Pomagquil Guayllabamba

Calderon

Nono

| Quinche
Llano Chico .Tababgla
Zambiza
Quito Nayén Puembo Checa
Cumbaya Yaruguf
Lloa Tumbaco
Guangopolo
Conocoto  La Merced Pifo
Alangasi
Amaguafia
Division parroquial del
Distrito Metropolitano de Quito Pintag

Parroquia de Calderén
Parroquias suburbanas y rurales

Parroquias urbanas

Grafico 30 Ubicacidon de la Parroquia Calderén
Fuente: Wikipedia
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Calderdn limita al sur con la parroquia de Llano Chico, al norte con la parroquia de
Guayllabamba, al este con la de Puembo, y al oeste con las de Pomasqui y San Antonio.
Posee un area de 7.890 hectéreas y alcanza una altura maxima de 2.659 metros. Calderdn

se promueve como la entrada de la capital por el sector norte de la misma.
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Grafico 31 Distribucion de Parroquia de Calderon
Fuente: Google Maps 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

La historia del desarrollo de Calderén es muy rica y cambiante en el transcurso de los afios,
siendo usada como asentamiento de grupos indigenas como los Caras y los Cotocollaos,
luego pasaron a formar parte de grandes haciendas que se desarrollaron por muchos afos.

Actualmente, el constante desarrollo de Quito y su acelerado crecimiento poblacional ha
hecho que se vuelva una zona muy llamativa para el uso residencial, comercial, e

industrial.
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Grafico 32 Ubicacidén del Proyecto
Fuente: Taller Tres 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

La ubicacion exacta del proyecto del Conjunto Residencial EI Bambu es en el sector de
Bellavista de Calderon, en el barrio de San Juan de Calderon, una zona bastante comercial
y residencial, que cuenta con todos los servicios basicos y estd cerca de varios tipos de

servicios.
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3.4.1 CRECIMIENTO DE LA ZONA

El crecimiento del distrito metropolitano de Quito ha sido vertiginoso, principalmente
desde la década de los 80. Se habla de un desbordamiento acelerado de la ciudad de

manera longitudinal norte-sur.

Por el lado sur la ciudad se extiende hasta el canton Mejia, y se prevé que en corto plazo,
algunas areas de ese cantdn ya formen parte de la dinamica del distrito. En el oriente el
desarrollo se dirige hacia los dos valles principales, Tumbaco y Los Chillos; mientras que
por el norte Quito avanza por 2 frentes: Pomasqui y San Antonio por un lado y el principal

nicho de desarrollo se encuentra en Calderén.

Quito dispone de 8 administraciones zonales municipales, y Calderon constituye parte de
una de estas. Esto debido a la gran importancia que constituye la parroquia por su
crecimiento que ha partido desde un desarrollo que inici6 siendo industrial y hoy alberga

sectores comerciales y residenciales importantes en la constitucion de la urbe.
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Nombre de
canton
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Grafico 33 Proyeccion Poblacional Principales Ciudades 2010-2020
Fuente: INEC 2010
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Como se puede observar en el grafico 2, Quito cuenta con un crecimiento poblacional que

llegaré a ser la ciudad mas habitada del Ecuador segun las proyecciones del INEC. Este
crecimiento afecta a todos los sectores de la ciudad, y aun mas los que tienen
disponibilidad de crecer como es el caso de Calderdn que cuenta con suficientes lotes para

proyectos venideros.
3.4.2 CONDICIONES GEOGRAFICAS DE LA ZONA.

3.4.2.1 CLIMA:

La temperatura de Calderon al encontrarse en una meseta, resulta ser templado, aunque

también un poco arido.

Durante el dia la temperatura es calida, mientras que en las noches se torna un poco fria. Se
mantiene una temperatura comun para toda la zona que comprende la parroquia de

Calderon.

3.4.2.2 Morfologia:

Su altura promedio se encuentra en 2.696 metros sobre el nivel del mar y su territorio lo
conforman en gran parte terrenos con suelos arenosos y de cangagua. En esta zona se
propicia el habitat de especies como cabuya negra, guarango, el molle, chilca, maiz, mani,

chochos y varias clases de aves.

Cuenta con gran cantidad de vegetacion alrededor de la zona, ademas de rios cercanos
como el Rio Monjas y el Rio Guayllabamba que se encuentra cada vez mas cerca del area
de Quito.

343 TIPODE SUELO

El uso del suelo de Calderdn se encuentra perfecto para realizar proyectos de construccion
al contar con un area plana. Aqui encabezan los proyectos de desarrollo industria y los

proyectos inmobiliarios unifamiliares mas que los multifamiliares.
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Segun el INEC, a pesar de ser una zona densamente poblada, tan solo se encuentra

urbanizado el 60,5% del territorio equivalente al 4210 has aproximadamente.

’ " Grafico 34 Tipo de Suelo en Quito
X f Fuente: INEC 2010
: Reallzado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

La poblacion que habita la p : de Calderén era de 168.198 habitantes para el censo

del 2010, sin embargo al'&.,g.pn un creC|m|ent0 sin igual en comparacion con otras
’e "3 £ ’

parroquias de Quito, sin emqa’hgo siguiendo el indice de variacion poblacional del grafico

3, actualmente Calder6n tendrr'“‘*por lo menos 178.293 residentes.

3.4.4 ACCESIBILIDAD DE SERVICIOS

3.4.4.1 ACCESIBILIDAD A VIALIDAD

Las vias de acceso constituyen una caracteristica favorable para el sector. Calderon se une
a la autopista Panamericana Norte que dirige a la entrada/salida de Quito hacia el valle de
Guayllabamba y todas las provincias del norte de Pichincha, mantiene cercania de 300m
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con la Avenida Simén Bolivar que une la parroquia con los valles de Tumbaco, Los

Chillos y tiene salida directa hacia el sur de Quito, es decir que a pesar de constituir una
localizacion ubicada al extremo norte de la capital, tiene facilidades absolutas para llegar al

otro extremo de la urbe con una autopista. Ademas goza de multiples salidas a menos de 3
kilometros de distancia hacia las avenidas 10 de Agosto, Diego de Vasquez y Eloy Alfaro.
Todas estas vias constituyen las arterias mas importantes de circulacion vehicular que tiene
Quito. Desde la entrada de Calder6n hasta la Avenida Pio XIlI donde se encuentra el
proyecto distan 4 kilometros aproximadamente donde el camino es pavimentado y se
encuentra en perfecto estado para acceso vehicular o peatonal.
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Grafico 35 Salidas vehiculares de Calderén
Fuente: Google Maps 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Como se puede observar en el grafico 4, las flechas amarillas comprenden la salida desde
Calderon hacia la Avenida Simon Bolivar. La flechas azules denotan la salida hacia la
conexion con las avenidas: 10 de Agosto, Diego de Vasquez y Eloy Alfaro. Actualmente se

esta culminando la via a Collas que logra unir el norte de Quito con el aeropuerto Mariscal
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Sucre ubicado en Tababela. Esta via sale de la Panamericana Norte y queda a 8 kilémetros
aproximadamente de la entrada a Calderdn
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Grafico 36 Via Collas — Conexién Quito con el Aeropuerto

Fuente: Skyscrapercity 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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3.4.42 ACCESIBILIDAD A TRANSPORTE

Por Calderon circulan 7 cooperativas privadas, sin contar con el transporte interparroquial

e interprovincial que también circula por la entrada de esta parroquia:
e SanJuan
e Transporsel
e Calderdn
e Semgiflor
e Guadalajara
e Quitefio Libre

Kinara

El caso de la cooperativa Kinara es especial ya que lo que realiza es transporte interno en
Calderdn hacia el 85% de los barrios de la parroquia. Cada vez toma mayor importancia ya
que existe una constante expansion de territorio urbanizado y es uno de los medios mas

utilizados por los moradores del lugar.

En lo que se refiere al transporte pablico, como era de esperarse, circulan los 3 sistemas de

transporte masivo de la capital:
e Trolebus
e Ecovia
e Metro Bus

A Calderon llegan los alimentadores que parten de cada estacion principal de estos

sistemas de transporte masivo.

Los 3 sistemas son masivamente usados por los usuarios, sin embargo lleva una

“delantera” el Trolebuis que es el sistema mas usado por la gente que reside ahi.

Se prevé que con la construccion del Metro de Quito, también llegue a Calder6n, un

alimentador que salga de la estacion principal ubicada en el antiguo aeropuerto de Quito.
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Informalmente cuentan con transporte en vehiculos particulares y furgonetas que salen

desde el cruce de las avenidas Naciones Unidas y Japon.
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Grafico 37 Lineas de Transporte en Calderén
Fuente: Google Maps 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En cuanto al transporte que llega hacia San Juan de Calder6n y propiamente el proyecto
residencial “El Bambu”, cabe destacar que son 4 lineas que llegan directamente al frente
del proyecto. Estas son:

e SanJuan

e Transporsel

e Kinara

e Metro Bus

De estas San Juan y Transporsel tienen sus oficinas principales a 200 metros del proyecto,
y al acceso a estos servicios es sencillo. Cuentan ademas con servicio de taxis en la

Cooperativa San Juan de Calderén que queda a 350 metros de la urbanizacion.
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Grafico 38 Servicio de Transporte en Calderén
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Grafico 39 Lineas de Transporte cerca del proyecto “El Bambu”
Fuente: Google Maps 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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3.4.4.3 ACCESIBILIDAD A SALUD

En Calderdn se tienen 6 centros de salud soportados por el Ministerio de Salud Publica que

se encuentran distribuidos en toda la zona urbanizada.
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MARIANITAS DE CALDERON
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Grafico 40 Centros de Salud en Calderén
Fuente: Ministerio de Salud Piblica, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

El proyecto “El Bambu” se encuentra a 4.5 kilémetros de distancia desde su ubicacion
hasta el Area de Salud #21 “Calderon” del Ministerio de Salud Publica. El recorrido hasta
este centro medico no toma mucho tiempo ya que la via esta en perfectas condiciones y no

es zona de alto tréfico.

Sin embargo Uno de los centros principales de Calderdn es el Subcentro de Salud “San

Juan” que se encuentra a tan solo 500 metros de distancia desde el conjunto.
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Por lo gque se concluye que se encuentra perfectamente cubierto en el area de Salud por las

facilidades que tienen los residentes hacia los principales centros de salud de la zona.
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Grafico 41 Centros de Salud Cercanos
Fuente: Google Maps 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

ING. PABLO VALDIVIESO BURBANO | MDI 2014 LOCALIZACION




EL BAMBU [PLAN DE NEGOCIOS]

Grafico 42 Fotografia de Area de Salud #21
Fuente: Ministerio de Salud Piblica, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

3.4.4.4 ACCESIBILIDAD A EDUCACION

En la parroquia de Calderdn se encuentran mdltiples opciones en cuanto a centros
educativos tanto particulares como publicos. En cuanto a las instituciones educativas

cercanas al proyecto “El Bamb(1”, se tienen 3 instituciones principales:
e Escuela Elena Enriquez
e Colegio Comunidad de Madrid.
e Instituto Educativo Bilingle "Anton Hinckley"

De estos, los primeros 2 colegios son de educacion gratuita, sostenido por fundaciones
que financian la educacién de los nifios y joévenes de la zona. El Instituto Educativo
Bilingiie “Anton Hinckley” en cambio es de educacion privada, sin embargo el costo

de matricula no excede los $45.00.
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Grafico 43 Centros de Educaciéon Cercanos
Fuente: Google Maps 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Como se puede ver en el grafico 9, los 2 colegios publicos se encuentran cercanos al
proyecto residencial. El colegio “Comunidad de Madrid” a 380 metros de distancia, y la
escuela “Elena Enriquez” a 500 metros aproximadamente. El Instituto Educativo Bilingiie

“Anton Hinckley” se encuentra a 1,3 kilometros de distancia que sigue siendo cercano a la

urbanizacion.

3.445 ACCESIBILIDAD A COMERCIO

En la parroquia de Calderdn se tiene una gama muy amplia de comercio al servicio de las
personas que residen en la zona, yendo desde centros de comida para todo tipo de
necesidades y presupuestos, pasando por farmacias y boticas que ya no resultan frecuente
ver por el resto de Quito, bazares, centros computacionales, micro mercados,
supermercados, locales de ropa, concesionarios de vehiculos livianos y pesados, mecanicas
especializadas, bancos, cajeros automaticos, locales de telefonia celular, centros de pago de

servicios basicos, organizadores de eventos y un sinfin de mercado informal.
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A pesar de que los principales y méas grandes servicios comerciales se encuentran en la

entrada a Calderdn, esta diversidad de comercio al servicio del cliente se lo encuentra por

toda la zona urbanizada de la parroquia.

Grafico 44 Centros Comerciales en Calderén
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Por supuesto San Juan de Calderdn no es la excepcion, sin mas bien uno de los barrios mas
organizados y con mayor diversidad de comercio de la zona. A pesar de no contar con
grandes centros de comercio, si disponen de todos los servicios basicos y muchos no
basicos dentro del barrio. Por ejemplo, si bien se encuentran a 4.5 kilometros de la zona
bancaria y comercial, cuentan con los bancos del vecino y del barrio que son sucursales
que ponen en locales pequefios para atender la micro demanda de los clientes del Banco

del Pichincha y de Guayaquil.
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Grafico 45 Centros Comerciales en San Juan de Calderén
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

3.4.46 ACCESIBILIDAD A CULTURA Y DIVERSION

En Calderon, tal como se ha indicado en los demas servicios, la accesibilidad de la zona a
la cultura y diversién son enormes. Para comenzar Calder6n cuenta con espacios
recreativos municipales amplios, como parques, o el recientemente inaugurado Centro de
Desarrollo Comunitario principal ubicado en el Parque principal de Calderdn que permite
explotar la creatividad de la gente. En este lugar se realizan cursos de musica, danza, artes
contemporaneas, asi también como recibir presentaciones de artistas de renombre y artistas

propios de la zona que activan la cultura en la poblacion.

En la zona de San Juan de Calderdn se encuentra el parque central que se encuentra a 250
metros del proyecto “El Bambu”, en éste se construyd otra edificacion del Centro de
Desarrollo Comunitario donde se desarrollan gran cantidad de cursos y talleres culturales
con precios que estan alrededor de los $3.00, lo que provoca gran interés de la poblacion

principalmente nifios y jovenes.
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Grafico 46 Centros Culturales en San Juan de Calderén
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Alrededor del parque “San Juan de Calderon” se tiene una oferta de curso de distintas

disciplinas como karate, guitarra, danza, gimnasios, donde la gente puede acceder a costos

atractivos para la zona.
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3.4.4.7 ACCESIBILIDAD A SEGURIDAD
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Grafico 47 UPC “San Juan”
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En Calder6n se vivio una época de criminalidad en los 90’s y comienzo del 2000, sin
embargo la constante participacion de los gobiernos de turno han hecho que se coordine
con una gran acertada organizacion barrial. Existe gran inversion en infraestructura,

equipos y personal de seguridad dentro de la parroquia.

Dentro de la zona del Conjunto Residencial “El Bambt”, se cuenta con 2 UPC que se las
puede considerar cercanas. La primera y principal se encuentra en el centro del barrio de
San Juan, es decir a lado del parque central, frente a la iglesia de la zona.

La otra UPC se encuentra aledafia al estadio Bellavista de Calderon y queda

aproximadamente a 700 metros de distancia de la urbanizacion.
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Més alla del control policial, este en particular es un bario organizado con alarma

comunitaria que se encuentra ademas, conectada a la red de proteccion policial de
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Grafico 48 Centros de Seguridad de San Juan de Calderén
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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3.4.4.8 ACCESIBILIDAD A OTROS SERVICIOS

Por si no resultara poco lo que se ha mostrado, existe gran cercania a otro tipo de Servicios
como gasolineras (500 metros), 2 cementerios (600 metros) de distancia como son el
cementerio de Bellavista, el cementerio de San Juan, el estadio Bellavista de Calderén
(700 metros), la biblioteca municipal Atenas (1,6 kilometros), la iglesia de San Juan de
Calderon, frente al parque central (250 metros), la iglesia Sor Elena Enriquez (500 metros),

iglesias evangélicas (250 metros), etc.
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Grafico 49 Servicios Varios de San Juan de Calderén
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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3.5 CONCLUSIONES

En lo que respecta a localizacion, la zona de Calderon se muestra optima para el desarrollo

de proyectos inmobiliarios y comerciales. Cerca de la zona de Bambu, existe gran cantidad

de servicios con costos relativamente bajos.

ITEM | DESCRIPCION VENTAJAS DESVENTAJAS FACTIBILIDAD
" Templado. Clima més abrigado | Arido. Clima seco sin .
1 Clima . :
que otras parroquias de Quito.  |tener buena humedad.
Terrenos arenos_os y (_je cangagua. | \ excepcion de cirtas
Alcanza una resistencia a la
. - . clases de plantas, no es
2 Morfologia compresion de aproximadamente
muy adecuado por
9Kg/cm2. Ideal para .
. . agricultura.
cimentaciones.
La poblacion que se
60.5% de la parroquia esta dirige a es_tc_>s sitios
. . . prefiere viviendas
3 Uso de Suelo urbanizada. Existe gran espacio en[™ " .
unifamiliares. No existe
cuanto a lotes para proyectos. o
gran aceptacion a
proyectos en edificios.
Mdiltiples vias de salida hacia
todos los puntos de la urbe.
L Incluso accesibilidad facil a la
4 Rl salida sur de Quito y el
aeropuerto. Vias completamente
pavimentadas y en buen estado.
Transporte masivo de 10
cooperativas en total para los
5 Transporte pobladores. 3 lineas van
directamente hacia el barrio San
Juan de Calderon.
No existen clinicas
. especializadas cercanas.
6 Centros de Salud Pdblica. 1 de SirF: enlwb:ar 0 existe
6 Salud ellos ubicado a 500 metros del . 9 .
- relativa cercania (8.5
proyecto. kilometros al Hospital del
IESS en Carcelén)
Cantidad considerable de colegios
alrededor de Calderdn. Cercanos
7 Educacion jal p.roy_ecto se encu_entras 3
instituciones educativas. La
institucion Anton Hinckley ademas
funciona como guarderia.
Se cuenta con una cantidad
incuantificable de comercio en
. Calderdny en la zona del barrio
8 Comercio
San Juan. Cuentan con toda clase
de servicios a la vuelta de la
esquina.
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Amplias zonas de parques
recreacionales con Centro de

9 Cultura y Diversion | Desarrollo Comunitario e 300
metros del proyecto. Gran oferta
de cursos culturales y deportivos.

Se cuenta con 2 UPC cercanas,
ademéas de tener barrio
organizado con alarma
comunitaria.

Existen mercados, gasolineras,
cementerios, bibliotecas, iglesias
de varias religiones que estan
disponibles para la poblacion.

10 Seguridad

11 Otros Servicios
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4 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

41 INTRODUCCION

Para empezar un proyecto en cualquier ambito (en este caso, inmobiliario) es indispensable

conocer la competencia que rodea el negocio que se intenta emprender.

Para esto, no es suficiente mantener una vision superficial de donde y con quien compites,
es necesario realizar un analisis méas profundo para poder identificar de manera fiable de
quien esta realizando buenas y malas gestiones para establecer un camino mas seguro hacia

el éxito del proyecto.

Entrar en un mercado con gran cantidad de competidores se vuelve una tarea mas compleja

que hacerlo en un nicho que se encuentre menos atendido.

4.2 OBJETIVOS
- Hacer un anélisis de la demanda y determinar el grupo méas idéneo para presentar

un proyecto.

- Analizar la oferta y determinar las caracteristicas de las viviendas ofertadas en el

mercado.

- Establecer un andlisis de competencia para determinar ventajas y desventajas del

proyecto frente a los demas.
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43 METODOLOGIA

- DEMANDA

Para el andlisis de la demanda se analizaron los datos que se tiene del Gltimo censo de
poblacién vivienda realizado en el afio 2010, ademas de la informacién proporcionada por
Ernesto Gamboa & Asociados, y encuestas realizadas por Camara de la Industria de la

Construccion.
- OFERTA

Para la oferta se observara el estudio realizado por La Camara Industrial de la
Construccion respecto a la oferta que actualmente se esta poniendo a disposicion del
publico y como tomar estos indicadores para beneficiar el desarrollo del proyecto El
Bambd.

- COMPETENCIA

El método més usado al momento de realizar un andlisis de competencia es el
establecimiento de estrategias en base al andlisis de la matriz FODA (Fortalezas,

Oportunidades, Debilidades y Amenazas).

Para esto es importante denotar que bajo la consideracion de un tipo de proyecto como “El
Bambu”, que se enfoca en el mercado de la vivienda social, se complica la busqueda de
competidores ya que no es un mercado que se muestra como tentador para las

constructoras grandes.

En cuanto a la clasificacion de datos, se lo ha realizado con la elaboracion de fichas

técnicas sobre todos los proyectos actuales, incluyendo a “El Bambu™.

4.4 ANALISIS DE DEMANDA DEL PROYECTO

Con el andlisis de la demanda se busca determinar las expectativas de adquisicion de una
vivienda vy establecer la demanda potencial, es decir de hogares que piensen comprar un
bien en un plazo maximo de 12 meses, asi como la demanda real, 6sea los hogares que ya

han adquirido una vivienda en los Gltimos 12 meses.
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Ademaés busca establecer caracteristicas y preferencias de hogares respecto a la tipologia

de vivienda y su ubicacion, cantidad de dinero que esta dispuesto a pagar, condiciones de

pago, entre otras.
4.4.1 ESTRATIFICACION DE NIVEL SOCIOECONOMICO
Segun el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, y el estudio de estratificacion de

Nivel Socioeconomico, se dictamind que en el pais existen 5 estratos divididos de la

siguiente manera:

Grafico 50 NSE del Ecuador
Fuente: INEC, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Actualmente, en el estudio realizado por la Camara Industrial de la Construccion, se enfoca
a los 4 primeros estratos, dejando de lado al estrato D ya que no tienen suficientes medios

econdmicos para alcanzar a adquirir una vivienda.
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De aqui se concluye que la mayoria de hogares estan dentro del nivel socioeconémico C-

con el 49,3%, es decir es el segmento méas amplio al que se puede ingresar con un producto

que cumpla sus requerimientos.

4.4.2 PENETRACION DE MERCADO

En cuanto a los datos de penetracion de mercado, los datos muestran una tendencia
decreciente en cuanto a la demanda potencial en la ciudad de Quito, donde llega al dltimo
dato obtenido en el 2013 en un 28,8%. La demanda real no es la excepcidén en Quito

llegando a un 2,5%

Demanda Potencial %
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Grafico 51 Demanda Potencial en Quito
Fuente: CAMICON, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Grafico 52 Demanda Real en Quito
Fuente: CAMICON, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Légicamente la demanda potencial es mucho mayor que la demanda real, debido a que no
se muestran incentivos a la gente a realmente adquirir viviendas que cumplan sus

necesidades pero también que se ajusten a la economia de los hogares del pais.

443 PERCEPCION DE COMPRA

En cuanto a la percepcién de la gente a comprar una vivienda, es decir si la gente considera
este un buen momento para adquirir una vivienda, los datos que arroja en la ciudad de
Quito tienen que de la demanda real, el 45% de la misma considera que los proyectos se
adaptan a sus necesidades, el 16% considera que no existen proyectos que se adapten a sus
requerimientos, mientras que el 39% es indiferente y no considera que los proyectos son ni

buenos ni malos.
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Percepcion de Compra en Quito
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Grafico 53 Percepciéon de Compra en Quito
Fuente: CAMICON, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Lo que coincide la mayoria de los encuestados por la Camara de la Industria de la
Construccion es que los proyectos no se ajustan a sus requerimientos debido al excesivo

costo de los mismos.

444 TENENCIA DE VIVIENDA

Los datos de tenencia de vivienda en la ciudad de Quito muestran que el 50,1% de los
hogares poseen vivienda propia, el 39% arrienda viviendas y el 10,9% de hogares posee

vivienda prestada o por servicios.

PROPIA 50%
PRESTAMO / SERVICIOS 10%
ARRENDADA 39%
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Tenencia de Vivienda en Quito
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Grafico 54 Tenencia de Vivienda en Quito
Fuente: CAMICON, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En todos los niveles socioecondmicos investigados las familias que arriendan un bien estan
alrededor del 40% a excepcion del estrato C-, donde el porcentaje sube ostensiblemente al
57%. En cuanto a vivienda propia el promedio se encuentra en 36%, sin embargo el estrato
A tiene un 65% de posesion de vivienda propia. En vivienda prestada el promedio en todos

los estratos socioecondmicos se encuentran alrededor del 17%.

Situacion Actual de Hogares en Quito
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Grafico 55 Situacion de Hogares en Quito
Fuente: CAMICON, 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

445 PREFERENCIAS DE VIVIENDA

La demanda en Quito respecto a la vivienda es bastante tradicionalista y asi lo refleja los
resultados de las encuestas, donde el 73% de los entrevistados prefieren una casa, el 24%
prefiere departamentos, dejando un 3% que no tiene preferencia alguna. De todos estos

resultados, el 64% preferirian un bien nuevo a uno usado.
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Preferencia de Localizacion de Vivienda en Quito
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Grafico 56 Preferencia de Ubicacion de Vivienda en Quito
Fuente: CAMICON, 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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En lo que se refiere a la preferencia de ubicacion de viviendas, todos los niveles socio
econdmicos de Quito prefieren en su mayoria un bien en el norte de la ciudad, teniendo

una demanda potencial del 40% y una real del 30% debido a motivos econémicos.

Al contrario se observa que en el sur la demanda potencia es del 6% mientras que la real es

del 11%, una vez mas debido a motivos econémicos.

Este es otro punto a favor del proyecto del Conjunto Residencial EI Bambu, que se
encuentra en el valle de Calderon, y como se muestra en el estudio, el 30% del estrato C-,

desea vivir en esta zona.

44.6 PREFERENCIAS DE PAGO

Como ya se pudo observar en la preferencia de ubicacion, uno de los factores mas
preponderantes para que la gente no llegue a vivir donde desea, es el econémico, ya que la
demanda potencial a pesar de sus requerimientos de vivienda, solo esta dispuesto a pagar
entre $35.000 y $50.000.

Luego la forma de pago de la demanda potencial y real coinciden en su mayoria en adquirir

un bien inmueble con crédito de entidades bancarias privadas, publicas, y cooperativas.

Para el financiamiento, la descomposicion esta en la cuota inicial (10%), el valor de
entrada (20%) y el préstamo correspondiente (70%). La mayoria de la demanda real

mantiene una cuota de endeudamiento entre $100 y $300.

45 ANALISIS DE LA OFERTA

El proyecto se encuentra localizado en la zona metropolitana nimero 7, correspondiente al
Valle de Calderon que se ha constituido como el sector con mayor crecimiento poblacional
de la ciudad de Quito.

Esto ha ocasionado que gran cantidad de servicios pablicos y privados ingresen al sector en

toda su extension.
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La oferta inmobiliaria en este sector es bastante amplia y va dirigido a un estrato C+ y C-

en su gran mayoria. Sin embargo existe un vacio en el limite inferior del estrato C-

(células familiares que no superen los 2,9 salarios basicos unificados).

El valor del suelo en esta parroquia continGa siendo relativamente bajo por lo que la

planificacion de proyectos de vivienda social ain es posible.

La oferta de vivienda social se dispara mas en el sector rural, o en los extremos de las
ciudades, lo que hace que la localizacion del proyecto “El BambG” sea un factor

preponderante a la hora de la eleccion del cliente.

451 OFERTA DE PROYECTOSEN QUITO

En el 2014 Quito cuenta con méas de 700 proyectos con unidades disponibles, cifra que va
decreciendo desde el afio 2012 en un promedio del 8% anual. Del total de proyectos de
vivienda en oferta, el 57% corresponde a proyectos en construccion, mientras que el 42%

corresponde a proyectos en planos y el 1% a proyectos terminados.
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PORCENTAJE CANTIDAD
PROYECTOS EN CONSTRUCCION 57,0% 399
PROYECTOS EN PLANOS 42,0% 294
PROYECTOS TERMINADOS 1,0%

OFERTA DE PROYECTOS EN QUITO

1,0%

m PROYECTOS EN CONSTRUCCION
B PROYECTOS EN PLANOS
PROYECTOS TERMINADOS

Grafico 57 Oferta de Proyectos en Quito
Fuente: CAMICON, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Dentro de los proyectos en construccion se encuentra EI Bambu, formando parte del 57%
del total de ofertas de proyectos en la ciudad de Quito.

2010 2011 2012 2013
PROYECTOS EN CONSTRUCCION 542 725 632 483 511 418 415

PROYECTOS EN PLANOS
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Grafico 58 Proyectos Disponibles en Quito
Fuente: CAMICON, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

De todos los proyectos ofertados, la mayoria se encuentran situados en las zonas: Centro
Norte de Quito, norte y en el valle de los chillos, con la diferencia que los proyectos
ubicados en el norte son del tipo Departamentos, mientras que los proyectos ubicados en el

Valle de los Chillos son en su mayoria viviendas unifamiliares.

45.2 OFERTA DE UNIDADES DE VIVIENDA EN QUITO

Un factor importante a tomar en cuenta es que mientras la cantidad de proyectos ha
decrecido desde el 2012, en cambio la cantidad de unidades ha tenido un crecimiento
bastante importante, debido a proyectos de gran magnitud con una cantidad de unidades
vivienda bastante grande como es el caso de Ciudad Jardin, localizado al sur de Quito y
que tiene una oferta de 5200 unidades de vivienda.

El caso de Ciudad Jardin al igual que ElI Bambu es parte de una cadena de proyectos que
manejan viviendas de interés social, que consiguen atraer gran atencion de la gente, pero
que para ser verdaderamente rentables se los debe realizar con una oferta de gran cantidad

de unidades.
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
PROYECTOS EN CONSTRUCCION 11994 11.675 8.611 6.734 9.110 7.266 14719
PROYECTOS EN PLANOS 2168 3.056 1.059 3.448 4.403 8.935 7.344
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25000 22063
20000
16201
15000 14162 14731 13513
9670 10182
10000
- . I
0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
B 2007 m2008 m2009 m2010 ®m2011 m2012 m2013

Grafico 59 Unidades Disponibles en Quito
Fuente: CAMICON, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Pese a la cantidad de oferta de proyectos y unidades en venta para la ciudad de Quito, tan
solo se logran vender alrededor de 5500 viviendas al afio, lo que representa apenas un 25%
del total de la oferta presentada. Esto quiere decir que el 75% de unidades se queda en
stock para el préximo afio.

2013 CANTIDAD
VENDIDAS 25,0% 5519
SIN VENDER 75,0% 16544
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VENTA DE UNIDADES AL ANO

m VENDIDAS
m SIN VENDER

Grafico 60 Venta de unidades al afio
Fuente: CAMICON, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

De toda la oferta existente es importante denotar que alrededor del 12% de la misma
corresponde a unidades de vivienda de interés social que el municipio o el gobierno

nacional de alguna manera interviene econémicamente para que sean realizados.

Estas viviendas tienen un valor de menos de $30.000 por unidad para considerarse como

social.

45.3 OFERTA DE VIVIENDAS POR ZONAS Y TIPOLOGIA

La oferta de viviendas encuentra su mayor nicho dentro de la zona Sur de la ciudad de
Quito, obviamente por el costo del suelo y los proyectos de interés social desarrollados en

esta zona.

En el sur de la ciudad se encuentran 10.913 unidades para la venta, donde la mayoria de
estas unidades la constituyen departamentos con el 73%. En la zona Centro Norte se tienen
2.636 unidades donde el 83% corresponde a departamentos. Todo lo contrario aparece en
los valles donde en Los Chillos se tiene 1.612 unidades de vivienda disponibles con un

95% que lo compone casas, o el caso de Cumbayéa donde el 75% corresponde a Casas.
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Grafico 61 Oferta de Unidades por Zona

Fuente: CAMICON, 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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4.6 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

Es importante conocer la competencia y para esto se prefiere mantener un mismo tipo de
informacion de cada una de ellas. Para esto se han implementado fichas técnicas de cada

uno de los proyectos, incluyendo EI Bambu que funciona como proyecto base.

4.6.1 ANALISIS DE PROMOTORES

El andlisis de la competencia se muestra necesario para reducir los riesgos al momento de

establecer estrategias en la planificacion del proyecto.

Es importante como se menciono al principio, realizar un estudio detallado sobre la
competencia y tomar los buenos y malos ejemplos que nos brindan para sacar el mayor

provecho al analisis.

En cuanto a competencia directa en el sector, se puede declarar que no se cuenta
actualmente con proyectos en desarrollo de vivienda social. Es por esto que se ha hecho un
analisis de competencia con los proyectos preponderantes que se encuentran actualmente

en fase de ejecucion que satisfagan este mercado.
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S S

PO1 EL BAMBU PIO XII CALDERON TALLER 3 9 42 57 19.500,00 342,11
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P02 SERRANA GUAMANI TURUBAMBA ECOARQUITECTOS 1409 152 54 20.500,00 379,63
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Grafico 62 Datos Generales de la Competencia
Fuente: WEB / Investigacion
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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A pesar de que se cuentan con diversas constructoras que se integran al campo de la
vivienda social alrededor del pais, es necesario aclarar que se enfocan principalmente en
realizar proyectos fuera de las ciudades principales, es decir, existen gran cantidad de
proyectos en todas las regiones y provincias del Ecuador, pero que estan orientados a
comunidades fuera de las capitales de provincia, o en su defecto en las zonas periféricas a

las mismas.

TALLER 3

12 afios de fundacién

5 afios de esperiencia
en proyectos de
vivienda social

e varios proyectos de
edificios casas en su

Fy
h L)

eCcoO
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ECO &
ARQUITECTOS

¢ 30 afios de findacién

¢ 15 afios en vivienda
social
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NUESTRO HOGAR

¢ 15 afios de fundacion

 Trabaja en segmento
medio-bajo y bajo

© 3500 viviendas
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* 500 viviendas
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Penafiel
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Grafico 63 Informaciéon de Empresas Competidoras
Fuente: WEB / Investigacion
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

A pesar de contar con gran cantidad de proyectos en Quito para el nivel medio- bajo y bajo
con viviendas de la misma tipologia que el proyecto EI Bambu, se tiene 3 competidores
directamente relacionados por la utilizacion del bono de la vivienda como parte de pago,
estos son Ciudad Serrana, Sinai y Bambu.

El primer paso para establecer una calificacion objetiva sobre la posicion del proyecto “El
Bambu” es analizar la experiencia delas empresas que compiten en el mercado con el
proyecto. En este caso, se han escogido a tres proyectos que se encuentran en ejecucion y
que a pesar de no estar ubicados uno cerca al otro, se encuentran dentro del sector urbano
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de Quito y constituyen un plus para la poblacién que realiza sus labores cotidianas dentro
del perimetro metropolitano.Otra parte importante de esta calificacion de las empresas
constructoras, resulta del posicionamiento de cada una de ellas. Es una ventaja grande
tener posicionamiento de marca y mas aun en el sector inmobiliario. La publicidad

empieza por un cliente satisfecho, y la recomendacion hacia los demés clientes potenciales.
Para la calificacion de las promotoras se analizaron varios aspectos como son:

- Experiencia en el mercado inmobiliario
- Experiencia en vivienda social
- Cantidad de proyectos terminados

En base al resumen del Grafico 2, se pudo realizar una calificacion objetiva de las

empresas competidoras:

NOMBRE DEL PROYECTO PROMOTOR CALIFICACION

P02 CIUDAD SERRANA ECOARQUITECTOS 9

P03 SINAI'I NUESTRO HOGAR 7

CALIFICACION DE EMPRESAS COMPETIDORAS

CALIFICACION
10
9
8
7
6
5 -
4 -
3 -
2 -
1 -
0
TALLER 3 ECOARQUITECTOS NUESTRO HOGAR
EL BAMBU CIUDAD SERRANA SINAI'|
PO1 P02 P03

Grafico 64 Calificacion por Empresas
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Bajo los parametros descritos, se puede observar en el Grafico 3, que la constructora Taller
Tres, con su proyecto “El Bambu” cuenta con la menor cantidad de experiencia en el
mercado y recién tiene 5 afios en la construccién de proyectos de interés social. Esta es una
debilidad propia de una empresa que estd iniciando su entrada en sector inmobiliario.
Nuestro Hogar con su proyecto “Sinai” ubicado en Ciudad Bicentenario, sienta con mayor
experiencia que Taller Tres y ha realizado en su también no tan larga experiencia, con gran
cantidad de proyectos que han sido orientados a varios segmentos de la poblacion. Eco&
Arquitectos con su proyecto “Ciudad Serrana” se muestra como el mas aventajado en
cuanto a experiencia en sector de la vivienda de interés social, razon por la cual tiene

mayor puntuacién que le resto de los competidores.

Si bien se muestra “El Bambt” como el menos aventajado en cuanto a la calificacion por
constructoras, es necesario tomar ventaja en otros aspectos como el aprovechamiento de

espacios y el precio frente a la competencia.

4.6.2 ANALISIS DE AREAS

ANALISIS DE AREAS
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N EL BAMBU 40 57 65 38
u CIUDAD SERRANA 0 54 82 30
= SINAI 0 60 62 0

Grafico 65 Grafico comparativo de areas
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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En el gréafico 6 se ha podido establecer un grupo de viviendas con prestaciones parecidas,
sin embargo solo en el proyecto “El Bambu” se dispone de viviendas de 1 dormitorio.
Cabe aclarar que estas viviendas se encuentran listas para que el duefio del inmueble la

pueda hacer crecer a una segunda planta cuando lo requiera.

En cuanto a las viviendas de 2 dormitorios, se debe indicar que son una de las que més
atraccion genera en los posibles compradores. En este caso se observa que no hay mucha
diferencia en cuanto al area de las viviendas teniendo la mas pequefia con 54 m2 y la més

grande con 60 m2. El proyecto “El Bambt” se encuentra dentro del promedio (57 m2).

Para la vivienda de 3 dormitorios se tiene al proyecto “Ciudad Serrana” que tiene una
vivienda mucho mas amplia que el resto de competencia. Los otros 2 proyectos se
encuentran dentro de dimensiones parecidos. EI promedio de &rea para este tipo de
vivienda es de 63.5 m2.

Lo que representa locales comerciales, se tiene una gran diferencia en cuanto a
dimensiones. Por supuesto en cantidades también. El proyecto “El Bambu” cuenta con 2
locales comerciales de 50 m2, mientras que “Ciudad Serrana” dispone de locales
comerciales de 30 m2 que se distribuyen alrededor del conjunto residencial y que vienen
adosados a ciertas casas para los clientes que asi lo deseen. El proyecto Sinai I, en su

primera etapa no contempla construir locales comerciales para una posterior venta.

En el analisis de areas se puede observar que “El Bamb(” se encuentra dentro del
promedio de areas, y que ademds presenta una tipologia de vivienda que no tiene
competencia dentro del mercado como es la vivienda de 1 dormitorio. Esto se puede tomar

como una ventaja frente al resto de competidores.

Con esto presente, se procede ahora a realizar un analisis del porcentaje del proyecto
destinado a cada tipo de vivienda en todos los competidores como se puede observar en el
Gréfico 3.
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CANTIDAD DE VIVIENDAS POR PROYECTO
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Grafico 66 Porcentaje destinado a cada tipologia de vivienda
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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En cuanto al porcentaje que se destina a cada vivienda, existe gran diferencia entre las 3
empresas. La vivienda de 2 dormitorios en Ciudad Serrana viene representando el 85% de
los inmuebles en venta, mientras que en los otros proyectos se mantiene un porcentaje

parecido.

En cambio en la vivienda de 3 dormitorios es el proyecto Sinai el que proyecta mayor
porcentaje de vivienda con 36 viviendas que representan el 50 % del proyecto.

La experiencia de Eco & Arquitecto segun declaraciones de ellos, demuestran que existe
gran demanda en viviendas de 2 dormitorios en lo que se refiere al segmento de bajos
recursos y asi lo demuestran las ventas que han tenido de inmuebles en todos sus

proyectos.

4.6.3 ANALISIS DE PRECIOS

COMPETENCIA DE PRECIO m2
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R CASAS 1 CASAS 2 CASAS 3 LOCALES
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m EL BAMBU 362,50 366,67 367,69 355,26
® CIUDAD SERRANA 0,00 379,63 384,15 366,67
B SINAI 0,00 483,33 491,94 0,00
PROMEDIO 120,83 409,88 429,81 240,64

Grafico 67 Comparacion de precios/m2 en competencia
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Una vez consultados los precios de venta de los proyectos de la competencia se puede

realizar un analisis con la ayuda del Gréafico anterior.

En cuanto a precios para este tipo de vivienda, se puede observar que el promedio se
encuentra alrededor de los $400. Tanto el proyecto EI Bambi como Ciudad Serrana tienen
precios por metro cuadrado parecidos, y es que la oferta que brindan contempla lo que se

conoce como vivienda habitable.
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El proyecto Sinai en cambio muestra una diferencia notable diferencia debido a que
cuentan con otro tipo de acabados. Sin embargo ain se encuentra en el rango de vivienda

de interés social.

35000
30000
25000
20000
15000
10000
5000 —
0
CASAS 1 CASAS 2 CASAS 3 LOCALES
DORMITORIOS DORMITORIOS DORMITORIOS COMERCIAL
N EL BAMBU 14500 20900 23900 13500
H CIUDAD SERRANA 0,00 20.500,00 31.500,00 11.000,00
H SINAI 0,00 29.000,00 30.500,00 0,00
-~ PROMEDIO 4.833,33 23.466,67 27.200,00 8.166,67

Grafico 68Precios de viviendas de la competencia
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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4.6.4 ANALISIS DE AVANCE DE OBRAS

COMPETENCIA POR AVANCE DE OBRA

PROMEDIO
SINAI

CIUDAD SERRANA
0%
EL BAMBU
<&
& & e
& o® &°
&<r & Q
N3 R
S
RN
X

EXTERIORES INTERIORES PARQUEADEROS

m EL BAMBU 38% 10% 0%

m CIUDAD SERRANA 15% 0% 0%

m SINAI 15% 0% 0%

PROMEDIO 23% 3% 0%

Grafico 69 Comparacién de avance de Obra
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En el grafico de arriba podemos observar que el proyecto EI Bambu es quien presenta
mayor cantidad de avance con un 38% de obra exterior frente al 15% de los otros
proyectos. De aqui cabe mencionar que a pesar de tener mayor avance, los precios de las
viviendas se han mantenido por debajo del resto de proyectos, lo que muestra a ciencia

cierta la estrategia que tiene planificada para la venta.

Es una ayuda importante estar arriba en avance de obra frente a los competidores ya que
demuestra a los posibles clientes que se cuenta con un flujo de caja adecuado y brinda

seguridad para las personas interesadas en adquirir los bienes inmuebles.
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4.6.5 ANALISIS POR ABSORCION DE VENTAS

COMPETENCIA POR ABSORCION MENSUAL

4,50
4,00
3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00

EL BAMBU

CIUDAD
SERRANA SINAI

PROMEDIO

HELBAMBU & CIUDAD SERRANA ESINAI & PROMEDIO

Grafico 70 Comparacidon de absorcién de ventas
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En el analisis por absorcion de ventas se tiene el indice que indica que tan rapido se estan

vendiendo los productos de la competencia en comparacion al nuestro.

Esto denota en cierta manera el éxito que se esta consiguiendo a través los métodos que
tienen las compafiias para ofrecer las viviendas a los probables compradores.

En este caso, se puede observar en el grafico 9 que la absorcion de ventas de Ciudad
Serrana denota una superioridad frente al resto de competidores, todo esto debido al

posicionamiento que tiene la empresa en el mercado y la politica de liderazgo en precios
gue mantienen.
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PROMEDIO

SINAI

CIUDAD SERRANA

EL BAMBU

PORCENTAIJE DE VIVIENDAS EN COMPETENCIA

100%
150%
EL BAMBU S(éIFl{JR[,)AANDA SINAI PROMEDIO
H CASAS 1 DORMITORIOS 23% 0% 0% 8%
m CASAS 2 DORMITORIOS 48% 85% 50% 61%
m CASAS 3 DORMITORIOS 28% 14% 50% 39%
LOCALES COMERCIAL 1% 1% 0% 1%

Grafico 71Porcentaje de viviendas de competencia

Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

El proyecto “El Bambu” a pesar de no contar con una absorcion de ventas tan grande como

su competencia, especialmente Ciudad Serrana, cuenta con un buen indice, ademas se debe

hacer notar que la cantidad de viviendas entre uno y otro proyecto es bastante grande por lo

que las estrategias de venta del proyecto Ciudad Serrana debe ser mas agresivo.
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4.7 PONDERACION DE LA COMPETENCIA

PROYECTO | % EL BAMBU CIUDAD SERRANA SINAI
CALIF POND CALIF POND CALIF POND
ENTORNO 9% 8 0,72 5 0,45 6 0,54
DEMOGRAFiA DE LA
ZONA 7% 6 0,42 6 0,42 4 0,28
PRENSA 2% 2 0,04 3 0,06 3 0,06
TELEVISION 1% 0 0,00 0 0,00 0 0,00
RADIO 1% 0 0,00 0 0,00 0 0,00
PAGINA WEB 3% 0 0,00 8 0,24 6 0,18
REVISTAS 2% 0 0,00 2 0,04 2 0,04
VALLAS 3% 5 0,15 7 0,21 6 0,18
VOLANTES 2% 5 0,10 7 0,14 5 0,10
ROTULO DEL
PROYECTO 5% 5 0,25 7 0,35 6 0,30
CASAS 2 DORMITORIOS 3% 7 0,18 9 0,23 7 0,18
2% 6 0,12 5 0,10 7 0,14
CASAS 3 DORMITORIOS
4% 7 0,28 8 0,32 0 0,00
LOCALES COMERCIAL )
CASAS 2 DORMITORIOS 8% 8 0,64 6 0,48 5 0,40
69 8 0,48 5 0,30 5 0,30
CASAS 3 DORMITORIOS 0
11% 6 0,66 6 0,66 0 0,00
LOCALES COMERCIAL
DISENO 15% 7 1,05 8 1,20 8 1,20
ACABADOS 10% 5 0,48 5 0,48 7 0,67
FINANCIAMIENTO 8% 7 0,55 7 0,55 7 0,55
TOTAL 100% 6,12 6,23 5,12

Grafico 72Calificacion Ponderada de la competencia
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Para hacer la ponderacion de la competencia se tomaron en cuenta carias caracteristicas
tomadas en comun, por esta razén se omitié la vivienda de 1 dormitorio que no tenia

cabida en la comparacion con los demas proyectos.
Para la ponderacion se establecieron parametros importantes y estratégicos como:

- Publicidad
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- Entorno

- Oferta de Viviendas

- Disefio

En base a la calificacion ponderada como muestra el Grafico 11, se puede mostrar que el
proyecto EI Bambu se encuentra en segunda posicion tras el proyecto Ciudad Serrana que a
pesar de poner muchos mas recursos para el proyecto, no lleva gran ventaja sobre El

Bambu, al menos en la planificacion del mismo.

Siempre es importante indicar que los resultados no son absolutos ya que la ponderacion

viene dada por datos que van cambiando con el pasar del proyecto.

4.8 ANALISIS DE FINANCIAMIENTO

El financiamiento del proyecto constituye una pieza fundamental a la hora de vender un
proyecto inmobiliario. Generalmente genera una ventaja tanto para vendedores como
compradores; los primeros al obtener liquidez para la construccion del proyecto y los
segundos porque tienen un precio congelado y menor al que llegara a tener cuando esté

culminada la obra.

Al proyecto se lo vende de esa manera, haciendo notar al cliente que realiza una inversion
al adquirir el inmueble que luego de terminado adquirird un valor adicional al que tenia en

principio.

En el caso de la vivienda de interés social, se sigue un proceso de financiamiento un tanto

rigido para proceder con el financiamiento.

Para los 3 proyectos, se tiene como parte del pago del cliente, al bono de vivienda otorgado
por el MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda) que constituye una ayuda
econdmica que otorga el Gobierno Nacional a los ciudadanos ecuatorianos o extranjeros
residentes que sean jefes de nucleos familiares cuyos ingresos no superen los 2.9 salarios

béasicos unificados.
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El valor que otorga el bono actualmente se encuentra en $5.000 ddlares, para viviendas que

no superen los $30.000 dolares

Para el caso de EI Bambu y de Ciudad Serrana, el manejo de financiamiento se lo hace a
través de fundaciones y organizaciones sociales, quienes coordinan el fondo de ahorro del
grupo de personas a quienes organizan ya aseguran a la constructora el valor de la entrada

del bien inmueble.

Las organizaciones y fundaciones reciben el 1,5% del valor dela vivienda vendida, que si
bien en principio no parece ser gran cosa, se debe tener en cuenta que la vivienda popular
generalmente se lo hace en grandes cantidades, lo que deja buenas ganancias para estas

entidades.

BONO DE LA VIVIENDA ENTRADA CREDITO

Para la constructora Taller Tres, la entrada que se solicita es de $5.000 sin importar el tipo
de vivienda que se quiera adquirir. El saldo restante lo pueden cancelar con crédito de
entidades financieras calificadas por la Corporacion Nacional de Finanzas Populares o en

su defecto por instituciones que tengan convenios con el MIDUVI.

49 PERFIL DEL CLIENTE

El perfil del cliente es fundamental a la hora de iniciar un proyecto, principalmente para no
gastar recursos en vano. Todo el esfuerzo se enfoca en un perfil que dependiendo del

alcance de proyecto puede ser corto o amplio.

En el caso del proyecto El Bambu” el perfil de cliente es el siguiente:

ING. PABLO VALDIVIESO BURBANO |MDI 2014 ANALISIS DE LA COMPETENCIA 124



EL BAMBU [PLAN DE NEGOCIOS]

SEGMENTO DE MERCADO “
C-
FAMILIAS
CLIENTES SOLTEROS
INVERSIONISTAS
RANGO DE EDAD 30 afios en adelante

INGRESOS FAMILIARES

1,5- 2,9 (SBU)

$500 - $986

CAPACIDAD DE PAGO

HASTA 300

Grafico 73 Perfil del Cliente
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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4.10 CONCLUSIONES

UBICACION

De los 3 competidores, el proyecto El Bambu se muestra como el mejor
ubicado. A pesar de ser vivienda de interés social, su ubicacion es
cercana a todos los servicios que brinda el sector de Calderdn.

Posee varias lineas de transporte para poder movilizarse dentro y fuera
del sector.

FORTALEZAS

PRECIO
Aun cuando se presenta como el mejor ubicado, también es destacable
el factor precios. Tiene el mas bajos de los competidores, ademas de
tener un precio mucho mas bajo que otros proyectos cercanos al mismo
que estan alrededor de los $35.000 a $55.000.

PRODUCTO

Actualmente se maneja un estandar de casas de interés social que
cuenta con minimo posible para entregar como vivienda habitable.

DEMANDA

Crecimiento sostenido de la parroquia de Calderén, aceleran la creacion
de proyectos como este.

OPORTUNIDADES

PROMOCION

Si bien este tipo de proyectos no requieren gran cantidad de publicidad
por el segmento al que se dirigen y los procesos de venta que manejan;
para no ser una empresa con posicionamiento, la misma requiere de
promocion.

DEBILIDADES

No cuenta con pagina web para poder observar sus proyectos realizados
gue generarian la confianza necesaria.

FINANCIAMIENTO

Estos proyectos dependen totalmente del bono de la vivienda para
poder teniendo rentabilidad. Si se llega a cancelar estas bonificaciones,
se complicaria el flujo de caja del proyecto.

AMENAZAS
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5 COMPONENTE ARQUITECTONICO

51 INTRODUCCION
El proyecto del Conjunto residencial EI Bambu, consisten exclusivamente en la
construccién de viviendas unifamiliares en el sector del valle de Calderon. El proyecto se

desarrolla en 4 etapas de construccion de los bloques de viviendas en el conjunto.

El presente capitulo tiene como finalidad la descripcion y evaluacion de la parte técnica y
arquitectonica del proyecto “El Bambu”. Se presenta tanto la evaluacién del Conjunto
Residencial como de cada una de las casas tipo; ademas la descripcion del componente de

ingenierias del proyecto.

5.2 OBJETIVOS
- Establecer los detalles de construccion del proyecto.

- Analizar el aprovechamiento del terreno.
- Realizar una evaluacion del proyecto en su magnitud.

53 METODOLOGIA

Se establece un analisis de la arquitectura del proyecto asi como del aprovechamiento de
sus areas. Es importante identificar cada uno de sus componentes con detalle de materiales
a usar para poder identificar luego un costo real de los mismo y su presupuesto

correspondiente.

Durante muchos afios se ha venido trabajando en el sector de la construccion de manera
empirica, lo que supone disefios que no aprovechan espacios, estudios técnicos que no esta
a la par de lo requerido, y méas que todo proyectos que no se ajustan ni al sector donde
residen asi como tampoco a las necesidades del cliente, lo que hace que no se vea atractivo

para la demanda potencial.
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Para el andlisis arquitectonico existe gran cantidad de métodos, tanto como la cantidad de
personas que existen involucradas en este sector, debido a que es una actividad

multidisciplinaria y compleja.

Sin embargo, es necesario establecer preceptos basados en un marco teorico general como
sustento de toda actividad, y mas si se trata de proveer un bien para la vida de un nucleo

familiar.

54 ANTECEDENTES

Grafico 74 Valle de Calderén
Fuente: WEB 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

El conjunto Residencial EI Bambu, se encuentra en el barrio San Juan de Calderdn,

ubicado en el sector Bellavista del Valle de Calderon.

Esta parroquia de Calderdn en el Noreste de la ciudad de Quito y el centro de la provincia
de Pichincha. Es un pueblo con caracteristicas ancestrales, donde aun se conserva la

tradicion de fabricar artesania de Mazapan.
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Calderon tiene entre sus caracteristicas una alta densidad poblacional ya que se muestra

como un polo de desarrollo para la expansion organizada del Distrito Metropolitano de
Quito.

La altura promedio de este valle alcanza los 2696 metros sobre nivel del mar y su clima es

templado en el dia, mientras que en las noches se vuelve un poco frio, alrededor de los 8°C.

Calderén fue fundado como tal el 9 de agosto de 1897, y cada afio se celebra este
acontecimiento a lo grande con desfiles civicos, comparsas, corridas de toro, bailes, bandas

de guerra, comidas tipicas, etc.

Grafico 75
Fotografias de Calderén
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

5.4.1 DETALLES DE LA CONSTRUCCION

Para el inicio del proyecto EI Bambu, la constructora Taller Tres establecio una estrategia
basada en la experiencia de proyectos anteriores realizados en los ultimos 5 afios,
enfocados en satisfacer la demanda de vivienda de interés social.

Los disefios de Taller Tres son de corte moderno, tratando de proponer en el mercado de la

vivienda social, un producto que no solamente cumpla con los requisitos minimos de
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habitabilidad, sino que tengan la funcion de causar beneplécito para todos sus

consumidores potenciales.

Taller Tres tiene en su experiencia, proyectos ubicados en las zonas urbanas y rurales en
las distintas provincias de la Sierra del pais. Siendo cada proyecto entregado a satisfaccion

tanto de los clientes como de la empresa inmobiliaria.

55 INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

Grafico 76 Fachada de Vivienda Tipo
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

El conjunto Residencial EI Bambu tiene su nombre debido a la fortaleza que presenta a
pesar de su flexibilidad, y es precisamente esto lo que queria mostrar Taller Tres
Construcciones a sus clientes; un proyecto que va dirigido a un segmento de la poblacion
con la necesidad de brindar un hogar acogedor a sus familias, y que se levanta de gran
manera en el sector con una arquitectura moderna pero con facilidades para que la gente

pueda acceder a adquirir el privilegio de vivir en este proyecto.

La forma de las viviendas es cubica, lo que permite la optimizacién de los espacios y el
color que predomina en el proyecto es el rojo como se observa en la fachada. El proyecto

en general tiene las siguientes caracteristicas principales:
- Cerramientos exteriores en bloque, enlucidos pintados.

- Redes de alcantarillado, agua potable, luz eléctrica y teléfonos.
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Estacionamientos para visitas, discapacitados y vehiculos menores.

Areas comunales, guardiania, cuarto de basuras

Areas verdes

Aceras de Hormigon

Via interior completamente adoquinada

Construccion sismo resistente en hormigon armado

Paredes en bloque vibro prensado

Enlucidos verticales y horizontales.
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Grafico 77 Vista Frontal de El Bambu
Fuente: Taller Tres Construcciones 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Grafico 78 Vista Lateral derecha de El Bambu
Fuente: Taller Tres Construcciones 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Grafico 79 Vista Latera lzquierda de El Bambu
Fuente: Taller Tres Construcciones 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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5.6 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto ElI Bambu nace de la necesidad de satisfacer el mercado de las viviendas por
debajo de los $30.000. Actualmente existen muchos proyectos en Calderon en ejecucion,

sin embargo ninguno de ellos ingresa en el mercado de la vivienda social.

Taller Tres y su experiencia buscan apuntalar este mercado proponiendo un producto que
sin estar por debajo de los estdndares de los otros proyectos, demuestre que puede cubrir

un mercado poco explorado por la empresa privada.

5.6.1 EVALUACION DEL TERRENO

El terreno adquirido para la ejecuciéon del proyecto, ubicado en la calle Pio Xii, tiene un area de
9.776 m2. Es un terreno localizado en una zona plana con pendiente casi imperceptible hacia el
este.

Tal como indica el indice de Regulacién Metropolitana, el terreno ya es de pertenencia de Taller
Tres Constructora y tiene las siguientes caracteristicas

AREA DEL TERRENO 9776,36 m2
AFECTACION om2
AREA UTIL FINAL 9776,36 m2

El terreno tiene una extension bastante grande, y esta destinado para proyectos de gran
envergadura, es decir conjuntos residenciales que tengan una cantidad considerable de

viviendas dentro del predio.
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1. IDENTIFICACION DE PROPIETARIO

R.U.C XXXXX

PROPIETARIO TALLER TRES CONSTRUCTORA

2. IDENTIFICACION DEL PREDIO 3. UBICCION DEL PREDIO
NUMERO DE PREDIO 374067 _

CLAVE CATASTRAL 14317 01 002 000 000 000 r; ')
EN PROPIEDAD HORIZONTAL NO t'

EN DERECHOS Y ACCIONES NO ‘

ADMINISTRACION ZONAL Administracién Zonal Calderdn ‘

PARROQUIA Calderdn | ﬁ:m
BARRIO/SECTOR 24 de Junio e

DATOS DEL TERRENO 5 - '
AREA DELTERRENO (m2) 9776,36 | i |
AREA DE CONSTRUCCION(m2) |[124 1 ' ‘
FRENTE(m) 13,9 " e |
4. CALLES

CALLE ANCHO(m) Referencia Retiro
PIO XII 14 A 7mdel eje de via 0

CALLE ANTONIA MUNOZ-OESTE 10 A 5mdel eje de via 0

5. REGULACIONES

ZONA PISOS RETIROS

ZONIFICACION D4 (D303-80) ALTURA 12m FRONTAL Om

LOTE MiNIMO 300 m2 # PISOS 3 LATERAL Om
FRENTE MiNIMO 10m POSTERIOR 3m

COS TOTAL 240% ENTRE BLOQUES 6m
COSEN PB 80%

FORMA DE OCUPACION DEL SUELO (D) Sobre linea de fabrica

CLASIFICACION DE SUELO (SU) Suelo Urbano

SERVICIOS BASICOS Si

USO PRINCIPAL (R3) Residencia alta densidad

6. AFECTACIONES

Ninguna

Grafico 80 Informe de Regulacion Metropolitana
Fuente: Municipio de Quito, 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

El terreno no tiene afectaciones ni retiros de ningdn tipo, por lo que el area util sigue

contemplando los 9.776 m2.

Es necesario cumplir con las regulaciones del IRM para poder obtener las aprobaciones
correspondientes del Distrito Metropolitano de Quito, por lo que en el siguiente grafico se
va a realizar una comparacion entre requerimientos municipales y el proyecto del Conjunto

residencial EI Bambu:
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DESCRIPCION IRM EL BAMBU CUMPLIMIENTO
LOTE MiNIMO(m2) 300 18375 oK
FRENTE MiNIMO(m) 10 13,74 OK
COS PB 80% 74,0% OK
COS TOTAL 240% 180,0% OK
NUMERO DE PISOS 3 2 OK
ALTURA MAXIMA(m) 12 8 OK
USO PRINCIPAL Residencia Alta Densidad| Residencia Alta Densidad OK

Grafico 81 Comparativo entre IRM y Proyecto
Fuente: Municipio de Quito, 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Después de la comparativa entre el IRM y los datos del proyecto, se puede observar que
por un lado se cumplen con las condiciones que piden las regulaciones metropolitanas, sin
embargo también es notable que el proyecto no aprovecha las condiciones totales de la
regulacién. Esto no es conveniente ya que siempre se debe aprovechar hasta el dltimo las

condiciones que se presentan en cada terreno.

Sin embargo también es necesario aclarar que las condiciones de vivienda popular hacen
que las viviendas no puedan superar los 2 pisos ya que de otra manera, estos bienes ya no
entrarian en este régimen especial que aprovecha la constructora para vender su proyecto

con el aporte del Miduvi.
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5.6.2 EVALUACION DEL PROYECTO

DATOS GENERALES

PLANTA BAJA 232,96
VIVIENDA 1-8 8

PLANTA ALTA 222,96

PLANTA BAJA 320,32
VIVIENDA 9-19 11

PLANTA ALTA 306,57

PLANTA BAJA VIVIENDA 20-35 16 640,00

PLANTA BAJA 465,92
VIVIENDA 36-51 16

PLANTA ALTA 445,92

PLANTA BAJA 465,92
VIVIENDA 52-67 16

PLANTA ALTA 445,92

PLANTA BAJA 640,00
VIVIENDA 68-83 16

PLANTA ALTA 400,00

PLANTA BAJA 378,56
VIVIENDA 84-96 13

PLANTA ALTA 362,31

PLANTA BAJA LOCALES COMERCIALES 2 70,00

El Bambd, se conforma de 96 casas de las cuales 22 son de 1 dormitorio, 47 de dos
dormitorios y 27 de tres dormitorios, el &rea de construccion de las viviendas van de 40 a

65 metros cuadrados.
Cada vivienda cuenta con un pequefio jardin frontal, y patio trasero.

La ubicacion de las viviendas esta considerada de tal forma, que se aproveche de la mejor
manera los espacios fisicos con el fin de brindar calidad espacial a los futuros propietarios
del conjunto. Otro factor importante en la distribucion de las viviendas, fue la

centralizacion de las areas comunales.
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VIVIENDA IMAGEN DESCRIPCION
Sala
Comedor
Cocina,

CASATIPOI 1 bafio

40 m2 1 dormitorio

1 Dormitorio Pisos y Paredes enlucidas

1PLANTA Bafo equipado, pisoy media pared
de cerdmica.
Incluye fregadero y mesdn de cocina.
Acabados adicionales son opcionales.
Sala
Comedor

CASATIPO II Cocina,

—_ 1{2 bafio -

L. Pisos y Paredes enlucidas

2 Dormitorios Bafios equipados, piso y media pared

2 PLANTAS (PB) o ’
de cerdmica.
Incluye fregadero y meson de cocina.
Acabados adicionales son opcionales.
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CASATIPOII

57 m2

2 Dormitorios

2 PLANTAS (PA)

COMIONO 2

2 dormitorios

Pisos y Paredes enlucidas

Bafios equipados, piso y media pared
de cerdmica.

Acabados adicionales son opcionales.

Sala
Comedor
Cocina,
CASATIPO 1IN 1/2 bafio
65 m2
3 Dormitorios Pisos y Paredes enlucidas
Bafios equipados, piso y media pared
2PLANTAS (PB) de ceramica
Incluye fregadero y mesoén de cocina.
Acabados adicionales son opcionales.
CASA TIPO 1II TN 3 dormitorios
65 m2 7_’,':5 Pisos y Paredes enlucidas
3 Dormitorios B o : Bafios equipados, piso y media pared
2 PLANTAS (PA) '\5; [ de ceramica.

Acabados adicionales son opcionales.

Grafico 82 Distribucion de Viviendas
Fuente: Municipio de Quito, 2013

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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5.7 IMPLANTACION DEL PROYECTO

7

e
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PROYECTO EL BAMBU
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#
Grafico 83 Implantacion General del Proyecto “El Bambu”

Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres
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Ak | —

CORTE - ELEVACION NORTE DE CONJUNTO

CORTE TRANSVERSAL / ACCESO - VIA

nnE=e

ELEVACION POSTERIOR VIVIENDA TIPO 2 / 57.29 M2 ELEVACION POSTERIOR VIVIENDA TIPO 3 / 64.89 M2

CORTE-ELEVACION VIVIENDA TIPO 1/ 40.00 M2 CORTE VIVIENDA TIPO 2-3 / 57.29 Y 64.89 M2

Grafico 84 Corte de elevacion del proyecto “El Bambu”
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres
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5.7.1 IMPLANTACION DE VIVIENDAS TIPO |
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Grafico 85 Vivienda tipo |
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres

El bloque I, consiste en 16 viviendas tipo I, con 40 m2 de area en cada una de ella. Como
se puede observar en el gréfico, estas viviendas constan de 1 solo piso, sin embargo tienen
la posibilidad de ampliacion de acuerdo a las posibilidades que vaya teniendo el ndcleo
familiar que viva en estos bienes. Estas vivienda son las de méas bajo costo y van
directamente orientadas a familias sin hijos que recién estdn empezando su proyecto de

vida.

Este tipo de vivienda es de una sola planta, con un area de construccién de 40 m2. Las
casas cuentan con un frente de 4.77 metros y un fondo de 9.15 metros con alturas libres
entre losa y techo de 2.32 metros. Las viviendas poseen una sala-comedor, cocina, un

bafio completo y un dormitorio.

El Bambd, cuenta con un bloque de 22 casas con estas
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PLANTA BAJA BLOQUE VIVIENDAS TIPO 1/ 40.00 M2

Grafico 86 Implantacion PB de Viviendas tipo |
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres
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IMPLANTACION ELOQUE VIVIENDA TIPO 1 / 40.00 M2

Grafico 87 Implantacion PA de Viviendas tipo |
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres
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5.7.2 IMPLANTACION DE VIVIENDAS TIPO I

Grafico 88 Vivienda tipo Il
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres

Este tipo de vivienda de dos plantas, cuenta con un area de construccion de 57 m2. Las
casas tienen un frente de 4.77 metros y un fondo de 9.15 metros, con alturas libres entre
losa y segunda planta de 2.32 metros. En la planta baja se cuenta con: sala-comedor,
cocina, medio bafio y un patio de servicio, en la segunda planta se cuenta con: dos

dormitorios y un bafio completo.

El Bambu, cuenta con un bloque de 47 casas con estas caracteristicas.
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PLANTA BAJA BLOQUE VIVIENDAS TIPO 2/ 57.29 M2

Grafico 89Implantacion PB de viviendas tipo Il
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres
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PLANTA ALTA BLOQUE VIVIENDAS TIPO 2 / 57.29 M2

Grafico 90 Implantacion PA de viviendas tipo Il
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres
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5.7.3 IMPLANTACION DE VIVIENDAS TIPO III

Grafico 91 Vivienda tipo Il
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres

Este tipo de vivienda de dos plantas, cuenta con un area de construccion de 65 m2. Las
casas tienen un frente de 4.77 metros y un fondo de 9.15 metros, con alturas libres entre
losa y segunda planta de 2.32 metros. En la planta baja se cuenta con: sala-comedor,
cocina, medio bafio y un patio de servicio, en la segunda planta se cuenta con: tres

dormitorios y un bafio completo.

El Bambu, cuenta con un bloque de 27 casas con estas caracteristicas.
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Grafico 92 Implantacion PB de viviendas tipo lll
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres
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A ABO S et £ PLANTA ALTA BLOQUE VIVIENDAS TIPO 3/ 64.89 M2

Grafico 93 Implantacion PA de viviendas tipo Ill
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Area de Disefio Taller Tres
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5.8 ANALISIS DE AREAS

AREANO COMPUTABLE (W) |
PISO Uso UNDADES |  AREAUTIL =i ABIER(T A) AREA BRUTA (V2)
PLANTA BAJA VENDA LS T 22296
PLANTAALTA 2% 229
PLANTA BAJA — L 202
PLANTA ALTA 657 30657
PLANTA BAJA VIVIENDA 2035 1600 64000 640,00
PLANTA BAIA VENDAZ65L 1500|552 4592
PLANTAALTA 4592 592
PLANTA BAJA VENDASL67 1500|2652 459
PLANTAALTA 4592 592
PLANTA BAIA VENDAGES3 150|201 40,00
PLANTAALTA 40000 40000
PLANTA BAJA VENDA G456 I 37856
PLANTA ALTA %231 3231
PLANTA BAJA LOCAL COMERCIALLY 2 20] 7000 70,00
PLANTA BAJA SALA COMUNAL 100 10940 10940
PLANTA BAIA VIVIENDA CONSERJE 100 2.4 214
PLANTA BAJA GUARDIANIA 100 500 500
PLANTA BAJA CUARTO BOMBAS 100 266 266
PLANTA BAIA CUARTO BASURAS 5,00 15,00 15,00
PLANTABAIA | AREARECREATIVA COMUNAL 200 151432 151432
PLANTA BAIA AREA VERDE COMUNAL 1000 76968 769,68
PLANTA BAIA JARDINES EXCLUSIVOS 17,0 101,80 101,80
PLANTA BAJA PATIOS EXCLUSIVOS 97,0 132985 132985
PLANTA BAIA VIAINTERNA 100 856,80 856,80
PLANTA BAIA ESTACIONAMIENTO DISCAP 400 67,20 67,20
gy | ESTACONAMIENTO VSTAS Y VEHICULOS 00 0
MENORES 13248
PLANTABAIA | ESTACIONAMIENTOS RESIDENTES 00| 5409 540,96
PLANTA BAJA CRCULACION PEATONAL 100 155459 155459
PLANTA BAJA AREA DE AFECTACION 100 300 0
TOTAL | e | om0 | e | neun

Grafico 94 Cuadro resumen de dareas de El Bambu
Fuente: Taller Tres

Realizado por: Area de Disefio Taller Tres
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5.8.1 AREA UTIL vs. AREA COMPUTABLE

AREAS (m2)

14.000,00

12.000,00

10.000,00

8.000,00

6.000,00

4.000,00

2.000,00

AREA BRUTA AREA NO VENDIBLE AREA UTIL
| B AREAS (m2) 12.624,24 6.485,92 6.138,32

DISTRIBUCION DE AREAS

Grafico 95 Porcentajes de areas utilizadas
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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5.8.2 MIXDE VIVIENDAS
De acuerdo a lo detallado en parrafos anteriores, el complejo residencial “El Bambu”, esta
conformado por:

- 22 casas tipo 1 (1 planta, 1 dormitorio)

- 47 casas tipo 2 (2 plantas, 2 dormitorios)

- 27 casas tipo 3 (2 plantas, 3 dormitorios)

Mix de viviendas

Grafico 96 Mix de viviendas- proyecto “El Bambu”
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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5.8.3 DISTRIBUCION DE AREAS NO UTILES EN EL BAMBU

CONSERJERIA
0%

AREAS NO COMPUTABLES

GUARDIANIA

SALA COMUNAL BOMBAS ¢
CIRCULACION ___2% 0 0% BASURA
PEATONAL S

24% 0%
ESTAEIBNAMIENTS
s EYPUEMRLES
%
AREA VERDE
COMUNAL

ESTACIONAMIENTO
S DISCAPACITADOS
13%

12%
JARDINES

EXCLUSIVOS
2%

Grafico 97 Distribucion de areas no utiles
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

59 ANALISIS DE CUADRO DE AREAS

De acuerdo a la Ordenanza Nro. 172 las areas computables para el COS, son las areas
destinadas a diferentes usos y actividades que se contabilizan en los coeficientes de
ocupacion, y no computables para el COS, aquellas que no se contabilizan para el calculo
de los coeficientes de ocupacién (COS PB y COS TOTAL).

Para el Area (til se considerada todos los espacios destinados para habitar, que posean
techo y paredes, siendo estas areas computables para el COS.

Dentro de las areas no computables se encuentran espacios cubiertos sin paredes que se
pueden considerar como areas de transicién, estas pueden ser los parqueaderos cubiertos y
los porches de ingreso.

Una vez analizadas todas las viviendas a partir de la suma de las areas Gtiles mas areas no

computables, se obtiene el siguiente resultado:
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DESCRIPCION AREA (m2) |%

AREA DEL TERRENO 9.776,00 100%
AREA BRUTA 12.624,24 100%
AREA NO VENDIBLE 6.485,92 51%
AREA UTIL 6.138,32 49%

Grafico 98 Resumen de areas- proyecto “El Bambu”
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

5.10 ESPECIFICACIONES TECNICAS Y ACABADOS

El Bambu es un proyecto desarrollado para un cliente potencial del segmento medio-bajo y
bajo, como se analizé en el capitulo anterior, en tal virtud, para la seleccion de acabados se
han determinado materiales estandar, de preferencia nacionales y sistemas de construccion

convencionales, con el fin de evitar importaciones y reducir costos.

5.10.1 ESTANDAR DE CONSTRUCCION DE VIVIENDA SOCIAL

Para los estandares de construccion del proyecto se tom6 como base los requisitos para una
vivienda de interés social descritos en el reglamento emitido por el MIDUVI en el afio

2010 que resume los siguientes parametros:
INTERIOR DE LA VIVIENDA
- Pisos y losas enlucidos
- Ventanas terminadas
- Puertas principal y posterior terminadas
- Obras de infraestructura terminada (alcantarillado y luz eléctrica)
- Un bafio con lavamanos e inodoro

- Conexién a la ducha eléctrica
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EXTERIOR DE LA VIVIENDA

Vias vehiculares y peatonales terminadas

Pintura exterior terminada

Areas verdes terminadas

Sala comunal y guardiania terminadas

Luego de haber analizado los requisitos minimos exigidos por el MIDUVI se decidio6
mejorar la calidad de la vivienda con buenos materiales de construccion y afadiendo

ciertos acabados a la misma como los siguientes:
INTERIOR DE LA VIVIENDA

- Meson de cocina fundido y forrado de cerdmica con su respectivo lavaplatos y

griferia

- Bafio familiar terminado en su totalidad. Ceramica en piso, paredes de ducha con

ceramica y paredes faltantes pintadas. Puerta de bafio en MDF.

EXTERIOR DE LA VIVIENDA
- Fachadas de viviendas pintadas y grafeadas.
- Casa Comunal totalmente terminada.

- Cuarto de basuras.
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5.10.2 ESPECIFICACIONES DEL PROYECTO

ALBANILERIA

e Mamposterias: Blogue de cemento de 10, 15 y 20 segun disefio
e Enlucido de mamposterias: Mortero 1:6, Acabado liso

e Enlucido de Tumbaco: Mortero 1:6, Acabado liso

INSTALACIONES

e Instalaciones de desague: PVC desaglie

e Cajas de revision: Hormigdn armado f'c 180 Kg / cm2

e Instalaciones de agua fria: Tuberia de termo fusion

e Instalaciones de agua caliente: Tuberia de termo fusion

e Instalaciones eléctricas: Tuberia polietileno, cajetin metalico, alambre revestido

Tomacorrientes dobles 110 V.

PIEZAS SANITARIAS
¢ Inodoros: Fabricacion nacional estandar blanco o similar
e Lavamanos: Fabricacidn nacional estandar blanco o similar
e Ducha: Fabricacion nacional estandar
e Fregadero de cocina: Fregadero fabricacion nacional 1 pozo

e Griferia lavamanos y accesorios: FV CAPRI o similar

REVESTIMIENTO PAREDES

e Paredes areas sociales y dormitorios: Estucadas y pintadas.
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e Paredes bafios cerdmica nacional a media altura excepto en duchas
instalara a una altura de 2.20 m para evitar problemas de humedad.

e Paredes Cocina: Ceramica nacional 60cm sobre el meson.

REVESTIMIENTO PISOS

e Areas sociales, gradas, dormitorios y piso cocina: cemento enlucido.

e Pisos bafios ceramica nacional

CARPINTERIA EN MADERA

e Ventaneria: Aluminio natural y vidrio
e Puerta Principal: Tamboreada lacada mdf

e Puertas interiores bafio: Tamboreadas lacadas mdf

CERRADURAS

e Cerradura principal: Cerradura llave seguro tipo Cesa principal o similar

e Cerraduras bafios Cerradura llave seguro tipo Cesa bafio o similar.

donde se
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AREAS COMUNALES

Cominerias exteriores: Plaquetas de hormigdn embebidas en césped
Jardines y areas verdes: Césped en patio posterior y dreas comunales
Parqueaderos privados: Adoquinado

Parqueaderos de visitas Exteriores: adoquinados

Portdn de acceso: No incluye puerta eléctrica

Sala comunal: Incluye &rea para reuniones y bafios. No incluye mobiliario.

Guardiania: Incluye medio bafio
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5.11 CONCLUSIONES

En el componente arquitectonico se muestra una terrible desventaja en el uso de suelo. La
optimizacion del aprovechamiento del terreno debe predominar al disefio arquitectonico, y

mas en este tipo de vivienda (de interés social) donde debe manejarse una venta en mesa de

las viviendas.
ITEM DESCRIPCION VENTAJAS DESVENTAJAS FACTIBILIDAD
El terreno y su geometria se
1 CONDICIONES DELTERRENO  |muestran perfectos para desarrollo
de proyectos de vivienda de alta
densidad.

A pesar que el IRM permite un COS
TOTAL del 240%, tan solo se utiliza el
180%, todo esto debido a que las

2 USO DE SUELO viviendas que se construyen no
superan los 2 pisos por vivienda, y
en algunos casos tienen tan solo 1

piso.

El disefio estéticamente es positivo,
ya que utiliza lienas modernas para
la construccion de las viviendas. Lo

3 DISENO DEL PROYECTO que no solo se presenta de manera [Se primé mucho lo estético, dejando
agradable sino también dptima para |de lado la utilizacidn del terreno, lo
la utilizacion de espacios de las que representa pérdidas en lo
viviendas econémimco.

El estudio realizado en el capitulo
anterior, presentd una buena
distribucién de viviendas,
principalmente aprovechando el
mercado vacio de casas de 1
dormitorio.

Los acabados para las viviendas son
basicos, debido a que se presentan
con los requerimientos de
habitabilidad minima. Lo que en
definitiva representa un costo
bastante menor.

4 MIX DE VIVIENDAS

5 ACABADOS

<IN x| S
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6 ANALISIS DE COSTOS

6.1 INTRODUCCION:

En este capitulo se procedera a realizar un analisis de todos los costos del presente
proyecto. El proyecto se compone de costos directos, costos indirectos, un analisis de
costo de terreno mediante el método residual. Por ultimo, se hara una revision de

presupuestos y los cronogramas programados para el tiempo de vida del proyecto.

6.2 OBJETIVOS
- Obtener un desglose de costos directos e indirectos dentro del proyecto.

- Analizar la incidencia de estos costos dentro del proyecto total.

- Establecer un cronograma de ventas valorado para un posterior anélisis

financiero.

6.3 METODOLOGIA
En base a la recopilacion de informacion con respecto a materiales y mano de obra de

todas las actividades a realizarse durante cada etapa del proyecto, se procedera a
establecer resimenes de costos, valor comercial del terreno adquirido, y el cronograma

valorado.

6.4 RESUMEN DE COSTOS:

DETALLE VALOR % TOTAL DIRECTOS
COSTOS DIRECTOS 1.081.120 70,30%
COSTOS INDIRECTOS 266.674 17,34%
COSTOS DEL TERRENO 190.000 12,36%

1.537.794 100,00%

Grafico 99 Costos totales proyecto El Bambu
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Es asi que, el proyecto EI Bambu tiene un costo total de USD $1.537.797, distribuidos
en Costos Directos con un costo de $1.081.120 que corresponden al 70.30%, costos
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indirectos de construccion de $266.674 que corresponden al 17.34% del costo total, y

por ultimo los costos del terreno con un costo de $190.000 correspondientes al 12.36%.

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

B TERRENO
H COSTOS DIRECTOS
& COSTOS INDIRECTOS

Grafico 100 Costos totales del proyecto El Bambu
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Una vez presentado el resumen de costos del proyecto EI Bambd, se procederd a

describir y analizar cada uno de sus componentes.
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6.5 COSTOS DEL TERRENO.

Se considerara el analisis del método residual, basandose en la competencia del sector

para estimar su valor a precio comercial. Para este analisis, es necesario considerar

algunos componentes propios del terreno:

Datos

Descripcién U Valores
Area de terreno m?2 9.776
Precio m2 venta usD/m2 367
COST. % 240
K= Area Util % 394
Alfal % 10
Alfall % 15
Alfa Promedio % 13

Determinaciéon de Precio
Area construida Maxima m2 23.463
Areavendible m?2 38.492
Precio Promedio de Venta uUsD/m?2 367
Valor del proyecto usD 2.049.243
Alfal usD 195.728
Alfall uUsD 293.593
Alfa Promedio usD 244.660
Precio m2 Terreno usD/m2 25,0

Grafico 101 Método residual del terreno para el proyecto El Bambu
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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6.6 COSTOS DIRECTOS:

Los costos directos del proyecto EI Bambu alcanzan un total $1.081.120, los mismos
que representan el 70.30% del total del proyecto. Esto se analiz6 en el respectivo

presupuesto del proyecto.

DETALLE VALOR % TOTAL DIRECTOS
PRELIMINARES 8.822,68 0,82%
ESTRUCTURA Y OBRA CIVIL 645.476,51 59,70%
ALUMINIO Y VIDRIO 86.593,00 8,01%
CARPINTERIA DE MADERA 43.400,36 4,01%
INSTALACION HIDRO - SANITARIA'Y DESAGUE 101.335,59 9,37%
INSTALACION ELECTRICA 188.351,14 17,42%
IMPREVISTOS 7.141,00 0,66%

Grafico 102 Resumen de costos directos proyecto El Bambu
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En los costos directos se abarcan el costo de construccion e imprevistos surgidos
durante el proceso constructivo. Se componen de la siguiente manera: obras
preliminares con un costo de $8.822,68 que corresponden al 0.82%, estructura y obra
civil con un total de $645.476,51 correspondiendo el 59.70%, obras de aluminio y
vidrio con un costo de 86.593,00 que corresponden al 8.01% , obras de carpinteria de
madera con un costo de $43.400,36 que representan el 4.01%, instalaciones hidro-
sanitaria y desagues con un costo de $101.335,59 representando el 9.37%, instalaciones
eléctricas con un total de $188.351,14 que corresponden al 17.42%, por ultimo se
encuentran los gastos por imprevistos con un total de 7.141,00 correspondientes al
0.66%. Todo esto representa un gasto total de $1.081.120 de costos directos.
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DISTRIBUCION DE COSTOS DIRECTOS

B PRELIMINARES

1% 1%

B ESTRUCTURA Y OBRA CIVIL

= ALUMINIO Y VIDRIO

B CARPINTERIA DE MADERA

B INSTALACION HIDRO -
SANITARIA'YY DESAGUE

M INSTALACION ELECTRICA

Grafico 103 Distribucion de Costos Directos
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Es importante destacar que el gasto mas considerable dentro del proyecto representa los
costos por estructura y obra civil con una representacion del 59.70% y un valor de
$645.476,51.

6.6.1 ESTRUCTURA DE COSTOS DIRECTOS:

PRELIMINARES 8.823 0,80%
LIMPIEZA DEL TERRENO 2.119 0,20%
REPLANTEO Y NIVELACION 3.128 0,30%
CNT EN TIEMPO DE CONSTRUCCION 223 0,00%
EEQ EN TIEMPO CONSTRUCCION 2.040 0,20%
EMAAP EN TIEMPO CONSTRUCCION 1.312 0,10%
ESTRUCTURA Y OBRA CIVIL 645.477 59,70%
Excavacién de Plintos y cimientos 3.801 0,40%
replantillo hormigdn 140 kg/cm?2 2.420 0,20%
Plintos de Hormigdn Ciclépeo 40.277 3,70%
Relleno manual de Plintos (Suelo Natural) 1.364 0,10%
Cimiento de Hormigdn Ciclopeo 60% - 40% 7.237 0,70%
Contrapiso piedra bola - h simple 6 cm y paleteado 46.218 4,30%
Cadenas de Hormigdn Simple (fc:210kg/cm?2) 8.141 0,80%
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Columnas de Hormigdn Simple (Incluye Encofrado) 11.993 1,10%
hormigdn simple en losa de 20 cms incluye grada 90.216 8,30%
encofrado de losa incluye grada 7.107 0,70%
bloque alivianado para losa 6.061 0,60%
Acero de Refuerzo (Incluye Alambre) 94.692 8,80%
masillado directo losa 44,753 4,10%
Mamposteria de bloque de 15cm 70.223 6,50%
Mamposteria de bloque de 10cm 40.628 3,80%
enlucido exterior 25.982 2,40%
paleteado vertical interior 51.635 4,80%
paleteado interior horizontal 20.661 1,90%
revocado de paredes de cerramiento 2.605 0,20%
Dinteles de Hormigdn simple 1.822 0,20%
Bordillo de Tineta H.S. (a=20cm) 823 0,10%
Mesdn de cocina 320 0,00%
colocacién de cajetines 753 0,10%
Alfeizar 25.996 2,40%
falla de albafileria 4.480 0,40%
Tapajuntas 6.390 0,60%
Cerdmica de piso de bafio 4.867 0,50%
Ceramica de pared bafio 4.470 0,40%
Caja de Revision (0,80x0,80x0,60) (Incluye Tapa) 17.416 1,60%
limpieza de obra 2.126 0,20%
ALUMINIO Y VIDRIO 86.593 8,00%
VENTANA DE ALUMINIO Y VIDRIO 86.593 8,00%
CARPINTERIA DE MADERA 43.400 4,00%
PUERTA TAMBORADA 0.80M 43.400 4,00%
INSTALACION HIDRO - SANITARIA Y DESAGUE 101.336 9,40%
CAJA DE REVISION (0.80X0.80X1.00) 22.742 2,10%
CANALIZACION PVC 050MM (2") 2.099 0,20%
CANALIZACION PVC 075MM (3") 2.433 0,20%
CANALIZACION PVC 110MM 3.675 0,30%
DESAGUE PVC 110MM 3.606 0,30%
DESAGUE PVC 50MM 2.620 0,20%
DESAGUE PVC 75MM 20.280 1,90%
INODORO (PROVISION Y MONTAIJE) 16.737 1,50%
LAVAMANOS BLANCO (TIPO OAKBROOK 4 - 8 PLG) CON GRIFERIA 12.997 1,20%
PUNTO DE AGUA POTABLE 1/2" 9.304 0,90%
TUBERIA PVC ROSCABLE 1/2" (PROVISION E INSTALACION) 4.843 0,40%
INSTALACION ELECTRICA 188.351 17,40%
ACOMETIDA CON ALIMENTADOR 2X6(8) THHN + 8AWG 3.957 0,40%
BREAKER DE 1P-10-302 3.325 0,30%
BREAKER DE 2P-10-502 5.160 0,50%
INTERRUPTOR SIMPLE 13.821 1,30%
INTERRUPTOR DOBLE 18.112 1,70%
LAMPARA 13.821 1,30%
LAMPARA APLIQUE PARA EXTERIOR IP65 FOCO DULUX 20W 2.313 0,20%
PUNTO DE ILUMINACION INTERIOR BAJO 4 METROS DE ALTURA 10.806 1,00%
PUNTO DE INTERRUPTOR SIMPLE (PROVISION E INSTALACION) 17.223 1,60%
PUNTO DE TOMACORRIENTE NORMAL /REGULADO 120V 61.716 5,70%
PUNTO INTERRUPTOR DOBLE 32.335 3,00%
TABLERO ELECTRICO 12 PUNTOS 5.760 0,50%
IMPREVISTOS 7.141 0,70%
IMPREVISTOS 7.141 0,70%

Grafico 104 Costos directos proyecto El Bambu
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

ING. PABLO VALDIVIESO BURBANO | MDI 2014 ANALISIS DE COSTOS

168



EL BAMBU [PLAN DE NEGOCIOS]

COSTOS DIRECTOS
D =] o oo o ool o wdl w5 o] ool o oo ed oF od of] o8 o8 od mE o omf  od o o= ood  od oo
[costos iRecTos [ vawr
[PRELIMINARES q] q] q o 201783 1699.45] 17862 2317 2367 291,7] 261,7] 354,2] 3232 317 297] 157] 117] q q q q q q q] q] q] o 8822,68|
LIMPIEZA DELTERRENO 772,63 64015 7064 2119,21]
[REPLANTEO Y NIVELACION 1170,2) 994,27 963,6] 3128,07]
[CNT EN TIEMPO DE CONSTRUCCION 20| 1 62 67 67 67 67 67 67 7] 7] 110] 7 7] 7 2234
[EEQUEN TIEMPO CONSTRUCCION 25| 20| 55 150) 170) 190) 165] 160) 180] 210 230) 180] 165| 0] 0| 2040
[EMAAP EN TIEMPO CONSTRUCCION 30| 30] 55) 75| 60| 95| 90| 188) 137| 95| 115) 97| 125) 70| 50| 1312]
Y OBRA CIVIL q q o o ass7a,05] 3053328 3634227  o2aa6s| 7635751 7a02a,8| 5813779 65047,0a] ea3s2,05 2a33350] 3400231 551397 q o o q q o o q q 8926,7] 9666,55| 10286] o ea5a76,51
Excavacion de Plintos y cimientos 102507121320 116281 3801,17]
replantillo hormigén 140 kg/cm2 92631 sos01] 69,72 220,04
Plintos de Hormigén Cicl6peo a0 1340329 1144391 a0277,31)
Relleno manual de Plintos (Suelo Natural] soa08|  ansr 4338 1363,72
Cimiento de Hormigon Ciclopeo 60% - 40% 266012 2222,00 _ 2354,9 7237,06]
Contrapiso piedra bola - h simple Gemy paleteado 16085| 14201 1503) 46215
Cadenas de Hormigon Simpl 082,08]  26a8.] 241004 81405
Columnas de Hormigon Simple (Incluye Encofrado] 4s61,28] 466 2815 11992,69
n losa de 20 cms incluye grada 29572,07] _31093.21] 295507 90216,04]
encofrado de losa indluye grada 2287 2516) 2304 7107
blogue alivianado para losa 1081,73 210,43 __1977,89 6060,61]
[Acero e Refuerzo (Incluye Alambre] 39004 27347 28051 9169]
masillado directo losa 19312 1320087 12141,59] aa753,46)
ia de blogue de 15cm 21259] 5046 23919 7023
bloque de 10cm 11973,06] 1437647 14277,49) 40627,9]
enlucido exterior sa06,23__a301,56] _ 9274,31] 259821
paleteado vertical interior 164986 18223,01] 16913,15] 51634,74
paleteado interior horizontal 8500 723116 4929,95] 20661,11]
revocado de paredes de cerramiento 100029 10205 se4,02] 2600,81]
Dinteles de Hormigon simple 9104 011,99 182,39
Bordillo de Tineta H.S. (a= 20 cm) 387,9) 435,05) 822,95|
Messn de cocina 17518 14519 3203
6n de cajetines 3705 am| 753
afeizar 72251877069 2599565
Falla de albanileria 2450] 2030] as0)
[tapajuntas 31032 307531 389,63
Cerimica de piso de bario 1774, 14703 16224 4867,
Ceramica de pared bario 1380) 1600) 1% a0
Caja de Revision (0,800,8040,60) Incluye Tapa) 5067] S871,05 ea7s,4] 17416,45|
limpieza de obra 70,2 725 6952 22
[ALUMiNIO Y ViDRIO q o o o 9 q o o o 9 9 o o 9 9 9 o o 9 q o o wesr| s 20034] 9 q q o
[VENTANA DE ALUMINIO Y VIDRIO 25687 3187) 20034
& q 9 o o 9 9 9 o o q 9 [ o 9 q 9 o o o 1519796 13ean16] 1as71,d q o 9 9 q o
PUERTA i 1519796 _13631,16] _14571,24
INSTAL Y DESAGUE q q o o 9 q q o o 9 q q o omg7s| swas7i| ooromi 155905 1sa2a2s| wssor7i|  sse22|  ooera| 920085 o 9 q 9 q q o
[CAJA DE REVISION (0.80X0.80X1.00) 8015 6801 7508
[CANALIZACION PVC 050MM (2') 720,08 eo816] 706,56
[CANALIZACION PVC 075MM (37) s277] 851 79259
[CANALIZACION PVC 110MM 1662 100825 123031]
DESAGUE PVC T10MM 13146] _108924] _ 1201,9)
[DESAGUE PVC 50MM 832,14 89378 893,78]
DESAGUE PVC 75MM 678539 663288 6861,6]
INODORO (PROVISION Y MONTAJE) su63[ sm01|  s7i01
LAVAMANOS BLANCO (TIPO OAKBROOK 4 -8 PLG) CON GRIFERIA B3 a1 aaad]
[PUNTO DE AGUA POTABLE 1/2" 05162 30043 318,32
[TUBERIA PVC ROSCABLE 1/2" (PROVISION E INSTALACION) 16228 15327 162843
INSTAL 9 9 o o o q q 9 o 1am7] e13ass]  ssu 4791 s0630.28] saz7336| 171728 q o o q q o o q 15936,08] 1584328 16287,82 q o
|ACOMETIDA CON 6(8) THHN + BAWG 1a42,7] _119538] 131904
BREAKER DE 1-10-30 1125 10875 1125|
BREAKER DE 27-10-50A 17266] 16678 1749
SIVPLE 624,44 45205 4676,4]
INTERRUPTOR DOBLE 6086,5| 5901, 61235
LAVPARA 45331 45965 4691,6]
LAMPARA APLIQUE PARA EXTERIOR 1765 FOCO DULUX 20W 652,04 824,76 796,32
[PUNTO DE ILUMINACION INTERIOR BAJO 4 METROS DE ALTURA Saeas| _ swais)
[PUNTO DE INTERRUPTOR SIMPLE (PROVISION E INSTALACION) 57095 351302 so008]
[PUNTO DE TOMACORRIENTE NORMAL /REGULADO 120V 20039,04] 2950044 12177
[PUNTO INTERRUPTOR DOBLE 16017,1]_ 15918,1
[TABLERO ELECTRICO 12 PUNTOS. 2100] 1749 1920
IMPREVISTOS q 9 o o 200) 300] 250] 100 383 500] 142 221 2000] 3% 350] 7 130 30| 150) 15| 124 75| 410 q E 1a7] 354] 28] 1as]
IVPREVISTOS 200 300] 250 100] 355] 500) 142] 201 2000 330 350) 40 130) 30/ 150) 153] 124 75| 410] o 347 147] 354 233 145]

Grafico 105 Cronograma de Costos Directos
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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CCOSTOS DIRECTOS
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Grafico 106 Costos Directos Acumulados
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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6.6.2 COSTOS INDIRECTOS

Despueés del anélisis del presupuesto general del proyecto se determina que los costos
indirectos del proyecto ElI Bambi alcanzan un total $266.67, los mismos que

representan el 17,34% del total del proyecto.

DETALLE VALOR % TOTAL DIRECTOS
PLANIFICACION 54.350 20%
EJECUCION 159.823 60%
PROMOCION Y VENTAS 37.495 14%
LEGALES 15.006 6%

Grafico 107 Resumen de costos indirectos proyecto El Bambu
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Como se puede apreciar los gastos mas representativos de los costos indirecto se
encuentran el rubro de ejecucion. Esto representa el 60 % del total de los mismos,
seguido por los costos de planificacién con 20%, promocion y ventas con 14% y por

ultimo se encuentran los gastos legales.
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6.6.3 INCIDENCIA DE COSTOS INDIRECTOS:

DISTRIBUCION DE COSTOS INDIRECTOS

H PLANIFICACION

B EJECUCION

2 PROMOCION Y VENTAS
B LEGALES

Grafico 108 Distribucidn de costos indirectos
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

5.7.

Dentro del cuadro de incidencia de costos indirectos de mercadeo y ventas representa el
24% mientras que los honorarios por disefio arquitectdnico y construccién es de 28%,

éstos factores son los mas inciden dentro de los costos indirectos con el 52% del total.
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6.6.4 ESTRUCTURA DE COSTOS INDIRECTOS:

COSTOS INDIRECTOS
PLANIFICACION 54.350 19,36%
DISENO ARQUITECTONICO 52.000 18,50%
DISENO ELECTRO TELEFONICO 8.000 2,90%
DISENO HIDROSANITARIO 3.500 1,20%
ESTUDIO DE SUELOS 1.850 0,17%
CALCULO ESTRUCTURAL 3.000 1,10%
EJECUCION 159.823 56,94%
SUELDOS Y SALARIOS 148.500 52,90%
MOVILIZACION 7.313 2,60%
GASTOS VARIOS 4.010 1,40%
PROMOCION Y VENTAS 37.495 13,36%
PUBLICIDAD Y PROPAGANDA 8.200 2,90%
HONORARIOS Y COMISION DE VENTAS 29.595 10,50%
LEGALES 15.006 5,35%
HONORARIOS LEGALES 10.270 3,70%
IMPUESTOS MUNICIPALES 1.297 0,50%
IMPUESTOS PREDIALES 379 0,10%
TASA CUERPO DE BOMBEROS 1.400 0,50%
OBRAS EN EL DISTRITO 600 0,20%
CERTIFICADOS DE GRAVAMENES 1.060 0,40%

Grafico 109 Estructura de costos indirectos proyecto El Bambu
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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INDIRECTOS

|COSTOS INDIRECTOS

‘ VALOR ‘
PLANIFICACION 0 of sw[ oss s o] o] o[ oomf  aoo[ oo sooof aoof ooof eooo| oo o ol oo ao0]  ao0] 0] oo 200] 200 2000 200] 2000 68350
DISERO ARQUITECTONICO 2000 2000, 2000 2000 2000, 2000 2000( 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000, 2000 2000( 2000 2000 2000 2000 2000 2000( 2000, 2000 2000 52000
DISENO ELECTRO TELEFONICO 2000) 3000 3000| 8000)
DIsERO 1500) 1000 1000) 3500
ESTUDIO DE SUELOS 00 5 300 1850
CALCULO ESTRUCTURAL 20 1000 300
[EECUCION [ of oo eso] e mo|  ewo] o] esso| e o] ees| ens| 730 e  exo|  eo| oo ool esio] 6] el e 6596 6070 36 363 3610 156823
SUELDOS Y SALARIOS 6o 6ol eooo] eooo| oo oo comf oo eooo] eooo] eooo] eooo] oo eom[ oo o[ eooo] eooo] eooo] eoon] eom) 6000 6000 3500 3500 3500 148500
MOVILZACION = T o | 150 100 %) w s x5 B0 30 150 100] D 560 3 153 100] 100] )|
GASTOS VARIOS e I 6 B 8o E 10 50 = = 20 E 5 e 3] ) ) 1 4010
PROMOCIGN Y VENTAS sl o o] o] o] s[5 E I wl o ao E I E I wl o a0 [ o [ [ 29599 379y
[PUBLICIDAD Y PROPAGANDA 500 500{ 1000| 1000) 1000| 500} 500] 200{ 200] 200, 200 200{ 20| 200 200{ 200, 200 200] 200{ 200, 200 200{ 200, 7200,
[HONORARIOS Y COMISION DE VENTAS 29599 20599
LEGALES [ [ o of s ] wme] a3 165 o 397655 u w  w 180 o 1o 1) [ o [ [ o [ o o [ g [ 1470574
[HONORARIOS LEGALES soo 1000 1000 25 10270
IMPUESTOS MUNICIPALES 4534 72655 1 1) 1297,15
IMPUESTOS PREDIALES 21359 165 37859
[TASA CUERPO DE BOMBEROS 1100} 1400
0BRAS EN ELDISTRITO 600| 600,
CERTIFICADOS DE GRAVAMENES 40| 440] 180) 1060)

Grafico 110 Cronograma de Costos Indirectos
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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COSTOS INDIRECTOS
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Grafico 111 Costos Indirectos Acumulados
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

ING. PABLO VALDIVIESO BURBANO | MDI 2014 ANALISIS DE COSTOS 175



EL BAMBU [PLAN DE NEGOCIOS]

6.7 CRONOGRAMA DE OBRA VALORADO:

El cronograma a continuacion detallado permitira determinar el flujo de actividades y el
capital necesario para el correcto desarrollo del proyecto dentro del plazo estimado. El
mismo empieza en octubre del 2013 con la compra del terreno donde se ejecutara el
proyecto EI Bambu y termina en marzo del 2016 con la entrega definitiva de las casas a los

compradores.
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CRONOGRAMA VALORADO

DETALLE DE COSTOS /FECHA oct-13| nov-13 dic-13| ene-14] feb-14 mar-14| abr-14] may-14| jun-14) jul-14| ago-lAI sep—lAI ucx-ul nov- 1A| dic- 14| ene-lSI feb-15 mar-15 abr-15| may-15| jun-15) jul-15| ago-15| sep-15| oct-15| nov-15 dic-15| ene-16| feb-15I

COSTOS DIRECTOS | VALOR

PRELIMINARES 0] 0| 0| 0|
LIMPIEZA DEL TERRENO
REPLANTEO Y NIVELACION

231,2] 236,2] 291,2] 261,2] 354,2| 323,2] 312 352 387 297 157 117 o] o] o] o] 0] 0| 0| o] o] 0| 8822,68]
2119,21]
3128,07|

CNT EN TIEMPO DE CONSTRUCCION

6,2] 6,2] 6,2] 6,2| 6,2| 6,2| 7] 7| 110]

150 170 190 165| 160 180 210 230 180

75| 60 95 90| 188| 137] 95 115) 97
92446,8]  76357,51] 74024,8]  58137,79] 65947,04] 64382,95] 24333,59]  34002,31] 5513,97|

[ [ [ 0| o| o| [ 0| 8926,7| 9666,55| 10286 0|

replantillo hormigén 140 kg/cm2
Plintos de Hormigén Ciclépeo
Relleno manual de Plintos (Suelo Natural)
Cimiento de Hormigén Ciclopeo 60% - 40%
Contrapiso piedra bola - h simple 6cmy
Cadenas de Hormigén Simple (fc:210kg/cm2)
Columnas de Hormigon Simple (Incluye Encofrado)
hormigon simple en losa de 20 cms incluye grada 29572,07 _31093,21| _ 29550,76]
encofrado de losa incluye grada 2287 2516 2304
bloque alivianado para losa 1981,73] 2101,43| 1977,45|
[Acero de Refuerzo (Incluye Alambre) 39294 27347 28051
directo losa 19312 13299,87| 12141,59]
ia de blogue de 15cm 21259 25046 23918|
ia de blogue de 10cm 11973,96] 14376,47| 14277,49|
enlucido exterior 8406,23| 8301, 56 9274,31
vertical interior 16498, 6 18223,01) 16913,15|
interior horizontal
revocado de paredes de cerramiento
Dinteles de Hormigon simple
Bordillo de Tineta H.S. (a = 20 cm)
Mesoén de cocina
de cajetines

alfeizar
falla de albafileria

18770,65|

2030]
3314,32]  3075,31]
Ceramica de piso de bafio 17745 1470,3 1622,4]
Ceramica de pared bano 1380
Caja de Revision (0,80x0,80x0,60) (Incluye Tapa) 5067]
limpieza de obra 705,2
[ALUMINIO Y VIDRIO o| 0 [ 0 [ [ [ 0 0 0 o o o o o o o o o o o o 25687 31872 29034 0 o o [
VENTANA DE ALUMINIO Y VIDRIO 25687] 31872] 29034]
[CARPINTERIA DE MADERA o] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o 0 o o o o o o o 15197,96] 13631,16] _14571,24| o of 0 0 o o 0
PUERTA TAMBORADA 0.80M i 15197,96] _ 13631,16] _ 14571,24
INSTALACION HIDRO - SANITARIA Y DESAGUE o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o o o 8345,77]  9079,91] 15595,05| 15424,25] 15897,71] 8862,2| SoeiTi| B0 o of [ [ o o 0

CAJA DE REVISION (0.80X0.80X1.00) 6870, 1] 75808
CANALIZACION PVC 050MM (2") 668,16 706,56 |
CANALIZACION PVC 075MM (3") 807,51] 792,55| |

CANALIZACION PVC 110MM 1346,62| 1098, 25| 1230,31]
DESAGUE PVC 110MM 1314,6| 1089, 24| 1201,92|
DESAGUE PVC 50MM 832,14 893,78| 893,78|
DESAGUE PVC 75MM 6785,39) 6632,88] 6861,6)
INODORO (PROVISION Y MONTAJE) 5316,3] 5710,1] 5710,1]
LAVAMANOS BLANCO (TIPO OAKBROOK 4 - 8 PLG) CON GRIFERIA 4128,3| 4434,1] 4434,1]
PUNTO DE AGUA POTABLE 1/2" 3051,62| 3094,3| 3158,32|
TUBERIA PVC ROSCABLE 1/2" (PROVISION E INSTALACION) 1682, 28| 1532,7| 1628, 43|

STALACION ELECTRICA 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 1442,7| 6134,48] 5834,34] 4791  50630,28| 5427336 17177,8] o| o| o| o| o| o| o| [ 15936,08| 15843,28] 16287,82| 0| 0|
ACOMETIDA CON ALIMENTADOR 2X6(8) THHN + 8AWG 1442,7| 1195,38)] 1319,04]

BREAKER DE 1P-10-30A 1112,5] 1087,5] 1125
BREAKER DE 2P-10-50A 1726,6| 1687,8| 174ﬁ
INTERRUPTOR SIMPLE 4624,44) 4520,52 4676,4] 13821,36]
INTERRUPTOR DOBLE 6086,5| 5901,5) 6123,5) 18111,5|
LAMPARA 4533,1] 4596,5) 4691,6| 13821,2]
LAMPARA APLIQUE PARA EXTERIOR IP65 FOCO DULUX 20W 692,04] 824,76 796,32] 2313,12|
PUNTO DE ILUMINACION INTERIOR BAJO 4 METROS DE ALTURA| 54646 5341, 8| 10806,4]
PUNTO DE INTERRUPTOR SIMPLE (PROVISION E INSTALACION) 8709,54] 3513,02| 5000, 8| 17223,36]
PUNTO DE TOMACORRIENTE NORMAL /REGULADO 120V 20039,04]  29500,44| 12177| 61716,48)
PUNTO INTERRUPTOR DOBLE 16417,1] 15918,1| 32335,2)
[ TABLERO ELECTRICO 12 PUNTOS 2100} 1740| 1920| | 5760}
IMPREVISTOS 0| 0| 0| 0| 200] 300] 250] 100 385 500] 142| 241 2000 330| 350|
IMPREVISTOS 200 300 250 100 385) 500] 142] 241 2000} 330 350

40|
40| 130) 30| 150) 153| 124] 75 410|

o

347 147 354] 238 145 7141]

COSTOS INDIRECTOS |

PLANIFICACION 0 o o 2000] 3000) 2000] 2000] 2000] 2000] 5000] 2000] 2000] 6000] 2000] 2000] 2000] 2000] 2000) 2000) 2000) 2000) 2000] 2000 2000 2000 2000]
2000 2000 2000) 2000) 2000| 2000| 2000] 2000] 2000] 2000| 2000] 2000] 2000 2000) 2000] 2000] 2000

DISENO ARQUITECTONICO
DISENO ELECTRO TELEFONICO
DISENO HIDROSANITARIO
ESTUDIO DE SUELOS

CALCULO ESTRUCTURAL
EJECUCION [5) 0 0
SUELDOS Y SALARIOS
MOVILIZACION
GASTOS VARIOS
PROMOCION Y VENTAS o 500) 500)
PUBLICIDAD Y PROPAGANDA soo| 500

7300} 6400} 6480} 6690} 6500} 7080} 6165) 6045| 7130} 6590 6350 6300 6500 6496 6519) 6320 6062| 6378 6596 6070} 3690} 3632 3610}
6000] 6000} 6000} 6000} 6000} 6000} 6000} 6000} 6000} 6000 6000 6000 6000 6000 6000 6000 6000 6000 6000 6000} 3500} 3500} 3500}

50|
| 50] 58| 36| 35| 32| 32| 10|
5og| 5og| 200] 200 200 200 200 200 200 200 200 200) 200) 200) 200) 200) 200| 200| 3 0 3 3 29595
00|

HONORARIOS Y COMISION DE VENTAS | 29595 29595
LEGALES of 0 0 1473,6| 213,59 16% 0| 3976, gi 17] 440 440 180| [ 1100 mgl 0] 0] 0] 0] of of 0 0| 0| 0| 0| 14705,74]
0o

HONORARIOS LEGALES 3250]
IMPUESTOS MUNICIPALES 453,6 | 726,55 17| B 1297,13|
IMPUESTOS PREDIALES 213,59 1s£| 378,59
TASA CUERPO DE BOMBEROS

OBRAS EN EL DISTRITO 600| | 600|
CERTIFICADOS DE GRAVAMENES 240 240 180| 1060

Grafico 112 Cronograma de costos directos proyecto El Bambu
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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oct-13 |nov-13| dic-13 |ene-14 | feb-14 |mar-14| abr-14 [may-14| jun-14 | jul-14 |ago-14 |sep-14| oct-14 |nov-14| dic-14 |ene-15| feb-15 |mar-15| abr-15 |may-15| jun-15 | jul-15 |ago-15|sep-15 | oct-15 |nov-15| dic-15 |ene-16| feb-16

H C.TOTAL 190000/ 500 | 500 |15500 | 62793 |53903 | 49652 102892| 85824 | 85149 | 77352 | 81674 | 83302 | 94140 |106833| 44989 | 25672 | 24211 | 24865 | 32909 | 31535 | 32387 | 34359 | 40450 | 53913 | 32987 | 31998 | 16156 | 35350

m C. ACUMUL. |190000{190500|191000/206500(269293|323196|372848|475739|561563|646712|724064|805737/889039/983179| 1E+06 | 1E+06 | 1E+06 | 1E+06 | 1E+06 | 1E+06 | 1E+06 | 1E+06 | 1E+06 | 1E+06 | 1E+06 | 1E+06 | 2E+06 | 2E+06 | 2E+06

Grafico 113 Flujo de Costos Totales
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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6.8 CONCLUSIONES

ITEM

DESCRIPCION

VENTAJAS

DESVENTAJAS

FACTIBILIDAD

COSTO DEL
TERRENO

El terreno fue adquirido en un costo
bajo respecto al valor de mercado
actual. Esto es beneficioso ya que en
el caso que el proyecto no llegaba a
ejecutarse, el terreno se pudo haber
vendido obteniendo beneficios

v

COSTOS
DIRECTOS

Los costos directos corresponden a
$1.081.120 que representa un 70%
del valor del costo total de obra, lo
cual indica que esta dentro de los
margenes correctos, sin embargo, este
valor tiene valores desactualizados y
muy bajos frente a la produccion.

COSTOS
INDIRECTOS

Los costos indirectos ascienden a
$266.674 que representa un 17,5%
del valor del costo total de obra, que
al igual que los costos directos, se
maneja dentro del margen correcto de
costos.

COSTO DE
CONSTRUCCION

Los costos de construccion al igual
que la mano de obra especializada
para terminados no es necesaria, ya
que la vivienda no se presenta de esta
manera, sin embargo el precio de
construccion es extremadamente bajo

COSTOS DE
IMPREVISTOS

La asignacion para imprevistos es muy
baja. Si bien el proyecto tiene una
connotacion social, y sus costos de
construccién no son muy altos, es
importante tener una contingencia
mayor. Estos proyectos tienen mucha
sensibilidad al momento de cambios en
costos, lo que puede causar un fracaso
en la planificacion.

Bajo estos parametros se puede concluir que el proyecto no es viable, ya que el

presupuesto no asemeja el verdadero costo.
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 INTRODUCCION

Para el presente capitulo, se busca desarrollar la estrategia comercial que refiere al
marketing y ventas del proyecto. Esta viene siendo la parte mias complicada de analizar, ya
que el objetivo primordial de cualquier proyecto es vender, por lo tanto es primordial llegar

al consumidor con la promocion adecuada de las viviendas.

Frente a la constante competencia dentro del mercado ecuatoriano las marcas se han visto
en la necesidad de buscar innumerables estrategias que permitan a su producto o servicio
posicionarse de la manera correcta en la mente de su consumidor, teniendo asi el consumo
masivo de este proporcionando las utilidades fijadas en el presupuesto elaborado con

anterioridad.
7.2 OBJETIVOS
- Formular una estrategia para que el proyecto pueda ser difundido a través de
medios a la demanda potencial.

- Establecer precio de venta en base a una comparacién con otros proyectos en el

mercado Yy el costo de construccion.

- Definir formulas de pago y promociones para la venta de las viviendas del proyecto
El Bambu

7.3 METODOLOGIA

Se establecen las estrategias de ventas que sean adecuadas para garantizar la utilidad

esperada en el proyecto EI Bambd.

Adicionalmente, se analizan las facilidades que se puede dar a los potenciales clientes para

acceder a la adquisicion del bien inmueble.

Con esto, se podra establecer una estrategia de precios adecuada, que vaya de la mano con
un producto da calidad que compita con proyectos incluso de mayor envergadura.
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74 ANTECEDENTES

7.4.1 NOMBRE DEL PROYECTO

El nombre de “EL BAMBU” fue pensando en la fortaleza que promete esta planta de
principio a fin. Con esta finalidad se cred este sustantivo para dar la connotacion dado que

los procesos de vivienda social deben ser de la misma manera, fuerte al principio de su

construccion y deben terminar con la misma fortaleza.

742 LOGOTIPO

El BambU

Grafico 114 Logotipo del Proyecto
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Cuando se realizo el disefio del logotipo se quiso trabajar de una manera diferente a lo
convencional, no se quiso realizar las letras con Bambu porque es ya una manera trillada
de manejar los logotipos seguin su nombre, por lo tanto se quiso dar frescura al nombre
tomando colores basicos como el rojo y con una tipologia que pretende no confundir ni
contaminar a la vista del posible consumidor, adaptando un borde blanco sobre sus letras
para que resalte el nombre y lo haga ver mas grande como se puede apreciar en el
Gréfico 1.
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743 SLOGAN
Para el slogan se quiso manejar un mensaje directo y enfocado al segmento de mercado
que se quiere llegar con el proyecto en marcha.
Para esto se colocd bajo el nombre del proyecto, el slogan:
“Vivienda con responsabilidad Social”

Cabe mencionar nuevamente que si bien el nombre y slogan son herramientas para atraer
posibles compradores, la estrategia de venta que se utiliz6 fue vender el proyecto

directamente a fundaciones y organizaciones sociales.

Grafico 115 Slogan de Proyecto
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

7.5 ESTRATEGIA COMERCIAL
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El proyecto del Conjunto Residencial EI Bambdu, tiene muchos atributos dentro de sus
caracteristicas. El principal de ellos es el liderazgo en precios, como se ha venido
insistiendo en capitulos anteriores, el proyecto busca satisfacer un segmento sin atencién, o

en su defecto con una atencion deficiente.

Aun con este factor, EI Bambu es un proyecto que muestra una arquitectura de lineas rectas
que generan una buena recepcion en todos los estratos de los diferentes niveles socio-

econdmicos.

7.5.1 OBJETIVO COMERCIAL

El objetivo principal es vender las viviendas durante la vida del proyecto, esto se traduce a
5 meses de preventa, 23 meses de ejecucion del proyecto, lo que en consecuencia necesita

tener una absorcion minima de 3,4 viviendas por mes.

7.5.2 PRODUCTO

Para la definiciéon del tipo de producto presentado se lo hizo en base al segmento de
mercado al que apunta el proyecto, las caracteristicas de vivienda que requieren, y precio

que estan dispuestos a pagar en base a los ingresos que tienen y el tipo de producto que se

Necesidad Bajo El
es s
Especificas . costo _— Bam bu

Para las ventas de las viviendas se procede con 2 estrategias paralelas:

presenta a su consideracion.

Segmento
(3}

Mercado
Identificad
o

7.5.3 VENTAS
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- La primera consiste en la venta con publicidad, de manera directa, llegando a captar
clientes potenciales alrededor de zona norte de Quito a través de métodos

publicitarios.

- La segunda y maés eficaz es por medio de asociaciones con ONG, presentando el
proyecto debidamente para que ellos presenten a los clientes potenciales y tramiten
los bonos de la vivienda respectivos. A cambio obtienen una comision por vivienda

vendida.

75.4 <PROMOCION

El objetivo de la promocion es atraer la atencion de los clientes hacia el proyecto y los
beneficios del mismo. Lastimosamente al ser un proyecto con limitado margen de

ganancias, las herramientas publicitarias pueden ser tan explotadas.

-
LLAMADAS

TELEFONICAS Q Q
PROMOCI

MEDIOS
IMPRESOS

PRESENTACIONES
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La estrategia de promocion es utilizada para obtener mayor venta del producto o servicio y

debe estar planificada conforme al cronograma de ventas y construccion.

Es importante establecer estrategias de promocidn correctamente planificadas ya que de
ellas dependeran que el proyecto tenga un flujo de caja constante y que tanto los costos

fijos y variables no incremente considerablemente.

Para el proyecto EI Bambu se aplicaran varias estrategias de promocién que son las

siguientes:

- Socializacion mediante las organizaciones de vivienda.- se entregara el 1,5% del
valor de la vivienda a los dirigentes de las organizaciones por cada vivienda
vendida. Se firmard un contrato donde se estipulard precios, tiempo y viviendas

otorgadas a cada organizacion.

- Flyers publicitarios.- se realizaran semestralmente 5000 volantes que seran
entregados en lugares especificos y frecuentados por el grupo objetivo al que nos
dirigiremos. Estos volantes seran entregados en las paradas del Trole Norte, Gran
Aki de Calderdn, calles aledafias al proyecto, Iglesia de Monserrat y centros

comerciales como el CClI, Caracol y Espiral.

- Anuncios publicitarios.- se realizarda un anuncio mensual en el diario “EL
COMERCIO” los dias domingos dado que este periodico tiene el mayor nimero de
ejemplares entregados ese dia (100.000) con una audiencia de un 90% de sus

lectores.

También se realizara un anuncio trimestral en diario METRO HOY que es
entregado de manera gratuita en lugares especificos como el trole norte que es
considerado en nuestra estrategia de promocién como un lugar esencial para

nuestra planificacion.

- Vallas publicitarias.- se colocara una valla publicitaria en el proyecto indicando el
nombre, el logo los nimeros de contacto, nimero de registro del proyecto y
aprobacion de planos para mayor credibilidad de los clientes y logotipo de la
empresa constructora para de manera paulatina también ir construyendo la marca

empresarial.
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- Capacitacion del personal de ventas.- se puede implementar las mejores
estrategia de promocidn pero mientras no exista el personal capacitado para vender
el producto estas no obtendran los objetivos planteados por lo tanto es importante
capacitar al personal interno de la empresa semestralmente para que conozcan las

nuevas tendencias de ventas.

Para toda la promocion del proyecto se tuvo un presupuesto de $8.200 que fueron
distribuido en distintos tipos de herramientas persuasivas como la valla de obra, instalada
desde el inicio de obras, los tripticos entregados fuera de los centros comerciales de la
zona, promocion en el periédico mas consumido en la capital, y presentaciones realizadas a

las ONG para establecer alianzas.

De todos los métodos, el méas efectivo al momento ha sido el establecimiento de alianza

con una ONG clave para la venta de viviendas en masa.

iftem | Descripcién S
1 Valla en la Obra y Gigantografias $ 1,900
2 Tripticos (hojas volantes) S 3,900
3 Anuncios de Prensa (Clasificados El Comercio) S 850
4 Llamadas Telefénicas $ 1,100
5 Presentacién (Power Point) (Carpetas de Presentacion) S 450
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PUBLICIDAD

6%

13% M Valla en la Obra y Gigantografias
M Tripticos (hojas volantes)
Anuncios de Prensa (Clasificados

El Comercio)

M Llamadas Telefdnicas

M Presentacién (Power Point)
(Carpetas de Presentacion)

Grafico 116 Distribucion de Publicidad
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

7.54.1 VALLAPUBLICITARIA

Se procedié a instalar una valla publicitaria en la entrada del proyecto con informacion de

contactos.

Como parte de la informacion proporcionada se encuentran:

Nombre del Proyecto
- Constructora

- Teléfonos de Contacto
- Render del Proyecto

- Respaldo de Empresas Gubernamentales
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Grafico 117 Valla Publicitaria en sitio
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Aparte de la Valla publicitaria, se construyd una sala de ventas como se puede observar en
el Gréfico 4. En esta sala se atiende a los interesados y se les indica las formas de pago que

regentan las normas de Taller Tres.

En cuanto al interior del terreno, se observa en el Grafico 5 que ya se encuentra en etapa
final de construccion del Bloque 1 de viviendas lo que a su vez muestra la seriedad del

proyecto e invita a los potenciales clientes a invertir en la compra de un bien inmueble.
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Grafico 118 Bloque 1 de Viviendas y letrero interior
Fuente: Taller Tres
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

7.6 ESTRATEGIA DE PRECIOS

La estrategia que se escoge es liderazgo en precios. El proyecto es de caracter social, los
terminados interiores de la vivienda son basicos, sin embargo presentan todas las
facilidades para habitar en la vivienda y la libertad de que el cliente pueda complementar a

su gusto y posibilidades econdmicas

Inicialmente para fijar esta estrategia se realiz6 un estudio de mercado con la competencia
tomando en cuenta que muy pocos promotores se dedican a la construccién de este tipo de
vivienda, se tomaron referencias de constructoras como ECO & ARQUITECTOS (15 afios
de experiencia), Ciudad Bicentenario (manejada en su gran mayoria por el MUNICIPIO
DE QUITO) y Mutualista Pichincha que tiene gran experiencia en todo el sector

inmobiliario

Luego de haber examinado el entorno se determiné un promedio del precio del mercado

gue nos permitié tener una gran aceptacién dentro del mercado y de la competencia.
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Grafico 119 Precio m2 después de analisis
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

El establecimiento de precio se hizo en base a la calificacion de calidad de viviendas, aun

cuando la comparacion en cierta manera no resulta tan justa ya que el Proyecto Sinai posee

valor del m2 mucho mas alto que los demas proyectos.

CALIDAD HOMOLOGADA

8,47

4,29

4,01

PRECIO M2

480

377

366
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PRECIOS vs. CALIDAD
600
500 y = 25,228x + 266,45 e
400 /—(/
300
& PRECIOS vs. CALIDAD

208 = | ineal (PRECIOS vs. CALIDAD)
100

0

0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00
Titulo del eje

Grafico 120 Recta Precio vs. Calidad
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En base a la ecuacién de la recta se estableci6 el precio promedio del bien inmueble que
fue:

Y= 25,228 (4,01) + 266,5

Y= 368
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En base a esto los precios de las viviendas quedaron de esta manera:

1 CASA #1 57 366,67 20.900
2 CASA #2 57 366,67 20.900
3 CASA #3 57 366,67 20.900
4 CASA #4 57 366,67 20.900
5 CASA #5 57 366,67 20.900
6 CASA #6 57 366,67 20.900
7 CASA #7 65 367,69 23.900
8 CASA #8 65 367,69 23.900
9 CASA #9 65 367,69 23.900
10 CASA #10 57 366,67 20.900
11 CASA #11 57 366,67 20.900
12 CASA #12 57 366,67 20.900
13 CASA #13 57 366,67 20.900
14 CASA #14 57 366,67 20.900
15 CASA #15 57 366,67 20.900
16 CASA #16 57 366,67 20.900
17 CASA #17 57 366,67 20.900
18 CASA #18 57 366,67 20.900
19 CASA #19 65 367,69 23.900
20 CASA #20 40 362,50 14.500
21 CASA #21 40 362,50 14.500
22 CASA #22 40 362,50 14.500
23 CASA #23 40 362,50 14.500
24 CASA #24 40 362,50 14.500
25 CASA #25 40 362,50 14.500
26 CASA #26 40 362,50 14.500
27 CASA #27 40 362,50 14.500
28 CASA #28 40 362,50 14.500
29 CASA #29 40 362,50 14.500
30 CASA #30 40 362,50 14.500
31 CASA #31 40 362,50 14.500
32 CASA #32 40 362,50 14.500
33 CASA #33 40 362,50 14.500
34 CASA #34 40 362,50 14.500
35 CASA #35 40 362,50 14.500
36 CASA #36 57 366,67 20.900
37 CASA #37 57 366,67 20.900
38 CASA #38 57 366,67 20.900
39 CASA #39 57 366,67 20.900
40 CASA #40 57 366,67 20.900
41 CASA #41 57 366,67 20.900
42 CASA #42 65 367,69 23.900
43 CASA #43 57 366,67 20.900
44 CASA #44 57 366,67 20.900
45 CASA #45 40 362,50 14.500
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46 CASA #46 40 362,50 14.500
47 CASA #47 40 362,50 14.500
48 CASA #48 57 366,67 20.900
49 CASA #49 65 367,69 23.900
50 CASA #50 40 362,50 14.500
51 CASA #51 65 367,69 23.900
52 CASA #52 57 366,67 20.900
53 CASA #53 57 366,67 20.900
54 CASA #54 57 366,67 20.900
55 CASA #55 57 366,67 20.900
56 CASA #56 57 366,67 20.900
57 CASA #57 57 366,67 20.900
58 CASA #58 57 366,67 20.900
59 CASA #59 57 366,67 20.900
60 CASA #60 57 366,67 20.900
61 CASA #61 57 366,67 20.900
62 CASA #62 57 366,67 20.900
63 CASA #63 57 366,67 20.900
64 CASA #64 57 366,67 20.900
65 CASA #65 57 366,67 20.900
66 CASA #66 57 366,67 20.900
67 CASA #67 65 367,69 23.900
68 CASA #68 65 367,69 23.900
69 CASA #69 65 367,69 23.900
70 CASA #70 65 367,69 23.900
71 CASA #71 65 367,69 23.900
72 CASA #72 65 367,69 23.900
73 CASA #73 65 367,69 23.900
74 CASA #74 65 367,69 23.900
75 CASA #75 65 367,69 23.900
76 CASA #76 65 367,69 23.900
77 CASA #77 65 367,69 23.900
78 CASA #78 57 366,67 20.900
79 CASA #79 65 367,69 23.900
80 CASA #80 65 367,69 23.900
81 CASA #81 65 367,69 23.900
82 CASA #82 65 367,69 23.900
83 CASA #83 65 367,69 23.900
84 CASA #84 65 367,69 23.900
85 CASA #85 57 366,67 20.900
86 CASA #86 57 366,67 20.900
87 CASA #87 57 366,67 20.900
88 CASA #88 57 366,67 20.900
89 CASA #89 65 367,69 23.900
90 CASA #90 65 367,69 23.900
91 CASA #91 57 366,67 20.900
92 CASA #92 57 366,67 20.900
93 CASA #93 57 366,67 20.900
94 CASA #94 65 367,69 23.900
95 CASA #95 57 366,67 20.900
96 CASA #96 57 366,67 20.900
97 LOCALES 70 355,26 24.868
98 PARQUEADEROS 559 115,38 64.497

Grafico 121 Cuadro de Precios
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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7.6.1 FORMA DE PAGO

Los proyectos de construccion de vivienda social no son atractivos para los inversionistas,
0 para instituciones bancarias, debido a que la utilidad no es tan grande con respecto a

otros proyectos inmobiliarios.

Las empresas que se dedican a estos proyectos en general deben contar con liquidez para
poder sustentar el 100% del proyecto, o en su defecto tener convenios privados con
inversionistas, aunque para esto las empresas deben tener gran experiencia. De los
competidores, ECO&ARQUITECTOS se destaca por poder financiar sus proyectos de esta

manera.

Taller Tres tiene un convenio de apoyo con Eco&Arquitectos para la gestion de proyectos,
sin embargo cuenta con recursos economicos para soportar al proyecto el Bambu y su

presupuesto en su totalidad.

La forma de pago de este tipo de vivienda para los clientes se lo realiza con convenios que
se mantienen con las ONG y Cooperativas en conjunto con los clientes. El proceso que se

sigue es el siguiente:

10% Ahorro: Valor entregado dependiendo del costo de la vivienda. Puede ser

entregado con dinero propio o financiado con una Institucién financiera a 1 afio.

- Bono de la vivienda: $5000,00 entregados por el MIDUVI a los acreedores de este

derecho.

- Crédito Hipotecario: con la culminacion de la declaratoria de propiedad
horizontal empezaran a realizarse los créditos hipotecarios que se realizaran
mediante Instituciones Financieras calificadas por el MIDUVI tomando en cuenta
el saldo pendiente por el crédito puente més el saldo adeudado a la constructora.

- Escrituras y otros: valor que debera ser ahorrado por cada uno de los clientes
durante el proceso de construccion del proyecto y que sera entregado directamente

al abogado competente.

La venta se realizard en planos y permitira que las personas que inicien el proceso hagan
gue se mantenga el precio de la vivienda hasta la terminacién del proyecto.
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N
* 10% del valor de la vivienda
ENTRADA
J
N
* $5.000 otorgado por MIDUVI (2 meses
BONO después de la solicitud)
J
N
e 70% del valor del inmueble
(aproximadamente)
J

ING. PABLO VALDIVIESO BURBANO |MDI 2014 ESTRATEGIA COMERCIAL 196




EL BAMBU

[PLAN DE NEGOCIOS]

IMES DEVENTAS ES DECOBRANZA TOTAL
5 b 1 8 9 b} 1 i B U 5 )] 7 Jj bij b} 1 ] i) ) 5 ¥ I B ) k] i b 3 E) k) ¥ ki ] k] §
1 | 13600) JUIIK I IR 103 JLIIRS 1013 1013 JLIIKE JLIIK JLAIKS JUIIKS| JUAIKS | 103 103 1013 JLAIK 9560000 136600
1 [| L 1y JUIIES | JLIIES | JLKS 3y JLAIKS JLIIKS JLAIKS JUIIKS| JUIIKS | JUIIES | pLIIES | 3 JLIIKS JUIIKS 356000 136600
k| 1 1360, JUIES BLIIES 113 3 JLIIKY JLIKY JLIKY JUIKS| JUIIKS| 3 my 113 JLIKY JLIIKY JUIIKS| 5600 136600
4 | 366000 1013 1013 1013 JLIIK JLIIK JLAIKS JUAIKS| JUIIKS | JUIIRS | 103 1013 JLIIK JLAIKS JUAIKS| JUIIKS | 600 136600
9 9 136000 113 BLiIES | JLAIKS JLIIKY JUIIKY JUIIKS| JUIIKS| JUIIES | BLIIES | 3 JLIIKY JUIIKS JUIIKS| mmy 3y S5e0 136600
[l 1 1366 1013 JLAIK 1813 JUAIKY JUAIKS| JUAIKS | JUIIKS 103 1013 1813 JUIIKY JUAIKS| my sy JUAIKS| 9560000 136600
1 1 136000 JLIIKS JLIIKS JLAIKS JUIIKS| JUIIKS | JUIIRS | pLIIRS | 1013 JLIIKS JUIIKS JUIIKS| oy iy JUIIK I IR 600 136600
§ bt 13660 JLIIKY JLIKY JUIIKS| JUIIKS| JUIIES | 3y 3 JLIIKY JLIIKY JUIIKS| my w3y JLIIKS I VK I I e 136600
9 e 136600 JUIIK JUAIKS| JUIIKS | 103y 103 1013 JLAIK) JLAIK JUAIKS| my 1wy LIRS I A% D X S56I000 136600
Jii bl 1368000 JUIIKS| JUIIKS JUIIES | BLIIES | 3 JLAIKS JUIIKY JUIIKS| my 3y LIRS O I 1 I < I UK S5e000 136600
i | B0 JUIKS 3y BUIIKS 1013 1813 1813 JUAIKS| wmy sy AT D AR N 1 [ 2 I Ik 1013 9550000 136600
i bi| 1366000 JUIIRS | 103 1013 JLIIKE JLIIKY JUAIKS| my iy LIRS [ A% D 1 I < UK 1013 JUIIRS | 956000 136600
B 1 a0 BLIIES | 3 JLIIKY JUIIKS JUIIKS| my w3y LIRS V) I 1 I < I 1K 3 JUIIES | JUAIES | 356000 136600
i 1 366000 1013 JLIIK JLIIKY JUIIKS| 0wy sy AR R AR N 1 I < I 1K 1013 JLIIKS | pLIIRS | JUAIKS| S5600.00) 136600
b | BLIIE I C:1 JLIIKS JUIIKS JUIIKS| mmy 3y AR IR I 1 I < I UK pLiIES | JUIIES | BUIIRS | JUIIKS| 00 136600
1 i 00 000 00 00 00 00 00 000 00 00 00 00 00 00 00 000 0
TOTAL 136800 B 06 B0y 2R sk M BSH MB0E) N0 BB NG iR MIssE]  MSE]  mNm 6] 1367753‘ 11747&&]‘ 115554,67‘ 113813‘53‘ om0 10316&‘33‘ 1065480 U JUELEX 9‘3262‘67‘ 3560000 00 S QSGZIJ,G)‘ 00 (| SZMM,W‘
5 ] 1 § 9 Ji} 1 1 3 1 15 1 1 1 bi) ) 1 1 B U 5 B 1 B i) k] i 2 3 ¥ k) % E
‘ SIBGE00  SABLE STAS SIIM00 SIS ST  SUMM S4B SBINGT SN SILERB  SHEUST  SHSIGN  SHIBET  SIEE  SUMM  SBABET  SBETHB SITARO SUSEAE SIBERHB S1R000 SUOBOE SI83B SI6SBN  SIMMEET  SINYBH SILBAM SR SN0 $95.610,00’ $9560000  S%6000 $2090000
‘ Acumulad SBEON S84} 546‘444,00‘ SE5680 6533 1028000 S1338800 S1607133 SIBB0B00 SUBK0N S2043333 S1841800 S3196M00 SI/RRLGT SHGELH SUBIALB SHOT0N ST SIIBIB TS SHILAIE §93343333 S108600 SLISLONRI 1505413 SLIBIEM  SL46IB 15675733 S166652000 S176.14000 S185776000 $195338000 2430000
l Ingreso Mensial % 064 )i b b i) )i )i )i i) i i ] i i) il )i i) b ] 3] 3] X ki K K ki $ 5 5 K 5 i % 000% 000% 1000%
‘ 06T 1% o] 3 4% 53 653% 8% h] 1067 i) BT 1560 5t 4% 176k 1k Bl 1% U5 L) 455 k) %% 64 653% TL36% ) B3 0% L) S3 ook 000 000

Grafico 122Cronograma de Ventas
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Grafico 123Ingresos acumulados
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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7.7 CONCLUSIONES

ITEM DESCRIPCION VENTAJAS DESVENTAJAS FACTIBILIDAD

El proyecto no se muestra
representado por el nombre del

1 NOMBRE DEL PROYECTO Y mismo. El Bambu no tiene
LOGTIPO notoriedad en lazona, nienla
utilizacion de este material en
proyecto.
Este tipo de proyectos no se los
manjeja de manera comun. La El presupuesto para publicidad es
ublicidad abierta no estan utilizada, [relativamente bajo, lo que supone
2 PUBLICIDAD p. (s i . y d P
sino mds bien la presentacion del poca publicidad en cuanto a
proyecto a grupos que abarquen utilizacion de medios se refiere.

grupos de personas.

El disefio estéticamente es positivo,
ya que utiliza lienas modernas para
la construccion de las viviendas. Lo
3 ESTRATEGIA DE VENTAS que no solo se presenta de manera
agradable sino también éptima para
la utilizacién de espacios de las
viviendas

El estudio realizado en el capitulo
anterior, present6 una buena
distribucion de viviendas,
principalmente aprovechando el
mercado vacio de casas de 1
dormitorio.

Se primoé mucho lo estético, dejando
de lado la utilizacion del terreno, lo
que representa pérdidas en lo
econdémimco.

4 CRONOGRAMA DE VENTAS

] N X%
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8 ANALISIS FINANCIERO

8.1 INTRODUCCION

Con la informacion recopilada del capitulo de Costos y el de Estrategia Comercial, se
empieza a analizar la parte mas importante del plan de negocios, como es el aspecto

financiero del proyecto.

De aqui se determinara si el proyecto EI Bambu es viable a ejecutarse y tendrd la

rentabilidad esperada.

8.2 OBJETIVOS

Establecer un resumen de costos e ingresos a través un flujo de caja durante la

etapa de vida del proyecto.
- Realizar un andlisis estatico donde conste utilidad y rentabilidad del proyecto.

- Hacer un analisis dindmico del proyecto estableciendo el VAN y TIR
correspondiente con las cantidades de obra y ventas obtenidas en capitulos

anteriores.

- Realizar un analisis de sensibilidad para determinar qué tan susceptible es nuestro

proyecto a la variacion de costos y ventas en el proyecto
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8.3 METODOLOGIA

Para poder definir la viabilidad del proyecto se realizara un anélisis del flujo de caja que
contendrd todos los ingresos por ventas y todos los costos directos e indirectos que el

proyecto tenga planificado.

Los principales indicadores de rentabilidad del proyecto, son el VAN (Valor Actual Neto)
y el TIR (Tasa Interna de Retorno), y se ha seguido el modelo de analisis empleado por el

Ing. Federico Eliscovich.

Antes de empezar con la diseccion de informacion, es conveniente tener claro lo que
significa VAN y TIR.

- VAN: Este indicador financiero mide los flujos de ingreso y egresos de un proyecto

para determinar si luego de descontar la inversion inicial, el mismo es viable o no.

- TIR: La Tasa Interna de Retorno muestra la tasa de descuento méxima que podria
tener un proyecto para que este pueda considerarse como rentable. Con esta TIR, se

tiene una Valor Actual Neto igual cero.
8.4 FLUJO DE CAJA
El flujo de caja es la base para poder realizar todos los analisis de viabilidad de un
proyecto, de aqui la importancia que el mismo se encuentre bien realizado.

En el flujo de caja se pueden apreciar todas las variaciones de positivas y negativas del
proyecto para que el promotor e inversores (de existir), para que con esta informacion se

tenga claro aspectos como por ejemplo:
- Control Presupuestario
- Etapas de mayor inyeccion de capital,
- Analisis de necesidad de financiamiento
- Viabilidad del Proyecto

- Utilidad
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- Rentabilidad
- Sensibilidad a variacion de precios o0 costos

- Etc.

En el siguiente grafico se puede observar el flujo de caja del proyecto EI Bambu:
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FLUJO DE CAJA

$150.000
$100.000

$50.000

$o0
-$50.000
-$ 100.000
-$ 150.000

-$ 200.000

-$ 250.000

® INGRESO 136|154 (173|191 |209|227|245 | 264|282 [300|318|336(355|391(391 273|254 |236|117|115| 113|112 110|108 | 106 | 104|102 101|992 | 956|956 | 956 [ 956
®EGRESO (190(0,50,5| 16 | 63 | 54 | 50 (103| 86 | 85 | 77 | 82 | 83 | 94 (107| 45 | 26 | 24 | 25 (33 | 32|32 |34 (40|54 33|32 |16(35| 0|0 | 0|0 |0 [0 |0 | O | O
WSALDO | 5[ S| 5| S| 5| S[S5| S| S| 555 5|5|-5|5|98[51]51|$6]|-5|-5|-5|57[56]$8[58]59[57|51[$1|51]|$1[59]|%9[59]59($9

Grafico 124 Grafico de Flujo de Caja de proyecto El Bambu
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Para el plan de negocios del proyecto EI Bambu, se realizaran 2 analisis:

- Andlisis Estatico

- Andlisis Dinamico

8.5 ANALISIS ESTATICO

El analisis estatico es un resumen simple que se genera principalmente al inicio para

presentar a breves rasgos loa parte mas importante del analisis de flujo de caja.

Para esto, no se utiliza todas las variaciones del flujo de caja, sino mas bien se trabaja con

los valores totales de ingresos y egresos.

Con esta informacion se procedio a obtener indicadores como utilidad y rentabilidad, como
se puede apreciar en el siguiente grafico:

TOTAL INGRESOS 2.049.243
TOTAL EGRESOS 1.551.794
UTILIDAD 497.449
MARGEN SOBRE VENTAS 24%
RENTABILIDAD SOBRE COSTO 32%

Grafico 125 Analisis Estatico
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

8.6 ANALISIS DINAMICO

En el analisis dinamico, se muestra un estudio mucho mas complejo y que brinda mayor
informacion principalmente para el promotor quien esté en la fase de planificacion de obra.
Es aqui donde se podra analizar el TIR y VAN vy las sensibilidades de estos indicadores

frente a cambios en costos e ingresos.
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8.7 TASA DE DESCUENTO

Lo primero para poder realizar el anélisis del flujo de caja es determinar la tasa de
descuento, y es quizés la parte mas complicada de determinar, ya que con esto, se

determina un costo que tendria el capital a invertir.

El método més utilizado para calcular la tasa de descuento es por CAPM (Modelo de
valuaciéon de activos de capital), que es un modelo que en base a la sensibilidad del activo

y riesgo que existe en el mercado, establece una tasa de retorno.
re =rf + (rm-rf) x g + rp, donde

rf TASA LIBRE DE RIESGO

m RENDIMIENTO DE MERCADO INMOBILIARIO EN EEUU

B COEFICIENTE DEL SECTOR INMOBILIARIO DE LOS EEUU
iINDICE DE RIESGO PAIS (INDICE DE PAISES

P EMERGENTES.

En base a este modelo, se determina la tasa de descuento como se muestra en el siguiente
grafico:

VARIABLES %
rf 0,96%
m 14,61%
(rm-rf) 13,65%
B 1,12
rp 4,07%
TASA DE DESCUENTO ESPERADA 20,32%

Grafico 126 Tabla para Tasa de Descuento
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En base esto, se determina que la Tasa de Descuento para un proyecto es 20,32%.
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8.8 ANALISIS DE VAN (VALOR ACTUAL NETO) Y TIR (TASA INTERNA DE

RETORNO)
UTILIDAD S 497.205,98
INVERSION MAXIMA -$ 85.588,92
VAN $76.712,90
TIR ANUAL 26%
TIR MENSUAL 2%

Grafico 127 Analisis de VAN y TIR
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Al analizar el VAN se puede observar que llega a un valor positivo de $82.669, lo que
quiere decir que el proyecto es viable. Si se analiza el TIR, también se observa que la tasa

obtenida es de 26,76%, que es mayor a | de la tasa de retorno.

A pesar de ser viable el proyecto, su VAN no resulta tan alto, lo que en definitiva quiere

decir que no esté sujeto a muchas variaciones en sus costos 0 precios.

8.9 SENSIBILIDAD DEL PROYECTO

El analisis de sensibilidad se lo realiza normalmente para evaluar el impacto que puede
tener la modificacion de ciertas variables como precios o costos, sobre la viabilidad del
proyecto. Es una practica usada para ver el rango en el que se pueden mover dichas

variables.
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8.9.1 SENSIBILIDAD POR VARIACION DE COSTOS

2% 4,00% 6% 8% 10%
($ 48)| 56,6300434 3E+01| 4,55306894| -21,4854183| -47,5239056

Grafico 128 Tabla de variacion de VAN en funcidn de costos
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

VAN=f(costos)

40 \

\ y = -26,038x + 82,669
20 \
0 \
-20 \
40

\
-60
2% 4,00% 6% 8% 10%
|—VAN(costos) 56,63004343 3E+01 4,553068936 | -21,48541831 | -47,52390556

Grafico 129 Ecuacidon de variacion de VAN (costos)
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Al realizar un analisis de sensibilidad del proyecto EI Bambu, se observa que este proyecto
es bastante sensible a los incrementos en costos. Los costos directos no pueden
incrementarse en mas de un 6% para que este proyecto siga siendo atractivo. Al igual la
TIR se ve afectada a la variacion en costos ya que va de la mano con el VAN.
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8.9.2 SENSIBILIDAD POR VARIACION DE PRECIOS

-2% -4,00% -6% -8% -10%
($56)| 54,9766728| 27,284815| -0,4070429| -28,0989008/ -55,7907586

Grafico 130 Tabla de variacion de VAN en funcidon de precios
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

VAN = f(PRECIO)

y =-27,692x + 82,669

-2% -4,00% -6% -8% -10%
esmm\/AN |54,97667281|27,28481496 -0,407042904{-28,09890076-55,79075862

Grafico 131 Ecuacion de variacion de VAN (precio)
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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8.10 SENSIBILIDAD AL APALANCAMIENTO DEL PROYECTO

Antes de empezar con el analisis se muestra necesario describir lo que significa un
proyecto apalancado. La diferencia radica en que es un proyecto que tiene financiamiento

con empresas bancarias para los costos de ejecucion de obra.

Para esto se tomo el dato que el Banco del Pichincha tiene respecto a préstamos para la

construccion:

% DEL COSTO TOTAL 33%
COSTO TOTAL 1.551.794
TOTAL PRESTAMO BANCARIO 512.092
MES EN EL QUE NECESITO PRESTAMO 0
TASA DE INTERES ANUAL 10,20%
TASA DE INTERES MENSUAL 0,8%

Grafico 132 Tabla de Financiamiento Bancario
Fuente: Banco del Pichincha
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

En base a estos datos, se obtuvo el siguiente incremento en lo que a VAN y TIR se refiere:

TASA DE DESCUENTO 20,32%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,6%
VAN $ 149.270
TIR MENSUAL 3,14%
TIR ANUAL 44,84%
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Grafico 133 Flujo de Caja con Apalancamiento
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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8.11 CONCLUSIONES

En base a lo obtenido, se concluye que el proyecto EI Bambu es viable debido a
que se tiene un VAN positivo de $82.669 y un TIR de 26,76%

TASA DE DESCUENTO 20,32%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,6%

VAN $ 82.669
TIR MENSUAL 2,00%
TIR ANUAL 26,76%

- Un proyecto apalancado siempre tendrd un VAN y TIR mas elevados debido a

la inyeccion de capital, sin embargo obviamente la utilidad serd menor ya que
luego se pagaran intereses.

TASA DE DESCUENTO 20,32%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,6%
VAN $ 149.270
TIR MENSUAL 3,14%
TIR ANUAL 44,84%

Se analizo el proyecto con la entrega de vivienda al finalizar el proyecto, sin embargo el

proyecto tiene una ejecucion por partes lo que incrementaria los ingresos al inicio y
provocarian tener un mas alto Valor Actual Neto
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9 ASPECTOS LEGALES

9.1 INTRODUCCION

El aspecto legal de una empresa es la base para empezar cualquier proyecto que se vaya a

planificar.

Desde la constitucién de la empresa, hasta cada uno de los procesos y subprocesos que
rigen las actividades de Taller Tres, estan orientados bajo las normas y legislaciones

municipales y nacionales.

Se habla que los aspectos legales son la base sobre la que se avala la vida de un proyecto
ya que es sobre estos estamentos, donde se debe desarrollar la asignacion de recursos que
debe tener en cuenta la gerencia de proyectos para cumplir con los estandares de calidad

requeridos.

9.2 METODOLOGIA

En este capitulo se recopilaran las bases legales sobre las cuales la Constructora Taller Tres

esta sobrellevando todos sus procesos.

Pasando desde la constitucion legal de la empresa, pasando por los procesos que se siguen

y terminando en los requerimientos cumplidos por Taller Tres.
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9.3 CONSTITUCION DE LA EMPRESA

Taller Tres Constructora Compafiia Limitada, es una empresa inscrita en el Registro
Mercantil, de nacionalidad ecuatoriana con domicilio en la ciudad de Quito dedicada al
disefio, planificacion, supervision, fiscalizacion de toda clase de proyectos de viviendas
familiares, centros comerciales, centros industriales y cualquier clase de obra
arquitectonica e ingenieria, asi como la comercializacion de todo tipo de materiales de

construccion.

Taller Tres es una empresa con mas de 12 afios en el sector de la construccién y 5 afios en
proyectos de viviendas de interés social alrededor de toda la zona de la Sierra del pais.
Tiene buen posicionamiento alrededor de la Sierra Norte y busca establecer mejor

posicionamiento de marca en Quito.

9.4 ASPECTOS LEGALES DE LA EMPRESA

El caso particular del proyecto del Conjunto Residencial EI Bambu, es de entera autoria y
control de Taller Tres Construcciones, es decir, se encarga de todas las etapas del proyecto,

haciendo de Promotor y Constructor.

Dentro de la empresa, se cuenta con una organizacién piramidal de todos los
departamentos especialistas que intervienen en el proyecto. Todos ellos dentro del rol de
pagos, y con todas las prestaciones y obligaciones como son el aporte obligatorio al IESS y

un seguro de vida privado.

Para el proyecto, es la gerencia de proyectos quien funge como ente rector de los demas
departamentos, excepto las gerencias de recursos humanos, comercial, y el departamento
de Contabilidad quienes trabajan con cierta independencia pero coordinando todo lo que

necesita la gerencia de proyectos como se muestra en siguiente gréafico:
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GERENCIA DE
PROYECTOS

GERENCIA GERENCIA DE

CONTABILIDAD RECURSOS
GENERAL HUMANOS

GERENTE
COMERCIAL

Grafico 134 Organizacion empresarial de Taller Tres
Fuente: Taller Tres Construcciones, 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Asi cada uno de los departamentos de Taller Tres Construcciones tiene sus obligaciones

respectivas:
GERENCIA GENERAL

Es promotor de todos los proyectos que emprende la empresa, y dirige en un nivel superior

el manejo de todas las actividades de la empresa.
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GERENCIA DE PROYECTOS

La gerencia de proyectos es quien toma las decisiones en el proyecto que se emprende,
para el caso de El Bambu, las directrices son las mismas. Su funcion principal es
comunicar y coordinar todos los recursos necesarios para cumplir cada etapa del proyecto.
Bajo la gerencia de Proyectos viene toda la estructura técnica para la planificacion y
ejecucion de obra.

GERENCIA COMERCIAL

Es quien se encarga del estudio de mercado, la estrategia comercial y posteriormente las
ventas de las viviendas del proyecto EI Bambu.

CONTABILIDAD

El departamento de contabilidad establece los procesos de pago a proveedores, pagos de
roles de empleados, liquidaciones, etc. Es quien se encarga de la posterior declaracion de

obligaciones tributarias con el estado.
GERENCIA DE RECURSOS HUMANOS

La gerencia de Recursos Humanos tiene las normas de manejo de personal. Establece los
codigos laborales internos de la empresa y ordena la contratacion de todo el personal del

proyecto EI Bambu.

Dentro de esta gerencia de manejan las obligaciones laborales con el estado ecuatoriano.

ING. PABLO VALDIVIESO BURBANO |MDI 2014 ASPECTOS LEGALES 217



EL BAMBU [PLAN DE NEGOCIOS]

941 OBLIGACIONES LABORALES

Dentro de las obligaciones que se maneja en Taller Tres Constructora, con cada uno de sus

empleados se encuentran:

- CONTARATACION DE PERSONAL

FIRMA DE
CONTRATO

INSCRIPCION DE
CONTRATO EN MRL

LEGALIZACION DE
CONTRATO

Z
©
<
<
o
I_
Z
O
O

Grafico 135 Proceso de Contratacion
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Para la contratacion de personal especializado y de confianza, se ejecuta la contratacion
con un periodo inicial de 90 dias de prueba, luego de los mismos el contrato se extiende a u
afio, y si no existe notificacion de salida, pasado este lapso de tiempo, el empleado ingresa

anémina en la empresa.

Para la contratacion de personal de obra, la contratacion se hace por obra cierta.

- AFILIACION AL SEGURO SOCIAL

Para la afiliacion del empleado al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social se necesita
emitir los avisos de entrada y salida de darse el caso de cada uno de los empleados.
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- OBLIGACIONES DE REMUNERACION

SALARIO
MENSUAL

APORTE AL IESS

DECIMO TERCER
SUELDO

DECIMO CUARTO
SUELDO
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ANUALES
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Grafico 136 Obligaciones de Remuneracion
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Todos los empleados de la empresa tienen los beneficios de ley que se observan en el
gréfico de arriba, sin contar la remuneracién que también reciben por parte de los fondos

de reserva de ser el caso.
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9.4.2 OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

La primera obligacion de la empresa es la obtencion de RUC (Registro Unico de

Contribuyentes) que corresponde a la identificacion de contribuyente cobre la actividad

economica licita que realiza y donde se indican las obligaciones tributarias de la misma.

SRi

e hace bien al pais!

REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES
SOCIEDADES
NUMERO RUC: 1791833597001
RAZON SOCIAL: TALLER TRES CONSTRUCTORA CIA. LTDA.
NOMBRE COMERCIAL: TALLER TRES CONSTRUCTORA CIA.
CLASE CONTRIBUYENTE: OTROS
REPRESENTANTE LEGAL: CASTRO ORBE ALEJANDRO RAMIRO
CONTADOR: MAZON ALVARADO CRISTIAN JAVIER
FEC. INICIO ACTIVIDADES: 21/05/2002 FEC. CONSTITUCION: 21/05/2002
FEC. INSCRIPCION: 1370642002 FECHA DE ACTUALIZACION: 17/09/2014

ACTIVIDAD ECONOMICA PRINCIPAL:

CONSTRUCCION DE EDIFICIOS.

DOMICILIO TRIBUTARIO:

Provincia: PICHINCHA Cantan: QUITO Parroquia: EL INCA Barrio: BARRIO LA LUZ Calle: CAPITAN RAFAEL RAMOS
Numero: E6-54 Interseccion: EL MORLAN Oficina: PB Referencia ubicacion: A TRES CUADRAS DEL COLEGIO DON
BOSCO Telefono Trabajo: 022448728 Email: t3constructora@yahoo.es Telefono Trabajo: 025115270 Fax: 022448728 Web:
WWW.T3CONSTRUCTORA.COM

DOMICILIO ESPECIAL:

OBLIGACIONES TRIBUTARIAS:

* ANEXO ACCIONISTAS, PARTICIPES, SOCIOS, MIEMBROS DEL DIRECTORIO Y ADMINISTRADORES
* ANEXO RELACION DEPENDENCIA

* ANEXO TRANSACCIONAL SIMPLIFICADO

* DECLARACION DE IMPUESTO A LA RENTA_SOCIEDADES

* DECLARACION DE RETENCIONES EN LA FUENTE

* DECLARACION MENSUAL DE IVA

# DE ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS: del 001 al Q01 ABIERTOS: 1
JURISDICCION: \ REGIONAL NORTE\ PICHINCHA CERRADOS: 0

Grafico 137 R.U.C. De Taller Tres
Fuente: Taller Tres Constructora 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Como se muestra en el RUC de la empresa, Taller Tres tiene las siguientes obligaciones

tributarias:
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IMPUESTO
ALA
RENTA

OBLIGACIONES
TRIBUTARIAS

RETENCION
EN LA
FUENTE

Grafico 138 Obligaciones Tributarias
Fuente: Taller Tres Constructora 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

- DECLARACION DE IMPUESTO A LA RENTA

Esta declaracion se la realiza anualmente con el formulario indicado por el Servicio de
Rentan Internas, indicando el estado de la situacion financiera, resultados obtenidos y

conciliacion tributaria.
- DECLARACION DE RETENCION EN LA FUENTE

La declaracién de retencién de la fuente se lo hace mensualmente aun cuando la empresa

no tuvo actividad durante uno o varios periodos.

Aqui el departamento de Contabilidad se encarga de llevar los registros de retencién y de

los pagos por tales retenciones debidamente en un archivo.
- DECLARACION MENSUAL DE L.V.A.

Esta declaracion del impuesto de valor agregado también se la realiza mensualmente sin

importar si existe o0 no actividad comercial por parte de la empresa.
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9.4.3 OBLIGACIONES FINANCIERAS

Si bien no es una obligacion tributaria, es importante mencionar la obligacion de declarar
ante la Unidad de Analisis Financiero parte del Consejo Nacional Contra el Lavado de

Activos, para contraer en delito por el ingreso de dinero que llega por cada vivienda.

9.5 ASPECTOS LEGALES DEL PROYECTO

Para las Obligaciones legales que se tiene en el proyecto EI Bambu, es importante ir

describiendo conforme se van presentando cronoldgicamente en cada etapa del proyecto:

m ey Mn

Grafico 139 Obligaciones por etapas en el proyecto
Fuente: Taller Tres Constructora 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

9.5.1 INICIACION

En la fase de iniciacion mas que obligaciones se tiene la necesidad de asegurarse que el
bien inmueble (terreno) a adquirir cumple con los requerimientos de Taller Tres

- IRM

Logicamente en la etapa de iniciacion el primer paso es el uso del indice de Regulacion

Metropolitana (IRM) para conocer los limites que tiene el terreno para su utilizacion.

- CERTIFICADO DE GRAVAMENES
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El certificado de Gravamenes sirve a la constructora para saber si el terreno adquirido tiene

afectaciones como impedimentos, hipotecas bancarias, embargos, etc.

9.5.2 PLANIFICACION
En la etapa de Planificacion empiezan las obligaciones de ley que se mencionan a
continuacion:

- ACTA DE COMPRAY VENTA

- ESCRITURACION DEL BIEN INMUEBLE

- PERMISO DE TRABAJOS VARIOS

- REGISTRO DE PLANOS

- LICENCIA DE CONSTRUCCION

9.5.3 EJECUCION

Durante la ejecucion de los trabajos de obra, se debe controlar que la obra se ejecute de
acuerdo a lo que aprob6 el municipio, mismo que realizara visitas técnicas para comprobar

el debido cumplimiento.

Si existieran cambios, como usualmente sucede, se realizan documentos modificatorios

que ingresan al municipio para la posterior aprobacion.
9.54 VENTAS
Para la etapa de ventas, las obligaciones de Taller Tres se enfocan mas bien a la
documentacion necesaria para la venta de las viviendas como son:
- DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL
- CONTRATO DE COMPRA VENTA DE CADA VIVIENDA

- ESCRITURACION DEL BIEN INMUEBLE
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9.5.5 CIERRE

En la etapa de Cierre se procede a obtener el permiso de Habitabilidad en el departamento
de Bomberos del Municipio de Quito y obtener la devolucion de garantias entregadas a

esta misma entidad.
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9.6 CONCLUSIONES

Es importante para iniciar cualquier actividad comercial, obtener el Registro Unico

de Contribuyentes como documento inicial para cualquier tipo de tramite posterior.

La importancia de tener organizada la empresa con un departamento de Recursos
Humanos y Contabilidad hace que sea menos complicada cumplir con las

obligaciones de las empresas.

El aspecto legal es un hito muy importante a tomar en cuenta en la planificacion del
cronograma de actividades del proyecto ya que por experiencia de Taller Tres
Construcciones, la documentacion principalmente que se entrega al municipio tiene

una lentitud en sus procesos internos para emitir permisos.

Es complicado mantener todas las obligaciones solicitadas por el gobierno y el
municipio, lo que genera que cada vez sean menos las empresas que se dedican a la
construccion de proyectos de vivienda de interés social, ya que cada obligacion
representa un consumo de recursos que directa o indirectamente terminan afectando

al presupuesto.
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10 GERENCIA DE PROYECTOS

10.1 INTRODUCCION

Antes de empezar con el desarrollo del capitulo es importante denotar la verdadera
magnitud de lo que significa un proyecto.

Un proyecto es un conjunto de actividades relacionadas entre si para alcanzar un objetivo,
las cuales, tienen un principio y un fin. Otra de las caracteristicas es la singularidad, es
decir, ningun proyecto es igual a otro, por lo que no se puede asegurar tener los mismos

resultados si se hace una copia de un proyecto a otro.

Es por esto, que se muestra como una necesidad la planificacion y gestion de proyectos de

manera proactiva.

El objetivo de la gerencia de proyectos es optimizar el uso de recursos para lograr los
mejores resultados posibles de manera cuantificable y medible.

10.2 METODOLOGIA

La gerencia de proyecto propuesta para el proyecto EI Bamb( estd basado en la
metodologia TenStep que se rige a las normas y recomendaciones de la Guia de

Fundamentos para la Direccion de Proyecto (PMBOK).

Con esta metodologia, todos los participantes del proyecto entienden de mejor manera la

naturaleza del trabajo.

El método TenStep contiene 10 pasos que no son secuenciales:
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e Definicién de Trabajo

e Integracion de Plan de Trabajo y del Presupuesto

® Gestion de Plan de Trabajo y del Presupuesto

¢ Gestion de Polémicas

e Gestion de Alcance

e Gestion de Comunicacion

® Gestion de Riesgo

e Gestion de Recursos Humanos

® Gestion de Calidad

—
o

* Gestion de Adquisiciones

Grafico 140Pasos de Metodologia TenStep
Fuente: TenStep. 2013
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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10.3 DEFINICION DE TRABAJO

Para la definicion de trabajo, se formalizan los requisitos y expectativas de todos los
interesados mediante un documento aprobado y oficializados por todos legalmente.

10.3.1 ACTA DE CONSTITUCION

El documento de acta de constitucion de un proyecto es la linea base donde se puede
visualizar en un nivel superior, todos las caracteristicas que afectan al proyecto y los

alcances que se tiene para lograr un optimizacién de resultados.

El Conjunto Residencial EI Bambu se localiza en la parroquia de Calderdn, en el barrio de
San Juan de Calder6n y tiene en su estructura 96 viviendas unifamiliares distribuidas de la

siguiente manera:

22 viviendas de 40 m2 (Con capacidad de extenderse)
47 viviendas de 56 m2

27 viviendas de 65 m2

2 locales comerciales de 38 m2

El conjunto tiene ademas areas sociales (sala comunal), areas verdes, parqueaderos, garita
para guardiania, puertas de ingreso vehicular y peatonal, areas de circulacion, area de

basura.

Para el proyecto, se tiene un lote de 9776,36 m2, y segun el informe de Regulacién
Metropolitana cuenta con un COS TOTAL de 240%, y un COS PB de 80%, con una altura
maxima de 3 pisos (12 metros). E | costo del terreno es de USD. $190.000.

Los costos directos de Construccién después del analisis seran de USD. $1.081.120 que
corresponde un 70,30%, los costos indirectos seran USD $266.674, que corresponden un
17,34%. El costo total asciende a USD. $1.537.797.
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e Obtener una rentabilidad real superior al 20%.

e Posicionar a Constructora Taller 3 en el sector de Calderdn, obteniendo al menos
un 10% de reconocimiento de marca en encuesta a realizarse una vez terminado el

proyecto.
e Iniciar la construccion con al menos el 25% de venta de viviendas.

e Obtener el bono de vivienda en un maximo de 3 meses a partir de la promesa de

compra/venta del bien inmueble.
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Los alcances del proyecto EI Bambu vienen definidos por etapas, de la siguiente manera:

Negociacion del Terreno

Anilisis de Suelo

Estudio de Prefactibilidad financiera
Anilisis de Mercado

Anilisis de servicios basicos

Plan de Negocios

Disefio Arquitectonico

Diseno Hidrosanitario

Disefo Estructural

Disefo Eléctrico y Datos
PLANIFICACION Presupuesto de Poryecto

Cronograma Valorado

Cronograma de Ventas Programadas
Permisos Municipales de Construccion.
Anilisis Financiero

PRELIMINARES

Desalojo de escombros
Cerramiento de Terreno
Instalacion de contenedores y guardiania
Instalacion de Vallas Publicitarias
ESTRUCTURA

Albaiiileria

Instalaciones sanitarias
Instalaciones Eléctricas
Aluminioy Vidrio

EJECUCION Cerrajeria

Pintura

INICIACION

Enlucido
ACABADOS

Revestimiento
Mesones de Cocina
Baldosas de Bafios

VENTA

Estrategia de Mercadeo
Estrategia de Ventas
Acuerdo de compray venta

Andlisis financiero real

Declaratoria de propiedad horizontal
CIERRE Permiso de Habitabilidad

Firmas de escrituras

Manual de usuario
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Grafico 141 Alcance de Proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Es importante denotar lo que se encuentra fuera del alcance del proyecto:

Administracién del Conjunto Residencial

Servicio de Mantenimiento

Guardiania postventa

Disefio de Interiores de cada vivienda

Equipos de Seguridad

Seguro de viviendas una vez entregadas.

Obtener el bono de la vivienda

O IN|]O|UVN ]| P |IWIIN]|PE

Financiamiento Interno para ventas

Grafico 142Fuera del alcance de Proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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ENTREGABLES PRODUCIDOS

ENTREGABLES
1 Acta de Constitucién
2 Estudio de Mercado
3 Anilisis de Suelo
4 Levantamiento Topografico
5 Disefio Arquitectdnico (Planos, Memoria Técnica)
6 Disefio Hidrosanitario (Planos, Memoria Técnica)
7 Disefio Electrico y Comunicaciones (Planos, Memoria Técnica)
8 Disefio Estructural (Planos, Memoria Técnica)
9 Diseno de Sistema Contra Incendios (Planos, Memoria Técnica)
10 Estrategia de ventas
11 Presupuesto referencial
12 Renders del proyecto
13 Propiedad Horizontal del Conjunto Residencial
14 Analisis de resultados financieros reales
15 Propiedad Horizontal del Conjunto Residencial
16 Manual de Usuario

Grafico 143 Entregables del proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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COSTO ESTIMADO

COSTOS TOTALES

TOTAL DIRECTOS 1.081.120 70%
TOTAL INDIRECTOS 280.674 18%
COSTOS DEL TERRENO $190.000 12%
COSTO TOTAL PROYECTO EL BAMBU 1.551.794 100%

Grafico 144 Costo Estimado
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

HORAS DE ESFUERZO ESTIMADAS

El estimado de horas de esfuerzo se lo hizo en base a los lineamientos de TenStep con una
precision de +/-25% para el empleado promedio de la compafiia.

Se estima que cada empleado habra requerido 2450 horas de esfuerzo durante la ejecucion
del proyecto del Conjunto Residencial EI Bambd.
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SUPUESTOS DEL PROYECTO

e Se logrard conseguir el convenio con al menos 2
fundaciones precio a inicio de construccién

e Se defnie diseino, es tudios y aprobaciones
municipales en un lapso maximo de 4 meses

* Se mantiene una inflacién que no supere el 5%
por ano.

e Disefio arquitectonico optimiza utilizacion del
terreno para construccion del proyecto

¢ Se empezara la construccion con al menos el
35% de preventas

RIESGOS DEL PROYECTO

RIESGOS DEL PROYECTO
ITEM RIESGO NIVEL PLAN DE CONTINGENCIA

L . . Tener unaclaraidea de lo que se
Disefio arquitectonico no se acomoda al ) .
1 ALTO requiere para comunicary controlar al

resupuesto
P P departamento de disefio

Establecer contactos con personal del
2 Retraso en Aprobaciones Municipales ALTO municipio para optimizar larevisoy
aprobacién de documentos.

Contener un respaldo dentro del

3 Incremento de precios en materiales ALTO . .
presupuesto para contingencias.
Cambios de normas y leyes municipales Obtener las aprobaciones tan pronto
4 . MODERADO
y nacionales como se puedan.
Mantener control estricto en que los
5 Atrasos en cronograma MODERADO q

hitos no tengan retrasos.

Grafico 145 Riesgos del Proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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El conjunto residencial EI BambU establece un concepto de vivienda que no ha sido
aprovechado por las constructoras. Establece la venta con el aporte del estado por medio

del bono de la vivienda.

El proyecto contempla una prevision de ventas por intermedio de fundaciones y alianzas
con las mismas, presentando el proyecto con planos previamente aprobados y un esquema
completo de la magnitud del proyecto. La principal alianza que se cuenta actualmente es
Ciudad.

Esta compafiia se encargara de Obtener la cuota de entrada del bien inmueble, el bono de la
vivienda de los clientes y adquirira por este servicio, el 1,5% del costo de cada vivienda.

La plantea realizar entregas parciales mientras se vayan culminando cada uno de los 6
blogues de viviendas dentro del conjunto residencial.
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ORGANIZACION DEL PROYECTO

PATROCINADOR Taller Tres Construcciones Cia. Ltda.
DIRECTOR DEL PROGRAMA Arg. Ramiro Castro

DIRECTOR DEL PROYECTO Ing. Santiago Castro

CLIENTE Nivel Socio Econdmico Bajo
MIEMBROS DEL EQUIPO DE TRABAJO Staff de Taller Tres Construcciones

Patrocinador del Proyecto Director del Proyecto

Fecha: Fecha:
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10.4 INTEGRACION DEL PLAN DE TRABAJO Y PRESUPUESTO
La integracion del Plan de trabajo tiene como objetivo, desarrollar las actividades del

proyecto en base a la generacion de ideas por parte de la Gerencia de Proyecto.

En este proyecto, se propone generar un plan basado en la metodologia TenStep, con la
elaboracion y cumplimiento de estructuras de desglose de trabajo (EDT o WBS), que

estableceran de manera clara el alcance del proyecto.

| EDT-COMUNTORESIDENCIALELBAMBU |
€l Bamby

B . -

1.1.1 NEGOCIACION 1.2.1. DISENO 1.4.1 ESTRATEGIA 1.5.1 ANALISIS
DEL TERRENO ARQUITECTONICO .31 PRELI 1.3.2. ESTRUCTURA 1.33 ACABADOS DE MECADEO FINANCIERO
1.1.2 ESTUDIO DE P 1520
1.2.2. DISENO 1.3.1.1 DESALOJO o iLEE 1.4.2 ESTRATEGIA
PREFACTIBILIDAD 1.3.2.1 ALBANILERIA| DECLARATORIA
FINANCIERA HIDROSANITARIO DE ESCOMBROS REVESTIMIENTO DE VENTAS PROPIEDAD
1.1.3 ANALISIS DE 1.2.3. DISENO CERR:I;;I‘;;\IZTO DE 1.3.2.2INST 11.3.3.2 MESONES DE| 1.4.3. ACUERDO 1.5.3. PERMISO
MERCADO ESTRUCTURAL TR SANITARIAS COCINA COMPRA VENTA HABITABILIDAD
1.1.4. ANALISIS DE 1.2.4. DISENO 1313 1.3.2.3 INST 1.3.3.3 BALDOSAS 1.5.4 FIRMA DE
SUELO ELECTRICO Y DATOS| CONTENEDORES ELECTRICAS DE BANOS ESCRITURAS
1.1.5. ANALISIS DE 1.2.5 PRESUPUESTO| 1.3.1.4 VALLA 1.3.2.4 ALUMINIO Y 1.5.5. MANUAL DE
SERVICIOS BASICOS DE PROYECTO PUBLICITARIA VIDRIO USUARIO
T.I6ACTADE 126, |
CONSTITUCION DEL CRONOGRAMA 1.3.2.5 CERRAJERIA
PROYECTO VALORADO
127
1"1";62%%55 CRONOGRAMA DE 1.3.2.6 PINTURA
VENTAS
1.28.
APROBACIONES 1.3.2.7 ENLUCIDO
1.2.9. PREMISOS
MUNICIPALES
1.2.10. ANALISIS
FINANCIERO

Grafico 146 Estructura de Desglose de Trabajo
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014
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Una vez expuesto la Estructura de Desglose de Trabajo, se define el organigrama para el
proyecto. La estructura de este organigrama se lo hace de manera piramidal, tal como se ha

venido trabajando en otros proyectos de Constructora Taller Tres.

Al ser una empresa con varios proyectos en su experiencia, la estructura organizacional se

maneja de manera similar para cada proyecto emprendido.

Para el Conjunto Residencia EI Bambu, se establece el siguiente esquema organizacional:

GERENCIA
GENERAL

GERENCIA DE PROYECTOS GEREN:::WD:N':)E: UBSO GERENTE COMERCIAL CONTABILIDAD

|
[ | | | 1
JEFE DE

JEFE DE DISENO JEFE DE INGENIERIA JEFE FINANCIERO PLANIFICACION DIRECTOR DE OBRA

~ EQUIPO DE
EQUIPO DE DISENO INGENIERIA EQUIPO DE OBRA

Grafico 147 Organizacion del Proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Como se puede observar en el gréfico, fuera de los otros departamentos de la empresa; en
el proyecto, es el Gerente de Proyectos quien estd a cargo de todos los departamentos

subsiguientes que estan atados al proyecto.
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10.5 GESTION DE PLAN DE TRABAJO Y PRESUPUESTO

Para la gestion del Plan de Trabajo se hace una comparacion entre la planificacion del
costo del proyecto y el tiempo de duracién del mismo. Con esto se puede planificar un

correcto flujo de recursos financieros hacia el proyecto.

Los costos estimados ya se los pudo observar en el acta de constitucion, por lo que restaria

incluir el cronograma de trabajos descrito en la siguiente pagina:
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Nombre de tarea Duracion  (3or gimestre ler rimestre 3er rimestre ler rimestre 3er rimestre ler rimestre 3er mim¢
jul_ | sep enc | mar jul_ | sep enc | mar jul_ | sep enc | mar jul

1 |1 CONJUNTO RESIDENCIAL EL BAMBU 751dias R

2 1.1 INICIACION 21dias [=W

3 1.1.1 Negociacion del temeno 7 dias

a 1.1.2 Estudio de prefactibilidad financiera 7 dias 2

5 1.1.3 Andlisis de mercado 10dias )@

6 1.1.4 Andlisis de suelo 7 dias e

7 1.1.5 Anadlisis de senicios basicos 5 dias e

8 1.1.6 Acta de constitucién del proyecto 7 dias

9 1.1.7 Plan de negocios 7 dias

10 1.2 PLANIFICACION 70 dias —

11 1.2.1 Diseio arquitectonico 15 dias

12 1.2_2 Disefio hidrosanitario 15 dias

13 1.2_3 Disefio de estructural 15 dias

14 1.2_4 Diseiio eléctrico y datos 15 dias

15 1.2.5 Presupuesto del proyecto 7 dias

16 1.2_6 Cronograma valorado del proyecto 5 dias

17 1.2.7 Cronograma de Ventas Programadas 5 dias

18 1.2_8 Anadlisis financiero 2 dias

19 1.2.9 Aprobaciones 5 dias

33 1.3.1.2 Uesalojo ge escomDios 21 dias

3% 1.3.1.3 Instalad 6n de contenedores y guardiani: 21 dias ] B B e
35 | 1.3.1.4 Instaladon de Vvalla Publidtaria 2 dias

27 132 ESTRUCTURA a50dias :—r]
3% | 1.3.2_1 Albaiiileria 300dias

29 1.3.2_2 Instalaciones sanitarias 60 dias

30 1.3.2_3 Instalaciones eléctricas 60 dias

31 1.3.2_4 Aluminio y vidrio 45 dias

32 1.3.2_5 Cemajernia 30dias

33 1.3.2_6 Pintura 45 dias

34 1.3.2.7 Enlucido 40 dias

35 1.3.3 ACABADOS 120dias

36 1.3.3.1 Reuistimiento 60 dias

37 1.3.3.2 Mesones de Cocina 60 dias

38 1.3.3.3 Baldosas de Baiios 60 dias

39 1.4 VENTA 659 dias e =)

40 1.4.1 Estrategia de mercadeo 21 dias

a1 1.4.2 Estrategia de ventas 21 dias

42 1.4.3 Acuerdo de compra y venta 617 dias

13 1.5 CIERRE 29 dias

44 1.5.1 Analisis financiero real 7 dias

as 1.5.2 Pemiso de habitabilidad 15 dias

46 1.5.3 Firma de escrituras 7 dias
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10.6 GESTION DE POLEMICAS

Las polémicas son problemas que se presentan y que constituyen un limitante para el

progreso adecuado del proyecto.

La gestion de Polémicas establece responsabilidades para mitigar riesgos. Todas estas

responsabilidades vienen comandadas por el director de proyecto.

Previo a la aparicion de polémicas se busca establecer un procedimiento adecuado. En el

caso del proyecto EI Bambu, se utilizara el Andlisis de Causa y Efecto.

10.7 GESTION DE ALCANCE

Los alcances se establecen en un principio del proyecto con una proyeccion de elementos
entregables durante la etapa de vida del mismo.

Sin embargo también es importante denotar que un proyecto estd sujeto a cambios
inevitablemente, por lo que debe existir una gestion correcta para evitar entrar en algin

tipo de riesgo.

En el caso de los proyectos inmobiliarios, pese a tener un esquema superficialmente
ordenado, sobre la ejecucion van apareciendo actividades que no se habian planificado y

requieren la atencion necesaria.

En el caso del proyecto del Conjunto Residencial EI Bambu, ya que contempla varias
posibilidades de variacion. Por ejemplo, las viviendas se entregan con los servicios basicos
para ser habitadas, sin embargo, el cliente puede solicitar cambio en funcidén a sus

posibilidades econémicas.
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SE AFECTA EL

CRONOGRAMA? SE AFECTA EL COSTO?

SE AFECTA EL ALCANCE?

A 4

ORDEN DE CAMBIO D

ORDEN DE CAMBIO ) ORDEN DE CAMBIO
J ( /)/

SE APRUEBA CAMBIO? SE APRUEBA CAMBIO? >

SE APRUEBA CAMBIO?

Sl

SE ACTUALIZA EL CAMBIO)
)
y

Sl

éACTUAUZA EL CAMBQ (SE NIEGA EL CAMBIO) QAUUALIZA EL CAMB@ (SE NIEGA EL CAMBIO)

SENIEGA ELCAMBIO )

Grafico 148 Flujo para Cambios
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Cuando se presenta un cambio que afecte a algin alcance, cronograma o peor aun al costo
del proyecto, se procede a presentar los casos Y justificaciones con los patrocinadores para
que ellos tomen la decision final, en este caso, Constructora Taller Tres.

Si el cambio no afecta en ninguno de los tres casos (alcance, cronograma, costos), entonces

el director de proyecto es quien toma la decisién final.

Para el caso de cambios con afectacion se presenta una orden de cambio completa con
detalle técnico, justificaciones pertinentes del cambio, propuesta técnica, afectaciones

econdmicas y en el cronograma de ser el caso.

10.8 GESTION DE COMUNICACION

Es la actividad méas importante del Gerente de Proyectos, que se encarga de generar el

camino mas eficiente para la consecucion de los alcances con éxito.
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Para esto es necesario que la informacion sea organizada y canalizada de la mejor forma,

de manera tal que todos los involucrados en el tema estén conscientes y se sientan

vinculados con los lineamientos.

Todos los temas de cada departamento organizacional del proyecto dirigen sus funciones al
gerente de proyecto y éste a su vez dirime cualquier tipo de nudo que se pueda presentar.
Entonces con esto claro, después de cada decision tomada, se archiva y se mantiene

informados a los clientes por medio de la gerencia de proyectos.

10.9 GESTION DE RIESGOS

El primer paso es identificar los riesgos como se lo hizo en el Acta de Constitucion, ya que
son condiciones que suponen pueden llegar a suceder en un futuro a corto o mediano plazo.
Los riesgos vienen estructurados tomando en cuenta su nivel de impacto en el proyecto. De

aqui se dividen 3 grupos:
- IMPACTO ALTO
- IMPACTO MEDIO

- IMPACTO BAJO

Entre los riesgos altos por supuesto se encuentran los que no se pueden controlar, como
son los externos, es decir, cambios en normas politicas, especulacion, escasez de equipos,

etc.

Riesgos medios son aquellos se encuentran en nuestras manos y que pueden ser mitigados
de alguna forma como por ejemplo, retrasos de obra, salida de personal de confianza,

errores en presupuestos, etc.

Riesgos Bajos son aquellos que no representan un problema mayor, sin embargo es
necesario controlarlos para que no desemboque en algo peros, como por ejemplo la mano

de obra calificada, salida de personal de obra, etc.
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En cualquiera de los casos previstos, es necesario que se prepare un plan de contingencia

que cuando aparezcan los problemas, estos sean sobrellevados de acuerdo a un plan.

éPIan de
C

, ontingencia
uAnélisis de
Impacto

0Identificacién
de Riesgos

Grafico 149 Gestion de Riesgos
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

10.10 GESTION DE RECURSOS HUMANOS

El tema de Recursos Humanos es bastante delicado. En Taller Tres Construcciones se lo
maneja de manera independiente pero coordinada con la Gerencia de Proyectos, es decir, la
gerencia de recursos humanos no se encuentra bajo el mando de la gerencia de proyectos,
sin embargo debe estar en contacto directo con este departamento para coordinar las

necesidades del mismo.

En este caso, para el proyecto EI Bambu, todo el personal técnico y de obra se encuentra

bajo rol de pagos de la constructora, con seguro de vida y accidentes.

10.11 GESTION DE INTERESADOS

Los interesados son todos aquellos quienes directa o indirectamente estan involucrados en
el proyecto. Para esto es necesario que se los identifique y se los ubique en qué etapa del

proyecto actlan.
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Los interesados directos obviamente son todos los departamentos de Taller involucrados en

el proyecto y por supuesto los clientes a quienes va dirigido el producto. De estos, los
patrocinadores y el gerente de proyectos estan en la totalidad de la vida del proyecto,
mientras que los otros departamentos van aportando conforme llegan las etapas donde se

hace necesaria su intervencion.

GESTION DE INTERESADOS ' '

2
\8 g "
o < o f_t &
INTERESADOS = 2 =) = &
2 — Q w -
= 2 w > o
g ]
o
Promotor u = = s
Gerencia de Proyectos - = = - =
Gerencia Comercial = = =
Gerencia de Recursos Humanos X X X X X
Contabilidad X X X
Clientes = = =
Vecinos X X X
Municipio = = =
MIDUVI X X X

Grafico 150 Gestion de Interesados en el Proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

10.12 GESTION DE CALIDAD

La funcion que se tiene en la gestion de calidad es establecer los procesos adecuados para

generar un producto que asimile las expectativas que tiene el cliente del proyecto.
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Para la optimizacion de los procesos de calidad es necesario contar con al menos 3 etapas:
- Planificacion de Calidad
- Aseguramientos de Calidad

- Control de Calidad

Planificacion
de Calidad

Gestion
de
Calidad

Control de Aseguramiento
Calidad de Calidad

Grafico 151 Gestion de Calidad
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Para la Planificacion de Calidad se establecen las normas que regira el producto que se va

entregar al cliente en base a leyes y regulaciones nacionales e internacionales.

Para el control se debe tener un grupo especializado encargado en dar seguimiento a cada
uno de los proceso para que la ejecucion del producto no difiera del planificado.
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Recuento y Auditoria en Auditoria en

Andlisis de administracio

obra Punch List Punch List
Normas n

Apertura de Cierre de

Grafico 152 Control de Calidad de Proyecto
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Actualmente es conveniente indicar que los procesos de control de calidad en Taller Tres

Construcciones, no se manejan de manera adecuada, sino mas bien de forma empirica.

Prestar atencion a la calidad es muy importante si se quiere cumplir con el alcance de
posicionamiento, ya que un cliente satisfecho es la mejor propaganda para dar a conocer la

marca.
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10.13 GESTION DE ADQUISICIONES

Planificacion de
Adquisiciones

Gestion de
Adquisiciones

Aceptaciény Planificacion de

Aprobacion de

Ofertas Contratacion

Grafico 153 Gestion de Adquisiciones
Fuente: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Realizado por: Pablo Valdivieso Burbano. MDI 2014

Para la gestion de Adquisiciones se establecen 3 procesos internos que optimizan el uso de

recursos para la consecucién del proyecto.

En la Planificacion de Adquisiciones se establece el listado de proveedores que generen
mas confianza debido a recomendaciones, investigaciones, o por experiencia de trabajos

anteriores.

Para esto se debe definir todo el listado de equipos y materiales a utilizarse por etapa para

optimizar entregas y evitar almacenar en bodegas en la medida de lo posible.
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Para la planificacion de Contratacion, se establece el mecanismo que se llevara para la

contratacion de todo el staff que estara involucrado en la obra. En el caso de Taller Tres, la

contratacion se la hace por Obra Cierta.

En la aceptacion y aprobacion de ofertas, Taller Tres entrega toda la potestad al director de
proyecto para la decisién de los mismos. En este caso si no se tienen proveedores
probados, se entra en un concurso de al menos 3 ofertas que se analizan en cuanto a costo y

calidad para empezar la contratacion.
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10.14 CONCLUSIONES

- La estructura que se maneja con la metodologia del TenStep es piramidal,
comandada directamente por el Gerente de Proyectos cuya funcion principal es

establecer los pardmetros de comunicacion de todas las instancias del proyecto.

- El manejo de todos los pasos, proporcionan un manejo organizado para generar

los més Optimos resultados en la gerencia del proyecto.

- Para poder cumplir con todas las estructuras descritas, se necesita de mayor
cantidad de recursos dedicado a cada uno de los puntos, algo que actualmente

en la mayoria de empresas inmobiliarias es inexistente.
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