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CAPITULO 1
RESUMEN EJECUTIVO

En este capitulo exponemos en forma resumida, docquatiene este Plan de negocios,
el tipo de proyecto, la ubicacién, el estudio dedkmanda, la competencia, |
comercializacion, resultados del analisis finargiaspectos de la gerencia del proyec

y asuntos legales.
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RESUMEN EJECUTIVO
ANTECEDENTES

El Conjunto habitacional Quitumbe Moderno QM, losaeolla en
forma independiente por parte del Ing. Santiagoanidio, SJ
constructora, que actualmente estad realizando construccion de
vivienda social con el bono del Estado en terremopip del
postulante o beneficiario, mediante el SIV, sistelaancentivo para

la vivienda.

SJconstructora, con la finalidad de proporcionar una alternativa
habitacional y posibilitar la adquisicion de vivilen ha disefiado este
conjunto habitacional mediante el sistema de edfic de
departamentos en condominio y bajo el régimen depigdad
horizontal, el mismo que llegara a satisfacer grupo de familias de

ingresos econémicos medios.

Al Conjunto Habitacional, se le denomin@M Quitumbe Moderno”,
porque el proyecto se implanta en un sector pgidldo de gran
infraestructura y servicios de equipamiento Uni@rs esta zona
llamada Ciudad Quitumbe del Sur, como centros coiales,

terminal terrestre, cuartel policial y metropolarhoteles, parques

ecologicos, centros educativos, entre otros.

Este proyecto se desarrolla en un terreno del BReoatoriano de la
Vivienda, quién se convierte también en un promagiaesto que se
llevara a cabo un Fideicomiso, entre la constracyoel Banco, para

beneficio de terceros.

DESCRIPCION DEL PROYECTO
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El proyecto esta conformado por diez torres deroyaisos con dos

departamentos de 78 m? por cada piso, es decir departamentos

por cada torre, total 80 departamentos.

Todos los departamentos tienen iguales caractadstse distribuiran
en un area de 78,00 m2 y se componen de: Sala-oop@xgtina, un

bafio completo, dos dormitorios, un estudio y medimrto de

maquinas, mas 12,00 m2 para secado y bodega errdaa de cada
bloque.

Entre las principales caracteristicas generales de estructura y
sus acabados tenemos:

La edificacion es en hormigon armado.

Losas de entrepisos y cubierta de hormigén armidarsado.
Paredes y tabiques de bloque de cemento.

Instalaciones eléctricas y sanitarias empotradas.

Servicios de agua potable, alcantarillado, y reele$onicas.
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UBICACION

TERRENO

* Enlucidos y empastados interiores y exterioreqpagades y cielo
raso.

* Pintura de paredes interiores y exteriores.

* Pisos de ceramica nacional de estatus medio ercaaedor,
dormitorios, bafio y circulacion.

» Barrederas y molduras en sala-comedor.

* Azulejos en paredes de bafio y cocina.

* Rejas de hierro para proteccion de ventanas.

* Puertas de madera con cerraduras.

* Instalaciones para lavadora y calefon.

* Todas las piezas sanitarias en bafios.

* Closet en dormitorios.

* Muebles empotrados y anaqueles en cocina.

e Secadero de ropa y lavanderia cerrada en la tedazeada

bloque, con su respectiva bodega.

El proyecto se ubica en el Sur de Quito, sectd@dikumbe en la Av.
Otoya, tras el grupo de fabricas como es entrs Elnfiteca.

El terreno donde se proyecta las multifamiliares)e una superficie
total de 5.628,12 m?, de donde:

e 1560,00 m? es el area de construccion util para
departamentos en planta baja.
e 2.889,22 m?, corresponden a circulacion vehicalaculacion

peatonal, areas verdes, y areas comunales.
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e 1.050,00 m2 destinado para 84 parqueaderos, lentxipara
cada departamento y 4 adicionales para visitas.

* 128,90 m2 es el area ocupada para gradas deoacce

DISTRIBUCION DE AREASEN PB.

AREA DE ESCALERAS PB

AREA DE PARQUEADEROS

CIRCULACION VEHICULAR, AREAS
VERDES Y COMUNALES o m2

AREA CONSTRUCC. PB. UTIL

0O 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

OPORTUNIDADES Y AMENAZAS DEL ENTORNO
MACROECONOMICO

Mediante este estudio, logramos encontrar datosriaies sobre la
economia del pais y su entorno financiero, que rdeb®marse en
cuenta a la hora de planear un proyecto, y en @ste hemos
determinado los siguientes parametros:

PARAMETROS 2009 2010 Valoracion
% %
INFLACION ANUAL 5,3 3,31 Favorable
PIB Nacional total 0,98 6,81 Favorable
PIB
CONSTRUCCION 8,8 95 Favorable
CREDITOS
BANCARIOS 478 (mil millones) > al 2009 Favorable
RIESGO PAIS 4731 puntos 3864 puntos Favorable
557
REMESAS 675 (millones) (millones) Desfavorable
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Podemos observar que los resultados favorecenirallestria de la
construccion, principalmente porque temas como nfladion,

mantienen los precios de los materiales de la naron.

También se han incrementados los créditos bancacdos el Instituto
de Seguridad Social IESS, el sistema de Incentiko\dvienda SIV
del Ministerio de la Vivienda MIDUVI, con el subsidde 5.000
USD., para adquisicion de la vivienda y créditgsotécarios a través
del Banco del Pacifico hasta 60.000 USD. Del vd®una vivienda,
son entre algunos aspectos los factores que ine@dezl incremento

de la produccion de vivienda en el Pais.

ANALISIS DEL MERCADO

DEMANDA
PREFERENCIAS RESULTADOS QM Quitumbe CONCLUSION
Moderno

MUESTRA REALIZADA EN EL SUR: 433 PERSONAS
POR SECTOR NORTE SUR Desfavorable
POR RANGO DE PRECIO 31000 - 80000 45000 Favorable
PORELTIPO DE VIVIENDA CASA DEPARTAMENTO Desfavorable
INTERES DE ADQUIRIRA 3ANOS 325 pers. A 1ANO Favorable
CON PARQUEADERO 20% 1POR DPTO. Favorable
AREAS VERDES 15% Mas del 50% Favorable
CERCANIA A HOSPITALES 6% al,5km Favorable
URBANIZACION CERRADA 6% Conjunto cerrado Favorable
SEGURIDAD DEL SECTOR 10% Junto a cuartel de Policia Favorable
VIAS DE ACCESO 18% Con vias adoquinadas Favorable
BUENA VISTA 25% No tiene vista de horizonte Desfavorable
No. DE DORMITORIOS 3 Unid. 2 dormit. Y 1 estudio Favorable
AREA DE LA VIVIENDA 108 m2 78 m2 Favorable
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OFERTA

PROYECTO

SOL DEL SUR

QUITUMBE 111
PRADOS DE QUITUMBE Av.
CUMBRES DE QUITUMBE  Av.
ALTOS DE LA COLINA Av.

De acuerdo a las demandas estudiadas en el sestddud, el

proyecto es propicio para un segmento de nivel onedajo, al cual

se esta dirigiendo, ya que como vemos los aspetaoseados en el

cuadro, son los aspirados por parte del clienteetdablemente no es

posible realizar casas por las ordenanzas munesipalel valor del

terreno en la zona, sin embargo es atractivo pgoldavalia y el

crecimiento del sector.

Se realiz6 la investigacion de algunos proyectosobiliarios en el

sector del proyecto, tomandose en consideracioms influyentes

por sus caracteristicas de que estdn en procesmrdgruccion y

ventas.

Av.
Av.

UBICACION TIPODE AREA PRECIO/m2
VIVIENDA m2

Condor Nan y Rumichaca Nan Depart. 72 500
Lliray Condor Nan Depart. 67 431
Quitumbe Nany Amaru Nan Depart. 90 480
Quitumbe Nany Condor Nan esq. Depart. 85 553
Quitumbe Nany Condor Nan Depart. 95 547

Depart. 78 480

QM QUITUMBE MODERNO Calle Otoyay Condor Nan

82
81
80
79
78
77
76

Area promedio

Sector

Media del

Moderno

QM Quitumbe

B Area promedio

505
500
495
490
485
480
475
470

Precio promedio

M precio promedio

Sector Moderno

Media del QM Quitumbe
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Podemos ver que el precio de nuestras viviendas estr debajo del
promedio en el sector competitivo, estamos por jdelaientras que

el area no difiere mayormente del promedio.

También se ha determinado en el sector que el glionde ventas es

de 4.5 unidades por mes, para nuestro analisisossideré un

promedio de 4 U/mes.

COSTOS, PRECIOS, PLAZOS DE CONSTRUCCION Y
COMERCIALIZACION

Para la determinacion del costo de las unidadegalcainales se

considerd el valor del terreno, estudios de pleadidon, costos de
construccion, costos administrativos, costos ddigidad, gastos por
tasas, impuestos, aprobaciones, permisos, y unemaje de

improvistos del 3% del costo de la construccioragdarrelacién de

contingencias, obteniéndose un costo de USD$2®d0para cada
unidad habitacional, son 6.240 m2 de construcciotil, U
determinandose un costo por metro cuadrado de USD®3 es decir

US$ 414,97 el m2,

El precio de venta de cada departamento sin inldaiintereses del
crédito hipotecario ni parqueadero es de USR$00,00 es decir a
USD$ 550,00 el m2.

El plazo de ejecucion de cada etapa es de 16 mesesiderandose
un avance de obra del 80% para el inicio del sigaibloque.

Para la comercializacion, si la compra no se haamrado, se ha
considerado que los compradores deberan paga®elcbio aporte
inicial o inscripcidn, 15% en mensualidades dividasa parte los
USD$ 5.000,00 del bono que significa el 12% desdescripcion
hasta la entrega, y 58% mediante el crédito hijpwie.
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INDICADORES FINANCIEROS

Del andlisis financiero se desprenden los sigusentalicadores

financieros:

Tasas de descuentos 20 %

Valor Actual neto VAN = US$ 127.442
Tir =32%

Determinado los factores financieros se pueden lgonque el
proyecto edactible de ejecutar, pues frente a la inversion requerida
este generan utilidades atractivas para los invastas y la

constructora como promotora.
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CAPITULO 2
ESTUDIO MACROECONOMICO

Siendo la macroeconomia encargada de analizarngbartamiento de los agregadols
globales, y de factores tales como el empleonfladion, la produccién total de los
bienes finales del pais, es importante analizaala gl plan de negocios, dentro de la
industria de la construccion inmobiliaria, y nuesibjetivo es determinar si es viable o
no el producto en las condiciones actuales.
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ESTUDIO MACROECONOMICO

La Inflacion

La inflacion es medida estadisticamente a travéidiee de Precios
al Consumidor del Area Urbana (IPCU), a partir e ganasta de
bienes y servicios demandados por los consumiddessstratos

medios y bajos, establecida a través de una emcdestogares.

0-1 VARIACION DE LA INFLACION DE LOS DOS ULTIMOS ANOS
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Fuente: Banco Central del Ecuador

La disminucién de la inflaciébn desde el afio 2008 gstuvo en el
8,18% del mes de abril, hasta el mes de abril @&02en 3,21%, si
marca una confiabilidad en el sector inmobiliadomo es logico el
incremento desproporcionado en el gasto publicdicam muchos
analistas, que pudo ser el motivo del incrementi@adionario en el
2008.
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0-2 INFLACION ACUMULADA EN ABRIL DE CADA ANO
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El nivel de inflacibn acumulada de enero a abrilcdda afio como
vemos para el afio 2010, ha decrecido a 1.86%gestwas consumos

referidos a bebidas alcohdlicas, tabaco y estujeefiss.
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crediticio inmobiliario.

IPC en el INEC.

En este diagrama es importante analizar que es é#imos meses
del 2010, se ha dado un incremento importante slesddarios, y la

inflacion en cambio ha bajado, lo cual posibiliteeqnejore el sector

En el siguiente grafico se refleja un incrementdaleflacion para

abril 2010, con una tendencia a la baja, de acuands estudios del

0-4 INFLACION MENSUAL DE MAYO 2009 A ABRIL 2010

0,83%

0,63% 0,58%

0,34%
0,24%

-0,01%

-0,08% -0,07%

-0,30%
may-09  jun-09  jul-09 ago09 sep09 oct-09 nov09 dic09 enel0

Abril-09 123,21 2,95% 6,52% 0,65%
Diciembre-09 124,84 4,31% 4,31% 0,58%
Marzo-10 126,51 1,34% 3,35% 0,16%
Abril-10 127,16 1,86% 3,21% 0,52%

0,52%
0,34%
0,16%

feb-10  mar-10 | abr-10

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos.

INEC
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El Ecuador como apreciamos en el siguiente grafeoencuentra
junto a la inflacion de los Estados Unidos, co.8ll% de inflacién

anual, e inferior a la mediana que corresponde2ar4.

0-5 INFLACION ANUAL EN AMERICA LATINA Y ESTADOS UNIDOS

{
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T Medidna: 42%
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cpbsibbred i idil

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos. INEC.

Producto Interno Bruto

El Producto Interior Bruto (PIB) de Ecuador alcanadcrecimiento
del 0,26 por ciento en el tercer trimestre d@200 que supuso una
recuperacion respecto a los 9 meses anterioresloenmue se

registraron cifras negativas.

El Banco Central presento en su portal de inteaneinforme en el

gue recordo que el periodo entre julio y septiendaleafio pasado se
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registr6 un repunte del PIB, luego de que en ah@m y en el
segundo trimestres de ese afio las cifras fuero®,8& y -1,21 por

ciento, respectivamente.

También cay6 en negativo el resultado de la ofettso de los bienes
y servicios en Ecuador durante el cuarto trimes¢r008, cuando el

indicador fue de -0,25 por ciento.

Los numeros en negativo en el cuarto trimestre @@82y en el

primero y segundo del afio pasado, coinciden corefestos de la
crisis financiera internacional, que a Ecuadordpeo, sobre todo, en
su renta petrolera, por la caida brusca de laamém del crudo, y una

merma en el ingreso por remesas de emigrantes.

La variacion del PIB en 2008 alcanz6 el 6,52 panitm, por el
repunte en los ingresos petroleros, debido a l@ndmi precios que
hasta entonces mantenia el crudo, el principalymtodde exportacion

del pais.

Las autoridades ecuatorianas prevén que 2009 gangincluido la
variacion del cuarto trimestre) en terreno posjtivo que han
considerado un éxito, si se considera que la ctisi® efectos

negativos en la economia mundial.
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0-6 VARIACION DEL PIB EN LOS DOS ULTIMOS ANOS
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Fuente: Banco Central del Ecuador

1.1 Riesgo Pais

0-7 RIESGO PAIS (EMBI ECUADOR)

RIESGO_PAIS - Ultimo mes 829.00
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Fuente: Banco Central del Ecuador
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“El riesgo pais es un concepto econémico que ha sitbrdado
académica y empiricamente mediante la aplicaciometedologias de
la mas variada indole: desde la utilizacion decieglide mercado como
el indice EMBI de paises emergentes de Chase-JBAmongsta
sistemas que incorpora variables econémicas, gasily financieras. El
Embi se define como un indice de bonos de mercandwsgentes, el
cual refleja el movimiento en los precios de stidd$ negociados en
moneda extranjera. Se la expresa como un indicend cn margen de
rentabilidad sobre aquella implicita en bonos dsbto de los Estados

Unidos”. Informacion tomada:

http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=riesgo_pais

Remesas Migrantes

Las remesas enviados por los trabajadores migratgesmérica

Latina y el Caribe caeran abruptamente en el 268comenzaron a
frenarse en el 2008 tras una década de crecimisedoin un estudio
del Banco Interamericano de Desarrollo, BID a madjgie paises
como los EE.UU., Espafia y Japdn, entraban en dcedios

trabajadores migrantes de AL y el Caribe, en eB2@@viaron a casa
69,2 miles de millones de ddlares. Los paises degi@n andina que
reciben dinero de Espafia se beneficiaron de laléad del euro
durante el primer semestre de 2008 pero mas tamlsido afectados
por la caida dela moneda europea. El Ecuddarsido el més
afectado, de acuerdo con el BID, ya que cuentauraneconomia
dolarizada y una gran poblacién en Espafia, quabasgotada por el
desempleo y la depreciacion del euro. Las remegas.en un 47%
llegan desde EE.UU. y 41% desde Espafa (dato deAld), se

redujeron en un 22% en el cuarto trimestre de 2008.
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0-8 PRINCIPALES CIUDADES BENEFICIADAS POR LAS
REMESAS 2010

Millones de USD Ddlares
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Fuente: Banco Central del Ecuador

Observamos que las principales ciudades del Pai® cuayaquil,
Quito y Cuenca, reciben las remesas de los traty@ad en este
primer trimestre del 2010, en el grafico antersorbien se ha
incrementado en 0.4% respecto al primer trimesek 2009, en
cambio hay una gran disminucién respecto al cuamoestre del
20009.
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Tasa promedio

0-9 PROCEDENCIA DE LAS REMESAS
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Fuente: Banco Central del Ecuador

1.1 Tasas de Interés

0-10 TASAS DEL SISTEMA FINANCIERO PARA CREDITO DE "VIVIENDA"
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55



QM quiTumBE MODERNO S Jconstructora MDI 2010

En este ultimo afio el Gobierno Ecuatoriano ha zado los créditos
para el segmento de Vivienda, introduciendo recuesmndmicos por
el orden de los 600 millones de ddélares para serjados a través
del Banco Ecuatoriano de la Vivienda, el MIDUVI,ely Banco del

Pacifico.

La politica del Gobierno esta clara que estos sesuestan destinados
para la construccion de vivienda de interés socwh, un programa

denominado “mi primera casa” cuyo valor no

debe superar los USD$60.000,00, el beneficiarieetida oportunidad
de postular a un bono de USD$5.000,00 como suhssdi aporte
como ahorro con el 10% del valor de la viviendasgbnada, y el

saldo restante con un crédito hipotecario.

Por esta causa, podemos observar en el graficaamee la tasa de
interés para un crédito de vivienda es mas bajo etoBanco del
Pacifico en comparacion con otras IFIS, incluso daetasa

referencial.
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0-11 TASAS DE INTERESES

Tasas de Interes

COMPARACION TASAS

010

1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES

Tasas Referenciales Tasas Miximas
Tasa Activa Efectiva Referencial % anual Tasa Activa Efectiva Maxima % anual
para el seqmento: para el seqmento:
Productivo Compontive 80 Productivo Corponti 933
Productivo Ezpresarial 887 Productivo Ezpessarial 1021
Productivo PYAES 1135 Productivo PYMES 1183
Consumo 1592 Consumo 1630
Viviesda 1074 Vivienda 1133
Microcradito Acomulacion Asplisd net Microeradito Acumslacion Azolisd 15,50
Microcradito Acomulacion Simnle 2636 Microeradito Acumalacion Simole 2150
Microcradito Misorista 2514 Microcradito Misoeista 3050
1. TASAS DE INTERES PASIVAS EFECTIVAS PROMEDIO POR INSTRUMENTO
Tasas Referenciales % anual Tasas Referenciales % anual
Desdsitos a plase 240 Dendsitos & ARone 130
Dendsitos monstarios 116 Depdsitos de Tarjetahabientes L7
Openaciones de Reooeto 137
3. TASAS DE INTERES PASIVAS EFECTIVAS REFERENCIALES POR PLAZO
Tasas Referenciales % anual Tasas Referenciales % anual
Plazo 30-80 & Plazo 121-180 505
Plazo §1-80 407 Plazo 181-380 538
Plazo81-120 451 Plazo 361 y=as 595
4, TASAS DE INTERES PASIVAS EFECTIVAS MAXIMAS PARA LAS
INVERSIONES DEL SECTOR PUBLICO % anual
(segiin regulscitn No. 197-2009)
Ds las instituciones financieras publicas e« ¢ sistema financiero privado 400
D!!pmerﬂﬁwwMemwmmﬂmwthtm: 350
publicas del sistema di seguridad social)
D lzs entidades publicas da! sistema de seguridad social en las instituciones financieras vujetas al control dela
Superintendencia de Bancos v Seguros
5, TASA BASICA DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
6. OTRAS TASAS REFERENCIALES
Tasa Pasiva Rerencial 240 TasaLlezal 502
Tasa Activa Refarencial .02 Tasa Miniza Convencionl 933

Fuente: Banco Central del Ecuador

1.2 Créditos Hipotecarios

“Uno de los impulsos en los créditos hipotecarios para la
industria de la construccidn, es precisamente la apertura del
IESS en la tramitacion de los créditos, para la adquisicidon y

construccion de vivienda.
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El interés por conocer cdmo se viabilizara el traspaso de
hipotecas de la banca privada al Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (IESS) convocd en los meses anteriores a

varios afiliados a las oficinas de la entidad, a nivel nacional.

Alli funcionarios del IESS le informan sobre los dos requisitos
indispensables para tramitar un traspaso: tener la clave
personal como afiliada y conocer el niumero de operacién
bancaria de hipoteca. Junto con el nimero de cédula estos dos
datos permiten al afiliado hacer la solicitud por Internet. Al
ingresar en la pdgina www.iess.gov.ec deberd escoger el link
IESS en linea, entrar a la opcidn préstamos hipotecarios y luego
a portabilidad hipotecaria. Aqui, nuevamente debera escoger el
tipo de hipoteca: para vivienda terminada, construccion,
remodelaciéon o ampliacién, y finalmente el tipo de institucién

financiera: banco, cooperativa de ahorro o mutualista.

De acuerdo con el instructivo, para aplicar al canje hipotecario
el asegurado debera entregar la solicitud al dia siguiente de
pagada la cuota normal del dividendo en la institucion
financiera donde tiene la hipoteca. Una vez precalificada la
solicitud, el afiliado debe haceruna nueva solicitud, pero
dirigida a la entidad con la que pacté la hipoteca original para
qgue le autorice el canje al IESS, explicé Gustavo Abdo,
coordinador de la Unidad de Negocios Fiduciarios y Préstamos

Hipotecarios. (El Telégrafo, p. 05)”

http://www.bce.fin.ec/ver_noticia.php?noti=NOT10070
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También otras Instituciones Financieras como el Banco del
Pacifico, otorga los créditos para adquisicion de vivienda, con
una tasa de interés activa del 5%, hasta 15 afos de plazo, previa
la participacién y postulaciéon del Bono de la Vivienda para la

obtencidn de un subsidio de USD$5.000,00.

Esta inyeccidon econémica, ha dado lugar a la reactivacion de la
vivienda a nivel socioecondmico bajo y mediano tipico,
considerando que en este segmento, se localiza el mayor déficit
de vivienda, calculada con una tasa de crecimiento anual del

13%.

0-12 PRESTAMOS DEL IEES

Las cifras de los préstamos ,

[ Solicitudes ingresadas

8 000

7 549 B Ingresadas | Aprobadas
4 833 4 270
Vivienda terminada Construccion Aplicacitn / remodelacién

. Requisitos para préstamo para remodelacion

mmmmmm

: £l afiliado debe tener minimo 36 aportes

Yener los Gltimos 12 aportes

1E a-;lﬂldumeW“W“’m

otorgada el IESS

“I"“. u;mnoEmmaﬂW¥
serin :penrelmdommdl'eﬁssss
destinadosa No tener préstamo hipotecario vigente con el
préstamos  Ppseer una casa O terreno propio




QM quiTumBE MODERNO S Jconstructora MDI 2010
CONCLUSIONES:
CATEGORIA COMPORTAMIENTO TENDENCIA VIABILIDAD

SECTOR DE LA
CONSTRUCCION

PIB

INFLACION

BONO DE LA VIVIENDA

CREDITO DEL SECTOR
PUBLICO Y TASAS DE
CRECIMIENTO

EL PROYECTO

v' Se puede indicar con certeza que el
sector de la construccion, y los procesos
inmobiliarios, estan muy
interdependientes de la  evolucién
econdmica del pais y también con el sector
exterior, balanza comercial, situacién
fiscal, sector industrial, sector laboral,
situacién monetaria y gasto publico.

v’ De acuerdo a los datos publicados por
el BCE, en la ultima década, la tasa de
crecimiento anual del PIB de la
construccién se ubica en el 8.24%, por
encima de la tasa del PIB total en 4.36%.

v Respecto al afio 2008 que la tasa de
inflacién se comporté con un 10% anual,
para el 2009 y 2010, esta va en
decrecimiento, actualmente con el 3.21%,
esto genera confianza en el sector de la
construccion y los procesos de inversion
inmobiliaria.

v' En éste afio 2010, el Gobierno a través
de un incentivo econémico para el
segmento medio — medio alto otorga un
bono de $5000,00 ddlares, para
adquisicion de vivienda que no sobrepase
los $60.000,00.

v El Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social IESS, estd otorgando créditos
hipotecarios para construccion de su
vivienda en terreno propio, adquisicion de
vivienda nueva a las promotoras, compra
de vivienda wusada y ampliacion o
remodelacion de la existente.

v' Con estos antecedentes analizados, es
oportuno aprovechar este incremento de
demanda del mercado hipotecario,
destinado a vivienda de interés social,
propicio para el desarrollo de un proyecto
en el sector de Quitumbe, donde ademas
existe un potencial crecimiento de
servicios y equipamiento, atractivos para
las familias con intencién de compra.

EN CRECIMIENTO

SE MANTIENE

SE MANTIENE

SE MANTIENE

SE INCREMENTA

ESTABLE

SI ES OPORTUNO LA ACTIVIDAD
INMOBILIARIA Y DE CONSTRUCCION

SI ES VIABLE AL MOMENTO,

MIENTRAS SE MANTENGAN LOS

PRECIOS INTERNCIONALES DEL
PETROLEO.

ESTE ANO ES MUY VIABLE, YA QUE SI
SE HA REDUCIDO EL GASTO
PUBLICO, PERMITIENDO QUE LA
INFLACION SE EQUILIBRE.

ESTE INCENTIVO HA PERMITIDO QUE
SE GENERE GRAN CANTIDAD DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS EN EL
SEGMENTO MEDIO TIPICO, PRO
TANTO ES VIABLE.

SI ES VIABLE, CONFORME LOS ANOS
DE SERVICIO LABORAL Y CAPACIDAD
DE PAGO.

NUESTRO PROYECTO ESTA BIEN
ENCAMINADO, POR ESTRA DENTRO
DE LOS FACTORES ACEPTABLES
ANTES INDICADOS.
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CAPITULO 3

ANALISIS E INVESTIGACION DEL
MERCADO

Para lograr acercarnos a un potencial éxito enc@sigalquier proyecto, es necesarl)
proceder con un andlisis del mercado donde senpietenpulsar la oferta, para ellc
procederemos a explorar la demanda y la segmentdeidcliente, consiguiendo cor
ello reducir en gran medida, riesgos, a causagifatiores externos.
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ESTUDIO DEL MERCADO

Introduccion

Hoy en dia para quienes estamos inmersos en leidacti de la
construccion, debemos tomar en cuenta los cambidsmamica de
comportamiento de las personas y el crecimientalitmmque se
dinamizan con los factores econdmicos, tecnol6gicalurales, es
decir agentes de tipo externo y también interncara pcubrir

necesidades y deseos.

Estas tendencias, necesidades y deseos, son lasgtars en el
desarrollo de soluciones habitacionales en difeeesectores de la
ciudad de Quito, y en este caso especifico debised Quitumbe
ubicado en la zona del Sur de la ciudad, en dondey crecimiento
inicial, se apunta numerosos proyectos de viviepda,o que habra
gue enfrentar una gran competencia con proyectasfel@ntes tipos

y caracteristicas.

Evaluar la capacidad econdmica del mercado Y ifer estrategia de
precios y condiciones comerciales que permitancefreel mejor
producto al mejor precio, que no necesariamenterguecir al mas
bajo precio, sino el que mejor se ajuste al segmetijetivo
seleccionado, para esto la investigacion del meresda sustentado

en distintos métodos que a continuacion se detallan
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Exploracién primaria:
Son datos logrados por el mismo constructor emetifes actividades

Toma de informacion a través de una encuesta a€alien marzo del
2010, en el centro comercial del Recreo a 430 passo

Informacion adquirida en la feria de vivienda sbaliza en el 2010,
parque del Itchimbia.

Visitas a los proyectos de la competencia pareberdaformacion.
Informacion adquirida en la feria anual interndizeaa en la fabrica

de Confiteca, sector de Quitumbe.

Exploracion secundaria:
Son datos adquiridos de segundas fuentes

Periodicos, revistas de proyectos inmobiliariosstdia de la web.
Material entregado en el MDI, por varios académicos
Gridcon Consultores Cia. Ltda.

Market Watch Inteligencia de Mercado

PRODUCTO: Vivienda

UNIVERSO: Hombres y mujeres de 25 a 55 afios camtdacion de

compra de vivienda en los proximos 2 afios.

METODOLOGIA: Cuantitativo, realizando entrevistagrgonales

utilizando una encuesta semiestructurada.
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MUESTRA: 433 entrevistas, se realizé un total dé71@ontados para
alcanzar la muestra propuesta, como trabajo del. MDI

SEXO: Hombres 201, Mujeres 233
POR EDAD: de 25 a 35 son 213 de 36 a 55 son 220

El nivel socioeconémico en el sector del sur, egpeente de los
encuestados que corresponde a 433 personas, cansidd¢actores de
calificacién como el uso de los medios de informacicapacidad de
pago mensual, promedio del valor de la viviendaguair, eleccion

del sector de su futura vivienda, sector actualrefdencia, son
elementos de analisis determindndose un nivelade chedia.

CONFIANZA: Nivel de confianza 92%
MARGEN DE ERROR: +/- 5%

FECHA DE ENCUESTAS: Marzo/2010

Intencion de adquirir vivienda

0-1 INTENCION DE ADQUIRIR VIVIENDA

M NO
M S|

Elaboracion: SJ constructora
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Las personas encuestadas en el sector Sur dedadciaxpresan el
deseo de comprar vivienda en un 56%.

0-2 CONDICIONES DE LA VIVIENDA ACTUAL EN LA MUESTRA

M ARRENDAD
A

Elaboracion: SJ constructora

0-3 TIEMPO PARA ADQUISICION DE VIVIENDA Y RANGO DE COSTOS

350

300

250

200

® EL PROXIMO ANO

150 & EN MAS DE UN ANO
100 - 14 LOS PROXIMOS 6 MESES

50 - |

31.000- 81.000- MASDE MENOS DE
80.000 120.000 120.000 30.000

Elaboracion: SJ constructora
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El grafico anterior esta elaborado con la muestia,tdonde se puede
observar que la mayor cantidad de personas endassfaefieren
adquirir su vivienda entre los costos de USD $31,@D a USD

$80.000,00 en mas de un afio de tiempo.

Preferencia por sectores y tipo de vivienda

0-4 PREFERENCIA POR SECTORES Y TIPO DE VIVIENDA
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En todos los sectores existe la preferencia dertemasa y no
departamento y en el sector del norte.

0-5 PREFERENCIA DE LA NUEVA VIVIENDA

0-6 PREFERENCIA DE LA NUEVA VIVIENDA
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En el grafico anterior se determina que en formaegd con la
muestra total y en todos los sectores de quito,ldgyreferencia de
adquirir casa unifamiliar que un departamento ehifamniliares, pero
debido a la escases de terrenos y sus costoslaltuferta en sectores
como en el Norte se aprovecha los terrenos pamrdéar edificios

de gran altura y realizar departamentos con unvamiiado.

En el Sur por las ordenanzas municipales y demdada segmento
medio, también la tendencia es la construccion egaidamentos en

torres de edificios.

0-7 DEMANDA DE VIVIENDA EN DIFERENTES SECTORES Y POR

RANGOS DE PRECIOS
SECTOR DE MENOS DE 31.000 a 3L000a MAS DE
RESIDENCIA 30,000 USD  30.000 USD 140,000 USD 10,000 USD
CEMNTRD 28 =1 11 2
MORTE 115 282 a8 20
SLIR 150 141 9 =
TUNBACD — CUNMBAYA & 10 15 3
WALLE DE D25 CHILLCS 8 33 8 S
TOTAL: 310 227 130 31

Elaboracion: SJ constructora
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Realizando el andlisis del cuadro verificamos dag,posibilidades
econémicas de la gente estan entre USD $31.000,00
USD$80.000,00, para adquirir una vivienda.

Pero en el sector Sur, prepondera la tendenciangreo vivienda con
un precio menor a USD$30.000.

0-8 CARACTERISTICAS QUE LA DEMANDA POR NIVEL SOCIOECNOMICO
(NSE) REQUIERE

NSE UNIDAD ALTO MEDIO MEDID MEDID BAJD
4T0  TIPICO BAID

NOMERD DE DORMITORIOS | promedios 31 35 3.3 3.3 5.2
MOMERD DE BAROS profedios 2.4 24 21 20 19
ESTUDIO % a5 94 57 g1 79
ESTACIOMNARIENTOS promedios 15 14 14 1.2 13
CUARTO DE SERVICIO % 65 72 75 65 &1
SIN ACABADD S % 17 26 28 32 21
TERMI NADA % 83 74 72 68 79
AREA DE LA Fie 143 171 135 108 a6

FUENTE: GRIDCON — Elab.: SJ




QM quiTumBE MODERNO S Jconstructora MDI 2010

En relacion a las caracteristicas deseadas panddada mayormente
no varian en los distintos niveles socioecondémieasguanto al area
de la vivienda el NSE medio alto, prefiere comonpedio ponderado
de 171 m?, en todos los niveles prefieren viviendi& 3 dormitorios,
2 bafos, 1 parqueadero. En promedio el 70% dessamtar con un
cuarto de servicio, mientras que el 86% le gusteoistar con un

espacio para estudio.

DEMANDA POTENCIA CALIFICADA TOTAL

La demanda potencial calificada total (DPCT) esiAfarmada, de
acuerdo al estudio realizado por Gridcon, son tagales que tienen la
intencibn de compra de una vivienda, y que adeng®ert la
capacidad econdmica para poderlo hacer, considergoneé estén
habilitados legalmente para un compromiso en fonataral, de ahi
se tiene que existe 39.344 hogares que cumplen esias

caracteristicas, de las cuales 13.220 familiasladbPCT del NSE

medio. Como se indica en el siguiente grafico.
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0-9 DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA TOTAL (DPC)

DPC

Hogar

[0}
(7}

13220 )

14000 -

12000 -

10000 -

8000 - 6334

6000 -

NN N N N

4000 -

2000 -

ALTO MEDIO MEDIO MEDIO BAJO

FUENTE: GRIDCON — Elab: S

La demanda potencia calificada que sefalamos,sponele al NSE
medio, a la cual vamos a desarrollar nuestro ptoderc el sector de

Quitumbe al Sur de la ciudad de Quito.
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DEFINICION DEL CLIENTE POTENCIAL

Perfil del cliente de acuerdo a sus ingresos mengesy actividad.

Se identifica al cliente en relacion a sus ingresdsad y actividad el

tamano de la familia tipica y sus habitos de cormsum

La cuota mensual necesaria para la compara de iviggnda estan
condicionadas en funcién de los precios a la vdatéas viviendas y
también las condiciones en que se las financia, wpuglmente es
mediante los créditos hipotecarios. Actualmentéotana en que se

realiza las ventas en el mercado es la siguiente:

Reserva 10% del valor total
Ahorro programado durante el
Tiempo de construccion 20% en ocho cuotas mensuales

Con la escritura y entrega de la vivienda 70% final con crédito hipotecario

El crédito en las Instituciones Financieras (IFls), tienen la misma modalidad
como se indica:

Plazo 15 afos

Cuotas 180 cuotas mensuales
Interés 9.11%

Valor de mensualidades 284 USD
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CONCLUSIONES

Comparacion del posicionamiento del conjunto detifaatiliares

Quitumbe Moderno, frente al estudio de mercado ptase media

tipica:

0-10 COMPARACION DEMANDA Y EL PROYECTO QUITUMBE MODERNO

CARACTERISTICAS DE ESTUDIO PROYECTO QUITUMBE

LA DEMAMNDA, MERCADO MODERMNO
Freferencia casa  ws. Casa Departamerto
Departamento

Mo, Darmitarios
FPrecio

Condicion de ventas

3 con o sin estudio

Ertre 31.000 USD a
20,000 LSh,
Credito hipotecario

3 sinestudio
45,000 LISsD

Credito hipotecario

Areas preferidas

Entre 70 a90m2

Elaboracion: SJ constructora

T8 mz

73



QM quiTumBE MODERNO S Jconstructora MDI 2010

LA COMPETENCIA

UBICACION DE LA COMPETENCIA

Para la ubicacion de la oferta se ha realizad@sarabajos en situ, de

investigacion, para levantar toda la informaciérpdmera mano.

Esta informacién sera utilizada como soporte pardesarrollo de
nuestra estrategia comercial, la misma que seiéadply actualizada
conforme el avance del estudio y con las respectprayecciones,
cuando se realice la construccion del Proyectou@uie Moderno

(QM).

Esta competencia al momento se encuentra ubicadi@ng las

siguientes caracteristicas, como se indica emylaesite tabla:

PRADOS DE QUITUMBE

SOL DEL SUR QUITUMBE Il

ST o TR0 LT TG
e SR 1y =\
it RO B

2 i _:'“ E
\ i\ @ 3.‘-‘?‘7
R L)
— i

N

e

CUMBRES DE

QUITUMBE

—\HJ\_ i

ALTOS DE LA COLINA ()74

QUITUMBE MODERNO
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1.2.1 Descripcion fotografica de la competencia

FOTO 1: ALTOS DE LA COLINA
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FOTO 3: CUMBRES DE QUITUMBE
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Ubicacién de la competencia y sus caracteristicas

Existen varios proyectos que constituyen la conmuoédeen el sector

de influencia de Quitumbe Moderno QM. En el sigteecuadro se

detalla sus caracteristicas en cuanto a areasipg@ mayo del 2010.

Informacion primaria realizada en el sector, a m2g0.

Tabla 0-1: CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA

NOM BRE DIRECCCION “IEE';‘:E“‘ AREA  PRECID  PRECIO/
DESDE m2 m2
om (k)
SOL DEL SUR &, Condor Mlan v Rurnichaca Fan 1,00 72,00 36 000,00 S00 00
&, Uiray Céndor Mlan, Secter
QUITUMBE I o itambe, 0,20 £7,00 28 900,00 431, 34
PRAD DS DE QUITUMBE A, Cuiturnbe Man v Smam Man 0,60 0,00 43 200,00 450,00
CUMBRES DE QUITUMBE 2:.'4 LGRS L AL 0,73 £5,00  47.000,00 552 54
ALTOS DE LA COLINA Aw, Cuitumbe Mlan v Condar Man 0,80 95,00 S2000,00 547, 37
QUITUMBE MODERNO Calle Ctova w Condor Flan - 75,00 37 440,00 450,00
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0-11 COMPARACION CON LA COMPETENCIA EN AREA

14 SOL DEL SUR
L QUITUMBE Il
LI PRADOS DE QUITUMBE

4 CUMBRES DE QUITUMBE

L4 ALTOS DE LA COLINA
H QUITUMBE MODERNO

0-12 COMPARACION CON LA COMPETENCIA EN PRECIOS

60000
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ggg 14SOL DEL SUR

20000 4 QUITUMBE IlI

10003 +4PRADOS DE QUITUMBE
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RS q,‘o\\ &z & &\\» <ss{:) 14 CUMBRES DE QUITUMBE
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Y & P o

< S & ‘!g;" ® QUITUMBE MODERNO
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En este sector observamos que la ofertadéeeartamentos y
casas son de dos y tres dormitorios en toumfa programacion
arquitectonica, en cuanto al costo de lasdades de vivienda
estan desde USD$28.550,00 hasta menos de USID$BD

El precio del metro cuadrado en el sector tawinacomo muestra
los cinco proyectos esta entre trescientaemia y seis dblares
con cincuenta y dos centavos, hasta unos seisosienarenta y nueve
con noventa centavos.

El porcentaje de ventas en el sector es6d¢ly el nimero de

unidades que se vende es de 5 por mesegdio de cinco

proyectos.
Cuadro 2.6 resumén
TOTAL DE UNIDADES EN EL SECTOR 435
UNIDADES PROMEDIO VENDIDAS POR MES 25,4
PORCENTAJE QUE SE VENDE POR MES 6%

Elaboracién: SJ constructora

El ndmero de unidades promedio vendidas por mestotal de
todo el sector es de 25,4 unidades de 488ades ofrecidas en

el sector.
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Tabla 0-2: CARACTERISTICAS DE LOS AMBIENTES
DETALLE DE LAS CARACTERISTICAS DE LOS AMBIENTES
CUMBRES
S0L DEL 5UR QUITUMBE AL TOS DE PRADDS DE DE DUITUMBE
PROYEC TOS III LACDLIMA DQUITUMBE DQUITUMBE MODERMD
DORMITORIOS :
PRIMCIPAL 1 1 1 1 1 1
NINDS 2 2 2 2 2 z
HUES PEDES M M M M M i
SER¥ICIO M M M 1 M i
BANOS :
PRI¥ADO 1 1 1 1 1
FAMILIAR 1 1 1 1
SER¥ICIO
SOCIAL 1 1 1 1 1 1
zala zala
zala comunal, zala corunal,  comunal, zala cornunal, comunal, zala cornunal,
COMUNITARIOS | guardiania... guardiania...  guardiania ... [quardiania ...  guardiania ... gquardiania ...

CONCLUSIONES:

En comparacion a la oferta en cuanto a arearcihs el proyecto

se encuentra dentro del rango de area pudad de vivienda

ofertada por la competencia.

En cuanto al precio ofertado esta dentro delgoa de lo que la

competencia ofrece.

En cuanto a los acabados en el mercado se poddervar que la

mayoria coinciden con el tipo de acabados.

En cuanto a los beneficios que ofrece el mwyen comparacion

de la competencia, son: El Proyecto tiene solatro plantas en

relacion a los demas de la zona, la ubicaci6rudh da a una calle no

muy transitada y tranquila.
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CAPITULO 4
COMPONENTE TECNICO

En este capitulo se desarrolla la parte arquiteadnde ingenieria sobre el producto a
ofrecer, con su localizacién geogréfica y respecta oferta. También la zonificacign
exigida por el municipio, las areas del proyectinglmente la evaluacion de costos y

cronogramas.
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COMPONENTE TECNICO

Localizacion

ONoA~LONE

El proyecto se encuentra ubicado en la zona Quiuib.27, de
acuerdo al Anexo 2.a, sector de avanzada consdigjadonde
actualmente se desarrolla un gran nimero de pa/guara una

segmentacion de familias medio tipica.

En este sector existe un buen ordenamiento dedei@cceso, calles
en su mayoria estan asfaltadas, se encuentradadrsactor del nuevo
terminal terrestre, también esta previsto del eaquipnto de escuelas,

colegios, universidades, hospitales, centros caalesg etc.
Cerca del proyecto a cuatro cuadras se encuentidaéa el cuartel de

la Policia Nacional y el cuartel de la Policia Mewlitana, parques

como se encuentra detallado en los graficos sitpgen

SECTORIZACION DE QUITO

Belisario Quevedo 18. Itchimbia
Carcelén 19. Jipijapa
Centro Histérico 20. Keneddy
Chilibulo 21. La Libertad
Chillogallo 22. Magdalena
Chimbacalle 23. Mariscal Sucre
Cochapamba 24. La Mena
Comité del Pueblo 25. Ponceano
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0-1 UBICACION DEL TERRENO

SECTOR DEL
PROYECTO QUITUMBE
MODERNO

Parroquias urbanas

0 2000m
j EE—
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0-2 TRAMA VIAL DEL SECTOR DEL TERRENO

/ DUSTRIAS

I"'--____

----... ﬁ

"
- . e
*1'-"""'_ ) ‘;’

Wl 1R

E.
/4

SECTOR DEL
PROYECTO QUITUMBE
MODERNO

La via frente al terreno se encuentra en procesaddquinamiento,
pero en general toda la trama vial tiene asfaltadgpquin. Se
encuentra cerca de algunos equipamientos comcetdaripolicia, el
terminal terrestre esta a 1.8 km de la localizadiérterreno.
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FOTO 5 FOTO: AEREA DE LA UBICACION DEL TERRENO

Elaboracion: SJ constructora

AREA:
5400 M2

PROYECTO QUITUMBE
MODERNO
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FOTO 7: ENTORNO DEL TERRENO

»

FOTO 6: ENTORNO DEL TERRENO

El terreno como vemos esta en una zona donde dasewipiezan a
realizarse el adoquinamiento, en este caso la ga#ecolinda con el
terreno al lado este aun no se encuentra termineldaderreno

necesitara desbancarse en una altura de 1.5 ay@aaimente.
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ZONIFICACION

0-3 INFORME DE REGULACION METROPOLITANA DE QUITO

1.- Identifi ion del P ietario * . . .
[Inf. perl;:nl-,ci:jro]n Sl R 3.- Esquema de Ubicadon del Predio Ii']

Mirmero del predio: 426648

Clave Catastral: 32007 03 003 000 000 000
Cédula de identidad: 00000000000000

Mornbre del propietaria; BEW

2.- Identificacian del Predio *

Parroguia: Quitumbe
Barrio / Sector: PACARILLACTA
Administracidn Zonal: Quitumbe J2EE Farfuls Waps v2.0 / BE-Z01]

Datos de terreno *

Area de terreno: Q50,03 m2

Area de construccin: 0,0 mz

Frente: 65,5 m

Propiedad horizontal: N

Derechos y acciones: [ Le]

Calle Ancho Referencia Retiro mts

4.- Regulaciones

Zona Pisos Retiros
Zonificacion:D5(D304-50) Altura:12 m Frontal:0 m

Lote minimo:300 mz Niamero de pisos:d Lateral:0 m
Frente minimo:10 m Posterior3 m
COS-TOTAL:320 % Entre Bloques:6 m

COS-PB:30 %

Forma de Ocupacion del Suelo: (D) Continua sobre linea

Clasificacion del suelo:(SU) Suelo Urbano

Etapa de incorporacion:Etapa 1 (2006 hasta 2010)

Uso Principal: (R3) Residencia alta densidad

Si desea werificar si su uso es posible consultar el Informe de Compatibilidad de Usos
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0-1 CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS MUNICIPALES

CARACTERISTICAS IRM TERRENO PROYECTO
Cos PR 0% Si 28%
COSTOTAL 320% 5i 112%
M.oPIS0S 4 Si 4
RETIROS [rn): 3
Frontal 0 Si 3
Posterior 3 gi 3
Lateral 0 si 3
Entre bloques & Si 12,46
ZOMIFICACION Ds (D304-20) Si reddencial

1.3 TABULACION DE LOS SERVICIOS EXISTENTES

0-2 SERVICIOS EXISTENTES

Ta BULAC KM DEL EQUIMAWIE WMTS EMN EL AREA DE INFLUEMSCIA & 1 [im & LA REQC MDA

WiGs LUE ARRESDY

CEMNTROS DE 24 LUD UHOSPITALES
ESCLUE LAS

COLEG D5

I IMWF PRSI MA MFS
ADMINISTRACION R UM ICIFAL
CUARTEL POLICIAL

CUARTEL MUMICIPAL

CEMTRD COMERCLAL

TERMIMAL TE RRESTRE

FARQ LS

EXISTENTE
=l
]|
]|
=]
ol
=]
]|
&l
sl
]|

=l

CaMTIDAD

LEMSI S L MIELILS

CUATRD

LUIMNG

Dos
11MA
LIhLA
LIpLA
LIRLA
LIPLA
LIPLA

(RN

EsTa OO
EUEM ES1 AU YIAS ASFALIALGS
INAGURADD HACE 5 MESES
EM FUIMC KD MA MIE NTO 10 A R0S
EN FUNCIONARMIENTO 15 AR0S
FRFL IR PR A RIF AT 10 A RS
M FLIRC KD RLA MILE MTE 10 8R0S
EM FURCIONAMIENTO S AROS
EN FUMC IO MARMIEMTO S AROS
EM COMSTRUCCION SCfh
EM FUMCIOMNAMIENTO & MESES

EAISTEMTE 0 MNGS
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Cabe destacar que se considera para la construseiiane cercano
las minas existente en la zona de Lloa, ubicadairabccidente de la

ciudad de Quito, y localizada a 30 km de proyecto.

ANALISIS TECNICO

EMPLAZAMIENTO DEL PROYECTO EN EL TERRENO:

El Proyecto Quitumbe Moderno se encuentra emplagadm terreno
practicamente rectangular y un solo lado adosamo,tres frentes

estan hacia las calles como se indica en la imagen:

0-4 EMPLAZAMIENTO

Calle

Adosado { AREA, 73403 md 7/

.
(@)
=B
o
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De tal manera que la implantacion de las torresvigenda, se
encuentra a lo largo del terreno y con fachadadidracia el Este, y

la fachada posterior hacia el Oeste, logrando gua mafana y tarde

este iluminado en forma natural.

DISTRIBUCION Y DISENO

En el disefio del plan masa, la distribucién de los parqueaderos
se lo ubicé frente a cada torre de departamentos para que
exista confort y funcionalidad como se puede observar en la

imagen 3.4.

También existe area comunal amplia, no solo por la exigencia
municipal, sino también pensando en el uso futuro como
proyeccidn para una pequefia guarderia y dispensario médico al

servicio de los conddminos, y sus familias.

En el lado posterior del terreno se conserva un retiro de tres
metros a lo largo del terreno como estd indicando el informe de
regulacion metropolitano, espacios que fueron aprovechados
para patio posterior de los departamentos de planta baja, con el
objeto de que estos espacios sean protegidos y cuidados por
cada dueno, evidentemente, los precios de venta son mayores
por la exclusividad de patio para estos departamentos, en

planta baja.
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Adicionalmente y por ordenanza municipal, se incorpora en el

proyecto una guardiania en la entrada principal del conjunto

residencial.

0-5 IMPLANTACION GENERAL Y VISTA EN 3D

INGRESO

GUARDIANIA

AREA COMUNAL
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QM quitumBE MODERNO

IMAGEN: PESPECTIVA DE LA PLANTA TIPO
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El disefio por unidad de vivienda estd conformada pdos
dormitorios, un estudio, un bafilo completo, salanexor y cocina.

Como se indica en la imagen.

0-6 PERSPECTIVA DE UNA TORRE
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Cada torre esta conformada por o departamentos 8den# de
superficie, compartidos por una circulacion de kzata intermedia
como se ve en la fotografia.

0-7 DISTRIBUCION DE AMBIENTES EN PLANTA

Este es el departamento tipo de todo el conjunsideacial en
multifamiliares con torres de 4 pisos, que cumplen clas
especificaciones de la ordenanza municipal enaattamo maximo 12

metros.

En el disefio de los departamentos se considereeart@e de 80 m2,
con el propésito de que este proyecto se ubiquel esegmento de
vivienda social, y los precios no superen el valbe Ilos
USD$60.000,00 en este sentido seria aplicablera de
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los USD$5.000,00. Otorgado como subsidio por pdelegobierno

ecuatoriano.

Especificamente los departamentos tienen un areaxacta de 78
m2, que es factible y alcanzable para un ndcleoilitlamde 5
miembros, con ingresos promedio de 5 salarios tssimificados

(SBU). Con esta consideracion los acabados soipdestjuilibrado

como se detalla en el cuadro siguiente:

0-3 ACABADOS EN LOS AMBIENTES

ACABADOS PAREDES:
estucadas y pintadas
SALA
estucadas y pintadas
COMEDOR
estucadas y pintadas
DORMITORIO
Ceramica nacional
COCINA
. Cerdmica nacional
BANOS
ACABADOS PISOS:
Ceramica nacional
SALA
Ceramica nacional
COMEDOR
Piso flotante
DORMITORIO
Ceramica nacional, meson fundido
con fregadero teka.
COCINA
Ceramica nacional, accesorios y llaves
~ de produccion nacional.
BANOS
DOTACION:
] MDF
CLOSETS
; S|
INST. LAVANDERIA
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INST. SECADERO

S|

CALENTADOR AGUA

Instalacidn y tanque

ASCENSOR

NO

CUARTO MAQUINAS

NO

MAMPOSTERIA

BLOQUE e=0.15 cm.

MATERIALES DE
ESTRUCTURA APORTICADA

hormigén armado

ANALISIS DE COSTOS

COSTO DEL TERRENO

financieramente, a la fecha de junio 2010.

Con el tipo de enfoque antes analizado para gsialé proyecto para
un segmento medio, los costos de construccion rtiemee estar
acorde, para cubrir con los precios de venta, lelr el terreno, las

obras exteriores y de infraestructura, y otrosasimue se analizaran

Evaluamos costo del terreno con el método residoaal,el propdsito

de tener como referencia de que la inversion esigral del rango

aceptable:
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0-4 PRECIO DEL TERRENO.- METODO RESIDUAL
Datos para Vivienda Unidad Valores
Area de Terreno M2 5.628,12
Precio Venta de Casas en la Zona US$ * M2 $480,00
Ocupacion del Suelo COS % 80%
Altura Permitida (h) Pisos 4,0
K = Area Util % 85%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" I % 10%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" 11 % 12%
Calculos
Area Construida Maxima 17.516,58
Area Util Vendible 14.889,09

Valor de Ventas

$7.146.763,01

"ALFA" I Peso del Terreno

$714.676,30

"ALFA" I Peso del Terreno

$857.611,56

Media "ALFA"

$786.143,93

VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN USD$

$143,62
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0-5 CUADRO DE AREAS

Areaterreno =  5473,9 M2
ITEMS | NIVEL |PISO | DESCRIPCION N° DEP | AREA (m?) |Total DEP. AREA Total (m?) %
0001 | N+0,00| PB | Departamento 1 78,00 20 1.560,00 |28,50
0002 | N+0,00| PB | Grada 1 11,85 10 118,50 |2,16
0003 | N+0,00 | PB |Parqueadero 1 12,50 84 1.050,00 [19,18
0004 | N+0,00| PB | Guardiania 1 10,78 1 10,78 [0,20
0005 | N+0,00| PB |Peatonal 1 384,61 1 384,61 |7,03
0006 | N+0,00| PB |Via vehicular 1 1.477,74 1 1.477,74 |27,00
0007 | N+0,00| PB |Patio 1 28,21 10 282,10 |5,15
0008 | N+0,00| PB | Casacomunal 1 155,11 1 155,11 |2,83
TOTAL 5.038,8;1
0009 | N+0,00| PB Area verde 1 435,09 1 435,09 7,95
100,00
AREA DE TERRENO= 5.473,93
AREA DE CONSTRUCCION PB.
UTIL= 1.560,00
AREA DE CONSTR. TOTAL PB.= 4.756,74
AREA DE CONSTRUCCION TOTAL
UTIL= 6.240,00

0-6 VOLUMENES DE OBRA

| CONCEPTO

| DESCRIPCION | NIVEL

[ PISO | UNIDAD | a (m) |

b | ¢

| VOLUMEN | AREA | HIERRO |
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(m) | (m) | (M3) (m?) (kg)
Forma de una
COLUMNA L (:3x.3) N+0,00/N+2,78 | PB 1 0,188 784,68
N+0,00/N+2,78 | PB 12 2,256 9.416,16
REPLANTILLO N-1,40 PB 10 1,20(1,20(0,10| 0,144
N-1,40 PB 2 1,401,401 0,10 | 0,196
1,20m x 1,20m
PLINTOS d=14mm N-1,40/N+0,00 PB 10 5,760 2.841,22
1,40m x 1,40m
d=14mm N-1,40/N+0,00 | PB 2 1,960 61,85
CONTRAPISO N+0,18 PB 1 0,05 3,900 78,00
PARED 0,15m x 2.40m | N+0,18/N+2,58 | PB 1 103,86
0,05m X 3.20m | N+0,18/N+2,58 | PB 1 0,60 | 3,20 1,92
PUERTAS Bafio N+0,18/N+2,58 | PB 1 0,70 | 2,20
Cocina N+0,18/N+2,58 | PB 2 0,40 | 2,20
Cocina N+0,18/N+2,58 | PB 1 0,80 | 2,20
Dormitorio N+0,18/N+2,58 | PB 2 0,90 | 2,20
Estudio N+0,18/N+2,58 | PB 1 0,90 | 2,20
Sala N+0,18/N+2,58 | PB 1 1,00 | 2,20
VENTANAS Bario N+0,18/N+2,58 | PB 1 0,60 | 0,50
Cocina N+0,18/N+2,58 | PB 1 0,90 (1,20
Dormitorio,
Estudio N+0,18/N+2,58 | PB 2 2,00 | 1,40
Dormitorio N+0,18/N+2,58 | PB 1 1,10 | 1,40
Sala N+0,18/N+2,58 | PB 1 3,55(1,40
CLOSED Dormitorio N+0,18/N+2,58 | PB 1 3,00 |2,40|0,60
Dormitorio N+0,18/N+2,58 | PB 1 1,75 2,40 | 0,60
MESON Cocina N+0,18/N+2,58 | PB 1 1,11 0,60 | 0,10 | 0,067 0,67
PISOS Parquet N+0,18/N+2,58 | PB 1 58,78
Ceramica
Pisos N+0,18/N+2,58 | PB 1 9,90
Pared N+0,18/N+2,58 | PB 1 15,00
LOSA 0.20m N+2,78 PB 1 78.00 | 0,20 9,66 1.114,07
blogues
0.4x0.2x0.15m | N+2,78 PB 495
GRADA 0.20m N+0,00/N+2,78 | PB 1 1,73 200,11
bloques
0.4x0.2x0.15m | N+2,78 PB 40
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1.4 COSTOS

CUADRO 4.1.: COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

DESCRIPCION DEL RUBRO VALOR ($)
TERRENO 393.960,00
OBRA CIVIL DE CONSTRUCCION ~ 1.940.706,00
GASTOS GENERALES 471.980,00

TOTAL 2.806.646,00

INCIDENCIA PORCENTUAL (%)

14
69
17

100

RESPECTO AL COSTO REPECTO A LA VENTA

12
57
14

82,50

B TERRENO

¥ OBRA CIVIL DE
CONSTRUCCION

GASTOS GENERALES

100
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COSTO DE OBRAS NO COMPUTABLES EXTERIORES

DESCRIPCION DEL RUBRO UNIDAD CANTIDAD P.U. TOTAL
TENDEDEROS Y BODEGA U 80,00 500,00 40.000,00
PARQUEADEROS m? 1.050,00 21,00 22.050,00
SUBTOTAL OBRAS VENDIBLES 62.050,00
MOVIMIENTO DE TIERRA m3 8210,895 3,79 31.119,29
ESCALERAS m?2 474,00 30,00 14.220,00
GUARDIANIA - DEPOSITO BASURA m? 10,78 300,00 3.234,00
CIRCULACION PEATONAL (ACERAS) 2 384,61 19,00 7.307,59
VIAS VEHICULAR m? 1.477,74 21,00 31.032,54
CASA COMUNAL m?2 155,11 300,00 46.533,00
BORDILLOS ml 402,70 14,00 5.637,80
CISTERNA Y BOMBA u 10,00 1.500,00 15.000,00
CERRAMIENTO Y PORTON ml 326,00 185,00 60.310,00
MURO DE H.C. Y COLUMNAS ml 115,00 75,00 8.625,00
AREAS VERDES m? 660,39 8,00 5.283,12
ALCANTARILLADO glb. 1,00  7.000,00 7.000,00
RED DE AGUA POTABLE glb. 1,00  8.000,00 8.000,00
INST. ELECTRICAS EXTERIORES glb. 1,00  18.000,00 18.000,00
INST. DE TELEFONO glb. 1,00  7.500,00 7.500,00
SERVICIOS PROVISIONALES glb. 1,00  5.349,00 5.349,00
SUBTOTAL OBRAS COMUNALES 274.151,34
TOTAL DE OBRAS VENDIBLES Y COMUNALES Total: 336.201,34
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COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

DESCRIPCION DEL RUBRO VALOR ($) INCIDENCIA PORCENTUAL (%)
RESPECTO AL COSTO DIRECTO

80 DEPARTAMENTOS 1.684.800,00 86,81
SUBTOTAL CONSTRUCCION DPTOS. 1.684.800,00 86,81
OBRAS DE CONSTRUCCION UTILES 97.750,00 5,04
OBRAS COMUNALES Y OTROS 158.156,00 8,15
SUBTOTAL OBRAS UTILES Y COMUNALES 255.906,00 13,19
TOTAL 1.940.706,00 100,00

Costo/m2 construccion Para este calculo tomamos en cuenta el costatalirde
construccion incluido el terreno y lo dividimos @das areas cubiertas totales, no se
incluyen honorarios:

TOTALCOSTO TOTAL COSTO
DE AREA $/m2
OBRA CIVIL UTIL
S m2
2.334.666 8.607 271
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RESUMEN DE COSTOS INDIRECTOS
DESCRIPCION DEL RUBRO COSTO TOTAL INCIDENCIA
(USD) %
Disefio y Aprobacién de Planos 45.163,00 1,61
Gastos Administrativos 80.000,00 2,85
Gastos de Publicidad 27.300,00 0,97
Gastos de Ventas (4 % de las Ventas) 125.000,00 4,45
Costo Fiduciarios (4% de las ventas) 146.000,00 5,20
Gastos Imprevistos (3% de los Costos Directos) 48.517,65 1,73
TOTAL 471.980,65 16,82
MONTO DE VENTAS
DESCRIPCION DEL RUBRO CANTIDAD MONTO DE VENTAS INCIDENCIA
(UsD) % SOBRE VENTAS
10 TORRES (80 DPTOS.) 80,00 3.120.000,00 91,71
SUBTOTAL CONSTRUCCION DPTOS. 80,00 3.120.000,00 91,71
PARQUEADEROS 84,00 210.000,00 6,17
TENDEDEROS Y BODEGA 80,00 72.000,00 2,12
SUBTOTAL OBRAS VENDIBLES Y
COMUNALES 282.000,00 8,29
TOTAL 3.402.000,00 100,00
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RESULTADOS ECONOMICOS

RESULTADOS $

VENTAS 3.402.000,00

COSTOS 2.806.646,65

UTILIDAD 595.353,35

MARGEN 17,50%
CRONOGRAMA GENERAL
FASES MESTES

1]2]3]a|s]6[7]8] 9 [10]11]12|13]14[15]16]17|1819]20[21]22] 23|24

PLANIFICACION

VENTAS

TRAMITES FINALES
Y CIERRE

CONSTRUCCION e
|
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CAPITULO 5
ESTRATEGIA DE VENTAS

En este capitulo presentamos en forma general, ute sg trata este Plan d
comercializacion y sus estrategias de ventas, derdc al tipo de proyecto, |

ubicacion, la competencia, resultados del an&sisomico y financiero.
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ESTRATEGIAS DE VENTAS

ESTRATEGIA DE PRECIOS

El precio es elemental de la mezcla de marketing groduce
ganancias y es uno de los elementos mas flexiblearejarse. A
continuacion se describen los factores considerpd@sla fijacion de

precios.

Para determinar los precios iniciales de las umisiaal venderse la
empresaSJ constructora efectué primeramente un andlisis del
mercado para conocer los precios de la competélac@terta) en el

sector y el nivel de absorcidn de los proyectos.

En base a este estudio la empresa adapto el enftegfigacion de
precios basado en la competencia (fijacion de psede tasa vigente)
es decir fundamentandose en los precios que estdrantlo los
competidores. La fijacion se efectud consideraglidarecio mas alto
del mercado en el sector y aplicando un incremdet8% sobre el

nivel promedio de precios obtenidos.

Los precios determinado anteriormente se aplicarda etapa de
preventa del edificio y posteriormente se aplicair@rementos del
2% en los precios por cada trimestre en la etapaeje®icion del
proyecto hasta llegar a un maximo de 165 adicianal terminacién

del proyecto. $J constructora)
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ESQUEMAS DE CREDITO

A continuacion se detalla las etapas que tienervgueon la politica

de pagos y de financiamiento para el proyecto.

RESERVA
Se establecié un valor de USD$1.000,00 como paetevalor de
entrada para reservar la compra del departamdd¢ono concretarse
la venta, éste valor es devuelto al potencial tdien

ENTRADA

Corresponde al 10% del precio total y debe seretada antes del
inicio de la etapa de construccion del proyectegtude firmarse la

Promesa de Compra Venta.

CUOTAS MENSUALES

Corresponde al 20% del precio total y se deben etanc
mensualmente durante el periodo de construcciéindaleble, mas
el 12% que corresponde al bono de USD$ 5.000,00.
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ENTREGA

El 58% restante debe ser cancelado por completolpagntrega del
departamento. Este valor puede ser pagado aldmmamediante

crédito hipotecario a través de una institucioatiiciera.

GARANTIAS AL CLIENTE

Previo a la cancelacion del valor de entrada paepalel cliente, la
empresa promotordJ constructora entrega al cliente la Promesa de
Compra y venta notariada del departamento en lasquacluyen la
clausulas respecto al eventual incumplimiento detrato por parte
de la empresa vendedora. En esta Promesa seadp¢émas los
planos arquitectdnicos con dimensiones y areadallelele acabados

del edificio y del departamento.

Adicionalmente, en el proceso interviene el fidemo del Banco
Ecuatoriano de la Vivienda, como administradorafaielos la cual
garantiza primeramente el alcance del punto delilegoi para el
inicio de la construccion del proyecto y es encdagale recibir

administrar las cuotas canceladas por los clientes.

PROMOCION Y PUBLICIDAD

La publicidad y la promocion de ventas y relaciopéblicas son de
gran importancia para comunicarse con los potexiallientes

informandoles en los beneficios de los productgsasa posicionar

estos productos en la mente de los potencialesicodsres.
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La empres&J constructora ademés de ser reconocida como una de
las empresas inmobiliarias y constructoras dengérdad actividades
del SIV, sistema de incentivo de vivienda del Migi® de la
Vivienda, se caracteriza por manejar una estratig@omunicaciones
integradas de marketing bien desarrollada e impiéa con un
equipo de trabajo social.

La empresa a través de su Gerente de Marketinggsjakresponsable
de las comunicaciones de la empresa, coordinadingdades de

promocién y los momentos en que se realizan lascipales

campanas.

NOMBRE Y DISENO DEL LOGOTIPO

El logotipo escogido lleva el nombre del proyecevgca modernidad

y simplicidad a la vez. Lleva los colores blanceeyde de la fachada
del edificio.

PROYECTO EN ESTUDIO
CONSTRUCTOR:
AL SUR DE QUITO WI— l
7 g e Ing. Santiago Jaramillo B.
g Telf.: 2640 775
f Cel.: 097 488 451

santiagojp@yahoo.es A

CONSTR!
ING. SANTIAGO JARAMILLO B.

ﬁ_I INFORMES: 1 ‘GESTION
Lcda. Karina Moran H. | AETIER SO Y

Telf.: 2665 510 ‘ CONSTRUCCION

Cel.: 094 891474
karina_moran72@hotmail.com

DE SU VIVIENDA"

Patvimonio Cultunal del Munda!
DEPARTAMENTOS DE 70 Y 80 M2

CON EL RESPALDO DE:

CONSTRUCTORA
ING. SANTIAGO JARAMILLO B.

Av. Mariscal Sucre $10-781
y Michelena « Sector El Pintado
Quito - Ecuador

Ne 00792

N° 100792

NOMBRE:

DIRECCION:

SECTOR:

TELEFONO:
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PRESUPUESTO

En el proyecto Quitumbe Moderno se destind un jmassto de
promocion y comisiones de ventas de aproximadamen&o del
total de ventas, 4% se destin0 a comisiones deavent2% a

publicidad. §Jconstructora)

MEDIOS DE PROMOCION

El proyecto Quitumbe Moderno se promocionara eiosanedios de
difusidbn masiva, muchas veces combinados con ptmgectos de la
misma marca. A continuacién se listan los prineipanedios de

promocion empleados:

PERIODICOS

REVISTAS

Se publicara principalmente en el diario ElI Conwrcel mas
importante a nivel nacional. Especialmente en dasciones de
clasificados, especiales de construccion (Congtryir revistas
familiares (La Familia) y de negocios (Lideres) cgee distribuyen

semanalmente con el mismo.

El proyecto se promocionara en revistas de varesi@admo vistazo,
de mayor distribucién en el pais, asi como en t&viespecializadas
en el sector inmobiliario como son El Portal Inniiabio.
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INTERNET

Se promocionara el proyecto en varios sitios dermat como la

pagina web de la constructora a crearse y demamgsagle

publicacion de proyecto inmobiliario.

VALLAS PUBLICAS Y EN OBRA

Valverde, etc.

Ubicadas en varios sectores estratégicos de |ladiuespecialmente
en el sur de la ciudad de Quito y en Avenidas ppales de gran

transito como Av. Mariscal Sucre, Av. Alonso de Algg Moran

Construyendo un Ecuador mejor:

(' MINISTERIO Obra: 80 Dptos. de 78 m2
L, DE DESARROLLO URBANO
MIDUVI Y VIVIENDA
Construye: S J CONSTRUCTORA

Parroquia: Ol I OGALLO r S -
Canton: QuITO

QM Quitumbe Moderno

El mejor sector del Sur
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OTROS MEDIOS

También se utilizaran en menor proporcién varios medios ya

sea de distribucidon masiva como individuales:

Dipticos para distribuir en el proyecto

* Carpetas (entregas en departamento de ventas)
* Lonas

* Adhesivos

* Publicidad en Television

e Participacion en ferias

e Otros medios

CANALES DE DISTRIBUCION

La empresa 87 constructora cuenta con un departamento de
Marketing y su propia fuerza de ventas por lo que comercializa
directamente sus proyectos sin necesidad de contratar a una

agencia inmobiliaria externa.

Ademds dispone de un personal permanente de ventas de
aproximadamente 10 persona las mismas que son asignadas

una a cada proyecto y que obtienen comisiones por cada unidad

de proyecto vendida.
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FLUJO DE VENTAS

A continuacidon se presenta el flujo de ventas mensuales y
acumuladas del proyecto, donde se incluyen cada una de las
unidades del proyecto inmobiliario.

4 I
FLUJOS DE VENTAS MENSUALES Y
ACUMULADAS
300.000 - 4,000.000

250.000 _

200.000 3.000.000
150.000 - 2.000.000
100.000
50.000 - 1.000.000

0 -0
mm Series1 e Series2
A J/
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CAPITULO 6
ANALISIS FINANCIERO DEL PROYECTO

En esta seccion se analiza los ingresos y los @gyedculados en el capitulo de costo
con lo cual determinaremos un andlisis estaticerobhdo el margen rentabilidad. De
ser aceptable procedemos al andlisis financierauaditujo de caja con la justificacion
de la tasa de descuento y calculamos el VAN y & son los indicadores de
probabilidad para emprender con el proyecto o nesth se realiza también alguno
analisis de sensibilidad de riesgo y otros escesale prueba.

v

v

()
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ESTRAGIA FINANCIERA
ANALISIS DE EGRESOS

Estos son todos los costos que se detalla en latraonién, en
funcién de los precios y cantidades de obra, @asdaboracion de los

rubros.

En el proyecto de Quitumbe Moderno el costo totdlega a
2.520.201,34, en el cual esta incluido todos ldsas y actividades
gue influyen directamente al costo directo en las dtapas del

proyecto, con las obras comunales, parqueaderastgggenerales.

1.4.1 COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

DESCRIPCION DEL RUBRO VALOR ($) INCIDENCIA PORCENTUAL (%)
RESPECTO AL COSTO  REPECTO A LA VENTA

TERRENO 393.960,00 14 12
OBRA CIVIL DE CONSTRUCCION 1.940.706,00 69 57
GASTOS GENERALES 471.980,65 17 14
TOTAL 2.806.646,65 100,00 82,50
TOT. AREA DE
COSTO TOTAL CONST. COSTO $/m2
DEL PROYECTO UTIL (M2)
2.806.646 8.607 326
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Tenemos el presupuesto total del proyecto con socidencia
porcentual respecto al costo total y respecto atade ventas.

Se debe tomar en cuenta que el valor del terrerat@sporque en
esta zona de Quitumbe, el desarrollo se da progresinte, debido a

Su equipamiento de servicios en infraestructura.

Graficamente estos resultados se reflejan como ndincacion se

indica:

COMPOSICION DE COSTOS

MTERRENO

M OBRA CIVIL DE
CONSTRUCCION

4 GASTOS GENERALES
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Se calcula que el m2 total vendible del proyectodes$5005; de
donde el 17% corresponde al terreno esto es $ B528 61%
corresponde al costo de la construccion es dezid&l.001 y el 23%
corresponde a gastos generales o sea $756.217.

1.4.2 COSTOS DE CONSTRUCCION

TRABAJOS PRELIMINARES | 10.723 | 0.45%
REPLANTEQ Y MOVIMIENTO DE TIERRAS | 47.658 I 2,00%
ESTRUCTURA . 643.377 - 27,00%
CONTRAPISOS Y PISOS I 95.315 l 4,00%
MAMPOSTERIA l 119.144 I 5.00%
ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTERIORES l 113144 I 5.00%
INSTALACIONES SANITARIAS | 71.486 | 3,00%
INSTALACIONES DE AGUA POTABLE | 47.658 I 2,00%
INSTALACIONES ELECTRICAS | 95.315 I 4,00%
INSTALACIONES ESPECIALES l 113144 I 5.00%
RECUBRIMIENTOS PISOS Y PAREDES I 309.774 . 13,00%
PIEZAS SANITARIAS | 71.486 l 3,00%
LAMPARAS ELECTRICAS | 71.486 l 3.00%
CARPINTERIA DE MADERA I 303.774 . 13,00%
ALUMINIO Y VIDRIO | 142.973 I 6,00%
CERRAJERIA Y GERRADURAS | 47658 I 2,00%
OBRAS EXTERIORES | 47.658 I 2,00%
OTROS | 23.829 | 1,00%



QM quiTumBE MODERNO S Jconstructora MDI 2010

Se calcula que el m2 total de venta del proyectee$500; de donde
el 17% corresponde al terreno esto es $ 393.9681,%I corresponde
al costo de la construccion es decir $ 1.940.7@8 28% corresponde

a gastos generales o sea $471.980.

EL TERRENO

El terreno donde estamos implantando el proyecto tiene un
area de 5628,12 m2, de acuerdo al levantamiento planimétrico
facilitado por el Banco de la Vivienda, el mismo que tiene una

incidencia del 15% del costo total del proyecto.

El terreno es de propiedad del Banco de la Vivienda, y que entra

en calidad de aportacion con el fideicomiso entre las partes.

El valor del terreno comercialmente es de USDS 450.250,00, es
decir que en este sector tenemos que el valor del terreno esta

en 80 S/m?2.
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GASTOS GENERALES

Estos gastos se refieren a gastos indirectos que tienen una
incidencia del 19% de los costos totales y se detallan en la

siguiente tabla:

RESUMEN DE COSTOS INDIRECTOS

DESCRIPCION DEL RUBRO COSTO TOTAL
(USD)
Disefio y Aprobacion de Planos 45.163,00
Gastos Administrativos 80.000,00
Gastos de Publicidad 27.300,00
Gastos de Ventas (4 % de las Ventas) 125.000,00
Costo Fiduciarios (4% de las ventas) 146.000,00
Gastos Imprevistos (3% de los Costos Directos) 48.517,65
TOTAL 471.980,65

INCIDENCIA

%

1,61
2,85
0,97
4,45
5,20
1,73

16,82
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1.4.3 CURVA DE INVERSION DEL PROYECTO

200000
150000
100000
50000
0

FLUJO DE OBRA CIVIL

2500000
- 2000000

- 1500000

- 1000000
- 500000

N Series] == Series2

En el gréfico anterior podemos apreciar los egr@sensuales totales
proyecto y acumulados, como es claro se obsefgalmente un
egreso significativo, puesto que representa elsegper el valor del
terreno.

Posterior los egresos van incrementandose, porradego de la
construccion entre el mes 8 y 24, alcanza los nesygastos, para
luego ir disminuyendo, formando asi la campana des§ lo que

significa una distribucion normal.
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INGRESOS DEL PROYECTO

Los ingresos del proyecto, se constituyen de aoueaildandlisis
comercial del capitulo anterior, a las ventas esfss desde el mes 0
con preventas, hasta el final de la fase de ejéougientrega de las

viviendas.

El total de las ventas esperadas asciende al galatfSD$ 3'928.061,
gue corresponde a 80 unidades de vivienda con eg®ectivos
parqueaderos, tendedero y bodega, en planta dd)adapartamentos

les corresponde su respectivo patio independiente.

La velocidad de ventas estimadas para el proyecto es de 2.5
viviendas por mes, lo que significa que se proyectara a 32 meses
de plazo. Los ingresos estan distribuidos de forma uniforme y

con forma de pago que se indic6 en el capitulo skeategia

comercial.

300.000
250.000
200.000
150.000
100.000
50.000
0

FLUJOS DE VENTAS MENSUALES Y
ACUMULADAS

N Series1 Series2

4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000
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En este grafico de ingresos totales mensuales mados, se puede
observar el comportamiento de los ingresos, quee tiain
comportamiento ascendente hasta llegar al mesaedledos clientes
finalizan el pago del 30 % de entrada, para recsirvivienda.
Posteriormente se procede a la entrega de essripata el crédito
hipotecario y el pago final del 70%, por este nmtan la grafica se

observa un crecimiento abrupto de la curva en sl2ve

ANALISIS ESTATICO

Es importante apreciar la utilidad pura del progepara cubrir la
expectativa de los inversionistas en el proyectdu@ie Moderno,

como se indica en la siguiente tabla:

RESULTADOS ECONOMICOS

RESULTADOS $
VENTAS 3.402.000,00
COSTOS 2.806.646,65
UTILIDAD 595.353,35
MARGEN 17,50%
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Este resultado depende realmente del costo totaprdgecto, asi
también de las ventas, y se puede apreciar ldadilpura del proyecto
que asciende $ 1°120.476 USD, que representa tgemdel 27% y

una rentabilidad del 37% en un tiempo de 32 meses.

ANALISIS DEL FLUJO DE CAJA

En el analisis estatico no se considera financiaioiai el valor del
dinero en el tiempo, por lo que acudimos a estdedinanciero que
es el flujo de caja que permite detallar en unoglerideterminado, los

origenes y aplicaciones del dinero generado.

Precisamente en la elaboracién de este plan deciosgchemos
realizado el analisis de flujo con los egresosgeeisos, con lo que
determinamos los saldos acumulados como se indic siguiente
gréfico:

INGRESOS — EGRESOS — SALDOS ACUMULADOS

4.000.000
3.500.000
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000

500.000

I Series2

=== Series1

Series3

(500.000) MES
(1.000.000)
(1.500.000)
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LA TASA DE DESCUENTO

Tratdndose de un proyecto sobre el terreno de gutadi del Banco
Ecuatoriano de la Vivienda, es politica del Banonsiderar una tasa
de descuento del 20%, sin embargo con finalidadcaeocer un
método para el célculo, haremos referencia del doétGAPM
(Modelo de Valuacién de Activos de Capital), paaaobtencion de

una tasa de descuento referencial.

Es un modelo que permite valuar activos en funabrriesgo y
retorno futuro previsto, relaciona la tasa de fa@htad requerida para

un activo con su riesgo.

A esto debemos considerar que el riesgo pais qaelgata en este
método es del 10%, ya que la teoria del CAPM furzio
aceptablemente hasta un riesgo pais cercano @0@spintos basicos
(+9% de tasa). A mayores valores, la tasa piertte veferencial para

valores empresariales.

Sin embargo, el riesgo pais en Ecuador, si tuvimenemento radical
con la suspension del pago de la deuda exterganidld a valores de
mas de 400 puntos (+40% de tasa).

La formula utilizada para el calculo de la tasa réedimiento
mediante el método CAPM es como se indica:
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Fe=rf+(rm-rf)*[3 +rp

En donde:

re, es la tasa de rendimiento esperado por el método CAPM.

rf, es la tasa de rendimiento libre de riesgo (se toma la tasa de

los Treasury Bonds del Tesoro de los Estados Unidos ya que
tiene menor riesgo de default asociado).

rm, tasa de rendimiento del mercado inmobiliario en los

Estados Unidos.

( Fm-Trf ), prima de rendimiento de empresas pequenas

en los Estados Unidos.

B, coeficiente de riesgo del sector de la construccién

inmobiliaria en los Estados Unidos.

Rp, es el riesgo Pais. EMBI (Emerging Markets Bond Index —

indice de bonos de Paises Emergentes).

Los valores para estos parametros se presentan en la siguiente
tabla:
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DATOS VALOR
rf, tasa libre de riesgo 2.8%
rm, tasa de mercado inmob. EE.UU. 17.4%
B, coeficiente riesgo del sector 0.54%
rp, riesgo pais optado por CAPM 10%
re, tasa de rendimiento esperado 20.6%

ANALISIS DEL VALOR ACTUAL NETO (VAN) Y LA TASA
INTERNA DE RETORNO (TIR)

Luego de asumida la tasa de descuento, que enrougesto esta
establecida por el Banco Ecuatoriano de la Vivienda el 20%,
procedemos a calcular y analizar el VAN y el TIRjeqgson
indicadores para determinar en el primer caso ler &tual neto, es
decir traer a valor presente los flujos de efectistaros descontados a
una determinada tasa, y en el segundo caso esdairiterna de

retorno, que es la tasa que hace que el Van saebagero.

Si el VAN es mayor que cero, la inversion sera txky para nuestro
caso, consideramos el indicador suficiente, poeguel caso del TIR,
encontramos que hay varios valores con varios asrde signo, que
significa que la curva esta cruzando por variasssitel eje x, y los

resultados obtenidos son los siguientes:
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ANUAL MENSUAL
TASA DE DESCUENTO: 20% 1,7%
VAN: $127.442
TIR: 32% 2.7%

1.5ANALISIS DE SENSIBILIDAD

En esta seccion realizamos un estudio de los Brded proyecto,
mediante el comportamiento del VAN y TIR, cambiatakvariables
importantes como son los incrementos costos, distiin de precios

y disminucién de la velocidad de ventas.

1.5.1 SENSIBILIDAD AL AUMENTO DE COSTOS

Se presentan los siguientes datos de resultados en este analisis:
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Observamos que el VAN se hace negativo cuandolrioarmos en un
incremento del 8%. Al ser una recta con pendiepfgativa, vemos
gue por cada incremento porcentual en el costvA&l disminuye,

en 72247 déblares.
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VARIACION

| PRECIO DE VENTA %

-32 -24 -16 -8 0 8 16 24 32
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Los datos del VAN y del TIR, en este caso confose@crementan

los porcentajes de precios, el VAN y el TIR tamlsérincrementan.
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1.6 ANALISIS DEL VAN CON APALANCAMIENTO

Se procede a realizar el analisis financiero deygxto considerando el crédito bancario

considerando los siguientes aspectos:

Duracion del Proyecto: 24 meses

Tasa de descuento nominal anual: 20%

Tasa de descuento efectiva mensual: 1.81%

Mes de aplicacion del crédito: Mes 7

Monto del crédito: 582.212 que corresponde al 3e¥Casto Directo.
Tasa de interés anual: 9.5 %

Interés del crédito: 45.000

Aporte de los socios: 626.624

Realizando los célculos consecuentes obtenemasgloientes datos:

TASA DE DESCUENTO 20,00
TASA DE DESCUENTO 1,53%
TASA INTERNA DE RETORNO (TIR) 57
TASA INTERNA DE RETORNO (TIR) 4%

VALOR ACTUALIZADO NETO (VAN) 207.032
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VARIACION
[ PRECIO DE VENTA | [0 %
0 -1 -2 -3 -4 -5 -6 -7 -8
127442 | 127442 |102126 | 76810 | 51494 | 26178 | 862 | -24454 | -49770 | -75086

SENSIBILIDAD A DISMINUCION DEL
PRECIO
150000
100000
50000
0
50000
100000
@pum $\/AN PURO
VARIACION
[COSTO DE LA OBRA | [0 o
0 2 4 6 8 10 12 14 16
127442 | 127442 | 88877 | 50312 | 11747 | 26818 | -65383 | -103948 | -142513 | 181077

SENSIBILIDAD AL COSTO DE OBRA
200000
100000
0
-100000
200000
e=t== $\/AN PURO

132



QM quitumBE MODERNO S Jconstructora MDI 2010

1.7CONCLUSIONES:

v El proyecto deja de ser rentable, es decir el VAN se hace
negativo cuando los costos aumentan en mas de un 15% y los
precios disminuyen en mas de un 13%, o en periodo de ventas
supera los 36 mese.

v' Se observa que el factor més critico es la variacion de precios,
pero es muy poco probable que esto suceda.

v’ De este andlisis también se determina que si los costos
aumentan en mas del 15%, se anularia el VAN, y por lo tanto se
estaria generando pérdidas, por lo cual se deberd tener
atencién en los precios de los materiales de construccién y de
mano de obra, ya que la obra en si misma tiene un peso

preponderante en la composicion de los costos.
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CAPITULO 7
GERENCIA DEL PROYECTO

Utilizando como respaldo lo impartido en el méddéoDireccion de Proyectos, y con las

0}

normativas del PMI, en este capitulo se realiza guia para realizar la Gerencia d
Proyecto Quitumbe Moderno QM, tomando en cuengcahce del Proyecto, las metas y

objetivos, la organizacién y la estructura de tesgde los trabajos a realizarse.
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7 GERENCIA DEL PROYECTO
7.1 ASPECTOS ORGANIZACIONALES

La estructura de organizacion para este Proyect@mlguier otro, es la
base para lograr un porcentaje alto en el éxitoudeplimiento en las
metas planteadas, y sobre todo tratandose de posygara un
sistema de nivel socioecondmico medio tipico, logtdorir de alguna
forma el déficit de demanda en este sector muyIpspudel Distrito

Metropolitano de Quito denominado Quitumbe.

También es de interés para la Empresa, el manegouado del
Proyecto para obtener un margen de utilidad netmeoor al 20%,
lograr posicionar la marca en el mercado, atraargion para futuros
proyectos, y como es logico también lograr satesfda demanda

potencial en el sector.

Tomando en cuenta las consideraciones del Projentaljement
Institute (PMI), para la direccion de un proyectera basicamente
desarrollar un documento que permita integrar y gj@antodas las
gestiones del proyecto referentes al alcance, tieropstos, calidad,

comunicacion, riesgos y adquisiciones, para estgepto.

Como parte de este Plan de Negocios, formularerho&cta de
Constitucion del Proyecto, que consiste en docuandas requisitos
iniciales que satisfacen las necesidades y expeatde los

interesados, y que permitiran autorizar formalmehtroyecto.
7.2 ACTA DE CONSTITUCION

7.2.1 INFORMACION GENERAL
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Enunciado del proyecto: Proyecto de Multifamiliares Quitumbe

Moderno
Promotor: SJconstructora y Banco Ecuatoriano de la Vivienda

Representante del Promotor:Fiduciaria Mercantil Integral

7.2.2 INTERESADOS DEL PROYECTO

Promotores:SJconstructora, Banco Ecuatoriano de la Vivienda.
Representante del Promotor: Fiduciaria Mercantddral.

Gerente del Proyecto: Por definir.

Gerente de Ventas: Por definir.

Fiscalizador: Por definir.

Clientes: Compradores de nivel socioeconémico meigimo con
ingresos mensuales entre 450 USD a 1500 USD, pionued 825
USD.

7.2.3 RESUMEN EJECUTIVO

7.2.3.1 ANTECEDENTES

La ejecuciéon del Proyecto “Quitumbe Moderno”, egémerado por
parte del Ing. Santiago Jaramillo, representant8Jd®nstructores, en
un terreno del Banco de la Vivienda que se ototgaomastructor o
promotor mediante Fideicomiso, y con esta oporathitbrmar una
Empresa organizada con Visién clara de crecimigmi@yor alcance,
conservando la Mision, de brindar el servicio de das familias

adquieran su primera vivienda mediante el sistemal d
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ahorro+bono+crédito, como se lo viene realizand® lmaas de cuatro
afios mediante el sistema de Oferente de viviend@rezno propio

del beneficiario.

7.2.3.2 UBICACION

La ubicacién del terreno es en la Calle Otoya sestw de la ciudad
de Quito, Parroquia de Chillogallo, con un are®@&28,12 m2, y esta
seleccionado en un sector donde la construccidvivitnda es muy
atractiva, por la implementacion de una politica niMipal de
desarrollo urbano, compacto de alta calidad cononesydensidades
residenciales y adecuados servicios y comerciosmocola
Administracion Municipal Quitumbe, el parque Las aGras,
Terminal Interprovincial de Transportes, Unidad E&ativa del
Milenio, y mas equipamientos de educacion, salwdryercio como
el actual complejo comercial Quicentro Sur, tamb&participacion
de la empresa privada con nuevos proyectos inrmagbsi, que se da
justamente por la existencia de una muy importaatgacion que
continla creciendo, y también se incrementa lacidpd adquisitiva

y demanda de vivienda.

7.2.3.3 MACROECONOMIA

Macroecondémicamente el Pais se muestra optimisiantador para
la inversién de productos inmobiliarios, ya queidflacion se ha
mantenido baja, y por tanto los precios de matside construccion
no han sufrido grandes incrementos. También labidigicion del

sistema financiero ha permitido el incremento déditos tanto al
constructor como para el consumidor final a tasanajables,
producto de las politicas del gobierno de impulaaindustria de la
construccion con el Bono de la vivienda a travesl@leSIV, Sistema
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de Incentivo a la Vivienda, inyectando mas de 2@nes de ddlares
para proyectos inmobiliarios, por medio del Baneb Bacifico y el

Banco de la Vivienda.

7.2.3.4 MERCADO

El sector seleccionado tiene grandes ofertas denda a su alrededor,
muchas de ellas se encuentran ya terminadas y entrggoceso de
construccion, si bien podrian ser muy competitiviaslo proyecto
nuevo se considera diferente y se manejaran ideavas para ganar
la acogida de los interesados. Para ello se pretelanzar un
proyecto exclusivo con suficientes areas verdesa peasificacion de
viviendas, varios servicios integrados proyectadogonstruccion
futura, y administrados por los mismos copropietardentro del
mismo conjunto, como es el caso de una guardenracmedico de

auxilio inmediato, micro mercado y farmacia.

Este proyecto diferenciado es para un grupo delitmmde nivel
socioecondmico medio con un promedio de 825 UShocimgreso

mensual y que no estén mas de cuatro miembros naoheo familiar.

7.2.3.5 PROYECTO ARQUITECTONICO

El proyecto estad implantado en un area de 5.62822le terreno,
cuyo informe de regulacion metropolitano, se indicaCOS PB del
80%, COS TOTAL DEL 320%, altura maxima de 12 mjsbs, retiro
posterior 3m, y distancia entre blogues de 6m.rByqxrto contiene
diez torres de cuatro pisos, y dos departamentopipo, es decir 80
departamentos en total, de 78 m2, conformados geddrmitorios,
un estudio, sala, comedor, bafio y cocina, con ®spectivos

parqueaderos y areas de secado.

La construccion es de hormigébn armado, con todssskrvicios
eléctricos, e hidrosanitarios, con areas verdesati@sle lo exigido
por el Municipio.
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Todas las areas tienen iluminacion y ventilacidirad, con acabados
de clase media y areas de secado en las respdetirazas.

7.2.3.6 COSTOS

El Costo del Proyecto incluido los costos direaomdirectos es de
3'402.000, de donde el costo del terreno corresp@hd4%, de la

construccion 69%, y de los costos indirectos el .17%

7.2.3.7 VENTAS

El precio de venta de cada departamento sin inldaiintereses del
crédito hipotecario ni parqueadero es de US®8$00,00 es decir a
USD$ 500,00 el m2.

Para la comercializacion, si la compra no se haamrado, se ha
considerado que los compradores deberan paga®elcbtho aporte
inicial o inscripcidon, 20% en mensualidades dividasa parte los
USD$ 5.000,00 del bono que significa el 12% desdescripcion
hasta la entrega, y 58% mediante el crédito hijaoie

7.2.3.8 INDICADORES FINANCIEROS

Del analisis financiero se desprenden los siguientes indicadores

financieros:

Tasas de descuentos =20%
Utilidad = USS 595.353
Margen de utilidad sobre ventas = 17.50 %
Valor Actual neto VAN = USS 127.442, 00
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Determinado los factores financieros se pueden lgonque el
proyecto edactible de ejecutar, pues frente a la inversion requerida
este generan utilidades atractivas para los inwgEstas y la

constructora como promotora.

7.3 JUSTIFICACION DEL PROYECTO
7.2.3 NECESIDADES DEL PROYECTO

* Es necesario satisfacer la necesidad de demandsieieda en el
sector.

* Presentar un producto diferenciado dentro de urmateofde
productos densos dentro de un conjunto habitacional

» Dentro del estudio de mercado, se destaca fancitiasecesidad
de un hacinamiento para un grupo de 5 miembroarddié.

e Permitir que muchas familias de nivel socioeconémitedio,

pueda aplicar el bono de la vivienda para estedgproyecto.

7.2.4 OBJETIVOS DEL PROYECTO

» Comenzar con un proyecto, que permita posicionardeca en el
mercado local.

» Satisfacer la demanda de terrenos del sector.

e Crear un modelo base para futuros proyectos.

» Obtener una rentabilidad sobre el 25% de la ingar=alizada.

* Entregar todo el proyecto terminado en un tiempa4meses.

» Disefiar un edificio que por su aporte estéticortapa la imagen
urbana del sector de Quitumbe con edificios menos

monumentales y mas areas verdes.

* Alcanzar un VAN positivo con una tasa de descudet@4%.
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» Alcanzar una rentabilidad estatica minima del 25%.

e Cumplir con el presupuesto del proyecto con unemento
maximo del 5%.

e Cumplir con todas las ordenanzas municipales vagerdel

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

* Realizar los tramites pertinentes para cumplir ta créditos
hipotecarios para los compradores treinta diassadke la

terminacién de la construccién del proyecto.

* Cerrar el proceso de estructuracion de los departer® maximo
30 dias posteriores a la culminacion de la etapeodstruccion

del proyecto.

e Cumplir puntualmente con los tiempos programados lage

diferentes etapas del proyecto.

» Satisfacer totalmente las expectativas de los pia@® y de los

clientes del proyecto.

* Obtener informacion que se usara en futuros progect

7.4 DESCRIPCION DEL PROYECTO
7.4.1 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El disefio del departamento a ofertar en el ConjuQid

Quitumbe Moderno, es uniforme en todas las tore¢€ahjunto,
es decir la misma area de construccion de 78 m@, wa
distribucion de dos dormitorios, un estudio, saetamedor, bafio y

cocina. Son 80 departamentos distribuidos en diees de cuatro

pisos, el conjunto es cerrado, garantizando seapligth un sector
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de alta plusvalia, por la gran cantidad de sersigiccomercios

existentes y los planificados a realizarse.

Cada unidad de vivienda tiene su propio parqueaggrara todo
el conjunto se dispone de estacionamientos partasjien la
dltima planta de cada torre se ha dispuesto sexmd®Em una

bodega para cada departamento.

El conjunto tiene la exclusividad de grandes admgardines,
areas verdes, servicios comunales y garita de igudag también
se dispone de un espacio de proyeccion futura qadeig ser

aprovechada para servicios de guarderia, centrecanéd auxilio,

y micro mercado.

7.5 ALCANCE DEL PROYECTO

7.5.1 FASE DE PREINVERSION:

- Estudios de factibilidad del proyecto.
- Disefios arquitectonicos definitivos.
- Disefios de ingenieria.

- Permisos.

- Programacion y presupuestos.

7.5.2 FASE DE EJECUCION:

- Construccion de viviendas, areas comunales, areedey y
parqueaderos del proyecto.

- Fiscalizacion del proyecto.
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- Gerencia del proyecto.

- Direccién Técnica.

- Promocion y publicidad del proyecto.

- Venta de los departamentos.

7.5.3 FASE DE ENTREGA:

- TrAmites de entrega de escrituras.

- Entrega de la administracion del conjunto a laediva

nombrada por los copropietarios.

7.5.4 FUERA DEL ALCANCE:

de actividades o rubros.

7.5.5 ASUNCIONES Y RESTRICCIONES

del tiempo planificado.

normativas de aprobacion en el Municipio.

- Ordenes de cambios técnicos, dentro de lo argaitect y

estructural, por parte del patrocinador o por exiges

- Desplazamiento del tiempo de ejecucion dentro aelagrama

e La economia del pais se mantendré estable prinograé en
lo que tiene que ver con el mantenimiento del Détano

moneda oficial del pais durante la duracion dey@cto.
e Las ventas del proyecto se efectuaran en el plsiablecido

o en el peor de los casos variaran hasta un 20%rmdma

e Los costos de los materiales de construccion yaaedno de

obra necesaria para la ejecucion del proysetanantendra
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estables o sufrird una variacion maxima de hast4084 al

alza.

e El clima mantendra su comportamiento de acuerdo al

historico de la ubicacion geografica del proyecto.

* Se asume que el mercado se mantendra estable.

* El tiempo estimado para el proyecto es de 24 mesesial

no debe sobrepasarse.

* No se puede iniciar la construccién, hasta que agah
cumplido con el punto de equilibrio.

* La ordenanza municipal, establece normativas quéeben

respetar.

 Los costos para la construccion estan establecigoso

deben superarse de lo programado.

Requerimientos del proyecto/Entregables

ENTREGABLES ORGANIZACIONALES

» Contrato de aceptacion de las dos partes interesada

» Estudio de Prefactibilidad.

» Definicion del Proyecto.

* Planos arquitecténicos y complementarios aprobpdokas
entidades reguladoras correspondientes.

* Presupuesto de obra.

144



QM quiTumBE MODERNO S Jconstructora MDI 2010

* Cronograma valorado

» Estudio financiero.

* Andlisis de mercado.

» Construccion dentro del plazo establecido.

* Permiso de habitabilidad municipal.

* Informe de Fiscalizacion.

* Informe mensual de ventas y gestién de cobros.
* Entrega en la fecha indicada.

* Acta de recepcién definitiva.

* Planos As Built del Edificio.

ENTREGABLES FINALES

* Edificio con 11 departamentos de los cuales 1 es?de
dormitorios y 10 son de 3 dormitorios de acuerdtos
disefios y especificaciones aprobadas.

* Los departamentos oscilan entre los 95m? y 220mm? co
1200m?2 de areas verdes.

* El proyecto incluye 22 parqueaderos mas de 3 padgues
de visitas, un gimnasio equipado y areas verdegpadas
con juegos infantiles.

* Guardiania.
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COSTOS DEL PROYECTO

CUADRO 7.1 COSTOS DEL PROYECTO

COSTOS DEL PROYECTO
M2 UTIL: 6240,00
usD$ % $/M? UTIL.

TERRENO $  393.960,00 14%| $ 63
CONSTRUCCION $ 1.940.706,00 69% | $ 311
OTROS GASTOS $  471.980,00 17%| $ 75
TOTAL $  2'806.646,00 |100,00%| $ 449
M2 VENDIBLES $ 6.240,00
PRECIO/M? VENDIBLE | $ 500,00

Los costos directos de construccion tiene la qugoma
incidencia, que el terreno y los costos indirectiesitro de la
ejecucion de la obra, un incremento de los predmdos

materiales en un minimo porcentaje afectaria labédstad

total del proyecto.

FASES Y DURACION ESTIMADA

En el siguiente cuadro detallamos, la programadiéh
proyecto por fases, consta de 4 fases detalladas en
planificacién con una duracion de 4 meses, la coosbn de

18 meses, la ventas de 12 meses y la de cierrem@s@s en
total el proyecto tiene una duracion total de 24ese
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CUADRO 7.2 FASES DEL PROYECTO

FASES MESTES
1]2]3]a|s]6[7]8] 9 [10]11]12|13]14]15]16]17|18|19]20]21]22]23 |24

PLANIFICACION

CONSTRUCCION e
—

VENTAS
TRAMITES FINALES
Y CIERRE
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Hitos DEL PROYECTO

HITO

ENTREGABLES FINALIZADOS

mas aun a los
subdesarrollados, lo que al
ciudadano ecuatoriano le
podria afectar en su liquidez,
y por tanto en la demanda
de vivienda.

DESCRIPCION DEL RIESGO NIVEL DE PLAN DE MITIGACION
IMPACTO
(A/M/B)
HITtO 1: ® Permisos de
construccion.
Los prefibdt@® 26s materiales * |Gmienies Romdigidsde ¢on  los
de construccidon varian _en VEfS@Sadores para congelar los
més delH888, 3por factores A | * Aleanes, deepivelD dgdterminado
internok y externos del Pafs PEEMBEE o realizar la compra de los
Hito 4: * [TRHWINALONde maydH€ incidencia
eﬁsm%lémpnprloq en bodega.
Hito 5: e [Terminacidn obra
nlertalternativa es reajustar los
Hito 6: o TeiepiPRclérvetdalpdtadas ultimas
dencdathts wlecidrienda.
Cierre de Proyectq e |Cierre de proyecto
e |Aprobacion del término
del proyecto.
Los factores macroecond- Desarrollar una variabilidad de
micos hemos visto que proyectos para diferentes
afecta a todos los paises, B soluciones y necesidades, asi

también mantener actualizada Ia
base de datos para una demanda
de clientes de un nivel
socioecondmico medio alto y alto,
como posibles compradores, a
quienes no les afectaria con mayor
incidencia estos cambios.

También dirigir el producto a otros
estratos de clientes con mayores
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garantias de estabilidad econdmica.

Cambios en la politica de
crédito bancario para la
vivienda.

Aplicar estrategias comerciales con
las instituciones financieras para
mantener abierta las posibilidades
de planear nuevos proyectos.

También dar facilidades a los
interesados en cuanto al porcentaje
de entrada, o formas de pago
directas a la empresa a mayores
plazos.

Cuando en determinados
sectores o periodos se
observa gran opulencia de
oferta de vivienda.

El estudio del mercado, es
imprescindible a la hora de
impulsar un proyecto, y luego la
estrategia comercial de ventas,
trabajando con mayor agresividad
en la publicidad, los precios mas
bajos respecto a la competencia,
reduciendo el tiempo de promedio
de ventas en el sector.

RIESGOS DEL PROYECTO

Los riegos del

proyecto son caracteristicas,

cg@mntias o

situaciones del ambiente del proyecto que, cuaadmsrren, pueden

tener un impacto adverso en el proyecto o la cdlide sus
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entregables. Sera preparado un plan de acciomasnmaimizar o
eliminar que puede generar cada riesgo en el pimyec

7.10 ORGANIZACION DEL PROYECTO

Toda empresa requiere de una estructura organmnedcapropiada
para lograr el cumplimiento de los objetivos pragias. La siguiente
lista muestra la organizacion propuesta para siguto:

ROL RESPONSABLE

PATROCINADOR EJECUTIVO Comité directivo conformado por un
representante de S/ constructora, y
un representante del BeV.

DIRECTOR DEL PROYECTO Gerente de S Zconstructora.

MIEMBROS DEL  COMITE  DE | Gerente de S7constructora,

DIRECCION DEL PROYECTO.
Director Técnico de la Obras: Arg.

Pablo Rosero.

Fiscalizador: por seleccionar.
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CLIENTES POTENCIALES

Base de datos obtenida en las
encuestas realizadas para el sector Sur
de la ciudad Quito, asi también
personal de la fabrica Confiteca y
personal del Sindicato del Trolebus.

CONSEJEROS DEL PROYECTO

Asesores  especializados en las
diferentes ingenierias.

MIEMBROS DEL EQUIPO DE TRABAJO

Director del Proyecto: Representante
de la Fiduciaria seleccionada.

Gerente del Proyecto: Ing. Santiago
Jaramillo.

Director de Ventas: Por seleccionar.

Director Técnico y Arquitectdnico:
Representante de S Zconstructora.

Residente de obra: Por parte de 8/
constructora.
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ORGANIGRAMA

CUADRO 7.4 ORGANIGRAMA

[ PATROCINADORES. ]

DIRECTOR DEL
PROYECTO

DIRECTOR FISCALIZA- ASESORIA DPTO. DPTO. TECNICO DPTO.
TECNICO DE CION LEGAL FINANCIERO INGENIERIAS VENTAS
OBRA
PROMOTO-
- PERSONAL RES
o MANO DE

OBRA

ESTRUCTURA DETALLADA DE TRABAJO (EDT)

En el cuadro siguiente se expone la Estructura del EDT, donde se
subdivide los entregables con los componentes mas pequefios,
para su facil manejo.
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CUADRO 7.5 ESTRUCTURA DETALLADA DE TRABAJO

am

QUITUMBE MODERNO

Planificacion Construccion Comercializa-
y Disefio cién.

Cierre del
Proyecto

—

Obras —] | Publicida l Evaluaci
Topografic ony
—[ Movimiento de
J Publicida

Estudio 4[ Estructuras de
LlAarminAn Avrnanda
Suelos

4| Mamposteria y
AnhiiAnidA~

Disefio
Arquitectoni

Pintura interior y

AxrtAviAarv

Disefio
Estructural

Pisos v

Instalaciones
sanitarias v de

Disefio
Eléctrico y

rmAtAlina v AA

Carpinteria ]

Abparatos

Obras exteriores ]

wviAdA lLlivhAanisAaniAn

4[
(
{
{
N
_[
4[

153



QM quiTumBE MODERNO S Jconstructora MDI 2010

Aprobacion del acta

7.13 APROBACIONES

Dentro de la direccion de proyectos de acuerdoMil, Be debera
solicitar al Patrocinador del Proyecto su aprobadiel Acta de
Constitucion y toda decision se encuentre respaldackdiante
documentos.

CONCLUSIONES DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

* De laresponsabilidad de la Gerencia, dependengplomiento de
los objetivos inicialmente planteados para el Petwyen lo que se
refiere al tiempo de ejecucion, calidad del produgt que este
dentro de los parametros del presupuesto.

e La Gerencia del ProyecttQM Quitumbe Moderno, esta
desarrollado bajo los parametros y fundamentos|pdbareccion
de Proyectos del PMI, que describe procesos, nommétedos, y
practicas establecidas y reconocidas internacicrgkn que
permiten lograr un impacto considerable en el &doproyecto.

e La gerencia nos permite crear y mantener un plarratejo
apropiado podemos identificar las polémicas el redeay la
comunicacion entre los interesados, asi tambiéntifa@r los
posibles riesgos, con lo cual estamos en la capacide
minimizar imprevistos y errores durante el cicld geoyecto,

tenemos la garantia de administrar a un nivel atErude

calidad.
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o [Esta practica profesional, permite que futuros @ctys tengan
mayor aceptacion y garantia para los interesadgsarido un

posicionamiento dentro del area inmobiliaria.

* Se evitaria trabajo extra a lo largo del ciclo @&awel proyecto,
siguiendo las recomendaciones normativas del PIlgio @o
quiere decir que desaparezcan los riesgos o praklem
simplemente esta organizacién bajo una direccioprdgectos,
contard con el conocimiento de lidiar con las eif¢es
contingencias que se presenten. El Proceso de diireae
Proyectos TenStep, garantiza resultados exit@snsembargo
como se trabaja con gente hay un factor de cordptdjie
incertidumbre que no se puede controlar totalmgntiependera
de la habilidad competitiva del Gerente y Diredadet Proyecto

exclusivamente aplicable para cada Plan inmolwoliari
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CAPITULO 8
ASPECTOS LEGALES

En este capitulo se ha recopilado todos los aspecte tiene que ver con la forma leg
del Proyecto Inmobiliario, principalmente con tapa de conformacion del Fideicomis

y los Constituyentes, etapa de construccion ydpaede liquidacion con las escrituras.

al

(0]
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8 ASPECTOS LEGALES

DE LOS PROMOTORES

Para la ejecucion del proyed@M Quitumbe Moderno, se procedera a
formar un Fideicomiso de participacion entre el @aBkcuatoriano de
la Vivienda y SJ constructora, mediante una fiduciaria mercantil
inmobiliaria. Esta figura legal solo tendra vidagaste proyecto y se

liquidara al terminar el proyecto dentro de la fdsecierre del mismo.

Esta entidad nombrarda un representante que serépedsentante
legal, tanto para contratar o para realizar cualg@iamite que

convenga al desarrollo del proyecto.

DEL PROYECTO

Dentro de las diferentes fases del proy€atb Quitumbe Moderno, se
tienen que ajustar a las normas legales que riggerecho publico y
privado del Ecuador en general y del Distrito Mptidano de Quito

en particular.

FASE DE LA PLANIFICACION

Dentro de esta fase se tiene que ejecutar lasesigsi gestiones

legales:

e Constitucion del Fideicomiso Mercantil pa@M Quitumbe

Moderno cojuntamente con el BeV, esta fase es itaptar ya que

157



QM quitumBE MODERNO S Jconstructora MDI 2010

aqui se establece los porcentajes de participai@érada uno de
los Constituyentes.

e Estructuracion del terreno, se pasa el dominigreio a nombre
de Proyect@M Quitumbe Moderno.

e Obtencion del informe de Regulacion metropolital&M), en
este documento se especifica todas las normas plicseren el
predio en particular y condiciona el uso, la ocujacaltura,

namero de pisos del edificio.

* Celebracion de contratos, se elaboraran contrattepéendientes
con todos los profesionales y/o empresas que sgeraq para la
fase de planificacién del proyecto, en estos ctwdrae estipulara
todas las condiciones a cumplirse, los horarics,€elotregables,

los tiempos y demas condiciones particulares.

e Acta de registros de Planos, el Proyecto Arquitdécty es
registrado en la zona respectiva del Distrito Mmtitano de
Quito, esta acta es un documento habilitante parpokterior

obtencién de la Licencia de Construccion.

e Obtencion de polizas de garantia, estas son lzatde para la

obtencion de la licencia de construccion.

* Licencia de Construccion, el municipio del Distriltropolitano
de Quito, emite esta licencia que autoriza la cansion del

edificio.
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» Elaboracién de contratos de compra-venta de loartlpentos,
estos estipularan las condiciones de pago y egmedih tiempo

de entrega, acabados, multas. Estas se realiaat@run Notario
Publico.

El componente legal se torna basico para todopaoscipes de un
proyecto inmobiliario, a fin de que cada uno deosllpueda

salvaguardar sus intereses, y obtener los objegilrgeados al inicio
del mismo.

En este proceso se debe definir un Plan General,aarque tres

etapas fundamentales:

1. Etapa Preliminar (Esquema legal a utilizar con i€mhaiso,
Asociacion de Cuentas en participacion, etc.), rquson de un
convenio privado, elaboracion de estudios técniessudio de
factibilidad, estudio de mercado, obtencion de [wIm

municipales y legales, arranque de preventas, etc.,

2. Etapa de construccion (arranque y puesta en madga
proyecto), y,

3. Etapa de liquidacion (estructuracion de las unidaastruidas y

liquidacion del esquema legal utilizado para dedar el
proyecto.
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8.3 EL GRUPO PROMOTOR

El Grupo Promotor del Proyecto QM Quitumbe Modessta
conformado por siguientes participes:

PROPIETARIOS DEL TERRENO

Banco de la Vivienda.

PROMOTORES INVERSIONISTAS
Por definirse.
PROMOTOR CONSTRUCTOR

SJconstructora, Ing. Santiago Jaramillo, en su calidad de Gerente

General.

A fin de poder dejar establecidos, debidamentélif@sentes acuerdos
entre el grupo Promotor del Proyecto QM Quitumbed®&too, se
acordd la constitucion de uirideicomiso de administracion
inmobiliaria integral , que recoja los acuerdos del convenio privado,

vele por los intereses de las partes y en genénaingstre el proyecto

de manera global.

8.4 FIDEICOMISO MERCANTIL

Las partes han acordado construir un Fideicomisociiil, a ser
administrado por la compafia a contratarse Admatdsta de Fondos
y Fideicomiso, cuya finalidad sera coadyuvar aladedlo del
proyecto inmobiliario "QM” Quitumbe Moderno, sobet inmueble

gue se transfiera al patrimonio auténomo, asi clare@ministracion

de los recursos que se reciban para la finalidadsea que éstos
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provengan de: Venta, Aportes de los Promotores d.idea de
Crédito previamente pactada con una InstitucioncBaa local. El
esquema de negocio a seguir en el Fideicomiso Ewmy@M, es el

siguiente:

8.4.1 PARTICIPANTES DEL FIDEICOMISO:

Constituyentes:

» Propietario del Terreno/Promotores.
Fiduciaria:

» Compaiiia contratada

Beneficiarios Principales:

» Dueiio del terreno/Grupo Promotor
» Terceros

Beneficiarios Acreedor:

1. Banco (que otorgara la linea de crédito)

Los constituyentes realizaran aportes al patrimat@oFideicomiso
Proyecto QM, en funcion de lo cual, seran benefasadel mismo.
Los beneficios que tengan los constituyentes digi€omiso, pueden
ser cedidos a terceros mediante una escrituracaildi cesion; o,
puede en el mismo contrato de Fideicomiso, estafdec a

beneficiarios distintos de los propios constitugen
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8.5.2 EN QUE CONSISTE EL FIDEICOMISO
MERCANTIL EN ECUADOR.

El articulo 109 de la Ley de Mercado de Valoresdimiana, define
al Fideicomiso Mercantil de la siguiente manerar ® contrato de
fideicomiso mercantil una 0 mas personas llamadastituyentes o
fideicomitentes transfieren, de manera temporalrevacable, la
propiedad de bienes muebles o inmuebles corpooalasorporales,

gue existen o se espera que existan, a un patoenaotdnomo, dotado
de personalidad juridica para que la sociedad asimdadora de

fondos fideicomisos, que es su fiduciaria y en d¢alidad su

representante legal, cumpla con las finalidadesagBpas instituidas
en el contrato de constitucién, bien en favor dep constituyente o

de un tercero llamado beneficiario™ 6.

Por su parte, el Fideicomiso Inmobiliario se defioemo aquel
negocio en virtud del cual la fiduciaria administcantrola, vigila y
desarrolla un proyecto de construcciéon de acueotoirtstrucciones
gue se imparten en el acto constitutivo (contrayojransfiere del
respectivo contrato. Para entender este tipo gerd] dentro la
legislacion ecuatoriana, es importante transcrilair disposicion
contenido en el Art., Numeral 3 del Reglamente soNegocios
Fiduciarios, que define este tipo de fideicomiso ldesiguiente
manera: "El Fideicomiso Inmobiliario es el contratovirtud del cual
se transfieren bienes, para que el fiduciario nmeilaaealice gestiones
administrativas y legales, ligadas o conexas comesarrollo de
proyectos inmobiliarios, todo en provecho de loméeheiarios

instituidos en el contrato”. 7.

De estas definiciones se pretende que el Fideicomisobiliario se
caracteriza por: (i) el traspaso del terreno a atnirponio autbnomo,

(i) la existencia de siempre de un punto de dgudilegal, financiero

162



QM quiTumBE MODERNO S Jconstructora MDI 2010

y técnico; (iii) la vinculacion directa con el fidemiso de todas las
personas necesarias para la comercializacion, @gecuiscalizacion

y gerencia del proyecto inmobiliario; (iv) la exstia de promitentes
compradores que celebran promesas de compraveettadiente con
el fideicomiso mercantil o con la persona naturgdiridica delegada
por éste. Adicionalmente, estos promitentes codqgues entregan
fideicomiso recursos para la construccion del innlejea través de un
contrato de construccion o un contrato de adheal6fideicomiso

mercantil, lo que asegura el buen uso de los misynelno desvio de
fondos o utilizacién de “caja comdn” muy usual es promotores

Inmobiliarios.

El fideicomiso se transfiere la titularidad juridiael terreno, los
estudios, planos y recursos que ingresan al proyacka par que se
fija un namero determinado de unidades habitacgsna vender,
previo a iniciar las obras de construccion, infacida que es basica el

momento de determinar el punto de equilibrio fiduoi.

Es necesario que todos los participes de un pmyieatobiliario,
conozcan los alcances reales de la gestion deidaci&ria y no se
generen expectativas falsas o compromisos ajengsisapropias
actividades, o que se confunda el trabajo de ladada, con el del

Gerente del Proyecto.

8.6 FUNCIONAMIENTO DEL FIDEICOMISO MERCANTIL

El Fideicomiso de Administracion Inmobiliaria Intagj arranca con
la transferencia legal de la propiedad del bienueiohe (por parte de

los constituyentes propietarios), sobre el cualdssarrollara en
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Proyecto QM Quitumbe Moderno, asi como con el apdetrecursos,
estudios, planos etc., por parte de los constiteggoromotores. Se lo
realiza a través de un contrato el cual debe ssadb a Escritura
Pulblica, para dar la solemnidad del caso, en dlseudetermina entre
otros: Objeto del Fideicomiso: Desarrollo del prgeinmobiliario,

Plazo: El mismo del proyecto, Derechos y Obligaegode cada uno
de los miembros del equipo de soporte técnico (Dactsr,

Fiscalizador, Comercializador).

El fideicomiso se perfecciona, una vez que lasepantn suscrito el
contrato, y el traspaso del bien (del propietarlo patrimonio
autonomo), haya sido debidamente inscrito y registr en el

Registrador de la Propiedad.

En su funcionamiento y desarrollo, contempla ttapas:

1. Antes del Punto de Equilibrio.
2. Después del Punto de Equilibrio.

3. Liquidacion y Escrituracion.

ETAPA I: ANTES DEL PUNTO DE EQUILIBRIO

Periodo en el cual el grupo promotor se dedicdeaedaboracion de
los estudios y procesos técnicos, la obtencion ate dermisos
respectivos para iniciar la construccion, la celelin de todos los
actos juridicos necesarios para la adecuada obterd® recursos
dirigidos a la ejecucion del proyecto, la constitncdel fideicomiso,

la determinacion de las condiciones para lleg&ualto de Equilibrio,

y el arranque de las preventas a promitentes @mopes, (a través de
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la suscripcion de contratos de reserva), a finotkelesar el mercado en

Vivo.

Procesos Técnicos y Aprobaciones Municipales:

Entre los principales procesos técnicos constamtificados de
Registro de Planos concedido pro el Municipio dé®uPermiso de
construccion, Aprobacion de planos por el ColegicAdquitectos de
Pichincha, Certificacion del Cuerpo de bomberoRQdéo, entre los

mas importantes:

1. Registros de Planos ArquitectonicosEl registro de planos se
realiza em el Municipio de la ciudad de Quito, esdé al proyecto
arquitectonico definitivo. Para este tramite, saliza la entrega del
fondo de garantia economico y 3 copias de los plamds CD,
adjuntos al formulario de registro. El registro mlanos, lo hace el
Arquitecto responsable del proyecto, bajo un juramenotariado,
juramento que reitera el conocimiento, por partéste, de las normas
vigentes y el cumplimiento de las mismas. Estesteyfunciona,

como documento de entrega del fondo de garantfaedoo.

2. Permiso de Construccion: Luego de realizado el registro de
planos, procede con la obtencidon del permiso dstawtion en el
Municipio de la ciudad de Quito. Para este transiée presenta
documentos adicionales, como: registro de plannealde fabrica y

pagos de impuestos y garantias.

3. Proceso de Preventas (Reservaslas preventas se realizan a
través de contratos de reserva pues no se puedésysromesas de

compra venta, mientras el proyecto no se encuampir@bado por el

Municipio. Las preventas constituyen una maneraatgear en vivo
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el mercado, y minimizan el riesgo de no realizadénla unidad de

vivienda construida, una vez ofertada al mercadgietiob.

4. Constitucion del Fideicomiso: Se disefia un contrato de
Fideicomiso Mercantil, mediante el cual se tramsfiel terreno,
estudios y otros a un patrimonio autdbnomo que ti@oeo
constituyentes a los Promotores, quienes fijanimeno determinado
de unidades inmobiliarias a vender, previo a inides obras de
construccion informacion que sirve para figr punto de

equilibrio.

5. Promitentes Compradores: Corresponden a las persona
naturales o juridicas interesadas en las unidadesiuenda, que
adquieren el derecho a recibir la unidad o unidag®®biliarias que
correspondan, siempre y cuando se haya alcanzadmreb de
equilibrio. So6lo ese momento es factible suscrimintratos de

compra venta.

6. Punto de Equilibrio: Es el momento técnico en cual se considera
gue, segun estudios técnicos y econdmicos elab®rado los
promotores y aprobados por la fiscalizacion, sentzuecon los
recursos necesario para iniciar sin riesgos laasotle construccion,
representados en nivel de preventas, inversioimemdiamiento y/o
aportes del grupo promotor, los debidos estudiasidés financieros,
y los respectivos permisos y aprobaciones muniggal EI grupo
Promotor informard a la Fiduciaria, cuando ocuaridgada del punto
de equilibrio y ésta lo certificara con la ayudaugeFiscalizador. En
el Proyecto QM Quitumbe Moderno, el punto de ehudi debe

cumplir con:

* Inscripcion y registro del fideicomiso, en el Reégisde la

Propiedad.

e Aprobacion y autorizacion de planos, y; obtenciéhpgrmiso de

construccion y otros.
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* Planos estructurales, sanitarios y eléctricossteglos en cuerpo

de Bomberos de Quito.
* Obtencion de la Declaratoria de Propiedad Horidonta

* Cumplimiento del punto de equilibrio financieronja con la

entrega del Presupuesto y Flujo de Caja Proyectado.

7. Capital Pre-operativo: Durante esta etapa, los recursos
necesarios para la elaboracion de los estudioscts;rpara obtener
los permisos respectivos, publicidad, y otros, deter considerados
como gastos pre operativos, y por lo tanto debempragporcionados
por el Grupo promotor. Una vez que alcanzado etd’de equilibrio,
estos gastos pre operativos se vuelven costo dgegto, y podran ser

reembolsados, previo el visto bueno del fiscalizado

8. Créditos: La fiduciaria a peticion del Grupo promotor,
certificara que el proyecto se realizara mediante fideicomiso
inmobiliario integral ante los organismos de cr@did que facilita la
obtencién del crédito para los adquirentes, pudiehgbotecar la
alicuota que les corresponde, siempre y cuandaiefiacddel terreno
gue transfirié el bien, autorice. La Fiduciariaatorga créditos, pero

puede apoyar a gestionar los mismos, sin el grupmgor asi lo

requiere.

Actividades de la Fiduciaria en esta etapa:

* Asesoria en la estructuracion legal, contable putaria del

negocio fiduciario.

 Estudio de titulos del inmueble sobre el cual ssadellara el

proyecto.
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« Coordinacion de reuniones a fin de determinar enee del

proyecto con relacion a la obtencion del puntoglelirio.
* Recepcidén de dineros resultantes de las preventas.

* Administracién Financiera de los recursos anteléedar al punto

de equilibrio.

» Certificacion sobre la consecucion del punto deilibgio, en
virtud del informe que presenten el grupo promotorel

fiscalizador a la Fiduciaria.

* Presentacion al grupo promotor de una terna dalizsclores, a
fin de que decidan cual sera el fiscalizador delygcto. (Los
costos del fiscalizador son con cargo al proye&a)caso de que
el proyecto ponga a consideracion un fiscalizaéste deberé ser

aprobado por nuestro Comité Fiduciario.

* En el evento de no alcanzar en el punto de equildm el plazo
fiiado en el contrato de fideicomiso, se devolvaead los
promitentes compradores de las unidades inmolaiarios
recursos entregados mas los rendimientos logradadsjuefio del

terreno se le restituird nuevamente su terreno.

ETAPA Il: UNA VEZ CONSEGUIDO EL PUNTO DE EQUILIBRIO
En esta etapa, arranca la construccién del proyeuntdiante la

aplicacion de los recursos recaudados de acudaraquerimientos
de la gerencia del proyecto, a través de actas noumicaciones
escritas, con las respectivas autorizaciones quel diécalizador al

Fideicomiso, y conforme a los procedimientos queestblezcan

conjuntamente con el Promotor y el fiscalizador.
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Actividades de la Fiduciaria en esta etapa:

* Revision de los contratos suscritos con los congesd de las

unidades inmobiliarias.

e Suscripcién de los contratos de Construccion, Géate Proyectos

y Fiscalizacion.
» Revision de la escritura de declaratoria de pr@udtbrizontal.

* Recepcion de los dineros provenientes de las veataavés de la

suscripcion de promesas de compra y venta.

» Coordinacién y control de la cartera de clientesadaerdo a la
informacion a ser reportada por la gerencia deagefno incluye

gestion de cobros).

» Administracién e inversion financiera de los reostscuando los
flujos de caja lo permitan. Esta administracionrealizara de
manera prudente y diligente, pues su destino seca  exclusiva

en desarrollo del proyecto.

e La fiduciaria canalizara los fondos al desarroll® ld obra, por
solicitud de la Gerencia de Proyecto, previo inferynaprobacion
del fiscalizador, lo que incluye: fondos rotativgs pago a
proveedores, conforme al procedimiento que se udsar
conjuntamente, y que se denomina Bosquejo operatiel

Fideicomiso.

« Pago de los pasivos y compromisos del proyectdasrecursos del

patrimonio autbnomo.

* Coordinacién general de la juntas de Fideicomise, g realizaran
mensualmente. La junta generalmente estad integpada los

Promotores, el constructor, el fiscalizador, ekegée de proyecto, el

gerente de ventas, la fiduciaria, y otros, que wuamente, se
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decida deben participar. En estas Juntas se aepeygorcionar los
informes que se acuerden en el fideicomiso talesocinforme del
avance de la construccion, informe de la gereneilapdoyecto,
informes sobre ventas, informes de la fiscalizacidforme del
fideicomiso etc. En las Juntas se absolveran teglasionados al
proyecto. Se debe mencionar que en estas juatdsdliciaria no
tiene voto pero si puede vetar decisiones que hagatontra de lo

estipulado en el fideicomiso.

Asesoria contable y tributaria permanente en el itAmdel

negocio fiduciario.

* Manejo de la contabilidad del fideicomiso, mas ne I&
construccion de proyecto, elaboracion de balancestgdos de

resultados del fideicomiso.
» Gestidn de cobranza para la cartera del proyecto.

« Estructuracion de las unidades inmobiliaria, enrdioacion con

la Gerencia del Proyecto.

 Liquidacion del fideicomiso.

ETAPA FINAL: ESTRUCTURACION Y LIQUIDACION

Cumplida la finalidad del Fideicomiso, esto es @sairollo y
culminacién del Proyecto QM Quitumbe Moderno, lalu€iaria
procederd a escriturar las unidades habitacionaeBguidar los
contratos con cada uno de los proveedores y eqdgaoporte
técnico, a restituir a los promotores los remarsempee genere el
proyecto (acorde a su participacion), a rendir tanomprobadas de

su gestion, y finalmente a liquidar el fideicomisel RUC (Registro
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Unico de Contribuyentes), segln lo estipulado en cehtrato
constitutivo y a las normas de caracter generanies.

8.7 RESPONSABILIDADES DE LA FIDUCIARIA

En general, para la administracion fiduciaria debyBcto QM
Quitumbe Moderno, las principales responsabilidagela Fiduciaria,

de acuerdo a la ley son:

» Mantener la titularidad juridica del bien inmueldansferido al

fideicomiso, y actuar como su representante legal.

* Recibir y registrar en el patrimonio autbnomo, lignes y

recursos aportados, por todos los participes dgkpto.

* Aplicar los recursos del patrimonio autbnomo, sedgas

instrucciones que determine la Junta de Fideicamiso

e Administrar los recursos del patrimonio autbnomdog que
reciban por las promesas de compraventa, segromebgrama,

flujos y presupuestos del proyecto.

e Abrir una cuenta corriente, a nombre del Fideicommara

administracion de éstos recursos.
* Vigilar las gestiones de comercializacion del poige

» Elaborar y Suscribir los respectivos contratosedenva, promesa
de compraventa, y escritura de compraventa, deumédades

construidas.

* No utilizar los recursos provenientes de las preasggmmientras no

se llegue al punto de equilibrio. En el eventsmdecumplirse el
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punto de equilibrio, restituir los recursos a lominentes
compradores, con los respectivos rendimientos gdoer (en
alternativas conservadoras, y no especulativasjituie el bien

inmueble, los aportes de socios.

» Contratar por cuenta del fideicomiso al equipo @@ste técnico,
necesarios para el desarrollo del proyecto (Fizaadir,

Comercializador, Constructor, etc.).

» Solamente cumplido el punto de equilibrio, derraglainmueble
existente actualmente, sobre el predio objetodkdomiso, para

arrancar la construccion.

» Suscribir la declaratoria de propiedad horizontel proyecto,
planos, permisos de construccion, contratos, a ocaigl

constituyente promotor.
* Con los planos aprobados y permisos necesaricsrita obra.

* Los desembolsos al constructor se efectuaran bajoque
determine la Junta del Fideicomiso. Previo a laegiat del primer
desembolso, el constructor entregara una garanfava del

Fideicomiso.

* De instruirlo la junta de Fideicomiso, contraerdii@s pudiendo
construir garantias y gravamenes sobre los bienes d

Fideicomiso.

« Por la instruccién de la Junta Fideicomiso, realim@ersiones

con los recursos que reciba.

* Inscribir el Fideicomiso en el RMV y contratar Atatia Externa

una vez al afo).

* Una vez terminado y liquidado el proyecto, distiiba los
Beneficiarios lo determinado en el contrato en lBusula de

régimen de Beneficios.
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e Liquidar y terminar el Fideicomiso de conformidad la

establecido en el contrato.

8.8 JUNTA DE FIDEICOMISO

Es un organismo de control encargado de dar seguimial
desarrollo del proyecto. Esta integrado por losnmmtores del
proyecto y delegados suplentes de estos, cadaomndececho a voz y
voto. La fiduciaria actia como secretaria en latguy no tiene
derecho a voto, pero si vota en caso de considesdecisiones de la

misma; puedan afectar a terceros.

Los miembros de la Junta de Fideicomiso proyecto Qiitumbe
Moderno, serdn nombrados por el Grupo promotorPdelecto, se
reunirdn una vez al mes a fin de conocer el stdé@lisproyecto, a
través de los informes de cada uno de los profaksrinvolucrados
Gerente de Proyecto, comercializador, Fiscalizagoen general su
funcién serd velar por el normal desarrollo delypaio, asi como
tomar los correctivos que sean necesarios, en d@astener algun

inconvenientes en el mismo.

8.9 STATUS LEGAL ACTUAL DEL PROYECTO QM Quitumbe

Moderno:

En terreno, con la elaboracion de un anteproyecio gresupuesto de
las obras a realizarse, se incorpora el presentdieson el analisis

de mercado y desarrollo financiero.
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ESQUEMA TRIBUTARIO Y CONTABLE:

En vista que el Proyecto QM Quitumbe Moderno, selinistrado a
través de la constitucion de un fideicomiso meitartegral, y al ser
éste un sujeto pasivo de tributacion, el Grupo Btomha decidido
gue la liquidacion tributaria una vez concluidopebyecto, la realice
el fideicomiso, si bien por ley, éste podria traspa dicha

responsabilidad a los participes del negocio intiaoh.

Respeto al esquema contable a utilizar, el GrugonBror ain no
decide si lo hara a Precio Fijo, o por AdministdacDelegada, esta no
definicion a la fecha de la presente Tesis, no r@eniegun retraso en
la elaboracion del contrato de fideicomiso, puedrigoestipularse en
el contrato, que la decisibn se tomara en la Paméunta de

Fideicomiso.

8.10 CONCLUSIONES:

Como se puede apreciar, el proyecto se puede gamambn este
sistema de Fideicomiso para lograr con el cumphioniede los

objetivos, y garantizar a los inversionistas.

Una vez suscrito el contrato de Fideicomiso mericagit proyecto
arrancara su etapa de Preventas, basico paradeld@e recursos, asi
como también, se formalizara la contratacion deimea de Crédito
con la misma Institucion Bancaria del BeV, que &paron el

inmueble.
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Todos los requisitos exigidos por el Banco Ecuatmi de la
Vivienda, estan detallados en los anexos, y paeegie proyecto
pueda iniciar con los tramites legales, se debe@m@ver a
inversionistas para que cubran la contraparte @xigor el BEV, ya
gue ellos intervienen con el 49% de inversion dmta@ total del

Proyecto, en este porcentaje incluye el valor daleho y crédito
bancario.

175



