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RESUMEN

Este plan de negocios, esta encaminado a determinar la factibilidad financiera y
comercial de la posible ejecucion del proyecto inmobiliario llamado “San Nicolas”, que

se encuentra localizado en la ciudad de Cayambe, al Norte de Quito.

Para dicho efecto se ha analizado el entorno macroecondémico, y su influencia en el
sector inmobiliario, las preferencias y posibilidades de demanda potencial para el
producto, asi como también un examen de la competencia y del componente técnico —
arquitectonico, y asi disefiar un plan de ventas. Se estimaron los costos del proyecto y
se procedid a realizar un estudio financiero tomando en cuenta los riesgos y
sensibilidades, también se tomo en cuenta los aspectos de Gerencia de Proyectos y los

temas legales.

Con todos estos antecedentes se ha determinado que el Proyecto San Nicolas es viable
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1.1. ASPECTOS GENERALES

La empresa AGL Arquitectos (http://www.aglarquitectos.com/), conformada por tres
arquitectos (Avila, Guarderas Landazuri), dedicados al disefio de todo tipo de edificaciones y
a la remodelacion de inmuebles, se les ha encargado el manejo y promocion del proyecto de

viviendas “San Nicolas”.

Mediante el conjunto San Nicolds, los promotores desean comenzar su incursion en el
mercado inmobiliario de la Ciudad de Cayambe con la finalidad de proporcionar una solucion
habitacional, encaminada a satisfacer a personas o familias de ingresos econémicos medios

tipicos.

El plan de negocios que a continuacidn se presenta es a nivel de anteproyecto, y se presentan
el andlisis del; entorno macroeconémico de la construccion, del mercado, oferta y demanda,

del componente técnico, de las estrategias comerciales y financieras del proyecto.

1.2.ENTORNO MACROECONOMICO

El sector de la construccion siempre ha sido muy sensible a la situacion econdmica del pais.
Gran generador de empleo y un dinamizador de la economia. Ha sido el sector primero en
caer durante periodos de crisis y el primero en despuntar durante los ciclos de bonanza, ya
que ha desarrollado una manera de absorber de forma rapida, las variaciones de los ciclos

econdémicos.

Desde el ano 2000 con el advenimiento del dolar como moneda oficial, la construccion ha
presentado un previsible auge, sin embargo, a pesar de la crisis del afio 2009, y de como se
presentaron las cosas en el primer semestre del afio (total desventaja), al sector de la
construccion se le ha dado la importancia necesaria para que a través del intervencionismo
estatal se tomen las medidas necesarias para que la construccion no se vea afectada

negativamente.
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Ilustracion 1-1. PIB del Ecuador.
Elaborado por Patricio Tamayo

Los incentivos del gobierno para el mercado inmobiliario, a través de bonos, y tasas

preferenciales estimulan el crecimiento del sector.

Los prestamos del IESS, también son un importante aporte al crecimiento del mercado
inmobiliario, a pesar que aparentemente, un gran porcentaje de los mismos se destina a

vivienda usada y remodelaciones en lugar de vivienda nueva.

1.3. ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO

El estudio de mercado, centra su atencion en la oferta y demanda del mercado inmobiliario de
la ciudad de Cayambe, también se determind el perfil del cliente, y estos resultados reafirman
la vialidad del proyecto. La ciudad de Cayambe, toma su nombre del volcan que domina el
valle, que al pie de su ladera occidental se encuentra asentada este poblado. Es un canton de
la provincia de Pichincha, situado a 78 Km. al noroeste de Quito, tiene una poblacion de
30.473 habitantes, a su vez se encuentra muy cerca de otras ciudades importantes como son:

Otavalo, Ibarra etc.
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Algunos de los resultados de este estudio son:

* Un total de 24% esta pensando comprar una vivienda en los proximos tres afios.

e La gran mayoria de personas prefiere casa (81%) a departamento (19%).

 En promedio se requiere 115.79 m* de construccion y 208 m” de terreno

* El promedio de dormitorios requeridos es de 3.1

* En promedio, se requieren 2.07 bafios

* El 90% requeria de estacionamiento de automdviles en su proxima vivienda, con un
promedio de 1.1,

* Por otro lado quienes prefieren casa el 64.2%, prefiere un estacionamiento cubierto
dentro del terreno de la casa

* La mitad de los entrevistados que quieren casa, prefiere el area de lavado en el jardin
posterior y el 24% desea el cuarto de maquinas de lavar en la vivienda.

* El 86% del total de entrevistados requeria un cuarto de estudio en su vivienda.

* El producto esta dirigido a un nivel medio tipico, familias pequefias y relativamente
jovenes.

* Es por esto, que el nicho de mercado al cual se quiere cubrir son los técnicos,
supervisores, y mandos medios de las empresas floricolas en forma principal y a
proveedores de las mismas. Con un ingreso familiar mensual que bordea los $1200

* La competencia encontrada en Cayambe es relativamente poca, ya que solo se
encontraron solo 2 proyectos mas, el uno todavia en etapa de construcciéon y uno mas

pequeiio terminado, en etapa de venta.

1.4. COMPONENTE TECNICO DEL PROYECTO

El lote donde se construird el proyecto “San Nicolas” estd ubicado en la parte oriental de la
ciudad de Cayambe. es un lote regular en forma rectangular y esquinero con un area total de

6918.8 m°.

El conjunto arquitectonico esta conformado por 34 casas de 85 m”, distribuidas en dos plantas

de 40 y 45 m® respectivamente, en las cuales se distribuyen los espacios sociales y los
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espacios intimos, contando con tres dormitorios incluido el dormitorio master, 2 %2 bafios y 1

estacionamiento.

Adicionalmente cuenta con las areas comunales, como son la casa comunal, areas verdes,

juegos infantiles y guardiania.

El conjunto de bloques de vivienda consta de dos casas, la una ubicada en forma contrapuesta
a la otra, casi como si fuera una vista de espejo, y unidas en su parte central por sus

respectivas terrazas

Las areas de dividen de la siguiente forma:

AREAS EN PB

Elemento Area Cantidad Total
Vias Privadas 1,237.28 1.00 1,237.28
Aceras Privadas 345.99 1.00 345.99
Vias Publicas 1,288.48 1.00 1,288.48
Aceras Publicas 483.18 1.00 483.18
Areas Verdes y recreacién 1,557.36 1.00 1,557.36
Area de Casas PB 42.00 34.00 1,428.00
Area parqueaderos 11.52 34.00 391.68
Areas comunales 186.83

Area Casa Comunal 75.97 1.00

Guardiania 5.00 2.00

Conserje 12.00 1.00

Depésito de basura 12.45 1.00

Transformador 7.29 1.00

Area Parq. Visita 11.52 6.00
Area Total del Terreno i 6,918.80

AREAS CONSTRUIDAS

Elemento Area Cantidad Total

Area de viviendas 85.00 34.00 2,890.00
Area Casa Comunal 75.97 1.00 75.97
Guardiania 5.00 2.00 10.00
Conserje 12.00 1.00 12.00
Depdsito de basura 12.45 1.00 12.45
Transformador 7.29 1.00 7.29
Area Total 3,007.71
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AREAS UTILES VENDIBLES

Elemento Area Cantidad Total

Area de viviendas 85.00 34.00 2,890.00
Area del proyecto restante 3,327.46 1.00 3,327.46
Area Total 6,217.46

Tabla 1-1, CUADROS DE AREAS.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

El costo del total del proyecto alcanza la suma de $ 1,203,000 de los cuales el 9 %
corresponde al terreno, el 70 % a costos directos y 21% a costos indirectos.

Se ha previsto una duracion total el proyecto de 27 meses, abarcando todas sus fases:

Planificacion, promocioén y ventas, construccion, entrega de viviendas y cierre del proyecto.

1.5. ESTRATEGIA COMERCIAL

Para proyecto “San Nicol4s” atin no se ha definido si las ventas se las realizara en forma

directa o mediante corredora.

Para la comercializacion se ha planteado algunas estrategias como son la promocion del
producto directamente en las floricolas de la zona. Adicionalmente se prevé la incorporacion

de vallas, tripticos, afiches, pagina web.

El precio medio al cual saldré a la venta serd de 499 $/m” con lo cual s tiene un precio

promedio de vivienda de $ 42 415, y en consecuencia el valor de ventas sera de $ 1,442,110.

La velocidad de ventas estimadas serd de 1,5 casas mensuales. Y como politica de precios se

detalla a continuacion:
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Nombre

Etapa 1
Preventas

DISTRIBUCION DE VENTAS

Etapa 2
Construccion

Obra

terminada
Duracion 3 meses 6 meses 6 meses 6 meses 3 meses
Ventas 18% 26% 26% 21% 9%
esperadas
Variacion Inicial-5% Inicial Inicial+2% | Inicial+4% | Inicial+6%
de precio

Tabla 1-2. Politica de precios
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

A fin de facilitar las ventas se ha establecido una estrategia de pago viable, y que comprende
el 10 % en momento de la reserva, el 20 % diferido en 10 meses y el 70 % a la escrituracion

de la vivienda.

1.6. ESTRATEGIA FINANCIERA

El proyecto estima una utilidad de $ 227,117, equivalente a un margen del 16%

rentabilidad del 19%.

y una

La tasa de descuento adoptada para el calculo del VAN y TIR es del 23.09% anual, la misma
que ha sido calculada con el método del CAPM.

En el siguiente cuadro se resumen los valores financieros encontrados:

INDICADORES FINANCIEROS

UTILIDAD 281,593
INVERSION MAX. 367,067
VAN 113,001
TIR 3.84%

Tabla 1-3. Indicadores financieros
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Luego de realizar diferentes andlisis de sensibilidad y escenarios determinamos que del
analisis de sensibilidad a la velocidad de ventas podemos anotar que a los 30 meses de ventas

el proyecto deja de ser rentable, y el periodo de ventas proyectado es de 23 meses, lo s que lo
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convierte en un parametro relativamente sensible, ya que tiene un margen de 6 meses en los

cuales se puede retrasar las ventas.

Se ha previsto un préstamo del 30% del proyecto, esto es 360,000, que se desembolsara en el

mes 10.

En caso de apalancar al proyecto los indices financieros arrojan los siguientes resultados:

RESULTADOS ECONOMICOS APALANCADOS

DESCRIPCION TOTAL
VENTAS (INGRESOS TOTALES) $ 1,802,110
COSTOS (EGRESOS TOTALES) $ 1,540,669
UTILIDAD $ 261,441
MARGEN 15%
RENTABILIDAD 17%

Tabla 1-4. Resultados financieros apalancados
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Comparando las alternativas financieras del proyecto tenemos:
VARIACIONES DE INDICADORES ECONOMICOS FINANCIEROS

CONCEPTO PURO CON CREDITO \7.:37.-Yel (]
UTILIDAD 281,593 261,441 -7.16%
INVERSION 367,067 84,982 -76.85%
VAN 113,001 175,503 55.31%
TIR 3.84% 13.13%

Tabla 1-5. Comparacién de Indicadores financieros.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

1.7. CONCLUSION GENERAL

Por el apoyo gubernamental al sector inmobiliario, a través del bono otorgado por el
MIDUVI, la tasa de intereses a la baja, los prestamos hipotecarios del IESS, por el sector
donde se realizard el proyecto, donde existe poca competencia y un mercado en crecimiento,
con un disefo arquitectonico adecuado, y un analisis econdmico favorable, demuestran que el

proyecto “San Nicoléas” es viable.
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A pesar de la crisis del ano 2009, y de como se presentaron las cosas en el primer
semestre del afo (total desventaja), al sector de la construccién se le ha dado la
importancia necesaria para que a través del intervencionismo estatal (modelo
keynesiano') se tomen las medidas necesarias para que la construccién no se vea
afectada negativamente. Ademads de recursos, a los empresarios del sector se les ha
dado el optimismo necesario para que su inversion siga adelante. Estas medidas,
independientemente que respondan a un modelo econdmico, determinan un privilegio al

sector y se espera un crecimiento del 3%.

2.1. ESCENARIO 2010

El Producto Interno Bruto (PIB) en el afio 2010 alcanzaria una tasa de crecimiento de
6.81% sustentado basicamente en un mayor dinamismo de la inversion publica,
especialmente en los sectores petrolero y de infraestructura. Para los afios 2011 y 2012,
el crecimiento también se sustentaria en mayores niveles de inversion asi como en las
exportaciones totales, basicamente las petroleras, mientras que en el afio 2013 el
crecimiento estaria determinado especialmente por inversion asi como por el consumo

de los hogares.

En el caso de la produccion petrolera, y de acuerdo a la Direcciéon Nacional de
Hidrocarburos, se prevé que la extraccion total de petrdleo crudo y gas natural
presentaria un crecimiento de 1.3% en el afio 2010, debido basicamente a una
recuperacion en la produccion de la estatal Petroecuador. Sin embargo, este impulso
disminuiria en los siguientes afios, debido al continuo decrecimiento estimado de la
produccion de las empresas privadas. Cabe sefalar que los niveles de inversion
necesarios para incrementar la produccion petrolera estatal, tendrian como consecuencia

un crecimiento del PIB petrolero para el 2010 de alrededor de 7.6%.

La economia keynesiana se centrd en el analisis de las causas y consecuencias de las variaciones de la demanda
agregada y sus relaciones con el nivel de empleo y de ingresos.1 El interés final de Keynes fue poder dotar a unas
instituciones nacionales o internacionales de poder para controlar la economia en las épocas de recesion o crisis. Este
control se ejercia mediante el gasto presupuestario del Estado, politica que se 1lamo politica fiscal. La justificacion
econdmica para actuar de esta manera, parte sobre todo, del efecto multiplicador que se produce ante un incremento
en la demanda agregada
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Con relacion al sector no petrolero, se estima una recuperacion a partir del 2010 hasta el
2012, como resultado de los estimulos a la producciéon que el Gobierno Nacional
concederia a los pequefios agricultores, asi como el cumplimiento de un objetivo
constitucional como es el de garantizar la “seguridad alimentaria”, que implica un
crecimiento no solo de la actividad agricola primaria, sino también de la elaboracion de
alimentos del sector de manufactura. Asimismo, se espera un crecimiento en el sector
de servicios, especificamente en el de suministro de electricidad y agua, toda vez que a
partir del 2010 empezaria la generacion eléctrica de la Central Mazar. Finalmente, se
estima que la rama de la construccion alcanzaria altos crecimientos, toda vez que la
inversion se concentraria en sectores estratégicos como: carreteras, centrales
hidroeléctricas (Coca Codo Sinclair, Toachi-Pilaton, Sopladora, Baba, etc.),y el

complejo Petroquimico “El Pacifico”.

2.2. PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB)

El producto interno bruto en el Ecuador ha mostrado un crecimiento a pesar de que en
los dos ultimos afios se ha desacelerado. En el anio 2008, la tension de los mercados
internacionales, debido a la crisis mundial, tuvo un impacto moderado en la economia

ecuatoriana y latinoamericana.

Al observar las cifras de proporcionadas por los entes oficiales, de puede concluir que la
economia del pais presenta un discreto crecimiento (0,98%) frente al 2007 (6,52%).
Seglin el Banco Central, esto se debe fundamentalmente a que el Ecuador fue una de las
naciones mas beneficiadas por el alto precio del crudo, durante los primeros trimestres

del afio.
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Grafico 2-1 - Variacion del PIB.

Fuente:: Banco Central del Ecuador. 17/mar/10

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

La dependencia de la economia ecuatoriana en las exportaciones petroleras y materias

primas, sumado a la caida de sus precios, le podria causar al pais un revés econdémico si

se verifica la desaceleracion de las exportaciones, principalmente a economias

desarrolladas en recesion como Estados Unidos, Europa, etc.

El ciclo de aparente bonanza econdémica del Ecuador parece llegar a su fin, ya que la

desaceleracion de la economia mundial pondra en aprietos a todo el mundo y el Ecuador

no sera la excepcion. Sus consecuencias sin duda se reflejaran, si no lo han hecho ya,

en el incremento de la pobreza, el repunte del desempleo, una pobre captacion de

inversion privada y la caida de los ingresos fiscales por concepto de las remesas, la

caida de las exportaciones, principalmente petroleras, y la contraccion del turismo.
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Producto Interno Bruto
(Miles de dolares de 2000)

25,000,000.00 2,500,000.00
20,000,000.00 2,000,000.00
15,000,000.00 1,500,000.00
10,000,000.00 1,000,000.00
5,000,000.00 500,000.00

2,003 2,004 2,005 2,006 2,007 2,008 2,009

BN P|B TOTAL ~ ==O==PIB DE LA CONSTRUCCION

Grafico 2-2. Producto Interno Bruto
Fuente: Banco Central del Ecuador. 17/mar/10
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

2.3.SECTOR DE LA CONSTRUCCION

El sector de la construccion ha sido un termometro de la economia de un pais, un
indicador clave de la evolucion de la misma. Esto se ve reflejado cuando la economia
atraviesa por buenas épocas la construccion se constituye en uno de los sectores mas
dinamicos, por el contrario si la economia atraviesa por momentos dificiles este sector
es uno de los mas afectados. En el caso ecuatoriano la dolarizacion permitié el
desarrollo inmobiliario de los ultimos afios, ya que esta generd la confianza suficiente
para que los ecuatorianos se puedan endeudar a largo plazo. Este desarrollo se vio
afectado a partir del afio 2008 ya que a pesar de no ser un mal afio para el sector, el
anuncio de una crisis internacional afecto directamente y de manera inmediata al sector,
llegando al afio 2009 con desfavorables expectativas. La baja de la demanda por

vivienda se hizo evidente.
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La construccion se ha considerado un sector estratégico en la economia, ya que da
trabajo a mano de obra calificada y no calificada (alrededor del 6%), se impone como

un gran prospecto para sustituir importaciones, genera cluster’ a nivel industrial.

Como evidencia el grafico anterior la relacion directa entre el PIB total y del sector de

la construccion.

El sector se puede dividir en cuatro tipos de edificaciones: infraestructuras (incluye la
construccion de obras sanitarias estatales o municipales), viviendas, edificaciones
comerciales y, finalmente, un grupo llamado informal, integrado por pequefias

construcciones en lugares periféricos.

2.4. AMENAZAS

En los primero meses del afio 2009 la construccion crecid solamente en un 6,5% en
comparacion a 13% en el mismo periodo del 2008 y 10% en el 2007. Estas cifras toman
en cuenta la construccion y rehabilitacion de vias y el sector inmobiliario. Para los
constructores de este ltimo segmento (inversion privada mas directa), el panorama no

es tan alentador ya se nota una baja en la demanda por obtener vivienda

Las razones para estas expectativas se basan principalmente en El producto interno
bruto en el Ecuador ha mostrado un crecimiento a pesar de que en los dos tltimos afios
se ha desacelerado. En ¢l afio 2008, la tension de los mercados internacionales, debido a
la crisis mundial, tuvo un impacto moderado en la economia ecuatoriana y

latinoamericana.:

2.4.1. Baja en el monto de las remesas

Se estima que cerca del 60 por ciento de las remesas que ingresan al Ecuador,

estan destinadas a la compra y/o construccion de inmuebles. Estas, luego de

Un cluster en el mundo industrial (o cluster industrial) es una concentracion de empresas relacionadas entre si, en
una zona geografica relativamente definida
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solucionar el sostenimiento de la familia y solventar comodidades minimas, se
dirigen en su mayoria a la adquisicion de viviendas.

Durante el I semestre del 2009 las remesas han tenido un grado importante de
reduccion, el mismo que tiene un impacto econdémico y social negativo que se
traduce fundamentalmente en una disminucién del consumo interno, y por lo

tanto en la construccion.

Montos Trimestrales Por Remesas (En miles de dolares)
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Grafico 2-3. Remesas Trimestrales
Fuente: Banco Central del Ecuador. 17/mar/10
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Las remesas que los ecuatorianos enviaron desde el exterior alcanzaron a
USD1.164,2 millones en el I semestre del 2009, monto que representa una
reduccion de USD307 millones (20.9%) frente a los USDI1.471,2 millones

registrados en el I semestre del 2008.
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Esta disminucion de las remesas en el I semestre del 2009 se explica por el
aumento del desempleo principalmente en Estados Unidos y en Espafia (paises

con gran poblacion inmigrante ecuatoriana) por la recesion de sus economias.
Mercado desbalanceado:

El 54,6% de la vivienda disponible esta dirigido a quienes pueden financiar el
pago de mas de $ 50.000 es decir el estrato de ingresos medios de la poblacion,
pero este sector es el mas afectado en una crisis ya que se considera la clase
“sanduche” . La mayor demanda, es decir, el 77% es para viviendas de menor

valor (entre 17500 y 35000).

Distribucion de la Poblacion

Grafico 2-4. distribucion de la poblacion
Fuente: INEC. Censo 2001
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

El actual crecimiento de la poblacion es del 2% anual. Estos 260.000 habitantes
nuevos por afio requieren 58.000 viviendas de nueva construccion. Los
profesionales de la planificacion urbana estdn conscientes del proceso de
crecimiento incontrolado que esta adquiriendo la expansion urbana en Ecuador,
particularmente en Quito y Guayaquil y en otras ciudades como Cuenca,
Ambato, Manta y Loja. En Quito y Guayaquil se construyen més de la mitad de
las viviendas del pais. La capital, una ciudad de mas de 40 km. de largo, con
segmentos en donde se tiene menos de 2 km. de ancho y que esta rodeada de
laderas y montanas, exige a sus habitantes crecer hacia arriba o dispersarse por
los valles circundantes. Algo similar ocurre en Guayaquil. Por zonas, el norte de

Quito se ha consolidado como la de mayor preferencia para los constructores y
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compradores, ya que alli se concentran el 58% de los proyectos inmobiliarios.
En el norte de Quito se demandan el 38,8% de las viviendas calificadas nuevas,
mientras que en el sur se adquiere otro 36,7%. El resto se reparte entre los valles
(23,1%) y el centro de la ciudad (1,4%). En Guayaquil resaltan los volumenes de
vivienda en desarrollo en los sectores de Samborondon (41%) y norte (35%). De
igual manera, el norte de la ciudad de Ambato registra el mayor desarrollo de
proyectos residenciales (49%). En el resto de ciudades, tanto la oferta como la

demanda se encuentran dispersas en variados sectores de las mismas.

Poblacion y Vivienda en el Ecuador

AREA URBANA

AREA RURAL

Hogares 2001 $1,823,837.00 $1,063,250.00
Tasa de crecimiento poblacional 1990-2001 0.03 0.01
Proyeccion de nuevos hogares por aflo 54,700.00 9,000.00
Indice de familias bajo la linea de pobreza 035 0.70
Proyeccion de nuevos hogares bajo la linea de pobreza, por afo 19,000.00 6,300.00
Numero de viviendas ocupadas 2001 1,796,069.00 1,052,019.00
Viviendas hacinadas 2001 0.22 0.20
En malas condiciones constructivas 0.11 0.33
Sin agua potable 0.12 0.38
Sin alcantarillado (ni pozo séptico, en el area rural) 0.33 0.39
Sin servicio higiénico exclusivo (ni letrina, en el area rural) 0.18 0.43
Sin energia eléctrica 0.03 0.22
Viviendas propias 0.60 0.79
Viviendas con déficit de servicios o0 malas condiciones constructivas, dato
aproximado

590,000.00 450,000.00

Tabla 2-1. Poblacion y Vivienda del Ecuador

Fuente: SIISE - INEC Censos de Poblacion y Vivienda 1990-2001

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

El 80% de los hogares demandantes lo hacen para viviendas de menos de 35.500
dolares, mientras que en los niveles de precios superiores a los 120.000 dolares
la demanda es baja. En Guayaquil el precio de los terrenos para edificar es mas
barato, lo que facilita iniciativas como el programa de vivienda social “Mucho
lote”. Ecuador es un pais con alto déficit de vivienda, debido a los altos costes
de construccion. Se estima que el numero de habitantes es de 13 millones y que
teniendo cerca de 2.900.000 viviendas 4,5 personas por familia), no llega a los
dos millones de viviendas calificables como tales; es decir, con el equipamiento

y uso minimos.
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2.4.2. La inflacion:

La inflacién alcanzada en el 2008 de 15,78%, obligd a reajustar los precios en
un 9% lo que provoco una baja notable en la venta de viviendas. La inflacion del
metro cuadrado de vivienda no ha sido ni remotamente similar a la inflacion del

pais ya que esta se ha movido de manera mucho mas elevada

Inflacion Mensual
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\
2
-0.50% -

Grafico 2-5. Inflacion Mensual
Fuente: Banco Central del Ecuador. 17/mar/10
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

2.4.3. Politicas publicas

Por las condiciones impuestas al mercado crediticio como control de tasas de
interés y condiciones en el manejo crediticio. Como se puede observar en el
grafico 1-5, el porcentaje que los bancos privados prestan es realmente bajo en

relacion a la operacion total, apenas un 5%

29



CONJUNTO SAN NICOLAS w

Proyectos Integrales

Tasas de Interes (%)
12.00%
10.00%
8.00%
6.00%
4.00%
2.00%
0.00%

S § ¥ & & S S S LD WMo W WoWm oW owm oW mn N O W WO
PRI I PIIIIIPIPeIRLRIIIYI S
> = 2 > 0 e = > O <
5§52 92835 58g8:2529%888s5¢88¢

=====TASA DE INTERES ACTIVA =>&=TASA DE INTERES PASIVA

Grafico 2-6. Tasas de Interés

Fuente: Banco Central del Ecuador. 17/mar/10

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Volumen de crédito por tipo de operacion (Bancos
privados) Abril 2007

B Consumo
B Vivienda

= Microcrédito

B Comercial

Grifico 2-7. Volumen de crédito por operacion
Fuente: Banco Central del Ecuador. 17/mar/10
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

2.4.4. Incertidumbre sobre las politicas del Gobierno y las variaciones de

precios:

El Gobierno ha dicho en varias ocasiones que considera que la dolarizacion es

nociva, lo que genera una especulacion constante sobre la salida de la misma,
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tornandose en un discurso desalentador para nuevas inversiones. Por otro lado,
el no pago de una de parte de la deuda externa ha elevado el riesgo pais de una

manera abrupta.
2.4.5. Preferencias de los consumidores:

Pese a las restricciones geograficas y urbanisticas, los compradores siguen
prefiriendo las viviendas unifamiliares a los departamentos: 56,6% frente a
47,4%. Pero la falta de espacios disponibles y la proliferacion de edificios
podrian cambiar esta tendencia. En el norte de Quito las casas estan siendo
reemplazadas por los edificios y en el sur, donde todavia hay muchos espacios,

se concentran los proyectos inmobiliarios dirigidos a la clase popular.

Riesgo pais Ecuador EMBI (puntos)

Grafico 2-8. Riesgo pais
Fuente: Banco Central del Ecuador. 17/mar/10
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

2.4.6. Desempleo

El desempleo y subempleo son grandes amenazas para la economia,, ya que sin
una fuente de ingresos estable es muy dificil proyectar un plan de vida y por
ende no ser beneficiario de crédito alguno. Lamentablemente en el Ecuador se
ve una clara tendencia hacia el aumento esta tasa. En el 2007 cambi6 la

metodologia del célculo volviéndola incomparable con los datos anteriores.
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Tasa de Desempleo
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Grafico 2-9. Tasa de Desempleo
Fuente: Banco Central del Ecuador. 17/mar/10
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

2.5.OPORTUNIDADES

El sector de la construccidon en el Ecuador se ha convertido en uno de los motores de
desarrollo de la economia. El Estado ecuatoriano ha calificado este sector como
“ESTRATEGICO” debido principalmente al aporte importante en la generacion de

empleo.

La construccion aporta cada vez mas al PIB ecuatoriano. Se ha venido observando un
crecimiento anual del 14% durante los tltimos 10 afios. La expansion de este segmento
se muestra también en las nuevas compaiias dedicadas a este negocio que cada afio
ingresan al mercado. De acuerdo con la superintendencia de compaiiias, desde 1.978 a
la fecha, las sociedades de este sector se han incrementado en mas del 324%. Hace 27
afios existian apenas 358 compafiias y actualmente sobrepasan las 1.600. Ademas, la
construccion no solo es gran demandante de Mano de Obra (empleo calificado y no
calificado) sino que también es generadora un significativo nimero de actividades,

desde la mineria no metélica, carpinteria, electricidad, plomeria, transporte, hasta
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servicios y componentes electronicos muy sofisticados. Esta es la razon por la cual el

Estado anuncié medidas para FORTALECER al sector:
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2.5.1. Créditos hipotecarios

Para adquirir un inmueble y debido a la alta competencia entre los proyectos
inmobiliarios una persona tiene que tener entre el 10 al 30% de entrada y que el
plazo para cancelar la deuda total es entre 15 a 20 afios. El gobierno esta
empenado a bajar la tasa de interés para promover los créditos hipotecarios, es
asi que entidades como el IESS ofrece una tasa preferencial del 7% al 10%
dependiendo del plazo y el Banco del Pacifico una tasa del 5%, asi como
también la entrega del bono de vivienda de $5 000 para inmuebles menores a $

60 000, todo esta empezando a mover al sector.

Tasas por banco de crédito hipotecario
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Grafico 2-10. Tasas por banco de crédito hipotecario
Fuente: Banco Central del Ecuador. 17/mar/10
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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2.5.2. Inversion del sector estatal:

Destinar 2555 millones de dolares a la reactivacion del sector productivo: La
empresa privada también sentird los efectos positivos de la medida al darle
dinamismo a la demanda de bienes y servicios. Los recursos para la aplicacion
del programa provendran de la RILD (1.782 millones de dolares), a los cuales se
sumaran 773 millones de ddlares de las utilidades del Banco Central del Ecuador
(BCE). De estos recursos, unos 600 millones de dolares se destinardn para la

construccion de viviendas.
2.5.3. El aumento de las exportaciones no tradicionales

Que tienen una participacion del 50,8$ en especial de las flores, y a su vez
Cayambe uno de los sitios mas importante sino el mas importante de los

productores de flores.
2.5.4. Apertura de lineas de crédito:

Unos 200 millones de dolares se entregaran a través del Banco del Pacifico con
una tasa de interés de 5 por ciento y a un plazo de 12 afios. Una cantidad similar
sera distribuida por el Banco de la Vivienda para proyectos habitacionales,
mientras que otros 200 millones de dolares seran para la entrega de un bono a

quienes adquieran una casa con valor inferior a 60.000 dolares hasta julio de

2010.
2.5.5. Acuerdo entre la Banca privada y el IESS:

Mediante este acuerdo el IESS se comprometi6 a comprar la cartera hipotecaria
de los bancos por $ 400 millones. Adicionalmente se comprometié a inyectar
recursos a través de un desembolso de $ 77,5 millones, con la tnica finalidad de

dinamizar la construccién.
2.5.6. Dinamismo gobiernos locales:

El gobierno ecuatoriano canalizard ademas 465 millones de dolares a través de la
banca publica, con el objetivo de financiar obras ejecutadas por los gobiernos

locales, activar nuevas lineas de crédito productivo e impulsar el microcrédito.
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2.5.7. Incremento de crédito a 840 dolares

Para los beneficiarios del Bono de Desarrollo Humano, asi como inversiones en

el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social a gran escala.

2.6. CONCLUSIONES

* Los incentivos del gobierno para el mercado inmobiliario, a través de bonos, y
tasas preferenciales estimulan el crecimiento del sector.

* Los prestamos del IESS, también son un importante aporte al crecimiento del
mercado inmobiliario, a pesar que aparentemente, un gran porcentaje de los
mismos se destina a vivienda usada y remodelaciones en lugar de vivienda
nueva.

* Existe un clima de inseguridad politica que se refleja en la reduccion de la
inversion y por ende en un desempleo creciente, que afecta al sector.

* A pesar de las amenazas que sufre el mercado inmobiliario existen incentivos

que hacen que la vivienda menor a $60.000,00
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3.1.ANALISIS DEL ENTORNO

La ciudad de Cayambe, toma su nombre del volcan que domina el valle, que al pie de su
ladera occidental se encuentra asentada este poblado. Es un cantén de la provincia de
Pichincha, situado a 78 Km. al noroeste de Quito, tiene una poblacion de 30.473
habitantes , a su vez se encuentra muy cerca de otras ciudades importantes como son:

Otavalo, Ibarra etc.

Ilustracion 3-1,Ubicacion Cayambe.
Fuente: Wikipedia.org. Elaborado por:
Patricio Tamayo M.

Desde tiempos inmemoriales, Cayambe ha sido considerada como uno de los polos de
desarrollo de productos lacteos de la serrania ecuatoriana, por haber sido cuna de uno de
los grupos ganaderos mas extensos y exitosos en la primera mitad del siglo XX. A tal

punto esta consideracion ha sido valida que la mas famosa transnacional de productos
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alimenticios y lacteos del mundo, la fabrica de origen suizo Nestlé asentd su

procesadora de productos lacteos precisamente en dicha ciudad.
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Iustracion 3-2. Carreteras hasta Cayambe.
Fuente: Googlemaps. marzo ‘10
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Esta fabrica que fue la gran generadora de trabajo de la region se establecio en 1970, y

desde entonces ha seguido desarrollando su actividad lechera y lactea, a la que

actualmente la ha agregado desarrollo de otros productos como la gran variedad de

jugos y derivados.
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llustracion 3-3 Fabrica Nestlé y Miraflores
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Las vias de acceso a esta poblacion son dos: por la panamericana norte en un tiempo
aproximado de una hora y veinte minutos, o alternativamente por la conocida como la
via a Tabacundo, esta ultima un poco mas corta pero igualmente a una distancia de
setenta minutos. Las dos vias son concesionadas con un comodo peaje y se podria decir

que sin considerarse autopistas son vias de primer orden.

Hasta mas o menos la mitad de la década de los ochenta, esta region de la sierra
ecuatoriana mantenia su vocacion agricola y ganadera primordialmente, su poblacion y
su sustento eran originados bdsicamente en la actividad descrita anteriormente y
consecuentemente su nivel y calidad de vida correspondian a las escalas y rangos de

este tipo de ingresos.

Las grandes haciendas de aquella época, El Prado, Ancholag, La Compaiia, San José,
La Alegria, Guachala, Granobles, solo por nombrar algunas, eran las que copaban el
valle de Cayambe y gracias a sus cultivos de maiz, cebada, y en aquella época el trigo,
constituian junto a la infaltable ganaderia la base del sustento e ingreso de jos

campesinos que tradicionalmente laboraban aquellas tierras.

Esta situacion empieza a cambiar drasticamente, como se ve a mediados de los afios
ochenta en que por una labor de pionero se establece una primera experiencia floricola
en la zona. Este primer intento fracasa estrepitosamente, sin embargo de lo cual se

vuelve a explorar esta actividad en otros varios experimentos, esta vez con mejores
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resultados, y finamente para no alargar en detalladas explicaciones, se puede decir sin
temor a equivocacion alguna que actualmente el valle de Cayambe constituye el nucleo
de la actividad floricola del pais, sin perjuicio de que esta actividad también se
desarrolle en otras localizaciones tan lejanas como dispares, como Machachi,

Latacunga, Ambato, Riobamba, Cuenca etc.

llustracidn 3-4. Floricolas al pie del Cayambe.
Fuente: Googlemaps. marzo ‘10
Elaboracién Patricio Tamayo M.

Actualmente dispone del 66% de la produccion Floricola del Ecuador, esto lo ha
permitido crecer como una ciudad agricola de alta tecnologia, desplazando en un 90% la

actividad lechera, que durante décadas fue importante para la zona.

mencionaremos algunas consideraciones especiales que profundizaran el conocimiento

del sitio mismo y de las bondades de la zona en la que se desarrollara el proyecto.

Como se explicd, el valle sufre una especie de metamorfosis a partir del advenimiento
del cultivo de la flor en términos técnicos y extensivos. Las grandes haciendas,
adivinando una rentabilidad mayor a la agricola ganadera, destinan gran parte de su

superficie al cultivo floricola y en mayor o menor medida desechan las actividades
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tradicionales sea cultivos de cebada, maiz y otros en beneficio del nuevo producto de

exportacion mas rentable que el anterior.

Esta situacion, da como resultado que la tierra que anteriormente no superaba el precio
de Cuatro o cinco mil dolares se vende y de demanda a precios en algunos casos
superiores a los US 25.000 délares por hectarea. Evidentemente este fendémeno trastocod
la vida de la zona ya que las haciendas se vendieron y/o se transformaron en grandes
extensiones bajo plastico para atender la jugosa demanda de tallos, especialmente rosas,
aunque tampoco se despreciaban los girasoles y los claveles como productos

demandados por EE.UU. y Europa.

. Cayambe en términos de un par de décadas se ha transformado en una ciudad de una
actividad pujante y agresiva como lo demuestran las aperturas de los bancos Pacifico,
Internacional, Pichincha, Solidario y un sin numero de cooperativas como la 23 de
Julio, Coprogreso y otras menores. En términos de estadisticas Cayambe es la ciudad

mas cara del Ecuador.

Todo este contexto explica la gran afluencia de personas en busca de trabajo y la gran
ola migratoria hacia el sector de Cayambe. Evidentemente todo progreso trae consigo
sus problemas y en consecuencia se empieza a detectar un incremento de la
delincuencia, una gran escasez de vivienda, falta de servicios, significativas
aglomeraciones humanas, pero también hasta cierto punto excesiva demanda de bienes
y servicios que han llevado a la creacion de un comercio muy importante del que

actualmente depende un considerable numero de habitantes de la zona.

En otras palabras Cayambe en la actualidad representa una pujante urbe con todos sus
defectos y virtudes que ello puede acarrear. Muy distante de su equivalente en el sur de
Quito, la poblacion de Machachi que al no tener el auge floricola por razones de clima
se quedo rezagada a lo que es en la actualidad, una poblacién eminentemente agro

ganadera.

Como argumento adicional se podria sefialar que Cayambe se encuentra por cualquiera
de sus dos vias de acceso, en la ruta directa hacia la provincia serrana que mas turismo
recepta, la provincia de Imbabura, con sus poblaciones de Otavalo, Atuntaqui Cotacachi

y finalmente la capital provincial Ibarra.
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3.1.1. Definicion del producto.-

El conjunto residencial “San Nicolas” es un proyecto inmobiliario que sera
construido en el barrio del mismo nombre, en la calle Atahualpa y transversal
SN, al este de la ciudad de Cayambe, en una zona que esta desarrollandose en la

actualidad.

El proyecto consta de 34 casas de 85 m’, en dos plantas distribuidas en grupos
de dos casas adosadas, adicionalmente se proyecta construir una casa comunal
de 76,00 m?, cada casa tendra un parqueadero semi-abierto. Esta dirigido a la
clase media tipica, y el nicho de mercado que se quiere abarcar es el de los
funcionarios medios de las floricolas aledafias como son los supervisores, jefes

de planta, etc.

Las viviendas constan de tres dormitorios, dos y medio bafios (incluye el social),
sala, comedor cocina cerrada, area de maquinas, patio de secado y servicio,
adicionalmente poseen un patio trasero en el caso de un tipo de casa y delantero
en el otro caso. Las caracteristicas se detallan con mayor detenimiento en el

capitulo siguiente.

Nestlé

O cayambe

SAN NICOLAS

Ilustracién 3-5. Entorno
Fuente: Googlemaps. marzo ‘10
Elaboracién Patricio Tamayo M.
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Al ser Cayambe un pequefia ciudad tiene la ventaja que “todo” esta
relativamente cerca, por ejemplo el Proyecto, esta a 1.6 Km. de la Carretera
Panamericana, a 2.5 Km. del Estadio y Centro Comercial local, limita con el
Colegio Thomas Russell, a no mas de Diez minutos en auto de cualquier

floricola cercana. No esta por demds decir que el conjunto posee todos los

servicios como son: agua potable, Luz eléctrica, alcantarillado, red telefonica.

Iustraciéon 3-6. Colegio Thomas Russell.
Elaboracién Patricio Tamayo M.

Es importante indicar que una linea de transporte urbano pasa por la esquina Sur
del proyecto, dotandole de accesibilidad para las personas que ain no cuentan

con vehiculo propio.

La calzada que conduce al proyecto en aproximadamente 1 Km. es asfaltada, y

la distancia restante es empedrada, y se encuentra en buenas condiciones.
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010703724

Hustracién 3-7. Calle que conduce a San Nicolas.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

3.1.2. Situacion Actual del Proyecto.-

2010/03/24

Iustracion 3-8. Situacién Actual del Proyecto.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

En la actualidad el proyecto esta a la espera de las aprobaciones Municipales
para arrancar con la construccion, se estima empezar a no mas tarde de enero de

2011.

44



CONJUNTO SAN NICOLAS %

En la ilustracion 2-7 podemos observar el sitio donde se erguird el proyecto
“San Nicolas”, la calle de acceso al conjunto en la actualidad se encuentra en

etapa de construccion.

3.2. ANALISIS DE LA DEMANDA

Los datos de la demanda se los ha tomado de un estudio realizado por Ernesto Gamboa

y asociados en septiembre de 2006, con las siguientes caracteristicas:

* Metodologia: Cuantitativa, entrevistas personales utilizando un cuestionario
semi-estructurado.

* Muestra: 131 entrevistas

* Nivel de confianza: 95%

* Margen de error: +/-8,6%

¢ Condicion encuestado: Hombres y mujeres de 25 a 55 afios con intencion de

comprar una vivienda en los proximos tres afios

Nivel Sexo Edad
Medio alto: 31 Hombres=62 25 a 34 aflos=65
Medio Tipico: 100 Mujeres = 69 35 a 55 afios=66

3.2.1. Adquisicion de nueva vivienda

Un total de 24% esta pensando comprar una vivienda en los proximos tres afios,

y su composicion por nivel socio — econémico es la siguiente:
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ADQUISICION DE CASA O DEPARTAMENTO
EN LOS PROXIMOS 3 ANOS

d

Medio Alto | o saaoe )
Medio Tipico | 20k )

TOTAL (si piensa adquirir)

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

Grafico 3-1. Interés por compra de vivienda en los proximos 3 afios
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

3.2.2. Vivienda Nueva

* La gran mayoria de personas prefiere casa a departamento.

Grafico 3-2. Casas vs Departamentos.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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¢ En promedio se requiere 115.79 m* de construccion y 208 m* de terreno

* El promedio de dormitorios requeridos es de 3.1

* En promedio, se requieren 2.07 bafios

* El 90% requeria de estacionamiento de automdviles en su proxima vivienda, con
un promedio de 1.1,

* Por otro lado quienes prefieren casa el 64.2%, prefiere un estacionamiento
cubierto dentro del terreno de la casa

* La mitad de los entrevistados que quieren casa, prefiere el area de lavado en el
jardin posterior y el 24% desea el cuarto de maquinas de lavar en la vivienda.

* El 86% del total de entrevistados requeria un cuarto de estudio en su vivienda.

3.2.3. Caracteristicas importantes al comprar una vivienda

Costo/precio

Buena construccién

Tamafio de cuartos/vivienda
Acabados

Seguridad de la vivienda

Ubicacion

Servicios basicos

0.00% 5.00% 10.00% 15.00% 20.00% 25.00% 30.00% 35.00%

Grafico 3-3, Caracteristicas al comprar una vivienda.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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3.2.4. Analisis de las variables

Variable Preferencia San Nicolds Conclusion
Interés de compra en proximos 3 afios 22% Favorable
Preferencia tipo de vivienda Casa 81% Casa Favorable
Promedio de terreno y construccion 115y 208 m2 85y 120 Desfavorable
Baftios 2.07 2.5 Favorable
Estacionamiento Dentro terreno Dentro terreno Favorable
Area de lavado Jardin Jardin Favorable
Cuarto de estudio 86% Desfavorable
Servicios Basicos 31.30% Favorable

Como resumen general se puede anotar que el proyecto habitacional San
Nicolas, satisface la mayoria de los requerimientos de la demanda, salvo en el

tamafio del inmueble, asi como también el no poseer cuarto de estudio.

3.3.PERFIL DEL CLIENTE

En gran medida los campesinos se transformaron en obreros floricolas, las haciendas
cambiaron la leche y la cebada por rosas y claveles y cabe decir la economia de la zona
florecié como nunca lo habia hecho en toda su historia. Este hecho trajo consigo un

cambio social, de costumbres de rangos y obviamente de nivel de vida.

Cayambe se transmuta de poblado tradicional campesino agricola-ganadera en centro
floricola importante. La mano de obra no calificada pasa de ganar 5 sucres por dia, a
obtener ingresos de 150.000 sucres mensuales y posteriormente coadyuvados por la

dolarizacion actualmente a los 250 a 300 dolares al mes.

En términos promedios y técnicos se calcula que una productora de flores
medianamente eficiente emplea de 10 a 12 obreros por hectérea, si se prevé que en la
zona de Cayambe y aledafios existen alrededor de 1.200 ha se estimaria la existencia de
aproximadamente 13.000 obreros, ademas de técnicos, proveedores, técnicos de

mantenimiento, transportistas de todo tipo, proveedores de catering, uniformes,
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quimicos etc. todo lo cual da un aproximado de 14.500 personas que viven y se

mantienen de esta actividad.

El producto esta dirigido a un nivel medio tipico, familias pequefias y relativamente

jovenes.

Es por esto, que el nicho de mercado al cual se quiere cubrir son los técnicos,
supervisores, y mandos medios de las empresas floricolas en forma principal y a
proveedores de las mismas. Muchas de las personas mencionadas viven en ciudades
como Otavalo, Oton y el mismo Quito, teniendo la necesidad de trasladarse todos los
dias de y hacia su sitio de trabajo, lo que conlleva un largo recorrido. Las empresas

usualmente proveen el servicio de transporte puerta a puerta para sus empleados.

El precio de venta es de $ 42,000.00 suficiente para optar por un préstamo del IESS y al
bono de $ 5,000,00 del bono de vivienda del estado® ya que el precio es menor de $
60,000.00. El nivel de ingresos familiares para acceder a este proyecto se ha calculado
entre $ 1 100y $ 1300, monto que se alcanzaria con relativa facilidad debido a que un

supervisor de la zona esta ganando alrededor de $ 800,00 por mes.

3.4. ANALISIS DE LA OFERTA

A pesar del aumento aparente de la economia de Cayambe debido a la proliferacion de
floricolas, el mercado inmobiliario ha tenido un crecimiento relativamente bajo, debido
principalmente a que muchos de los trabajadores requeridos se podrian clasificar como

flotantes”.

No obstante ya se puede evidenciar el crecimiento de nuevos proyectos inmobiliarios
dirigidos a diferentes sectores., contando con edificios de departamentos, conjuntos de

casas, etc.

3 Quienes vayan a comprar viviendas cuyo valor maximo es $ 60.000 USD y que estén en programas habitacionales
en inicio o en proceso de construccidn.

4 Se define como el contingente demografico compuesto por aquellas personas que, aun no estando oficialmente
inscritas en el censo de poblacidn, residen temporal o permanentemente en un dmbito geografico administrativo
concreto (wikipedia.org Abril 2010)
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Hustracién 3-9. Edificio de departamentos 1
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Hustraciéon 3-10. Edifico de departamentos 2
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

La mayoria de los proyectos visitados estan dirigidos al estrato medio tipico. Se podria
pensar en la existencia de sub-oferta inmobiliaria. Se han identificado algunos
proyectos inmobiliarios pero la gran mayoria se encuentran terminados y vendidos el

100% de los mismos.
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Ilustraciéon 3-11. Proyectos terminados.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Ilustraciéon 3-12. Proyectos terminados.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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El desarrollo urbano de Cayambe, a mi criterio de desarrolla en tres frentes definidos:

EJE LONGITUDINAL

Iustracién 3-13. Desarrollo urbanistico de Cayambe.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

El que tiene un direccionamiento Oeste, esta en las afueras de Cayambe y ha tenido un

desarrollo importante con proyectos dirigidos a la clase Media-Alta .

Otro que tiene un direccionamiento Este, se encuentra empezando a desarrollarse con

proyectos dirigidos a la clase Media Tipica.

Y al final el que se dirige al Norte, en este eje que coincide con la carretera
Panamericana, existe un desarrollo variado, ya que existen negocios grandes como
concesionarias de vehiculos, distribuidoras de materiales, etc., asi como también

conjuntos de viviendas dirigidos a un sector Medio Tipico.

Los proyectos disponibles para la venta son los siguientes:
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3.4.1. UBICACION GENERAL

Rortal de Napoles

» Y
Habana .1 i
Wiy e SAN NICOLAS

Iustraciéon 3-14. Ubicacion competencia
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

1.- EL PORTAL DE NAPOLES
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UBICACION: Panamericana Norte Km. 1. Cayambe. Pichincha
PROMOTOR: Wiladimir y Wilson Castro
PRODUCTO: 6 casas adosadas

3 dormitorios

2 ' bafios

140 m*
ETAPA CONST.: [FaGELELGN

2.- HABANA 1

UBICACION: Calle Chile y Cuba. Cayambe. Pichincha
PROMOTOR: Wiladimir y Wilson Castro
PRODUCTO: 13 casas adosadas en conjunto cerrado

3 dormitorios

1 % bafios

ETAPA CONST.:

Es importante realizar una comparacion con los distintos productos ofrecidos y el

conjunto “San Nicolas™:

54



CONJUNTO SAN NICOLAS "

3.4.2. COMPOSICION ARQUITECTONICA

Proyecto Uds. Baiios # Dormts Garaje  Area Patio

Vivienda por de  posterior

vivienda lavado

1 Portal Napoles 6 2% 3 1 7 v
2 Habanal 13 1% 3 1 comunal v v
3 San Nicolas 34 2% 3 1 v

Tabla 3-1. Composicién Arquitectonica.
Fuente: Arq. Wilson Castro / AGL Arquitectos
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

La composicion arquitectonica del Conjunto San Nicolds es superior que la de su
competencia, si bien es cierto es muy parecida a la del Portal de Napoles, tiene una
diferencia fundamental que esta Ultima no es un conjunto cerrado sino son seis casas
adosadas e independientes la una de la otra. Esto es negativo en el sentido de seguridad

y vivencia en comunidad.

3.4.3. SERVICIOS ADICIONALES

Proyecto Casa Comunal  Garaje visitas Area
comunales
1 Portal Népoles b 4 b 4 P ¢
2 Habana 1 b 4 P ¢ v

3 San Nicolas W 4 W 4 W 4

Tabla 3-2. Servicios Adicionales.
Fuente: Arq. Wilson Castro / AGL Arquitectos
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

En servicios adicionales, claramente se ve que el conjunto San Nicolés es por encima de
su competencia, ya que este posee muchas mas areas comunales que las de su

competencia.
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3.4.4. SISTEMA CONSTRUCTIVO

Cubierta Acabados

Proyecto Estructura  Paredes Pisos

Horm. armado Bloque Ceramica Losa Horm. Primera

1  Portal Népoles

Horm. armado Bloque Ceramica  Losa Horm Primera

2 Habanal

Horm. armado Bloque Ceramica Losa Horm. Primera

3 San Nicolas

Tabla 3-3. Sistema constructivo
Fuente: Arq. Wilson Castro / AGL Arquitectos

Elaborado por: Patricio Tamayo M.
existe una diferencia apreciable en los tres

En el sistema constructivo, no
todos tienen mas o menos las mismas

proyectos analizados, ya que
caracteristicas constructivas. Por lo tanto este no es un factor decidor.

3.4.5. ANALISIS DE PRECIOS POR PROYECTO

SAN NICOLAS
.
PORTAL DE 650,000
NAPOLES
40.000
HABANA 1
o o o o o o o
o o o o o o
o o o o o o
= = = = = =
— o o < n (o]

Grafico 3-4. Analisis de precios por proyecto
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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Claramente se puede observar que el precio se encuentra en un rango aceptable

de precio, solo un poco por encima del proyecto mas bajo.

3.4.6. ANALISIS DE PRECIOS POR PROYECTO POR m?

SAN NICOLAS

PORTAL DE 429
NAPOLES

n
-

HABANA 1

Grafico 3-5. analisis de precios por m*
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

En el caso del precio por m* podemos notar a simple vista, que el de San Nicolas
es muy superior a los de su competencia, esto se debe basicamente a la cantidad
de areas comunales y verdes que los otros proyectos carecen. Otro factor que
contribuye con el precio de venta en menor proporcion, es la construccion de la

calle publica.
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3.5.HOMOLOGACION DE LA COMPETENCIA

* A continuacién tenemos el cuadro de homologacién de la competencia, se ha
calificado algunos aspectos que se cosedera importantes, esta calificacion es
sobre 4, donde 4 es mejor puntuacion que uno.

* Se analizaron los dos conjuntos actualmente en construccion, que son El Portal

de Néapoles y el conjunto Habana 1

ATRIBUTOS HOMOLOGACION
EDIFICIO PORTAL DE HABANA 1 PORCENTAJE PORTAL DE HABANA 1
NAPOLES NAPOLES
Entorno 20%
Zona 3 2.5 6.67% 0.20 0.17
Comunicaciones 3 2 6.67% 0.20 0.13
Servicios 3 3 6.67% 0.20 0.20
Edificio 10% [ -
Imagen 2 2.5 2.00% 0.04 0.05
Identificacion 2 1 2.00% 0.04 0.02
Calidad del Proyecto 2 2.5 2.00% 0.04 0.05
Calidad de la construccion 3 3 2.00% 0.06 0.06
Zonas comunes 0.5 2 2.00% 0.01 0.04
Unidades 20% [ -
Superficie 3.5 2.5 6.67% 0.23 0.17
Acabados 2 2 6.67% 0.13 0.13
Iluminacion 2 2 6.67% 0.13 0.13
Sevicios 10% [ -
Parqueaderos 2 1.5 10% 0.20 0.15
Econémicos 40% [ -
Precios 3 3 30% 0.90 0.90
Condiciones de contrato 2 2 10% 0.20 0.20
Total Valoracién i 100% [ 2.59 2.40

Tabla 3-4. homologacion de caracteristicas de la competencia.
Elaborado por: Patricio Tamayo
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4.1.DESCRIPCION DE LA LOCALIZACION

El lote donde se construiréd el proyecto “San Nicolds” esta ubicado en la parte oriental
de la ciudad de Cayambe. El terreno es un cuerpo esquinero, sobre la interseccion de la
calle Atahualpa y la calle sin nombre (en la actualidad se encuentra en construccién),

para conformar un lote regular en forma rectangular con un 4rea total de 6918.8 m”.

Iustracién 4-1. Ubicacion del Lote.
Elaboracién: Patricio Tamayo M.

El lote tiene una orientacion longitudinalmente noroeste, sureste lo que el proyecto
arquitectonico ha aprovechado para dotar de iluminaciéon y ventilacién natural a la

mayoria de casas del conjunto.

El lado Norte limita con la propiedad del Sr. Luis Guacan, al Sur por la calle Atahualpa,
al Este por el Colegio Thomas Russell. Y al Oeste por la propiedad del Sr. Gerardo

Cano. En su lado occidental se esta construyendo la calle que daré acceso al conjunto,
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LINDERO EXTENSION
NORTE Propiedad del Sr. Luis Guacan 42.40
SUR Calle Atahualpa 43.55
ESTE Colegio Thomas Russell 159.80
OESTE Propiedad del Sr. Gerardo Cano 161.06

Tabla 4-1. Detalle de linderos.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Al tratarse de una ciudad pequefia, todos los servicios importantes se encuentran cerca,
limita con un colegio, el Centro de Salud no estd a mas de un kilometro de distancia, los
comercios, el estadio, la Plaza de Toros, areas verdes, canchas deportivas, bancos, la

fabrica Nestl¢ y las floricolas.

| 4 |
; DNud
ACIFIC
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d BT T W
B et i

liifiobiliaria del Pacifico

Hustracion 4-2. sitios de interés
Elaboracion: Patricio Tamayo M.
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A S R S

Colegio Thomas Russell
Canchas deportivas
Banco del Pacifico
Parque Central

Banco del Pichincha
Plaza de Toros

Estadio deportivo
Centro de Salud

Proyecto San Nicolas

4.1.1. INFORME DE LINEA DE FABRICA

s

Proyectos Integrales

En el informe de “linea de Fabrica” (en Quito IRM), requisito sine qua non, para

la determinacion de las areas tutiles del proyecto queda de la siguiente forma:

3Heé

INFORME n°

Coyambea, 2.4 de

(ESPACIO PARA LA OFICINA)

Asnc

LLE O’ AVENIDA

REFERENCIA DE LA LINEA DE FABRICA

AR HUsL P

Drodececss Gactle /

| —

RADIO DE CURVATURAEN LAS ESQUINAS -

CROQUIS DE UBICACION

ROS

i

TIPO: //7’ o PEeral

{
DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS

RANEECAC o4

13

R

BE.. &o2u

LAY s T
e~ hE
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RETIROS

Frontal 3

Lateral 3

Posterior 3
ADOSAMIENTOS
A la medianeras Sl
laterales
A la medianera posterior NO
A la medianera Pareada
ZONIFICACION
COS Planta baja 50%
Ccus 100%
N° DE PISOS 2
ALTURA MAXIMA 6.00
FORMA DE OCUPACION Residencial
DEL SUELO
AFECTACIONES Franja de afectacion de 6m para
proyeccion de calle

Tabla 4-2. Linea de Fabrica San Nicolas

Elaboracion: Patricio Tamayo M.

CUMPLIMIENTO DE ORDENANZAS MUNICIPALES (IRM -

SAN NICOLAS

CONCEPTO RESOLUCION

RETIROS

Frontal 3m

Lateral 3m

Posterior 3m

ADOSAMIENTOS
A la medianeras SI
laterales
A la medianera posterior NO
A la medianera Pareada
ZONIFICACION
COS Planta baja 50%
Ccus 100%
N° DE PISOS 2
ALTURA MAXIMA 6.00
FORMA DE OCUPACION Residencial

DEL SUELO

AFECTACIONES Franja de afectacion de 6m para

proyeccién de calle

Tabla 4-3. Cumplimiento ordenanzas municipales.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

3m
3m

3m

Sl

NO

Pareada

35%
60%
2
6.30

Residencial

Calle en
construccion
actualmente

W

Proyectos Integrales

LINEA DE FABRICA)

CUMPLE
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63



CONJUNTO SAN NICOLAS "

El conjunto San Nicolds cumple con todas las ordenanzas a excepcion de la altura
maxima, y la sobrepasa con 0.30 m, esta situaciéon hay que manejarla con mucho
cuidado y podria traer consecuencias futuras. En mi opinidon el Municipio de Cayambe
puede rever esta decision y conceder el aumento en la altura maxima. Se recomienda al

duefo del proyecto no descuidar este tema.

4.2. DESCRIPCION DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO

El conjunto arquitectonico esta conformado por 34 casas de 85 m?, distribuidas en dos

plantas de 40 y 45 m” respectivamente.

Debido a la orientacion del terreno, el proyecto arquitectonico dispuso a 20 de las
unidades de vivienda, de tal forma para que tengan una ubicacion en el sentido
longitudinal noroeste, sureste, para que tengan una mejor iluminacion y ventilacion

natural. A las 14 restantes tienen un giro de 90°.

La distribuciéon de las unidades de vivienda cubre la zona perimetral del terreno de
implantacion, teniendo las areas comunales, tanto la casa comunal como la zona verde

con juegos infantiles en el centro del conjunto.

Posee dos ingresos tanto peatonales como vehiculares por la calle secundaria, los
mismos desembocan en una via que distribuye el acceso a las diferentes viviendas del

conjunto.

Cada vivienda posee un espacio verde privado, tanto en la parte frontal como en la

posterior que corresponde al patio de cada casa.

Tomando en cuenta que este proyecto se desarrolla en la ciudad de Cayambe, el estilo
arquitectonico adoptado es del tipo clasico, tomando alguno de los elementos

contemporaneos.

El conjunto de bloques de vivienda consta de dos casas, la una ubicada en forma
contrapuesta a la otra, casi como si fuera una vista de espejo, y unidas en su parte

central por sus respectivas terrazas.
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Proyectos Integrales

Para dar énfasis y profundidad en algunas paredes, el revestimiento es de fachaleta de
gres, y combina en forma armonica con las paredes pintadas en colores relacionados.
La cubierta es inclinada y estd revestida de teja de estilo moderno, dando un aspecto

acogedor y a la vez dinamico.

Las viviendas se han desarrollado en un esquema de funcionalidad, tratando de no
desperdiciar espacios, cubriendo las necesidades de espacio del nicho de mercado al

cual esta dirigido este proyecto.

En la planta baja se encuentra las areas sociales como sala, comedor, bafo
social/servicio, al igual que las éareas destinadas a la lavanderia y maquinas. Como

complemento y para darle un toque més agradable cada casa posee una chimenea.

La cocina es cerrada para garantizar que los olores no se distribuyan por el inmueble,
con un acceso directo al area exterior de lavado y secado. Como un complemento se

. 5
puede colocar en el patio una zona de Barbecue™ .

Cada casa posee un parqueadero semicubierto, en la parte frontal de la edificacion y
separa una jardinera ornamental a la puerta de entrada principal, la cual esta claramente

marcada por un camino de acceso de piedra lavada.

El 4rea intima se encuentra en el segundo piso, y consta de tres dormitorios iluminados
y ventilados naturalmente, el cuarto master tiene bafio privado y los dos restantes
comparten uno. Existe una terraza amplia que dota de iluminacién y ventilacion

adicional a todo el conjunto.

Los acabados pe las viviendas se resumen en el siguiente cuadro:

‘ RECUBRIMIENTOS ‘ TIPO
Ceramica piso baiios estandar 20 x 20
ceramica piso cocina estandar 20 x 20
ceramica piso sala comedor y comedor estandar 30 x 30

> También llamada asado o barbacoa), es un método para cocinar carnes de diferentes animales,
principalmente de bovino, mediante el calor radiante o gases calientes de un fuego
(http://es.wikipedia.org/wiki/Parrillada)
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ceramica piso grada estandar 30 x 30
Barrederas estandar 30 x 30
alfombra cuartos estandar
pintura exterior de caucho
pintura interior de caucho
ceramica pared bafios estandar 20 x 20
ceramica pared cocina estandar 20 x 20
piso patio posterior gres

teja cubierta

teja estandar

Fachaleta

fachaleta estandar

piso terraza

gres

VENTANERIA

ventana de aluminio vidrio claro

aluminio s100 y vidrio 4mm

CARPINTERIA

muebles bajos de cocina

pos formados en duraplac

muebles altos de cocina

pos formados en duraplac

closets

duraplac

puertas baiios

tamboradas .70 cm

puertas cuartos

tamboradas .90 cm

puerta principal

solida madera 1mt

puerta posterior

metalica en tol

cerradura principal

de seguridad

cerraduras de bafno

boton estandar

cerraduras de cuarto

llave botdn estandar

cerradura posterior

de seguridad

APARATOS SANITARIOS

Lavaplatos teka sencillo y escurridero
lavamanos pompano blanco completo
Inodoro estandar completo
Duchas monomando estandar

piedra de lavar

si, normal de cemento
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k)

Proyectos In

tegrales

....................

Griferias monomando estandar

especificar material tuberia agua fria fria plastigama y caliente

y caliente cobre

pasamanos acero con pintura
electroestatica

piso parqueadero cemento martilinado

caminaria ingreso principal gres

Tabla 4-4. Cuadro de Acabados
Elaboracion: Patricio Tamayo M.

Las distintas areas del conjunto “San Nicolas” poseen la siguiente composicion:

4.2.1. COMPOSICION DE AREAS

COLEGIO THOMAS RUSSEL

EY

oA 3l

PROPIEDAD SR. GERARDD CAND

Ilustraciéon 4-3. Implantacion General.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

67



CONJUNTO SAN NICOLAS o

» Areas verdes comunales

* (Casay estacionamientos comunales
* (irculaciones

* Accesos

e 34 viviendas

Las viviendas a pesar de poseer las mismas areas, podemos encontrar dos tipos

de distribuciones interiores:

CASA TTIPO 1:

PLANTA BAJA PLANTA ALTA
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Proyectos Integrales

CASA TTPO 2:

PLANTA BAJA

BLOQUE TIPO:

PLANTA ALTA
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Las viviendas tipo 1 y 2 tienen la siguiente composicion:

Primer Piso Segundo Piso
Sala Cuarto Master
Comedor Bafio cuarto master
Cocina Cuarto No 2
Bano Social Cuarto No3
Chimenea Bafio Compartido
Terraza

Tabla 4-5: Composicion de vivienda tipo

4.2.2. VOLUMETRIA

4.2.3. RESUMEN GENERAL DE AREAS

En el siguiente cuadro se resumen las areas del proyecto:
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AREAS EN PB

Elemento Cantidad Total
Vias Privadas 1,237.28 1.00 1,237.28
Aceras Privadas 345.99 1.00 345.99
Vias Publicas 1,288.48 1.00 1,288.48
Aceras Publicas 483.18 1.00 483.18
Areas Verdes y recreacion 1,557.36 1.00 1,557.36
Area de Casas PB 42.00 34.00 1,428.00
Area parqueaderos 11.52 34.00 391.68
Areas comunales 186.83

Area Casa Comunal 75.97 1.00

Guardiania 5.00 2.00

Conserje 12.00 1.00

Deposito de basura 12.45 1.00

Transformador 7.29 1.00

Area Parq. Visita 11.52 6.00
Area Total del Terreno 6,918.80

Tabla 4-6. Areas en PB.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

i Vias Privadas 59

& Aceras Privadas 3%

0,
Vias Publicas 6% L2

i Aceras Publicas
i Areas Verdes y recreacion

Area de Casas PB

Area parqueaderos

Areas comunales

Grifico 4-1. Areas en PB
Elaboracién: Patricio Tamayo M.
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AREAS CONSTRUIDAS

Elemento Cantidad

Area de viviendas 85.00 34.00 2,890.00
Area Casa Comunal 75.97 1.00 75.97
Guardiania 5.00 2.00 10.00
Conserje 12.00 1.00 12.00
Depdsito de basura 12.45 1.00 12.45
Transformador 7.29 1.00 7.29
Area Total 3,007.71

Tabla 4-7. Areas construidas
Elaboracién: Patricio Tamayo M.

AREAS UTILES

Elemento Area | Cantidad
Area de viviendas 85.00 34.00 2,890.00

Tabla 4-8. Areas itiles
Elaboracién: Patricio Tamayo M.

Area del I_-\r-ea et
— viviendas
P 46%
restante
54%

Grifico 4-2.Area proyecto vs drea viviendas
Elaboracién: Patricio Tamayo M.
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4.3.DESCRIPCION DEL COMPONENTE DE INGENIERIA
4.3.1. DISENO ESTRUCTURAL

El estructura de las edificaciones del conjunto San Nicoléds serdn de hormigon

armado, tanto las losas, columnas, vigas y demas electos estructurales tendran
. . ., 2 , .

una resistencia a la compresion ¢ =210 kg/cm” y el acero de refuerzo un limite

de fluencia de fy= 4200 kg/cm”’.

La estructura de hormigén armado fue disefiada en su totalidad de acuerdo con
la teoria de ultima resistencia y las recomendaciones del Codigo Ecuatoriano de

la Construccién vigente

La estructura esta constituida por un sistema aporticado tridimensional
consistente en losas de 20 centimetros de espesor. Las losas estan conformadas
por una carpeta de compresion de 5 centimetros y se usaran bloques alivianados

de 40x20x15 centimetros.

La cimentacion del edificio consiste en plintos aislados de forma cuadrada
arriostrados horizontalmente mediante cadenas de amarre. La capacidad
admisible del suelo se estimé en 14 t/m”. El valor anterior debera ser verificado

en obra antes de proceder a la construccion.

Para el andlisis y el disefio estructural se han considerado las siguientes

solicitaciones:
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CARGAS MUERTAS

Material Peso

Hormigoén simple 2200 kg/m3
Hormigon armado 2400 kg/m3
Jardin (tierra humeda) 1700 kg/m3

Paredes y tabiqueria 200 kg/m2
Losa e=20 cm. 310 kg/m2
Peso de instalaciones 5 kg/m2
Recubrimientos 40 kg/m2
Enlucido 54 kg/m2
Impermeabilizacién 90 kg/m2

CARGAS VIVAS
Gradas y area de 500 kg/m2
circulacién
Vivienda 200 kg/m2
Cubierta accesible 150 kg/m2
Cubierta inaccesible 100 kg/m2

Tabla 4-9. Cargas vivas y muertas de disefio.
Elaborado por: Patricio Tamayo

Las estructuras de hormigéon armado fueron disenadas para las siguientes

resistencias del hormigdn y varilla milimetrada corrugada:
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RESISTENCIAS DEL HORMIGON Y ACERO

Resistencia/Fluencia Aplicacién
fc =140 kg/cm?

fe= 210 kg/cm? Hormigoén estructural en plintos, cadenas de amarre,
losas, vigas, columnas, muros y gradas

Hormigdn ciclépeo y replantillos

fy = 4200 kg/cm? Todo el acero de refuerzo de la estructura

Tabla 4-10. Resistencias del hormigon y acero.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

La malla electrosoldada, se usara en toda las losas de cubierta y areas expuestas
a la intemperie, se colocara malla electrosoldada 1 ® 4 mm separado cada 15 cm

en las dos direcciones.

4.3.2. DISENO ELECTRICO

Dado que los parametros para el disefio son funcion de la utilizacién de la
energia, asociada a la demanda por usuario y a su distribuciéon en el area
considerada urbana en la ciudad de Cayambe, se ha establecido que para este

proyecto los consumidores seran de Tipo C.

El calculo de la demanda de disefio se lo realizé tomando como referencia la
clasificacion de tipos de usuario de acuerdo a las normas de EMELNORTE

S.A., obteniéndose lo siguiente:
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DEMANDA Y CAPACIDAD DE TRANSFORMADOR

CONCEPTO DEMANDA

Fp 0.95
DMU(kVA) 215
Ti (tasa incr.) 0.05
n (anos) 10.00
DMUp 3.50
Ce 1.74
DReq 33.7
37.5 kVA

Cap. Transformador

Tabla 4-11. Calculo de la demanda y capacidad de transformador.

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

El transformador a instalarse sera monofasico convencional, clase distribucion
sumergido en aceite dieléctrico apropiado para la instalacion a la intemperie a
3000msnm, de 37.5 kVA de potencia con relacion de transformacion 13.2/7.6

kV —240/120 V.

Se tiene previsto la instalacion de 10 luminarias de sodio de alta presion 70 W,

las que irdn montadas en los postes.

El control de las luminarias se lo realizara con hilo piloto el cual se lo construira
con conductor del tipo ASC No. 4 AWG, mismo que serd activado mediante un

relé de iluminacion publica, este serd instalado en el poste designado P7.
Las luminarias a instalar tendran las siguientes caracteristicas:

* Foco de sodio alta presion de 70 W.
* Grado de proteccion grupo Optico IP 65.

* Grado de proteccion alojamiento equipo IP 43.
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SISTEMA DE MEDICION

El sistema de medicion serd mediante medidores del tipo monofésicos o
bifasicos de acuerdo a los requerimientos de cada propietario de la vivienda los
cuales deberan hacer los tramites correspondientes con EMELNORTE S.A. para

la obtencién de dichos medidores asumiendo los gastos que estos impliquen.

También se prevé la instalacion de un medidor adicional en la casa comunal, el
cual se encargarda de medir la energia suministrada a todos los servicios

generales.

4.3.3. DISENO HIDRO-SANITARIO

Las instalaciones hidraulicas y sanitarias seran realizadas de acuerdo a los

planos proporcionados por el ingeniero sanitario.
Las tuberias sanitarias tienen la siguiente especificacion:

* Material: Polivinilo cloruro para desagiies reforzado

* Especificaciones: ISO-DIS 3633-2

* Absorcion de agua: Aumento de peso no mas de 0.5%

*  Presién de pruebas: 4.0 kg/cm” minimo

* Flexion: No serd mayor que el 5% en el tubo humedo con relacion a la flexion
del tubo seco.

* Aplastamiento: El didmetro promedio no cambiard en mas del 10%.

* Impacto: La minima resistencia al impacto sera de 5.5 kg/m a 0° C.

* Acoples con otros materiales: Se realizara con piezas especiales proporcionadas
por los fabricantes para tal proposito; principalmente para acoples acromados de

piezas sanitarias.

Las tuberias de conduccion de agua caliente seran de cobre al igual que todos

SuS accesorios.
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4.4.COSTOS DEL PROYECTO

La determinacion de los costos del proyecto es sumamente importante, en el siguiente

cuadro tenemos el resumen de los mismos:

RESUMEN DE COSTOS SAN NICOLAS

ITEM CONCEPTO ‘COSTO INCIDENCIA
1 | TERRENO 103,223 9%
2| COSTOS DIRECTOS 840,699 70%
3| COSTOS INDIRECTOS 259,510 21%
TOTAL 1,203,433 100%

Tabla 4-12. Resumen de costos.

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Como se puede apreciar, los costos directos e indirectos representan un 70% y 21% del
costo total del proyecto respectivamente. Vale recalcar que no incluye el costo del
terreno, el cual tiene una incidencia directa del 9% del total de los costos, incidencia
relativamente baja, esto es debido a que Cayambe es una ciudad pequena en donde

todavia existen terrenos no muy costosos.

MTERRENO
M COSTOS DIRECTOS

4 COSTOS INDIRECTOS

Grafico 4-3. Incidencia de costos totales.

Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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4.4.1. ANALISIS DE PRECIO POR m’* DEL TERRENO

Se hace necesario la verificacion del terreno por el método del Valor Residual.

El método residual es una forma de avaluar terrenos, que proporciona una idea

muy clara del valor mdximo al cual se deberia negociar el mismo, para que

resulte rentable un proyecto inmobiliario.

METODO RESIDUAL

ANALISIS DE LA COMPETENCIA - PRECIO PONDERADO

Proyecto Area de Precio

vivienda

HABANA 1 93.00 m? $40,000
PORTAL DE

NAPOLES 140.00 m*> | $ 60,000
Total Ponderado

N° de
Viviendas

13.00

6.00

2

Costo Total

Totales

1,209 $520,002.99
840 $359,998.80
$429.48

ANALISIS DEL TERRENO

Concepto

Cantidad

Area del Terreno (no afectado por la via publica) m 5,147.14
Precio Venta de Casas en la Zona $/m’ 429.48
Ocupacion del Suelo COS PB % 50%
Altura Permitida Pisos 2
K = Area Util % 95%
Rango de incidencia (terreno) al % 8%
Rango de incidencia (terreno) a2 % 10%
Area Construida Maxima = Area * COS * h 5,147.14
Area Util = Area Max. * K 4,889.78
Valor de Ventas = Area Util * Precio Venta (m?) 2,100,057.49
"ALFA" I Peso del Terreno 168,004.60
"ALFA" I Peso del Terreno 210,005.75
Media "ALFA" 189,005.17
VALOR DEL (m*) DE TERRENO EN US$ $36.72

Tabla 4-13. Analisis del costo del terreno

Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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Al comparar los resultados obtenidos por el método residual del cuadro anterior
podemos concluir que la compra del terreno a 15.00 $/m? ha sido una buena inversion,

ya que el precio arrojado por el potencial desarrollo del mismo es de 36.72 $/m>.

4.4.2. COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO

Los gastos directos del proyecto se los imputa a la construccion del mismo:

COSTOS DIRECTOS SAN NICOLAS

INCIDENCI
Canalizacion exterior A

1| PRELIMINARES 7,268.84 1%
2| CIMENTACION 46,945.67 6%
3| ESTRUCTURA 243,137.92 29%
4| MAMPOSTERIA, ENLUCIDOS y PINTURA 194,845.28 23%
5| PISOS 46,025.88 5%
6 | CARPINTERIA Y VENTANERIA 96,989.76 12%
7| APARATOS SANITARIOS 25,191.40 3%
8 [ INSTALAC. ELECTRICAS INTERIORES 46,631.70 6%
9| INSTALAC. SANITARIAS INTERIORES 53,207.51 6%
10| OBRAS EXTERIORES 29,992.69 4%
11| OBRAS COMUNALES 50,462.78 6%
840,699.43 100%

Tabla 4-14. Costos Directos.

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Como era de esperarse en proyectos de este tipo, el rubro que mds incidencia tiene es el
de la estructura. El presupuesto tiene una fecha de realizacion de marzo de 2010, lo que

implica su relativa actualidad.
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PRELIMINARES
5% 6% CIMENTACION

ESTRUCTURA
1% & MAMPOSTERIA, ENLUCIDOS y
PINTURA
L PISOS
6%
CARPINTERIA Y VENTANERIA

APARATOS SANITARIOS

INSTALAC. ELECTRICAS

INTERIORES
Grafico 4-4. Incidencia Costo Directo.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
4.4.3. COSTOS INDIRECTOS
ITEM CONCEPTO COSTO INCIDENCIA

1 Gastos Legales
Terreno 1,032.24 0.4%
Obra Nueva 8,406.99 3.2%
Propiedad Horizontal 9,439.23 3.6%

2 Seguros Todo Riesgo 9,439.23 3.6%

3 Impuestos Municipios, Bomberos y Otros 4,719.62 1.8%

4 Fondo de Garantia 9,439.23 3.6%

5 Honorarios
Estructuracion Proyecto 8,406.99 3.2%
Planificacion Arquitectdnica 21,017.49 8.1%
Construccién 67,255.95 25.9%
Gerencia del Proyecto 25,220.98 9.7%
Fiscalizacion 8,406.99 3.2%
Cdlculo Estructural 2,100.00 0.8%
Diseno Electrico - Telefénico 800.00 0.3%
Diseno Hidro - Sanitario 350.00 0.1%
Fiducia 16,813.99 6.5%

6 Gastos Comerciales
Promocién y Publicidad 14,305.50 5.5%
Comercializacién (Ventas) 42,916.50 17%

7 Gastos Generales Empresa 9,439.23 4%

TOTAL " 259,510.17 " 100%

Tabla 4-15. Costos Indirectos.

Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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i Terreno & Obra Nueva

i Propiedad Horizontal i Seguros Todo Riesgo

& Impuestos Municipios, Bomberos y Otros L Fondo de Garantia

i Estructuracion Proyecto i Planificacion Arquitectonica
Construccion & Gerencia del Proyecto

I Fiscalizacion Calculo Estructural

I Disefio Electrico - Telefénico I Disefio Hidro - Sanitario

Grafico 4-5. Incidencia de Costos Indirectos

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

COSTO TOTAL POR m’ DE CONSTRUCCION

COSTO

DESCRIPCION TOTAL COSTO UNITARIO
TERRENO $103,223.70 $35.72
COSTOS DIRECTOS $ 840,699.43 $290.90
COSTOS INDIRECTOS $259,510.17 $ 89.80
AREA UTIL 2,890.00
COSTO UNITARIO DE m’ $ 416.41

Tabla 4-16. Costo total por m” de construccién

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

4.4.4. CRONOGRAMA VALORADO

A continuacion se presenta el cronograma valorado, tomando en cuenta que las

casas se las realizard en grupos de 4, 6, 6, 6, 4, 4, 4 casas en un periodo de 6
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meses, cada grupo y con un mes de separacion entre grupos, esto se lo penso asi

para poder enfrentar las ventas.

mes1 mes2 mes3 mes4 mes5 mes 6 mes7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17

Preliminares
Cimentacion
Estructura

r
Mamposteria, enlucidos y pint/

r
Pisos

r
Carpinteria y ventanearia
Aparatos sanitarios

v
Instalac. Eléctricas interiores

v
Instalac. Sanitarias interiores

v
Obras exteriores

Obras comunales

mes1 mes2 mes3 mesd mes5 mesd mes7
Preliminares . ‘ (.86 £ 128
Cimentacion 4695 55 552 8.28
Estructura 4314 14.30
Mamposterfa, enlucidos y pintura ~ 194.85
Pisos 46.03

14.30

1146
21

1146

Carpinterfa y ventanearfa 96.99

Aparatos sanitarios 25.19

Instalac. Eléctricas interiores 46.63 214 274

Instalac. Sanitarias interiores 53.21 313 343

Obras exteriores 29.99 353

Obras comunales

5.94 8.91 594

NG U 1025 10460 17950 2100 N819 34T 4SS5 S0 NS 6094 T34 74749 LY Q1AL 8M0

Tabla 4-17. Cronograma Valorado

Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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INVERSION E INVERSION ACUMULADA

Grafico 4-6. Inversion - Inversion acumulada.

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

4.5. CRONOGRAMA DEL PROYECTO

El cronograma general del proyecto es el siguiente:

~ MESES

PLANIFICACION

PROMOCION Y VENTAS

A ENTREGA DE VIVIENDAS

Grafico 4-7. Cronograma del proyecto.
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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4.6. RENDIMIENTO DEL PROYECTO

El rendimiento del proyecto se lo puede resumir en el siguiente cuadro:

RENDIMIENTO DEL PROYECTO
ITEM DESCRIPCION TOTAL MARGEN/RENTABILIDAD

Costo proyecto $ 1,203,433.30 19%
Precio Proyecto $ 1,430,550.00 16%
UTILIDAD 227,116.70

Tabla 4-18. Rendimiento del proyecto

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

COSTO UNITARIO DE m2

PRECIO DE VENTA m2

$360.00 $380.00 $400.00 $420.00 $440.00 $460.00 $480.00 $500.00

Grifico 4-8. Margen de utilidad.

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Como se puede observar el proyecto tiene un margen del 16%,y un rendimiento del

19%, que para los inversionistas estaria en un nivel aceptable.
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4.7. CONCLUSIONES

* El costo por m”> de US $ 416,81. es alto en comparacion a proyectos similares,
Varios factores han colaborado para esta situacion, pero a mi parecer el principal
es la afectacion de la calle publica y las zonas comunales, que encarecen al
proyecto.

* El margen de utilidad entre el costo y el precio unitario es bastante ajustado,
razon por la cual el proyecto se vuelve muy sensible a cambios y variaciones en

costos, los cuales podrian afectar la utilidad esperada, considerablemente.
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S5.1.ESTRATEGIA DE VENTAS

El monto que el proyecto tiene destinado a comision por ventas es del 3% ($
42,916.50), y se plantea empezar las ventas tres meses antes del arranque de la

construccion y se estima se prolongue por un periodo igual, después de acabada la obra.

El nombre de “San Nicolas”, responde al sector donde se construird el proyecto, con
esta estrategia se quiere fortalecer la idea de la relacion del sector y del proyecto, es
decir que al mencionar el sector se venga la idea del proyecto. Este concepto se lo usara

de base para vallas, papeleria, anuncios, folletos, etc.

Para enfatizar el concepto del proyecto, se ha propuesto un eslogan preliminar: “Tu
Armonia, Tu Fortaleza”, dando de esta manera la idea de tranquilidad y seguridad, ideas

que siempre son importantes en el momento de fincar una familia.

5.2. ESTRATEGIA DE PRECIOS

Se ha dividido las ventas en tres etapas, estas son: pre-ventas, construccion y obra

terminada. Las cuales tienen un diferente tratamiento:

DISTRIBUCION DE VENTAS

Nombre

Etapa 1
Preventas

Etapa 2
Construccion

Obra

terminada
Duracion 3 meses 6 meses 6 meses 6 meses 3 meses
Ventas 18% 26% 26% 21% 9%
esperadas
Variacion Inicial-5% Inicial Inicial+2% | Inicial+4% | Inicial+6%
de precio

Tabla 5-1. Distribucion de ventas
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Con estos datos procedemos a calcular el precio ponderado para el proyecto:

Con estos datos se calcula el precio ponderado para todo el proyecto:

L]
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POLITICA DE PRECIOS

p 5 CASAS
PERIODO ABSORCION VENDIDAS

% PRECIOS PONDERADO

PREVENTAS 4 6
VENTAS 6 1.5 9|  26% 42,000 10,920
DURANTE 3 1.5 o 26% 42,800 11,128
CONSTRUCCION 5 1.5 71 21% 43,700 9,177
OBRA TERMINADA 4 1.5 3 9% 44,600 4,014
PROMEDIO

PONDERADO 34| 100% 42,421
PRECIO PONDERADO

POR m?

Tabla 5-2. Politica de Precios
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Se prevee un incremento constante del 2% durante las diferentes etapas del proyecto, en
el caso de la construccion, debido a que se pueden hacer entregas parciales a partir del
sexto mes de iniciadas las obras se ha considerado tres etapas de 6, 6 y 5 meses

respectivamente.

Evolucidén Precio de Venta m?

530.00 - 524.71

520.00 - 514.12

510.00 - 503.53

500.00 - 494.12

490.00

480.00 -

=

470.00

460.00

450.00 -

440.00 T — — — —
PREVENTAS VENTAS DURANTE ~ CONSTRUCCION OBRA
TERMINADA

Tabla 5-3. Evolucién del Precio de Venta m>

Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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El precio ponderado para ventas es de $499.00 por m*, que si comparamos con el precio

base $ 495, el incremento es minimo.

5.2.1. Preventas

Se ha considerado una venta constante de 1.5 casa por mes, en un principio se ha
establecido un precio bajo para que sea atractivo a los posibles compradores, y
de esta manera estimular las ventas. Por la precariedad de la estructura de
ventas de la competencia, ha sido muy dificil establecer una velocidad de
absorcion de ventas en el sector, razoén por la cual nos hemos apoyado en el

estudio de mercado para determinar la velocidad de ventas.
5.2.2. Ventas durante la construccion

Se espera vender la gran mayoria de las unidades habitacionales en la fase de
construccion, ya que ha partir del sexto mes una de las etapas del proyecto se
encontrard terminada que comprende la construccion de 6 casas, y una de ellas
fungird como casa modelo, facilitando la visualizacion del producto terminado y

reduciendo la incertidumbre en el consumidor.

Una vez concluida una etapa en esta fase del proyecto, se incrementara el precio

en 2% sobre el precio vigente hasta concluir con la construccion del proyecto.
5.2.3. Ventas con obra terminada

Con el proyecto terminado, de acuerdo al esquema de ventas planteado, solo se
tendria que vender tres unidades de vivienda, y se las vendera con un incremento
del 2% sobre el precio anterior, dando un incremento acumulado del 6% sobre el

precio de pre ventas.
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5.3.ESTRATEGIA DE CREDITO

Se ha considerado un enganche del 10% para reservar su vivienda, luego 20%
financiado a 8 meses, tiempo de construccion de la vivienda, y el 70% a la entrega del

inmueble.

Como el precio de la vivienda no excede los $ 60,000, el cliente puede optar por el bono
de la vivienda que otorga el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI),

que consiste en $5,000, siempre y cuando el cliente cumpla co los siguientes requisitos:

1. Los ciudadanos ecuatorianos mayores de edad, jefes de un grupo familiar
organizado.

2. Personas solteras sin cargas familiares de 30 afios en adelante.

3. Quienes no poseen vivienda en ninguna parte del pais (ningun miembro del
grupo familiar).

4. El bono es para viviendas cuyo valor maximo es $ 60.000 USD y que estén en
programas habitacionales en inicio o por iniciar su construccion.

5. El ingreso mensual del grupo familiar no debe superar los 10 Salarios Basicos

Unificados = $ 2,180. Informacion proporcionada por el MIDUVI (junio 2010).

Es muy importante que este proyecto sea calificado en el MIDUVI, para poder optar

por el bono.

Con el bono practicamente se cubriria la reserva del inmueble, $ 4,242, teniendo que
abonar $ 8484.2. y el saldo § 29,694 con cualquier institucion financiera mediante

un crédito hipotecario.

El crédito de algunas de las instituciones financieras tiene las siguientes

caracteristicas:
Crédito Habitar. Banco Pichincha:

- Financiamiento de hasta el 70% del avalio comercial de la vivienda nueva.
- Financiamiento de hasta el 70% del valor de realizacion de la vivienda usada.
- El monto minimo de crédito es de $ 5.000, y el maximo es de $ 150.000.

- Plazode 3 y 20 afios.
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Casa Facil. Banco de Guayaquil:

- Financia hasta el 70% del avalto del bien, hasta $ 140.000.
- Tasas reajustables cada 180 dias.

- 3y hasta 10 afios plazo.
Mi primera Casa. Banco del Pacifico:

- Tasa del 5%.

- Financiamiento hasta 12 afios plazo.

- Financiamiento de hasta el 80% del precio de venta de la vivienda.

- Financiamiento para viviendas cuyo precio de venta sea hasta $60000.
- Tasa de interés fija durante todo el periodo de crédito.

- Para clientes y no clientes del Banco.

- Solo aplica para viviendas nuevas.

5.4. PROMOCIONES DE VENTA

La promocion de las ventas del proyecto inmobiliario “San Nicolas” se iniciaran tan
pronto se hayan concluido los estudios, y asi iniciar las pre ventas. Se a considerado
contratar una corredora inmobiliaria de Cayambe, pero esto no se ha definido ain ya

que también se esta analizando la posibilidad de hacerlo POP®.
Se ha pensado promocionar el producto mediante los siguientes medios:
*  Promocion en Floricolas

Ya que el segmento de mercado que se quiere cubrir es el de los trabajadores de
las floricolas, la manera mas directa es presentar el producto en las mismas

plantaciones, en primera instancia a los directivos de las mismas.

6 La publicidad POP, o mejor dicho, el material POP (Point Of Purchase) se refiere a todos los objetos que sirven
para apoyar la publicidad de algun producto o empresa, se usa para hacer llegar la publicidad al cliente, en forma de
objetos que utilice, como boligrafos, agendas, gorras, franelas, reglas, etc.....
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La propuesta concreta es; que la misma floricola promocione al proyecto entre
sus trabajadores, para que ellos la compren en forma individual, pero tendrian el

respaldo de la empresa.

Otra alternativa es que las floricolas compren en forma directa las viviendas para
sus trabajadores, y se les arriende o se les permita vivir a los trabajadores que

ellos consideren.

* Vallas publicitarias

Las vallas publicitarias se las pondra en sitios estratégicos donde exista un alto
trafico peatonal y vehicular, esto seria en las vias de entrada a Cayambe, ya sea
por la via Tabacundo Cayambe, Oton Cayambe y en otro sentido en la via

Otavalo Cayambe. Otra valla se colocara en el cerramiento de la obra.

En estas vallas ird la informacion importante del proyecto como la ubicacion, las
fachadas, el nimero de unidades de vivienda, una descripcion de los servicios y

teléfonos de contacto.
Los colores seran llamativos para captar la atencion de los transetntes.
* Publicidad en revistas.

La publicidad en revistas se la realizard en revistas inmobiliarias como
Inmobiliaria.com, construir, adicionalmente se ha previsto la publicacion en

revistas mas especializadas en plantaciones como es “Floricultura Ecuatoriana”.

* Publicidad en prensa escrita

Se publicara publicidad del proyecto en los diarios “El Comercio” de Quito y en
“El Norte” de Ibarra, ya que estos diarios son los de mayor acogida en esta parte

del pais.

e (Casa Modelo

La casa modelo estaria lista en los primeros 6 meses de construccion y se la

decoraria con un profesional de la decoracion, para que realce al producto.
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Maqueta

Se realizaran dos maquetas; la una de todo el proyecto en donde se distingan
muy claramente las circulaciones y el nimero de cada casa, y luego esta la
maqueta de la casa en si, en la cual se podran ver con claridad los espacios de las

dos plantas de la edificacion.

Estas maquetas constituyen una herramienta importantisima para realizar las

ventas hasta que la casa modelo este lista.

Descuentos

Los descuentos se los ha detallado en la politica de precios en este capitulo.
Pagina Web

Una pagina Web donde se muestra el proyecto en su totalidad y que permita al
cliente enviar la informacién de contacto para poder ser atendido en forma

personalizada.
Otros medios de Publicidad

Un folleto publicitario tipo triptico que presente de manera clara, e imaginativa

las ventajas y caracteristicas principales del proyecto.

5.5. GARANTIAS AL CLIENTE

Garantias al cliente ( tipo y termino - beneficios del negocio)

El proyecto “San Nicolas” ofrece las siguientes garantias a sus clientes:
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* El terreno donde se edificara esta libre de gravdmenes e hipotecas, garantizando
de esta forma el normal desarrollo del proyecto y las entregas de las viviendas
en su momento.

* Las viviendas seran entregadas al cliente, garantizando su satisfaccion con el
producto acordado.

e Se garantiza un servicio de posventa por un ano después de la entrega del
inmueble, cubriendo, cualquier defecto o dafo por construccion o instalacion.

* Previa la escritura definitiva del inmueble, se realizara una promesa de compra —

venta, con las respectivas clausulas de proteccion y cumplimiento.

5.6. CRONOGRAMA DE VENTAS

Como ya se ha anotado la velocidad de ventas es constante y es de 1,5 casa por mes, las

ventas se realizardn por un periodo estimado de 27 meses.

Tomando en cuenta estos detalles el cronograma de ventas se plantea de la siguiente

forma.
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CRONOGRAMA DE VENTAS

PERIODO DE VENTAS

’J
"y

Proyectos Integrales

VENTAS 23 ESTUDIOS PREVENTAS CONSTRUCCION CIERRE
MESES | 1] 2] 3] 4 5 6 7 8 9| 10f 11) 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29
1 4 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
2 5 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
3 6 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
4 7 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
5 8 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
6 9 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
7 10 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
8 11 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
9 12 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
10 13 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
11 14 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
12 15 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
13 16 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
14 17 6 2 2 2 2 2 2 2 44
15 18 6 2 2 2 2 2 2 44
16 19 6 3 3 3 3 3 44
17 20 6 3 3 3 3 44
18 21 6 4 4 4 44
19 22 6 6 6 44
20 23 6 13 44
21 24 19 44
22 25 19 44
23 26 19 44
= = - 6 8 9 11 13 14 16 17 19 19 19 63 63 63 63 63 64 66 69 73 97 63 63 395 44 44
Ingresos - = = 6|14 [ 24|34 |47 |61 )77 | 9% #1132 | 150 | 213 | 276 | 339 | 402 | 465 | 529 | 595 | 664 | 737 | 834 | 897 | 959 | 1,354 | 1,398 | 1,442

En miles de délares

Tabla 5-4. Cronograma de ventas
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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El objetivo de este capitulo, es determinar la posible rentabilidad del proyecto, mediante

el andlisis de los flujos de efectivo,

Los resultados que arroje este analisis nos servira para tomar decisiones y nos indicara

si su viabilidad.

6.1. ANALISIS DE INGRESOS

Con los precios descritos en el capitulo anterior, se prevé que los ingresos por ventas
sean de $ 1°442,110. Los ingresos empiezan a partir de la terminacion de los estudios,
esto es a partir del cuarto mes, hay que tomar en cuenta que la construccion del proyecto

empieza a partir del mes 8.

La velocidad de venta prevista es de 1.5 viviendas por mes, con lo que se planea

terminar las ventas de las 34 casas en un periodo no mayor a 23 meses.

Como se anot6 en el capitulo anterior, el plan de ventas seria el siguiente:

PLAN DE VENTAS
RESERVA DE LA VIVIENDA 10%
ANTICIPO MIENTRAS DURE LA CONSTRUCCION
ENTREGA DEL INMUEBLE

Tabla 6-1. Plan de ventas.
Elaborado por: Patricio Tamayo

Debido a que existe una demora en la legalizacion del inmueble, se ha previsto un
tiempo de 2 meses para entregar la vivienda, y por ende recibir el saldo del 70%. No ha

considerado compras de contado para el andlisis, solo con crédito hipotecario.

En el grafico se puede observar la evolucion de los ingresos a lo largo del proyecto, el
comportamiento es bastante predecible, ya que aumenta paulatinamente hasta llegar al

final del proyecto, en donde se tendrd que cancelar la mayoria de los saldos (70%
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rlestante), y existe un pequeiio remanente, que corresponde a los saldos de las ultimas

casas que se entregaran. Los valores de este cuadro se podran encontrar en el Anexo 5.

INGRESOS TOTALES Y ACUMULADOS

(x $1,000)
1,600 450
1,400 400
1,200 350
300
1,000
250
800
200
600
150
400 100
200 50

I ngresos  =Ingresos Acumulados

Grafico 6-1. Ingresos Totales y Acumulados
Elaborado por: Patricio Tamayo

6.2. ANALISIS DE EGRESOS

Los egresos corresponden a los descritos en el capitulo “Componente Técnico”, los

mismos son desembolsados a lo largo del proyecto, esto es por 24 meses.

Los egresos totales calculados ascienden a $ 1,160,517. Debido a que el terreno es de
propiedad del promotor, el ha propuesto que se le reponga el valor del mismo en el mes

27 cuando el proyecto se cerraria.

Los picos mas notorios son en el mes 16, que la construccion alcanza su apogeo, y en el

mes 27 con la compra del terreno. Los datos estan en el flujo del anexo 5.

99



CONJUNTO SAN NICOLAS

La curva de egresos corresponde a la curva tipica de proyectos de este tipo.

EGRESOS TOTALES Y ACUMULADOS

(x $1,000)
1,400 120
1,200 100
1,000
80
800
60
600
40
400
200 20

B Egresos  ==Egresos acumulados

Grifico 6-2. Egresos totales y acumulados
Elaborado por: Patricio Tamayo

6.3. ANALISIS DE SALDOS - FLUJO DE CAJA

A continuacion se presenta analisis de egresos, ingresos y saldos en el tiempo de
duracion del proyecto, estableciendo una relacion entre los distintas partes que lo

componen, y la inversion necesaria:
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INGRESOS - EGRESOS - SALDOS MENSUALES
(x $1,000)

1,600
1,400 - 1,442

1,200

1,000

800 ///
600 / /

400

500 / / 282
Max. Inversion '
(200) 0 5 10 15 25 30

(400) L (2‘;7)
(600)

===|ngresos =—Egresos Saldos Mensuales

Grafico 6-3. Ingresos - Egresos - Saldos Mensuales
Elaborado por: Patricio Tamayo

Como podemos observar en la grafica anterior, los gastos superan a los egresos durante
casi todo el proyecto. Los ingresos, por su parte, finalmente cruzan la curva de los
gastos acumulados en el mes 27, momento en el cual se establece la rentabilidad del

proyecto.

Adicionalmente se puede ver que el punto de inversion méxima es el mes 20 con un

monto de $ 367,067, y una utilidad al final del proyecto de $ 281,593.

6.4. ANALISIS ESTATICO

El analisis estatico permite visualizar en forma global el rendimiento puro del proyecto,
generado a través de sus ingresos y egresos supuestos. No se toma en cuenta el valor

del dinero a lo lago del tiempo, ni posibles apalancamientos.
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RESULTADOS ESTATICOS
DESCRIPCION
VENTAS (INGRESOS TOTALES) $ 1,430,550
COSTOS (EGRESOS TOTALES) $ 1,203,433
UTILIDAD $ 227,117
MARGEN 16%
RENTABILIDAD 19%

Tabla 6-2. Resultados econémicos estaticos
Elaborado por: Patricio Tamayo

La supuesta utilidad pura del proyecto es de $ 227,117, que representa un margen del

16% y una rentabilidad del 19%.

Los resultados anotados, estan en un nivel aceptable para los inversionistas.

6.5. JUSTIFICACION DE LA TASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento, es la tasa de rentabilidad minima requerida que se ha de exigir de
las inversiones. y se la utiliza para calcular el valor presente de los flujos futuros de

efectivo de la inversion.

De todos los métodos analizados para la evaluacion de la tasa de descuento, y debido a
la situacion geografica, la informacion disponible, el que mas se ajusta al proyecto es el
método del CAPM (Capital Asset Pricing Model), en el cual se integran variables
macroecondémicas como es el riesgo pais y otras inherentes al sector determinado del

proyecto.
6.5.1. Criterio de determinacion del CAPM

El CAPM fue desarrollado como modelo econdémico para valuar activos en
funcién de su rendimiento en bolsas de valores. Es necesario aclarar que el

riesgo pais que se adopta en el método CAPM es de alrededor del 10%, ya que
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la teoria del CAPM funciona aceptablemente hasta un riego pais cercano a los
900 puntos basicos (+9% de tasa). A mayores valores, la tasa pierde valor

referencial para valores empresariales (Federico Eliscovich, 2010).

La tasa de descuento calculada segtin el método CAPM resulta en:

donde:

TASA DE RENDIMIENTO (r.) CAPM

DATOS VALOR

TASA LIBRE DE RIESGO (ry) 2.00%
TASA DEMERCADO INMOB. EE.UU. (rm) 17.40%
COEFF. RIESGO SECTOR (B) 0.72
RIESGO PAIS OPTADO POR CAPM (r,) 10%

TASA DERENDIMIENTO ESPERADO (r.) 23.09%

Tabla 6-3. Calculo de Tasa de Rendimiento
Fuente: Federico Eliscovich, 2010
Elaborado por: Patricio Tamayo

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

Con al calculo de la tasa de descuento se puede establecer el flujo de caja puro del

proyecto (anexo 5), y con ello se puede calcular el VAN y la TIR del proyecto.

A continuacion se muestran los resultados de la evaluacion, el perfil financiero del

proyecto y el perfil de ingresos, egresos y flujo neto:
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INDICADORES FINANCIEROS
UTILIDAD 281,593

INVERSION MAX. 367,067
VAN 113,001
TIR 3.84%

Tabla 6-4. Indicadores financieros
Elaborado por: Patricio Tamayo

De los resultados obtenidos con el flujo puro, el Valor Actual Neto es positivo y

podemos inferir que el proyecto es rentable (113,001>0) , con una TIR un poco baja.

6.7. ANALISIS DE SENSIBILIDAD Y ESCENARIOS

Con el analisis de sensibilidad del flujo de caja del proyecto puro, nos permite conocer a
las principales variables de riesgo que pueden afectar los ingresos, egresos vy, la

rentabilidad del proyecto.

Se analizaran los cambios que sufre los flujos y pon ende los indicadores financieros

VAN y TIR.
Las variables que se analizaran en este proyecto son las siguientes:

* Variacion de la mayor duracién de las ventas

* Variacion al aumento de los costos de construccion

* Variacion porcentual menores precios de ventas

* Escenario de aumento de costos en la construccion y disminucion en el costo de

ventas de los costos de construccion
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6.7.1. Analisis a la variacion de la mayor duracion de las ventas

Tomando como base la velocidad de ventas de 1.5 viviendas por mes y con una
duracion de ventas de 23 meses, prolongamos esta fase hasta que el proyecto

deje de ser rentable (VAN<O0).

Los resultados de este ejercicio se puede resumir en el siguiente cuadro:

VARIACION DEL VAN EN LA VELOCIDAD DE
VENTAS

%

TIR VARIACION
1,000) VAN

112 3.80% 0.00%
24 107 3.25% 4.49%
25 102 2.73% 9.16%
26 96 2.25% 13.97%
27 69 1.61% 38.08%
28 44 1.00% 60.59%
29 21 0.40% 81.69%
30 (10) -0.16% 108.89%
31 (38) -0.71% 134.33%
(66) -1.24% 158.55%
(73) -1.75% 164.88%

VAN ($ x

Tabla 6-5. Variacion del VAN en la velocidad de ventas
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Como podemos apreciar en el cuadro anterior y en el grafico siguiente, el
proyecto no es especialmente sensible a la velocidad de ventas, ya que permite
una demora de hasta 30 meses, para que deje de ser rentable es decir que el VAN

se haga negativo.
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SENSIBILIDAD DEL VAN CON
RESPECTO A LA VELOCIDAD DE

VENTAS
150
100 _:
50
23 24 25 26 27 28 29 30 32
(50)
y =-20.882x + 158.44
(100) -

Grafico 6-4. Sensibilidad del VAN a la velocidad de ventas
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

6.7.2. Analisis a la variacion al aumento de los costos de construccion

Para el analisis de sensibilidad del Van se ha aumentado los costos de

construccion del proyecto en intervalos del 1%, y los datos arrojados se han

tabulado en el cuadro siguiente:

VARIACION DEL VAN EN EL COSTO
CONSTRUCCION

% VAN ($ x % VARIACION
AUMENTO 1,000) VAN

83 0.00%
1% 75 -8.87%
2% 68 -17.73%
3% 61 -26.60%
4% 53 -35.46%
5% 46 -44.33%
6% 39 -53.19%
7% 31 -62.06%
8% 24 -70.93%
9% 17 -79.79%

10% 9 -88.66%
11% 2 -97.52%
12% (5) -106.39%

(13) -115.25%
(20) -124.12%

Tabla 6-6. Variacion del VAN por aumento del costo de la construcciéon
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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Se puede observar que el VAN llega a 0 cuando la el porcentaje de aumento en
los precios llega a ser 11,28%,, también se puede apreciar que por cada punto
porcentual de aumento el VAN desciende un porcentaje igual al 8,87% en forma

constante, es decir un valor de $ 7,327.

VARIACION PORCENTUAL COSTOS CONSTRUCCION

100

60

O \
20

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 1
(20) -

Grafico 6-5. Sensibilidad del VAN al aumento de costo de la construccion
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

6.7.3. Analisis de la variacion porcentual menores precios de ventas

Para este analisis de sensibilidad, se han bajado los porcentajes de los precios de
venta en un rango del 1%, hasta llegar al 16%. Los resultados obtenidos se los

ha tabulado en el siguiente cuadro:
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VARIACION DEL VAN EN EL PRECIO
VENTAS

% VAN ($ x % VARIACION
AUMENTO 1,000) VAN

0.00%
-1% 73 12.24%
-2% 62 224.48%
-3% 52 236.71%
-4% 42 -48.95%
-5% 32 61.19%
-6% 22 -73.43%
-7% 12 -85.67%
-8% 2 297.91%
-9% (8) -110.14%

-10% (19) -122.38%
-11% (29) -134.62%
-12% (39) -146.86%
-13% (49) -159.10%
-14% (59) -171.34%
-15% (69) -183.57%

-195.81%

Tabla 6-7. Variacion del VAN por la baja en el precio de venta

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

En los resultados podemos apreciar que el VAN llega a cero cuando el
porcentaje de reduccion de costos de venta es de 8.17%, A partir de este punto,
el proyecto deja de ser rentable. También podemos anotar que por cada punto
porcentual de descuento el VAN se reduce en un 12.24%, esto equivale a

10,115.
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VARIACION PORCENTUAL MENORES PRECIOS DE VENTAS

-18% -16% -14% -12%/-1993/-80,, -6% -4% -2%

/ y = 1011.6x + 82.655

e \

\2Y)

1 A0\

/ gl
{ \

\6U)

I L

\oV)

Tabla 6-8. Variacion del VAN a menores precios de ventas construccion
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

6.7.4. Escenario de aumento de costos en la construccion y disminucion en

el costo de ventas

El escenario escogido es la variacion simultanea de dos variables; el aumento de
los costos de construccion y la disminucidon de los precios de ventas. De la

variacion propuesta se obtiene el siguiente resultado:

VARIACION DEL VAN SEGUN VARIACION PRECIOS Y COSTOS
PRECIOS %

29.25

(1,212) (2,507) (3,802) (5,096) (6,391)
2,106 811 (484) (1,779) (3,073) (4,368)
4,129 | 2,834 | 1,539 el (1,050) (2,345)
6,152 | 4,857 | 3,562 | 2,268 973 (322)
8,175 | 6,880 | 5,586 | 4,291 | 2,996 [ 1,701
10( 10,198 | 8,903 | 7,609 | 6,314 | 5,019 | 3,724

(2Nl N NeoNel

© o A~ N O

Variacion de precios
estimados

R

Variacion de costos estimados

Tabla 6-9. Variacion del VAN segtin variacion de precios y costos
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

La representacion grafica de las variaciones puede ser la siguiente superficie:
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ESCENARIO DE VARIACION DEL VAN SEGUN
VARIACION DE PRECIOS Y COSTOS

15,000 _/
10,000

5,000

0

Grafico 6-6. Escenario de variacion del VAN segtin Variacion de precios y costos

Elaborado por: Patricio Tamayo M.

6.8. ANALISIS DEL VAN Y LA TIR CON APALANCAMIENTO

Para evitar que los flujos sean negativos y por ende el aporte de los inversionistas sea

excesivo, lo recomendable es un apalancamiento mediante un préstamo a una

institucién financiera.

El apalancamiento del proyecto tendrd las caracteristicas que se describen a

continuacion:

ANALISIS DE FINANCIAMIENTO

PROYECTO "SAN NICOLAS"
Unidades
Miles de $

Concepto Valor
Deuda 360

Plazo 11

tasa 11.20%

Cuota 35

Pago individual

Total Pagado 380

Miles de $

Total Intereses 20

Tabla 6-10. Analisis de financiamiento
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Miles de $
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El tipo de préstamo escogido se pagarian solo los intereses durante la ejecucion del
proyecto y el capital al final de la construccion (Banco Pichincha), por ello se ha

realizado una tabla de amortizacion para saber el valor de los intereses.

TABLA DE AMORTIZACION DEL PRESTAMO

Periodo Capital Interés Cuota

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11

En miles de ddlares

Tabla 6-11. Amortizacion préstamo
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

El plazo para el pago del crédito es de 11 meses, debido al flujo se ha previsto que el
desembolso se lo haga en el mes 10, es necesario indicar que la tasa de descuento se ha
mantenido en 23.09%, establecida con anterioridad. Los resultados del ejercicio

financiero son los siguientes:

RESULTADOS ECONOMICOS APALANCADOS

DESCRIPCION TOTAL
VENTAS (INGRESOS TOTALES) 1,802,110

COSTOS (EGRESOS TOTALES) $ 1,540,669
UTILIDAD $ 261,441
MARGEN 15%
RENTABILIDAD 17%

Tabla 6-12. Resultados con el proyecto apalancado
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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VARIACIONES DE INDICADORES ECONOMICOS FINANCIEROS

CONCEPTO PURO CON CREDITO \7.1:37.Yei (o] "
UTILIDAD 281,593 261,441 -7.16%
INVERSION 367,067 84,982 -76.85%
VAN 113,001 175,503 55.31%
TIR 3.84% 13.13%

Tabla 6-13. Valoracion de indicadores financieros
Elaborado por: Patricio Tamayo M.

Comparando los resultados, se tiene un VAN mucho mas atractivo en el caso del

proyecto apalancado, y con una inversioén propia mucho menor.

VARIACIONES DE INDICADORES ECONOMICOS
FINANCIEROS

VAN

INVERSION

UTILIDAD

0 50,000 100,000 150,000 200,000 250,000 300,000 350,000 400,000

4 CON CREDITO L PURO

Grafico 6-7. Variaciones de indicadores financieros
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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W

Proyectos Integrales

...........................

INGRESOS - EGRESOS - SALDOS MENSUALES
APALANCADOS

2,000

// 802
1,500 [~ 31541

Crédito

!

1,000 \
500
261
(85 /\/

- T T T y T T T Al T T T T T T T o — T T T T T T T
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4 5 6,7,
Inversion Max.

(500)

===|ngresos =—Egresos Saldos Mensuales

Grafico 6-8. Ingresos - Egresos - Saldos mensuales. proyecto apalancado
Elaborado por: Patricio Tamayo M.
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6.9. CONCLUSIONES

* Luego de determinar todas las variables financieras, como la tasa de descuento,
VAN y TIR, se determind que el proyecto es viable, ya que con una tasa de
descuento del 23.09 (normal para este tipo de proyectos) se obtiene un valor
actual neto positivo, al igual que una tasa interna de retorno aceptable.

* Esnecesario recalcar que no se ha realizado un profundo analisis del TIR ya que
se la tom6 como un dato que simplemente corrobora lo encontrado por el VAN.

* Del analisis de sensibilidad a la velocidad de ventas podemos anotar que a los 30
meses de ventas el proyecto deja de ser rentable, y el periodo de ventas
proyectado es de 23 meses, lo s que lo convierte en un parametro relativamente
sensible, ya que tiene un margen de 6 meses en los cuales se puede retrazar las
ventas.

* Analizando la sensibilidad al incremento en los costos de construir podemos
concluir, que el proyecto es sensible, ya que con un incremento del 12% en los
costos el proyecto deja de ser rentable

* En lo referente al precio de ventas, se puede concluir que el proyecto es
especialmente sensible, ya que con una variacion del 9% en los precios el VAN
es menor que 0.

* El proyecto es mas sensible a la variacion de precios de venta que al incremento
de costos de construccion y a la velocidad de ventas.

* El proyecto apalancado con tan solo el 30%, se torna muy atractivo para la
inversion, ya que su VAN aumente ostensiblemente.

* Los inversionistas, con una inversion muy pequeia, pueden arrancar el proyecto

y obtener ganancias interesantes.
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El desarrollo de todo proyecto inmobiliario genera el realizar varios tramites legales.
Una asesoria dentro de esta materia es necesaria, de manera que el proyecto cumpla con

todas las normativas municipales y cuente con los permisos respectivos.

Por estar situado el proyecto en la ciudad de Cayambe los procedimientos y normativas

casi no difieren de las del Distrito Metropolitano de Quito.

Las exigencias legales detalladas y vinculadas a cada fase del proyecto, se presentan a

continuacion.

7.1. ADQUISICION DEL TERRENO

Para que la transferencia del bien se pueda llevar a cabo, se requiere de la siguiente
documentacion legal:

* Escritura de la propiedad

* Certificado de gravamenes

* Certificado de pago del impuesto predial

* Copias de cédula de identidad y papeleta de votacion del duefio y su conyuge
A partir de la documentacion previa, se puede proceder con la realizacion del contrato

de Compra-Venta en una notaria publica, el cual estipula los plazos y formas de pagos.

7.2.ETAPA DE PLANIFICACION

Para verificar la viabilidad del proyecto, es indispensable la obtencion de la Linea de
Fabrica (IRM en el IMQ), en donde consta las caracteristicas de las construcciones

permitidas en el terreno.

Adicionalmente es necesario verificar las facilidades de agua potable, alcantarillado,
energia eléctrica y teléfono, y tramitar la colocacion de acometidas provisionales y

definitivas si es del caso.

Para la obtencion del Permiso de Construccion otorgado por el Municipio de Cayambe,

es necesario entregar los planos arquitectonicos, con la firma de responsabilidad de un
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arquitecto registrado. Proyecto eléctrico en donde conste el estudio de cargas con firma
de responsabilidad de un Ingeniero Eléctrico registrado en CENEL Quito, planos Hidro-

Sanitarios, firmados por un Ingeniero Civil.

Serd necesario presentar ante el Municipio una fianza de fiel cumplimiento de
construccion del proyecto de acuerdo con los planos que se aprueben. Esta fianza es

emitida por Bancos o Compaiiias de Seguros.

7.3.ETAPA DE EJECUCION

Durante al fase de ejecucion se celebran contratos de obra con proveedores varios.

Se tramita la acometida de alcantarillado y agua potable ante la Empresa de

Alcantarillado y Agua Potable de Quito (EMAAP).

Se tramita ante la Empresa de Energia Eléctrica la acometida de energia para el

Conjunto.

7.4.ETAPA DE PROMOCION Y VENTAS

Para la promocion de las viviendas es necesario contratar material que sera utilizado en

volantes, folletos, publicidad, etc. con agencias especialistas.

Los siguientes permisos son necesarios para continuar con el proyecto en la fase de

promocion y ventas:
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* Permiso de Rotulacion y Publicidad exterior - Contrato con la empresa
inmobiliaria a cargo de la promocion y ventas del proyecto (volantes, folletos,
pancartas, avisos, ferias de vivienda, etc.)

* También en esta fase se firman con los clientes los respectivos contratos de

Promesas de Compra Venta de las unidades.

7.5.ETAPA DE ENTREGA Y CIERRE

Para la escritura de transferencia de dominio de las viviendas es necesario haber
efectuado la division en Propiedad Horizontal que se tramita ante el Municipio. Este
tramite consiste en dividir el total de la propiedad en las nuevas subdivisiones:
viviendas, parqueos, etc., definir las areas y los linderos y asignarles un nuevo numero
catastral y una alicuota porcentual en funcién de sus areas. Esta alicuota sirve para la

distribucion de gastos comunales.

Se firman las correspondientes escrituras de traslado definitivo de dominio a los nuevos

propietarios. Este tramite se realiza ante el Registro de la Propiedad.

Para la recuperacion de la garantia rendida ante el Municipio de Quito es necesario
superar la inspeccion que verifican la consistencia entre las construcciones ejecutadas y

los planos aprobados.

El Municipio finalmente otorga el Permiso de Habitabilidad del Conjunto.

7.6. ASPECTOS TRIBUTARIOS

Los impuestos que afectan al proyecto son el Impuesto al Valor Agregado IVA y el
Impuesto a la Renta que recauda el Servicio de Retas Internas SRI, y el Impuesto a los

Capitales y la tasa de la Patente que recauda el Municipio.

En relacion al IVA, se paga el 12 % del valor de todas las compras al momento de su
cancelacion. Este pago se convierte en un crédito fiscal a favor de la empresa. Dado que

la venta de viviendas no esta gravada por este impuesto, las empresas constructoras no
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pueden compensar el crédito fiscal, de manera que en la practica el IVA constituye un

gasto cuyo valor esta incluido en los presupuestos de egresos del proyecto.
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8.1. VISION GENERAL

El proyecto de vivienda “San Nicolds” es promovido por la oficina de arquitectos AGL
Cia. Ltda., siendo esta su primera obra en este campo. La idea principal es el brindar
una alternativa inmobiliaria encaminada a suplir una escasez de viviendas en la ciudad
de Cayambe, con un criterio innovador para el medio. Dirigido a un nivel socio
econdmico medio tipico constituido por los mandos medios de las principales floricolas

de la zona

8.2. OBJETIVOS DEL PROYECTO

El proyecto se ha impuesto el cumplimiento de los siguientes objetivos:

Tener una rentabilidad del proyecto de por lo menos un 16%
Concluir el proyecto en un plazo maximo de 27 meses

Cumplir con los estandares de calidad solicitados.

Ll N

Ayudar a satisfacer la demanda por soluciones habitacionales en el del sector.

8.3. ALCANCE DEL PROYECTO

San Nicolas es un proyecto inmobiliario a ser levantado en el lado Este de la ciudad de
Cayambe. La edificacion esta conformada por 34 unidades de vivienda. Adicionalmente
se ha previsto la construccion de una casa comunal, asi como también 6 parqueaderos
de visitas. De acuerdo a su concepcion, el proyecto estd enfocado a un segmento medio-

tipico.

El proyecto incluye y excluye los siguientes elementos:
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8.3.1. DENTRO DEL ALCANCE

* La planificacion total del proyecto, reforzado con todos los estudios
técnicos, como son: el levantamiento topografico, estudio de mecanica de
suelos, disefio arquitectonico, calculo estructural, disefio hidro-sanitario,
estudio de cargas y disefio eléctrico y telefonico. Esta planificacion incluye
el presupuesto referencial.

* Obtencion de todos los permisos y pago de las tasas municipales, tanto para
la construccion, venta y habitabilidad de las viviendas.

* Obtencion de la declaratoria de propiedad horizontal.

* La construccion de 34 casas unifamiliares y una casa comunal, de acuerdo a
planos y especificaciones técnicas.

* El tiempo estimado para la conclusion de las obras civiles es de 17 meses,
con un precio de venta promedio de $ 499,00 por m”.

* Las tres fuentes de financiamiento son: capital propio de los Inversionistas,

créditos de instituciones financieras y preventas de los departamentos.

8.3.2. FUERA DEL ALCANCE

e Cambios de cualquier fuente

* Administracién y mantenimiento del conjunto.

8.4. ENTREGABLES PRODUCIDOS

Los entregables generados por la ejecucion del proyecto son los siguientes:
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* Entregable 1: Definicion del Proyecto, Estudios de factibilidad (planificacion y

estudios técnicos, presupuestos), Estudio de mercado.

* Entregable 2: Planos y disefios definitivos tanto Arquitectonicos y de todas las
Ingenierias.

* Entregable 3: Aprobacién Municipal del proyecto, y permisos.

* Entregable 4: Obra terminada en todos sus detalles.

* Entregable 5: Planos As Built.

* Entregable 6: Reportes de Promocion y Ventas (Preventa, Venta y Posventa)

* Entregable 7: Cierre del Proyecto.

8.5. ORGANIZACIONES IMPACTADAS O AFECTADAS

El impacto de este proyecto en otras organizaciones necesita ser determinado paras
asegurar que la gente adecuada y las 4reas funcionales correspondientes son

involucradas y la comunicacioén es dirigida de manera apropiada.

£Como se ve afectada o de que forma participa en

Organizacion

el proyecto?

AGL Arquitectos Disefio arquitectdnico, gerencia de Proyecto
Banco del Pichincha Posible entidad financiera del Proyecto
IESS Posible otorgador de préstamos a clientes

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda Ecuador,
Bono de vivienda.

Consultores -Técnicos | Ingenierias

Javier Guarderas Dueno del terreno y principal inversionista

Tabla 8-1: Organizaciones Impactadas.
Elaborado por Patricio Tamayo M.

MIDUVI

8.6. ESTIMACION DE COSTOS, ESFUERZO Y DURACION DEL
PROYECTO

Los costos del proyecto fueron descritos en el capitulo correspondiente, pero se presenta

el siguiente resumen:
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8.6.1. COSTO ESTIMADO

El costo estimado para el Conjunto Habitacional San Nicolas, es de $ 1°203.433,
los cuales se han repartido en costos directos, indirectos y costo del terreno.
Para un desglose mas minucioso, ir al Capitulo 4, al punto “4.4 Costos del

Proyecto”.

A continuacién se muestra un resumen de los costos totales estimados para el

proyecto.

4

RESUMEN DE COSTOS SAN NICOLAS

ITEM CONCEPTO ‘ COSTO INCIDENCIA

1 TERRENO 103,223 9%

2 COSTOS DIRECTOS 840,699 70%

3 COSTOS INDIRECTOS 259,510 21%
TOTAL 1,203,433 100%

Tabla 8-2: Resumen de Costos San Nicolas.
Elaborado por Patricio Tamayo M.

0,
MTERRENO
M COSTOS DIRECTOS
21%
. I4 COSTOS INDIRECTOS

Grafico 8-1: Distribucion del Costo.
Elaborado por Patricio Tamayo M.

Como se puede apreciar, los costos directos e indirectos representan el 91% del
costo del proyecto y el terreno, tiene una incidencia directa del 9% del total de
los costos, incidencia relativamente baja, esto es debido a que Cayambe es una
ciudad pequefia en donde todavia existen terrenos no muy costosos.

L]
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8.6.2.

HORAS DE ESFUERZO ESTIMADAS:

Para el célculo de las horas de esfuerzo para el proyecto San Nicolas, se lo hizo

mediante el método de juicio de expertos o método Delphi, y esto se lo realizo

para cada etapa del proyecto, de acuerdo al cronograma general del mismo (ver

capitulo 4, titulo 4.5).

De esta estimacion podemos concluir que hard falta aproximadamente 71 480

horas - hombre para concluir el proyecto, como se detalla a continuacion:

Tabla 8-3: Esfuerzo estimado en Horas / Hombre
Elaborado por Patricio Tamayo M.

U U ADB A U A A OLA
RZU ADO ORA U BR
MES # MESES |DESCRIPCION DE LA ETAPA |# HOMBRES |HORAS/HOMBRE
1 4 640
2 1 PLANEACION 6 960
3 7 1,120
4 6 960
> 4 PREVENTAS 2 o
6 6 960
7 6 960
8 20 3,200
9 20 3,200
10 20 3,200
11 20 3,200
12 20 3,200
13 20 3,200
14 22 3,520
15 22 3,520
16 CONSTRUCCION, 22 3,520
17 19 PROMOCION Y VENTAS, 22 3,520
18 ENTREGA DE VIVIENDAS 22 3,520
19 22 3,520
20 22 3,520
21 22 3,520
22 22 3,520
23 22 3,520
24 22 3,520
25 22 3,520
26 22 3,520
27 1 CIERRE 2 320
TOTAL 71,840
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8.6.3. DURACION ESTIMADA:

La duracién de la ejecucion de San Nicolas, la estimamos en base al cronograma
del proyecto, debido a que el proyecto se encuentra en una etapa de anteproyecto
no se tiene fecha definitiva de arranque del proyecto, por esta razén asumimos
que el inicio de la obra sera el 1 de enero de 2011. Los principales hitos se

detallan a continuacion:

FECHA DE

ENTREGABLES FINALIZADOS

TERMINO

Definicion del Proyecto
Presupuesto referencial
Estudio de mercado
PLANIFICACION 31-mar-10 Disefio definitivo
Gerencia de Proyectos
Aprobaciones y permisos

Obras Preliminares
Ciemntacién

CONSTRUCCION 31-dic-11 Estructura
Instalaciones eléctricas e Hidro
Sanitarias
Acabados y muebles
PROMOCION Y Casa modelo
VENTAS 28-feb-12 Maretial de promocidn
Final de Ventas
ENTREGA'Y CIERRE Entrega
DEL PROYECTO 31-mar-12 Final de cobranzas

Cierre del proyecto

Tabla 8-4: Duracion estimada del proyecto
Elaborado por Patricio Tamayo M.

8.7.SUPUESTOS DEL PROYECTO

Algunas suposiciones y premisas necesitan ser hechas para identificar y estimar las
tareas necesarias y el tiempo del proyecto. Con base en el conocimiento actual, las

suposiciones del proyecto se listan en esta seccion. Si alguna de estas suposiciones es
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invalida posteriormente, entonces las actividades y las estimaciones del proyecto

deberan ser revisadas y actualizadas en consecuencia.

Los Supuestos del proyecto son los siguientes:

* Los costos de los materiales de construccion no tendran un incremento
importante hasta la finalizacion del proyecto.

* Ladisponibilidad de los créditos y sus tasas no sufriran variacion.

* La inflaciéon del pais se mantendra estable de acuerdo a lo planteado en el
proyecto.

* Las preventas deben cumplir con la funcién de financiar en parte al proyecto y
se tratara de cumplir con la meta de vender 1.5 casa por mes.

* Los costos del proyecto, tanto directos como indirectos, se apegaran a lo

planificado.

8.8. RIESGOS DEL PROYECTO

Los riesgos del proyecto son caracteristicas, circunstancias o situaciones del ambiente
del proyecto que, cuando se ocurren, pueden tener un impacto adverso en el proyecto o
la calidad de sus entregables. Los riesgos conocidos para este proyecto se listan a
continuacion. categorizados por niveles Altos (A), Medios (M) y Bajos (B) de

ocurrencia.

Serd preparado un plan de acciones para minimizar o eliminar el impacto que puede

generar cada riesgo en el proyecto.

Nivel (A/M/B) Plan de contingencia

Plantear una clausula en los
contratos que si esto
sucediera, la deuda
permanece en U.. Ddlares
Implementar un plan de

1.- Eliminacion de la dolarizacion B

_ No cumplir con el cronograma de

" ventas Marketing mas agresivo
Aumento en los materiales de Una _probable subida en el
A precio de venta y replanteo

" construccion o alza de salarios

financiero del proyecto

Tabla 8-5: Riesgos del proyecto.
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Elaborado por Patricio Tamayo M.

8.9. ENFOQUE DEL PROYECTO

Para clarificar la forma en que el proyecto sera estructurado se ha creado una Estructura

de Division del Trabajo (EDT), con los siguientes paquetes de trabajo:

SAN NICOLAS

ENTREGA Y

CIERRE

T
PROMOCION Y
VENTAS

Casa Modelo

PLANEACION

Inicio de entrega
[ deviviendas

DISENO )
ARQUITECTONICO | Trabajso |
preliminares
Anteproyecto
Proyecto
Estructura Maqueta, vallas, Cierre del
Ecsg&%Long | brosures, etc. | proyecto
Estudio de suelos
Estructurales L
p Cobros de cuotas
Ingenierias b—  Mamposteria e Ventas finales
REGISTROS
MUNICIPALES
Registro de planos [~ [nstalaciones
Permiso de
construccion
Permiso de Acabados y
muebles

bomberos

Declaratoria de
prop. horizontal

Grifico 8-2: EDT.
Elaborado por Patricio Tamayo M.

8.10. ORGANIZACION DEL PROYECTO
Una estructura organizacional apropiada es esencial para alcanzar el éxito. La siguiente

lista muestra la organizacion propuesta para el proyecto:
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Responsable

Patrocinador Ejecutivo | Javier guarderas

Patrocinador Javier Guarderas

Director del Proyecto AGL

Gerente del proyecto Arq. Javier Guarderas Jr.

Cliente Junta de Accionistas

Consejeros del proyecto Ing. German Avila

Miembros del equipo de trabajo Arg. Juan Carlos Avila, Arq. Javier
Guarderas Jr.,, Arq. Juan Francisco
Landazuri

Tabla 8-6: Organizacién del Proyecto
Elaborado por Patricio Tamayo M.

8.11. ORGANIGRAMA

El organigrama que a continuacién se detalla, es general para este proyecto y determina

en forma clara el flujo de responsabilidades.
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%

Proyectos Integrales

Junta de
Accionistas

Promotor

Gerente de
proyecto

Administrativa

Compras

Grafico 8-3: Organigrama General del Proyecto
Elaborado por Patricio Tamayo M.
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9.1. CONCLUSIONES GENERALES

Por el apoyo gubernamental al sector inmobiliario, a través del bono otorgado por el
MIDUVI, la tasa de intereses a la baja, los prestamos hipotecarios del IESS, por el
sector donde se realizara el proyecto, donde existe poca competencia y un mercado en
crecimiento, con un disefio arquitectonico adecuado, y un andlisis econémico favorable,

demuestran que el proyecto “San Nicolas” es viable.

El proyecto cuenta con unos resultados financieros positivos con una tasa de descuento

del 23%.

9.2. CONCLUSIONES ESPECIFICAS
9.2.1. ANALISIS MACROECONOMICO

* Los incentivos del gobierno para el mercado inmobiliario, a través de bonos,
y tasas preferenciales estimulan el crecimiento del sector.

* Los prestamos del IESS, también son un importante aporte al crecimiento del
mercado inmobiliario, a pesar que aparentemente, un gran porcentaje de los
mismos se destina a vivienda usada y remodelaciones en lugar de vivienda
nueva.

* Existe un clima de inseguridad politica que se refleja en la reduccion de la
inversion y por ende en un desempleo creciente, que afecta al sector.

* A pesar de las amenazas que sufre el mercado inmobiliario existen

incentivos que hacen que la vivienda menor a $60.000,00

9.2.2. ESTUDIO DE MERCADO

* De las condiciones de mercado analizadas, podemos concluir que son
favorables a la factibilidad del proyecto San Nicolds, ya que estdn acordes a

las necesidades del cliente potencial.
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* La demanda nos indica que el 81 % de la demanda potencial prefiere vivir en
casa y la oferta en el sector nos ofrece viviendas desde 93 m® hasta 140 m’,
con precios por m” de construccion desde $ 549 hasta $ 646, situacion que se
enmarca en los precios del proyecto “El Arroyo” que es de $ 560 por m”.

* El producto esta dirigido a un nivel medio tipico, familias pequefias y
relativamente jovenes.

* Es por esto, que el nicho de mercado al cual se quiere cubrir son los técnicos,
supervisores, y mandos medios de las empresas floricolas en forma principal
y a proveedores de las mismas. Con un ingreso familiar mensual que va
desde $ 1,100 a $ 1,300

* La competencia encontrada en Cayambe es relativamente poca, ya que solo
se encontraron solo 2 proyectos mas, el uno todavia en etapa de construccion

y uno mas pequefio terminado, en etapa de venta.

9.2.3. COMPONENTE TECNICO

* El costo por m* de US $ 416,81. es alto en comparacion a proyectos
similares, Varios factores han colaborado para esta situacion, pero a mi
parecer el principal es la afectacion de la calle publica y las zonas
comunales, que encarecen al proyecto.

* El margen de utilidad entre el costo y el precio unitario es bastante ajustado,
razon por la cual el proyecto se vuelve muy sensible a cambios y variaciones

en costos, los cuales podrian afectar la utilidad esperada, considerablemente.

9.2.4. ESTRATEGIA COMERCIAL

* Para proyecto “San Nicolds” ain no se ha definido si las ventas se las
realizara en forma directa o mediante corredora.
* Para la comercializacion se ha planteado algunas estrategias como son la

promocioén del producto directamente en las floricolas de la zona.
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Adicionalmente se prevé la incorporacion de vallas, tripticos, afiches,
pagina web.

 El precio medio al cual saldra a la venta sera de 499 $/m” con lo cual s tiene
un precio promedio de vivienda de $ 42 415, y en consecuencia el valor de
ventas sera de $ 1,442,110.

* La velocidad de ventas estimadas sera de 1,5 casas mensuales. Y como
politica de precios se detalla en el capitulo 5.

* A fin de facilitar las ventas se ha establecido una estrategia de pago viable, y
que comprende el 10 % en momento de la reserva, el 20 % diferido en 10

meses y el 70 % a la escrituracion de la vivienda.

9.2.5. ANALISIS FINANCIERO

* Luego de determinar todas las variables financieras, como la tasa de
descuento, VAN y TIR, se determind que el proyecto es viable, ya que con
una tasa de descuento del 23.09 (normal para este tipo de proyectos) se
obtiene un valor actual neto positivo, al igual que una tasa interna de retorno
aceptable.

* Es necesario recalcar que no se ha realizado un profundo anélisis del TIR ya
que se la tomd como un dato que simplemente corrobora lo encontrado por
el VAN.

* Del andlisis de sensibilidad a la velocidad de ventas podemos anotar que a
los 30 meses de ventas el proyecto deja de ser rentable, y el periodo de
ventas proyectado es de 23 meses, lo s que lo convierte en un parametro
relativamente sensible, ya que tiene un margen de 6 meses en los cuales se
puede retrasar las ventas.

* Analizando la sensibilidad al incremento en los costos de construir podemos
concluir, que el proyecto es sensible, ya que con un incremento del 12% en
los costos el proyecto deja de ser rentable

* En lo referente al precio de ventas, se puede concluir que el proyecto es
especialmente sensible, ya que con una variacion del 9% en los precios el

VAN es menor que 0.
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Proyectos Integrales

* El proyecto es mas sensible a la variacion de precios de venta que al
incremento de costos de construccion y a la velocidad de ventas.

* El proyecto apalancado con tan solo el 30%, se torna muy atractivo para la
inversion, ya que su VAN aumente ostensiblemente.

* Los inversionistas, con una inversion muy pequefia, pueden arrancar el

proyecto y obtener ganancias interesantes.

9.2.6. ASPECTOS LEGALES

* Las exigencias legales se las desarrollo para cada fase del proyecto, la
asesoria profesional es indispensable, para no tener ningin contratiempo en
el desarrollo del mismo.

* El aspecto tributario es un factor al cual hay que prestarle mucha atencion,
ya que el tema inmobiliario tiene algunas situaciones especiales que se han

explicado en el capitulo 7.

9.2.7. GERENCIA DEL PROYECTO

* Para garantizar Optimos resultados en la gerencia de proyecto, se adoptd el
método de direccion de proyectos de TenStep7 .

* Como base para este proceso se han definido, gestiones del proyecto de
acuerdo a los alcances, entregables, costos, esfuerzos, duracion, supuestos,

riesgos, enfoque y organigrama del proyecto.

Tenstep nos especializamos en el &mbito de la Direccion de Proyectos ofreciendo programas de

formacion, desarrollo de metodolo%ias Y consultaria.
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ANEXO 4:

ANEXO 5:

Presupuesto General

Flujo De Caja Mensual Con Capital Propio

Flujo De Caja Mensual Con Apalancamiento

Flujo De Caja Mensual Con Capital Propio — Variaciéon En Velocidad En
Ventas

Flujo De Caja Mensual Con Capital Propio—Variacion En Ventas y

Costos
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ANEXO 1: Presupuesto General

-
i

Proyectos Integrales

. PRECIO
iTEM RUBRO e CANT. | | \ITARIO | PRECIO TOTAL
1 | PRELIMINARES 555.45
1.01 | Desbroce y limpieza m? 203.92 0.90 183.53
1.02 | Guachimania/Bodega m? 6.00 28.00 168.00
1.03 | Replanteo y Nivelacion m? 203.92 1.00 203.92
2 | CIMENTACION 3,587.35
2.01 | Excavacién de cimientos (30x30) m? 6.58 8.00 52.63
2.02 | Excavacién de plintos (40x40x50) m? 1.28 8.00 10.24
2.03 | Hormigén ciclépeo (f'c=180 kg/cm?) m? 6.58 120.00 789.48
2.04 | Polietileno m? 100.00 1.00 100.00
Cadena inferior de amarre (f'c=210 3
2.05 kg/cmz) m 4.50 170.00 765.00
2.06 | Placas de anclaje ud 16.00 20.00 320.00
2.07 | Hormigén simple m? 3.00 150.00 450.00
2.08 | Contrapiso 2 100.00 11.00 1,100.00
3 | ESTRUCTURA 19,389.38
3.01 | Estructura Metdlica K3 | 4,800.00 2.70 | 12,960.00
3.02 | Replantillo m?3 15.00 90.00 1,350.00
3.03 | Blogues de alivianamiento m? 192.00 3.15 604.80
Losa Hormigén simple (e=5 cm f'c=240 3
3.04 kg/cmz) m 21.12 150.00 3,168.00
3.05 | Malla electrosoldada m? 192.00 3.91 750.59
3.06 | Hormigdn en escalera m?3 3.09 180.00 555.98
MAM POSTERfA, ENLUCIDOS y
4 | PINTURA 14,889.10
Mamposteria de bloque prensado hueco m?
4.01 | e=15 em 334.34 8.50 2,841.89
Mamposteria de bloque prensado hueco m?
4.02 | e=10 cm 125.94 8.00 1,007.52
4.03 | Enlucido vertical m? 920.56 4.00 3,682.24
4.04 | Enlucido horizontal m* 77.83 5.00 389.15
4.05 | Estuco en paredes m? 920.56 1.50 1,380.84
4.06 | Champeado horizontal m? 77.83 3.00 233.49
4.07 | Masillado de pisos m? 200.00 5.00 1,000.00
4.08 | Pintura m? 998.39 2.50 2,495.97
4.09 | Azulejo en paredes bafios m? 92.00 16.50 1,518.00
4.10 | Azulejo en pisos de bafio m* 20.00 17.00 340.00
4.11 | Azulejo en paredes cocina m? 52.00
5 | PISOS 3,517.07
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5.01 | Piso de cerdmica m 106.12 12.75 1,353.03
5.02 | Piso de alfombra m? 66.00 11.00 726.00
5.03 | Barredera de cerdmica ml 10.30 45.91 472.94
5.04 | Barredera de madera ml 75.42 2.80 211.18
5.05 | Piso de gres m? 48.64 15.50 753.92
6 | CARPINTERIA Y VENTANERIA 7,411.47
6.01 | Puerta principal ud 2.00 160.00 320.00
6.02 | Puerta interiores ud 12.00 120.00 1,440.00
6.03 | Puerta salida posterior ud 4.00 150.00 600.00
6.04 | Ventaneria de aluminio y vidrio m? 21.61 42.00 907.47
6.05 | Closets m? 19.80 100.00 1,980.00
6.06 | Cerradura llave-llave ud 2.00 75.00 150.00
6.07 | Cerradura llave botén ud 6.00 18.00 108.00
6.08 | Cerradura bafo ud 6.00 12.00 72.00
6.09 | Mueble bajo cocina ml 8.00 100.00 800.00
6.10 | Mueble alto cocina ml 6.74 100.00 674.00
6.11 | Mesdn formika posformada ml 8.00 45.00 360.00
7 | APARATOS SANITARIOS 1,925.00
7.01 | Inodoros ud 6.00 87.50 525.00
7.02 | Lavamanos ud 6.00 62.50 375.00
7.03 | Juego de bafio ud 6.00 42.50 255.00
7.04 | Espejos m? 2.50 50.00 125.00
7.05 | Ducha ml 4.00 53.75 215.00
7.06 | Griferia de bafno ud 4.00 31.25 125.00
7.07 | Pozo de cocina ud 2.00 90.00 180.00
7.08 | Griferia de cocina ud 2.00 62.50 125.00
7.09 | Acometida
8 | INSTALAC. ELECTRICAS 3,563.36
8.01 | Puntos de luz pto 54.00 22.94 1,238.76
8.02 | Tomacorrientes pto 60.00 23.43 1,405.80
8.03 | Teléfono pto 10.00 16.35 163.50
8.04 | Tablero de distribucién ud 2.00 135.55 271.10
8.05 | Acometida al medidor ml 20.00 5.52 110.40
8.06 | Portero eléctrico pto 2.00 186.90 373.80
9 | INSTALAC. SANITARIAS 4,065.85
9.01 | Punto de agua fria y caliente pto 52.00 48.78 2,536.56
9.02 | punto aguas servidas 110 mm pto 6.00 33.25 199.50
9.03 | punto aguas servidas 50 mm pto 22.00 20.47 450.34
9.04 | bajante de aguas servidas 110 mm m 16.00 8.12 129.92
9.05 | bajante de aguas 75 mm m 65.00 6.41 416.65
9.06 | caja de revisién 40x40 x60 cm u 8.00 41.61 332.88
10 | OBRAS EXTERIORES 2,291.89
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10.0 . m? 28.00 21.10 590.80
1 | Acceso vehicular

10.0 , ud 2.00 56.74 113.48
2 | Lavanderia

10.0 m? 38.00 21.10 801.80
3 | Vereda perimetral ) ) )

10.0 . . ml 35.00 7.03 246.05
4 | Canalizacion exterior

10.0
5 | Sumidero exterior ud 6.00 4.96 29.76

10.0
6 | calefén ud 2.00 255.00 510.00

SUBTOTAL 61,195.91
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Proyectos Integrales

ANEXO 2: Flujo De Caja Mensual Con Capital Propio

VENTAS 23 ESTUDIOS PREVENTAS CONSTRUCCION CIERRE
[MESES] 1] 2 3] 5 7 8 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29
1 4 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 3
2 5 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 3
3 6 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 3
4 7 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 3
5 8 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 3
6 9 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 3
7 10 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 3
8 11 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 3
9 12 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 63
10 13 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 63
11 14 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 63
12 15 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 3
13 16 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44 3
14 17 6 2 2 2 2 2 2 2 44 3
15 18 6 2 2 2 2 2 2 44 3
16 19 6 3 3 3 3 3 44 3
17 20 6 3 3 3 3 44 3
18 21 6 4 4 4 44 3
19 22 6 6 6 44 3
20 23 6 13 44 63
21 24 19 44 63
22 25 19 44 63
23 26 19 44 63
Ingresos ° o o 6 8 9 11 i3 14 16 17 19 i 19 63 63 63 63 63 64 66 69 73 97 63 63 395 44 44 1,442
Ingresos Acumulad = = = 6 14 24 34 47 61 77 94 113 132 150 213 276 339 402 465 529 595 664 737 834 897 959 1,354 1,398 1,442
%| 1] 2] 3] a] 5] 6] 7] 8] 9] 0] 1] 2] 13] 4] 5] 16] 17] 18] 19] 20] 21] 22] 23] 24] 25] 26] 27] 28] 29]
Terreno | | | | | | | | | | | | | | 103.22 103
Construccién 21 14 35 34 75 41 82 52 97 52 87 44 79 34 44 20 29 841
Honorarios por Cosntruccién 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 110
Estudios 28 28 28 83
Gastos Administrat 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 24
Egresos 28 28 28 1 1 1 il 28 22 43 42 82 49 90 ) 104 59 94 52 87 42 51 27 37 1 1 104 1 1
Egresos acumuladq 28 57 85 86 87 87 88 116 138 180 222 304 B58] 443 501 606 664 758 810 896 938 989 | 1,017 | 1,053 | 1,054 | 1,055] 1,159 | 1,160 | 1,161
UTILIDAD
(28) (28) (28) 3 7 9 10 ((15) (8) (27) (24) (63) (30) (71) 4 (41) 4 (31) 12 (22) 24 17 46 60 62 62 291 43 43

Saldos Mensuales 28) (57) (85) (80) (73) (64) (54) (69) @7 @o4| (28)[ (191)] (221)] (292)[ (288)| (330)| (326)[ (357)| (345)| (367)[ (343)] (325] (279)[ (219)| (157) (96) 195 239 282




CONJUNTO SAN NICOLAS
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Proyectos Integrales

ANEXO 3: Flujo De Caja Mensual Con Apalancamiento

PERIODO DE VENTAS
23 ESTUDIOS PREVENTAS CONSTRUCCION CIERRE
MESES | 1] 2] 3 5 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29
1 4 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
2 5 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
3 6 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
4 7 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
5 8 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
6 9 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
7 10 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
8 11 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
9 12 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
10 13 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
11 14 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
12 15 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
13 16 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
14 17 6 2 2 2 2 2 2 2 44
15 18 6 2 2 2 2 2 2 44
16 19 6 3 3 3 3 3 44
17 20 6 3 3 3 3 44
18 21 6 4 4 4 44
19 22 6 6 6 44
20 23 6 13 44
21 24 19 44
22 25 19 44
23 26 19 44
360
8 11 13 14 376 17 19 19 19 63 63 63 63 63 64 66 69 73 97 63 63 395 44 44 1,442
Ingresos 6 14 24 34 47 437 454 473 492 510 573 636 699 762 825 889 955 | 1,024 | 1,097 | 1,194 | 1,257 | 1,319 [ 1,714 | 1,758
MESES 1] 2] 3] 4] 5] 6] 7] 8] 9] 10] 11] 12] 13] 14] 15] 16] 17] 18] 19] 20] 21] 22] 23] 24] 25 26] 27] 28] 29]
Terreno | | | | | | | | | | | | | | 103.22 103
Construccién 21 14 35 34 75 41 82 52 97 52 87 44 79 34 44 20 29 841
Honorarios por Cosntruccion 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 110
Estudios 28 28 28 83
Gastos Administrativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 24
Gastos Financieros 3 3 3 2 2 2 2 1 1 1 360
Egresos 28 28 28 1 1 1 1 28 45 85 52 92 61 106 60 95 53 7 42 51 27 37 1 1 464 1 1
Egresos acumulados 28 57 85 86 87 87 88 116 225 311 362 454 515 621 682 777 829 917 958 1,037 | 1,073 | 1,074 | 1,075 | 1,539 | 1,540 | 1,541
UTILIDAD
28)  (28)  (28) 11 (23
Saldos Mensuales 28)] 57| (85 80 @3] (64| (54| (69| (77)[ 256 229 162 129 58 17 (15) @ @7 3) 14 60 121 182 244 175 218 261




CONJUNTO SAN NICOLAS
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ANEXO 4: Flujo De Caja Mensual Con Capital Propio—Variacion En
Velocidad de Ventas

VENTAS [ 3 ESTUDIOS PREVENTAS CONSTRUCCION CIERRE
MESES 1 2] 3] 4 s 3 7 8 9 10 11 12 13 14 15| 16, 17 18]  19] 20 21 22] 23] 24| 25] 27) 28] 29[  30] 31 2] 3] 34 35 36 37 38]
1 4 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 > |
2 5 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 5|
3 6 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 5|
4 7 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 5|
B 8 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 5 |
6 9 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 >_|
7 10 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 5|
8 11 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 5|
9 12 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 > |
10 13 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 5|
1 14 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 3
12 15 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 3
13 16 5 1 1 1 1 1 1 1 1 32 >_|
14 17 5 1 1 1 1 1 1 1 32 >_|
15 18 5 2 2 2 2 2 2 32 5|
16 19 5 2 2 2 2 2 32 > |
17 20 5 2 2 2 2 32 5|
18 21 5 3 3 3 32 5|
19 22 5 5 5 32 5|
20 23 5 9 32 ]
21 24 14 32 5 |
22 25 14 32 5 |
23 26 14 32 > |
24 27 14 32 5|
25 28 14 32 5|
26 29 14 32 3
27 30 14 32 ]
28 31 14 32 ]
29 32 14 32 5 |
30 33 14 32 > |
31 34 14 32 5|
32 35 14 32 5|
33
34
Ingresos
. MESES | 1] 2] 3] a] s} sI 7I sI 9I 1§| uI 12I 13I 14I 16] x7% 21] 22] 23] 24] 25] 26] 27] 31] 32] 32] 32] 32] 32] 32] 2] 39
- 103
Construccién 21 14 35 34 75 a1 82 97 52 87 a4 79 34 a4 20 29 841
Honorarios por Cosntruccién 3 [3 [3 6 6 3 6 6 3 6 [3 6 [3 [3 [3 [3 110
ESTUDIOS 28 28 28 83
PROYECTO 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 29
Egresos 52 86 42 51 37 1 1 104 1 1 1
Egresos acumulados 808 | 895] 936] 9881] 1,005] 1,051] 1,052 ] 1,053 ] 1,157 | 1,158 | 1,158 |

UTILIDAD
(19)  (11)  (31) _ (29) _ (69) _ (35) _ (76) _ (14) _ (59) _ (14) _ (49) (6)
82) [ _(154)]

[G2a)| (57| (@33)] Gan| @oe)| (320)] (a68)| (a74)]

Saldos Mensuales
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ANEXO 5: Flujo de Caja Mensual con Capital Propio—Variacion en Ventas y Costos

23 ESTUDIOS PREVENTAS CONSTRUCCION CIERRE
MESES I 1] 2] 3 4 5 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29
1 4 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
2 5 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
3 6 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
4 7 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
5 8 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
6 9 6 2 2 2 2 2 2 2 2 a4
7 10 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
8 11 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
9 12 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
10 13 6 2 2 2 2 2 2 2 2 a4
11 14 6 2 2 2 2 2 2 2 2 a4
12 15 6 2 2 2 2 2 2 2 2 44
13 16 6 2 2 2 2 2 2 2 2 a4
14 17 6 2 2 2 2 2 2 2 44
15 18 6 2 2 2 2 2 2 a4
16 19 6 3 3 3 3 3 44
17 20 6 3 3 3 3 a4
18 21 6 4 4 4 44
19 22 6 6 6 a4
20 23 6 13 44
21 24 19 a4
22 25 19 a4
23 26 19 44
- 6 8 9 11 13 14 16 17 19 19 19 63 63 63 63 63 64 66 69 73 97 63 63 395 44 1,442
Ingresos - 6 14 24 34 47 61 77 94 113 132 150 213 276 339 402 465 529 595 664 737 834 | 897 | 959 | 1,354 | 1,398 | 1,442
% 1] 2] 3] 4] 5] 6] 7] 8] 9] 10] 1] 12] 13] 14] 15] 16] 17] 18] 19] 20] 21] 22] 23] 24] 25] 26] 27] 28] 29]
Terreno | | | | | | | | | | | | | 103.22 103
Construccién 21 14 35 34 75 41 82 52 97 52 87 44 79 34 44 20 29 841
Honorarios por Cosntruccion 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 110
Estudios 28 28 28 83
Gastos Administrativos 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 24
Comercializacion (Ventas) - - - 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 2 2 12 1 1 43
Egresos 28 28 28 1 1 1 1 28 22 43 42 83 49 90 61 106 61 3 54 88 44 53 ) 40 3 116 2 2 1,204
Egresos acumulados 28 57 85 86 87 88 89 118 140 183 225 308 357 447 508 614 675 770 824 912 956 | 1,009 | 1,039 | 1,078 | 1,081 | 1,084 | 1,200 | 1,202 | 1,204
UTILIDAD
(28) (28) (28) 5 7 8 10 (16) (8) 27) (25 (64)  (31)  (71) 2 (43) 2 (33) 10 (24) 22 15 44 57 60 60 279 42 42
Saldos Mensuales (28) (57) (85) (80) (73)  (65) (55)  (71)  (79) (106) (131) (195) (225) (297) (295) (338) (336) (369) (359)MBEEM (361) (345) (302) (244) (184) (124) 155 197 238
VAN 82.65
TIR 3.30%

VARIACION PORCENTUAL COSTOS CONSTRUCCION

VARIACION DE FLUJO
$ NUEVO SALDO DE CAJA

VAN
TIR

VARIACION PORCENTUAL MENORES PRECIOS DE VENTAS

VARIACION DE FLUJO
$ NUEVO SALDO DE CAJA

VAN
TIR

2%

56.49

2.83%

17

©)

9%
(35)

13%

(87)

(101)

15% 16% 17%
(140)

(a14)|  (127)

18%
(153)

19%

(166)

20%
(179)

56

83

56

30

1.73
1.78%

145
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