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RANDEM3URGO

RESUMEN

Este documento es un plan de negocios para un proyecto inmobiliario denominado
Brandemburgo, ubicado en el sector de San Juan de Cumbaya. Se basa en la
aplicacién de una metodologia de analisis y presentacion de datos, los cuales sirven

como informacion y referencia para la toma de decisiones.

Este plan de negocios recopila informacion desde la perspectiva tanto externa como
interna del proyecto, a través de recoleccién de datos, comparacion, estimacion y
analisis, cuyo propdésito es conocer la rentabilidad y la factibilidad de que el proyecto
se pueda desarrollar y luego ser vendido a la demanda existente en el pais,

disminuyendo los riesgos de una inversion.

La caracteristica fundamental de los proyectos inmobiliarios que justifica el estudio
en un plan de negocios, es el tiempo que demora el retorno de la inversién, ya que
el capital invertido tiene que pasar por un periodo para que genere utilidades,
durante el cual se ve sometido a factores de costo contables y financieros que

pueden generar una rentabilidad tanto positiva como negativa.

El tipo de informacion que contiene el presente documento incluye la realidad
econdmica del pais, el analisis de mercado donde se analizan las fuerzas de oferta
y demanda, asi como también la arquitectura tanto estética y funcional del bien

inmueble.

Por otro lado también podemos encontrar el analisis financiero y estético, el cual
determinara si el proyecto es rentable bajo distintos escenarios, el valor de la
imagen publicitaria, los requerimientos legales que debe cumplir y como debe ser la

administracion de un proyecto para que éste se cumpla de acuerdo a lo planificado.

La informacion se encuentra detallada en tablas ilustrativas propias de un plan de

negocios.

Y
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RESUME

This document is a financial planning for an inmobiliarian project called
Brandemburgo, located in San Juan, Cumbayd. It is based on an application of a
methodological analysis and data presentation, which works as information and

reference in order to make decisions.

This business planning reunites information from the internal and external
perspective of the project by recollecting, comparing, estimating and analyzing data,
whose purpose is to know the ratability and feasibility where the project can be

developed and then be sold. With this, the investment risks are minimized.

The basic characteristic of the inmobiliarian projects, which justifies the analysis in
business planning it's the time that takes the utility to be gained, because the
inverted capital must go through a period of time in order to gain effectiveness and it
must be subjected to financial and countable costs which can generate a positive
and negative profitability.

The kind o information that the following document includes is the financial reality of
the country, the market analysis where the offer and demand forces are analyzed,

also the esthetic and functionality of the housing.

Finally we can find the financial and countable analysis which determines if the
project is profitable under different sceneries, we can uncover the significance of the
publicity, the legal requirement that we must fulfill and how we must manage a

project in order to carry it out according to our planning.
The whole information is detailed in illustrative charts which belong to a business

planning.
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Brandemburgo es un proyecto inmobiliario que se encuentra ubicado en
Cumbaya al nororiente de la ciudad de Quito. Durante muchos afios este ha sido un
sector bastante llamativo por su cercania a la ciudad, clima y por su paisaje
campestre lo cual ha motivado a muchos inversionistas a desarrollar proyectos para

la vivienda.

Este es el caso de la empresa Jaime Miranda y Asociados, conformado por un
equipo de arquitectos que han aprovechado este auge constructivo. Es una
empresa dedicada al disefio, la planificacién y construccion de todo tipo de vivienda,
enfocandose principalmente a niveles socioeconémicos de medio a alto. Su mision
esta enfocada en “el trato preferencial hacia nuestros clientes, brindandoles siempre
un servicio profesional personalizado, atendiendo constantemente todas las
necesidades y demandas que ellos nos imponen”. Su visidn es “crear proyectos que
gocen siempre de aceptacion en el mercado local, con disefios innovadores y que

disfruten de una alta plusvalia™

Grafico 1: LOGOTIPO DE LA EMPRESA PROMOTORA

Jaimely ,
& asociados

Elaborado por: Cristhian Viteri

El proyecto Brandemburgo es un conjunto que cuenta con dos bloques de seis
viviendas cada uno de 145 y 160 m2. Las casas son de 2 plantas y un subsuelo
para parqueaderos y bodegas. Existen viviendas de 2 y 3 dormitorios Cuenta con

! Mision y Vision, de la empresa Jaime Miranda y Asociados extraido del 4 de junio del 2011 de la
pag. http://www.jaimemirandayasociados.com
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areas verdes privadas y areas comunales como: casa comunal y piscina, cuenta con

la seguridad que brinda un conjunto con guardia privado.

Para poder determinar los parametros del proyecto se realiz6 un estudio de
mercado, donde la oferta de de viviendas a partir del 2000 se ha incrementado con
la dolarizacion y la disminucion de las tasas bancarias, ademas de que el proyecto
posee muchas de las caracteristicas que establece la demanda, tanto en el nimero

de habitaciones como en areas para este medio.

Para establecer las oportunidades del proyecto dentro del sector, a través de un

estudio se determino las ventajas que posee el proyecto ante la competencia.

Grafico 2: EVALUACION DE LA COMPETENCIA
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Elaborado por: Cristhian Viteri

Existen factores muy importantes para que sea factible un proyecto acorde con las
necesidades y condiciones del mercado. Estos son disefio, funcion, localizacion,
programa, area y precio. Dentro del andlisis arquitectonico se encuentran las

caracteristicas en base al estudio, ofreciendo el promotor dos tipos de vivienda.
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Cuadro 1: TIPOLOGIA DE VIVIENDA

m2 utiles 160 Dormitorios 3
m2 terrazas 15 Bafios 21/2
m2 jardin 41 Sala comedor 1
# parqueos 2 Sala de Estar 1

Cocina 1

m2 utiles 145 Dormitorios 2
m2 terrazas 14.6 Bafios 11/2
m2 jardin 39 Sala comedor 1
# parqueos 2 Sala de Estar 1

Cocina 1

Elaborado por: Cristhian Viteri

Las casas son para familias de 3 a 4 miembros, para un NSE medio alto, ya que
Cumbaya es un sector donde el valor del m2 de terreno y de construccion es
bastante elevado. Por lo tanto se ha establecido el siguiente perfil del cliente.

Cuadro 2: PERFIL DEL CLIENTE

Nivel socioeconomico Nivel medio alto

Miembros del hogar 4

Forma de pago Financiamiento

Ingresos Familiares $ 7500 a 8000

Preferencia de vivienda | Casa

Posibles Compradores | de 30 a 55 afios

Elaborado por: Cristhian Viteri
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El proyecto esta dividido en costos que influyen directamente en la construccion
como es el terreno, los materiales y la mano de obra y en costos que influyen
indirectamente que basicamente son honorarios, estudios, intereses y tramites

legales.

Cuadro 3: DISTRIBUCION DE COSTOS

Terreno 22%
Costos directos 63%
Costos Indirectos 15%

Costo Total del proyecto | 100%

Elaborado por: Cristhian Viteri

Para el estudio se ha determinado un costo para el terreno en base a un andlisis de
mercado, pues el promotor para su costeo ha analizado en base al precio al cual ha

adquirido hace algun tiempo.

Para la venta por medio de los estudios previos, y un cronograma se ha establecido

un precio y una modalidad de financiamiento para el cliente al cual hemos enfocado.

El proyecto debe ser atractivo para el promotor por lo tanto este debe registrar una
utilidad al final del proyecto, y en base a varios estudios de rendimiento, tanto

estatico como financiero se determind lo siguiente:
Cuadro 4: RESUMEN DEL ANALISIS ESTATICO

Ingresos totales por ventas S 2.010.000

Egresos totales por inversién | S 1.684.600

Utilidad Acumulada S 325.400
Rentabilidad 16%
Margen 19%

Elaborado por: Cristhian Viteri

Dentro del andlisis financiero se determino que el proyecto puro es rentable y si se
apalanca con inversiones o con un préstamo esta rentabilidad se incrementaria. Se

estableci6é una tasa de descuento del 20% como rendimiento minimo del proyecto.
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Cuadro 5: RESUMEN FINANCIERO

Proyecto base | Proyecto apalancado

Rendimiento = $297.900,08 $ 495.063,60

Elaborado por: Cristhian Viteri

Existen varios factores como el precio, los costos y el tiempo de venta cuya
variacion afecta la rentabilidad del proyecto, por tal motivo se ha determinado que

tan sensible es el proyecto para que deje de ser rentable.

El alto margen de rentabilidad del proyecto permite que la sensibilidad a el proyecto

deje de ser rentable es bastante baja

Cuadro 6: RESUMEN DE LA SENSIBILIDAD DEL PROYECTO BRANDEMBURGO

Variacion | Variacion en | Limite de Sensibilidad
el VAN rentabilidad
Costos 1% 5% | Costos hasta +21% Poco
Precio 1% 6% | Precio hasta —18% Poco
Tiempo de ventas 1% -0,03% | Tiempo hasta 28 meses | Poco

Elaborado por: Cristhian Viteri

El promotor no ha desarrollado en Optimas condiciones algunos factores, como se
puede observar en la tabla sin embargo el precio y el nivel de absorcién permite
generar un alto rendimiento de tal manera que estas falencias no llegan a afectar a
la viabilidad del proyecto Brandemburgo. Por lo tanto dentro de los aspectos que

componen el proyecto se puede concluir que es viable su ejecucion.
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Cuadro 7: VIABILIDAD DEL PROYECTO

Elaborado por: Cristhian Viteri
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2.1 Antecedentes

La actividad de la construccion en nuestro pais como a nivel mundial se
desenvuelve en un entorno regido por distintas variables politicas, econdémicas,
sociales, ambientales, relacionandose con el entorno multifacético productivo y

humano que influyen en su desarrollo.

El sector de la construccion se encarga de producir bienes civiles durables para la

gente con diferentes fines, sean estos de vivienda, oficinas, hospitales, colegios, etc.

La construccion posee un alto nivel de competencia entre empresas, pues este se
caracteriza como oligopolio, esto significa que existe interdependencia de
decisiones y de barreras de entrada por el alto capital de inversion requerido,
ademas por tecnologia necesitada y por la fidelidad del mercado hacia empresas

constructoras ya posicionadas.

Un bien inmueble posee caracteristicas particulares que difieren de muchos otros
sectores productivos, Este es un bien de alta inversion que influye en la calidad de
vida de la gente, por lo tanto el gobierno fomenta esta actividad a favor del bien

social.

Al ser un bien que requiere de un alto capital necesita de financiamiento por parte
de entidades tanto para su elaboracién por parte del constructor como para su
adquisicion por parte del cliente, a cambio de un interés dentro de un plazo

determinado, estas variables también influyen en el desarrollo de esta actividad.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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La construccion en el Ecuador, se lleva a cabo por mano de obra no calificada, esto
aumenta los costos y dificultad del manejo del personal en obra, ademas de poner

en riesgo la calidad de los bienes inmuebles.

La gama de nichos y de estatus sociales describe a un mercado con distintas
capacidades de pago y crea un entorno diverso con distintas necesidades, por lo
tanto el producto inmobiliario no es homogéneo y posee variabilidad en el valor de

Su costo y posterior venta

En Ecuador no existe mucha investigacién ni el desarrollo de nuevas tecnologias
constructivas, por lo tanto no se puede obtener una maxima optimizacién de los

recursos, ni introducirse en nuevas metodologias de construccién.

Este andlisis macroeconémico nos permitira analizar las principales variables que
determinan la viabilidad a través de un analisis historico y de proyeccion para poder
planificar la produccion un bien inmueble, valorando sus oportunidades y sus

amenazas para este sector

2.2 Producto interno bruto PIB

El producto interno bruto es un indicador que representa la produccién anual de un
pais, donde se refleja el crecimiento de los distintos sectores productivos. Cuando
existe un alto indice productivo es beneficioso para el pais y para sus habitantes,
esto genere mayor riqueza, liquidez, mitiga el desempleo y brinda una mejor calidad

de vida y mayor capacidad de compra.

Segun datos del Banco Central del Ecuador su PIB forma parte del 0.1% de la

economia mundial.?

2 BCE, Evolucién de la economia Ecuatoriana, informe Junio del 2010
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Gréfico 3: PRODUCTO INTERNO BRUTO EN MILLONES DE USD
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Aho 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
PIB 15153 18662 20288 21483 23715 23290 16896 16283
Aiho 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
PIB 21271 24718 28409 32646 36942 41705 45504 54209 52022

Fuente: Banco Central del Ecuador BCE
http://www.bce.fin.ec/indicador.php?tbl=pib
Elaborado por: Cristhian Viteri

El PIB del Ecuador se ha encontrado en constante crecimiento, esto brinda un
panorama positivo para el trabajo y para la inversion dentro del pais. Sin embargo
en el grafico se observa como las distintas crisis a lo largo de la historia ha
influenciado su crecimiento. En el afio 1999 y 2000 con la caida del sucre y el
establecimiento del dolar. A raiz de la dolarizacion ha existido un crecimiento por el
aumento de la estabilidad, la pérdida de la incertidumbre que existia en la poblacién
ante la devaluaciéon. Esta seguridad permitio el desarrollo de la economia con un
crecimiento alrededor del 14% consecuencia de la construccién del OCP? hasta el

% Oleoducto de crudos pesados

11
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afio 2009 donde el PIB decrece en un 4.03%. Esto se produce a raiz de la recesion

mundial y de la crisis en los Estados Unidos.

En base al panorama histérico se puede proyectar un ambiente positivo para los
siguientes afos tras la continua recuperacion de la economia mundial en el 2010 lo

cual es favorable para el desarrollo productivo en el pais.

2.3 PIB per Cépitay ambito social
El PIB per capita refleja el ingreso promedio anual por habitante, es decir, el PIB
dividido para el numero de habitantes. Este es un indicador promedio que no toma

en cuenta la equidad, en la distribucion de la riqueza.

Este es un factor de importancia para la construccion porque permite realizar

estimaciones de la capacidad de compra de vivienda que posee el mercado.

Gréfico 4: PIB PER CAPITA
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Fuente: Banco Central del Ecuador BCE
http://www.bce.fin.ec

Elaborado por: Cristhian Viteri

El PIB per cépita en los ultimos afios se ha mantenido en constante crecimiento a
raiz de la dolarizacion a pesar del continuo aumento de la poblacion. En el afio 2009
al igual que el PIB fue afectado por la crisis mundial, esto se refleja en la
disminucién de la tasa de crecimiento en un 0.47%. Al disminuir la productividad,
disminuye también la tasa de empleo, lo cual afecta a todos los sectores

12
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econdomicos. En el Ecuador existe una alta oferta de trabajadores esto se traduce en

la construccién como una mano de bajo costo.

2.4 Inflacion

La inflacion es el indice de variacién de precios de productos, influenciando en los
costos para el desarrollo de la actividad de la construccion. La variacién puede
provocar el aumento o la disminucién de la demanda, por lo tanto afecta la

capacidad de compra y alterar los plazos de venta.

Grafico 5: INFLACION 2009 - 2011
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Fuente: Banco Central del Ecuador BCE
http://www.bce.fin.ec
Elaborado por: Cristhian Viteri

En el afio 2000 la inflacion se encontraba superando el 100%, esto significaba la
pérdida del valor adquisitivo del dinero. A partir de la dolarizacién estos niveles de
inflacion se han ido reduciendo de manera fluctuante hasta posicionarse en el punto
3.17%.

La estabilidad en los precios favorece al establecimiento de inversiones, permite
estabilidad de tal manera que se pueda planificar a largo plazo, también mejora la

relacion entre proveedores, empresas Yy clientes.

13
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2.5 Riesgo pais

Segun informacion del BCE el riesgo pais es “un concepto econémico que ha sido
abordado académica y empiricamente mediante la aplicacion de metodologias de la
mas variada indole: desde la utilizacion de indices de mercado como el indice EMBI
de paises emergentes de Chase-JPmorgan hasta sistemas que incorpora variables

econdmicas, politicas y financieras.

El EMBI se define como un indice de bonos de mercados emergentes, el cual refleja
el movimiento en los precios de sus titulos negociados en moneda extranjera. Se la
expresa como un indice 6 como un margen de rentabilidad sobre aquella implicita

en bonos del tesoro de los Estados Unidos.™

Este indice de referencia nos indica las oportunidades o amenazas que existen de la
inversion en el pais. Dentro del sector de la construccion es de importancia conocer

este factor para la conformacion de nuevos proyectos.

Grafico 6: RIESGO PAIS EN LATINOAMERICA 2010
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Fuente: Banco Central del Ecuador BCE
http://www.bce.fin.ec

Elaborado por: Cristhian Viteri

* BCE, RIESGO PAIS (EMBI Ecuador) Extraido el 9 de marzo del 2011 de
http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=riesgo_pais
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Segun datos de Banco Central de Reserva del Peru del 2010, Ecuador en América
latina se ubica en el segundo pais con mayor riesgo para la inversion con 1043

puntos en la escala de EMBI.

Gréafico 7: INDCE DE RIESGO PAIS EN EL ECUADOR EN EL 2011
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Fuente: Banco Central de Reserva del Peru BCRP

Elaborado por: Cristhian Viteri

Sin embargo en los ultimos meses el nivel de riesgo pais ha disminuido

considerablemente pero aun mantiene este lugar en la tabla de riesgos.

Esta realidad disminuye la confianza por parte de los inversionistas extranjeros y
nacionales, porque la inestabilidad econémica y politica no permite realizar grandes
inversiones, ya que en muchos casos como en la construccién los plazos necesarios
para el retorno del capital sobre lo invertido son extensos. Un nivel elevado de

riesgo puede acarrear el fracaso financiero.
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2.6 Migracion y Remesas
A patrtir de la migracion de habitantes hacia paises extranjeros a provocado que el

pais pierda mucha poblacibn econdmicamente activa, sin embargo se dio un
fendmeno de recepcion de remesas, estas durante mucho tiempo han formado parte

sustancial dentro de los ingresos de la poblacion.

Grafico 8: REMESAS RECIBIDAS Y VARIACION TRIMESTRAL
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Fuente: Banco Central del Ecuador BCE
Elaborado por: Cristhian Viteri

Aunque en el 2010 segun datos el BCE “registra un ingreso de USD 557 millones,
esto es 0.4% menos que lo observado en igual periodo el afio anterior (USD 555
millones). En el afio 2009, este rubro registré un ingreso de divisas por USD 2.495
millones. A marzo del 2010, la crisis econdmica de Espafia afect6 a los ingresos de
los migrantes dado el incremento en el nivel de desempleo en ese pais” a esto se

suma el establecimiento de muchas familias en el exterior sin necesidad y la

disminucién de envié de nuevos capitales al pais.
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Las remesas recibidas por los inmigrantes aun siguen siendo un rubro importante y
continlan activando la economia del pais y de la construccion. Muchos de estos

capitales recibidos por las familias son invertidas en bienes inmuebles.

2.7 PIB del sector de la construccion

Este es un indice que identifica el estado productivo de la industria de la
construccion, este indice es un resultado de los efectos que han tenido otros
factores macroecondmicos sumados a la capacidad de los constructores para

responder frente a un mercado competitivo.

Grafico 9 PIB DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION
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Fuente: Banco Central del Ecuador BCE

Elaborado por: Cristhian Viteri

El continuo crecimiento de la actividad de la construccién y el negocio inmobiliario
en estos ultimos afios a partir de la dolarizacion crea un espectro positivo para la
inversion en este sector. Entre el 2008 y el 2009 en el PIB de la construccion ha
tenido un incremento del 5.36%. Esto también se debe a la disminucion de las

tasas.
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La inestabilidad politica y financiera que ha existido la gente tiene como preferencia
invertir su dinero en bienes inmobiliarios, porque son duraderos, y no son tan
susceptibles frente a una crisis. Segun datos del INEC todavia existe en el pais un
déficit de viviendas de 899 mil considerando el area urbana y rural, estas
estadisticas sefialan que se ha incrementado la demanda en el 2010, de tal manera
gue a corto y mediano plazo no existira una saturacion de la oferta en el mercado

inmobiliario.

2.8 Tasas de interés

Las tasas de interés bancario forma parte fundamental para la construccion, tanto
para el constructor como para el cliente. En el caso del constructor, brinda la
capacidad de liquidez para el desarrollo de uno o varios proyectos. En la
construccion para la iniciacion del proyecto no es necesario que el constructor
posea todo el capital para la inversion, parte se financia a través de sociedades,
anticipos y préstamos bancarios.

La tasa pasiva bancaria, es un indicador para medir la tasa de descuento para la

evaluacion de proyectos.

A partir de la dolarizacién se ha depurado el sistema bancario sacando del mercado
a algunos bancos, mejorando los procesos y aumentando la estabilidad de esta
manera se ha logrado que los capitales del pais no se encuentren en muchas

manos con tasas elevadas.

Las entidades bancarias poseen mucho dinero de los ahorristas en bancos
extranjeros, aproximadamente 1 de cada 3 ddlares se encuentra en el exterior. El
Presidente Rafael Correa esta presionando a los bancos para que repatrien el 45%
de ese monto, para la inversién interna eso perjudica a la liquidez del pais y también

a los sectores productivos como la construccion.
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Gréafico 10 TASA ACTIVA'Y PASIVA
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Fuente: Banco Central del Ecuador BCE
http://www.bce.fin.ec
Elaborado por: Cristhian Viteri

Durante estos tres ultimos afios tanto la tasa pasiva como la activa ha disminuido,
con ligeras fluctuaciones, esto se debe a que ha existido mayores ingresos
petroleros para el pais el precio (se ubica para marzo del 2011 en $101 el precio del
barril®) y a la estabilidad econémica a partir del délar, esto ha brindado un exceso de
liquidez a las entidades financieras ubicando la tasa activa al 8,65%.

Aumento de la liquidez y estabilidad en el sector financiero, permite que la tasa
activa disminuya de tal manera se puedan extender los créditos para la inversion y
el consumo con un menor interés y a largo plazo dinamizando el mercado

ampliando la capacidad productiva y para el de pago de viviendas.

® Datos del BCE
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2.9 Cartera de créditos y tasas bancarias para préstamos de vivienda
Los bancos manejan distintos tipos de créditos dependiendo el requerimiento del

cliente a distintas tasas.

Grafico 11: DISTRIBUCION DE CREDITOS

Vivienda
4%

Fuente: Banco Central del Ecuador BCE
http://www.bce.fin.ec
Elaborado por: Cristhian Viteri

Claramente se puede observar como se encuentra distribuida la cartera de créditos
a nivel de bancos privados, en mayor proporcion hacia los clientes corporativos y en
menor cantidad para la adquisicion de viviendas. Esto significa que existe una
amplia demanda de los inversionistas y constructores que para préstamos
hipotecarios.
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Gréafico 12: TASA ACTIVA EFECTIVA Y PARTICIPACION POR ENTIDADES FINANCIERAS
PRIVADAS
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Fuente: Banco Central del Ecuador BCE
http://www.bce.fin.ec
Elaborado por: Cristhian Viteri

Segun datos del BCE la mayor parte de créditos son otorgados por la banca privada
mas que por mutualistas y cooperativas, por lo tanto es importante conocer como se
encuentra el nivel de participacion de los distintos bancos y bajo que tasa. En un
informe del BCE entre el 24 de febrero y 2 de marzo de 2011, dice que el banco del
Pacifico otorga el interés mas pajo para la adquisicion de vivienda al 7.23%, de esta
manera gracias a la disminucion de la tasa de interés se puede ampliar la cartera de

solicitantes de crédito para la construccion.

2.10 Sector publico y Subsidios
El gobierno esta invirtiendo en el desarrollo comunal, ha inyectado dinero ampliando
la cartera del IESS para los préstamos de vivienda, A esta intervencién de gobierno

se suma el los bonos para la adquisicién de la vivienda por parte del MIDUVI, esto
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beneficia al sector de la construccion porque reactiva y dinamiza el mercado

mejorando la capacidad de compra de los distintos sectores sociales. En la

actualidad el MIDUVI

adquisicion de vivienda de hasta $60000.

2.11 Conclusiones

Factor

macroeconémico

Producto interno bruto
PIB

PIB Per Capita
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Riesgo pais
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se encuentra dando un

bono de 5000 délares para

Conclusioén

La disminucion del PIB se refleja en la falta
de productividad del pais, una disminucién en
los ingresos que generara desempleo,
escases de inversiones. Esto crea un poco
de inseguridad para el desarrollo de la
actividad de la construccion.

A pesar del panorama positivo de crecimiento
en el 2009 ha existido una variacion negativa,
lo cual es perjudicial no solo para el sector de
la construccion. La disminucion de los
ingresos personales disminuye la capacidad
de compra de la gente

Este es un factor muy importante que refleja
la estabilidad del pais. Con la disminucién de
costos para la construccién, y mejores

oportunidades para préstamos a largo plazo.

La baja continua del riesgo pais se refleja en
mayor estabilidad para la inversion
incluyendo a la construccion. Se puede
observar que este indicador no muestra un
panorama positivo para los siguientes afios

Conclusioén

Con la disminucion de las remesas existe un
menor ingreso, para el pais existe una menor
liquidez de la demanda de vivienda, esto
afectaria a la construccion por la disminucién

del flujo de ventas



Positivo

@

PIB real Construccion 2238'000.000

Positivo

b

Tasa Activa 8,65%
Positivo
$ 5000 para 0
Subsidios viviendas de
hasta $60000

RANDEM3URGO

A pesar de la crisis mundial y la disminucion
del PIB del pais, la construccién ha sido un
sector que ha seguido creciendo, esto crea

un panorama positivo para los préximos afios

La tasa activa es muy importante tanto para
los préstamos de la construccion como para
los aspirantes a vivienda. La disminucién de
esta tasa permitira dar facilidad de pago, para
los adquirientes.

El bono permite que familias de escasos
recursos puedan pagar el anticipo de su
vivienda que en muchos casos es lo que mas
dificulta la compra. Gracias a estos subsidios
el mercado se dinamiza y amplia la demanda
de construccion.

Fuente: Banco Central del Ecuador BCE, Varios

http://www.bce.fin.ec

Elaborado por: Cristhian Viteri
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3.1 Introduccion

El fenbmeno que ocurre el proceso de urbanizacion de las ciudades que afecta tanto
el sector de la construccion como a otros sectores: economicos, sociales, culturales
y productivos. Esta evolucion de la ciudad, ha dado lugar a un cambio espacial
donde ciertos barrios son de alto valor y otros son marginados. Esta segregacion

crea un mercado heterogéneo el cual se encuentra liderado por la oferta y demanda.

El atractivo crecimiento de Cumbaya y Tumbaco sumado a las condiciones de
exclusividad y plusvalia ha creado una alta demanda para este sector. Por este
motivo muchos promotores han decidido invertir en proyectos inmobiliarios y de

oficinas.

El analisis de este fendmeno que existe de la demanda fluctuante versus la oferta es
vital para ofrecer un producto que sea vendible adaptandose a las necesidades del

mercado.

“No se vende lo que se hace, hay que hacer lo que se vende”

Jaime Ocampo MDI 2011

En este capitulo analizaremos las caracteristicas del mercado tanto la oferta como
la demanda a dos escalas: de ciudad y de sector. A nivel de ciudad a través de la

recoleccion de informacion secundaria brindada por la consultora Gridcon y Smart
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Research, y a escala sectorial a través de un estudio de las caracteristicas de la
competencia aledafia con el fin de determinar las tendencias predominantes del
mercado y ubicar al proyecto Brandemburgo determinando las ventajas y

desventajas dentro de este entorno.

3.2 Analisis de la oferta
Para poder desarrollar un proyecto no solo basta con realizar la competencia dentro
del sector, existen muchos factores que determinan el precio y el tipo de producto

gue se estéa ofertando dentro de la escala de la ciudad de Quito

3.2.1 Numero de proyectos

Muchas empresas y personas dedicadas al negocio inmobiliario generan proyectos
sumandose a la oferta, que flucta a través del tiempo segun las condiciones
gubernamentales, econémicas nacionales o internacionales, o por las tendencias
gue marca el mercado de la oferta y la demanda. Estas condiciones crean periodos
donde el nimero de proyectos se incrementan y en ocasiones donde este numero

disminuye.

Gréfico 13: NUMERO DE PROYECTOS POR SECTOR EN LA CIUDAD DE QUITO
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Elaborado por: Cristhian Viteri
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En este grafico podemos observar la evolucion del niumero de proyectos donde ha
existido un incremento a partir de la dolarizaciéon. A pesar de que en el 2005 se
observa una disminucion en el nimero de proyectos mas adelante veremos que el
namero de viviendas ofertadas continda en aumento, por lo tanto no significa que se
ha dejado de producir casas o departamentos sino que se han concentrado en
menos proyectos. Este crecimiento en niumero de proyectos continla hasta el afio
2008 donde segun datos de Gridcon disminuye en general la oferta de proyectos
inmobiliarios y el niumero de viviendas, esto se debe a la crisis mundial cuyos

rezagos lo sienten las entidades bancarias.

Ademas se puede observar como se encuentran distribuidos la cantidad de
proyectos por sector. Se puede observar que se concentran la mayor cantidad de
proyectos nuevos es en el Valle de los Chillos, y el norte de Quito, esto se debe a
gue estos lugares poseen todos los servicios y centros comerciales cercanos, y
ademas por la cantidad de suelo urbanizable que posee, a diferente escalas de

precio.

En el sector de Cumbaya se observa que ha existido un incremento en el nimero de
proyectos desde la dolarizacion hasta llegar a mantenerse durante estos ultimos

anos.

Para el proyecto Brandemburgo la oferta del sector es bastante alta lo que significa
gue muchos constructores pueden ofrecer productos similares convirtiéndose en

competencia para el proyecto.

Cuando la oferta llega a la cumbre de su curva puede significar que los proyectos no
poseen mucha salida y que la oferta probablemente tendra que disminuir en base a

la demanda existente.

3.2.2 Unidades de Vivienda
El nimero de unidades de vivienda permite observar la cantidad ofertada en Quito,
cuyas tendencias nos permite determinar a través de proyecciones como se

encuentra el mercado si esta en estado de crecimiento la oferta o en recesion.
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Gréafico 14: TOTAL DE OFERTA DE UNIDADES DE CASAS Y DEPARTAMENTOS POR ANO
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Fuente: Gridcon

Elaborado por: Cristhian Viteri

Es este cuadro se puede observar un comportamiento similar al cuadro de ndmero
de proyectos. En este grafico también podemos observar la recesidn que existe a

partir del afio 2007.

Segun un reportaje de la revista Vistazo publicado en julio del 2009 cuyo
encabezado dice, “El sector de la construccion esta golpeado. Los garrotazos los ha
recibido, principalmente, de la recesion econdmica mundial y de los cambios en las
condiciones de crédito de los bancos”. En este articulo se expone que a raiz del
estallido de la crisis mundial, se empezaron a sentir los efectos en septiembre del
2008 donde la banca privada anunci6 cambios en el sistema de préstamos
hipotecarios, entre estos cambios se redujeron los plazos de 20 y 15 afios a seisy a
ocho afios, tras esta situacion también se redujeron los préstamos de un 70 a un
60%.

El Sector inmobiliario es muy sensible frente a las condiciones del sistema
financiero, lo cual afecta en la capacidad de los compradores de poder adquirir a
través de un financiamiento su vivienda. Aunque la economia se ha recuperado en
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el 2010 con un crecimiento del 3.6% este ha perdido impulso para el afio 2011
donde se estima un crecimiento del 3.1 segun la WESP (World Economic Situation
and Prospects 2011).

A raiz de esto el sistema financiero puede mostrar una mayor estabilidad, para los

proximos afos.

3.2.3 Unidades disponibles

Dentro del total de unidades, existen las unidades absorbidas por la demanda y
unidades que quedan disponibles para una posterior venta. Los indices de
absorciéon y de unidades disponibles, permite conocer como se encuentra la

dindmica del mercado.

Gréfico 15: UNIDADES DISPONIBLES POR SECTOR
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Fuente: Gridcon

Elaborado por: Cristhian Viteri

Segun los datos de los ultimos afios Existe una mayor concentracion de oferte
disponible de departamentos al norte de Quito mientras que en el mismo sector, una
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menor concentracion de unidades no vendidas de casas, esto significa que las

Casas poseen un mejor nivel de ventas que los departamentos en este sector.

Existe una menor concentracion de viviendas disponibles en el sector de Cumbaya
sin embargo se puede observar que la mayoria de la oferta estd compuesta por

casas mas que por departamentos.

3.2.4 Estructura de la Oferta
Es importante comparar el comportamiento de las ventas de la oferta para poder

analizar pi el sector garantiza la pronta absorcién de las viviendas.

Gréfico 16: ESTRUCTURA DE LA OFERTA
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Elaborado por: Cristhian Viteri

A pesar de que ha disminuido la cantidad de oferta de vivienda en estos ultimos
afos, las unidades vendidas se han incrementado disminuyendo la cantidad de
unidades disponibles. Esto crea un espectro positivo porque significa que ha
disminuido la oferta mientras la demanda se ha mantenido en constante

crecimiento.
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Gréfico 17: CICLO DE MERCADO DE VIVIENDA NUEVA EN EL DMQ 1997 - 2008
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Fuente: Gridcon

Elaborado por: Cristhian Viteri

Los ciclos muestran el comportamiento histérico de la oferta, donde la continua
entrada y salida de ofertantes dificulta el desenvolvimiento de empresas que se
dedican explicitamente, a la labor inmobiliaria. Este exceso de oferta produce que
muchas viviendas se queden en stock y disminuyan la rentabilidad para los
promotores de tal manera que obliga a que la oferta disminuya, para equilibrar el
sistema. Al generarse este comportamiento se crean periodos fluctuantes cada

cierto tiempo, a esto se lo conoce como ciclo de mercado

3.2.6 Indice de precios de la vivienda en la ciudad de Quito vivienda

En Quito la variacion de los indices de precios, es parte fundamental para el estudio
de mercado el cual nos permite tener una nocion sobre los sectores donde los
proyectos ganan plusvalia, lo cual resulta beneficioso tanto para el constructor como
para la reventa del comprador. Un cliente toma mucho este factor en cuenta al

momento de adquirir su vivienda para inversion.
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Gréafico 18: INDICE DE PRECIO PROMEDIO DE CASAS POR M2 EN LA CIUDAD DE QUITO
CLASIFICADO POR SECTORES
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Elaborado por: Cristhian Viteri

En este gréfico se puede observar que a través de los afios el precio por m2 de
vivienda en todos los sectores posee una tendencia positiva de crecimiento, sin
embargo se pueden apreciar ligeras fluctuaciones negativas que nos permite
proyectarnos a través de los ciclos generados la probabilidad de un descenso en los
precios. En el sector norte por ejemplo existe una disminucién sustancial del precio
por m2 sin embargo para el afio 2010 se percibe una recuperacion de precios. En
Cumbaya se puede observar un crecimiento asi mismo con fluctuaciones pero con
tendencia a la alza lo cual garantiza que el proyecto de Brandemburgo a través de
los afios va a seguir generando valor para el cliente. Esto es tomado bastante en
cuenta al momento de generar la publicidad del sector.
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Gréfico 19: PRECIO ABSOLUTO PROMEDIO DE LAS VIENDAS POR SECTOR

180000 /
160000 w
S
2 140000
2 120000
©
o
5 100000
£ 80000
o
o 60000 :
=) ' ]
Q.
20000
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010
espmmNorte 70181 71323 75495 81228 87804 89245
aslii=Sur 25246 29901 29365 32479 33454 39529
e Calderdn 34947 34854 38815 42669 43978 49496
e Cumbaya-Tumbaco| 137067 135062 136126 141486 150030 154367
@@ | 05 Chillos 58721 59340 61748 67480 69504 79934
@@mPomasqui 32410 34600 42658 48809 45118 40304

Fuente: Gridcon

Elaborado por: Cristhian Viteri
Como consecuencia del incremento de precios por m2 de vivienda el precio global
de la vivienda también se incrementa, esto podria dificultar la capacidad de compra
de algunas clases socioecondmicas, Esto analizaremos mas adelante con la

variacion salario minimo.

El Valle de Cumbaya y Tumbaco es uno de los sectores de Quito que posee el
precio mas elevado, por lo tanto los nuevos proyectos van dirigidos hacia los nichos
de mercado con ingresos de nivel medio a alto. Esto permite definir, el tipo de
arquitectura, las dimensiones de la construccién, y el tipo de acabados para estos
estratos socioeconémicos.

3.2.7 Area promedio
El area promedio nos permite visualizar si nos encontramos dentro del rango
promedio de m2 que se oferta en el sector.
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Grafico 20: AREA PROMEDIO POR SECTOR
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Fuente: Gridcon

Elaborado por: Cristhian Viteri

Se puede observar en el grafico que en los sectores donde poseen los precios mas
altos de vivienda poseen una tendencia hacia la disminucién de las areas de que las
casas. Esto quiere decir considerando los cuadros anteriores que los clientes estan
comprendo menor area de vivienda a un precio cada vez mayor. Esto crea un
espectro positivo para el proyecto Brandemburgo que se encuentra ubicado en

Cumbayé porque generara mas utilidad por m2 de venta.

3.3 Andlisis de la Demanda

Después de analizar las caracteristicas que estan siendo tomadas por la oferta del
sector es importante también analizar lo que esta requiriendo la demanda, de tal
manera que nos permita enfocar nuestro producto hacia las necesidades del cliente.
Los siguientes cuadros son informaciéon secundaria de la en presa consultora
Gridcon, y mas adelante se trabajara con informaciéon de la empresa Smart
Research, en un documento proporcionado por la Camara de la construccion de
Quito de una tamafio de muestra de 632 encuestas validas segun el documento
otorgado por la empresa. A diferentes niveles socio econdmicos. Con un margen de
error del +/- 3.9%

3.3.1 Penetracion de la demanda
Es importante localizar al cliente segun sus posibilidades e intereses para realizar la
compra, y determinar el potencial de la demanda.

34
Arg. Cristhian Viteri Molina



RANDEM3URGO

Grafico 21 EVOLUCION DE LA PENETRACION DE LA DEMANDA
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Fuente: Smart Research

Elaborado por: Cristhian Viteri

Se puede concluir en el grafico que el mayor porcentaje de la demanda que desea
comprar son hogares que no poseen vivienda propia. Otro factor importante también
es determinar porque existen familias que a pesar de no poseer vivienda propia, no

tienen intensiones de adquirir una.

Grafico 22: DEMANDA POTENCIAL
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Fuente: Smart Research

Elaborado por: Cristhian Viteri
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En esos ultimos afos la demanda se ha incrementado lo cual beneficia al desarrollo

de la construccion de viviendas.

Gréfico 23: MOTIVOS POR LOS CUALES NO SE ADQUIERE VIVIENDA
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Fuente: Smart Research

Elaborado por: Cristhian Viteri

Dentro del estudio de los motivos por los cuales no se adquiere una vivienda la
principal es la falta de recursos suficientes y la falta de capacidad para poder pagar
el valor de la entrada. Lo cual es importante tomarlo en cuenta al momento de

financiar la obra dependiendo de la liquidez del promotor.

Grafico 24: TIPO DE VIVIENDA ACTUAL EN LA QUE HABITA LA POBLACION
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Fuente: Smart Research

Elaborado por: Cristhian Viteri
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La influencia del nivel econémico es directamente proporcional a la capacidad de
adquirir vivienda propia, se puede observar que en los niveles socioeconémicos mas

bajos tienen la necesidad de pagar un arriendo

Gréfico 25: GASTO POR ARRIENDO
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Fuente: Smart Research

Elaborado por: Cristhian Viteri

Los valores de arriendo en su mayoria son menores a 200 dolares esto también
depende de la cantidad de poblacion que existe distribuida en los diferentes niveles

socioecondmico.

3.3.2 Preferencias de la demanda
Los datos que se muestran a continuacion determina como se encuentra distribuida

la demanda segun el nivel socioecondmico, las preferencias nos permite conocer el
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tipo de producto y hacia que nicho va destinado en base a las preferencias

existentes
Cuadro 8 LUGAR PREFERIDO PARA COMPRAR VIVIENDA NUEVA 2003

ALTO  MEDIANO ALTO MEDIO MEDIO BAJO  BAIJO

SUR 49,20% 53,60%
NORTE 69,40% 61,60% 41,90% 28,70% 20,60%
TUMBACO Y CUMBAYA | 11,20% 4,00% 2,70%

VALLE DE LOS CHILLOS 16,70% 20,2 18,20% 14,80% 17,50%

Fuente: Gridcon; O. Ospina, Dolarizacién y Desarrollo Urbano
Elaborado por: Cristhian Viteri

En la tabla se observa que la mayoria de la demanda aun se encuentra concentrado
al norte de la ciudad en base al nivel socioeconémico que se pretende atraer hacia

el proyecto.

Podemos ver que los estratos mas bajos tienen preferencia de ubicarse en mayor
concentracion al sur de la ciudad donde los terrenos y las viviendas son mas

econdmicos.

Grafico 26: PREFERENCIA POR TIPOS DE VIVIENDA
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H CASA 51,42%|59,69%|58,81%|62,24%|56,28%|52,81%|51,15%|51,60%(47,69%|47,79%|53,38%

[CJDEPARTAMENTO (48,58%(40,31%|41,19%|37,76%(43,72%|47,19%|48,85%|48,40%(52,31%|52,21%|46,62%

Fuente: Gridcon; O. Ospina, Dolarizacién y Desarrollo Urbano

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Dentro de este analisis de la demanda también es importante analizar el nivel de
preferencia del cliente por la adquisicion de casas o departamentos. Tomando en
cuenta el nivel de absorcion de la demanda entre departamentos y viviendas
podemos concluir que existen periodos donde el nivel de preferencia de
departamentos se incrementa y otros donde decrece sin embargo, se siguen
manteniendo un nivel de preferencia alto por la demanda de casas cuyo siclo no

posee muchas fluctuaciones.

Gréfico 27: PREFERENCIA EN LA ADQUISICION DE VIVIENDA
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Fuente: Smart Research

Elaborado por: Cristhian Viteri

En este grafico se puede observar que existe una gran diferencia en la aspiracion a
adquirir una vivienda nueva con respecto a la usada, esto permite un desarrollo
masivo de la construccion que es beneficioso para el lanzamiento de nuevos

proyectos.
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Dentro de la demanda existen hogares y personas que tienen un nivel de

preferencia con respecto a las areas de vivienda que necesita, en este estudio se

puede observar que la demanda tiene un nivel de preferencia por las unidades entre

81y 120 m2 independiente de su nivel socioeconémico.

Gréfico 29: PRECIO DISPUESTO A PAGAR POR LA DEMANDA
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Fuente: Smart Research

Elaborado por: Cristhian Viteri

La disposicion de la demanda para el pago de una vivienda, depende de la

capacidad econ6mica de los hogares. En Quito se puede observar que existe una

Arg. Cristhian Viteri Molina
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demanda potencial de los niveles socioecondmicos bajos de adquirir una vivienda
entre $20000 y $50000 dolares, mientras que en el nivel socioeconémico alto tiene

una preferencia y capacidad de adquirir viviendas entre $7500 y $15000 ddlares.

En este analisis de la demanda también existen preferencias por el equipamiento

interior de las unidades de vivienda.

Grafico 30: PREFERENCIA DE NUMERO DE DORMITORIOS
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Fuente: Smart Research

Elaborado por: Cristhian Viteri

Se puede observar que existe un nivel preferencial por las viviendas de tres
dormitorios, esto depende también de la cantidad de miembros que conforman el
hogar, es decir, gue muchas familias probablemente poseen mas de 4 personas.
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Gréfico 31; PREFERENCIA DE NUMERO DE BANOS
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Elaborado por: Cristhian Viteri

Similar al nimero de dormitorios, es el nivel de preferencia de la cantidad de bafios,

en este caso las viviendas en su mayoria requieren de un bafio master y un bafio

compartido.

Grafico 32: PREFERENCIA DE NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
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Fuente: Smart Research

Elaborado por: Cristhian Viteri
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La capacidad de compra de vehiculos también influye al momento de comprar una
vivienda. Segun el andlisis las personas que pueden adquirir una vivienda también

tienen en su mayoria la necesidad de que por lo menos posea un estacionamiento.

3.4 Perfil de la competencia

Después de analizar el sector se localizo proyectos similares que posea un perfil de
cliente similar. Cada uno de los distintos proyectos posee condiciones particulares,
estableciendo ventajas o desventajas competitivas, que son importantes determinar

para el desarrollo de un proyecto que se adapte a la demanda local.

Cuadro 9; COPETENCIA EN EL SECTOR

Colinas De

Brandemburgo Kenta Di Consa Vista Aurora Ixtapa Mikari Zira
Cumbaya
Chavez-
Oleas Inmobiliaria Zenit Constructor Patricia Inmobiliaria Isidro
Jaime Miranda
Constructor Libertador Inmobiliaria a Priseli Vallejo Backup Pino
a
Casas Y Departamen
Casas Casas Casas Casas Casas Casas
Departamentos tos

Elaborado por: Cristhian Viteri

Brandemburgo:

Es un proyecto cuyo promotor es Jaime Miranda, Una empresa dedicada a la
planificacion y construccion principalmente en el sector de Cumbaya. Brandemburgo
se encuentra conformado por 12 viviendas, destinadas para un nivel econémico

medio alto y alto,
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Gréfico 33: PROYECTO BRANDEMBURGO

s
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Fuente de: Jaime Miranda y Asociados

Kenta

Este proyecto posee como promotor Chavez Oleas Constructora que es una

empresa dedicada al disefio interior y arquitecténico ademas de construccion,

especializado en viviendas y edificios. Kenta es un proyecto con 6 unidades cercana
ala Av. Simon Bolivar.

Grafico 34: PROYECTO KENTA

Fotografia por: Cristhian Viteri
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Di Consa

Es un proyecto Cuyo promotor es la empresa Libertador inmobiliaria. Es un proyecto

gue posee 2 unidades en una zona bastante transitada cercana a la interoceanica.

Grafico 35: PROYECTO DI CONSA

Fotografia por: Cristhian Viteri
Vista aurora

Es un proyecto cercano a la simoén bolivar al sur de San Juan de Cumbaya4, en un
territorio con muy bajo nivel de consolidacion, Es un Conjunto privado que consta de
18 casas 4 departamentos su promotor es Zenit Inmobiliaria.

Grafico 36: PROYECTO VISTA AURORA

Fuente de: Vista aurora, de la pagina

http://www.casasydepartamentoscumbaya.com/proyecto.html extraido el 22 de mayo del 2011
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Colinas de Cumbaya

Es un conjunto compuesto por 12 unidades desde 144 hasta 260 m2 ubicado por el
Colegio Terranova cercano a la Av. Simon Bolivar. Su promotor es Priseli cuya

actividad es la construccion.

Grafico 37: PROYECTO COLINAS DE CUMBAYA

Fuente: http://lwww.colinasdecumbaya.com/ubicacion.html, extraido el 22 de mayo del 2011
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Ixtapa

Es un conjunto conformado por nueve unidades que van desde los 174 m2 hasta los
210 m2 Este se encuentra cercano al colegio terranova paralelo a la Av. Simoén
Bolivar, en un sector con muy baja consolidaciébn. Su promotor en una persona

particular.

Gréfico 38: PROYECTO IXTAPA

9 Casas Exclusivas desde 178 m*  Area Comunal con BBQ

Alta Plusvalia (Sector Colegio Terranova) Acabados de Primera
Espectacular Vista Areas verdes

Jardines Privados Seguridad

Fotografia cortesia de Andrés Chiriboga

Mikari

Es un proyecto de 15 departamentos que van desde suites de 56 m2 hasta

unidades de 264 m2. Posee un disefio atractivo, se encuentra muy préximo a la Av.
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interoceanica. Su promotor es la empresa Inmobiliaria Back up una empresa que

estd empezando a ganar prestigio en el mercado inmobiliario.

Gréfico 39: PROYECTO MIKARI

Fuente: Inmobiliaria Backup

Zira

Es un proyecto que se encuentra cercano a la Av. interoceanica, en una via con un
alto flujo vehicular, Su promotor es Isidro Pino. Una empresa dedicada al disefio y la

planificacion.

Grafico 40: PROYECTO ZIRA
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arquitecto
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2.234.217

Fotografia por: Cristhian Viteri
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Gréfico 41: POSICIONAMIENTO DE LAS EMPRESAS PROMOTORAS
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Elaborado por: Cristhian Viteri

Dentro del sector de Cumbaya la empresa Jaime Miranda y asociados es una de las
empresas mas conocidas por su prestigio en la planificacion y construccién tanto de
viviendas como oficinas y colegios, la trascendencia y el prestigio de la empresa son

atributos que benefician la promocion del proyecto Brandemburgo.
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Grafico 42: LOCALIZACION DE LA COMPETENCIA
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Elaborado por: Cristhian Viteri

% it s
9’.CUMBAYA;

\ = A' ~
s ". s L3

50



RANDEM3URGO

3.4.1 Evaluacion por localizacion
Para evaluar la localizacion se ha tomado encuentra parametros como: la cercania a
zonas de servicio como: areas comerciales, instituciones publicas y privadas, y si

son proyectos medianeros o esquineros, en terreno plano o inclinado

Gréafico 43; EVALUACION POR LOCALIZACION
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Elaborado por: Cristhian Viteri

En el grafico se puede apreciar que el proyecto Brandemburgo no posee la mejor
ubicacion comparado con algunos proyectos de la competencia, este no se
encuentra cercano a los sectores comerciales, y las condiciones del terreno dificulta
parcialmente tanto la iluminacion de las viviendas, y este se encuentra en un terreno

gue posee una leve pendiente, sin embargo este posee un frente bastante amplio.

Si lo comparamos con el proyecto Mikari, posee la mejor ubicacion ya que este se
encuentra en un sector mas consolidado, cercano a la zona comercial de Cumbaya.
El terreno donde se ubica es esquinero por lo tanto este posee dos fachadas
bastante amplias que facilitan la tanto su iluminacion como su accesibilidad y

disefo.
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Promotor Jaime Miranda
Tipo Casas
Dormitorios 3
Baiios 21/2
Area promedio 156.32
de
departamentos
Precio total $147.461,83
promedio por
vivienda
Precio $ 943.33
promedio
ponderado por
m2
Area total de 1.875,84
vivienda
ofertada por
proyecto m2
Unidades 12
totales
Unidades 12
disponibles
Indice de 0.00
Absorcion

Kenta

Chévez-Oleas

Constructora

Casas

21/2

224,04

$ 197.888,83

$ 883,28

1344,23

0,50

Arg. Cristhian Viteri Molina

Di Consa

Inmobiliaria

Libertador

Casas

3

21/2

372,50

$ 372.500,00

$ 1.000,00

4470,00

1,25

Elaborado por: Cristhian Viteri

Vista Aurora Monte Akira
(Colinas de
Cumbaya)
Zenit Constructora
Inmobiliaria Priseli
Casas y Casas
Departamentos
3 3
21/2 21/2
176,82 183,33

$ 158.954,73 $ 163.166,67

$ 898,97 $ 890,00
3.890,00 3.300,00
22 18
8 9
0,36 0,56

RANDEM3URGO

Cuadro 10: CARACTERISTICAS DE LA OFERTA EN EL SECTOR

Ixtapa

Patricia Vallejo

Casas

21/2

189,31

$ 195.060,89

$ 1.030,37

1.703,80

1,17

Mikari

Inmobiliaria
Backup

Departamentos

118,46

$ 139.486,36

$ 1.177,46

1.776,96

15

0,13

Zira

Isidro Pino

Casas

290,00

370.000,00

$1.275,86

2.610,00

0,31
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Dentro de la competencia existe una gama de proyectos tanto de departamentos
como de casas, lofts, y suites, con distintas dimensiones y distintos precios, pero
similares acabados, todos estos poseen areas verdes o0 terrazas, uno 0 mMas

parqueaderos.

Como anteriormente se menciono este es un territorio con poco nivel de
consolidacion que ha permitido establecer una oferta poco homogénea donde los
diferentes constructores se encuentran desarrollando conjuntos que contienen
casas y departamentos, para un mercado multitarget tanto para hogares de pocos
hasta de varios miembros, de altos y medianos ingresos. Este fendbmeno se ha dado
por la alta demanda que existe para este sector dentro de estos niveles

socioeconémicos.

Grafico 44: AREAS PROMEDIO LA COMPETENCIA
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Elaborado por: Cristhian Viteri

En este sector encontramos viviendas con diferentes areas promedio es de 211 m2.
Dentro de este estudio del sector existen departamentos y casas desde los 110 m2
hasta los 300m2

53
Arg. Cristhian Viteri Molina



I RANOEMBURGO

Gréfico 45: EQUIPAMIENTO POR UNIDAD DE VIVIENDA

W Parqueaderos M Bafios M Dormitorios

Elaborado por: Cristhian Viteri

A pesar de que el sector posee una oferta poco homogénea para distintos tipos de
clientes en cuanto a areas, en numero de dormitorios y de bafios no ocurre lo
mismo. De tal manera como se observa en el grafico, la mayoria de proyectos han
optado por hacer 2 habitaciones y 2 bafos por vivienda.

Todos los proyectos toman en cuenta el nUmero de parqueaderos que en su

mayoria son para 2 vehiculos acompafiados de pequefio cuarto para una bodega.
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Gréfico 46: INDICE DE ABSORCION
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Elaborado por: Cristhian Viteri

El indice de absorcion comparado con la competencia es bastante bajo, esto se

debe a que todavia no se ha promocionado el proyecto Brandemburgo

Por otro lado la mayoria de la oferta en el sector es reciente, donde han iniciado el

proceso de venta, a comienzos del afio 2011, con un tiempo estimado de duracion

aproximado de 1 afio, de tal manera se puede estimar la velocidad de venta que

requiere el proyecto que se va a desarrollar

En cuanto al equipamiento, la tendencia predominante en el sector es el desarrollar

viviendas dentro de conjuntos residenciales lo cuales poseen servicio y areas

comunales. En el cuadro siguiente se especifican las aureas y servicios comunales

que posee cada proyecto.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Cuadro 11: EQUIPAMIENTO Y PUBLICIDAD DE LA OFERTA EN EL SECTOR

BRANDEMBURGO
Terraza si
Parqueaderos 2
Areas verdes o terraza Sl
Sala comunal Sl
Tipo de estructura HORMIGON
Acabados Primera
Si es con gas centralizado S|
Generador NO
Cisterna Sl
Tiempo en venta (meses) 3

Fecha de inicio de las ventas
Estado de la obra
Avance de la obra
Fecha de entrega

Tiempo de entrega (meses)

Financiacién

Rétulo en proyecto
Valla publicidad
Revistas

Volantes

Sala de ventas:

TV

Radio

Pagina web:

Arg. Cristhian Viteri Molina

Febrero. 2011
CONSTRUCCION
10%

ago-12

3,00

30% (Durante
Construccion)
Sl

NO

NO

NO

Sl

NO

NO

Sl

Kenta

S

2

S

NO

HORMIGON
Primera

NO

NO

S

6

Noviembre 2010
CONSTRUCCION
60%

Enero 2012

7,00

30% (Durante
Construccion)
Sl

NO

Sl

NO

NO

NO

NO

Sl

Di Consa

NO

2

S|

NO
HORMIGON
Primera

NO

NO

S|

4

Enero 2010
PLANIFICACION
0%

Enero 2013

19,00

30% (Durante
Construccion)
N

NO

NO

NO

NO

NO

NO

NO

Elaborado por: Cristhian Viteri

Vista Aurora

S|

2

S|

S

METALICA
Primera

S|

NO

S

22

Noviembre. 2009
CONSTRUCCION
40%

jun-13

25,00

30% (Durante
Construccion)
Sl

NO

NO

NO

Sl

NO

NO

Sl

Monte Akira

S|

2

S|

S|
HORMIGON
Primera

NO

NO

S|

16

Enero 2010
CONSTRUCCION
30%

Mayo 2012

12,00

30% (Durante
Construccion)
S|

N

NO

NO

N

NO

NO

N

Ixtapa

S|

2

S|

NO

HORMIGON
Primera

S|

NO

S|

6

Noviembre 2010
CONSTRUCCION
20%

Marzo 2012

10,00

30% (Durante
Construccion)
Sl

NO

NO

NO

S|

NO

NO

Sl

RANDEM3URGO

Mikari

SI

2

SI

SI
HORMIGON
Primera

SI

SI

S

16

Enero 2010
CONSTRUCCION
70%

Julio 2011

2,00

30% (Durante
Construccion)
Sl

NO

Sl

NO

S|

NO

NO

Sl

Zirad

S|
2
S|
Sl
HORMIGON
Primera
NO
NO
S|
16

Novi 2010
Construccion
0%

ene-12

7,00

30% (Durante
Construccion)
S|

N

NO

N

NO

NO

NO

NO
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Frente a la demanda predominante de los sectores socio econémicos de nivel medio
alto y alto, los promotores han decidido por ofrecer acabados de primera en todos
los proyectos, con un financiamiento del 30% durante la construccion (10% reserva

y 20% promesa de compra venta) y el 70 % con un crédito hipotecario.

Dentro de las areas adicionales a las viviendas, los diferentes proyectos ofrecen
areas verdes, casa comunal, y gimnasio. El proyecto Brandemburgo es el Unico que

ofrece piscina, con el objetivo de diferenciarse de la competencia

Gréfico 47: PRECIO PROMEDIO POR M2
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Elaborado por: Cristhian Viteri

Cumbaya es uno de los sectores que posee un precio alto por m2 de construccion
entre los 1000 y 1300 dolares caracterizandolo como un sector de élite. Los precios
de la competencia se ubican dentro de este rango, donde el proyecto Zir4 posee los
precios mas altos y Kenta los precios mas convenientes, a pesar de que los dos
poseen similares caracteristicas, dentro de un mismo sector. El proyecto
Brandemburgo se mantiene dentro de precios adecuados frente a la competencia.
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Grafico 48: AREA PROMEDIO PODERADA DE LA OFERTA
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Elaborado por: Cristhian Viteri

En este grafico podemos analizar el area promedio de las viviendas que ofrece la
competencia. El proyecto Di Consa y Zira ofrecen viviendas con una mayor
superficie de tal manera se puede concluir que posee otro perfil de cliente. Mientras

gue Brandemburgo posee similares caracteristicas que el resto de la competencia.

Grafico 49: PRECIO PROMEDIO PONDERADO DE VIVIENDA
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Elaborado por: Cristhian Viteri
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En el grafico se puede observar que el precio es mas conveniente que el de la

competencia esto se debe al area de vivienda y al precio por m2

Gréfico 50: AVANCE DE LOS PROYECTOS
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Elaborado por: Cristhian Viteri

La evolucion de los distintos proyectos se encuentra en su mayoria en el proceso de
construccién. En este grafico podemos observar que la competencia se encuentra
desarrollando paralelamente al conjunto de Brandemburgo lo cual ocasionara que
parte de la demanda sea absorbida por la competencia mientras se desarrolla el

proceso de venta del proyecto.
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3.5 Conclusiones

Dentro del estudio de oferta se determind que ha crecido la oferta a partir del afio
2000 ya que la economia se ha estabilizado y ha mejorado los créditos. El estudio
de la demanda determiné que existe que el mercado tiene mayor preferencia aun
por las casas que por departamentos, principalmente de tres dormitorios. Aunque el
nivel socioecondmico al que va dirigido el proyecto no es el mas amplio puede, ser

una ventaja ya que no existe mucha competencia.

Este sector ofrece variedad de viviendas para diferentes niveles socioeconémicos.

Dentro del grupo de proyectos competidores, estos ofrecen un producto similar.

Nivel socioeconomico Nivel medio alto

Miembros del hogar 4
Forma de pago Financiamiento
Ingresos Familiares S 7500 a 8000

Preferencia de vivienda ' Casa

Posibles Compradores | de 30 a 55 afios

Por lo tanto las estrategias de Brandemburgo es ofrecer casas de 160 y 145 m2 con
acabados de lujo de alto nivel dentro de un ambiente campestre, con areas verdes,
espacios comunales, con una arquitectura sencilla de 2 y 3 dormitorios, en un

sector de alta plusvalia lo cual generara ventajas ante la competencia
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Cuadro 12: EVALUACION MATRIZ DE PERFIL COMPETITIVO

Proyecto
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©

c

[s]

o
[Ubicagign """ 0% 3 o6 4 08 4 08 2 04 1 02 3 06 5 1 4
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promotores """ 5% s 1 5 1 2 o4 2 04 3 06 1 02 4 08 2
ferminados | 12% 3 906 5 1 5 1 3 06 3 06 4 08 4 08 4
precoporm2="" & 2 o4 5 1 4 @8 5 1 5 1 3 06 1 02 1
cessibilidad | 1% 3 o6 5 1 4 08 2 04 1 02 3 06 4 08 4
fAveascomunales” " w% s 1 4 08 2 04 4 08 4 08 3 06 4 08 4
[publicidad " 15% 3 o6 2 04 1 02 3 06 4 08 3 06 5 1 3
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©
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1
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1
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Elaborado por: Cristhian Viteri

El sector donde se encuentra el proyecto después de analizar la competencia, la
oferta, y las preferencias de la demanda, el proyecto de Brandemburgo ofrece

caracteristicas coherentes con la competencia enfocando a un nivel socioeconémico
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RANDEM3URGO

alto que concuerda con la preferencia existente de la demanda, sin embargo existen

observaciones en base a la evaluacion otorgada.

Cuadro 13: ESTADO ACTUAL DE EL PROYECTO BRANDEMBURGO

No tan cercano a las zonas de servicios, El desarrollo del proyecto en un sector mas consolidado, mejoraria la
pero alejado del ruido accesibilidad a zonas comerciales

Sencilla con poca innovacién Un disefio mds innovador seria mas atractivo para el sector

Convencional La estructura metalica se adecua a viviendas modulares

Poseen prestigio en el sector Ya poseen un prestigio en el sector

Poseen unos acabados promedio El tener mas opciones de acabados mejora la absorcién del cliente
El precio mas elevado que el promedio Un precio mas bajo mejoraria la velocidad de ventas

Las calles son estrechas y no estd en buen

estado Las vias en buen estado mejoran la calidad del proyecto

Posee variedad de dreas comunales

atractivas Ya poseen areas comunales atractivas

No existe mucha publicidad del proyecto Se debe promocionar mas al proyecto sobre todo por su localizacién

Elaborado por: Cristhian Viteri
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4.1 Antecedentes Ubicacion

El proyecto se encuentra ubicado en el sector de Cumbaya dentro del Distrito
Metropolitano de Quito al oriente de la ciudad de Quito, este es un sector posee un
nivel intermedio de consolidacibn que se encuentra en constante proceso de
urbanizacién, sin embargo este aun se encuentra separado de la ciudad por las

distintas barreras geogréaficas como montafias, rios y quebradas.

Grafico 51: UBICACION CON RESPECTO A LA CIUDAD DE QUITO

Fuente: Direccion Metropolitana de Planificacion Territorial

Elaborado por: Cristhian Viteri

Cumbaya ha sido durante afios visto como el futuro desarrollo de Quito por su
cercania por su clima, y por encontrarse atravesado por un eje vial de alto flujo
vehicular que es la Av. Interoceanica. Dentro de Cumbaya se encuentra el barrio de
San Juan Bautista que es producto de la lotizacion de las antiguas haciendas que
predominaban dentro del sector. Este posee un ambiente campestre, con vias poco
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marcadas y por su topografia posee un trazado irregular. Este barrio cuenta con la
presencia de rios y bosques con vegetacion introducida como el eucalipto. Este
lugar se ha transformado en un gran atractivo para el sector inmobiliario y de
construccion por encontrarse proximo a Quito y a Cumbaya. Es un barrio
basicamente residencial, cuyo constante crecimiento ha modificado la topografia y el

paisaje de este sector.

4.2 Accesibilidad
Grafico 52: ACCESIBILIDAD

ACCESO DESDE meessssssmm ACCESO DESDE
GUAPULO CuMBAYA

ACCESO DESDE LA eessssssw ACCESO DESDE
AV SIMAN BOLIVAR TuMBAcO

Fuente: Direccion Metropolitana de Planificacion Territorial

Elaborado por: Cristhian Viteri

Dentro del sector de Cumbaya el proyecto Brandemburgo se ubica en el barrio San
Juan Bautista, entre la Av. Simén Bolivar y Av. Interoceanica. El lugar es
basicamente residencial y es poco consolidado. Actualmente se encuentra en

proceso de urbanizacién.

Los principales accesos desde son la Av. de los Conquistadores que es una via
adoquinada con un flujo considerable de vehiculos. También se puede ingresar
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desde la Simén Bolivar a través de la calle La Loma es una via recientemente
adoquinada, y es basicamente el acceso mas importante para el barrio desde Quito.
El acceso a Cumbaya se puede ingresar a través de un camino empedrado llamada
calle de los Establos que se une a la Interoceénica.

Grafico 53: ESTADO DE LAS VIAS
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Fuente: Direccién Metropolitana de Planificacion Territorial
Elaborado por: Cristhian Viteri

4.3 Servicios dentro del sector

Cumbaya ha ido transformando de un sector basicamente residencial a ser mas
comercial, esto ha favorecido para la desconcentracion de los servicios en la ciudad
de Quito, permitiendo que los pobladores ya puedan desarrollar sus actividades sin
tener que trasladarse grandes distancias, Los servicios que posee el sector se han
concentrado en la Av. Interoceénica.
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Grafico 54: SERVICIOS
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Fuente: Direccién Metropolitana de Planificacion Territorial

Elaborado por: Cristhian Viteri

Se han localizado espacios comerciales como, Supermaxi, Centro Comercial
Cumbayd, a los costados del ingreso. Existe también dentro del sector,
Restaurantes, como Mc Donald’s, KFC, Pizzerias, etc. De la misma manera algunas
entidades financieras importantes se han desplazado para este sector. (Banco
Proamérica, Banco Del Pichincha, Banco del Pacifico, Produbanco). Estas nuevas
residencias también cuenta con la facilidad de tener cerca institutos, colegios y

universidades.

4.4 Terreno
El terreno posee ciertas caracteristicas particulares que lo vuelven bastante
atractivo para el desarrollo del proyecto, tanto por ubicacion, por su topografia como

por su entorno.
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Grafico 55; ANALISIS DEL TERRENO
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Fuente: Google Earth
Elaborado por: Cristhian Viteri

La topografia del terreno y del sector establece una tentativa a espacios para la
contemplacion del paisaje. Al ser un barrio poco consolidado, se encuentra alejado
del ruido y el exceso de tréafico, dentro de un entorno donde prevalece la naturaleza

y la vegetacion.

4.5 Topografia

El terreno al ubicarse en una de las zonas mas altas de Cumbaya colindando con la
ciudad de Quito, se encuentra expuesto a condiciones particulares de topografia,
por la irregularidad del terreno y por su pendiente, donde adquiere ventajas como la
generacion de lugares para contemplacién, como desventajas como el aumento de
la dificultad de acceso y del desarrollo de la arquitectura aumentando en pocos

grados su complejidad para poderse adaptar a esta disposicion del terreno.
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Gréfico 56 TOPOGRAFIA DEL TERRENO
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Fuente: Estudio Topografico realizado por J Miranda y Asociados

Elaborado por: Cristhian Viteri

Este sector cuenta con un sistema de alcantarillado que esté integrado al barrio de
San Juan bajo, posee los servicios de agua potable, alcantarillado y recoleccién de

basura.

Por el nivel medio de ocupacion del sito, no posee un espacio publico peatonal bien

definido por lo tanto su principal acceso al terreno es por una calle lastrada.

4.6 Limites y entorno
Como se menciono anteriormente este sector posee un nivel bastante bajo de
ocupacion por lo tanto los limites con los que colinda el proyecto estan en proceso

de urbanizacion.
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Gréfico 57 LIMITES Y ENTORNO

mage © 2011 DigitalGlobe

Fuente: Google Earth

Elaborado por: Cristhian Viteri

1. La fachada principal de ingreso al conjunto estd orientada hacia el norte

donde limita con la via lastrada de ingreso.
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Elaborado por: Cristhian Viteri

2. En el limite sur colinda con un terreno si construir donde todavia conserva la

cubierta vegetal y algunos arboles.

Gréfico 59: LINDERO SUR

Elaborado por: Cristhian Viteri

3. Hacia el este se encuentran viviendas ocupadas y una via adoquinada que
conecta con Cumbaya y con la Av. Simén Bolivar
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Gréfico 60: LINDERO ORIENTAL

Elaborado por: Cristhian Viteri

4. Hacia el occidente se encuentran viviendas construidas y otras en proceso de
construccion.

Gréfico 61: LINDERO OCCIDENTAL

Elaborado por: Cristhian Viteri

Las viviendas del sector son de baja altura y de baja densidad, por lo tanto no
existen problemas mayores de congestion vehicular.

4.7 Informe de regulacion metropolitana (IRM)
Para el desarrollo del disefio arquitectonico, debe cumplir con regulaciones en base
a normas del ordenamiento territorial. Esta regulacion permite que el proyecto se

mantenga dentro de los pardmetros de planificacion de la ciudad.
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Grafico 62 REGULACION EN PLANTA Y EN ALTURA
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Fuente: IRM

Elaborado por: Cristhian Viteri

Segun el IRM la disposicion otorgada para este predio posee las siguientes

caracteristicas:
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Descripcién del terreno

e Area del terreno: 3055 m2 e Retiro Frontal: 5m

e Area de construccion: 101.5 e Retiro posterior: 3m

e Frente: 133 m e Retiros laterales: 3m

e Lote minimo 1000m2 e Retiros entre bloques: 6m

e Forma de ocupacion de suelo:

Regulaciones

Aislada
e Frente minimo 20m e Clasificacion suelo:
e Cos PB 35% Urbanizable
e Cos total: 70% e Uso de suelo: R1 Residencial
e Altura: 6m de baja densidad

e NUmero de pisos permitido: 2

pisos

4.8 Concepto del producto

El Terreno sera dividido en 2 proyectos el primero que ocupara un area de 2400 m2

donde se desarrollara el proyecto inmobiliario llamado Brandemburgo, y un segundo

donde se realizar4 una vivienda como parte de pago del terreno en el area restante

de 655 m2

Cuadro 14: DISTRIBUCION DEL TERRENO

Distribucion del terreno

Brandemburgo | Casa Paez Total

Terreno 2.400,00 655,00 3.055,00

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

Brandemburgo Son dos blogues de seis casas de 2 plantas cada uno, en total

serfan 12 Casas:

Arg. Cristhian Viteri Molina
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8 de 160 m2 y 4 de 145 Espacios verdes
2 parqueaderos para cada casa Areas comunales:
Area de terraza - Piscina

- Gimnasio

Parqueos adicionales
- Casa comunal

Bodega

4.9 Componente Arguitectonico

El desarrollo de la arquitectura, es esencial para la estructuracion del proyecto, con
espacios que guarden proporcién, coherencia y estética. De esta manera se puede
generar un disefio que garantice el confort de los clientes, dentro de las ordenanzas

para que este no sea un proyecto ajeno a la ciudad.

4.9.1 Justificacion

En base a las normativas segun la entrevista realizada a Andrés Miranda Gerente
de Proyectos de Jaime Miranda y Asociados, la idea de los promotores es de
realizar un conjunto residencial, de excelencia, moderno y amplio con acabados de
excelencia, de esta manera se pretende crear proyecto de alto prestigio. Dentro de
esta idea también establece espacios verdes y areas comunales atractivas. Para el
desarrollo de este proyecto los promotores no realizaron estudios profundos de
mercado, sin embargo, la empresa de Jaime Miranda y asociados confia mucho su
éxito en base a la experiencia por su trascendencia al haber realizado diversos

proyectos exitosos en Cumbaya.
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4.9.2 Modelo Formal
Gréafico 63: PROPUESTA TENTATIVA DE BRANDEMBURGO

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

La volumetria se la resuelve en dos bloques con forma ortogonal, donde los llenos y
vanos sean constituidos de manera limpia manteniendo la pureza del volumen. Son
dos viviendas tipo dispuestas particularmente para generar ritmo, y un juego entre

volimenes, lineas y planos.

Las volumetrias simétricas adquieren representatividad al elevarse del nivel del
suelo sin dejar de guardar armonia con el entorno natural. Se los considera como

American Town Houses.

4.9.3 Funcién y programa arquitectonico
Brandemburgo son dos blogues de seis viviendas cada una, con dos tipos de casas,

dispuestos de dos en dos.
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Cuadro 15: TIPO DE CASAS

CASATIPO 1

m2 utiles 160
m2 terrazas 15
m2 jardin 41
# parqueos 2
CASA TIPO 2

m2 utiles 145
m2 terrazas 15
m2 jardin 41
# parqueos 2

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

Son casas de 145 y 160 m2 con tres y dos dormitorios respectivamente. La vivienda
se subdivide en espacios sociales, privados y semi-privados. Las areas sociales y
semiprivadas se ubican en la planta baja de la vivienda mientras que el area privada

se ubica en la planta alta.

Cuadro 16: PROGRAMA INTERNO

Casa tipo 1 Casa tipo 2
Dormitorios 3 Dormitorios 2
Bafios 21/2 Bafios 11/2
Sala comedor 1 Sala comedor 1
Sala de Estar 1 Sala de Estar 1
Cocina 1 Cocina 1

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

77
Arg. Cristhian Viteri Molina



RANDEM3URGO

El proyecto ademas incluye

e 4 Parqueos de visitas e Area comunal equipada con
e Via de acceso adoquinada gimnasio, zona de relajacion
e Jardines comunales frontales / piscina.

disefio de jardines e Ventanales piso techo / plantas
e Lockers y Bafios de servicio en libres / iluminacion

subsuelo e Vista hacia Cumbayad y el

Monte llalo

Grafico 64: IMAGENES DEL PROYECTO

A5

Areas comunales Patio posterior

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Gréfico 65: VIVIENDA TIPO 1

WA
I

]

- xie

V 4

DUPLEX 3 DORMITORIOS

Planta baja Planta Alta

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

La casa tipo 1 posee una planta baja libre, esto significa que la solucion espacial
interior se lo realiza en un solo espacio, posee una cocina estilo pasillo, el espacio

interior mantiene una relacién e integra al patio posterior.

En la planta alta la circulacion horizontal es conformada por un corredor que conecta
los espacios de las habitaciones cercanas a la circulacion vertical de las escaleras.
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Gréfico 66: VIVIENDA TIPO 2

DUPLEX 2 DORMITORIOS

Planta baja Planta alta

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

La casa tipo dos posee la misma funcionalidad en planta que el tipo uno, sin
embargo verticalmente, en aparecen espacios a doble altura jerarquizando el
ingreso y vinculando la zona social con la zona semi-social de de la segunda planta.

Esta posee una menor area util.
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4.9.4 Areas Independientes

RANDEM3URGO

En el proyecto tenemos 8 casas tipo 1, y cuatro casas tipo 2. Cada una con su jardin

privado y jardin comunal, el acceso a los subsuelos donde se encuentran los

parqueaderos es por el lado oriental del terreno

Gréafico 67: DISPOSICION LA VIVIENDA TIPO 1

T

"
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jl[\v/f L*ﬁ"v y il = v =il g X ...J, by A
A A, B, B () C ‘; o, E E, \F, F, () A A, B, B () c .Ij; (+} E E; F é = =
Fuente: Jaime Miranda y Aso.
Elaborado por: Cristhian Viteri
Cuadro 17: AREAS CASA TIPO 1
Area computable Area no computable Area Exteriores
Area  Area  Area = Parqueadero Bodega Escal Area  bruta Patio Area Porche
pb enpa comp era no total verde de
utable compu ingreso
total table
total
m2 m2 m2 Canti m2 Cant m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
dad idad
1
76,53 86,31 162,8 2,00 30,4 1,00 4,11 9,67 45,20 208,0 16,9 37,12 1,85
4 4 2
2
75,15 84,70 @ 159,8 2,00 29,7 1,00 4,11 @ 9,67 4455 204.,4 16,6 37,91 1,85
5 0 5

Arg. Cristhian Viteri Molina

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

Terr

aza

m2
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Gréafico 68: DISPOSICION DE LAS CASAS TIPO 2 Y TIPO 3

baaan cma

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

Gréafico 69: Planta de subsuelos

Cxal Caa2)Cwad Cuad | Caa5 Casab
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8 E
28 [0
Fuente: Jaime Miranda y Aso.
Cuadro 18: AREAS CASA TIPO 2
Area computable Area no computable Area Exteriores
Area  Area Area Parqueadero Bodega Escal Areano bruta Patio Area Porche Terr
pb en computa era computa  total verd de aza
pa ble total ble total e ingreso
m2 m2 m2 Cant m2 | Canti  m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
idad dad
66,57 79,7 146,27 2,00 29,7 1,00 4,11 9,67 44,55 190,8 25,05 38,3 1,85 7,35
7
Fuente: Jaime Miranda y Aso.
Elaborado por: Cristhian Viteri
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4.9.5 Areas comunales

RANDEM3URGO

El tercer blogue no se encuentra disponible para la venta, como se mencioné

anteriormente, sin embargo éste se encuentra como un proyecto adicional a este

por lo tanto no entra dentro de la evaluacion

Dentro de los espacios del proyecto también constan las &reas comunales, los

cuales forman parte de la reglamentacion, de la funcionalidad y del atractivo del

proyecto.

Casa comunal
Bodegas

Parqueaderos

Cuadro 19: CUADRO DE AREAS COMUNALES

Areas comunales

Circulacion en parqueaderos

Escaleras exteriores

Piscina

Circulacion exterior

Jardines

Area no computable

Cantidad

1,00
2,00
9,00
1,00
1,00
1,00
1,00

12,00

Fuente: Jaime Miranday Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

Grafico 70: DISTRIBUCION DE AREAS COMUNALES

m2 totales
29,64
16,90
133,64
569,27
12,69
38,00
338,4425
276,9075
1.415,49

2%

1%

1%

M Casa comunal

M Bodegas

M Parqueaderos

M Circulacion en
parqueaderos

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

Arg. Cristhian Viteri Molina
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4.9.6 Area construida vs espacios abiertos (jardines y terrazas)

Las viviendas tipo 1 y tipo 2 poseen las mismas areas de jardines a pesar de su
variacion en area util. Si comparamos el area construida en planta baja vs los
espacios verdes, podemos ver que los jardines son generosos, de tal manera que

evita la presencia excesiva del concreto.

Grafico 71: AREA EN PB VS AREAS VERDES

M Construida

LI Verde

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

La presencia de espacios verdes porque los hogares que van hacia Cumbaya
buscan tranquilidad y un mayor contacto con la naturaleza, alejandose de los ruidos
contaminantes y el trafico. Las terrazas de cada casa se complementan los espacios

exteriores del conjunto.

4.9.7 Area privada, social y de servicios
Grafico 72: AREA POR ZONIFICACION DE LA VIVIENDA

M Servicios
[ Social
[ Privado

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri
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En este grafico podemos observar como se encuentra la distribucion por
zonificacion, los espacios serviciales como son escaleras, cocina y bafios son los
gue mas area ocupan seguido del espacio social como sala y comedor. La zona de

menor area la conforman las habitaciones.
Area no computable:

Dentro del area no computable se encuentran los espacios del subsuelo, entre estos
estan parqueaderos, bodega y escalera, la siguiente esta se encuentra dispuesta en

las siguientes proporciones.

Grafico 73 DISTRIBUCION AREA NO COMPUTABLE

M Parqueadero
i Bodegas

Ld Escalera

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

Dentro de esta distribucion podemos observar que el area de parqueaderos es el

gue ocupa una proporciéon mayor

4.9.8 Ingenierias

La estructura es de hormigén armado, tanto en vigas cimentacion, columnas y losa,
la mamposteria es de bloque de 20 y de 10 cm, y en el area de subsuelos, posee
doble muros con camara para evitar la humedad. Se estableceran dimensiones
estdndar para la estructura de tal manera, que se pueda modular la vivienda

facilitando el trabajo, permitiendo un mayor control y ahorro en materiales.
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Losas La losas seran fundidas cada 2 casas y son de 20cm de espesor

Cuadro 20: CARACTERISTICAS DE LA ESTRUCTURA

RANDEM3URGO

Columnas Las columnas son de 25X50

Vigas Son vigas perdidas de 20X40

Muros Los muros poseeran un espesor de 20cm

Cadenas las cadenas seran de 20X20

Plintos Son aislados y sus dimensiones varian segun el suelo donde se apoyen y la carga que
soporten

Fuente: Jaime Miranday Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

El sistema hidrosanitario es de pvc y de cobre para el agua caliente, con conexiones

para lavadora y secadora.

499 Acabados

El sector y los precios determinan al cliente, como menciondbamos es de nivel

medio alto, por lo tanto la vivienda debe bridar el confort y calidad en sus acabados.

Estos obedecen también al clima y al nivel de durabilidad.

ESPACIO
Instalaciones
Vidreria
Varios

Sala

Comedor

ITEM
Tuberia
Perfiles
Tumbado
Piso
Paredes
Puerta
Cerradura
lluminacién
Barrederas

Piso

Arg. Cristhian Viteri Molina

Cuadro 21: ACABADOS

CUADRO DE ACABADOS
ACABADO

De agua caliente de Cobre

Perfiles de aluminio

Gypsum

Porcelanato

Estucadas y pintadas color blanco
Puertas de MDF laminadas

Tipo principal cromada

Cajetines para lamparas y dicroicos
Porcelanato

Porcelanato

CALIDAD
Alta
Alta

Alta
Medio
Medio
Alta
Medio
Medio
Alta
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Cocina

1/2 bano

Dorm.

Barios

Corredor

Puertas

Paredes
Barrederas
Piso

Paredes
Mesoén
Muebles. Bajos
Mueb. Alto
Griferia

Lavabo

Paredes

Piso
Pieza sanitaria
Pieza sanitaria

Griferia

Piso

Paredes
Armarios
Puerta
Barrederas
Paredes

Piso

Pieza sanitaria

Pieza sanitaria

Griferia
Griferia
Mueble
Piso
Paredes
Barrederas
Cerraduras

Puertas

RANDEM3URGO

Estucadas y pintadas color blanco
Porcelanato

Porcelanato

Porcelanato

Granito color negro

MDF laminado

MDF laminado modular

Griferia de cocina monomando cromada
1 pozo con escurridera tipo teka

Estuco veneciano

Estucadas y pintadas color blanco
Ceramica

Inodoro tipo una sola pieza Edesa Oasis
Lavamanos de pedestal Edesa

Juego para lavatorio monocomando color
cromo FV

Madera solida

Estucadas y pintadas color blanco

MDF Laminada

MDF Laminada

Madera solida

Ceramica

Ceramica

Inodoro tipo una sola pieza Edesa Oasis
Lavamanos tipo empotrado en mueble
Edesa

Juego para lavatorio monomando FV
Mezcladora monomando FV

Mdf laminado blanco

Madera solida

Estucadas y pintadas

Madera solida

Lockset

Tamboradas

Fuente: Jaime Miranda y Aso.

Elaborado por: Cristhian Viteri

Arg. Cristhian Viteri Molina

Alta
Alta
Alta
Alta
Medio
Baja
Baja
Medio
Medio
Alta
Medio
Medio
Medio
Medio
Medio

Medio
Alta
Medio
Medio
Medio
Alta
Alta
Medio
Medio

Medio
Medio

Medio
Alta

Medio
Medio
Medio
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4.10 Conclusiones
Cuadro 22: RESUMEN DE AREAS

Area computable Area no computable Area

bruta

Exteriores

Area Area en Area Parqueadero Bodega Area no Patio Area Porche
pb pa computabl Escal | computable total verde | deingreso | Terraz
e total era total a
m2 m2 m2 Cant m2 Cant m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
537,80
873,00 1.002,84 1.875,84 24,00 359,42 12,00 49,62 116,7 2.413,64 234,64 471,4 22,20 29,40
6 2
Fuente: Jaime Miranda y Aso.
Elaborado por: Cristhian Viteri
Cuadro 23: CUMPLIMIENTO DEL PROYECTO
Area del terreno Ordenanza Brandemburgo | Casa Paez Total Eval.
3055 m2
m2 Coef m2 m2 m2 Coef, Si cumple

Cos 1.069,25 35% 873,00 113,47 986,47 | 32,29% | Sicumple
Cost 2.138,50 70% 1.875,84 226,98 2.102,82 | 68,83%  Sicumple
e Frente minimo 20m 100m SI CUMPLE
e Altura: 6m 5,76 SI CUMPLE
e Numero de pisos permitido: 2 pisos 2 pisos SI CUMPLE
e Retiro Frontal: 5m 6,12m SI CUMPLE
e Retiro posterior: 3m 3m SI CUMPLE
e Retiros laterales: 3m 3m SI CUMPLE
e Retiros entre bloques: 6m ém SI CUMPLE
e Forma de ocupacién de suelo: Aislada Bloques aislados SI CUMPLE
¢ Clasificacion del suelo: Urbanizable Si S| CUMPLE
e Uso de suelo: R1 Residencial de baja densidad: | Vivienda SI CUMPLE

Fuente: Jaime Miranday Aso, IRM

Elaborado por: Cristhian Viteri

Arg. Cristhian Viteri Molina

88



RANDEM3URGO

La arquitectura del proyecto es bastante moderna y atractiva con acabados y

relaciones entre espacios que cumple con la demanda del sector.

Tomando en cuenta el proyecto Brandemburgo y la Casa Péaez si cumplen con los

requerimientos del IRM.

Cuadro 24: % DE USO DE SUELO BRANDEMBURGO

M2
Area en planta baja 873,00
Espacios comunales en PB 50,69
Circulacion exterior y escaleras 438,432
Jardines comunales 273,438
Porche 471,42
Patio 234,64
Tragaluz 53,00
Guardiania 5,38
Terreno 2.400,00

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri

Porcentaje

36,38%
2,11%
18,27%
11,39%
19,64%
9,78%
2,21%
0,22%
100%

La distribucion de los espacios es a través circulaciones bastante comodas al

interior de cada vivienda, en cuanto al exterior las amplias zonas verdes es un gran

atractivo para la demanda que desea adquirir su vivienda en Cumbaya, sin embargo

aun se podria destinar mas jardines disminuyendo los espacios de piso duro. Y

seria recomendable para el rea de piscina la construccion de servicios higiénicos y

de duchas.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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6.1 Antecedentes

El estudio de mercado, el analisis macroecondmico permiten conocer el entorno
donde se va a desarrollar el proyecto, estableciendo parametros para que el
producto sea vendible. El disefio atractivo y la funcionalidad acorde a la
reglamentacion garantiza su habitabilidad, sin embargo, para que este proyecto
también sea rentable es necesario su analisis financiero, ingresos vs costos,
verificando su utilidad para que este sea atractivo para su promotor. En este capitulo
se describira a través del desglose de cantidades y evaluaciones la rentabilidad del
conjunto Brandemburgo, para poder disminuir riesgos y establecer estrategias que
permitan su construccidn y posterior venta buscando la maximizacién de la

rentabilidad.

6.2 Costos del proyecto

Dentro de los costos del proyecto se encuentran todos los valores tanto materiales
como horas de esfuerzo y estudios necesarios. A partir de estos costos se
establecera una utilidad. Para ello se realiza un analisis de pre-factibilidad en base a
estimaciones que mayormente son dadas por la experiencia del constructor o por un

experto, para determinar si es tentativo o no elaborar el proyecto inmobiliario.
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Cuadro 25: ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD DEL PROYECTO BRANDEMBURGO ELABORADO
POR EL PROMOTOR

CONCEPTO CANTIDAD VALOR VALOR TOTAL
Costo del Terreno Urbanizado $  50.000,00
Costo directo de construccion 174900 m2  $420,00 § 734.580,00
Costo directo de construccion Subsuelo 1.155,00 m2 $160,00 $ 184.800,00
Costo circulaciones / vereda / adoquinado via / jardines glb $  45.000,00
Costo piscina - gas centralizado glb $  38.000,00
Costo directo de terrazas-ingreso viviendas-bodegas 374,60 m2 $150,00 $  56.190,00
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 1.058.570,00
Costos Indirectos Construccién 83,57% $ 208.868,31
Costos Obra 4,00% $  10.000,00
Costos Indirectos TERCEROS 8,03% $ 20.073,33
IMPUESTOS 4,40% $  11.000,00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS E IMPUESTOS $  249.941,64
COSTO TOTAL PROYECTO $ 1.358.511,64
COSTO POR M2 DE CONSTRUCCION $ 724,41
Utilidad Estimada 28,00% $ 380.383,26
Precio de Venta del proyecto $ 1.738.894,90
Area de construccion vendible (incluye terraza-decks) 1.875,34
Precio PROMEDIO DE VENTA por m2 (til 916,58

Tiempo de ejecucién del proyecto :

16 meses

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri

En el analisis de pre-factibilidad es facil apreciar que los costos directos son los que
conforman el mayor porcentaje dentro del proyecto, por lo tanto sera importante la
distribucion de estos para la generacion de un flujo que permita tener liquidez al
momento del desarrollo del proyecto. En este cuadro la empresa ha considerado el
precio al cual adquirieron el terreno para su estudio sin tomar en cuenta el precio
actual de mercado, esto acarrea una mala interpretacion de los costos por lo tanto
para este el analisis financiero y estatico se tomara en cuenta el precio de

mercado.
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Dentro de este sector segun el nivel de competitividad y el tipo de acabados, los
promotores del proyecto han optado por obtener una utilidad contable aproximado al
20%.

Cuadro 26: COMPONENTES DEL COSTO DEL PROYECTO DETERMINADO POR EL
PROMOTOR

4%  Costo del
N Terreno
Urbanizado

kd TOTAL COSTOS
DIRECTOS

L TOTAL COSTOS
INDIRECTOS E
IMPUESTOS

Fuente: Jaime Miranda y Aso
Elaborado por: Cristhian Viteri
Cuadro 27: COMPONENTES DEL PRECIO TOTAL DE VENTA DETERMINADO POR EL
PROMOTOR

M Costo del
Terreno
Urbanizado

ki TOTAL COSTOS
DIRECTOS

LI TOTAL COSTOS
INDIRECTOS E
IMPUESTOS

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri
Los costos indirectos también es un rubro importante que debe ser contemplado
para el desarrollo del proyecto. Dentro estos estan los gastos administrativos e
impuestos. Si observamos en el gréfico la utilidad comparada con el precio total del
proyecto, también adquiere un valor significante por lo tanto debemos buscar la
maximizacion de este evitando la mala administracién, planificando y cumpliendo de

manera eficaz y eficiente con el alcance del proyecto.
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6.2.1 Costo del terreno (evaluacion por método residual)
Cuadro 28: AVALUO DEL TERRENO POR EL METODO RESIDUAL

Terrenos comparados homogeneizados

1, $ 105,00 102% | $ 107,10
2| $ 100,00 97% | $ 97,00
3| $ 130,00 105% | $ 136,50
Prom. Pond, $ 111,67 101% | $ 113,53

Casas comparados homogeneizados

Kenta 883,28 103% 909,78

Di Consa 1.000,00 102% 1.020,00
Vista Aurora 898,97 96% 863,01
Monte Akira 890,00 100% 890,00
Ixtapa 1.030,37 98% 1.009,76
Mikari 1.177,46 106% 1.248,11
Zird 1.275,86 102% 1.301,38
Promedio 7.155,95 101% 1.034,58
Area del terreno m2 3.055,00

COS PB % 35%

COS total % 70%

Pisos Pisos 2

Area vendible de viviendas m2 2.138,50
Precio m2 por de Vivienda m2 S 1.034,58
Ingresos Totales del proyecto m?2 S 2.212.444,03
Alfa m?2 17%

Valor del terreno m2 S 376.115,48
Precio por m2 m2 S 123.11

Fuente: Estudio del Método Residual, Ernesto Gamboa

Elaborado por: Cristhian Viteri

El valor del método residual nos permitira evaluar el precio del terreno en base al
precio de la oferta del sector tomando en cuenta también su capacidad de
edificabilidad segun la ordenanza municipal y el precio por metro cuadrado de venta

en el sector.

Por lo tanto el terreno posee un valor mas alto en el mercado comparado con el

precio de adquisicion, segun comentaba Andrés Miranda Gerente de proyectos, el
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terreno habia sido adquirido hace algunos afios atras, y por motivo del continuo

desarrollo del sector este barrio se ha visto beneficiado por la plusvalia.

Segun los datos del analisis por el método residual el terreno posee un valor en el
mercado de $123 por m2 que comparado con su valor de adquisicion de $ 21 por
m2 ha generado una ganancia de alrededor de $101 por m2. Este valor de mercado

nos permitird mas adelante el rendimiento como proyecto.

6.2.2 Costos directos de la construccion

Los costos directos son todos los factores que intervienen directamente en el
desarrollo del proyecto y son de facil medicion y asignacion, dentro de estos estan la
mano de obra y los materiales necesarios para la construccion del proyecto. Las
herramientas del presupuesto pueden ser arrendadas o adquiridas.
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Cuadro 29: DESGLOSE DE LOS COSTOS DIRECTOS

cob DESCRIPCION UNIDAD PRECIO
E-01.01 LIMIEZA REPLANTEO Y NIVELACION GLB 4.144,00
E-01.02 MOVIMIENTO DE TIERRAS GLB 13.646,92
E-01.03 HORMIGONES GLB 137.901,70
E-01.04 ACERO DE REFUERZO f 'y=4200 KG/CM2 GLB 130.483,40
E-01.05 ENCOFRADOS GLB 37.756,32
E-01.06 CONTRAPISOS, MASILLADOS GLB 8.911,00
E-01.07 IMPERMEABILIZACIONES MURO GLB 3.909,10
E-01.08 PAREDES Y TABIQUES GLB 54.006,14
E-01.9 REVESTIMIENTO DE PAREDES GLB 77.228,80
E-01.10 RECUBRIMIENTO DE PAREDES Y PISO GLB 97.850,42
E-01.11 CIELOS RASOS Y TUMBADOS GLB 1.540,80
E-01.12 CARPINTERIA DE MADERA GLB 97.850,00
E-01.13 CARPINTERIA METALICA GLB 27.952,00
E-01.14 VENTANERIA GLB 32.500,00
E-01.15 CERRAJERIA GLB 1.295,00
E-01.16 PINTURAS Y EMPASTES GLB 28.771,00
E-01.17 PIEZAS SANITARIAS GLB 38.490,00
E-01.19 INSTALACIONES SANITARIAS GLB 40.000,00
E-01.20 INSTALACIONES ELECTRICAS GLB 45.000,00
E-01.22 SISTEMA DE GAS GLB 4.200,00
E-01,23 INSTALACIONES ESPECIALES: GLB 14.500,00
E-01,24 TRABAJOS EXTERIORES GLB 139.000,00
E 01,25 IMPREVISTOS GLB 21.633,40

COSTO DIRECTO TOTAL PROYECTO 1.058.570,00

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri

%
0,39%
1,29%

13,03%
12,33%
3,57%
0,84%
0,37%
5,10%
7,30%
9,24%
0,15%
9,24%
2,64%
3,07%
0,12%
2,72%
3,64%
3,78%
4,25%
0,40%
1,37%
13,13%
2,04%

100,00%

Dentro de estos rubros se encuentran ya incluidos la mano de obra y los materiales,

con este presupuesto se debe seguir llevar un control mensual de los costos y un

seguimiento actualizando el presupuesto ante cualquier desfase o cambio de

alcance segun el proceso de direccion de proyectos Ten Step (2011)

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Gréfico 74: % DE LOS COSTOS DIRECTOS

LIMPIEZA REPLANTEO Y NIVELACION
MOVIMIENTO DE TIERRAS
HORMIGONES

ACERO DE REFUERZO f 'y=4200 KG/CM2
ENCOFRADOS

CONTRAPISOS, MASILLADOS
IMPERMEABILIZACIONES MURO
PAREDES Y TABIQUES
REVESTIMIENTO DE PAREDES
RECUBRIMIENTO DE PAREDES Y PISO
CIELOS RASOS Y TUMBADOS
CARPINTERIA DE MADERA
CARPINTERIA METALICA
VENTANERIA

CERRAJERIA

PINTURAS Y EMPASTES

PIEZAS SANITARIAS

INSTALACIONES SANITARIAS
INSTALACIONES ELECTRICAS
SISTEMA DE GAS

INSTALACIONES ESPECIALES:
TRABAJOS EXTERIORES
IMPREVISTOS

,03%
2,33%

13%

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri

Si comparamos los niveles de costo de los rubros podemos observar que los rubros
mas altos son los de hormigones y acero de refuerzo. De tal manera que debe
existir un control del presupuesto sobretodo en estos rubros ya que estos son muy

susceptibles a la variacién de precios en el mercado del hierro y del cemento.
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6.2.3 Costos Indirectos

RANDEM3URGO

Estos son los costos que influyen indirectamente en el proyecto, esto quieres decir

gue son rubros que poseen una mayor dificultad en su célculo y desglose.

Cuadro 30: DESGLOSE DE COSTOS INDIRECTOS

1  COSTOS INDIRECTOS DE DIRECCION Y ADMINISTRACION

1,1 | Construccién (honorarios)

1,2 | Arquitectura

1,3 | Ingenierias

1,4 | Comisidn por ventas

1,5 | Administracion proyecto

1,6 | Gerencia Proyecto

2 | COSTOS DE OBRA

2,1 | Alquiler camion - caseta de vtas

3 | COSTOS INDIRECTOS TERCEROS

3,1 | Gastos Legales

3,2 | Promocién y publicidad

3,3 | Plusvalias

4 | Impuestos

COSTOS INDIRECTOS TOTALES

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri

83,57%
35,48%
12,42%
2,40%
11,09%
11,09%
11,09%
4,00%
4,00%
8,03%
2,40%
4,02%
1,61%
4,40%
100,00%

208.868,31
88.685,60
31.039,96

6.000,00
27.714,25
27.714,25
27.714,25

10.000,00

10.000,00

20.073,33

6.000,00
10.052,38
4.020,95

11.000,00

249.941,64

Sin embargo estos costos, comunmente tienen que ver con tramites legales y

tributarios como administracion y promocion del proyecto. En este caso se lo ha

dividido en cuatro capitulos donde el costo mas representativo son los indirectos de

administracion y direccion.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Gréfico 75: % DE LOS INDIRECTOS

Construccion (honorarios) — 35,48%

Arquitectura [ 12,42%

Ingenierias

Comision por ventas

Administracidn proyecto

Gerencia Proyecto

Alquiler camidn - caseta de vtas

Gastos Legales

Promocion y publicidad

Lo 2,40%
B 11,09%
B 11,09%
B 11,09%
Lo 4,00%

b 2,40%

b 4,02%

Plusvalias fud 1,61%

Impuestos H 4,40%

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri

Si desglosamos cada capitulo de los costos indirectos, los honorarios de
construccion son los mas influyentes, que es el porcentaje que gana la empresa por
dirigir la construccion. Estos costos tanto como los costos directos seran distribuidos

en base a un cronograma durante la ejecucion del proyecto.
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6.3 Cronograma

El desarrollo del cronograma nos permitira en base al alcance determinado por la
experiencia del promotor la ejecucion del proyecto. Este formara la base para poder
determinar el tanto el desglose de los costos como los ingresos.

Cuadro 31: CRONOGRAMA

Terreno

Planificacidon

Construccion

Ventas

Promocion

Direccidn

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri

El tiempo de construccion sumado al de planificacion sera el periodo en que se va a
llevar a cabo el proyecto, Tiempo durante el cual se realizardn las reservas y
entregas de las distintas viviendas. Para esto se necesitara la direccion a lo largo de
todo el proyecto. La publicidad basicamente sera al inicio para dar a conocer el

proyecto y al final, cuando las ventas al final se vuelvan mas lentas.

Dentro del cronograma es importante saber como va a ser la distribucién de los

costos a lo largo del cronograma.

Arg. Cristhian Viteri Molina



Grafico 76: PORCENTAJE DE DISTRIBUCION DE LOS COSTOS EN EL CRONOGRAMA (Ver Anexo 9)

ZI3RANDEM3URGO

ANO
MES Mar Abr. May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic Ene
PERIODO

T-01 TERRENO 100%
E-01.01 LIMPIEZA REPLANTEO Y NIVELACION 100%
E-01.02 MOVIMIENTO DE TIERRAS 100%
E-01.03 HORMIGONES 100%
E-01.04 /ACERO DE REFUERZO 100%
E-01.05 ENCOFRADOS 100%
E-01.06 CONTRAPISOS, MASILLADOS 100%
E-01.07 IMPERMEABILIZACIONES MURO 100%
E-01.08 PAREDES Y TABIQUES 100%
E-01.9 REVESTIMIENTO DE PAREDES 100%
E-01.10 RRECUBRIMIENTO PADED Y PISO 100%
E-01.11 CIELOS RASOS Y TUMBADOS o
E-01.12 CARPINTERIA DE MADERA 20% 100%
E-01.13 CARPINTERIA METALICA 100%
E-01.14 VENTANERIA 20% 20% 100%
E-01.15 CERRAJERIA 100%
E-01.16 PINTURAS Y EMPASTES 16% 16% 100%
E-01.17 PIEZAS SANITARIAS 100%
E-01.19 INSTALACIONES SANITARIAS 100%
E-01.20 INSTALACIONES ELECTRICAS 100%
E-01.22 SISTEMA DE GAS 100%
E-01,23 INSTALACIONES ESPECIALES: 100%
E-01,24 TRABAJOS EXTERIOS 100%
E-01,25 IMPREVISTOS 100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Elaborado por: Cristhian Viteri

Arg. Cristhian Viteri Molina
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En este cuadro se puede observar como estan distribuidas las actividades, cuando
empiezan y cuando finalizan ademas también se encuentra la distribucion mensual
del costo total de cada rubro durante el tiempo, tomando en cuenta en qué periodos
la actividad requiere un mayor capital. Por ejemplo en el caso de los hormigones, el
periodo donde mas se necesita liquidez es en la fundicién de losas, columnas y
muros por lo tanto en ese periodo se le asignara un mayor porcentaje de los costos
totales del rubro, mientras que en el periodo de cimentacion se necesitara un menor
gasto, Esto permitira més adelante generar un cronograma valorado con

desembolsos y requerimientos de capital.

El proyecto se resolverd en dos blogues los cuales se pueden observar por la
variacion de color. Esto permitira ver cuando empieza la construccion de cada uno y

en qué punto se traslapan las actividades.

Con esto se determinara el flujo de efectivo mensual para que se pueda determinar
el nivel de rendimiento indicando los periodos de déficits y ganancias. De esta
manera se puede buscar financiacion a base de ingresos o a traves de un

apalancamiento con préstamo bancario o con el capital de inversionistas.

Arg. Cristhian Viteri Molina



Cuadro 32: CRONOGRAMA VALORADO (Ver Anexo 10)

RANDEM3URGO

DESCRIPCIAN 2l . 2Ll
Iar Abr Hay Jun Jul Ago Sep Oct Hov Dic Ene Feb Far Abr May Jun Jul
[ 1 B 3 4 5 E 7 g El 10 1l [ £ [ 5 [

T-01 TERREND § 376.115,48 T
E-01.01 | LIMPIEZA REFLANTEO ¥ NIVELACION | ¢ - 8 s s - |3 - |3 - [+ smesdfs - [# - | K - |+ 82880 | & $ - | 4 K 124320 % 2.744.00
E-01.02 | MOVIMIENTO DE TIERRAS s - |5 BS2346|% B82348] s - s - s - s B - I B - s B 5 B B B 3 B 13.645,92
E-01.03 | HORMIGONES $ - |$ 1379077 |$ 206B526|4 2068526 % 1379007 | % - s 1B7907 s 2068526 (% 20665263 17007 - | $ K $ - | 4 - |8 wreou
E-01.04 | ACERD DE REFUERZO f 'y=4200 KGICM?2 | & - s 1oee3s]s 19572519 1957251(§ 1304834 8 - |5 1048345 19EFREI[§ 19572518 1304834 ¢ - | s - | s - |8 3 - |# 1n4sian
E-01.05 | ENCOFRADOS $ I - % 3775633 7551263 755126 ¢ - |8 - s 37Esals 7551264 7851263 - [s $ - | $ K] $ - |8 w2
E-01.06 | CONTRAFISOS. MASILLADDS s - s - [s 13;E5[s  B9M[$ 13EE[§ BN - ¢ 1aEes|s B9L0 ¢ 13EE| ¢ e9110 [ ¢ s - |3 s E 3 B E 397,00
E-01.07 | IMPERMEABILIZACIONE S MURO + - s - |3 - |3 - [s 195455] 3 - |3 - | - s - [$ 1954553 B - s - | $ B E] $ B E 3.909,10
E-01.08 | PAREDES Y TABIQUES s - s - |3 - s S40061]s B10082|% B0092[§ S40061[ % - |s  s4o061)$  sw0g2(s  Bioos2|s 540061 - [s 5 - [s 3 K 54,0514
E-019 | REVESTIMIENTO DE PAREDES $ B - |3 - |$ 77oma|¢ 772288 | 772288 ¢ 7088 | § 772288 % 77228R|$  FFEE (% 7722ER|$  7lamR|$ 772288 (4 $ - 1% $ - |#  Freessn
E-01.10 | RECUBRIMIENTOD DE PAREDES YPISO | ¢ - |8 - |s - |s - % o7es04|s WEFSE| S WMEFEEE|§  a7es04|s - |8 o7es0a|s  METTSE|$  WMEFEEG|$ 978504 | - |8 - [s 3 - |¢  gres0a2
E-0111 | CIELOS RASOS Y TUMBADOS $ - 13 - |3 - |3 - |3 - 1% - |4 38520 % - 1% 30520 | % - |3 - 1% 38520 | ¢ - 1% 38520 | ¢ - 1% ¥ - | # 154080
E-01.12 | CARPINTERIA DE MADERA $ -1 - |3 - |3 - |+ a7espd[¢ 97es00] s - [ 9785004 9785004 1957000 % 978500 - |4 97es00[¢  9ves00($  a7esd0|$ [ - |3 resom
E-01.13 | CARPINTERIA METALICA s - s - |s - |s - |s - |3 - ¢ Egss00[% - [ esemm]s - s - [s  essem0]s - s Essm]|s - |3 - I3 - |[¢ e
E-01.14 | VENTANERIA $ -1 - |3 - |3 - [+ 325000[¢ 325000 3 - | - |+ 325000]3 650000[$ 650000(% - s - |¢ 3e5000[$  3os000($ 3250003 - | sze00m
E-01.15 | CERRAJERIA s - s - |s - [s - 8 emEls - [s  smwEls - s 207.20 | & - s BEE 22006 | & - [s 2206 | & - s 207.20| & B 1295.00
E-OL16 | PINTURAS Y EMPASTES $ -1 - |8 - |8 - |3 23mes|s 230068 3 - [ 2ooiea|s 230168 3 460336 % 460336 % - |8 2omess  230ee|s  230068[$ 2301683 15084 % 2877100
E-01.17 | PIEZAS SANITARIAS s - |3 - |3 - s - |3 - [+ vessoo]s - [s  E7raE0]s - [s E7aA0[¢  7EsRO00 % - s ErreE0(s - |8 ErmE0(s - s - |+ 343000
E-01.19 | INSTALACIONES SANITARIAS $ K - |$ 520000 - |$ 5200003 - |+ 480000[$ 520000 ¢ 480000]$ 520000 - [$ 4so000]s - s 4sm000]s - | $ - |4 4000000
E-01.20 | INSTAL ACIONES ELECTRICAS s - |s - |+ sesoo0]s - [% ses000]s - % sa0000)s ses000(¢  S40000(%  ses000|s - |8  s4o000]s - s samm]s - |3 3 - |[# 4500000
E-01.22 | SISTEMA DE 6AS $ B - |3 - s er2oa[s - |8 wamals - | 714,00 | § 672,00 | % - |3 714,00 | § - s 714,00 | % - s - | $ B E 4.200,00
E-01,23 | INSTALACIONES ESPECIALES: s - s - |3 - % 23m00]s - % 24e500]s - |8 2de500|$ 232000 % - |#  24es00)s $ 246500 % 5 - [s - |3 B E 14.500,00
E-01.24 | TRABAJOS EXTERIOS $ - 13 - |3 - 1§ 1350000 | 2085000 | $ - 1% - |4 - |4 3475000 ¢ 3475000 % - 1% - | - |4 - | $ 2085000 % 1390000 § - |4 13300000
E-01,25 | Imprevistos 3 - |6 138209)% 1352094 195209(¢ 135209)¢ 135209|¢ 1352094  135209(¢  135209(4 1352096 135209 |¢  135209(¢ 135209 |¢  135200(% 1952094  135209|¢ 135209 % 2163340
$ - |4 554285)¢ 554285 554285(% 554235 ¢ 554235|% 554285 %  554285(¢ 2 GE4285(¢ 5542854 654285 ¢  Go4285(¢%  554285|¢  GE4285(% 554285 ¢ 6564285 %  6o4235 %  OBEBHED

$ 24598 ¢ 12MB0| 5 124160[ % 124160 § 1240 [ ¢ 124160[ ¢ 1241B0|§ 1241604 124160 § 124160 $  124160[ ¢  1241E0[%  124160[ %  124160[$ 124160 § 124160 ¢ - | 039,96

$  BO0000] & - |3 - |3 - |3 - |3 - |3 - | - [s - | - [s BE - |3 - | - |s - [s - s - s £.000,00

[ - |§ 194000[¢ 194000 § 194000 | $ 194000 ¢ 166265 |§ 1AG2BG (4 166266 |§  1GG2GG | %  1GE2OG[ ¢ 16626 %  1G62AG|$ 166286 |4 166266 |% 1662864  1GB2GE|§  1GE2AG | ¢ 7725

4 - [s rmwls trmeMs  17RM[§  17e2M[s  17mM|s  treeM(s  1732e|$  17RM[s 17| $  17M[s 1M $ 17| s 1raM($ /e[ $  1rezM|s  t7ewm|d 2771425

4 - s i7aeM[s 172§ 1732M % 1732M[¢ 1732 |$  1732M[$ 17321 (¢ 1732M s 1724 7R |s 173z $ 172§ 17aamM|$ 17§ 17a2M[$  17saM ¢ 277125

3 - % oooools  sesmi|s  sesA|s  Sesv1[s  sesA1|s  seSA| 585,71 § 585.71 | & 585,71 § 565,71 | & 585,71 § 565,71 & 585,71 | & 585,71 § 585.71 8 o000 | § 10.000,00

4 50000[$% 38000[% 38000[% 26000|% 26000($  25000(4% 26000 § 260,00 | § 260,00 [ § 260,00 [ § 26000 | § 26000 | § 26000 § 26000 | § 38000 § 440,00 | $ 66000 | § 5.000,00

[ - |5 o0mes|s 1005248 100524 |6 100524 [ ¢ S0262 (% S0262| 8 s02.62 | ¢ 50262 | & - |s - | - s - | - &  1o0s24fs 005243 100524 % 10.052,33

[} - |3 - |3 - |3 - |3 - |3 4ew[s  4m251]% 43251 § 48251 % 40210 § 36189 | § 32168 [ 8 32168 | % 28147 [ & 20105 | § 160,54 [ & 2063 | § 4.020,95

[ - |4 ee7s0|$  e8750 )% bo750 |4 6760 |4 6860 | $ 68750 § 687.50 | § 68750 | § 63750 | § £8750 | § 63750 [ § 63750 | § 63750 [ § 53750 § 63750 [ $ 68750 | § 11000,00

Total egresa par mes § 39543147 [ 5242396 [§ 7944277 [ § 9479489 | % 12602591 § 7413654 [§ 082954 [ §  TNFAON [ 5 WE46472 | BO7IEE6[§ ;99540 [§  G071297 |5 5366565 % 4820838 |5 5608335 |$ 3560084 [§  W.785948 | § 1.684.627.12

Total egresa Acumulads | 4 39543147 | § 447.855.43 | § 527.298.20 | § 62209309 | § 748.919.00 | § B23.055.56 | § O1270.43 [ § 102201956 | § 17048437 | § 133122003 | 141036543 | § 147107840 [ § 152474406 [ § 157295245 | § 163103530 | § 1666.83764 | § 168462712

Arg. Cristhian Viteri Molina

Fuente: Jaime Miranda 'y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Cuadro 33: FLUJO DE EGRESOS VS EGRESOS ACUMULADOS

RANDEM3URGO

$17.789,48
$450.000,00

Total egreso por mes, k=== Total egreso por mes Ld=Total egreso Acumulado

Total egreso Acumulado, $

1.684.627,12

$1.800.000,00

$ 400.000,00

$350.000,00

$ 1.600.000,00

$ 1.400.000,00

$300.000,00

$250.000,00

$1.200.000,00

$1.000.000,00

$200.000,00

$150.000,00

$ 800.000,00

$100.000,00
$50.000,00

S-

$600.000,00

$400.000,00
$200.000,00

S-

5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri

Dentro de los egresos se encuentran tanto los costos directos como indirectos, pero

también el terreno que a pesar de que fue adquirido a 50000 para evaluar el

proyecto se debe utilizar el precio segun el avallo realizado por el método residual,

donde se refleja el costo actual que es de $ 376.000, por lo tanto esto equivale al

22% de los costos totales.

En los meses siguientes de construccidn se puede observar que en los meses 9y

10 se incrementan los costos por el traslape de actividades entre el bloque 1y 2.

Arg. Cristhian Viteri Molina




6.4 Ventas del proyecto

RANDEM3URGO

Segun el sector, y el tipo de mercado se debe crear las distintas estrategias para

qgue el producto sea vendible. Existen tres factores importantes que determinan la

venta del proyecto: el producto, el precio, y el tiempo.

El producto y el precio se han determinado en base al estudio de mercado

distribuyéndose de la siguiente manera segun el tipo y localizacion de la vivienda.

Cuadro 34: DIMENSIONES Y PRECIO DEL PRODUCTO

Descripcion
m2 Utiles

m2 terrazas
m2 jardin

# parqueos

Descripcion
m2 Utiles

m2 terrazas
m2 jardin

# parqueos

Descripcion
m2 Utiles

m2 terrazas
m2 jardin

# parqueos

Arg. Cristhian Viteri Molina

CASAS 1,6,7y 12

Cantidad usd usd usd * m2 atil
162,84 950 154.698,00
14,6 400 5.840,00
41,37 100 4.137,00
2 5.000,00 10.000,00
174.675,00 $ 1.072,68
CASAS 2,5,8y 11
Cantidad usd usd usd * m2 atil
159,85 950 151.857,50
14,6 400 5.840,00
41,37 100 4.137,00
2 5.000,00 10.000,00
171.834,50 $ 1.074,97
CASAS 3,4,9y 10
Cantidad usd usd usd * m2 qtil
146,27 930 136.031,10
14,6 400 5.840,00
41,37 100 4.137,00
2 5.000,00 10.000,00
156.008,10 $ 1.066,57

Ventas totales $ 2.010.070,40

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri
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El precio de las viviendas varia segun las dimensiones de cada una dando como
resultado un precio final de $ 2°010.000. Con este valor se realizara, el cronograma
de ventas donde se considerara los ingresos por las unidades vendidas a través del

tiempo.

6.5 Financiamiento
El financiamiento en base al estudio de mercado realizado se ha considerado que
la reserva sea del 10% y la promesa de compra venta del 20% durante el tiempo de

construccion, y el 70% con crédito hipotecario al momento de entrega de la vivienda.
Cuadro 35: FINANCIAMIENTO CON CREDITO HIPOTECARIO

PRECIO RESERVA PROMESA DE C/V | CUOTAS CREDITO HIPOTECARIO
10% 20% 6 70%
$ 167.505,87 $ 16.750,59 S 33.501,17 S 3.140,74 $ 117.254,11

$ 50.251,76

Fuente: Jaime Miranda y Aso

Elaborado por: Cristhian Viteri

Las cuotas han sido determinadas en base al cronograma, el cual establece el
tiempo de duracion de la construccion de cada vivienda desde su inicio hasta su

entrega en un lapso de 6 meses.

Para determinar el financiamiento también se realiz6 un estudio del valor del pago
del crédito hipotecario y de cuanto sera la cuota anual y mensual que debera pagar
el cliente. Si tomamos en cuenta la tasa que brinda el Banco del BIESS a los
afiliados que actualmente se encuentra al 7,8% segun datos del BIESS en su
pagina. Para esto se debera tomar en cuenta los requisitos que debe cumplir el

cliente para el acceso al crédito.

En este estudio analizaremos el crédito a 15 afios plazo segun lo que establece el

banco para determinar la capacidad de pago que requiere el prestamista.

Arg. Cristhian Viteri Molina



Cuadro 36 TABLA DE AMORTIZACION PRESTAMO HIPOTECARIO

RANDEM3URGO

Periodo Anual SALDO INICIAL INTERES PAGO CAPITAL PAGADO
1| S 117.254,107 S 9.263,074 S 13.615,214 S 4.352,139
2| S 112.901,967 S 8.919,255 $ 13.615,214 S 4.695,958
3 $ 108.206,009 S 8.548,275 $ 13.615,214 S 5.066,939
4 S 103.139,070 S 8.147,987 $ 13.615,214 S 5.467,227
559 97.671,843 S 7.716,076 $ 13.615,214 S 5.899,138
6 S 91.772,704 S 7.250,044 $ 13.615,214 S 6.365,170
7 5 85.407,534 S 6.747,195 $ 13.615,214 S 6.868,019
8 S 78.539,515 S 6.204,622 $ 13.615,214 S 7.410,592
9 S 71.128,923 $ 5.619,185 $ 13.615,214 S 7.996,029

10 S 63.132,895 S 4.987,499 S 13.615,214 S 8.627,715
1 S 54.505,179 S 4.305,909 S 13.615,214 S 9.309,305
12 S 45.195,875 S 3.570,474 S 13.615,214 S 10.044,740
13 S 35.151,135 S 2.776,940 S 13.615,214 S 10.838,274
14 S 24.312,861 S 1.920,716 S 13.615,214 S 11.694,498
15 S 12.618,363 S 996,851 S 13.615,214 S 12.618,363

Fuente: Banco del IESS extraido de http://omarserranocueva.com el 27 de junio del 2011

Elaborado por: Cristhian Viteri

En base a esta tabla y al interés establecido, el pago que debe realizar el cliente es

de $ 13.600 anuales que esto se traduce a $ 1.100 mensuales. Esta cuota esta
dentro de la capacidad de pago los ingresos familiares establecidos en los

lineamientos del perfil del cliente.

6.6 Cronograma de ventas
En base a los diferentes estudios de mercados y estimaciones, se ha determinado
un cronograma, con un nivel de absorcién del 1.5 mensual, esto crea un nivel de

estimacion de ventas de 8 meses.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Cuadro 37: CRONOGRAMA DE VENTAS (Ver Anexo 11)

3RANDEM3URGO

Tiempo de venta (meses) 8
Numero de casas por mes S 1,50
Afio 2011 2012
Duracitn del proyecto 1] 1 2 B 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Tiempo de ventas 0 o 1 2 3 a 5 5 7 8 E] 10 11 12 13 14 15
] 0 § -
1 0 $ -
2 1 $ 2512588|¢ 837529 ¢ B837529|¢ 8375239 |¢ 837529+ B837529|¢ 837529 ¢ 17588116 $ 251.258,80
3 2 $ 2512588 )% B.37529 |3 837529 3 837529 (¢ 837529 % 637529 % 637529 |38 T/5.86L16 S 25125880
4 3 $ 2512588|% 837529 |3 837529 %+ 837529 % 837529 % 637529 % 8.375.29 ¢+ 175.86L16 S 25125880
5 4 $ 2512588|% 837529 [¢ 837529 ¢ 837529 ¢ 637529 % 6837529 [+ 8.375.29 [¢ (7566116 $ 251.258,80
& 5 $ 2512588|¢ 837529 |¢ 837529 |¢ 837529 ¢ B.37529 |+ B8.37529 ¢ 8.37529 ¢ 17588116 $ 251.258,80
7 5 4 2512588|%¢ 837529 ¢ 837529 |$ 837529 ¢ 837529 ¢ 8637529 ¢ 837523 % 17588116 $ 251.258,80
8 7 $ 2512588|% 837529 |$ 837529 |8 837529 |% B37529|% B37523|% 837529+ 17588116 $ 251.258,80
9 3 $ 25125883 837529 ¢ 837529 ¢ 837529 % 837529 % 837529 [+ 8.375.29 [¢ 1S86LI6| 5 25125380
10 9 s -
11 10 $§ -
12 11 $ -
13 12 ¢ -
14 13 $ -
15 14 s -
16 15 § -
ingreso 5 - s S 2512588 |S 33501,17 |5 4187647 |5 5025176 |S  58.627,05 |5 67.00235 |5 7537764 |5 25125880 (S 22613292 [$ 21775763 | S 20938233 |5 201.007,04 |$ 19263175 |5 18425545 |5 17588116
ingreso acumulady{ § - s § 2512588 |% 58.627,05|$ 100.503,52 |$ 15075528 |$ 209.382,33 |$ 276.384,68 | $ 35176232 | 603.021,12 [$ 829.154,04 [ $1.046.911,67 | §1.256.294,00 | $1.457.501,04 | § 1.649.952,79 | $ 1.834.189,24 | $ 2.010.070,40 | 2.010.070,40

Arg. Cristhian Viteri Molina

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Gréfico 77: INGRESOS VS INGRESOS ACUMULADOS
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Elaborado por: Cristhian Viteri

El pago del 10% y el 20% durante el periodo de obra favorecerd, a la liquidez del
proyecto. En este grafico se puede observar claramente la evolucién de las ventas
ascienden con el 30% y como en el mes 9 se empieza a recibir el 70 % del crédito
hipotecario y posteriormente estos ingresos periodicos tendran la tendencia hacia la

disminucion por la continua culminacion de ventas.

Por lo tanto el ingreso maximo sera de $ 251.000 en el noveno mes y el monto
acumulado de ingresos ascendera a $2°010.000.

6.7 Utilidad sobre la inversion

Una vez obtenido el cronograma tanto los ingresos como los egresos se pueden
calcular cual va a ser la utilidad en cada periodo, y asi obtener un flujo donde se
observe los requerimientos del proyecto en torno al capital.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Gréafico 78: UTILIDAD EN EL PERIODO
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Sin embargo para poder determinar la necesidad de apalancamiento es necesario
encontrar el déficit mas alto de recursos del proyecto a través de la medicion de las
utilidades acumuladas

[URY
=
o

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Gréfico 79: UTILIDAD BRUTA VS UTILIDAD ACUMULADA

$200.000,00

$100.000,00

$(100.000,00)

$ (200.000,00)

$(300.000,00)

$ (400.000,00)

$ (500.000,00)

.l'l!‘!llg 10 11 12

1314 15 16
Ll

X

led UTILIDAD BRUTA

fd= Utilidad bruta Acumulada

$400.000,00

$200.000,00

$(200.000,00)

$ (400.000,00)

$ (600.000,00)

$ (800.000,00)

$ (1.000.000,00)

Elaborado por: Cristhian Viteri

Si se analiza el la utilidad acumulada se puede observar que en el afio 8 se ubica el

punto mas critico de liquidez del proyecto, el cual podra ser financiado y evaluado

por apalancamiento, a través de inversionistas, o préstamos bancarios.

6.8 Analisis Estatico

El analisis estatico que la utilidad del proyecto sera todos los ingresos acumulados

menos las inversiones acumuladas, dejando un saldo de $ 325.400. Sin embargo, el

analisis estatico no evalia tomando en cuenta el costo del dinero en el tiempo.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Grafico 80: COMPORTAMIENTO DEL ANALISIS ESTATICO DEL PROYECTO
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Elaborado por: Cristhian Viteri

Los primeros meses del proyecto se tiene un déficit provocado por la compra del
terreno, mientras que todavia no se pueden captar ingresos por ventas, en este
escenario las primeras ventas se realizan a partir del segundo mes. Los egresos se
incrementan al igual que los ingresos prevaleciendo un déficit de utilidad hasta el

mes 14 donde se obtiene un saldo positivo.

Seria importante tomar en cuenta la opcion de apalancar el proyecto para mejorar

los niveles que liquidez.

6.9 Tasa de descuento

Entrando mas en el campo del valor del dinero en el tiempo, es distinta la
rentabilidad que se percibe a través de un analisis estatico si lo comparamos con un
analisis financiero. Este ultimo mide el riesgo de la inversién, tomando en cuenta

factores del entorno macroeconémico que puedan afectar al proyecto.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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El método Modelo de Valoracion del Precio de los Activos Financieros o también
denominado con sus siglas en inglés CAPM (Capital Asset Pricing Model), mide el
porcentaje minimo que se espera por aceptar el riesgo y cualquier valor por encima
de este serd positivo para el inversionista. Este método toma en cuenta las

siguientes variables:

e Tasa de rendimiento esperado

e Tasa de interés libre de riesgo

¢ Rendimiento de la industria de la construccion

e Prima de rendimiento de empresas EEUU

e Coeficiente de riesgo industria de la construccién

¢ Riesgo pais

Cuadro 38: TASA DE DESCUENTO POR EL METODO CAPM

Tasa de descuento Anual 19%
Tasa de descuento Mensual 1,43%

Elaborado por: Cristhian Viteri

A pesar que el método nos sugiere un 19% como costo como rentabilidad minima,
se sugiere incrementar esta tasa para responder de mejor manera ante posibles
riesgos futuros. Para la evaluacién de este proyecto usaremos como tasa de

descuento el 20% anual y del 1.53% mensual.

6.10 Valor Actual Neto (VAN) y Tasa interna de retorno (TIR) del proyecto
Brandemburgo.

El método de evaluacion VAN y TIR nos permitira conocer cuanto sera el

rendimiento del proyecto tomando en cuenta la tasa minima de de descuento. Estos

métodos de evaluacion financiera son herramientas que nos permiten conocer si el

proyecto superara la rentabilidad minima sugerida por los interesados. EI VAN nos

permitira generar un valor que equivale al monto positivo 0 negativo que se recibiria

a momento presente del flujo de las utilidades futuras. El TIR representa la tasa de

113
Arg. Cristhian Viteri Molina



RANDEM3URGO

rentabilidad del proyecto donde el VAN es 0, es decir, indica la tasa limite en donde
el proyecto no genera ninguna utilidad o perdida, si el VAN es negativo o el TIR es
menor que la tasa de descuento significa que a futuro el proyecto significara una
pérdida para el inversionista.

Para que el proyecto se lo considere rentable debera cumplir con los siguientes

requisitos.

e Que el VAN sea positivo esto significa que no solo el rendimiento cubra el
rendimiento esperado, sino que lo supere.

e Que el TIR sea superior a la tasa de descuento, esta herramienta confiable
mientras no exista en el flujo mas que una variacion en los valores de positivo
a negativo o viceversa, en ese caso simplemente se evaluara por medio del
VAN.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Cuadro 39: EVALUACION DEL PROYECTO BRANDEMBURGO POR LE METODO DEL VAN Y TIR (Ver anexo 12)

Arq. Cristhian Viteri Molina

Elaborado por: Cristhian Viteri

201 2012
[E Abr hay Jun Jul Ago Sep Oct MNav Dic Ene Feb har Abr hlay Jun Jul

0 1 2| 3 4| 5| E| 7| g 9 0 il 12 13 14 15 1
INGRESOS TOTALES $ - $ ¥ 2612688 | § 3250017 | § 4187647 | 3 5026176 | § 56862705 | 6700235 ) ¢ FH.OVFEA | § 25126880 | § 226713292 (§ 21775763 | § 0 20938233 | 3 20000704 )| § 19263175 | §  B425EA46 | ¢ 17582776
COSTOS DIRECTOS
TERREND $  [IET548)] & - 1% - 1% - % - |3 - | % ¥ - 1% - |3 - | % - 1% - % - |3 - | & ¥ - 1% -
PREELIMINARES $ - $ (B OBE.EE]| $ (B.823.46)| $ - 3 - 3 [823.80)) - $ - 3 - 3 - $ (B28.80)) - 3 - 3 - $ $ - 3 [1243.20)
OBRA GRIS $ - | ¢  [26B3BEN[E (4537005 % (5400074)) ¢  (4578189)) ¢ (go%ies o 912)| ¢ (45.370.05)) ¢ (5400741 % (45.78189)) ¢ (889202 % (5.40067] $ - 13 - 18 - 1% - 1% -
ACABADOS $ - | & - 14 - 14 (772288 % (3306475 ¢ (3773712)[ & (29099370)| ¢ (29504600 ¢ (3063906)| %  [4819128)) ¢ (43200800[ % (2009370 $% (2050460 ¢ (2283003) & (1833668 ¢ (5.758.80)| ¢ (1150.84)
INSTALACIONES $ - 1% $ 110500 | ¢ 29920 | % 110500 | ¢ I7A0 % 102000 | ¢ 142290 | ¢ 131920 | ¢ 110500 | § 704 102000 [ 3790 % 102000 | § - 14 - 14 -
TRABAJOS EXTERIORES $ - 1% $ - |4 (eooon[$ (20850003 - 1% - |4 - |4 (34750000 $  (34750.00)] § - |4 - |% - 1% - | % (2085000 & (13.900.00)] $ -
COSTOS INDIRECTOS
Irnprevistos $ - § (1.362,09)) § (1.252,09)) % (1.352,09)) $ (1352.09)] $ (1362,09]) & (1382,09)) § (1.252,09]) % (1352.09)] $ (1352,09]) & (1.352,09)) % (1.252,09]) $ (1252.09]] % (1352,09)] (1.362,09]) § (1352,09)) % [1.352,09]
Construccidn [honorarios] 3 - 3 [5.542.85)| § (5.542.85)| § (6.542.85)] § [6.542.85)| 3 (5.642.85)| & (5.542.85)| § (5.542.85)| § [6.542.85)| 3 (a.542.85)| & (5.542.85)| § (5.542.85)| § [6.542.85)| 3 (h.642.85]) & (a.642.85)| § (5.542.85)| § [5.642.85]
Arquitectura 3 [12.415.38)| & [1L2491600{ § [1241600{ § (241600 $ [124160]| % [124160]{ § [1L241600{ § [12460){ [1241E0]| % [1.24160]{ § [1.241600{ § [12460){ [1241600| % [124160]] § [124160]{ § [1.241600{ § -
Ingenierias $ (6.000,00)| % - 1% - 1% - % - |3 - | % - 1% - 1% - |3 - | % - 1% - % - |3 - | & - 1% - 1% -
Cornisidn por ventas $ - $ (1540,00)| ¢ (1.940.000| % (1540,000) $ (1.540.00)| $ (1662.86]| § [1662.86]] [1662.86]) (1BE2.86)| $ (1B62.86]| [1662.86)| $ [1662.86)| $ (1662.86)| $ (1662.86)| § (1B62.86]| $ [1662.86)| $ (1662 .86]
Administracidn prayecta $ - 18 (.73214)) ¢ (173274)) $ (73214 % (73214 ¢ (7321 ¢ (.73214)) ¢ (173274]) $ (7214 ¢ (7324) ¢ (.73214)) $ (173274]) $ (173214 ¢ 7321 ¢ (7324) ¢ (.73274)) $ (173214
Gerencia Provects $ - 18 (.73214)) ¢ (173274)) $ (73214 % (73214 ¢ (7321 ¢ (.73214)) ¢ (173274]) $ (7214 ¢ (7324) ¢ (.73214)) $ (173274]) $ (173214 ¢ 7321 ¢ (7324) ¢ (.73274)) $ (173214
Alguiler carnidn - caseta de vias $ - 1% (900,000 ¢ (585.71)) ¢ (585.71)) $ (585.71)| ¢ (585.71)[ & (585.71[ & (585.71)) ¢ (585.71)| ¢ (585.71)[ & (585.71[ ¢ (585.71)) ¢ (585.71)| ¢ (585.71)| & (585.71)[ & (585.71[ ¢ (G00.000
Gastos Legales 3 [900.00)| & (380,007) & [380,000) (26000)( (260.00)] $ (260.00)| & (260,000| § (260.000| § (260.00)| 3 (260.00)| & (260,000| § (260,000| $ (260.00)| 3 (260.00)| & (380,00)| § (440.000| § (560,000
Prornocidn y publicidad $ - § (2.0M0,48)) ¢ (1.005.24]) % (100524 $ (1005.24)| 3 (502,62]) & (602E2)| & (602E2]) ¥ (502.62)| $ - 3 - 3 - 3 - 3 - 3 (1.005,24]) & (1005.24]) $ [1.005,24]
Plusvalias $ - ¥ - ¥ - ¥ - $ - 3 (402,10]| & [4825T)| (48257 % (42257)] 3 (4020]] [26129]] ¥ (32168 $ (32162)] 3 [22147]] § (20,05]] ¥ [1E0.24]| ¥ (120,63
COSTOS TOTALES §  [39543147)| & [61736.46)| §  [EEED0.Z7)| % [S0.816.19)[ $  [NM3.583.47)] § [E22644)| § (FE30744)) §  [BBE3I627)| $ (13326602 3  (M42M366)| § [67.263.00)) $ [48.806547)( § [437077E)| §  [36.300.88)| § [61622.35)| § [35.114.34]{ § [17.101,598)
FLUJO DE EFECTIVO $ (395.431.47)| $ ([51736.46)| 3 [4147439)( $ (57.315.02)( § (72.106.95)| $ (12.002.38) $ (17.680.38)) $ (21633.92)) $ [(57.888.38)| ¥ 109.133.14 | $ 158.869.92 | ¢ 168.952.16 | $ 165.674.57 |+ 164.706.16 | $ 14100339 |3+ 1914211 | § 158779.18

[Tasa de descuente anual T 207 VAN $ 297.900.08
[Tasa de descuerta mesual [ 1,53_.J TIR mersual 5%
TIR Anuial 782
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El proyecto de Brandemburgo en un periodo de 16 meses con una tasa de
descuento del 20% anual genera un VAN de $ 298.000 y un TIR del 78% superando
el porcentaje minimo esperado por lo tanto el proyecto puro es rentable.

Es importante tomar en cuenta que esta evaluacion es dentro de un entorno estable
donde los precios y la velocidad de venta en conjunto con los costos se mantienen

constantes.

6.11 Anédlisis de sensibilidades
Puede que un proyecto sea rentable mientras los factores antes mencionados se
mantengan constantes, pero ¢Que sucede cuando el panorama cambia?, ¢Hasta

donde es capaz de soportar el proyecto una fluctuacién en costos, precios o tiempo?

Es importante determinar escenarios y ver que tan sensible es la rentabilidad frente
a pequefios cambios. Conocer los distintos panoramas permitira mantener un mayor
control y estar mas preparado para establecer estrategias, estimar probabilidades
de riesgo, que en muchos de los casos puede provocar la pérdida de la rentabilidad

del proyecto

Para el desarrollo de la sensibilidad se tomara en cuenta como base el escenario

gue anteriormente se evalué.

6.11.1 Sensibilidad en Costos

Los costos en la construccién es un factor que siempre tiende a cambiar, y en
muchos casos no se conoce de qué manera afecta al proyecto, por lo tanto a través
del método de sensibilidad se podra conocer cual es el porcentaje cambia la

rentabilidad con respecto al indice de variacion en los costos.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Grafico 81: VARIACION DEL VAN Y TIR ANTE LA VARIACION EN COSTOS (Ver Anexo 13)
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Arg. Cristhian Viteri Molina
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Elaborado por: Cristhian Viteri
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En este grafico se puede ver como disminuye la rentabilidad del proyecto por el
aumento de los costos hasta llegar a un punto donde deja de ser rentable, por lo
tanto se puede establecer que si los costos aumentan en un 21% el proyecto el VAN
es 0 por lo tanto no existird rentabilidad y el proyecto dejara de ser factible. Por lo
tanto esta holgura del 21% permite determinar que el proyecto es poco sensible

ante la variacion.

Grafico 82: SENSIBILIDAD DEL VAN ANTE LA VARIACION EN COSTOS

100%
50%
0% M
o o 2, 3 4 5 6 7 8 9
-100% - - .
-150% L -
-200% - >
-250%
e=g=»% de incremento en costos [l=+% de Variacién en el VAN

Elaborado por: Cristhian Viteri

Si comparamos la curva de la sensibilidad VAN del proyecto con respecto a al
porcentaje de variacion de los costos, se aprecia una mayor pendiente por lo tanto
una mayor variacion. Entonces por cada 1% de incremento en los costos existe una

variacion del -5.4%.

6.11.2 Sensibilidad en Precios
Durante el periodo de venta, pueden existir momentos se deba disminuir los precios
para estimular la demanda, pero de la misma manera que los costos esto repercute

en la rentabilidad del proyecto.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Grafico 83: VARIACION DEL VAN Y TIR ANTE LA VARIACION DE PRECIOS (Ver Anexo 14)
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Elaborado por: Cristhian Viteri
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Cuando el precio de las viviendas disminuye la utilidad también se ve afectada,
hasta llegar a un limite donde el rendimiento del proyecto es 0 donde solo logra
cubrir la tasa minima de descuento, sin obtener ninguna rentabilidad, es decir, los
precios no pueden llegar a disminuir mas de un 18%. Esto significa que el

rendimiento no es sensible ante la variacion en precio.

Grafico 84: SENSIBILIDAD DEL VAN ANTE LA VARIACION EN PRECIO
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Elaborado por: Cristhian Viteri

Este gréfico se puede observar que la variacion del VAN posee una mayor
pendiente la variacion de los precios, es decir, por cada 1% que disminuya en

precios el proyecto el valor actual neto se vera afectado en 5,71%,

6.11.3 Sensibilidad ante la variacion de la velocidad de ventas

Dentro de la construccion existen muchos factores que no se pueden planificar con
un 100% de eficacia, uno de estos es la velocidad de ventas. A pesar de que el
mercado pueda establecer un nivel de ventas de un proyecto en la realidad es muy
probable que no suceda esto. Por lo tanto es importante conocer lo que sucede ante
una variacion en este flujo de ventas, y como este se refleja en la rentabilidad del

proyecto.

[URY
N
o

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Cuadro 40: VARIACION DEL VAN ANTE LA VARIACION DEL TIEMPO DE VENTA (Ver Anexo 15)

Tiempo de venta: 4 meses

indice de absorcion: 3 viviendas por mes

- 2011 2012
Duracién del proy
[ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16
Tiempo de venta 0 1 2 3 4 5 6 7 8 3 10 1 12 13 14 15 16
[ 0
1 0
p) 1 $ G60.251.76 |$ 16.75050 |$ 16.750.59 | $ 16.750.59 |§ 16.750.50 | § 16.750.59 |$ 16.750.59 |§ 351762.32
3 2 $ 5025176 |$ 16.750.59 |$ 16.75059 |$ 16.75059 |$ 16.750.50 |$ 16.750.50 |§  16.750.59 |§ 35176232
) 3 $ 5025176 |3 16.75059 |$ 16./50.59 |$ 16.750.59 |$ 16.750.59 |§ 1675059 |3  16.750.59 | § 351762.32
5 4 $ 5025176 |$ 16.750.50 |$ 16.75059 |$ 1675059 |§  16.75059 |$  16.75059 |$  16.750.59 | § 35176232
6 5
7 6
B 7
9 8
10 9
1 10
12 1
13 12
14 13
15 14
16 15
ingreso B - TIs $ 50.251,76 | $ 67.002,35 | §  83.752,93 | $100.503,52 | $§ 67.002,35 | § 67.002,35 | $ 67.002,35 | § 402.014,08 | § 385.263,49 | § 36851291 | $ 35L.762,32 | § § B )
FLUJO DE EFECTIVO | § (395.431,47)[ § (51.726,36)] S (16.348,51)[ § (23.813,84)] § (20.230,48)[ $ 38.249,38 [ § (9.305,09)[ S (21.633,92)[ § (66.263,68)[ $ 259.894,42 |  318.000,50 [ $ 319.707,44 [$ 308.054,56 [  (36.200,88)[ § (51.622,35)[ $ (35.114,34)[ § (17.101,98)|

‘ Tasa de descuento anual |

\Tasa de descuento mensual |

Variacidon en meses VAN

349552,38
336443,88
323466,64

N o o b~

310619,19

Arg. Cristhian Viteri Molina

20%| van
1,53%]
17% $200.000,00

13%
9%
4%

$150.000,00

$100.000,00

$50.000,00
S-

$ (50.000,00)

$(100.000,00)

Elaborado por: Cristhian Viteri

121



RANDEM3URGO

Si se disminuye el tiempo de ventas aumentaria la velocidad de absorcion por lo
tanto habria un retorno mas pronto sobre la inversion, o caso contrario si disminuye
la velocidad de venta la rentabilidad disminuiria. Esta evaluacion permite conocer
cual es el tiempo maximo que puede tardar el proyecto hasta perder su rentabilidad.
De tal manera que si el periodo de venta llega a los 28 meses el proyecto deja de

ser rentable.

6.12 Evaluacion del proyecto apalancado

Se ha determinado que el proyecto por si solo es factible, sin embargo no todos los
inversionistas poseen la capacidad de poder absorber los periodos de déficit del
proyecto, por no poseer la suficiente liquidez o probablemente poseen otros
negocios donde requieren tener un respaldo econémico, Por estos motivos resulta
una ventaja la realizacién de un préstamo bancario, para ho comprometer el capital

propio, y tener la facilidad de pago a cuotas de un monto determinado.

Un proyecto apalancado es cuando se puede conseguir los recursos econémicos
para su ejecucion, en este caso utilizaremos la tasa activa para el constructor

registrada en los datos del Banco Central del Ecuador.

Cuadro 41: TASA ACTIVA BANCARIA

Tasa activa para en constructor | 11,27%

Fuente: BCE, extraido de www.bce.fin.ec, el 26 de junio del 2011

Elaborado por: Cristhian Viteri

Para determinar el capital del préstamo, necesario para el proyecto habra que

determinar el punto mas alto de déficit en la utilidad acumulada.

=
N
N
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Gréfico 85: DEFICIT MAXIMO DEL PROYECTO
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[N
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|l
$ (300.000,00) o Ll
X
Ll i 4
[N
$ (400.000,00) b $(818.722)
$ (500.000,00)
k== UTILIDAD BRUTA [ud= Utilidad bruta Acumulada

Elaborado por: Cristhian Viteri

El proyecto en su utilidad acumulada va a requerir una financiacion por $ 818.700,

gue se realizara a través de un préstamo al interés anteriormente mencionado.

Dependiendo de la entidad financiera, se podra poner de acuerdo en los

desembolsos de este capital, en este caso. El desembolso sera de $ 409.000 en el

periodo 1y en el mes 4

Habra que determinar el pago que se debe hacer y el interés se vera reflejado como

un costo adicional al proyecto.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Cuadro 42: TABLA DE AMORTIZACION PARA EL CREDITO AL CONSTRUCTOR

Periodo Interés Capital pagado
13 - -
2 S 3.844,58 | $ -
3 S 3.604,71 @ $ -
4|5 7.207,16 | $ -
5 § 6.683,32 S -
6 S 6.154,57 | $ -
7 S 5.620,84 | $ -
8 S 5.082,11 | $ -
9 S 453831 | $ -

10 S 3.989,41 | $ -
11 S 3.43535 S -
12 S 2.876,09 S -
13| S 2.311,57 S -
14| $ 1.741,76 | $ -
15 S 1.166,59 = S -
16 S 586,02 | & 818.722,05

Elaborado por: Cristhian Viteri

El capital del préstamo mas el interés ascenderd a un monto de $ 877.500 que
debera asumir la construccion. Este costo sera justificado por la liquidez ganada, y
por la realizacion del proyecto. El pago mensual sera el interés en cada periodo y en
el ultimo mes del proyecto se pagara la diferencia del préstamo.

|.A
N
~
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Cuadro 43: FLUJO APALANCADO (Ver Anexo 16)

i 1 H 3 4 5 3 7 8 El 0 i © 1 # i ®
PRESTAMO BANCARIO $  409.361 $  409.361
INGAESOS TOTALES s - s - |$ 2512508 $ 3350117 | $ 4187647 | § 5025176 | § 58627.00 | § 6700235 § 75377,64 | § 25125000 | § 226.132,92 | $ 217.757.63 | § 200.382,33 | § 201.007.04 | § 192631.75 | § 184.256.45 | § 17580116
COSTOS DIRECTOS
TERREND [ELAEE] 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
PREELIMINARES - (6,065,661 [6.623.48] - - [525.80] - - - - [625,80] - - - - - 283,201
OBRA GHIS 5 [26.838.51) {45 370.05] [54.100,74] [EFEEE] [8.992.02) [ErREERT] (45 370.05] (55.100,74] 145 78189] 235209 [5.40061] 5 5 5 5 5
ACABADOS - - - 77228 [33.064,75] [EIRETAT] 173.993,79] (23.594,60) [EIEEE] (46 791.28) [43.288.90) [23.993.79) [Z3550,60] (22 930.09] [5.33.68 (5 758,801 50,541
TNSTALACIONES 5 5 05,00 258,70 705,00 31750 1020,00 422,90 137,20 705,00 377,30 020,00 317,90 1020,00 - - -
TRABAJOS EXTERILFE - - - 12 900,00] (20.850,00] - - - (3. 750,00] [34.750.00] - - - - [20.850,00] (12 900.00] -
COSTOS INDIRECTOS
Trnprevistos 0 520875 520875 520875 3520875 520875 3520875 520875 3520875 520875 3520875 TELOS BEAE TELOS BEAE TELOS TELOS
Conatruceien (honorarios) 1 54255 54255 554255 554255 54255 554255 54255 554255 54255 554255 54255 554255 54255 554255 54255 R
Arquitsctura 2415 554 TPA15959 TPA15959 415984 2415850 TPA15959 2415850 TPA15959 2415850 TPA15959 oA 5958 2415994 oA 5958 2415994 oA 5958 2415994 0
Tngerierias 5000 1 1 1 1 0 1 0 1 0 1 0 1 0 1 0 0
Cornisién por verlas 0 9975 9975 39,9975 BEEEEN EE2555 B EE2555 B EE2555 B EE2555 B EE2555 B EE2555 EE2555
Adrmiristracion proyecto 0] 1732 W06  7o2M0B| 732 MOBR| a2 W0EZS| a2 MUBZ|  -Pa0 B 1732 W06 BRI 7320625 173210625 1732 MUB05| a2 WUEZS|  J7a2WUBZ| 1732 bS] 1732 W06 173240625
Gerercia Proyecta ] ) I v e I T I e s I | I ] I L2 AL e 732,625 7320625 1732W0625]  1732.MOB05| 1732 WUEZS|  I7IRM0BZ| 17320625 1732 WG 1732, 40625
Alguiler carién - caseta de vtas 1 -G00|  -595.712057| 585 M2857|  505,712857]  505/12857| 505 7WiZBhy|  beh. M2057 565, 712857 585, 72057| 585712067 585/M2857| 505, 7WM2857| 585 /Wo857| 565 W28h7|  5eh.M257 500
Gastos Legalss 00| 380 380 B E 260 E 260 E 260 60| 260 60| 260 0 40 560
Promocian v publicidad 1 00475 005,238 005,238 005238 B S026H| B S026H| 0 1 1 0 005238 005,238 005,238
Plusvalias 0 0 0 0 a 02,055, 482,51 15251 452,51 902,055, 3618555 -321678) 7814665 2010475 60,539 206205
Gasltos por interés ler desembolso $ (3.844,582]| § (3.604.707]| $ (3.362579]| $ (3.118.176)| § (2.871479] § [2622.464) 2371 [(2117,397)| $ (1.861.301) (1341870 § (1079.489)| $ (812,636) § [544.285) 1
Gasltos por interes 2do desembolso (3.844.582)| § (3.565,147)| $ (3.263.0687) $ (2.998.377) [2.710.994) [2420,972)| $ (2.128.106) (1534.218)| § (1233.084) $  (929,122) (622,305)| $ (409.048,420)
COSTOS TOTALES $ ([395.431.47]| $ (51.736.46]| § (70.444.96)] § (94.420,90]] $ (121190,57)| $ (68.937.47)| $ (82462,00) $ (94.257.11)| $ (138.348.13)| $ (146.657.97)| $ (71252.40] {46.583.85)| § (38.612.46)| $ (53.364.11)| $ (36.280,93)| $ (835.238.01)
FLUJO DE EFECTIVO APALANCADO | § (395.431.47)| § 357.624,57 | $ (45.318.98] $ (60.919.72)| $ 330.046.,92 | $ (18.685,71)| § (23.934.95]| $ [27.254.76) (62.970,49) 104 600,83 | $ 154.880,52 62.798.48 | § 162.394,56 | $ 139.267.64 | $ 147.975,52 | $ (659.356.85)

[ Tacade descuninanal | 07 VAN

[_Tasa de descuerto mensual | 1537

$1.500.000,00

$1.000.000,00 ——

$500.000,00 —

S-

$ (500.000,00)

$ (1.000.000,00)

l==d INGRESOS TOTALES  [esd COSTOS TOTALES £ FLUJO DE EFECTIVO APALANCADO ACUMULADO

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Este nuevo flujo permitird un incremento en la rentabilidad del 66%, de esta manera
se mitiga la falta de liquidez para la elaboracién del proyecto y se mejora la

rentabilidad, por lo tanto se justifica el pago de un interés a plazos.

6.13 CONCLUSIONES
e Dentro de los costos el promotor ha determinado, para su andlisis el precio al
cual ha adquirido el del terreno, esto provocaria que el beneficio que
obtendria por la diferencia que existe con el precio actual sea distribuida sea
para los compradores. Es indispensable utilizar el precio determinado por el

mercado.

RENTABILIDAD REAL DEL
PROYECTO TOMANDO EN
CUENTA EL PRECIO DE
ADQUISICION DEL TERRENO

RENTABILIDAD REAL DEL
PROYECTO TOMANDO EN
CUENTA EL PRECIO DE
MERCADO DEL TERRENO

VAN $ 297.900,08 VAN $ 724.015,56
TIR mensual 5% TIR mensual 19%
TIR Anual 78% TIR Anual 727%

El uso del precio del terreno al cual fue adquirido no es referente para evaluar un
proyecto puro ya que estaria tomando en cuenta condiciones de otro tiempo, por
lo tanto va a parecer que existe una alta rentabilidad. Pero es el valor del terreno

gue se ha incrementado durante un periodo de tiempo.

Se debe utilizar el valor de mercado para obtener la rentabilidad verdadera del

proyecto, con el precio actual del terreno.

En este caso si tomamos en cuenta el andlisis de pre factibilidad con el precio
del terreno de mercado, se puede ver que los costos asignados de la empresa
con los acabados de la vivienda, provocan que el precio de las viviendas se

incremente por encima del precio de mercado y de la competencia del sector,

=
N
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CANTIDAD VALOR VALOR TOTAL

CONCEPTO
Costo del Terreno Urbanizado 3,68% 2,88% $ 376.11548
TOTAL COSTOS DIRECTOS 77,92%  60,88% $ 1.434.685,48
TOTAL COSTOS INDIRECTOS E IMPUESTOS 18,40%  14,37% $  249.941,64
COSTO TOTAL PROYECTO 100,00% $ 2.060.742,61
COSTO POR M2 DE CONSTRUCCION $ 1.098,86
Utilidad Estimada 21,88% 28,00% $ 577.007,93
Precio de Venta del proyecto 100,00% 0,00 $ 2.637.750,54
Area de construccion vendible (incluye terraza-decks) 1.875,34
Precio PROMEDIO DE VENTA por m2 til 1.406,55

Tiempo de ejecucidn del proyecto :
16 meses

Por lo tanto se puede concluir que el proyecto es factible financieramente pero no
comercialmente, lo recomendable es optimizar los costos optando por la

instalacion de acabados mas econdmicos.

En este estudi6 como se lo mencioné anteriormente se analizé la rentabilidad del

proyecto con el precio de mercado del proyecto

e Dentro de los costos del proyecto se determiné que los costos directos, es el
valor mas representativo, por lo tanto se debera tener un control continuo al

momento de la ejecucion.

Cuadro 44: Costos del Proyecto

Terreno 22%
Costos directos 63%
Costos Indirectos 15%
Costo Total del 100%
proyecto

Elaborado por: Cristhian Viteri

|.A
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e El analisis estético nos generd una utilidad de $ 325.000 tomando en cuenta
los ingresos y los costos, sin tomar en cuenta el valor del dinero en el tiempo,

percibiéndose al proyecto como rentable.

Cuadro 45: ANALISIS ESTATICO

Ingresos totales por ventas S 2.010.000

Egresos totales por inversién | S 1.684.600

Utilidad Acumulada S 325.400
Rentabilidad 16%
Margen 19%

Elaborado por: Cristhian Viteri

Esta utilidad nos genera un margen sobre los ingresos del 16% y una

rentabilidad sobre los costos de un 19% sin apalancamiento.

e Con respecto al costo de oportunidad por medio del célculo por el método
WACC este nos dio un 19% como margen minimo, sin embargo para este

tipo de proyectos es recomendable establecer una tasa a partir del 20%.

Cuadro 46: TASA DE DESCUENTO

Tasa de descuento anual 20%

Tasa de descuento mensual | 1,53%

Elaborado por: Cristhian Viteri

e Se ha planificado culminar las ventas dentro del periodo de construccion, por

lo tanto el retorno sobre el capital invertido debera ser durante 16 meses que

128
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dura el proyecto. Esto nos genera un costo financiero adicional estableciendo

nuevos niveles de rentabilidad,

Cuadro 47: RESUMEN DE LA RENTABILIDAD FINANCIERA DEL PROYECTO

BRANDEMBURGO
VAN $ 297.900,08
TIR mensual 5%
TIR Anual 78%

Elaborado por: Cristhian Viteri

e Las fluctuaciones de los costos y de los precios pueden producir grandes
variaciones en la rentabilidad sin embargo el proyecto tiene un amplio

margen de rentabilidad por lo tanto del el proyecto es poco sensible.

Cuadro 48: RESUMEN DEL ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Variacion | Variacion en | Limite de Sensibilidad
el VAN rentabilidad
Costos 1% 5% | Costos hasta +21% Poco
Precio 1% 6% | Precio hasta —18% Poco
Tiempo de ventas 1% -0,03% | Tiempo hasta 46 meses | Poco

Elaborado por: Cristhian Viteri

e Es recomendable para el inversionista considerar la solicitud de un préstamo
ya que esto mejoraria la rentabilidad y la liquidez para la ejecucion del

proyecto.
Cuadro 49: RENTABILIDAD DEL PROYECTO PURO VS APALANCADO

s
392.486,82

Proyecto base | Proyecto apalancado

VAN  $297.900,08 S 392.486,82

Elaborado por: Cristhian Viteri

=
N
©

Arg. Cristhian Viteri Molina



= RANDEM3URGO

uitectura

JaimeMiranda

& asociados

Arg. Cristhian Viteri Molina



RANDEM3URGO

En este capitulo se analizaran cuales son las politicas que toma el promotor para
vender el proyecto. Estas estrategias se basan en promocion, publicidad y servicios
adicionales, precios y financiacion, metodologia de ventas y localizacion. Con estas
estrategias son parte fundamental para establecer una ventaja ante la competencia.

7.1 Nombre del proyecto

El nombre del proyecto, surge de una provincia de Alemania, Brandemburgo, por tal
motivo es facil de recordar, porque el nombre estd en la mente de las personas.
Esta estimula la idea del producto extranjero que es aspiracional para muchos
clientes, ademas de ser un nombre que brinda la sensacion de elegancia y

exclusividad.

7.2 Logotipo

Al no poseer gran variedad de elementos en el logotipo su belleza se basa en la
sencillez de los colores y de la forma. Expresa un juego entre caracteres, de tal
manera que adquiere interés para el observador. La elegancia es un factor atractivo
para el cliente de nivel socioecondmico medio estandar y medio alto.

Gréfico 86: LOGOTIPO DEL PROYECTO

3RANDEM3URGO

Fuente: Jaime Miranda y Asociados

7.3 El producto
Son 12 viviendas modernas, de amplios espacios privados, de 140 y 160 m2, posee
areas comunales, piscina. El conjunto posee amplias aéreas verdes, y se ubica

dentro de un entorno campestre, cercano a la ciudad de Quito y a Cumbaya.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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7.4 Laempresa

Jaime Miranda y Asociados es una empresa que realiza planificacion, disefio y
construccion, la cual ha penetrado en el mercado con éxito, sobretodo en el sector
de Cumbaya, comenta el Gerente de Proyectos Andrés Miranda, que “una de las

estrategias de venta es el prestigio de la empresa.”

7.5 Estrategia de venta
La estrategia descrita por Andrés Miranda, el proyecto no poseera un promotor
inmobiliario, por motivo de la dimensién del proyecto y porque tiene una cartera

amplia de clientes y varios proyectos que pueden referirse entre si

7.6 Publicidad
La estrategia sera a base de vallas en el proyecto, de anuncios en revistas y de

volantes, sin embargo no se va a tener una mayor inversion en publicidad.

7.6.1 Promocién por volantes

Los volantes es una estrategia de publicidad bastante util donde el interesado
cuenta con la informacion disponible en cualquier momento, tambien es una
estrategia de que permite conocer las caracteristicas del producto y de la empresa.
El volante del proyecto Brandemburgo posee una informacion parcial pero poseen

los datos del contacto completos.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Gréfico 87: VOLANTE DEL PROYECTO

con jardines privados

3RANDEM3URGO

Fuente: Jaime Miranda y Asociados

7.7 Publicidad por internet

El proyecto no cuenta con informacion con las caracteristicas especificas en la web
sin embargo la empresa cuenta con el sitio para contactar clientes interesados en la

adquisicion de viviendas en general.
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Gréfico 88: PUBLICIDAD EN INTERNET

Miranda

INICIO  QUIENES SOMOS PROYECTOS EQUIPO CONTACTO

CONTACTO

ﬂ” F 77,

Ubicacién. Av. Circunvalacién (By Pass de Cumbaya), Centro Financiero
Plaza Modena, local # 5, Quito

Teléfonos (fax): 5932-2895926 / 5932-2040983

E-mail: amiranda@jai i yciados.com

Nombres.

Teléfono.

E-mail: @
Ciudad:

Direccion:
Comentario:

Enviar

Inicio - Quienes Somos - Proyectos - Equipo - Contacto
Copyright 2006 - 2011. Cumbaya - Ecuador. Todos los Derechos Reservados

Fuente: Jaime Miranda y Asociados

7.8 Politicade precios
Dentro de la politica de precios se toma en cuenta el area Gtil y también los otros
espacios que por su costo poseen un precio distinto con respecto al total de las

casas.

Los precios de las viviendas seran diferentes dependiendo su ubicacion, y sus

dimensiones.

Arg. Cristhian Viteri Molina



I RANOEMBURGO

Cuadro 50: POLITICA DE PRECIOS

CASA 1 163 15 41 2 950 400 100 $ 500000 ¢ 174.675,00 $ 1.072,68
CASA 2 160 15 41 2 950 400 100 $ 5.00000 $  171.83450 $ 1.074,97
CASA 3 146 15 41 2 930 400 100 § 5.00000 $  156.008,10 $ 1.066,58
Casa 4 146 15 41 2 930 400 100 $ 5.00000 $  156.008,10 $ 1.066,58
Casa 5 160 15 41 2 950 400 100 $ 5.00000 $  171.83450 S 1.074,97
Casa 6 163 15 41 2 950 400 100 § 5.00000 $  174.67500 S 1.072,68
Casa?7 163 15 41 2 950 400 100 $ 5.00000 $ 17467500 $ 1.072,68
Casa 8 160 15 41 2 950 400 100 $ 5.00000 $  171.83450 $ 1.074,97
Casa 9 146 15 41 2 930 400 100 § 5.00000 $  156.008,10 $ 1.066,58
Casa 10 146 15 41 2 930 400 100 $ 5.00000 %  156.008,10 % 1.066,58
Casa 11 160 15 41 2 950 400 100 $ 5.00000 $  171.83450 S 1.074,97
Casa 12 163 15 41 2 950 400 100 § 5.00000 $  174.67500 $ 1.072,68

Total $ 2.010.070,40 B

Fuente: Jaime Miranda y Asociados

Se puede observar que al incluir todos los espacios dentro del precio, el valor se

incrementa, de tal

7.9 Conclusiones
Existe una deficiencia en la promocién por la falta de publicidad, esto puede producir
gue el proyecto tarde mas en venderse. A pesar de que posee una buena

localizacion, es probable que posibles interesados no ubiquen el lugar,

Arg. Cristhian Viteri Molina



RANDEM3URGO

Conclusiones del proyecto Brandemburgo

e El entorno macroecondémico determina que existe un panorama positivo de
crecimiento para la actividad inmobiliaria,

e El proyecto se maneja dentro de los parametros de oferta y demanda a pesar
de que NSE al que va dirigido no sea el mas extenso,

e El producto posee caracteristicas que lo vuelven bastante atractivo
comparado con la competencia, en términos de ubicacion, disefio, areas,
acabados, etc.

e La empresa promotora no evalla de manera correcta los costos que
interfieren en la construccion, como es el caso que no tomar en cuenta el
valor de mercado del terreno al momento de evaluar su rentabilidad.

e Desde el punto de vista estatico y financiero el proyecto posee un margen y
una rentabilidad bastante atractiva con poca sensibilidad ante la variacion de
costos, precio, y tiempo de venta para el promotor, por lo tanto se lo
considera viable.

e Para obtener un mejor rendimiento se puede financiar el proyecto a través de
un préstamo y también mejorar la velocidad de ventas incrementando la

publicidad.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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8.1 Aspecto legal de la empresa

Jaime Miranda y asociados es una empresa legalmente constituida como sociedad
anonima. El arquitecto Jaime Miranda estd en capacidad de adquirir la

responsabilidad de disefiar y construir ya que posee la Licencia de Arquitecto.

El proyecto se ha disefiado en base a la regulacidon metropolitana, respetando los
coeficientes de ocupacion y bajo las normas de arquitectura y urbanismo.

De esta manera con la correcta gestion de los distintos trdmites y permisos
permitiran que el proyecto pueda realizarse, sin inconveniente evitando estar

expuestos a posibles multas y a la pérdida del fondo de garantia.

Existe distinta documentacién y tramites que se deben realizar dependiendo de la

fase en que se encuentre el proyecto.

8.2 Aspectos legales del proyecto

Existen distintos aspectos legales que se deben cumplir al momento que se va a
realizar un proyecto para seguridad del promotor, el equipo encargado de la
construccion y del cliente, desde la adquisicion del terreno hasta la venta de la

vivienda.

Al momento de adquirir un terreno es importante que el terreno no se encuentre
prendado y que este en capacidad de venta por lo tanto es recomendable que el

propietario posea los siguientes documentos:

- Pago del impuesto predial al dia
- Certificado de gravamenes
- Escrituras del terreno

- Registro catastral

8.2.1 Fase de planificacion

Dentro de la planificacion se deben crear contratos que permita que cada
profesional en su area pueda asumir la responsabilidad sobre su trabajo, por tal
motivo se deben crear contratos notariados con los profesionales con los ejecutores
del proyecto tanto arquitectos como con los ingenieros y subcontratistas de esta
manera se asegura el promotor que cada representante de su trabajo asuma la de

garantia que deban darse posterior a la venta.

138
Arg. Cristhian Viteri Molina



RANDEM3URGO

Para la fase de planificacibn se necesita obtener el Informe de Regulacion
Metropolitana IRM donde se encuentran las normativas y el indice de ocupacion del
suelo lo cual nos permitira conocer el uso y capacidad de edificabilidad que posee el
terreno del proyecto segun su ubicacién, de tal manera que el proyecto respete la

planificacion urbana del municipio.
Para su solicitud son necesarios los siguientes documentos:

- Cédula de identidad del propietario del terreno

- Copia actualizada del pago del impuesto predial
- Copia de las escrituras del terreno

- Papeleta de votacion

Los disefios deben ser realizados segun el plan de uso y ocupacién de suelos y bajo
la norma de arquitectura y urbanismo de manera que se pueda garantizar la

habitabilidad del bien inmueble respetando espacios minimos.

Antes de poder ejecutar el proyecto es necesario que los planos se encuentren

registrados y aprobados en el municipio para este tramite se requiere.

- Tres copias de los planos, Arquitectonicos y de ingenierias.
- Planos aprobados por bomberos
- Firmas de los propietarios y de los respectivos responsables de los

diserios.

8.2.2 Fase de ejecucion

Para empezar a realizar los primeros movimientos de tierra es necesario obtener el
permiso de trabajos varios y para ya empezar la construccion se requiere la licencia
de construccion para este ultimo tramite se requiere los siguientes documentos los

siguiente.

- Acta de registro de planos aprobados por el municipio

- Certificado de deposito de garantias

- Planos de ingenierias e instalaciones existentes e informe del estudios de
suelos

- Certificado emitido por la EMAAP para el uso del servicio del agua potable

y alcantarillado
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Hay que tomar en cuenta que el proyecto se debe desarrollar bajo la ley tributaria,
donde debera pagar el impuesto a la renta, declarar el pago del IVA, y realizar las

debidas retenciones.

Con respecto a los trabajadores la empresa deberd cumplir con la ley laboral donde
consta el pago correspondiente las utilidades a los trabajadores y afiliarlos al IESS

entre los aspectos mas importantes.

También dentro de la ejecucion deberan realizarse los distintos tramites para la

obtencion del agua potable y la energia eléctrica.

8.2.3 Fase de venta

Para los proyectos de caracter inmobiliario estos necesitan para la venta la
declaratoria de propiedad horizontal para esto se deberd presentar un documento
donde conste las areas y los linderos de cada vivienda ademas de los valores de las

alicuotas, de esta manera se podra dar paso a la venta individual de cada vivienda.

Para poder colocar la publicidad del proyecto se debera solicitar al municipio
permiso para la colocacion de vallas, en ciertos casos depende la regulacion de lo

llamativo del anuncio y de la de la ubicacién con respecto al tréfico

Para la adquisicion de una vivienda el cliente debe firmar un documento promesa de

compra venta donde se realiza un abono como reserva de la vivienda.

El constructor también debe adquirir el permiso de habitabilidad para poder entregar
las viviendas para que finalmente antes de entregar las escrituras se firme el
contrato de compra venta. Este debe ir certificado con un notario para que en
conjunto con el pago de la transferencia de dominio el cliente inscriba su vivienda en

el registro de la propiedad.

Para realizar la transferencia de dominio del bien inmueble se necesita haber
realizado el pago de los impuestos de Alcabala y a la Utilidad o Plusvalia, el tramite
se lo realiza con los siguientes documentos segun datos del municipio de quito en

su pagina web:

- Formulario de liquidacién del impuesto a la utilidad en la compraventa de
predios urbanos, firmado por el vendedor, con firma y sello del notario.

- Avisos del impuesto de alcabala, con firma y sello del notario.
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- Carta de pago del Impuesto Predial del afio en el que se realiza la

transferencia de dominio.

- Minuta o escritura sin enmendaduras, con firma y sello del notario.

- Certificado de hipotecas y gravamenes actualizado.

- Copias de las cédulas de ciudadania o identidad, o pasaporte de

compradores y vendedores.

Estos son los procesos que el proyecto Brandemburgo debe llevarlos a cabo para

garantizar la seguridad del cliente al adquirir su vivienda de esta manera se puede

recuperar el fondo de garantia evitando posibles multas que puedan causar un

retraso en la obra. Brandemburgo se encuentra en el siguiente estado:

Cuadro 51: ESTADO DE LAS OBLIGACIONES LEGALES DE BRANDEMBURGO

Obligacién legal

Lleva contabilidad

Pago de impuestos

Escrituras del terreno

Registro de planos

Permisos de trabajos varios
Licencia de Construccién

Disefio acorde al IRM

Planos registrados y aprobados
Contratos con proveedores

Agua potable

Luz Eléctrica

Permisos para vallas publicitarias
Promesas de compra venta
declaratoria de propiedad horizontal
Entrega de escrituras

Permiso de habitabilidad
Depdsito del fondo de garantia
Trabajadores afiliados al IESS
Contrato de compra venta

Fuente: Jaime Miranda y Asociados

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

En proceso
Si

Si

No ejecutado
En proceso
En proceso
No ejecutado
No ejecutado
Si

Si

En proceso
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9.1 Antecedentes

En los anteriores capitulos se analiz6 la planificacion, analizo su factibilidad, los
distintos escenarios. Sin embargo esto no garantiza el éxito de un proyecto sin una
buena administracién y un adecuado control de los recursos. Ademas si el equipo
no conoce los objetivos del promotor no se podra cumplir de manera adecuada lo

planificado.

En este capitulo se establecera la direccidon del proyecto, basados en la metodologia
ten Step para llevar un control, evitando retrasos, posibles riesgos y polémicas que
puedan causar para lograr el cumplimiento de los objetivos del proyecto sin

comprometer los intereses de todas las personas involucradas.

- Dentro de la metodologia de direccién de proyectos ten Step se analizara las
distintas fases del proyecto:

- Acta de constitucion del proyecto

- Vision y objetivos del proyecto

- Alcance del proyecto

- Entregables del proyecto

- Estimacién de recursos y esfuerzos

- Organizacion y duracion

- Riesgos del proyecto

- Estructura de trabajo y cronograma

- Acta de constitucion del proyecto
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9.2 Objetivos del proyecto

El proyecto de Brandemburgo es un proyecto inmobiliario, de 12 viviendas para un
nivel medio alto, dentro de un sector de alta plusvalia. Los objetivos de proyecto

son los siguientes:

- Vender una vivienda de calidad

- Disminuir el déficit de vivienda en el pais

- Ofrecer un producto diferenciado y competitivo para el sector

- Corroborar con el posicionamiento de la empresa

- Buscar la satisfaccion del cliente

- Cumplir con la planificacion realizada tanto en el disefio, cronograma como
en el presupuesto.

- Garantizar el bienestar de los trabajadores durante el desarrollo del proyecto

- Mantener la ética de la institucion y realizar el proyecto bajo las normas y
leyes establecidas.

- Maximizar las utilidades

9.3 Alcance del proyecto

Durante la etapa de planeacion se determinara el siguiente alcance:

- Dentro del alcance consta este plan de negocios donde sera documentado la
planificacion previa a la ejecucion del proyecto.

- Se realizaran estudios de pre factibilidad y de factibilidad lo mas cercanos a
la realidad por un personal con experiencia.

- Dentro de la fase de planificacion se realizaran los distintos planos
arquitectonicos, donde consten detalles especificos, dimensiones a escala,
calidad y claridad en el dibujo, especificaciones técnicas de los materiales y
acabados.

- Dentro de las ingenierias constaran los planos estructurales con dimensiones
a escala, especificaciones técnicas, detalles constructivos, planillas de los
materiales con sus cantidades. Los planos eléctricos y sanitarios a escala y

con las respectivas especificaciones técnicas.
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- Antes de la ejecucion de la obra los planos seran aprobado por el gerente de
proyectos de la empresa Andrés Miranda después de su respectiva revision,
y también deberan ser aprobados en el municipio.

- El proyecto para la contratacion de los distintos proveedores se manejara
bajo distintos contratos debidamente notariados.

- Se entregard un presupuesto y un cronograma de ventas para la fase de

ejecucion
Durante la etapa de ejecucion el alcance sera el siguiente:

- Se realizaran preventas en planos previos a la construccion.

- Se construiran 12 viviendas dentro de un terreno respetando las ordenanzas
en cuanto a ocupacion del suelo, espacios minimos y areas verdes.

- La obra se realizara a través del manejo de los distintos permisos otorgados
por el municipio como son los de trabajos varios y la licencia de construccion.

- Se entregara un juego de planos documentos y equipos para control y
seguimiento de la obra por parte un residente.

- Se realizara el pago justo a los trabajadores y proveedores segun el contrato

- Se realizaran revisiones periédicas por parte del personal y de los
interesados en el proyecto

- La obra sera supervisada por personal profesional y calificado.

- Se realizard una casa modelo para las ventas en obra.

- Durante la etapa de entrega el alcance buscara la entera satisfaccion del
cliente

- Se realizara un acta de entrega para los clientes donde constaran todas las
caracteristicas y estado de la vivienda

- Se entregaran las viviendas con sus respectivas escrituras

- Se le entregaran un juego de planos asbuilt de la arquitectura y las
ingenierias, tanto fisicas como digitales.

- Se brindara capacitacion sobre la administracion del conjunto, y se entregara

un manual con los lineamientos del conjunto.
En la etapa postventa el alcance sera el siguiente

- Se realizaran visitas periddicas para garantizar la satisfaccion del cliente

durante el primer mes.
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- Se brindara un servicio postventa para brindar las garantias al cliente.

9.4 Fueradel alcance

- Ajustes en el Cronograma y presupuesto.

- Trabajos por garantia posteriores a la venta por correcciones en la obra.
- Cambios en el disefio y en los espacios

- Cambios en los planos de ingenierias

- Cambios aprobados por el cliente, tanto en disefio como en acabados

- Tiempo exacto de entrega de la vivienda.

- Renuncia del cliente al contrato de compra venta

9.5 Entregables del proyecto

Los entregables son todos los articulos que se deben presentar en un tiempo
determinado a un grupo de interesados del proyecto.

« ElI plan de negocios del » Acta de entrega de bodega

proyecto .
+ Manual de seguridad

« ElI Acta de constitucion del
* Planos de obra
proyecto

» « Permisos y licencia de
« El cronograma de construccién .
construccién

« El presupuesto de construccién o
« Entrega de 12 viviendas

« ElI acta de entrega de las terminadas con sus respectivas
viviendas areas verdes y comunales.

» Avance de obra » Planos Asbuilt

» Lista de adicionales « Escrituras de la vivienda

« Ajustes al presupuesto vy « Garantias
cronograma

Grafico 89: ENTREGABLES POR FASE
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ENTREGA

*El acta de entrega de
las viviendas

eEntrega de 12
viviendas terminadas
con sus respectivas
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ePlanos Asbuilt

eGarantias

Fuente: Jaime Miranda y Asociados y Grupo Guido®

Elaborado por: Cristhian Viteri

9.6 Organizacién del proyecto

Para el correcto desempefio del proyecto es importante conocer los diferentes
niveles de administracion de la empresa de tal manera que cada personal sepa a
quien debe dirigirse y presentar los diferentes entregables.

® Extraido el 20 de septiembre del 2011 de la pag. http://www.italianconstructionengineering.com

=
I
~
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Grafico 90: ORGANIZACION DEL PROYECTO
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Personal de
obra
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Fuente: Jaime Miranda y Asociados

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Ademas de la organizacion del proyecto el cuadro de responsabilidades determina

quién debe realizar cada actividad, y cual es el entregable que debe presentarse.

El cuadro de responsabilidades a continuacion es por departamento

Cuadro 52: CUADRO DE RESPONSABILIDADES

DESCRIPCION

Departamento de Arquitectura

Departamento de planificacién y fiscalizacion

Departamento de ventas

Departamento de cobranzas

RESPONSABILIDADES

Planos Arquitectonicos y detalles
Planos de ingenierias

Planos asbuilt

Tramites municipales
Cuadros de acabados
Presupuestos de obra
Cronogramas

Seguimientos de obra
Informes de fiscalizacion
Contratos

Informe de ventas

Estudios de mercado

Actas de entrega
Cronograma de ventas
Informes de contabilidad
Facturacion

Retenciones

Pagos

Manejo de cuentas bancarias
Pagos de Impuestos

Afiliaciones de los trabajadores

Elaborado por: Cristhian Viteri

9.7 Estructura de desglose del trabajo (EDT)

En un proyecto inmobiliario existen gran variedad de actividades las cuales debe

desglosarse en paquetes de trabajos mas pequefios para obtener un mayor control
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Gréfico 91: ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO
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Elaborado por: Cristhian Viteri
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9.8 Cronograma

Dentro del presupuesto a las distintas actividades se les asigna la los costos y los

recursos analizando las horas de esfuerzo del personal.

Gréafico 92: GERENCIA DE PROYECTOS CRONOGRAMA

Terreno

Planificacién

Construccién

Ventas

Promocion

Direccidn

Elaborado por: Cristhian Viteri

Durante el proceso de construccion debera existir un acta de control de cambios ya
gue en cualquier momento se puede solicitar una modificacion, la cual deberd ser
debidamente documentada asignando a los responsables de la modificacién y el
tiempo de entrega. Estas modificaciones deberan ser consideradas cuando se

realicen los ajustes al cronograma y al presupuesto.

9.8.1 Horas de esfuerzo
Para estimar los costos y la cantidad de personal para la contratacion se estiman
segun los trabajos a realizarse y el cronograma la cantidad de personal que se

requiere y cual va a ser su participacion en horas de esfuerzo.

Cuadro 53: HORAS DE ESFUERZO

16 Pre factibilidad  Gerente de proyectos 1 2880
) Planificacion Arquitectos 2 5760
Ingeniero 3 8640

Albafiiles 10 14400

9 Peones 8 11520
Construccion Electricistas 2 2880

Plomeros 2 2880

7 Acabados 8 8960
12 Venta Vendedores 2 3840

Elaborado por: Cristhian Viteri
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9.8.2 Hitos del Proyecto

En este proyecto se deberan establecer fechas limite de entrega de tal manera que
el equipo de trabajo se esfuerce por cumplir con las metas establecidas en la
planificacion. La finalizacion de cada hito es fundamental para la continuacion de
nuevas actividades posteriores por lo tanto esto permitira que se eviten retrasos de

los procesos siguientes.

Cuadro 54: HITOS

Fecha Entregables

2 de abril | Plan de Negocio
Acta de Constitucion
1 de abril | Cronograma
Presupuesto
Planos Arquitecténicos
Planos Estructurales
Planos de ingenierias
Cronograma de Ventas
4 de Abril | Arranque de la
construccién
Licencia de construccion
4 de mayo | ler seguimiento de obra
Informe de Fiscalizacion
Informe de ventas

4 de Obra gris finalizada
enero

7 de Finalizacién de las 12
agosto viviendas

Areas comunales
Espacio Exterior
Permiso de habitabilidad

Cada mes deberé entregarse un informe de fiscalizacion, de avance de obray de estado de las
ventas.

Elaborado por: Cristhian Viteri
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9.9 Costos

Los siguientes costos seran organizados dentro de un presupuesto y un cronograma
como se encuentra en el capitulo financiero. De esta manera servira de control de

los costos y se hard un analisis comparativo con el informe de avance de obra real.

Cuadro 55: COSTOS DEL PROYECTO

CANTIDAD VALOR VALOR TOTAL

CONCEPTO

Costo del Terreno Urbanizado 3,68% 2,88% $ 376.115,48
TOTAL COSTOS DIRECTOS 77,92%  60,88% $ 1.434.685,48
TOTAL COSTOS INDIRECTOS E IMPUESTOS 18,40%  14,37% $ 249.941,64
COSTO TOTAL PROYECTO 100,00% $ 2.060.742,61
COSTO POR M2 DE CONSTRUCCION $ 1.098,86
Utilidad Estimada 21,88% 28,00% $ 577.007,93
Precio de Venta del proyecto 100,00% 0,00 $ 2.637.750,54
Area de construccion vendible (incluye terraza-decks) 1.875,34

Precio PROMEDIO DE VENTA por m2 util 1.406,55

Tiempo de ejecucidn del proyecto :
16 meses

Elaborado por: Cristhian Viteri

9.10 Supuestos del proyecto

Es importante analizar las condiciones y supuestos en los cuales se va a desarrollar
el proyecto. Dentro de estos supuestos, pueden considerarse cualquier variacion
gue pueda existir tanto en la economia nacional, como en las variaciones de la

demanda y también en los costos.

Segun lo concluido en el analisis Macroeconémico donde se realizo proyecciones de

los posibles tendencias de la economia del pais

Dentro del andlisis anterior permitié que el proyecto se desarrolle bajo los siguientes

supuestos:
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- La economia va a ser estable dentro de los proximos afos

- Los intereses de los préstamos hipotecarios continuaran disminuyendo
favoreciendo al incremento de la demanda de viviendas

- Los Precios seran estables ya que la inflacién se ha mantenido

- El existird un crecimiento continuo del sector de la construccion

- Se estima un tiempo de ventas de 8 meses.

9.11 Riesgos del proyecto

Dentro del periodo de 16 meses pueden ocurrir situaciones que no estén
contemplados en los supuestos en los cuales se desenvuelve el proyecto por tal
motivo es importante analizar posibles escenarios de riesgo para crear planes de
contingencias y que el personal tenga conocimiento de esto para actuar de manera
rapida y precisa sin crear ambigledad en las decisiones evitando posibles
controversias y/o polémicas. Ademas Estos planes de contingencia pueden

solucionar o disminuir el impacto de estos riesgos.

Cuadro 56: POSIBLES RIESGOS Y PLANES DE CONTINGENCIA

Riesgo Nivel de Plan de Contingencia
ocurrencia
Incremento en los impuestos A Ajuste del Presupuesto

Analisis de costos
Andlisis financiero

Incremento en el precio de la B Ajuste del presupuesto
materia prima Analisis de rentabilidad
Disminucidén de las ventas M Aumentar la publicidad

Aumentar la Promocion
Reajustar el presupuesto
Actualizar el cronograma de ventas
Retrasos en la entrega de viviendas M Actualizar el cronograma
Realizar un analisis financiero de la
afectacion a la rentabilidad
Nueva competencia M Aumentar la publicidad
Aumentar la Promocion
Realizar un analisis de la nueva
competencia

Elaborado por: Cristhian Viteri
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9.12 Conclusiones

Con el sistema de gerencia de proyectos de la metodologia TenStep permitira al

proyecto Brandemburgo:

- Evitar posibles retrasos

- Mantenerse dentro del presupuesto

- Estimar las horas de esfuerzo

- Crear un plan de trabajo

- Un plan de contingencia ante los riesgos

- Y asignar la responsabilidad de los trabajos

- Y crear niveles de control y organizacion

Dentro de la metodologia de direccién de proyectos ten Step se analizara las
distintas fases del proyecto:

Control Estado
Plan de negocios Realizado
Acta de constitucion del proyecto No realizado
-Definicion de la Vision y objetivos del | No realizado
proyecto

Definicion del Alcance del proyecto No realizado

Acta de Entregables del proyecto
Estimacibn de recursos y horas de
esfuerzo

Organizacién y duracién

Andlisis de posibles Riesgos del proyecto y
planes de contingencia

Estructura de trabajo y cronograma

Acta de control de cambios
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Parcialmente realizado

Parcialmente realizado

Parcialmente realizado

No realizado

Parcialmente realizado

Parcialmente realizado
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Conclusiones y recomendaciones

e En el capitulo macroecondémica se puede concluir que para los préximos
afos se estima que continde un crecimiento del sector de la construccion
gracias a la estabilidad econdmica del pais y a la dolarizacién se espera que
los intereses para los préstamos hipotecarios continuaran disminuyendo todo
esto favorece para la inversion. Por lo tanto es recomendable que el proyecto
se ejecute

e Dentro del andalisis macroeconomico aun existe un déficit de viviendas y en
Cumbayéa la demanda tiene mayor preferencia por casas que departamentos
sobretodo de 3 habitaciones. Por lo tanto El proyecto se encuentra dentro de
las caracteristicas demandadas

e El proyecto cumple con el indice de regulaciébn metropolitana de tal manera
gue maximiza el coeficiente de uso de suelo sin sacrificar el disefio, por lo
tanto la distribucibn y segun las ordenanzas el proyecto es factible
arquitectonicamente.

e Es recomendable que para el analisis de los costos del proyecto se tome en
cuenta el valor actual del mercado no el valor al cual fue adquirido. Porque en
este caso la utilidad del valor del terreno se lo repartié en el costo de las
viviendas hasta alcanzar un valor cercano al del mercado por este motivo el
proyecto no es factible comercialmente y necesita una optimizacion de
costos, sin embargo este es factible financieramente.

e El proyecto después del analisis financiero se puede concluir que el proyecto
es bastante flexible ante la variacion de los costos de tal manera que
disminuye los riesgos de generar una utilidad negativa.

e Se recomienda una mayor inversion en publicidad sobretodo en el tema de
colocacién de vallas en el lugar de la obra, esto permitiria que el proyecto
mejore su velocidad de venta.

e El proyecto se maneja dentro de los aspectos legales, concluyendo cada
tramite segun se vaya terminando cada fase con anticipacion

e La organizacién que posee la empresa ha permitido de que los proyectos en
su mayoria cumplan con el presupuesto y cronograma planificado, por tal
motivo se ha considerado a Jaime Miranda y asociados una empresa de
prestigio. Sin embargo se recomienda que la empresa cuente con mayor

157
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informacién acerca de metodologias para la direccion de empresas
inmobiliarias.

Arg. Cristhian Viteri Molina
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Anexo 1: Ficha Proyecto Brandemburgo
INYESTIGACION DE HERGALD
EIGHA DE INFORHAGICH
Ciarar
1:DEMERZC DEL 2090
Infncmacifin iy i
ERAHDEHEURGY B ZanJuan filtn
12 carar | o Cumbayd
CALLEEYLALOMA £ Ficacidim: RESIDEMCIAL
daime Miranda Urm ds rualm:

FlEAJA DEHSIDAD
I

Cantacts: FAindrés Miranda
£
SRESCRIECION DELA INELANTACION
Lally Frinzipal
Socundaria i
Ecauingro
Lerrenn JFlana |
| T | u
g
Actividad produminants: Inu' onesial
Ertade de lar s dificacinnsr: FUPAIPIEN
Serwicimr corcammr:
Supermercador zorcanor
Cal zorcanor
Uniusrridador zorcanor
Eanor zorcanor

Contror do Salud

Sercanor

Edifiziar pklizar

noprovirto

Tranrporke piklico

Sercanor

Farquer

Zerzanor

COMSTRUCCION

10

HORMIGON

ELOQLUE

1

2

Zl

Enrzzcl

toitaliang

Faor
Aluminin

lanatoitaliano

Tamboradar
Laminadar

Granito
Chafada
F¥
Edira

SALA 1
COHEDDR 1
COCINA 1
COHEDOR DE DIARID [
EEQ } FERGOLA 1
EARD SOCIAL 1
SALA DE ESTAR 1
ESTUDID [
EARDS iz
DORHITORID HASTER 1
DORHITORIOS B
FARGUEADERDS 2
JEEEAZA Fai
—DAT0 FRELININGRES FROTECTD
1
Esbrerg 2l
Akril 2011
FET S I—
1034 (Firma Conkrakn G-4]
303 [Durante Gonrtruccion)
Lo (Gredisp Hicatezarial
EBECIOS (I XFIEEEST T T Y
Apid Yivienda Arig Frizig Yalormi
1,00 thzgd| § 15469500 | § 51,0
1,00 1z zd] 154.60500 | & 450,00
1,00 tzgd] 15469500 | § 451, 0
1,00 ez Ed | g 154.695,00 | § 950,00
1,00 159,35 | & 151.557,50 & 451, 0
1,00 159,35 151,457,501 450,00
1,00 159,35 151,357,560 450,00
1,00 159,35 151,457,501 450,00
1,00 146,27 13603110 930,00
1,00 ezT [ 4 1zE0x 0] ¢ 30, 00
1,00 146,27 | § 1z6.031,10 | 30, 0
1,00 14627 ] 12603110 ] 430 00 DIEFONIELES"
1z 00 1,575, &4 1TT0EdE D g adz, 3%
I0TAL 156,22

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Anexo 2: Ficha Kenta

FICHA DE INFORMACION

RANDEM3URGO

Tipo de bles investigados: Casas
Locha de la masotras aldsllargs S011
LATO: DELPROTECT Informacitn de seckors
Hombre: Kenta Barrio: Ean Juan Alto
Producto: £ cazas Paroguia: Cumbayi
Direccion: Av. La Pampa sin Zomificacion: REZIDENCIAL
Promotor: Chivea-Oleas Constructora Uso de suelo: Ri!EAJA DENZIDAD
Contacto: davier Chaven |
B Contacto: QaSQSE TS OaSSS00]s I
DESCRIPCION DE LA IMPLANT ACION FOTOGRAFiA
Calls Principal ke

Eecundaria

LEZquingro
JTerreng | Plans [

izl | %

Besidencial

Servicios Cercamos:

Supermercados Cercanos
Colegios Corcangs
Universidades Cercanes
Eancos Cercanes
Centros de Salud Corcanes
Edificios piblicos no provisks
Tranzparte piblico N provisks
Pargues o proviska
DETALLEZ DEL PROTECTO Acabados:
Estado del proyecto: COMNSTRUCCION | Pisos area social: Parclnt. [taliang
Avande de I3 obra: 60X Pizos cocimas Parclnt. [talizng
Estructura: HORMIGON Pizos bakos: Porclnt. [talizne
Mamposteriaz ELORLE Yentaneriaz Aluminic
Ho. De subsuclos: 1 Puertas: Madera Tambor
No. De pisos altos: 1 Mucbhles de cocina: Madeval
Fala comunal: ' [u] Mesones: Granito
Jardines: 2 Tumbados: Gypsum
G Ta: Eriqq:z
Samitarigs: Ey
ABEAT QUE CONTEMPLAN LOS DEFARTAMENTOS
SALA 1
COMEDDR 1
COCINA 1
COMEDODR DE DIARID 1
EBEEB& ! FERGOLA 1
BAAD SOCIAL 1
SALA DE ESTAR 1}
EZTUDIO a
EAADE 212
DORMITORIO MASTER 1
DORMITORIOE 2
PARGUEADERDE 2
JEBBAZS |
TECTO FEOMOCIDN:
Ho. De snidades totales: -] Ratule tn proyecto £l
Ho. De snidades disponibles: o] ¥alla publicidad NO
Fecha del imicio de rentas: Reristas =l
Fecha inico de obras: Encro 2011 Yolantes MO
Fecha concluzion de progpecta Epora 202 Sala de rembas: NO
TY MO
| Radic Ho
Pigins web: I
Reserra: 10% [Firma Contrato C-%'])
Entrada: 30% [Dwrante Construccion]
JAla catrzag 0z [Credits Hipateoarin]
PFREC]OZ qbstr'r=fiﬂ-l-l‘
Lpid, ivicndy FALT Eracio yalonima
1,00 214,35 207.300,00 F63TT
1,00 25155 135 540,00 &57,51 Loz precios por m2 yaria por ¢l
1,00 220,80 137.730,00 535,73 metraje de jardines
1,00 215,70 130.57T0,00 87275
1,00 223,67 130.067,00 S2TET
1,00 223,15 20216600 aEg 4 SDIEPONIELES"
£ 00
TOTAL

Arg. Cristhian Viteri Molina

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Anexo 3: Ficha Diconsa

INYESTIGACION DE MERCADO

RANDEM3URGO

FICHA DE INFORRACION

Tipo de inmuchles inrestigados:

Lochade la macstras

Casas

Sigde Sbhril 207]

DATOZ DEL PROYECTO

Informacicn de sector:

Hombre:

Di Conza

Barria:

an Juan Alte

Producto:

12 cazaz

Faroquia:

Cumbayd

Direccidon:

Ay, De los Libertadores s'n

Zonificacin:

REZIDEMNCIAL

Promotaor:

Inmobiliaria Libertadar

Uszo de swelo:

Ri! BAJA DENZIDAD

Costacto:

Luiz Ruben Bosancs

Zadd1sd ) OaSSaTRIS

FOTOGRAFIA

DESCRIFCION DE LA IMELANTACION
Calls Principal ey

Secundaria

LEzquinsre.

i EYTETY S I Flane

[=] ] X

g

Actiridad predominante:

Lstade de las cdificacionts:

Servicios cercanos:

Supermercados

Cercanos

Colegios

CefCanos

Lniversidades

CefCanns

Eancas

SerCanos

Centros de Ealud

Cercanos

Edificics pilblicos

no provisko

Tranzporte piblice

no provisks

Parques

no provisko

TECTOD

Arabados-

Eztade del proyecta:
Avande de I3 obra:
Estructura:
Mampostenia:

Ho. De subsuclos:
No. De pizos altos:
Zala comumal:
Jardimes:

Pizcing

PLANIFICACION

Pizos area social:

0%

Pizos cocina:

HORMIGOM

Pizoz bakos:

ELOGLIE

Yentameriaz

Q

Fuertas:

1

Mucbles de cocina:

ju/[u]

Mesones:

=l

Tembados:
Griferia:

1

Eamitarigs:

Porclnt, ltalians

Porcint, ltaliano
Porclnt, Italiane

Aluminio
Madera Tambor

Maztr. conocido

Granito

Gypzum
Pror definir

Por definir

AREAS QUE CONTEMPLAN LOS DEFART AMENTOS

SALA

COMEDOR

COCINA

COMEDOR DE DIARIOD

BEBR ! PERGOLA

BAAD SOCIAL

SALA DE EZTAR

ESTUDIO

BAHDOS

M

DORMITORIO MASTER

DORMITORIOS

BAAD COMPARTIDO

BAAD INDI¥IDUAL

PFARBUEADERDS

o= = [r2 [= |2 |22 ]~ = 2|~ < |~

TEBBAZA

=
=

—_ DATOS PEELIMINARES PROYECTO

Ho. De

ades totales:

FEOMOCION:

12

Rotulo £n proyects

Ho. De snidades dizponibles: z

¥alla publicidad

Fecha del inicio de rentas:
Fecha inico de obras:

2011

Reristas
Yolantes

Fecha conclusion de progecto

Encro 20135

Zala de ventas:

TY
Radio

PFigina web:

=l

u'{n]

NO

juin]

juu]

u'{n]

'(u]

U]

Beservas

10% [Firma Contrata C-4']

Entrada:

30% [Durante Construccion]

A la entreqa [0 [Credits Hipatecario]

EBECIOZ

Lpid Mivizpds Alsy

Brigi

ralonims

4,00

245,00

245.000,00

1.000,00 Aaun

5,00

S00,00

S00,000,00

1.000,00

12,00

Obzervaciones

no 5t tienen obzervaciones

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Anexo 4: Ficha Vv

ista Aurora

RANDEM3URGO

Garary Departamentor

Tdetarzg 2011

FFrEiTTH

Nirtafurora

Zan Juar fltn

E0 Garar 4 Deparkamentor

Cumbay s

Av.LorLibertadores (1Em]

Terreno urkanizable

ZenitInmakiliaria

FiE

ja deridad

Fiinia Gusuara

ERE D00 0ade ads e

EOTOGRAF;

Frinsipal
Socundaria |

Erauingrg

Lirranm

JFlarn |

Inclinag I

-3

Actividad produminants:

Sarvicimr carcammr:

Supermerzador Zersanor
Coleginr ccrcanar
Uriverridader Zersanor
Ean<or <ercanar
Gentrar 4 Salud £ercanar

Edificinr pdblizor
Trarcparts poblica
Farquer

noprovirkn
noprovirkn
cerzanor

Bcakad

COMETRUCCION
i

Firmr arsa rucial:

Fuorzink.Hazianal

Firmr cm.

Faorzlnk.Hazianal

METALICA Forclnt.Hacianal
ELORUE Aluminio
1 MaderaTambor
H MADEVAL
=] Granita
5 Srprum
Erigqr
0 EY

1
i
1
HO
EiPE
DORHITORID HASTER i
DORHITORIDS 3
RCUEADERDS B
JERRAZH L
—lOI0S EEELIMIMARES FROTECTO
PP ]
HO
Hoviembre 2009 HO
jup-11 HO
jun-i =1
HO
HE
T 1
1 103 [Firma Gonkrakn G-
[ 20 [Durants Conrkrussian)
Alasatrsas 1 Lo [Crodicg Hi igl
RECIOS Shrsrzasi
Lipid Vivierda Arig Erizin I
1,08 N [CLXIIN
N A58 N
A5
A5
N A1, 129 N
N A, [FIEITH DEFARTAMENTOS ¢
4 [FT R CASALS
r R
N A1, 129 N
N 41, 1Z%. N
123
123
N A 123 751, N
N s 122751, y
100 zon e | § wrenn s | 5 zdeee
R N 1IN A, —RICEOHIELES
X r
X r
X r
N N RN a7,
N N -bas, EXM
i zareseee | & 3a7. 7

IoTaL I

Elaborado por: Cri
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Anexo 5: Ficha Colinas de Cumbayéa

Carar

aldetarzg 01

Hualr Akira | Calinsn dr Combays]

SanJuanAlto

1% carar

Cumbays

Au.Lorlibertadorer fa1km]

Corrtruskora Prireli

Terrenourbanizable

F1EAJADEHSIDAD

Eclen Fonce de Aldazx

R TLT P17 TN W11 4 L L

[OTOCRARA ]

Lalls Frinzipal
Socundaria [l
Leauinirg

Lerrann JFlino ] [
Tioatioag 1

EHIOEHO T SERTICIOS

Actividad prodmminants: In idonzial

Ertadm de lar e dificacinner: FUEALTTIEN

Sarwicimr carcammrs

Supermerzador sorcanor

Coleginr zorcanor

Uriugrridadeor

nomuy cersa

Eanzor

nomuy cersa

Conkror 4 Salud

corcanor

Edifizior pidklicar

noprovirko

Tranrporke piklizo

noprovirko

Farquer

corcanor

COMSTRUCCION

B
HORHIGOH
ELOGUE FUCElanca
o Madira Tambar
B MADEUAL
] Grarita
o Gyprum
FY
I Fu

Fre.lmportdFFlat

SALA

COHEDOR

COCIHA

COHEDOR DE DIARID

EBEQ ! FERGOLA

BEAROS

SALA DEESTAR

ESTUDIH

EARD SOCIAL

DORHITORIO HASTER

DORHITORIOS

PARCUEADERODS

]

Encragidn

Hacaziis Sala ds ventar: El
™ H
Fa oo
Fizina usks ]
43¢ [Firma Gankrata G-4)
03¢ [Durante Conrbruzzion
TielCrediaHicgtozarial
EEECIOS i
7 Eriain Yalorim
14,00 ] § desd000 | § 90,00
144,00 ] % EEde0,00 | § F90,00
144,00 ] % iEE 0,00 | § 90,00
d4,00 ) § 1z 460,00 ) § Fag, 00
44,00 | % tEE60,00 | § Fa0,00| TODOSLOS DEFARTAMENTOS
44,00 | % tEE60,00 | § w000 | SOHSIMILARES EH SUTERREHD
157,00 ] % 1EaTz000 | § 90,00
157,00 ] % 1EaTz000 | § 90,00
157,00 ] % 1EaTz000 | § 90,00
15700 ) § 1za.7z000 | § Fan, 00
1000 ] § eaton,00 | § 90,00
1000 ] § eaton,00 | § 90,00
1000 ] § eaton,00 | § 90,00
1000 ] § eaton,00 | § 90,00 DISFOHIELES"
zez 00| & zEzaz000 | § 90,00
zez,00 | % 2xa0,00 | § 90,00
zezo0 | § zEzdzn00 | § 90,00
T I FrERErr I 0,00

I2TAL
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Elaborado por: Cristhian Viteri
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Anexo 6: Ficha Ixtapa

EICHA DE INFORMACION
Tipo de inmucbles investigados: Casasz
i 21 de Marge 2079]
DATOS DEL PROTECTO Informacion de sector:
Hombre: lztapa Barri Zan Juan Alto
Producta: A cazas Paroguia: Cumbayi
Direccidm: Aw, Do los Libertadores sin Zosificacion: Terreno urbanizable
Promaotor: Patricia Wallejo Uzo de zuelo: R1!EaAJA DEMEIDAD
Contacta: Patricia Wallajo |
R Coptacto: 033365255 ) 2550657 |
EOTOGRAFIA
Calls Principal ks
Secundaria
LEzquingro
Tarreng | Flana |
Linslinzd I
ENTOBNO Y SEEYICIDE
Ac Rezidencial
Servicins cercanns:
Eupermercados Cercanos
Caolegics CErCanGs
Universidades cercanos
Eancas corcanos
Centros de Salud Cercanos
Edificioz piblicas no provizko
Transporte piblico no proviste
Parques o prayiste
DETALLES DEL FROYECTD Acabados:
Estade del proyecto: CONSTRUCCION |Pisos area social: Porclnt. Macional
Avande de I3 obra: 20% Pizos cocina: Porcint. Macional
Estructura: HORMIGOM Pizos baikos: Porclnt, [taliane
Mamposteria: ELOGLIE Yentaneria: Aluminic
No. De subzuelos: 1] Puertas: Madera Tambor
Ho_ De pizos altos: 1 Muebles de cocina: Pladewal
Zala comunal: [ [u]} Mezones: Granits
Jardines: = Tumbades: Gypsum
Griferia: Fv
Sanitarigs: £y
ABEAS GUE CONTEMPLAN LOS DEFARTAMENTOS
SALA 1
COMEDOR 1
COCINA 1
COMEDOR DF DIARIO a
BEGQ ! PERGOLA 1
BAHD SOCIAL 212
ALA DE ESTAR ]
ESTUDIO a
BARD SOCIAL 1
DORMITORIO MASTER 1
DORMITORIDS 2
PARBUFADERDS 2
TEBBAZS |
DATOE FEELIMINARES PEOTYECTO PEOMOCION:
No. Dz snidades totales: k] Ratulo &n proyecto =l
Ho. De wnidades dizponibles: 1 ¥alla pablicidad MO
Fecha def io de remtas: Bovicmbre S010 Revistaz NO
Fecha inico de obras:l Fobrors 2011 Yolantes no
Fecha conclusion de proyecto [lgrae 2012 Zala de ventas: b |
TY NO
I Radio IO
Figina web: 1
Reserva: 10% [Firma Cantrate C-4Y]
30% [Dwrante Construccion]
10% [(Credite Hipoteogrio]
PRECIDS Dhotryaciones
Linid, Nivizndy Alsg Praci salerima
1.00 S0,30 EERCEN] 334,05
1,00 50,30 FENEN] 334,05 Loz precios por m varia por ¢l
1,00 30,30 E3.TR3,00 334 0 mekraje de jardines
1,00 210,20 218.602,00 103337
1.00 174,20 150.752,00 103761
1.00 163,00 130.3:30,00 10435 BE
1,00 153,00 130.53:30,00 1045 ER
1,00 153,00 130.3:30,00 {045 EF
1.00 137,10 213.317.00 1.052,05
3,00 DISEOMIELES
TOTAL

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Anexo 7: Ficha Mikari

RANDEM3URGO

EICHA DEINFORMACION
Dieparkamentar
1ode Skl ol
Infny TR FFreiTTH
HMikari Sanduarn Alta

15 departamenkor

Cumbayd

Diraccifim:

Fu. Dol Ertablordn

Terrenourkanizakble

FiiEajadenridad

Framatar: Inmokiliaria Eackup
Cantacts: CarlaFreire
—r— 441247 pazz=TEn
LESCRIFCIONDELAIHELAHTACION
Calls Prinzipal

Secundaria

et i
Lirzsnn JFlana |

Inclinad I -

Serviciar cercanmr:

Supermersador sersanor
Coleginr sersanor
Univerridader sersanor
Eanzar sersannr
Contrarde Salud Sercanor

Edifizior piblizor

noprovirkn

Tranrporke pikliza

nopravirta

Farquer fersanor
T L —
CONSTRUCCION | Pirmr arss rmcial: Forzlnk. Erpanal
o Forclnt. Erpanial
HOFRMIGOH Forzink. Erpafial
ELOQUE FYCElan:o
1 Madera Tambor
z MADEYAL
=l Granito
=1 Gy prum
FY
Ho Y
AREAS GUE COMTEHPLANLOS DEFAETAHEMTOS
SaLA 1
COMEDOR 1
COCIHA 1
COHEDOR DE DIARID 1]
EBEEQ ! FERGOLA 1
BEARD SOCIAL 1
SALA DE ESTAR 1
ESTUDIN 1
BEAaROS £}
DORHITORID HASTER 1
DORHITORIDS z
FARCUEADEROS z
JEBRSZE 1
DATDS FRELIMIHARES FREOTECT O EROHOCION.:
=l
i HO
Ercrg2oio =l
Iarzg 2040 i [x]
dulig 0] =l
HO
i [x]
|
A0 [Firma Contrakn G-\
20 [Durante Sonrkruzzion]
Tie{Zrgdicg Hicgeecario)
ERECIOS i
Lpid Yivigndg Brea Frecig Yalgrime
12zed] § 14577 e0 ) § Q00,00
1,00 123200 § h R L I 200,00
1,00 Meed) § 135958 50 | § 2E0,00
1,00 12795 ] § 1F0Az160 ) § 90,00 ELYALOF DE CADA
1,00 4823 | % Er.zz0 00l % 1000 00 | DEFARTAMENTOVARIASEGUNEL
1,00 1g2d] % 14500000 | 100000 | JARDINRUEFOZEEY SUTERRAZA
1,00 Gzbd] § .33z 600 § 1000, 00 GORRESFONDIENTE
1,00 532 % 9z.500.00 | § 1000 00
1,00 Tedz ] § FT.E00 00 | & A0, 00
1,00 4z90] § 17085250 | § 20,00
1,00 dzce | § g Fe0E0 | § 20,00
1,00 141,96 ) § fazen o] § 930,00
1,00 13355 ) § xTesdo] § 930,00
1,00 zed 32X | % 290510 | § 90,00 sRISEOHIELES "
1,00 HE I s szzon ] § 14500
15,00
IOTAL

Arg. Cristhian Viteri Molina

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Anexo 8: Ficha Zira

RANDEM3URGO

INYESTIGACION DE MERCADD
EICHA DE INFORMACION

Tipo de inmuebles investigados: Caszaz
Excha de Iz masstra: e skl 2011
DATOS DEL PEOYECTO InfoTmIcion de octor:
Nombre: Zird Barrio: Ean Juan Alto
Producto: 6 Departamentos Paroguia: Cumbayd
Direccidn: Av. De los Libertadores sin Zosificacidn: REZIDENCIAL
Promotor: lzidro Pine Uszo de suzlo: B! EAJA DENSIDAD
Comtacko: |
E Cogtacto- S2ddiEd | 0ASIETE02 ]
LESCHIPCION DE LA EOTOGRAFIA
Lallz Principal X

Zecundaria

LEzquingr
Tarreng | Flano |

ingdo I X
3

Actividad pred

Servicios cercamns:

Fupermercados CLrCANDS
Colegios CLrCANDS
Universidades Cercanos
Eancoz CHrCANGS
Centros de Salud CHrCANGS
Edificicz piblico: no provisks
Tranzparte piiblica no proviska
Pargues no provisto
DETALLES DEL FEROTECTO Acabades:
Estadeo del proyecto: Construccidn Pizo= area social: Dorsclangt
Avande dz I3 abra: 10% Pizos cocima: Eorsclangt
Estructura: HORMIGOMN Pizos bakos: Parcelanata
Mamposteriaz ELORLE Yentameriaz Aluminic
No. Dt subsutlos: 1] Fuertas: Madera Tambor
Ho. De pisos altos: 3 Muchles de cocina: Laminade
Fala comunal: £l Mesomes: Granita
Jardines: - Tambados: Gypsum
Griferia: Por definir
Liccing MO Eamitarios: Eor definic
ABEAT QUE CONTEMPLAN LOS DEFARTAMENTOS
EALA 1
COMEDOR 1
COCINA 1
COMEDOR DE DIARIO 1
BER ! FERGOLA 1
BAHD SOCIAL 1
SALA DE ESTAR a
ESTUDID a
EAADE 3
DORMITORIO MASTER 1
DORMITORIOE 2
PFARBUEADERDE 2
JTEBEAZS |
DATOZ FPRELIMINABES PROTECTD PROMOCION:
Ho_ D¢ wnidades totales: 2 Rotulo en propects =l
Ho. Dt snidades disponibles: ] ¥alla publicidad El
Fecha del inicio de reatas: Blovigmbre, 2090 Reristas u/lu}
Fecha inico de oblas:| -1 Yolantes zl
Fecha conclusion de progecto ne-1o Zala de ventaz: [ [u]
TY u/lu]}
I Radio KO
Piging wob: [Ta]
Reserra: 10% [Firma Cantrato -V
Emtradac 30% [Dwrante Construccion]
A la entreqa 0% [Credike Hipakeogria]
PRECIDE 'Ihiilliiiﬂlii
Linid ivicnds ALs3 Ersgi Salep'ma
.gg ggg,gg g gggg,gg : z;; :g Aun ne s tienen observaciones
00 230,00 ST0.000,00 1215466
00 230,00 ST0.00000 1278 56
00 230,00 ST0.000,00 LoIsSe
[ai] 230,00 ST0.000,00 1278 EE
(i} 230,00 ST0.000,00 127556
00 230,00 ST0.000.00 121566
00 230,00 ST0.000,00 121556
2,00 DIZPONIELES "
—_—re

Elaborado por: Cristhian Viteri

Arg. Cristhian Viteri Molina
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] ZI3RANDEM3URGO

Anexo 9: Porcentaje de distribucién de costos del proyecto

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

. I

I R L

100%

100%
100%
100%

100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Anexo 10: Cronograma valorado

3RANJEM3URGO

DESCRIPCION il : LI
hdar Abr hdals Jun Jul Ago Sep et Moy iz Ene Feb hdar abr =N Jun Jul
i 1 2 3 4 5 B 7 ] ] 1 1l 2 13 14 15 16

T-01 TERREND $ 3761548 T
E-01.01 | LIMPIEZA REPLANTED Y NIVELACION | ¢ - 13 124320 ¢ E § - |$  Geas0| g - |8 § - |8 - | $ 828,80 | ¢ - |8 § - | - % $ 1243200 % 444100
E-01.02 | MOVIMIENTD DE TIERRAS $ $ EB2346|% FB2I4E| % - % - |3 - |3 - |8 - |8 - | - % - | - | $ - |8 - % 3 R 13.645,92
E-01.03 | HORMIGONES i $ BTV |$ 2069526 |4 2068526[¢ 1T % $ 17907 | % 20GBS26) $  J0GESZG|§  1AFIT| ¢ $ K $ R E K § D
E-01.04 | ACERD DE REFUERZO F 'y=4200 KGICM2 | ¢ $ 1204834 | § WET2E1[§ 19EF2EI[§ 1304334 | 3 $ 1304834 % 1957251 § 19572513 1304834 ¢ $ E $ E K $ - |8 1Inde340
E-01.05 | ENCOFRADDS t $ - |$ 37MEE3|$ A6 ¢ THALZG| % - |3 - |$  37MHEI| S TEEIZE| Y TEAL2E| ¢ - % - | § - |8 - % $ - | armERaz
E-01.06 | CONTRAPISOS. MASILLADOS $ $ - |$ 1IWES|$ 89N 1IWES|$  AIL0| ¢ - |$  123RE5 | § B0 |3 133EG | & 89100 | ¢ - | $ - | - |3 $ - % a.anoo
E-01.07 | IMPERMEABILIZACIONES MURD % 4 - |3 - |3 - |4 198455 | 4 Rk - | - | - |4 198455 & - % - |8 § - |3 - |t $ B 390910
E-01.08 | PAREDES Y TABIQUES $ % - | - |$ G400K1)§ BI0092)§ BI0092 | EAD0E|§ - |$  S400G1)% B0 |§ 80092 §  S40061) - 1% - |3 E; § - | $ 54.008.14
E-019 | BEVESTIMIENTO DE PAREDES $ % - |t - |4 vyesa|s 7r2288($ v2288 |9 V280 |4 722883 7vemel|$  vrms|f vr2ms|3  vRamm|g Fvaeme|d E - | $ - s TzeAn
E-01.10 | RECUBRIMIENTO DE PAREDES ¥ PISO | ¢ $ - |s Rk - |$ 979504 ¢ METTEE |3 ME7ZEE|$  978E04 | % - | ¢ 978504 |¢  METFEG|$  ME7ZRE|$ 978504 % E K $ - |$  o7Em042
E-01.11 | CIELDS RASOS Y TUMBADOS t % - |3 - |3 $ - | - |3 s - |3 0520 | % - % - |3 30520 | § R 0520 | & - % $ e 154080
E-01.12 | CARPINTERIA DE MADERA $ $ - | ¢ - |3 $ 978500 |$ 978500 | § - | $ 978500 ¢  97AS00|% 1957000 $ 978500 | & - |$ 978500 ¢  97ASO00| ¢ 47E500| & $ - % 9788000
E-01.13 | CARPINTERIA METALICA t % - |3 - |3 $ - | - |$ E3800] % - |3 63%800]% - % - |3  E3em00| % - |3 639800 % - % - |t N
E-0114 | VENTANERIA $ $ - | - |3 § 325000|% 3250003 - |8 $ 325000 % ES0000($  ES0000(% - |8 §  325000)$ 325000 % 225000 % - |$ 3250000
E-0115 | CERRAJERIA $ % - |t - |3 §  Z0E|% - |3 20m|g - 1% 20720 % - % - |8 206 ¢ - |8 2006 % - | % 207200 % - s 1.295.00
E-0116 | PINTURAS ¥ EMPASTES t $ - | - |3 $ 230058 | & 23ME8| ¢ - |$ 230088 $ 230168 $  4ED336|$  4R0336 | § - | 2anEs|$  23MAR|¢$  230MEE| % 2a0EE |3 1084 | % 2877100
E-01.17 | PIEZAS SANITARIAS $ $ - | ¢ - |3 $ - |$ 7E%800] 3% - |$  B77AED| & - |$ G7IAED| ¢ 7E900 )% - |$  B773E0D| & - |$ 577350 ¢ N - % Emda000
E-01.19 | INSTALACIONES SANITARIAS % % - |$ 520000 % $ 520000 ¢ - |4 480000( ¢  Bo0000 |4 4B0000) % 200004 - |4 4B0000) % - |4 4B0000) % N $ - |$ 4000000
E-01.20 | INSTALACIONES ELECTRICAS $ $ - |$ 585000 % - |§ 5E80.00) & - |$ 540000 % GEs000)§ 5400000  SEE000) & - |3 540000 % - |4 540000 % - % $ - |$ 4500000
E-0122 | SISTEMA DE GAS $ % - |t - 1% E200)% - % om0 - |8 7400 ] § 7200 % - % 7400 § - |8 7400 § L - | 3 - s 4.200,00
E-01.23 | INSTALACIONES ESPECIALES: $ $ - |s - |$ 222000 % - |3 246500 3% - |$ 246500 ¢ 232000 % - | $ 248500 % - | § 248500 % - |3 K E - s 1450000
E-01.24 | TRABAJDS EXTERIOS t $ - | - | $ 1390000 ¢ 2085000 % - |3 - |3 - |4 47E000| ¢ 3475000 % - ¢ - | - |$ - |4 2088000|% 1380000 % - |'$ 13900000
E-01.25 | Imprevistos § $ 138209 (¢ 135209 (¢ 135209(¢ 135209 (¢ 135209 (¢ 135209 (¢ 135209(¢  135209|$ 135209 (¢ 135209|¢  135209|$  135209|¢  13/209|$  135209|$ 135209 |¢ 138209 % 21633,40
111 Construceidn [ honorarios) § - |$ G54285|% 5542853 554285|% 554285 |4 G54285 |4 GA4285|§  5A4285 |4 GE4PRS |4 GA42E5|§  5A42R5 |4 GR42ER |4 GA42ES| 4 GEdPAR |3 GE42ER| 4§ GR4PE5|§  GE42ER | § 9468540
-2 Arouitectura § 245983 121E0| % 124160[$ 12MG0( %  124160( %  124E0| 3 12460 % 120§ 120 % 1240 $  I24ED| 3 12460 % 12460 $  124ED|$  1241B0| $ 12410 % - % 31039,95
I-13 Ingenierias $  EO0DOD| % - | % - |3 R - | % - |3 - % - | % - |3 - % - |3 - % - | % - |3 - | % - |8 - | % £.000,00
I-14 Corrision por ventas § - |4 1594000 ¢ 194000 $ 194000 $ 194000 $ IRE28G | $ 1EE2EE |4 IRE28E|$  IEE2BE |4 IGE2EE |4  IGE2BG|$  IEE2BE|$  IRE2EE |4 1EE2EE|%  IEE2EG|$  1BE2EE |4 1EE2ER| ¢ 27.714,25
I-15 Admiristracisn provecta § $ 7R 17RM| s 17RM[3 17RM[$ 17RM|$ 17RM[$ 17RM[E 17RM|$ 17RM[$ 17RM|4 17RM|$ 17RM|$ 17RM|$ 1TRM|$ 17RM|3 17| s 27.714.25
I-1E Gerencia Proyecto § $ 17RM[4 17mM|s 1FRM[s 17 $ 17RM|$ 17RM|$ 1FRM[E 17RM|$ 17EM|s 173|417 M|$ 17RM|$ 17RM|4 1TRM|$ 17RM|3 17Ru| s 27.714.25
I-21 Alquiler carmidn - caseta de vias § - |$ oo000)§  EesA|$  SEEA|$ WS $ BASA|$ SaRTI| 4 585710 % 58571 § 58571 § 58571 § 58571 § 5E5.71| & 5E5.71 3 585,71 & 585.71| 3 300,00 | § 10.000,00
-31 Gastos Legales $  90000|$ 39000|%  3@000|$ 26000  2e000|$  2e000|%  2e000) & 26000 § 260,00 | § 26000 § 26000 § 26000 § 26000 | $ 260,00 | $ 380,00 § 44000 | 3 BEO.OD | & 5.000,00
|-3.2 Fromocion v publicidad § - |4 20048 ¢ 100524 ¢ 100524 | ¢ 100524 |4 GO2E2 |$  GO2E2| % 50262 | ¢ 0262 | % L - | - | N - s 10524 ¢ 100524 | ¢ 100524 % 10.052,38
I-33 Pluzvaliaz $ $ - | - |3 - |3 - | 42i0| ¢ 48251 48251 ¢ 48251 | % 40210 | § k19| ¢ 2168 | § 2168 $ 20147 | § 20005 | § 150,34 | § 12063 | $ 4.02095
-24 Impuestos % - |$ E97h0|$  E87RO0|%  E@FSO0|$  EB7R0|%  GEFRO|$  EE7RD| % BE750 | § E87.50 | § 8750 § Ea7.50 | § EB7.50 | & 8750 | § E87.50 | § 8750 § Ea7.50 | § E87.50 | § 11,000,00

Total egreso por mes $ 39543147 | § 5242396 | § TA4427T | $ 9474A9 | 12682591( % TAIEE4|§ SE2MA4|$  TOPMAV|$ MBME4TZ| 4 BOTISEE | $  7O.M5A0|$  GOTIZSF|§  GAGENER | §  4R20838 (¢ GROS33S| ¢ 35A0B4 ¢ 1778948 | $ 1.684.627.12

Total egreso Acumulado $ 29543147 | § 44785543 | $ 52729620 | $ A2209309 | § 7491900 | $ A2306555 | § 91127049 | ¢ 102200965 | § 17048437 |4 133122003 | & 141036543 | ¢ 147107840 | § 152474406 | ¢ 157295245 | ¢ 163103680 | & 1FEEAITES | ¢ 1E84R27 12

Fuente: Jaime Miranda y Aso
Elaborado por: Cristhian Viteri
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Anexo 11: Cronograma de ventas

3RANJEM3URGO

Afio 2011 2012

Duracion del proyecto 2 3 4 5 ] 7 ] ] 10 11 12 13 14 15 16

Tiempo de ventas 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
0 0 3
1 0 5
9 1 $ 2512588 (% 837529 (% 637529($% 837529|% 837529 (% 837529 (% 637529 (4 17588116 § 2512580
3 2 $ 2512588 (% 837529 (% 837529|% 837529 (% 837529 (% 837529 (4 837529 (¢ 175881716 § 25125880
4 3 t 2512588 (¢ 837529 (¢ 837529 (¢ 837529|¢ 837529 (¢ 837529 (¢ 837529 (¢ 17588116 § 25125880
5 3 $ 2512588 (¢ 837529 (¢ 837529|¢ 837529 (¢ 837529 (¢ 837529 (¢ 837529 (¢ 17588116 § 251258380
6 5 ¢ 2517588(% 837529 (¢ 8375294 837529 (¢ 837529 (¢ 837529 (¢ 837529 |$ 17588116 § 25158380
7 E $ 2512588 (¢ 837529 (¢ B837529(% 837529 (¢ 837529 (% 837529 (¢ 837529 [¢ 17588176 % 25125830
g 7 $ 2512588 (% 837529 (¢ 837529 (¢ B37529($ 837529 (¢ 837529 (% 837529 (¢ 17588116 % 25125830
9 8 $ 2512588 (¢ 837529 (¢ 637529 (¢ 837529(¢ 637529 (¢ 837529 (¢ 837529 (¢ 175.88116 | 25175830
10 9 3
11 10 3
12 11 3
13 12 3
14 13 3
15 14 5
16 15 5

ingreso § § 25125885 3350117 |§ 4187647 |5 5025176|5 58627,05|% 67.00235|% 7537764 |§ 25125880 |5 22613292 |% 217.757,63 | § 209.382,33 |§ 20000704 | § 19263175 |5 18425645 |5 175.88L16

ingreso acumulady § § 2512588 |% 58.627,05|% 10050352 |§ 150.75528 | 20938233 |$ 27638468 |§ 35176232 |§ 603.021,12 | § 829.15404 | $ 104691167 | $1.256.294,00 | §1.457.301,04 | § 1.649.932,79 | $ 1.834.189,24 | § 2.010.070,40 | 2.010.070,40

Elaborado por: Cristhian Viteri
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3RANJEM3URGO

Anexo 12: Evaluacién del proyecto Brandemburgo por el método del VAN y TIR

2011 2012
Plar Abr bday Jun Jul Ago Sep Oct Maw Dic Ere Feh badar Abr Py Jun Jul
0 1 2 3 4 3 6 7 8 3 10 1 12 13 14 15 16
INGRESDS TOTALES $ b3 3 2612588 | § 3350007 | 457647 | ¢ 8025176 | h.627.05 [ % E7.00235 | 3 /37764 |3 251258800 % 226713292 | % 2IWYSFE3 | § 20938233 )% 20100704 |3 1\2ENTE[F WAIREA5 | % 175.881.16
COSTOS DIRECTOS
TERREND $ [I7ETRA)] % - 3 - $ $ b3 - b b 3 b b - 3 3 $ b3 b3 b -
PREELIMINARES $ - % [2.0BEEE]| $ [6.523.46]| § - I3 - b3 [B28.80)| % - % - 3 - § - § [B28.800] % - 3 $ £ £ § [1243,20)
DBRA GRIS $ 3 [2683AN[ % [(4637008) % (AA00F4)| (4578189 % (899202 $ (3223912 $  [45.370,05)| $ (5410074 $ (4578189 % [B.992.02)| [5.40061)| 3 - $ - £ - £ - § -
ACABADDS $ b - 3 - ) [7.72288]| §  [330B4.75)| ¢ (3773712 ¢  [2999379]| $ (29594600 $  [3063996)| % [48.18128][ ¢ (432880800 $  ([2999379)| $ [29594E60)| § [2293003)| $ [B.33EEL)| ¢ [5.758.88]| % [1.160,84)
INSTALACIONES $ b 3 105000 293.20 | § 110500 ) § 3790 | % 1.020,00 [ § 142290 | % 131920 | § 105,00 § 37300 % 102000 | § 3700 % 102000 | § - $ - $ -
TRABAJOS EXTERIORES $ b 3 - § [13900,00)| $ (2085000 $ - § - § - $ 0 [34.75000) $  [34.750,00)] $ - 3 - 3 - $ - § [20.850,00)| $  [13.90000)| %
COSTOS INDIRECTOS
Imprevistos $ % [1352.09]| % [1352.09]| % [1352.09)| $ (135209 $ [1352,09]| $ [1352.09]| $ [1352.09)| $ [1.352.09]| % [1352.09]| $ [1352.09)| $ (135209 $ [1352.09)| $ (135209 $ [1.352.09]| $ [1352.09]| $ [1352,09)
Conatruccion [honorarios) $ - § [5.542.85)| § [5.542.85]| § [5.542.85]| § [5.542.85]| § [5.542.85]| % [5.542.85]| % [5.542.85)| § [5.542.85]| % [5.542.85]| % [5.542.85)| § [5.542.85)| § [5.542.85]| § [5.542.85]| § [5.54285]| § [5.542.85]| % [5.542,85)
Arquitectura $ [12.415,98] % [124150)| [1241.600] § [124160)] § [124160)] § [124160)] % [124160)] % [124150)| [124160)] % [124160)] % [124150)| [1.24160)| [124160)] § [124160)] § [124160)] § [124160)] % -
Ingenierias $ (6.000,00)] % - 3 - $ - $ - b3 - b - b - 3 - b - b - 3 - 3 - $ - b3 - b3 - b -
Cornizidn por ventas $ - $ [1940,000| $ [1940,00)| $ [1940,00)| $ (194000 $ [1662.86)| $ [1662.86]| $ [1662.86]| 3 [1662.86]| % [1662.86]| $ [1662.86]| 3 [1662.86]| $ [1662.86]| $ [1662.86]| $ [1E662.86]| $ [1662.86]| $ [1662,86)
Adrninistracion provecta $ b [17324)] $ [173214]] § [1732.4]] $ [17324]] [1732.14]] % [173214]] % [173214)] $ [1732.14]] % [173214]] % [173214)] $ [17324)| $ [1732.4]] § [17324]] [1732.14]] [173214]] [1732.14)
Gerencia Provecto $ b [17324)] $ [173214]] § [1732.4]] $ [17324]] [1732.14]] % [173214]] % [173214)] $ [1732.14]] % [173214]] % [173214)] $ [17324)| $ [1732.4]] § [17324]] [1732.14]] [173214]] [1732.14)
Alquiler camidn - caseta de wias $ - b3 (300,000 3 [585.71)| § [585.71| § [585.71| ¢ [585.71)| % [585.71)| % 585,71 % [585.71)| % [585.71)| % 585,71 % (585,71 % [585.71]] $ [585.71)] § [585.71)| [585.71)| % [900,00)
Gastos Legales $ [900,00]] % [380,000] $ [380.000] $ [260,00)] $ [260,00]| $ (260,00 % [260,00]] % [260,000] % (260,00 % [260,00]] % [260,000] % [260.000] [260,00)] $ [260,00]| $ (380,00 % [440,00]] % [660,00)
Promocidn v publicidad $ - b [2.0M0,48)| 3 [1005,24]| $ [1005,24)| $ [1.005,24])| $ [B0262]| % [B02.62]| % [B02.62)| % [B0262]| % - k] - $ - $ - $ - b3 [1.005,24]| $ [1005.24)| $ [1.005,24)
Pluzsvalias $ - b - 3 - ) - $ - § [402.10)| % (482 51)| % [48251)| % [48251)| % [402.10)| [361.89]] $ [32168]] $ [32168]] $ [281.47]] [201.05]] $ [160.84)| [120,63)
COSTOS TOTALES $  [39543147)| %  (5173646)| ¢ [FE.E0D27)| $ [90.816,19)| § (11398341 ¢  [B2254.M)| % [FE307A4)[ ¢ [BEG3IE2T)| $ [133.26602)| $ [M21966]| $ (6F26300)| § [4B80547)| ¢ (4370776)| ¢ (36.30088)| §  [51E22.35)| § [35.114.34] $ [17.101,98)
FLUJO DE EFECTI¥O $[395.431.47)| $ (51.736.46)| $ ([41474.39)| $ (57.315.02)| $ [72.106.95)| $ [12.002.38) $ (17.680.38)| $ ([21633.92)| $ [57.888.38)| $ 10913914 | $ 15886992 | $ 16895216 | $ 16567457 | $ 164.706.16 | $ 14100939 | § 14914211 | $ 158.779.18
Taza de dezcuento anual 20 Wik 4 297 900,08
Taza de descuento mesual 1532 TIR mensual ¥
TIR &nual 787

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Taza de variacidn

42

Anexo 13: Variacion del VAN y TIR ante la variacion en costos

3RANJEM3URGO

hWuevos costos 0 [41M24873)| 3 (B380592)| §  (GR2G4Z0)( § [M44084)| § (MEE4ZTA) 3 (G473 § (7935973 (9218172 $ [13B5IGEE)| § (4780444)0 ¢ [(B39R352)( ¢ (B0.75769)| § (4045608 § (37752944 (H3GE725])| 4 [3651B92[($ (1778606
huevn Flujo § [AN24873)| §  (BIE055Z| $  (4473840)) $  (ROM7EE)| $ (FEEEEZE)[ §  [14.49255)| ¢ [20732E9)| % [2577937)) $ (B321802)| ¢ 0345436 |§ BENV940 |4 6653354 | § EIA2626 | WIAB4I2[§ 13894480 | § WMPFIA4[$ 1BROFE0
Wik § 241.802.36
TIR mensual 47
TIR Al B4%
Elaborado por: Cristhian Viteri
Anexo 14: Variacion del VAN y TIR ante la variacion de precios
Tasa de variacion 432
Muevos ingresos ] - | % - |3 41084 R2WE[E 40200415 432463 [ § BE281S7 | ¢ B432225 |4 FAIE2RI | 220845 ( 4% 21P08760 | ¢ 20904732 200704 | 19296676 | % 18492648 | % 17688620 | % 168.84591
Muevo flujo P (304047 3 [(5173646)| § [4247343)| ¢ (BBESDOG)| §  (F3FE200( $ [MO0245)| § (2002546 § (243004 (R090349)| $ 9908579 |f  M9B24E1| ¢ E024185 |4 5723928 | § BEEERES [ § 1333040203  W1VA85 | § 15174393
WAN $229.886.36
TIR 42
TIR &nual (L%
Elaborado por: Cristhian Viteri
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3RANJEM3URGO

Anexo 15; Variacion del VAN ante la variacion del tiempo de venta

2011 2012

Duracidn del proyecto

Tiempo de venta 0 1 2 3 4 3 ] 7 8 9 10 11 12 13 14 16

0

16.750.59 351.762.32

$ 5025176 (¢ 1675059 | $ 16.750.59 16.750.59 $

16.75059 [$ 16.75059 | § 351.762,32
$
$

$ 16.750.59
$ 5025176 |$ 16.75059 | § 16.750.59

$

$

16.750,59
16.750.59
16.750,59

16.750.59
16.750,59
16.750.59
16.750,59

$ 5025176 16.750.59
50.251.76

16.750.59 1675059 | % 16.750.59 [$ 351762.32
16.750,59 16.75059 | § 16.75059 [$ 16.75059 | § 351.762.32

L AR AR 2K _J
L AR AR AR
L AR AR 2K _J

WO e [~ | |0 [ fa | p (S
LV el eI L = U L TR S ) e |

=
[=1]

=
[
=
[=]

=
P2
=
[

=
w
=
M

=
=Y
=
w

&
=

&
&

ingreso g - Is - |8 s0.251,76 | $ 67.002,35 | $ 83.752,93 | $ 100.503,52 | § 67.002,35 | § 67.002,35 | & 67.002,35 | § 402.014,08 | $ 385.263,49 | § 368.512,91 | $ 35176232 | § - |8 - |5 - |3

FLUJO DE EFECTIVO [ § (395.431,47)[ § (51.736,96)] $ (16.348,51)[ § (23.813,84)] § (30.230,48)] $ 38.249,38 | $ (9.305,09)] § (21.633,92)] 5 (66.263,68)] § 259.894,42 [ § 318.000,50 [ $ 319.707,44 [ $ 308.054,56 | § (36.300,38)] § (51.622,35)] § (35.114,34) $  (17.101,98)]

Tasa de descuento anual 20% |VAN | §349.552,38 |
Tasa de descuento mensual 1,53%

Elaborado por: Cristhian Viteri
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Anexo 16: Flujo Apalancado

3RANJEM3URGO

1 1 2 3 4 5 E 7 8 9 i} 1 12 13 14 1 &
PRESTAMD BANCARIO $ 409361 $ 409361
INGBESDOS TOTALES E - 5 - $ 2512588 (% 3350117 [ $ 4187647 (% HO25L76 | $ 5862705 | $ 6700235 | % 7H3F7R4 | % 25125880 | $ 22613292 [ ¢ 21775763 | $ 209.382.33 | $ 20100704 [ $ 19263175 | % 184.256.45 | § 175.881.16
COSTOS DIRECTOS
TERRENO B [376.15.48][ % - 1% - 1% - |8 - |8 - 13 $ $ - 13 - |8 - 1% - | % - |3 - |3 3 3 =
PREELIMINARES 3 - E [8.06E.6E]] $ (6523461 $ - $ - £ [828.800] $ - $ - $ - 3 - £ [g28.801] $ - ] - 3 - 3 $ $ [1.243,20)
OBRA GHIS 3 - E (2683851 ¢ [45.370.09]] $ [54.100.74)| [45.73183)| $ [8.992.02]] % (3223902 [45.370,05])| [54.700.74)[ % [45.73183)| $ [8.992.02]] % [5.400.67f % = 3 - 3 = ] = ] =
ACABADOS 4 B E: B E: - | ¥ (772288 §  (3RO0R475)| § (73702 ¢ (2999379)[ ¢ (29534E0)[ % [30.633.96]] ¢ [48.181.28][ $  [43288800[ 3 (2959379)[ 3 (2359460)[ 3  [22530.03)| 3 [B33668][ 3 (6575888 % [1.150,24]
INSTALACIONES 3 - E] - E 105,00 $ 29920 ¢ 110500 | ¢ EIRENE 102000 | § 142290 [ § 1319.20 ] % 110500 | ¢ EENE 102000 % 37803 102000 | % = ] = ] =
TEAEAJOS EXTERIORES ] - ] - ] - $ [13.500.001] $ [20.850,001] $ - 3 - $ - $ [34.750.000{ $ [34.750,000] $ - ] - ] - 3 - $ (2085000 ¢ (12800000 $
COSTOS INDIBECTOS
Irnprevistos a -1352.0875 -1352.0875 -1352.0875 -1352.0875 -1352.0875 -1352,0875 -1352,0875 -1352.0875 -1352.0875 -1352.0875 -1352.0875 -1352.0875 -1352.0875 -1362.0875 -1362.0875 -1362.0875
Construceion [honorarios] 1 -B542.85 -B542.85 -5542.85 -5542.85 -B542 85 -B542 85 -B542 85 -B542 85 -5542.85 -B542.85 -B542.85 -B542 85 -B542 85 -B542 85 -B542 85 -B542 85
Arguitectura -12415,934 -1241.5554 -1241.5554 12415384 12415384 -1241.5954 -1241.5354 -1241.5354 -1241.5954 12415384 -1241.5934 -1241.5934 -1241.5954 -1241.5954 -1241,5954 12415954 a
Ingenierias -E000 1 1 1 1 1] 1 1 1] 1 1 1 1] 1] 1 1 1
Cornizidhn por ventas a -1933.9975 -1933.9975 -1933.9975 -1933.9975 -1662.855 -1662.855 -1662.855 -1662.855 -1662.855 -1662.855 -16E2.855 -BE2 855 -BE2 855 -EE2.855 -EE2.855 -EE2.855
Administracion provecto 1 -1732 140625 -1732 140625 -1732 140625 -1732, 40625 -1732 40625 -1732, 140625 -1732, 40625 -1732 40625 -1732, 40625 -1732 140625 -1732 140625 -1732 40625 -1732 40625 -1732, 140625 -1732, 140625 -1732, 140625
Gerencia Provecto a -1732. 140625 -1732. 140625 -1732. 140625 -1732, 140625 -1732 140625 1732140625 -1732.140625 <1732 140625 -1732, 140625 -1732. 140625 -1732. 140625 <1732 140625 -1732 140625 1732140625 -1732.140625 1732140625
Alguiler camidn - caseta de wlas 1 -900 -585, 7142857 -585, 7142857 -585, 7142857 -585 42857 -585, F42857 -585, 742857 585, 7142857 -585, 7142857 -585, 7142857 -585, 7142857 585, 7142857 -585 42857 -585, F42857 -585, 742857 -900
Gastos Legales -900 -380 -380 -260 -260 -260 -260 -260 -260 -260 -260 -260 -260 -260 -380 -440 -EED
Prormocian v publicidad 1 =200, 476 1005238 -1005,238 -1005,238 -502,619 -h02E19 -h02E19 -502,619 1 1 1 1] 1] -1005,238 -1005,238 -1005,238
Pluzvaliaz a a a a a -402.035 -482.514 -482.514 -432.514 -402.095 -361,8855 -321.676 -321676 -281.46E65 -201.0475 -160.838 -120,6285
Gastog por interés ler desembolso $ (3844582)( ¢ (3.604.707])| % (3.362579)| $ [3.MBA76)| % (2871479)| $ [2.622.464])] % (2371111 ¢ (217397]] ¢ (1.861.301)] % [1.602.799) $ (1.341.870) ¢ (1.078.489)| $ (812.636)| $ [544.285])| % (409.087 613
Gastos por interes 2do desembolso $ [(3.844582)] % [3.665.147) % (3.283.087)| % (2998.377)| § (2.710994)[ ¢ (2420912)] ¢ (2.128.106)] $ (1.832.550)( $ (1.534.218)| ¢ (1.233.084)| $ (929.122)| § [622.305)| % [409.048.420
COSTOS TOTALES $ [395.431.47)] § (H1.736.46]] § [70.444.86)] $ [94.420.90)| £ (121.190.57)| % (68.937.47]] ¢ (B2.462.00]| £ (94257111 $ [138.348.13)| $ (M46.657.97)| § (71.262.40)( $ [52.240.82]| § [46.583.80])| £ (3861246 ¥ (H3.364.10)| % (36.280.93])] $ (835.238.01
FLUJO DE EFECTIVO APALANCADO | $ [395.431.47])| $ 35762457 [ ¢ [45.318.98)| ¢ [60.919.72])| $ 330.046.92 | $ (1B.685.71)| % (23.83495)| $ (27.254.76)( ¢ (62970.49)| ¢ 10460083 | $ 15488052 $ 16551681 | ¢ 162.798.48 | $ 162.394 58 | $ 13926764 | ¢ 14797552 | $ [659.356.85

[ Taza de descuento anual | 20%] [aN § 392,486,582 |

Arg. Cristhian Viteri Molina

Taza de descuento mensual

1534

Elaborado por:

Cristhian Viteri
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