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ABSTRACT

Vainco Constructores Hipotecarios is a specialized company in planning,
construction, promotion and selling multi-family housing. This company has been
working for more than twenty years, so that it has obtained experience in order to
compete successfully and offers a high quality product. Also ,all Vainco’s projects are
directed to Quito’s typical medium socio-economic segment. Vainco Constructores
Hipotecarios has built many projects through this city, such as Mazzuren, which has
been designed to provide the lowest prices with direct loans. Furthermore, this multi-
family housing is located in "San Isidro del Inca”, which is a beautiful neighborhood in
the north of the city of Quito, and it has projected in an area of 3239.00 square meters
of land. Mazzuren has planning with 58 departments each one with a parking lot and
a dryer area, also this project has two warehouses available. Finally, in the financial
analysis of the project, we proved that this building project is profitable; however, it is

sensitive to higher costs and lower selling prices.

Vi
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ABSTRACTO

La empresa Vainco Constructores Hipotecarios es una compaiiia
especializada en la planificacion, construccidén, promocidén y ventas de proyectos
multifamiliares. Esta compafiia ha trabajado por mas de 20 afios, por lo que a
obtenido experiencia para competir exitosamente y ofrecer productos de calidad.
Ademas, todos los proyectos de Vainco son dirigidos hacia el segmento socio-
econémico medio tipico de Quito. Vainco Constructores Hipotecarios ha construido
muchos proyectos a lo largo de la ciudad, como por ejemplo Mazzuren, el cual ha
sido disefiado para ofrecer los precios mas bajos y con créditos directos.
Adicionalmente, este proyecto multifamiliar esta localizado en “San Isidro del Inca”, el
cual es un hermoso barrio en el norte de la ciudad de Quito, y esté proyectado en un
area de 3239.00 metros cuadrados de terreno. Mazzuren ha sido planificado con 58
departamentos cada uno con parqueadero y area de secado, ademas el proyecto
tiene dos locales comerciales disponibles. Finalmente, en el andlisis financiero del
proyecto, se comprobd que el proyecto es rentable: sin embargo es sensible al

aumento de costos y a la diminucion de precios.

Vi
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1. RESUMEN EJECUTIVO

La empresa Vainco Constructores Hipotecales una organizacion especializada el
planificacion, construccion, promocion y ventas pi®yectos multifamiliares dirigidc
principalmente al segmento medio tipico de la aiudia Quit. Con una trayectca de casi 20
afos en el mercadba obtenid la experiencia necesaria para competir exitosameaotecer
productos de calidad. La innovacién exitosa dedélanercado nacional fue la de ser emp

pionera en ofrecer crédito directo a sus clie

El edificio “"Mazzuren”es uno mas de s proyectos inmobiliariogjue ha emprendido

empresamanteniendo su vision ofreer una vivienda de precios acibles al segmento

objetivo, ofreciendo créditcirecto y con un producto de calidad.

El proyecto se enentra localizado en el Distrito Metropolitano deitQ, sector de San Isid

del Inca, sobre la calleedos Nogales, entre la calle A. Barreiro y laedk la Nueces.
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Grafico 1 — UBICACION DEL PROYECTO CON RESPECTO A LAS PRINCIPALES ViAS DE CIRCULACION.
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El proyecto posee 58 unidades habitacionales, 2ldsc comerciales,64 plazas de

estacionamientos, 33 bodegas, salén comunal y igndad

Se encuentra emplazado sobre un terreno de 323%emptanifico en una altura de tres pisos
altos y un subsuelo para estacionamientos. Estilagledificaciones

Responde a un disefio netamente funcional y ragiseahinimizan los detalles ornamentales
y decorativos para conseguir un producto sencitle acabados basicos. Se utilizan lineas
rectas y acabados con pintura en dos colorespl@l base y el de contraste, en general una

tendencia contemporanea.

La fachada principal, siendo la Unica que se maestla calle posee grandes ventanales y
consigue la fusién interior-exterior por medio dertegracion del balcon al ambiente interno,

es decir el ventanal se abre y queda protegid@stacturas tubulares a modo de balcén.

Hay varios tipos de departamento, siendo su digtifim organizada para separar zona de
descanso de zona social. Las cocinas han sidoagtispton el sistema abierto tipo americano

y se han integrado a éstas las areas de lavadagae

Dentro de las diversas unidades se ofertan unidigleivienda de 2 y 3 dormitorios con areas

gue van desde 58m2 hasta 106m2.

Grafico 2 - VISTA PANORAMICA DEL PROYECTO Y FACHADA FRONTAL
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llustracién 1 - DISTRIBUCION ESPACIAL DEL PROYECTO

1.1 Analisis macroeconémico

Desde elafio 2007 el PIB el sector de la construén ha tenido un gran crecimiento, e
debido principalmente al acceso de créditos y ididsscomo por ejemplo el Bono de
Vivienda, créditos a constructores a través deHN € actualmente por el BEV, créditos
IESS vy el BIESS.

La inflacion en Epais se ha mantenido relativente constante desde el mes ulio del afio

2009, variando muy poatentro de un rango de 3.18% al 4.4

Evaluando la informacion proporcionada por la Canukr Construccion de Quito, en los a
2009 y 2010 no ha existi aumento de precio en las viviendas, esto quiereé dee los
promotores estan absorbiendo el incremento degwrel® los materiales que han subidc

acuerdo a la inflacion.

En los dos ultimos afios los factores macroecon@tiaa permanecido establpor lo tanto,

esto nos da sefales positivas para realizar iorersien el sector inmobiliar

A continuacién se presenta una matriz en la cugdusele visualizar de manepréctica la

realidad macro econdémica del :
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INDICADORES MACROECONOMICOS 2010 2011

PIB MILES DE DOLARES 4+ s 56,998,219

PIB MILES DE DOLARES DEL 2000 s 25,018,592

PIB MILES DE DOLARES SECTOR DE LA CONSTRUCCION {4 s 5,916,853

PIB MILES DE DOLARES DEL 2000 SECTOR DE LA CONSTRUCCION s 2,338,291

VARIACION DEL PIB MILES DE DOLARES DEL 2000 A 3.73%

VARIACION DEL PIB MILES DE DOLARES DEL 2000 SECTOR DE LA CONSTRUCCION | 4.48%

BARRIL DE PETROLEO 3 S 93.01
REMESAS DE MIGRANTES (datos del Gltimo trimestre del afio 2010) @ S 605,492

BALANZA COMERCIAL TOTAL (millones de ddlares) @ S (1,489)

BALANZA COMERCIAL PETROLERA (millones de délares) PR 6,216

BALANZA COMERCIAL NO PETROLERA (millones de ddlares) SIS (7,705)

TASA PASIVA - 4.5%
TASA ACTIVA - 8.3%
TASA PASIVA PARA VIVIENDA - 10.5%
TASA ACTIVA PARA VIVIENDA s 11.3%
TASA DE POBLACION ACTIVA - 59%

TASA DE POBLACION CON SUB EMPLEO - 32%

TASA DE POBLACION DESEMPLEADA (% ) A 7.04
COSTO DIRECTO POR m? DE CONSTRUCCION s 310.00

INFLACION EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION - 0.32%

INFLACION s 2.77%
RIESGO PAIS | [ 803

TABLA 1 INDICADORES MACRO ECONOMICOS - Fuente: (BCE) (INEC) (Dinediciones) - Elaborado por: Augusto Corredor

1.2 Perfil del cliente

El proyecto Mazzuren esta enfocado a un segmemitorceado por parejas sin hijos, adultos
mayores, estudiantes de provincias y personas qograr para arrendar, es decir, por
inversion. En su mayoria los clientes del proyéeigue buscan es su primera vivienda.

El cliente estd identificado dentro del nivel seconomico medio tipico con un ingreso
familiar dentro de los rangos de 1000 USD a 150D.US
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1.3 Costos

COSTOS POR METRO CUADRADO VENDIBLE

DESCRIPCION COSTO (USD.) USD./m? INCIDENCIA

COSTOS DIRECTOS S 1,287,150.00 | S 258.00 70%

COSTOS INDIRECTOS S 318,950.00 | S 64.00 17%

TERRENO S 240,000.00 | $ 48.19 13%
S 1,846,100 $

Tabla 2 - COSTOS DEL PROYECTO

1.4 Estrategia comercial

La comercializacion del proyecto se apoyara predoignte en limarca del promotor, en ¢
oficina de ventas principal, la pagina web, hojadantes y publicaciones en revis

especializadas.

El precio de venta que se establecid, una vez zadali el estudio de mercado y cor
estrategia de precios es 489 USD/m2en los departamentos y (1090 USD/m2en los
locales comerciale£l ingreso total esperado del proyecto por concdpteentas, utilizand
la estrategia de precies de2,511,250 USD.

1.5 Rentabilidad del proyecto

RESULTADOS ECONOMICOS
PROYECTO PURO  PROYECTO APALANCADO

INGRESOS TOTALES (ventas) S 2,511,253 | § 2,511,253
Costo financiero S 101,729
Costo Total de la obra S 1,606,179 | S 1,707,908
Margen operacional S 905,074 | S 803,346
Margen operacional (%) 36.0% 32.0%
VALOR TERRENO S 240,000 | S 240,000
UTILIDAD S 665,074 | S 641,826
MARGEN 26% 22%
RENTABILIDAD 36.0% 28.9%
RESULTADOS FINANCIEROS

TASA DE DESCUENTO =20% PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO
VAN S 164,375 | S 246,246
TIR 30.0% 48.3%

Tabla 3 - RESULTADOS ECONOMICOS Y FINANCIEROS

5
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La tasa interna de retorno (TIR) dio como result2Z8®8% efectiva anual, tasa que supera la

tasa de descuento requerida.

Con estos resultados economicos el proyecto edigtrgpara el promotor.

« La utilidad es igual, a los ingresos por ventas asdns costos del proyecto, nos da
como resultad665,074 USD.

e Latasade descuento tomada es del 20%, valodasimi manejado por muchos
promotores inmobiliarios en el pais y corroboraadravés del célculo de la tasa de

descuento por método del CAPM.

* El proyecto puede soportar hasta un incremento 16e27% de los costos de

construccion para mantener la rentabilidad exigida.

» El proyecto puede soportar hasta una disminuciomlsaledor dell0.17% en los

precios de venta para mantener la rentabilidaddig

» El proyecto puede soportar un retardo de ventasboanzas de hasta ocho meses y

medio para mantener la rentabilidad exigida.

» Comparando el VAN del proyecto puro contra el VABI groyecto apalancado se
demuestra que financieramente es mucho mas converéa este momento con las

actuales tasas de interés de los bancos realipapyetcto con crédito bancario.

* La rentabilidad del proyecto en el andlisis espaticsminuye con apalancamiento

debido a los costos financieros.
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DESCRIPCION VIABILIDAD OBSERVACIONES
Sl NO

UBICACION X Considerando el segmento es una buena ubicacion
PROMOTOR X VAINCO cuenta con la experiencia necesaria para este tipo de proyectos
MACROECONOMICO X Condiciones normales
PROMOCION X |Hace falta mayor inversién en promocion y publicidad del proyecto
MERCADO X [Lavelocidad de ventas es baja
COSTOS X Los costos son bajos pero se los debe optimizar
PRECIO DE VENTA X El precio de venta del proyecto es competitivo
SENSIBILIDADES X El proyecto es poco sensible a cambios de precios, costos y duracion de ventas

Tabla 4 VIABILIDAD DEL PROYECTO

1.6 Aspectos legales

En la tabla 5 se muestra el estado actual de camldailos aspectos legales del proe'

FASE INFORMES Y PERMISOS MUNICIPALES FECHA NUMERO ESTADO

Acta de licencia de trabajos varios 20-ene-09 | 09-87627-1 |realizado

Afectacidn vial 26-ene-09| ZN-1T072 |realizado

Informe de regulacidn metropolitana 29-abr-10| 301128 [realizado

Informe de densificacion 04-jun-10|2010-14783 |realizado

PLANIFICACION Factibilidad de agua potabley alcantarillado 29-jun-10 | 12-513-GIE |realizado

Certificacion de niveles naturales 11-ago-10( 699-BQ (realizado

Acta de registro de planos arquitectonicos 25-ago-10| 10-87627-2 |realizado

Acta delicencia de construccion de edificaciones 03-dic-10 | 10-87627-3 |realizado

Visto bueno cuerpo de bomberos del DMQ 16-ago-10 1962 realizado
CONSTRUCCION Acometidas de servicios realizado
PROMOCION Y VENTAS|Promesas de compra - venta en proceso
Aprobacion de declaratoria de propiedad horizontal en proceso
ENTREGA Y CIERRE Transferencia de dominio. en proceso
Permiso de habitabilidad en proceso
Devolucion del fondo de garantia en proceso

Tabla 5 - ESTADO DE LOS ASPECTOS LEGALES
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2. ANALISIS MACRO ECONOMICO

2.1 Introduccioén

El analisis macro econdmico es el primer parAmat@nalizar antes de realizar cualquier

inversion de capital en un negocio en cualquies gal mundo.

2.2 Producto interno bruto (PIB)

Para el analisis macroeconomico del presente datomexaminaremos Unicamente el PIB
precios constantes al afio 2000 mas no el PIB memorientes, ya que con el primero

tenemos una vision real del crecimiento macroecaswael pais. (www.BusinessCol.com)

Desde el afio 2000 el PIB en el Ecuador ha tenidorecimiento sostenido, salvo en el afio
2009 en el que el PIB se contrajo hasta llegar aracimiento de 0.36%, esto debido a la

crisis econdmica mundial de ese afo.

La mayoria de los sectores de la industria ecwatari ha tenido un crecimiento ya sea por
remesas de migrantes o por el precio del petrdles. sectores que no han tenido un
crecimiento o que su crecimiento en algunos afe$asitivo y en otros fue negativo son: la
explotacion de minas y canteras, servicios de rmgdiacion financiera medidos

indirectamente y el servicio doméstico en hogaresgos. (BCE)

La principal razon de que estos sectores de lsstridino hayan tenido un crecimiento regular
en estos Ultimos afios es estrictamente por régoksy normativas como por ejemplo en

uno de los casos, las negociaciones de concesiunesas.
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GRAFICO 3 PIB MILES DE DOLARES — FUENTE BCE- ELABORADO POR AUGUSTO CORREDOR

2.2.1 PIB del sector de la construccion

A partir del 2002, la industria de la construccidejoré, en un primer momento, por
remesas de los migrantes, que invertian en ést@ad. En un segundo momento, se da
reduccion de las remesas destinadas a la consgtnudebidi a que las preferencias estar
cambiando, prefieren comprar casas en el exterataoran en bancos extranjeros porqu

dolarizacion del pais ya no tiene un efecto pasitiara ellos
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PIB POR INDUSTRIAS
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GRAFICO 4 PARTICIPACION DE LA CONSTRUCCION EN EL PIB TOTAL - FUENTE BCE ELABORADO POR AUGUSTO CORREDOR

En la siguiente grafica comparamos el PIB TOTAL eb#®IB del sector de la construccic
Observamos y analizamos sus variaciones, el seetta donstruccion entre los afios 20C
2003debido a la crisis bancaria del afio 1999 fue elaqto los ahorros de los depositat
en forma de vivienda al perder estos la confiamzal sector financiero. En los afdel 2005
al 2007 se observa claramente o el PIB de la construccion bagtel 7.35% al 0.11% esto
debido a un bajo incentivo para la compra de vidéedebido a la inestabilidad politica co
por ejemplo al amciar el aumento de impuestos a q poseiamas de una vivienda. D
afio 2007 al 2008 una fuerte inversion publica draestructura reactiva el sector hasti
crisis mundial del 2009. En el afio 2010 el sectoresupera de la caida esto gracias
inversion publica reflejado en el mercado inmobitiaasi como también enfraestructura a

nivel nacional tales comdas, puentes, etc.

10
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GRAFICO 5 VARIACION DEL PIB FUENTE BCE ELABORADO POR AUGUSTO CORREDOR

2.3 Inflacion

Como se demuestra en la grafic el afio 2008 presenté la mayor inflacion desde el2802,
llegando casi al 10%, debido a la ¢ cantidad de circulante presente en el pais p
incremento de los precios internacionales del fairén ese afio. La inflacion para febrero

2011 se encontraba en el orden del 3.z

N~—

septiembre
noviembre
septiembre
noviembre
septiembre
noviembre

GRAFICO 6 INFLACION FUENTE BCE ELABORADO POR AUGUSTO CORREDOR

11
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2.3.1 Inflacidon en el sector de la construccion

En el sector de la construccién y especificamemtg sector inmobiliario, la inflacion ha si
similar a la que ha registrado el pais, sin embamgmo dato estadistico utilizamos
proporcionados por la Camara de Construccion deoQuitla cual nos indica el historico

costo directo del metro cuadrado de construc

Inflacion en el Sector Inmobiliario

—
[e] o (0] [} [o} o] o = o] o [} [e] (] [} o
B = - — [, - — N i > - = - — — —
7] L @ 5 o] @ g S 8 L 0o O
w E E E|§ 5 s < = 3 ° w E 2 E
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2 > o w 5 0O 5
_4% o o) b o o)
A4 2 z B g z
-6%
2009 2010

=== Jnifamiliar (acabados medios) ==== Unifamiliar (popular )

Unifamiliar (acabados de lujo) === Multifamiliar

GRAFICO 7 INFLACION EN EL SECTOR INMOBILIARIO FUENTE CAMARA DE LA CONSTRUCCION DE QUITO ELABORADO POR
AUGUSTO CORREDOR

Segun este cuadro histérico observamos que inelesivel segmento de vivienda unifami

popular ha existido una deflacién en el costo petroncuadrado de construcci

2.4 Tasas de interés

Conocer el valor de las tasasc interés es de suma importancia al momento se quiere
invertir en un proyecto inmobiliario ya que conoosngue la relacion entre tasa de inter

demanda es inversamente proporcional, es decintragedisminuyan los interés para creé

12
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hipotecario mayor serd la demanda para adquirir una vivi a través de un crédi

hipotecario y mayor sera la absorc

Tasa de Interes Segmento Vivienda

16.00 -
14.00
12.00
10.00
8.00
6.00
4.00
2.00
I e N R

Septiembre
Noviembre
Septiembre
Noviembre
Septiembre
Noviembre
Septiembre
Noviembre

M
o
(=]
~J

m Vivienda (8)(*) m Maxima Vivienda (9)

GRAFICO 8 TASA DE INTERES SEGMENTO VIVIENDA FUENTE BCE ELABORADO POR AUGUSTO CORREDOR

La tasa de interés maxima paivienda al momentse encuentra en el valor del 10.7¢

llegando en algunos a una tasa del 5% como eseldel Banco del Pacifi

En la tabla &jue a continuacion se presenta se puede obseanatniz comparativa de |.
diversa ofertas de créditopotecario que se manejen elmercado inmobiliario. En dick
matriz se comparan parametros como por ejemplaeptaje del financiamiento, pla

maximo, tasa de interés, beneficios adicionales

13
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CREDITOS HIPOTECARIOS

ENTIDAD NOMBRE % DE < TASAS DE BENEFICIOS
PLAZO MAXIMO SEGUROS
FINANCIERA DEL FINANCIAMIENTO INTERES ADICIONALES
VR 10 afios con 70% de Seguro de incendio, terremoto e = T ey
o — - . ) ) inanciamiento de los
Banco BOIiVarianO 70% del avalio financiamiento 12 afios con 10.50% inundaciones. Seguro de vida y
_ VIV 60% de financiamiento desgravamen e sl
& D) BANCO DE GUAVAQUIL Al 70% del avalio 15 afios 9.98% Seguro de vida y péliza de incendio Dos M e et 21
AJ UL T8 ANCoO FACIL y E v de pagos de dividendos
‘GRUPO FINANCIERO BANCO CRE‘DITO INTER
%% INTERNACIONA_L o 70% del avalio 15 afios 10.78% No disponible No disponible
MIPRIEEES 80% del avali 12 aii 5% (fija)
CASA el avaluo anos ja - I
2\_ Depende monto de
(9 BANCO DEL PACIFICO by financiamiento. Hasta el 50%: . : .
— Mas banco banco para ti HIPOTECA 20% del avaldo 15 afios 8.75%: De 50% al 60%: 9% ~ Tres meses de gracia para incicio de pago
PACIEEC de interés; y del 60% al 80%: deldiadengod
9.25%
\ e SR Deldesstaxamenliderdony Financiamiento de los
l\ BANCO P!(/Hl\(‘ A CREDITO HABITAR 70% del avalio 20 afios 10.75% codeudor). Seguros de incendio y
En confianza gastos legales
terremoto
CREDITO Seguro deline i aamen. Facilidades en el tramite legal de
Promerica f‘ g & q e
70% del I 15 10.78 d it d leo. Se d
INMOBILIARIO %delanaiie A X Rl C R G SERTERC constitucién de hipoteca
asistencia al hogar
100% del avalio con monto
- CREDITOS de hasta $ 100000 i i . . .
\( Ezﬁﬁﬁ TRETHATIES EI 80% si el valor supera 25 afios 8.62% No disponible No disponible
los $ 125 000
CREDITOS 75% del avaldo 15 afios 10.78% Seguro de incendio y terremoto. El banco se encargara de todos
HIPOTECARIOS ¥ Seguro de desgravamen. los tramites legales
Segruo de vida ydesgravamen, de
CRED T incendio, desastres naturales, seguro = Tl
N e HIPOTECARIOS 70% del avalio 15 afios 11.33% de contenidos, asistencia hogar. Pago lnanclimllen OI i
M&E‘Iﬂ:i&anfytsmn ha Seguro: Desempleo /incapacidad BastOSiSEE s
temporal
/< >\ Mﬁgﬁfﬁg CREDITO DE VIVENDA 70% del avaliuo 15 afios 10.38% Seguro de desgravamen -
\ /
Segun origen de los fondos: Segun origen de los fondos:
3 : i dos propios:
PO 2 | CREDITO DEVIVENDA N gL i Vel Sl Seguro de desgravamen .
29 DE OCTUBRE"LTDA. ﬁ;’.ﬁ DISPONIBLE Fondos propios: 6 aiios 10.77% y €
e Multisectorial CFN: 15 afios MultisectorialCFN: 10.31%

Tabla 6 - CREDITOS HIPOTECARIOS - FUENTE: REVISTA EKOS
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2.5 Balanza c omercial

De acuerdo con los valores proporcionados por et8&entral del Ecuador, podemos d
qgue el Ecuador basa su economia exclusivamn el petréleo. Del afio 2009 afio 2010 la
balanza comercial petrol¢ tuvo un incremento del 25.5%, esto debido al incremel

precio del barril de petréleo crut

Mientras que labalanza petrolera tuvo un crecimiento en el 20a(hdlanza comercial r
petrolera aumentéusdéficit en un 56%, un aumento muy similar eurrido en el afio 2008.
El aumento del déficit se debe al aumento de lg®itaciones en volumen y monto esta

muy por encima de las exportacior

2,000.00

0.00
-2,000.00
-4,000.00 -
-6,000.00
-8,000.00 |-

Millones de

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
B Total 177.72 | 531.67 |1,448.79|1,414.20| 910.30 | -298.54 | -1,489.4

H Petrolera 3,238.93 | 4,154.88 | 5,163.64 | 5,750.24 | 8,455.38 | 4,630.79 | 6,215.69
No petrolera| -3,061.2 | -3,623.2 | -3,714.8 | -4,336.0 | -7,545.0 | -4,931.6 | -7,705.1

GRAFICO 9 BALANZA COMERCIAL FUENTE BCE ELABORADO POR AUGUSTO CORREDOR

15
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2.6 Exportaciones petroleras

El sector que mas incide dentro de las exportasioet Ecuador es el petrolero. Este genera
una gran parte de los ingresos de las exportacibelesais. El ingreso de ddlares en el pais

depende muchos de este rubro.

Debido al gran incremento en los precios intermsdes del crudo, los valores de
exportaciones petroleras del Ecuador en el afio8 2@mpieron record histérico,
sobrepasando los 11,500 millones de USD., incluyexghortaciones de crudo y de productos

derivados.
2.7 Remesas

Las remesas de migrantes han tenido un comportamieagular desde el 2006, teniendo
techos maximos en el cuarto trimestre del 2006 yekouarto trimestre del 2007 con valores
de ochocientos un millones de ddlares y ochociemtoste y cinco millones de dolares

americanos respectivamente.

En el periodo de post-crisis mundial, resulta irtggge observar como a lo largo del cuarto
trimestre de 2010 las remesas enviadas desde Espdf@m decrecido mayormente, al parecer
los emigrantes ecuatorianos se adaptaron a la edsndmica trabajando en el sector informal
de la economia espafiola, para hacer frente a stissgadeudas y aun asi tener ahorro para

continuar enviando dinero (remesas) al pais.

Por su parte, la disminucién del flujo de remesas/gniente de los Estados Unidos, se
atribuye a los excesivos controles que son obpcemigrantes por la policia migratoria de
ese pais y de ciertas medidas coercitivas impuestdass empresas de varios estados

americanos que contraten a trabajadores indocudenta

16
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ESTADISTICAS DE REMESAS
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GRAFICO 10 ESTADISTICAS DE REMESAS FUENTE BCE ELABORADO POR AUGUSTO CORREDOR

2.8 Riesgo pais

Este componente macro econémico es una variabésaea pra calcular la tasa ¢

descuentalel negocio inmobiliaric

Paralos inversionistas, "Factores como la inestabiligenditica, los rendimientos de I
instumentos de la deuda soberan: tasa de interés en los mercado, el déficit fiseb
crecimiento de la economia, la relacion ingr-deuda, etc., interviene en determinacién
del excedente de rendimiento que un inversor exigor operar en un pais mas rieso".
(Maiguashca 219)

Este irmdicador permite a los inversionis internacionales acceder a una compara
homogénea erg diversos paises, de valores que en algunos caspan en ddblares, en otr

en euros y en otras en monedas nacior (Sticco)

De acuerdo con los valores proporcionados [ Banco Central del Ecuador, el riescais al
22 de Marzo del 2011 se encontraba en 797.00 puadt@nzando un pico el 15 de Marzo
2011 con 813 puntos.

17
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Para Junio 17 del 2011 el riesgo pais esta edal de 803, es decir, 8.03
2.9 Mercado | aboral

La descupacion plena en Quito se ha manteniasi constante desde el afio 2007 has
fecha, el indicador que ha variado es el de la @tdp plena es decir la ocupacién forn
este como podemos observar en los valores propaads por el Banco Central del Ecuar

ha aumentado absorbiendo alicador de subocupacion.

INDICADORES DEL MERCADO LABORAL
70.00
60.00 Ocupacioén plena,
59.40
50.00
40.00
Subocupacion total,
30.00 31.01
20.00
Desocupacion total,
10.00 — — 432
= —
0.00
Sept.Oct. Nov Dic |[Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sept Oct Nov Dic |[Mar Jun Sept Dic |Mar Jun Sept Dic
2007 2008 2009 2010

GRAFICO 11 INDICADORES DE COYUNTURA DEL MERCADO LABORAL QUITO FUENTE BCE
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2.10Conclusiones

» El aporte del sector de la construccion al PIBltetamiles de délares del 2000 se ha
mantenido en el rango del 8% al 10 % desde el 862 Rasta el afio 2010.

* Desde el afio 2007 el PIB nos indica que el seaoladconstruccion ha tenido un
ligero crecimiento, esto debido principalmentealeso de créditos y subsidios como
por ejemplo el Bono de la Vivienda, créditos a tatsores a través de la CFN y
actualmente por el BEV, créditos del IESS y el 8%

* Lainflacién en el pais se ha mantenido relativamennstante desde el mes de julio
del afio 2009, ya que ha variado muy poco denttmdango de 3.18% al 4.44%.

* Evaluando la informacion proporcionada por la Carde Construccion de Quito, en
los afios 2009 y 2010 no ha existido aumento ddgestlas viviendas, esto quiere
decir que los promotores estan absorbiendo elrmemé de precios de los materiales

gue han subido de acuerdo a la inflacion.

* Puede ser que los promotores estén dispuestosseglieminuyan sus margenes, para
mantener sus niveles de absorcion.

* La balanza comercial sigue siendo negativa y no dediales de que esta realidad
cambie a corto ni mediano plazo.

* Riesgo pais, estable en los ultimos meses, conalor de 793 en Mayo del 2011,
indicador que se trata de ocultar cuando la ecomasfie en riesgo y se debe tener

precaucién con las inversiones en estos casos.

* El riesgo pais es el indicador necesario paraulzlel B, variable necesaria para el

calculo de la rentabilidad del negocio.
e Tasas de interés estables asi como el resto deamia en los dos ultimos afos.

¢ Remesas han decrecido por factores como: crisinbetica en los paises donde
residen los migrantes y principalmente por el feadonde estabilidad de los migrantes

es dichos paises. Los migrantes se reunen coamsigst y dejan de enviar dinero.
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* En los dos ultimos afos los factores macroecon@iem permanedo estables, por

lo tanto, esto nos da sefales positivas para aealizversiones en el secl

inmobiliario.

* A continuacién se presenta una matriz en la cuapussde visualizar de mane

practica la realidad macro econdmica del |

INDICADORES MACROECONOMICOS 2010

PIB MILES DE DOLARES 4+ s 56,998,219

PIB MILES DE DOLARES DEL 2000 s 25,018,592

PIB MILES DE DOLARES SECTOR DE LA CONSTRUCCION 4 s 5,916,853

PIB MILES DE DOLARES DEL 2000 SECTOR DE LA CONSTRUCCION S 2,338,291

VARIACION DEL PIB MILES DE DOLARES DEL 2000 | 3.73%

VARIACION DEL PIB MILES DE DOLARES DEL 2000 SECTOR DE LA CONSTRUCCION 4.48%

BARRIL DE PETROLEO S 93.01
REMESAS DE MIGRANTES (datos del ultimo trimestre del afio 2010) @ S 605,492

BALANZA COMERCIAL TOTAL (millones de ddlares) @ S (1,489)

BALANZA COMERCIAL PETROLERA (millones de délares) s 6,216

BALANZA COMERCIAL NO PETROLERA (millones de dolares) A (7,705)

TASA PASIVA L 4.5%
TASA ACTIVA L 8.3%
TASA PASIVA PARA VIVIENDA L 10.5%
TASA ACTIVA PARA VIVIENDA L 11.3%
TASA DE POBLACION ACTIVA - 59%

TASA DE POBLACION CON SUB EMPLEO L 32%

TASA DE POBLACION DESEMPLEADA (% ) 7.04
COSTO DIRECTO POR m2 DE CONSTRUCCION 4 S 310.00

INFLACION EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION - 0.32%

INFLACION Rrs 2.77%
RIESGO PAIS | [ 803

Tabla 7 - INDICADORES MACRO ECONOMICOS - Fuente: (BCE) (INEC) (Dinediciones) - Elaborado por: Augusto Corredor
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3. ANALISIS DE MERCADO

El siguiente capitulo se divide en dos partes,ndlisis de la demanda y de la oferta del
Distrito Metropolitano de Quito proporcionado per émpresa Gridcon y el andlisis de la

competencia directa obtenida con datos primarieni@dos en el campo.
Los objetivos del analisis de mercado son los siges:

1. Minimizar los riesgos e incertidumbres para el poig, para los inversionistas e
interesados del proyecto a través de una mejor ttentkecisiones.
2. Obtener un mayor nivel de absorcion del productoog esto obtener el margen
esperado del negocio, es decir, asegurar la ditighproyecto.
3. llustrar las fortalezas y debilidades de los camdpees: (Hernandez)
* Producto
* Localizacion
* Mercadeo y publicidad
» Politicas de ventas
» Trato al cliente
» Seriedad en la entrega, etc.
4. Satisfacer las necesidades y aspiraciones deiéosed.
5. A través del andlisis y evaluacion establecer &gji@s comerciales y de mercado

eficaces.
Al final del analisis podremos determinar el peitél cliente potencial del proyecto.
3.1 Demanda

Segun informacion proporcionada por la empresad@nidla demanda permanece estable en
ciudades grandes en un periodo aproximado de fi@s § en ciudades pequefias hasta por

cinco afios.
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Conociendo que el estudio es del afio del 2007danmacion tiene validez hasta el afio 2010

y para el afio 2011 tomaremos una proyeccion reiaipar el consultor Ernesto Gamboa.

3.1.1 Método investigacion de la demanda

Estudio: Caracteristicas de la demanda / Variables y madjdituia
demanda
Universo: Hombres y mujeres de 25 a 55 afios con intencién de

compra de vivienda en los proximosi8sa

Metodologia: Cuantitativa. Entrevistas personales utilizandewestionario semi —
estructurado
Muestra: 380 entrevistas. Se realiz6 un total de 974 comsguara alcanzar la

muestra propuesta.
Por sexo: Hombres: 46%
Mujeres: 54%
Por edad: 21 a 39 afios: 62%
36 a 55 afos: 38%
Por nivel: Alto: 11%
Medio Alto: 12%
Medio: 32%
Medio Bajo: 25%

Bajo: 20%
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Confiabilidad: Rango de confiabilidad del 95.5%
Error muestra: Maximo +5.1%

"Todos los analisis de este estudio acerca deladermmobiliario, deben entenderse que se
refieren exclusivamente adategoria de viviendaasi mismo, al hablar de periodos, siempre
gue no se cite expresamente otro valor, deberéa remu@rse que se trata thes afos.”
(Gridcon)

3.1.2 Demanda inmobiliaria total

También conocido como mercado total, son todohtamres de una determinada plaza que

para nuestro estudio son los hogares del Distrgtrdypolitano de Quito.
Numero de hogares en el Distrito Metropolitano dét@)

* No. de personas por hogar = 4.2
» Cantidad de habitantes en Quito = 2151993 hab.GIRE&LO)
* Mercado total = 512379 hogares

3.1.3 Demanda inmobiliaria potencial

O mercado potencial, se refiere al conjunto de fesggue manifiestan interés en adquirir

vivienda.

El nimero de hogares interesados en adquirir wikgem los proximos tres afos seria igual a
204.952 hogares.

3.1.4 Demanda potencial calificada (DPCT)

Esta conformada por los hogares que, a mas deanogirés en adquirir viviendenen la
capacidad legal y econdmicaara hacerlo, bien sea al contado o a créditoeaspuito
existen39,344 hogaresgue cumplen con estas caracteristicas. Como elégponer, los

mayores niveles estan en los niveles popularegld@r Inteligencia Inmobiliaria 37)
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Esta demanda potenciallificada esta calculada para tres afios, por o talividimos 3934«
para tres y obtenemos un total13,115 hogaresnteresados en un afio en adquirir vivienc

gue tienen capacidad legal y econdémica para ha

La demanda potencial calificada poS.E. se reparte de la siguiente mar

DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA
TOTAL

6,334%

1,849%

Alto Medio Alto Medio Medio Bajo Bajo

Fuente: Gridcon

GRAFICO 12 Demanda potencial calificada - Fuente: (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria) - Elaborado por: Augusto Corredor

3.1.5 Finalidad de la vivienda nueva

El devivir en ella es, en todos los niveles socioecorosyiel principal motivador de I

hogares quitefios a adquirir una vivienda nt (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria 1

24



MDI - Augusto Corredor Montes

Finalidad dela vivienda nueva

Alto Medio Medio Medio Bajo
Alto Tipico Bajo

B Viviren ella 70.7% 71.7% 81.0% 83.2% 83.1%

Fuente: Gridcon

H Como Inversion /

29.3% 28.3% 19.0% 16.8% 16.9%
Arrendarla

GRAFICO 13 Finalidad de la vivienda nueva - Fuente: (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria) - Elaborado por: Augusto Corredor

3.1.6 Tipo de vivienda preferida

La demanda de departamentos es mucho mayor qeecksds dentro de todo el casco urbano
de Quito y aumentando en gran medida hacia lasszoda céntricas, y por el contrario hacia

las zonas periféricas la demanda de casas es mayor.

TIPO DE VIVIENDA PREFERIDO

H CASA
B DEPARTAMENTO

Fuente: Gridcon

GRAFICO 14 Tipo de vivienda preferida - Fuente: (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria) - Elaborado por: Augusto Corredor
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3.1.7 Sector p referido

El sector norte continisiendo el preferido por los clientes potencialeQaiio

SECTOR PREFERIDO PARA LA VIVIENDA

Centro Valle de los

4% Chillos
5%

Cumbaya -
Tumbaco
7%

Valle de
Calderén
4%

Fuente: Gridcon

GRAFICO 15 Sector preferido - Fuente: (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria) - Elaborado por: Augusto Corredor

Las familias de estrato medio tipico muestran teré@s mayor de adquirir una vivienda el
norte de la ciudad antes que adquirirla en el Migntras que las familias de estrato me
bajo prefieren el sur de la ciudad antes que d@kresto probablemente debido al import:

incremento de la oferta de vivienda registradastoselltimos afios en el sur de Qu
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SECTOR PREFERIDO PARA LA VIVIENDA POR N.S.E.

Medio Tipico Medio Bajo
M Norte 49.9 18.9

B Sur 33.9 64.2 Fuente: Gridcon

GRAFICO 16 Sector preferido para la vivienda por N.S.E. - Fuente: (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria) - Elaborado por:
Augusto Corredor

3.1.8 Numero de d ormitorios

Tres dormitorios (54.7%) es la cantidad preferida lps hogares de Quito, seguido pc

dormitorios (26.8%), epste estudio estan incluidos todos los nivelessmnomico:

NUMERO DE DORMITORIOS

12.10%

-

2 Dorm.

4.50% " 9.10% 0.80%
a 5 =

3 Dorm. 4 Dorm. 5 Dorm. 6 Dorm. 7 Dorm.

GRAFICO 17 Numero de dormitorios - Fuente: (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria) - Elaborado por: Augusto Corredor
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Segun el nivel sociecondmico el estrato medio alto es el que prefeeraayor cantidad d

habitaciones, mientras que el nivel alto es el grediere en promedio el menor niumero

habitaciones.

NUMERO DE DORMITORIOS POR NSE

\J
’ ) 0%

Total Alto Medio Medio Medio Bajo
Alto Tipico Bajo

3,20%

Euenta® Gridean

GRAFICO 18 Numero de dormitorios por N.S.E.- Fuente: (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria) - Elaborado por: Augusto
Corredor

3.1.9 Conclusiones

» La demanda varia de acuerdo a la estabilidad edoadtal pai

« La demanda potencial calificada, aumenta conformeremente la oferta
disponibilidad de créditos hipotecarios, pero disyéngi la tasa de estos crédi
crece.

» El sector norte con el 48% es el sector mas dempaddons clientes, seguido por
sector sur con un 34% y el restante 18% esta dimidice el centro de la ciudy los
valles.

» La demanda potencial calificada esta calculada fpesaafios, por lo tanto, dividim
39344 para tres y obtenemos un total 13115 hogaresinteresados en adqui
vivienda en un afio y que tienen capacidad legabp@mica para hacer

* La demanda de vivieda en los glles de Tumbaco y Los Chillos sigue en aum

pese al poco desarrollo de nuevas vias haciazstas
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3.2 Perfil del cliente

3.2.1 Método

Se basa en el sistema ESOMAR (European Sociatpfamion and Marketing Research),

usado por la gran mayoria de empresas consulterasp validado en el Ecuador.

Para definir el nivel socioeconémico de un cliemes6lo se toman en cuenta los ingresos de
quienes conforman el hogar, sino que existen oimdgadores como son el nivel de
instruccién del jefe de familia y su cényuge, sagpaciones, la apariencia de la vivienda, la
posesion de bienes y aparatos en el hogar, emndrepriacipales. (Gridcon Inteligencia

Inmobiliaria 8)
3.2.2 Grupo objetivo
El grupo objetivo para el cual el proyecto se dedlares el siguiente:

* Matrimonios recién casados
* Profesionales jovenes

» Estudiantes universitarios de provincias

El andlisis contempla a dos grupos de clientesgdéoslase medio tipico y medio bajo, ambos
grupos interesados en adquirir vivienda con uniprewnor a 60.000 dolares para poder
aplicar el bono de la vivienda de 5.000 délarep@monado por el estado a traves del
MIDUVI.

Vainco Constructores Hipotecarios se ha espectiizmn proveer de vivienda a los niveles
medio tipico y medio bajo dentro del Distrito Megtotitano de Quito especialmente en la zona
norte y en los valles de Pomasqui, Calderén, Tumbatos Chillos, donde el precio del

terreno no sobrepase su porcentaje dentro de laaei@n financiera (10% - 15%).

Por lo tanto, el perfil del cliente del proyecto MIAUREN es medio tipico y medio bajo,

manteniendo la vision del promotor.
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3.3 Oferta

El andlisis de la oferta analiza todos los produaifrecidos en el mercado, comparando
diferentes variables como son: ubicacién, precrodpcto, etc. El andlisis de la oferta es
necesario para poder determinar la velocidad detaseme la competencia, ya que

determinando esto podremos realizar el flujo da da| proyecto.
Al andlisis de la oferta se divide en dos:

* Informacién primaria: analisis de la oferta de tanpetencia, tomando como eje el
terreno para el proyecto.

* Informacién secundaria: andlisis de la oferta redla y proporcionada por la empresa
GRIDCON INTELIGENCIA INMOBILIARIA.

3.3.1 Analisis de la competencia

A continuacién se evalla la oferta disponible deypctos de casas y departamentos ubicados

en la zona de influencia del proyecto que es la zienAmagasi del Inca.
3.3.1.1 Objetivos

s Determinar si la competencia es directa o no.

Obtener la absorcion del sector.

Mejorar el servicio y el producto.
== Dar a los consumidores mas valor que el que dansupetidores.

(o) Identificar la ventaja competitiva.
3.3.1.2 Método de investigacion

Se levanto informacion de la competencia ubicada eona de influencia del sector donde se

encuentra implantado el proyecto.
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Para el andis de la competencia se rea una inwestigacion de campo, se recoy

informacidén referencial acalizada de proyectos respecttaaoferta inmobiliaria disponibl

caracteristicas constructiv precios de venta, niveles de absorcion, entre.

Se obtuvieron datos primarios recopilando, procdsay analizando

proyectos cercanos, esta informacion se ob

* Visitas directamente en ol.

informacién de |

 En las tres diferentes ferias de ienda realizadas en el Centro de Exposicit

Quito.

e [Internet.

3.3.1.3 Descripcion de I competencia

Nombre del

PROMOTOR
Proyecto

Coly Plaza

N.S.E

DESCRIPCION DE LA COMPETENCIA
UNIDADES
DEL
PROYECTO

TAMARNO DE
LAS UNIDADES
(m?)

#DE

DORMITORIOS

VALOR
PROMEDIO /

VALOR
PROMEDIO /
unidad

Montpellier 2 ‘ ;

Elite

.G E (< ) Il Cazar Hnos. Cia. Ltda.

Kaya Carvajal y Aguilar

Florencia

=GN ER I EL ERHabitat Ecuador

Mazzuren

Medio Alto ; i 2/3 $ 83200 78000- 85300
Medio Tipico| 4, B - s 68500 | 28883-67691
Medio Alto . o o $ 980.00|$  97,020.00
Medio Tipico| 1 66- 102 1-2-3 $ 673511 45000- 69700
Medio Alto 3 103- 148 3dorm. | % 86158 | geren 130028
iro Promotora e
Inmobiliaria Medio Tipico 78 74.5- 100 2/3 S 750.62 | 54425 - 73025
Medio Tipico| o3 ol IR 3dorm. | S 64865 | 47900- 72000
VAINCO Medio Tipico
CONSTRUCTORES Medio Bajo 58 58.13 - 106.05 2/3 S 461.70 | 30200 - 49500

Tabla 8 - Descripcion de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor

Analizando los promotores de los proyss, podemos afirmar gqua zona de Amagasi d

Inca esun sector de crecimiento inmobiliario en Quito. lpygcipales promotores que es

aprovechando esta veta son Habitat Ecuador, VaGwmustructores y recientemente M

Promotora Inmobiliaria.
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También observamos que exis proyectos de los denominados "paracaidentro del sector
inmobiliario un ejemplo claro es edificio Elite cuyo propietario es un militar retita ajenc

al negocio inmobiliario.

En rango de precios por metro cuadradedificio Elite es el mas altorobablemente por la

instalacion de acabadds lujo

ALOR PRO DIU
Florencia 750.62
Kaya S 861.58
Adriatico 3 $673.51
Elite $ 980.00
Montpellier 2 S 685.00
Coly Plaza $832.00
S- $200.00 $400.00 $600.00 $800.00 $1,000.00

GRAFICO 19 Valor promedio por m? - Elaborado por Augusto Corredor

En relacién al nimero de unidades habitacionalgmogecto inmobiliario Balcon de Triar

es el proyectinmobiliario de mayor tamafio, ya que posea combinaciol de productos de

93 unidades.
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UNIDADES DEL
PROYECTO

Adriatico 3
4%

GRAFICO 20 Unidades del proyecto - Elaborado por Augusto Corredor

3.3.1.4 Ubicacion de la competenci

Se investigo y analiza la competencia en zona de influencia del proyecto, todo el secto

Amagasi del Inca y San Isidro del Ir

N

Ve

Y o Ihon D. / $San Felipe
£ ~ —— San Miguel

et Rockefeller — ——_ =

L pie |0 [ deAmagasi S \)nidad Educativo

e ' \ | = English College
« Resevacion \ /]
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GRAFICO 21 Ubicacion de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor
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3.3.1.5 Caracteristicas de la competencia / FICHAS

FICHA DE INFORMACION No. 1

Ciudad:
Tipo de inmueblesinvestigados:

Fechade lamuestra:
DATOS DEL PROYECTO:

Nombre: Colly Plaza

Producto: Departamentos

Direccioén:

De los Guayacanes y Avigias

Promotor: Magnus Point

NSE objetivo:

DESCRIPCION DE LA IMPLANTACION

Calle Principal
Esquinero

Terr Plano

I, - in2do

ENTORNO Y SERVICIOS

Acti

Estado de las edificaciones:

Medio Alta

dad predominante: Residencial
Medio

Servicios cercanos:

Supermercados

Colegios

Transporte publico

Bancos

Edificios publicos

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del proyecto: Obra gris

Quito

Casas yDepartamentos

01/04/2011
Informacién de sector:

Zona: Norte

Barrio: Amagasidel Inca

Parroquia:

Zonificaciéon:

Uso de suelo:
FOTOGRAFIA

Avance de laobra: 60%

Estructura: Hormigén armado

Mamposteria: Bloque

.De subsuelos: 2

. De pisos altos: 4

.de dormitorios 2y3 dormitorios

.de bafios 21/2

Estacionamientos por unidad: 1

Bodega si

Gas centralizado si

Ascensor Si

Salacomunal: si

Jardines: si
INFORMACION DE VENTAS
No.De unidades totales:

No. De unidades disponibles:

Fechadelinicio de ventas:

Fechade entrega
Formade pago:
Financiamiento Directo:

AplicaBono de lavivienda

Reserva:

[LELEH

Cuotas:

Entrega:
PRECIOS
Area

ACABADOS
Pisos areasocial:

Piso Flotante

Pisos cocina: Cerdmica Graiman.

Pisos bafios: Cerdmica Graiman.

Ventanearia: Aluminio

Puertas: Madera Tambor.

Mueblesde cocina: Madelsa

Mesones: Granito

Tumbados: Losa

Griferia: FV

Sanitarios: FV

Paredes: EstucadoyPintado

PROMOCION:
Rétulo en proyecto

Valla publicidad

Revistas

Volantes

Salade ventas

Tv

LELI)

Internet

Paginaweb

Prensa

Datos adicionales:

Precio Valor/m2 BBQ
92 m2 78,000.00 | $ 844.25 Juegos Infantiles
104 m2 85,300.00 | $ 819.96

Tabla 9 Ficha edificio Colly Plaza - Elaborado por Augusto Corredor
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INVESTIGACION DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No. 2
Ciudad: Quito

Tipo de inmuebles investigados: Casas y Departamentos

Fechade lamuestra: abr-11
DATOS DEL PROYECTO: Informacion de sector:
Nombre: Montpellier 2 Zona: Norte

Producto: Departamentos Barrio: Buenos Aires

Direccion: Av. Eloy Alfaro N48-254 Paroquia: San Isidro del Inca

Promotor: Cervantes Ing. Asociados Zonificacion:

NSE objetivo: Medio Tipico Uso de suelo: R2 Res. Med. Densidad
DESCRIPCION DE LA IMPLANTACION FOTOGRAFIA

Calle Principal si
Terreno Plano Si
ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad predominante: Residencial
Estado de las edificaciones: Medio
Servicios cercanos:

Supermercados

Colegios

Transporte publico

Bancos

Edificios publicos

DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS

Estado del proyecto: Obra gris Pisos area social: Flotante

Avande de laobra: 65% Pisos cocina: Ceramica Alfa

Estructura: Hormigén armado Pisos baiios: Ceramica Alfa

Mamposteria: Bloque Ventaneria: Aluminio

No. De subsuelos: 2 Puertas: Madera Tambor.

No. De pisos altos: 5 Mueblesde cocina: Si

No. de dormitorios 1-2 - 3 dormitorios Mesones: Termolaminados

No. de bafos . Tumbados: Losa

Estacionamientos por unidad: Griferia: FV

Bodega Sanitarios: FV

Gas centralizado Salacomunal: Si

Ascensor i Jardines: no
INFORMACION DE VENTAS PROMOCION:
No. De unidades totales: Rétulo en proyecto

No. De unidades disponibles: Valla publicidad

Fechadel inicio de ventas: Revistas

Fechade entrega Volantes

Forma de pago: Salade ventas

Financiamiento Directo: no v

AplicaBono de lavivienda si Radio

Reserva: 10% Internet

Entrada: 5,000.00 |MIDUVI Paginaweb

Cuotas: 11% 12 Cuotas

Entrega: 50%
PRECIOS Datos adicionales:
Area Precio Valor/m2

37.03m2| $ 28,883.00 [ $  779.99
83.49m2| $ 58,543.00[ $ 701.20
77.15m2| $ 53,397.00 | $  692.12
84.39m2[ $ 56,541.00 [ $  670.00
62.72m2[ $ 45,158.00 [ S 719.99
104.14m2| $ 67,691.00 | S  650.00

Tabla 10 Ficha edificio Montpellier 2 - Elaborado por Augusto Corredor
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Ciudad:

Tipo de inmuebles investigados:
Fechade lamuestra:

DATOS DEL PROYECTO:

Nombre:

FICHA DE INFORMACION No. 3

Elite

Producto:

Departamentos

Direccion:

Promotor:

N/A

NSE objetivo:
DESCRIPCION DE LA IMPLANTACION
Calle

Terreno
.
ENTORNOY SERVICIOS
Actividad predominante:
Estado de las edificaciones:
Servicios cercanos:
Supermercados

Colegios

Transporte publico

Bancos

Edificios publicos
DETALLES DEL PROYECTO
Estado del proyecto:

Medio Tipico

Principal
Secundaria
Esquinero
Plano
Inclinado

Residencial
Medio

Enacabados

Avance de laobra:

85%

Estructura:

Hormigdn armado

Mamposteria:

Bloque

No. De subsuelos:

1

No. De pisos altos:

4

No. de dormitorios

1-2 - 3 dormitorios

No. de bafios

1-2.5

Estacionamientos por unidad:

Bodega

Gas centralizado

Ascensor
INFORMACION DE VENTAS
No. De unidades totales:

No. De unidades disponibles:

Fechadel inicio de ventas:

Fechade entrega
Formade pago:
Financiamiento Directo:

AplicaBono de lavivienda

Reserva:

Entrada:

Cuotas:

Entrega:
PRECIOS
Area

Precio Valor/m2
$97,020.00 | $§

Quito
Casas y Departamentos
abr-11

Informacion de sector:
Zona:

Barrio:

Parroquia:
Zonificacion:

Uso de suelo:
FOTOGRAFIA

Norte
Amagasi del Inca

ACABADOS
Pisos areasocial:
Pisos cocina:
Pisos baiios:
Ventanearia:
Puertas:
Mueblesde cocina:
Mesones:
Tumbados:
Griferia:
Sanitarios:
Salacomunal:
Jardines:
PROMOCION:
Rétulo en proyecto
Valla publicidad
Revistas
Volantes

Salade ventas
v

Radio

Internet
Paginaweb

Flotante aleman
Importada
Importada
Aluminio
Madera Tambor.
si

Granito

Gypsun

FV
FV
Si
si

Datos adicionales:

BBQ

980.00

Juegos Infantiles

Tabla 11 Ficha edificio Elite - Elaborado por Augusto Corredor

36



MDI - Augusto Corredor Montes

FICHA DEINFORMACION No. 4

Ciudad:

Tipo de inmueblesinvestigados:
Fecha de la muestra:

DATOS DEL PROYECTO:
Nombre:

Adriatico 3

Quito

CasasyDepartamentos

Producto: Departamentos

Direccion: Av. Eloy Alfaro y los Nogales

Promotor: Cazar Hnos. CIA. Ltda.

NSE objetivo:
DESCRIPCION DE LA IMPLANTACION
Calle

Terreno

ENTORNOY SERVICIOS
Actividad predominante:
Estado de las edificaciones:
Servicios cercanos:
Supermercados

Colegios

Transporte publico

Bancos

Edificios publicos
DETALLES DEL PROYECTO
Estado del proyecto:

Medio Tipico

Principal si
Inclinado si

Residencial
Medio

En acabados

Avance de la obra: 85%

Estructura: Hormigdén armado

Mamposteria: Bloque

No. De subsuelos: 2

No. De pisos altos: 8

No. de dormitorios 1-2 - 3 dormitorios

No. de baiios 1-2.5

Estacionamientos por unidad:

Bodega

Gas centralizado

Ascensor
INFORMACION DE VENTAS
No. De unidades totales:

No. De unidades disponibles:

Fechadel inicio de ventas:

Fechade entrega
Formade pago:
Financiamiento Directo: no

AplicaBono de lavivienda Si

Reserva: S 6,000.00

Entrada: 5,000.00 |MIDUVI

Cuotas: 30% 12 Cuotas

Entrega: saldo
PRECIOS
Area

Precio Valor/m2

abr-11
Informacién de sector:
Zona:

Norte

:ET{{[H Buenos Aires

Parroquia: San Isidro del Inca

Zonificacion:

Uso de suelo: R2 Res. Mes. Densidad

FOTOGRAFIA

ACABADOS
Pisos area social:

Flotante

Pisos cocina: Cerdmica Graiman

Pisos baiios: Ceramica Graiman

Ventanearia: Aluminio

Puertas: Madera Tambor.

Muebles de cocina: Si

Mesones: Granito

Tumbados: Losa

Griferia: FV

Sanitarios: FV

Salacomunal: Si

Jardines: no
PROMOCION:
Rétulo en proyecto

Vallapublicidad

LEHES

Volantes

Salade ventas

v

Radio -

Internet -

Paginaweb -

Datos adicionales:
Juegos Infantiles

60.00m2| $ 42,000.00 | $ 700.00
65.00m2| $ 43,550.00 | S 670.00
94.30m2[ $ 63,181.00 | $ 670.00
100.85m2| $ 67,000.00 | $ 664.35
102.10m2| $ 69,700.00 [ $ 682.66

Tabla 12 Ficha edificio Adriatico 3 - Elaborado por Augusto Corredor
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FICHA DE INFORMACION No. 5
Ciudad: Quito
Tipo de inmuebles investigados: Casas y Departamentos
Fechade lamuestra: abr-11
DATOS DEL PROYECTO: Informacién de sector:
Nombre: Florencia Zona: Norte
Producto: Departamentos y Casas Barrio: Amagasidel Inca
Direccion: Cll. José Barreiroy Los NogalesliE i ['IER
Promotor: Miro Promotora Inmobiliaria [ARIIITEMEELE
NSE objetivo: Medio Tipico Uso de suelo:
DESCRIPCION DE LA IMPLANTACION FOTOGRAFIA
Calle Secundaria
Terreno Inclinado
ENTORNO Y SERVICIOS
Actividad predominante: Residencial
Estado de las edificaciones: Medio
Servicios cercanos:
Supermercados
Colegios
Transporte publico
Bancos
Edificios publicos
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS
Estado del proyecto: Inicio del proyecto Pisos areasocial: Ceramica
Avance de laobra: 5% Pisos cocina: Ceramica
Estructura: Hormigén armado Pisos bafios: Ceramica
Mamposteria: Bloque Dormitorios: Alfombra
No. De subsuelos: 1 Ventanearia: Aluminio
No. De pisos altos: 3 Puertas: Madera Tambor.
No. de dormitorios 2y 3 dormitorios Mueblesde cocina: si
No. de baiios 2 1/2 bafios Mesones: Granito
Estacionamientos por unidad: 1 Tumbados: Losa
Bodega no Griferia: FV
Gascentralizado no Sanitarios: FV
Ascensor no
Salacomunal: si
Jardines: Si
INFORMACION DE VENTAS PROMOCION:
No. De unidades totales: Rotulo en proyecto Si
No. De unidades disponibles: Valla publicidad -
Fechadel inicio de ventas: Revistas si
Fechade entrega Volantes si
Formade pago: Sala de ventas si
Financiamiento Directo: no v -
AplicaBono de lavivienda no Radio -
Reserva: S 1,000.00 Internet -
Entrada: S 1,000.00 Paginaweb WWW.promotoramiro.com
Cuotas: 20% 4 Cuotas
Entrega: 60%
PRECIOS Datos adicionales:
Area Precio Valor/m2 Juegos Infantiles
100.00m2| S 73,025.00 | S 730.25 Alarma y sistema de seguridad
74.50m2| S 54,425.00 [ $ 730.54
84.50m2|$ 65,125.00 | $ 770.71

[ § 1 %
L) L Y

| TR | A |

Tabla 13 Ficha conjunto habitacional Florencia - Elaborado por Augusto Corredor
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FICHA DE INFORMACION No. 6
Ciudad: Quito

Tipo de inmuebles investigados: Casas y Departamentos

Fechade la muestra: abr-11
DATOS DEL PROYECTO: Informacion de sector:
Nombre: Balcon de Triana Zona: Norte

Producto: Casas y Departamentos duplex|EEI{LE San Isidro del Inca

Direccion: Cll.de Los Muelles y Los Olivos [Eligl:[TIER

Promotor: Habitat Ecuador Zonificacion:

NSE objetivo: Medio Tipico Uso de suelo:
DESCRIPCION DE LA IMPLANTACION FOTOGRAFIA
Calle Secundaria X
Terreno Inclinado X
ENTORNO Y SERVICIOS

Actividad predominante: Residencial
Estado de las edificaciones: Medio
Servicios cercanos:

Supermercados

Colegios

Transporte publico

Bancos

Edificios publicos

DETALLES DEL PROYECTO

Estado del proyecto: Etapa de entrega Pisos area social: Piso flotante

Avance de laobra: 95% Pisos cocina: Ceramica nacional

Estructura: Hormigén armado Pisos baiios: Ceramica nacional

Mamposteria: Bloque Dormitorios: Alfombra

No. De subsuelos: 1 Ventanearia: Aluminio

No. De pisos altos: 3 Puerta principal: Enchapada de seike

No. de dormitorios 3 dormitorios Puertasinteriores: Tamboradas HDF

No. de bafios 2 1/2 bafios Mueblesde cocina: si

Estacionamientos por unidad: 1 Mesones: Post formado

Bodega Si Tumbados: Gypsum

Gas centralizado no Griferia: FV (linea intermedia)

Ascensor no Sanitarios: FV (linea intermedia)

Salacomunal: si

Jardines: Si

INFORMACION DE VENTAS PROMOCION:

No. De unidades totales: Roétulo en proyecto Si

No. De unidades disponibles: Valla publicidad Si

Fechadel inicio de ventas: Revistas no

Fechade entrega Volantes si

Formade pago: Salade ventas no

Financiamiento Directo: no v no

AplicaBono de lavivienda Si Radio no

Reserva: 10% Prensa: si

Entrada: $  5,000.00 |bonovivienda [EHLERE www.habitatecuador.com

Cuotas: - Casamodelo: si

Entrega: crédito hipotecario
PRECIOS Datos adicionales:
Area Precio Valor/m2
80.21m2|$ 47,900.00 | $§ 597.18 noincluye parg. Cubierto 5500
99.08 m2| $ 56,900.00 | $§ 574.28 noincluye parqg.descubierto 4000
111.00m2| $ 72,000.00 | $ 648.65 incluye parq.

Tabla 14 Ficha conjunto habitacional Balcén de Triana - Elaborado por Augusto Corredor
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FICHA DE INFORMACION No. 7

Ciudad:

Tipo de inmueblesinvestigados:
Fechade lamuestra:

DATOS DEL PROYECTO:

Nombre: KAYA

Producto:

Casas yDepartamentos

Direccidn:

Calle N-51 y De los GuayacanesUENTCETIER

Promotor:

Carvajaly Aguilar

NSE objetivo:
DESCRIPCION DE LA IMPLANTACION
Calle

Terreno

ENTORNO Y SERVICIOS
Actividad predominante:
Estado de las edificaciones:
Servicios cercanos:
Supermercados

Colegios

Transporte publico

Bancos

Edificios publicos
DETALLES DEL PROYECTO
Estado del proyecto:

Medio Tipico

Secundaria
Plano

Terminados

Residencial
Nuevos

Quito

CasasyDepartamentos

abr-11

Informacién de sector:
Zona:

Norte

Barrio: Amagas del Inca

Zonificacion:

Uso de suelo:
FOTOGRAFIA

Avance de laobra: 90%

Estructura:

Hormigén armado

Mamposteria: Bloque

No. De subsuelos: 0

No. De pisos altos: 4

No. de dormitorios 3 dormitorios

No. de bafios 2 1/2 bafios

Estacionamientos por unidad: 1

Bodega no

Gas centralizado no

Ascensor no

Sala comunal: si

Jardines: si
INFORMACION DE VENTAS

No. De unidades totales:

No. De unidadesdisponibles:

Fechadelinicio de ventas:

Fechade entrega
Formade pago:
Financiamiento Directo:

no

AplicaBono de lavivienda

no

Reserva:

$

1,000.00

Entrada: 10%

m

esl

Cuotas: 20%

4 cuotas

Entrega: crédito hi
PRECIOS

Area

Precio

potecario

ACABADOS

Pisos dreasocial: Piso flotante

Pisos cocina: Cerdmica Graiman

Pisos bafios: Cerdmica Graiman

Dormitorios: Alfombra

Ventanea Aluminio

Puerta principal: Enchapada de seike

Puertasinteriores: Tamboradas HDF

Mueblesde cocina: si

Mesones: Post formado

Tumbados: Gypsum-Losa

Griferia: FV

Sanitarios: FV

PROMOCION:
Rétulo en proyecto

Valla publicidad

Revistas

Volantes

Sala de ventas

v

Radio -

Internet

Paginaweb

Datos adicionales:

Gimnasio equipado

103.00m2|$ 88,580.00 | $ 860.00 Seguridad 24 horas, cerca eléctrica
103.00m2| $ 86,520.00 [ $ 840.00 Precioincluye parqueadero
103.00m2| $ 86,520.00 [ $ 840.00

106.00 m2| $ 89,040.00 S 840.00

114.00m2| S 98,040.00 | $ 860.00

160.00 m2| $ 137,600.00 S 860.00

160.00m2| $ 134,400.00 | $ 840.00

157.00m2| $ 131,880.00 S 840.00

157.00m2] $ 131,880.00 | $ 840.00

180.00m2| $ 154,800.00 | $ 860.00

137.00m2] $ 115,708.83 | $ 844.59

148.00m2| $ 130,028.36 | $ 878.57

Tabla 15 Ficha conjunto habitacional Kaya - Elaborado por Augusto Corredor
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FICHA PROYECTO EDIFICIO MAZZUREN

Ciudad:

Tipo de inmuebles investigados:
Fechade lamuestra:

DATOS DEL PROYECTO:
Nombre:

Mazzzuren

Quito

Casas y Departamentos

Producto: Departamentos

Direccion: Calle de los Nogales 1548

Promotor: Vainco Constructores

NSE objetivo:
DESCRIPCION DE LA IMPLANTACION
Calle

Terreno

ENTORNO Y SERVICIOS
Actividad predominante:
Estado de las edificaciones:
Servicios cercanos:
Supermercados

Colegios

Transporte publico

Bancos

Edificios publicos
DETALLES DEL PROYECTO
Estado del proyecto:

Medio Tipico - Medio Bajo

Secundaria X
Inclinado X

Residencial
Medio

En CONSTRUCCION

Avance de laobra: 15%

Estructura: Hormigdn armado

Mamposteria: Bloque

No. De subsuelos: 1

No. De pisos altos: 3

No. de dormitorios 2y 3 dormitorios

No. de baiios 2

Estacionamientos por unidad: 1

Bodega Si

Gas centralizado no

Ascensor no

Salacomunal: Si

Jardines: Si
INFORMACION DE VENTAS
No. De unidades totales:

No. De unidades disponibles:

Fechadel inicio de ventas:

Fechade entrega
Formade pago:
Financiamiento Directo: si

AplicaBono de lavivienda Si

Reserva: S 100.00

Entrada: S 1,000.00

Cuotas: 20% 24 Cuotas

Entrega: saldo
PRECIOS
Area

Precio Valor/m2

10/04/2011
Informacidn de sector:
Zona:

Norte

Barrio: Buenos Aires

Parroquia: San Isidro del Inca

Zonificacion: D4(D303-80)

Uso de suelo:
FOTOGRAFIA

ERIFICI
9jl.azzuren

ACABADOS

Pisos dreasocial: Alfombra

Pisos cocina: Cerdmica 20x 20

Pisos baiios: Ceramica 20 x 20

Ventaneria: Aluminio

Puertas: Madera Tambor.HDF

Muebles de cocina: no

Mesones: no

Tumbados: Champeado

Griferia: FV CREIN

Sanitarios: FV Segmento Econémico

PROMOCION:
Rétulo en proyecto

Valla publicidad

LESEY

Volantes

Salade ventas

v

Radio

Internet

Paginaweb WWWw.vainco.com

Datos adicionales:
Juegos Infantiles

Sistema contra incendios

Areas verdes

Tabla 16 Ficha edificio Mazzuren - Elaborado por Augusto Corredor
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La absorcién de un proyecto es su capacidad deawtn en el mercado en relacion
tiempo; es decir, el volumen, en unidades y / aonetros cuadrados, de viviendas vend
respecto del total de la oferta del proyecto, vanmgue se calculien relacion a un

determinado periodo de tiem (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria 7)

ABSORCION DE LA COMPETENCIA EN EL SECTOR

Nombre del NUMERO DE UNIDADES UNIDADES FECHAI FECHA DEL TlEMPO,DE .
PROMOCIONEN  ABSORCION

NIDADE
Proyecto v S VENDIDAS DISPONIBLES DEVENTAS. ESTUDIO
TOTALES MESES

Coly Plaza 5 0.14
Montpellier 11 6 ene-10 abr-11 15.17 0.33
i 8 6 2 abr-10 abr-11 12.17 0.49
GaliEiia 2 12 10 2 ene-10 abr-11 14.97 0.67
b 43 22 21 ene-09 abr-11 27.13 0.81
Florecia 78 3 75 ene-11 may-11 4.00 0.75
Eolten ¢l THRGE 93 74 9 jul-08 may-11 34.47 2.15
MR 58 14 34 may-10 abr-11 11.17 m

Tabla 17 Absorcion de la competencia en el sector - Elaborado por Augusto Corredor

El conjunto habitaciondBalcon de Triana" de Habitat Ecuador posee la alt@sabsorciol
en la zona vendiendo un medio de 2.15 unidades al messiguiente proyecto es Mazzur
con una absorcion de 1.25 unidades al mes. La@bsanéas baja la tiene el proyecto C

Plaza on 0.14 unidades vendidas al n
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ABSORCION DE LA COMPETENCIA EN EL

SECTOR EN UNIDADES
I

Florecia

Kaya

Adriatico 3
Elite
Montpellier

Coly Plaza

GRAFICO 22 Absorcion de la competencia en el sector en unidades - Elaborado por Augusto Corredor

3.3.1.7 Evaluacién de la competenci:

Para realizar la evaluaci@e cada proyecto de la competencigreeedié a ponderar las 4 |
del marketingque son plazgpromocion, producto y precio para e&a forma tener una me|

perspectiva de la competencia en el se

CALIFICACION
MUY El

BUENO
REGULAR
MALO
MUY MALO

RN W] &

Tabla 18 Calificacion - Elaborado por Augusto Corredor

Plaza.

Denominamos plaza a la ubicacion de los proyectde ponderamos con un 2t La

ponderacion plaza de la competencia se presemtatiaacion
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PLAZA (LOCALIZACION 25%)
1 2 3 4 5 6 8

R REITE. —— Coly Plaza Montpellier ~ Elite  Adridtico3  Kaya Florencia Balcon Trianam

CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALF. POND. CALIF. POND.

4 2 L a b L L

CONTAMINACION AUDITIVA 15% 3 1045 1 |0.15] 3 |045] 1 [015] 3 |045| 4 |06 4 [ 06| 3 |045
TRANSPORTE PUBLICO 10% 4 04| 5]|05] 2 |02]5|05| 2 |02| 3 03| 3 |03 | 4 |04
ACCESOS VIALES 15% 4 |[06]| 3 [045| 3 |045| 3 |045| 4 |06 3 |045| 4 | 06 | 3 |045
TOPOGRAFIA (indinado/plana) 5% 51025 2 |01] 4 |02]| 2 |[01] 4 |02)] 1 |005| 3 [0145]| 3 |0.15
ENTORNO 30% 3 /09 3 |09] 4 |12]| 3|09 5 |15] 3 ]|09] 4 |[12]| 2 |06
TOTAL 100% 2.7 2.45 2.05 2.45 2.45 1.9 24 2.2

Tabla 19 Ponderacion del factor PLAZA de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor

PLAZA - LOCALIZACION

<
\’b'\”b @ <<\§& ) oo% < 'b*’b (\('\’b ) 'z?’b &0
N ) S e <& A
AN R & o e Y
»
R

GRAFICO 23 Ponderacion del factor PLAZA de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor

Los proyectos Montpellier y Adriatico 3 se encuantemplazados sobre la Av. Eloy Alfe
por lo tanto tienen puntos favorables respecto a la ubicaciépero lamentablemente por
gran congestion vehicular que existe en la ciudaddebe considerar la contaminac
atmosférica (particulas en suspension de la comdbyisg la contaminacion auditiva cor

factores negativos para uroyecto que se encuentre emplazado sobre unainépad.
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Una solucion para este problema seria el de imst@aos aislantes en las fachadas que d

las vias principales.

El entorno es una variable importante a la horaladeompra de un terrencdebemos
considerar el perfil del cliente, ya que con unoemd que no sea agradable no afec

directamente en nuestras ven

Precio.

En esta ponderacion incluimos forma de pago, fisamento yla posibilidad deaplicar el

bono de la vivienda.

Aqui observamos claramente la estrategia de diferedaoiaaiel promotor Vainc
Constructores, la cual es de costos bajos, penopsgeteniendo en cuenta la calidad e

construccion.

Debemos anotar que la diferencia de precios se staire todo a los acalos, la ubicacion

del terreno en algunos casos y el tamafio de ladmd viviend:

PRECIO (25%)

1 2 3 4 5 6
Coly Plaza Montpellier  Elite Adriatico 3 Kaya Florencia Balcon Trianafl\EF#4¢=]
FACTORES PONDERACION
CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND.
PRECIO / m* 20% 2 |04 4108 1 (02| 4 |/08| 3 |06]| 3 |06 ! 0.8 5 1
FORMA DE PAGO 20% 2 |04| 3 |06| 2 [04] 3 |06| 2 |04]| 3 |06 3 0.6 5 1
BONO DE LA VIVIENDA 10% 0 0 4 0.4 0 0 4 0.4 4 0.4 0 0 0 0 5 0.5
FINANCIAMIENTO 20% 0 0 0 0 0 0 0 0 4 | 08| 0 0 0 0 5 1
TOTAL 100% 1.1 3 0.9 3 2.8 2.1 2.6 5

Tabla 20 Ponderacién del factor PRECIO de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor
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PRECIO

GRAFICO 24 Ponderacion del factor PRECIO de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor

Promocion.

La promocion la ejecutan mejor las promotoras c@yan experiencia y que manejan

propias ventas.

Como observamos en la gréfica los promotores quénemgresando en el medo
inmobiliario o que tienen proyectos esporadicos; lmo general encargan sus venta
corredores independientes que no tielos recursosiecesarios para realizar una campan

mercadeo apropiado.

La pobre promocion afecta directamente en la algin de las unidade
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PROMOCION (25%)
1 2 3 4 5 6 8

Coly Plaza Montpellier  Elite  Adriatico3  Kaya Florencia Balcon Trianam
CALIF. POND. CALF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALF. POND. CALF. POND.

FACTORES PONDERACION

MARCA DEL

ROTULO EN PROYECTO
FERIAS

REVISTAS

SALA DE VENTAS
PAGINA WEB
PORTALES DE INTERNET
ATENCION AL CLIENTE

(b (OO |o|w|c
wiholoflo|o|w|c

Tabla 21 Ponderacién del factor PROMOCION de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor

PROMOCION

GRAFICO 25 Ponderacién del factor PROMOCION de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor

Producto.

Partimos de la premisa de que todos los proyectoplen con todas las normas y codigo:

arquitectura, de disefio estructural y demas dssefamicos
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El mejor producto desde el punto de vista del tdiess el "Balcon de Triana" ya ( tiene un
buen digfio arquitecténico en fachac distribucion y unos terminados aceptables
relacion al precio.

PRODUCTO (25%)
1 2 3 4 5 6 8

FACTORES PONDERACION Coly Plaza Montpellier  Elite  Adridtico 3  Kaya Florencia Balcon Trlanam

CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND.
EXPERIENCIA DEL b . 3 0. 4 .4 b " 4 .4
MIX DE PRODUCTOS 5% 2 [01] 4 02| 2 [01] 5 |025] 4 |02| 3 |015] 4 |02 | 2 |01
IMPLANTACION 5% 2 |01) 2 |01] 2 |01 4 [02] 4 |02 4 |02 S 025 2 |01
FACHADAS 15% 3 /045| 2 [03]| 3 [045| 1 |045| 4 |06 2 |[03| 4 [ 06| 2 |03
DISTRIBUCION 20% 4 |08 4 |08 3 |06 4 [08] 4 (08| 4 |08 4 [ 08| 3 |06
AREAS VERDES 10% 102} 1]01} 2 ]02} 1|01| 2 |02| 2 |02|] 3 |03 | 1 |01
NUMERO DE 10% 4 |04| 3 |03| 4 (04| 3 [03] 2 [02] 2 [02] 3 |03 ]| 2 |02
ACABADOS 20% 4 |08 2 |04 5 1 2 |04 3 [06) 3 [06] 4 |08 ] 4 |08
SERVICIOS 5% 1 ]/005] 1 |0.05] 3 |0315] 1 j0.05] 3 |0315| 2 |01 4 |02 2 |01
‘ 100% 2.9 2.55 31 2.75 3.35 2.65 3.75 2.6

Tabla 22 Ponderaciéon del factor PRODUCTO de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor

PRODUCTO

I G G S e
\AQ &e ) tb&\ o& <& '6‘:\'
(10 @00 v.& (<\ Qbe @
&
%’b

GRAFICO 26 -Ponderacion del factor PRODUCTO de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor
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Total.

PONDERACION TOTAL (100%)

1 2 ] 4 ) 6 7

FACTORES PONDERACION

PLAZA

Coly Plaza Montpellier Elite Adridtico 3 Kaya Florencia Balcon Trianam
CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF. POND. CALIF.

POND. CALIF. POND.

PRECIO

PROMOCION

PRODUCTO
OTA

Tabla 23 Ponderaciéon TOTAL de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor

PONDERACION TOTAL

GRAFICO 27 Ponderacion TOTAL de la competencia - Elaborado por Augusto Corredor

Como resultado del método de ponderacion utilizaliqgroyectoinmobiliario “Balcér de

Triana" es el proyecto que tiene el mejor mercadeo de foskeguid: por

Mazzuren.

49
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3.3.1.8 Analisis FODA
FORTALEZAS
Ubicacion:
» El proyecto se ubica a dos 200 metros de la Awy Blaro, a la altura de
la Av. El Inca, arterias principales de la ciudad.
» El sector se encuentra abastecido de serviciadsgorte publico
* Sector con una buena plusvalia.
» Cercano a colegios prestigiosos de la ciudad cdiB&k y el Letort.

» Sector de alto crecimiento inmobiliario.

» Los precios mas bajos del sector.
* Financiamiento directo.
» Aplica el bono del MIDUVI.

Promocioén:

* Anualmente se participa en la feria de la vivieadganizada por el CICP.

DEBILIDADES
Ubicacion:
* En el entorno directo del proyecto encontramosevidas deterioradas.

» La via frente al proyecto posee un adoquinado daswandiciones debido

al tréfico pesado y a la falta de mantenimiento
Promocion:

» El proyecto Mazzuren no cuenta con departamenteetood
» Debido a la estrategia de costos bajos no existeresupuesto apropiado

ni se estima necesario invertir en promocion. (axzo)
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Producto:

» Para lograr una estrategia de costos bajos es amecegue los
departamentos se modulen en serie, con espaciasnasirpermitidos,

dificultando asi realizar disefios arquitectonic@s mgradables.
OPORTUNIDADES:

» El apoyo gubernamental para el acceso de vivientis aclases media
tipica, media baja y baja, ha permitido que existanayor dinamismo en el
sector inmobiliario.

» BIESS, con la creacién de este banco de los afdia# espera que existan
créditos mas 4agiles para los constructores y canteser una mayor
liquidez para las empresas inmobiliarias.

* Lainflacidbn se ha mantenido constante.
AMENAZAS :

* Inestabilidad politica.

* Regulaciones municipales cada dia mas estrictas.

3.3.2 Conclusiones

* Laevaluacion de la competencia en la zona de AsiaghInca comprende siete

proyectos de casas y departamentos en oferta act@site sector.

» Los precios de la competencia varian entre lo09Q& los $ 130000, este amplio
rango de precios se debe principalmente a la gzaadad de productos, desde suites

de 37 m2 en Montpellier 2 hasta casas de 148 raf goyecto Kaya.
* Se observan grandes diferencias de los entornlasmisma zona del estudio.

« Como resultado del método de ponderacion utilizgdoa el andlisis de la
competencia, el proyecto inmobiliario Balcon deald es el proyecto que tiene el

mejor mercadeo de todos, seguido por el proyectzzitan.
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» El Proyecto Kaya es el mejor ubicado en relaciGné&brno.

« Como recomendaciéon podemos anotar que los analisismercado deben ser
realizados por empresas especializadas e indepeéesliesa que los resultados
obtenidos en un andlisis o encuesta no puedeneseiriterpretados por personas sin

experiencia. (Handerssen)

« Al final de la investigacion y el analisis de langmetencia se concluye que en la zona

de influencia del proyecto no existe competendiectih para este.
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4, COMPONENTE ARQUITECTONICO Y TECNICO

En este capitulo se realizara la descripciéon yuaxabn de:

» Localizacion del proyecto
* Terreno
» Disefio arquitectonico

» Descripcién técnico constructiva
4.1 Ubicacion

El proyecto se encuentra localizado en el sect@atelsidro del Inca perteneciente a la zonal
Eugenio Espejo del Distrito Metropolitano de Quiopre la calle de los Nogales, entre la

calle A. Barreiro y la calle de las Nueces.

EDIFICID
Szzzuren

¢

QLTI SUA QUITO NORTE

——

VALLE DE POBASCU

VALLE DE TUMBACO

llustracion 2 - Ubicacion del proyecto en el Distrito Metropolitano de Quito. Fuente
(Gridcon Inteligencia Inmobiliaria). Elaborado por: Augusto Corredor
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EIFICID
azzuren

llustracion 3 Ubicacion del proyecto respecto a la Av. Eloy Alfaro. Elaborado por: Augusto

llustracion 4 Vista satelital del proyecto - Fuente Google Earth - Elaborado por: Augusto
Corredor
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llustracion 5 Ubicacion del proyecto respecto al Aeropuerto Mariscal Antonio José de Sucre
- Fuente Google Earth - Elaborado por: Augusto Corredor

4.1.1 Vias de acceso

El emplazamiento del proyecto en mencion se encuenticado entre las calles Nogales y
José Félix Barreiro, en el sector de San Isidrdrz a aprox. 750m. de la Av. Eloy Alfaro.
El acceso tanto vehicular como peatonal esta doifiacia la calle Nogales ubicado en la

parte baja del lote.

El proyecto cuenta con vias y accesos totalmentsatidados, se encuentra emplazado a
pocos metros de la Av. Eloy Alfaro la cual es uadas principales vias de la ciudad, a su vez,
esta muy cerca de la Av. El Inca que cambia al merdle Av. De las Palmeras, via que se

conecta directamente con la Autopista Simoén Bolivar

La calle Nogales se constituye en una importardedei articulacion en Quito, Amagasi del
Inca y las parroquias Llano Chico y Cocotog.

55



MDI - Augusto Corr edor Montes

De los Alamos

EDIFICIO
( \ 5%, azzuren

Av. Eloy Alfaro

A Cumbaya

llustracidn 6 Vias de acceso - Fuente Google Earth - Elaborado por: Augusto Corredor

[ ] Vias principales con alto trafico

(]

[ ] Vias principales con mediano tréfico

Vias secundarias con bajo tr&

La principal via de acceso es la Avenida Eloy Alfgrvarias calles secundarias por las cu

se puede acceder samalle Los Alamos, calle Félix Barreiro, calle Raniworja y en gener:
las perpendiculares a la ElAlfaro.
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FOTO 1 Calle de los Nogales

FOTO 2 Calle Félix Barreiro

4.1.2 Servicios de transporte

El sector cuenta con servicios de transporte urleanter parroquial como es la linea de buses
Cocotog, siendo ésta una parroquia rural del Basiietropolitano de Quito.

La via tiene un impacto vehicular alto.
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4.1.3 Disponi bilidad y costo de mano de obra

La construccion del proyecto inmobiliario se endteencomo anotamos anteriormer
ubicada cerca de vias impwtes que cuentan con transporte publico, graciest@ existe
suficiente disponibilidad de mano de obra paraolastruccion. El costo de mano de obr
materiales no tiene un incremento que sea afe@adt@ distancia al proyecto, los costos
transprte seran iguales que cualquier proyecto que sgeetra ubicado en el sector ce-

norte o norte de la ciudad.
4.1.4 Cercania a fuentes de abastecimiento y servicios

En el entorno se desarrollan algunos conjuntosdeasiales de tipo unifamiliar
multifamiliar, ademas de encontrarse en las proximidadegges educativos, religiosos, y

salud a escala barrial.

Hacia el oeste tenematssector de comercio y bancario que presta la&EAlnca y su entornc
y hacia el norteencontramos servicios como Soh, Megakiwi, La Embajada Americane

colegios como el SEK gl Letort.

;. B
=3 {
% (3
— (2
W ‘2
§
= EDIFICID
4
A : 2011 Goo
G)Megakiwy \2) Embajada de EEUU @ Hospital SOLCA
\y Iglesia San Miguel del Inca '\yBataIIén Rumifiahui.

llustracidn 7 Sitios de abastecimiento o servicio - Elaborado por: Augusto Corredor
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ey

2iquen0 % o

Av Eloy Alfaro
)

Av6 de b, o
€
€

orepy RO AY
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H 4 ©2011Goo

2

@ Colegio Letort /\2) Universidad Internacional @Colegio Tomas Moro

Ql) English Academy @ Colegio SEK @ Academia Almirante Nelson

llustracién 8 Unidades educativas cercanas al proyecto - Elaborado por: Augusto Corredor

Sitios importantes en la zona

Hospital SOLCA C.C. MEGAKYWI

FOTO 3 Sitios de relevancia en la zona de influencia - Elaborado por: Augusto Corredor
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4.1.5 Analisis de infraestructura

El sector del proyecto cuenta con todos los s@wibiasicos, las calles estan adoquinadas o

pavimentadas en su totalidad.

El sector cuenta con todos los servicios basicmsocagua potable, alcantarillado, energia

eléctrica, red telefdnica, servicios de interntlgvision por cable.

El proyecto cuenta en la actualidad con una acdmete agua potable de 2”, acometida de
alcantarillado y una acometida de luz provisioral2@0 voltios, servicios suficientes como

para satisfacer la demanda para la construccioprdgécto.
4.2 Terreno

El terreno tiene forma alargada en proporcion te@té-fondo y presenta dos frentes hacia
las vias, tanto a la calle Nogales como a la Baxrédia extension del lote abarca toda la

profundidad de la manzana en el sentido nortesgemdo su area total de 3239.17m?2.

Los linderos de mayor longitud estan orientadodahat este-oeste siendo de esta manera

favorecido para recibir la mayor captacion deltanto en la mafiana como en la tarde.
Respecto a la topografia, cuenta con dos sectlamesrente identificados:

» Topografia ligeramente inclinada del 0% al 5% prixia la calle de los Nogales. (De
color celesta en la ilustracion)
» Con pendiente promedio al 50% préxima a la calég Rarreiro. (De color amarillo en

la ilustracion)
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5!

~

N2,

llustracidn 9 Topografia del terreno - Fuente: Vainco Constructores

El terreno se desarrolla longtudinalmete en lacdiga norte - sur, por lo tanto, las fachadas

laterales del proyecto tendran una mayor superdieiasoleamiento.

En la grafica siguiente se muestra el asoleamiggltterreno:

O ASOLEAMIENTO I VIVIENDA PARTICULAR
O LOTES SIN CONSTRUGCION
[ CONJUNTOS RESIDENCIALES

== VIAS DE ACCESO

llustracién 10 Asoleamiento del terreno - Fuente: Vainco Constructores
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4.2.1 Zonificacion Urbana.

A continuacion se presentan los datos que constahlaforme de Regulacién Metropolitana:

DATOS GENERALES (IRM)

NOMBRE DEL PROPIETARIO: VAINCO CONSTRUCTORES HIPOTECARIOS

IRM No.: 301128| FECHA: 29/04/2010
CLAVE CATASTRAL: 12009-04-008|No. DE PREDIO: 87627
ZONA ADMINISTRATIVA: NORTE|PARROQUIA: LLANO CHICO
AREA TERRENO: 3239.17 m2|ZONIFICACION: D4 (D303-80)
COS P.B.: 80.00%|COS TOTAL: 240.00%
PISOS Altura: 9m. INUMERO DE PIOS : 3.00

RETIRO FRONTAL: O m. |RETIRO POSTERIOR: 3m.

RETIRO ENTRE BLOQUES: 6 m. |RETIRO LATERAL: 0om.

USO PRINCIPAL: (R2) RESIDENCIA MEDIANA DENSIDAD

Tabla 24 IRM - Fuente: Municipio de Quito (Vainco) - Elaborado por: Augusto Corredor

4.3 Disefio arquitectonico

4.3.1 Criterios de disefno

El terreno a analizar posee dos frentes pero sedraicionado uno solo para el ingreso tanto

peatonal como vehicular. Dicho frente es de 22.00 m

Debido a los requerimientos municipales la edifilmcdebe tener 3 pisos de altura, sin
embargo se ha logrado potencializar su uso creas@@ionamientos en un subsuelo que se

levanta a un maximo de 1m. sobre el nivel deletermatural.

Se ha propuesto 58 departamentos en un solo béEjgenstruccion, diferenciados como ala
este y oeste, con gradas independientes abientascpda 2 departamentos por planta para

facilitar la aireacion cruzada de la edificacion.

Se ha dispuesto el adosamiento a los linderos &mtéocomo oeste, ya que la normativa asi lo
permite, dejando un gran espacio intermedio pammimacion y ventilacion de los

departamentos.
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Existe un solo ingreso vehicular dio cabida para dos carriles de circulacior
estacionamientos a cada lado del mit

El proyecto consta de un total de 58 unidades &eibitales, 2 locales comerciales, 64 pl:

de estacionamientos, 33 bodegas, salén comunalrdigni:

Se encuentra erfgzado sobre un terreno de 3239 m?, consta deiges altos y un subsue
para estacionamientos.

Enlas siguientes ilustracior se presentan: La ubicacién dekceso vehiculepor la calle de

Los Nogales ya distribucién de loparqueos:
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PLANTA SUBSUELO

llustraciéon 11 - Planta subsuelo del proyecto

llustracién 12 - Distribucién espacial de departamentos
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4.3.2 Estilo de las edificaciones

Responde a un disefio netamente funcional y ragiseahinimizan los detalles ornamentales
y decorativos para conseguir un producto sencitle acabados basicos. Se utilizan lineas
rectas y acabados con pintura en dos colorespl@l base y el de contraste, en general una

tendencia contemporanea.

La fachada principal, siendo la Unica que se maestla calle posee grandes ventanales y
consigue la fusion interior-exterior por medio derltegracion del balcon al ambiente interno,

es decir el ventanal se abre y queda protegid@stracturas tubulares a modo de balcon.

Hay varios tipos de departamento, siendo su digtifim organizada para separar zona de
descanso de zona social. Las cocinas han sidoagtispton el sistema abierto tipo americano

y se han integrado a éstas las areas de lavadagase

Dentro de las diversas unidades se ofertan unidigleivienda de 2 y 3 dormitorios con areas

gue van desde 58m2 hasta 106m2.

llustracion 13 — Distribucidon departamento tipo 1
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llustracidn 14 - Distribucidon departamento tipo 2

llustracién 15 - Distribuciéon departamento tipo 3
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ET=

llustracidn 16 - Distribucién departamento tipo 4

llustracidn 17 - Distribucién departamento tipo 1 Distribucion departamento tipo 5
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Los terminados que se utilizaron en el proyecto d®ra linea econdémica pero de marcas
reconocidas en el mercado por su trayectoria gaalcomo es el caso de tuberias plastigama
en todas las conexiones hidro-sanitarias, y entowagriferia e inodoros los materiales que se

utilizaran son de Franz Viegener FV.

En el Edificio "Mazzuren" se dispondran de los ggtes acabados:

CUADRO DE ACABADOS

ESPACIO iTEM ACABADO SEGMENTO
PISO ALFOMBRA ECONOMICO
A PAREDES ENLUCIDAS Y PINTADAS COLOR BLANCO ALTA ,
PUERTA MDF LACADAS COLOR BLANCO ECONOMICO
CERRADURA CESA ALTA
PISO ALFOMBRA ECONOMICO
COMEDOR |PAREDES ENLUCIDAS Y PINTADAS COLOR BLANCO ALTA
BARREDERAS MDF LACADAS COLOR BLANCO ECONOMICO
PISO CERAMICA ECONOMICO
PAREDES ENLUCIDAS Y PINTADAS COLOR BLANCO ECONOMICO
COCINA MESON CERAMICA ECONOMICO
GRIFERIA GRIFERIA DE COCINA MONO CROMADA FV BAJA
LAVABO EDESA BASICO ECONOMICO BAJA
PAREDES ENLUCIDAS Y PINTADAS COLOR BLANCO ECONOMICO
PISO CERAMICA ECONOMICO
PIEZA SANITARIA INODORO EDESA BASICO ECONOMICO ECONOMICO
1/2 BANO  |PIEZA SANITARIA LAVAMANOS EDESA BASICO ECONOMICO ECONOMICO
GRIFERIA GRIFERIA DE LAVAMANOS MONO CROMADA FV BAJA
PUERTA MDF LACADAS COLOR BLANCO ECONOMICO
CERRADURA CESA BAJA
PISO ALFOMBRA BAJA
DORMIT.  |PAREDES ENLUCIDAS Y PINTADAS COLOR BLANCO ALTA
PUERTA MDF LACADAS COLOR BLANCO ECONOMICO
CERRADURA CESA BAJA
PAREDES ENLUCIDAS Y PINTADAS COLOR BLANCO ECONOMICO
PISO CERAMICA ECONOMICO
PIEZA SANITARIA INODORO EDESA BASICO ECONOMICO ECONOMICO
BANOS PIEZA SANITARIA LAVAMANOS EDESA BASICO ECONOMICO ECONOMICO
GRIFERIA GRIFERIA DE LAVAMANOS MONO CROMADA FV BAJA
PUERTA MDF LACADAS COLOR BLANCO ECONOMICO
CERRADURA CESA BAJA
GENERAL  [VENTANAS VIDRIO Y ALUMINIO ECONOMICO

Tabla 25 Cuadro de acabados - Fuente: Vainco Constructores - Elaborado por: Augusto Corredor
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4.4 Areas

4.4.1 Areas generales del proyecto

AREAS GENERALES

AREA DEL LOTE: 3239.17 m2
AREA UTIL CONSTRUCCION EN P.B.: 1612.82 m2
AREA NO COMPUTABLE 1,835

AREA UTIL 5,354

AREA BRUTA CONSTRUCCION TOTAL: 7189.58 m2
AREA RECREATIVA: 738.44 m2
No. UNIDADES VIVIENDA: 58u.
No. ESTACIONAMIENTOS: 62 u.
COSP.B.: 49.79%
COS TOTAL: 165.29%

Tabla 26 Areas generales - Fuente: Vainco Constructores - Elaborado por: Augusto Corredor

En COS de P.B. que se utiliza es el 49.79% del pémitido por la zonificacion, este se
debe a que la parte del terreno que da a la cade Barreiro tiene una pendiente negativa
desde esta via mayor al 100%, debido a eso sigun&isis si se construye en esa area,
debido a los costos del atarazado y muros, y tambié la dificultad de incrementar mas

parqueos.

4.4.2 Distribucion de areas en planta baja

DISTRIBUCION DE AREAS EN P.B.

DENOMINACION NIVEL  AREA (m?)
GUARDIANIA 0.20 3.63
DEPOSITO DE BASURA 0.52 13.08
CASILLEROS POSTALES 0.52 0.86
VIVIENDAS VARIABLE 1482.96
LOCALES 1Y 2 0.52 126.23
POZOS DE ILUMINACION VARIABLE 156.39
ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS 0.00 36.52
ESTACIONAMIENTOS MENORES 0.00 5.09
AREA RECREATIVA VARIABLE 617.65
CIRCULACION PEATONAL EN GRADAS | VARIABLE 163.43
CIRCULACION PEATONAL VARIABLE 20.19
CIRCULACION VEHICULAR 0.00 56.96
AREA DE AFECTACION DE LA VIA 0.00 26.16
CIELO ABIERTO VARIABLE 525.54

AREA TOTAL 3239.17

Tabla 27 Distribucion de areas en P.B. - Fuente: Vainco Constructores - Elaborado por: Augusto Corredor
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Cantidad de locales, departamentos y estacionamsieletacuerdo al rango de area.

DATOS ADICIONALES

VIVIENDAS MENORES A 65.00m2: 12
VIVIENDAS MAYORES A 65.00m2 Y MENORES A 120.00m2: 46
VIVIENDAS MAYORES A 120.00m2: 0
TOTAL VIVIENDAS: 58
LOCALES MENORES A 50.00m2: 1
LOCALES MAYORES A 50.00m2 Y MENOR A 250.00m2: 1

ESTACIONAMIENTOS PARA VIVIENDAS: 52
ESTACIONAMIENTOS PARA LOCALES: 3
ESTACIONAMIENTOS PARA VISITAS: 7
ESTACIONAMIENTOS MENORES (MOTOS): 2
TOTAL ESTACIONAMIENTOS: 64

Tabla 28 Numero de viviendas, locales y estacionamientos - Fuente: Vainco Constructores - Elaborado por: Augusto
Corredor

Niveles y areas de las zonas de uso comunal.

AREAS DE USO COMUNAL

DENOMINACION NIVEL AREA (m2)
Guardiania +0,20 4 m?
Depdsito de basura +0,52 13 m?
Salén comunal +3,85 72 m?
Casilleros Postales +0,52 1 m?
Parqueaderos de visitas (7 Unidades) variable 115 m?
Estacionamientos menores (motos) 2u. +-0,00 5 m?
Circulacion peatonal variable 1116 m?
Circulacion vehicular variable 515 m?
Area recreativa variable 738 m?

2580 m?

—
o
-]
>
-~
|

Tabla 29 Areas de uso comunal - Fuente: Vainco Constructores - Elaborado por: Augusto Corredor
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4.4.5 Uso del suelo en planta baja

Distribucion del uso del suelo en planta ..

% USO DEL SUELO

DESCRIPCION AREA (m?) AREA (%)
DEPARTAMENTOS P.B. 1,482.96 46%
LOCALES COMERCIALES 126.23 4%
ESTACIONAMIENTOS Y PATIOS 198.00 6%
AREA RECREATIVA 617.65 19%
AREAS COMUNALES 17.57 1%
CIRCULACION PEATONAL 192.62 6%
CIRCULACION VEHICULAR 56.96 2%
AFECTACION VIAL 26.16 1%
CIELO ABIERTO (sobre vias subsuelo) 521.02 16%
TOTAL 3,239.17  100%

Tabla 30 Distribucion del uso del suelo en P.B. - Fuente: Vainco Constructores - Elaborado por: Augusto Corredor

% USO DEL SUELO AREA (m?3)

B DEPARTAMENTOS P.B.

B LOCALES COMERCIALES

m ESTACIONAMIENTOS Y PATIOS

B AREA RECREATIVA

B AREAS COMUNALES

H CIRCULACION PEATONAL
CIRCULACION VEHICULAR
AFECTACION VIAL

CIELO ABIERTO (sobre vias subsuelo)

GRAFICO 28 Distribucién del uso del suelo en P.B. - Fuente: Vainco Constructores - Elaborado por: Augusto Corredor
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El uso principal del suelo en planta baja se dagiara vivienda en un 46% seguido por area
denominada "cielo abierto" que es el area sobrartalacion vehicular del subsuelo o la

distancia entre bloques.

En esta area de cielo abierto, realizando el amatis costos respectivos, seria factible

construir una losa y utilizarla como area recreayiyardines.

El 16% del area en planta baja se utiliza para @eedes y el resto se divide entre locales
comerciales, estacionamientos, patios, areas cdesjna@rculaciones tanto vehicular como

peatonal y la afectacion vial.
4.5 Estudios y disefios

El sistema estructural escogido, aplicado a los hieques, es un sistema estructural de
hormigdén armado unidireccional, conformado por sigascolgadas principales, que siguen la
direccion de los ejes numéricos y vigas secundgiaEgltadas también, que siguen la

direccion de los ejes literales.

Las losas estan conformadas por elementos predadbsqviguetas de hormigdén armado de un
ancho de 12 cm. y un peralte de 6 cm., en formd devertida). Entre estas viguetas se
colocan bandejas de hormigdn de 58 cm. de ancha.vém colocados estos elementos se

funde una loseta de compresion de 5 cm. de espesor.

Para medir el comportamiento de las estructuras anaccion sismica, se ha utilizado el

método seudo estéatico del Codigo Ecuatoriano @oiestruccion.

Para el andlisis estructural se ha consideradsigosentes pesos y cargas:
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MATERIALES PESOS

Hormigdn Simple 2200 Kg/m3
Hormigén Armado 2400 Kg/m3
Masillados y Enlucidos 40 Kg/m?3

Paredes 100 Kg/m?3
Impermeabilizacion de terrazas 100 Kg/m?3

Sobrecargas de uso PESOS

Entrepisos 200 Kg/m3
Terrazas accesible 200 Kg/m3
Cubierta inaccesible 150 Kg/m?

Tabla 31 Pesos y cargas para el analisis estructural. - Fuente: Vainco Constructores - Elaborado por: Augusto Corredor
4.5.1 Cimentacion

e De acuerdo con el estudio de suelos, la capacidadne del suelo es de 1.55

Kg./cm2.
» Eltipo de cimentacion: plintos aislados.
» Cota de cimentacion: -2.00 m. con respecto al maalral del terreno.

» Para el disefio de cimentaciones se ha utilizagoograma SAFE V12.2

4.5.2 Especificaciones tecnicas
* Resistencia cilindrica del hormigon a los 28 dias=f240 Kg/cm?
» Limite de fluencia del acero fy=4200 kg/cm?
» Paralos replantillos se utilizara hormigon ciclopke f'c=140kg/cm?

» Para juntas, empalmes y traslapes, deberan cuenphtsictamente las normas

del Cddigo Ecuatoriano de la Construccion.
4.6 Licencias y permisos municipales

A continuacion se muestras fechas y numeros de ndertios de informes y permisos

municipales:
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INFORMES Y PERMISOS MUNICIPALES FECHA NUMERO
Acta de licencia de trabajos varios 20-ene-09 09-87627-1
Afectacion vial 26-ene-09 ZN-IT072
Informe de regulacién metropolitana 29-abr-10 301128
Informe de densificacién 04-jun-10 2010-14783
Factibilidad de agua potable y alcantarillado 29-jun-10 12-513-GIE
Certificacidn de niveles naturales 11-ago-10 699-BQ
Acta de registro de planos arquitectdnicos 25-ago-10 10-87627-2
Acta de licencia de construccion de edificaciones 03-dic-10 10-87627-3
Visto bueno cuerpo de bomberos del DMQ 16-ago-10 1962

Tabla 32 - Informes y permisos municipales

ESTUDIOS Y DISENOS FECHA RESPONSIBLE
Levantamiento Topografico 01-may-07 | Vainco Constructores
Estudio de suelos 02-abr-09 Ing. Anibal Avila
Informe de factibilidad sobre el acceso/salida vehicular | 07-jul-09 Arqg. Cesar Paliz
Célculo y disefo estructural. 01-Oct-10 Ing. Favian Torres
Sistema de proteccién contra incendios 12-ago-10 | Vainco Constructores

Tabla 33 - Estudios y disefios realizados

4.7 Conclusiones

» El proyecto se encuentra muy bien ubicado. Condoi@l segmento al que queremos
llegar con nuestro producto, que es el medio, mbdjo, una ubicacion de estas

caracteristicas es una decisién acertada.

» El proyecto se encuentra localizado al norte dedQunimerso dentro de la ciudad y no
en su perimetro por lo tanto es de alta plusvdfido que se puede acceder facilmente

a los servicios generales de la ciudad.

» Se debe adaptar el proyecto arquitectdnico y wrtzata topografia existente en el
terreno, aprovechando su longitud para la mayotacam del sol y lograr la

ventilacidon natural de las construcciones.
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* El proyecto inmobiliario cumple con todas las nasntécnicas constructivas para
edificacion de vivienda en el Distrito Metropolitale Quito, a fin de preservar las

condiciones de habitabilidad, seguridad y confargapsus habitantes.

» Las losas estan formadas por elementos prefabsdatiiguetas de hormigon armado
de un ancho de 12 cm. y un peralte de 6 cm., anafate T invertida). Entre estas
viguetas se colocan bandejas de hormigén de 58denancho. Una vez colocados

estos elementos se funde una loseta de compresidrm. de espesor.

« Para la construccion de las losa se utilizan elémseprefabricados. Las ventajas de

utilizar este sistema de elementos prefabricadosasosiguientes:
o0 Menor tiempo de encofrado y desencofrado.
0 Menor cantidad de elementos de encofrado.
o0 Menor desperdicio.

o Al ser un disefio de losa unidireccional se utiitadedor de un 20% menos de

acero para la losa.

* Una de las ventajas competitivas de Vainco Constreig Hipotecarios es la estrategia
de costos, por tal motivo, en el proyecto inmabiti "Mazzuren" se utilizaran

acabados econdmicos para las viviendas.
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5. COSTOS DEL PROYECTO

5.1 Resumen de costos

El costo presupuestado total del proyecto asciandesuma dé,846,100.00JSD los cuales
estan asignadnos de la siguiente manera La ingaldedodos los costos del proyecto por m?

sobre el &rea total vendible de 4980 m? es de B {Dr m2.

Para el andlisis tomamos como area vendible exelnginte el area construida de todos los
departamentos y locales comerciales, no se toma&uamta el resto de las areas utiles ni las

areas brutas.

COSTOS POR METRO CUADRADO VENDIBLE

DESCRIPCION COSTO (UsD.) USD./m? INCIDENCIA

COSTOS DIRECTOS S 1,287,150.00 | $ 258.00 70%

COSTOS INDIRECTOS S 318,950.00 | $ 64.00 17%

TERRENO S 240,000.00 | S 48.19 13%
TOTAL S 1,846,100 $ 370.00

Tabla 34 - Costos del proyecto

Evaluando el porcentaje de los costos obtenidosmod observar que tanto el peso del costo
del terreno como los costos indirectos se encueikeatro de los margenes razonables en el

negocio inmobiliario.

El porcentaje relativamente bajo de los costogéaths se debe a la modulacién y repeticion
de la construccién del proyecto y que se compaitedat resto de proyectos que posee el

promotor.
5.2 Analisis de precio por m2 del terreno

El lote de terreno donde se desarrolla el proyddiZZUREN" tiene un area de 3239 m2.
Este lote se adquirié hace dos afios en un val@add®00 USD., aproximadamente 74 USD.

cada metro cuadrado de terreno.
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COSTO POR METRO CUADRADO DEL TERRENO

DESCRIPCION COSTO (USD.)
VALOR DEL TERRENO (USD.) S 240,000.00

‘A’REA (m?) ‘ 3239 m?

Tabla 35 — Costos por metro cuadrado del proyecto

Para evaluar si el precio en que se adquiri0 etrierse encuentra dentro de los margenes
estimados para el negocio inmobiliario, y dentrdateparametros del mercado en el sector

utilizaremos el analisis del método residual.

Realizando una investigacion de los precios dedosnos en el sector de Amagasi del Inca,

se obtuvieron los siguientes resultados, los cuatestilizaremos como valores comparables.

COMPARABLES TERRENO (m?)

ITEM PRECIO AREA PRECIO / m?
1 $  474,600.00 1695.00 m? 280.00 m?
2 $  783,930.00 7840.00 m? 99.99 m?
3 $ 49,000.00 700.00 m? 70.00 m?
PROMEDIO $  435,843.33

Tabla 36 - Comparacidn precios de terrenos en el sector

Se obtuvieron méas de tres comparables en la igaesin de campo pero Unicamente para el
analisis vamos a tomar tres de ellos ya que las dérrenos de la investigacion tenian unos

precios demasiado altos para el sector

Inclusive el precio del terreno del item numero €l duadro anterior, para el sector de

Amagasi del Inca es demasiado alto, sin embargorisideramos para el analisis.
De acuerdo al cuadro anterior el precio promediceetor es de $ 150 por metro cuadrado.

Se procede entonces a realizar el analisis ded cettterreno por medio del método residual:
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METODO RESIDUAL

ANALISIS COS TOTAL PROYECTO
AREA 4980.00 m? 7774.00 m?
Precio m2 casas S 461.70 | S 461.70
INGRESOS DEPARTAMENTOS Y LOCALES | $ 2,380,600.00 | S 3,589,255.80
INGRESOS TOTALES S 2,380,600.00 | $ 3,589,255.80
ALPHA (peso del terreno en el negocio) 13% 13%
VALOR TERRENO S 309,478.00 | S 466,603.25
PRECIO POR M2 S 96.00 | S 144.00

Tabla 37 — Analisis del coste mediante método residual

Para el andlisis del método residual del costdetetno se utilizaron dos variables las cuales
fueron el area del terreno permitido por la zoaifion descrita en el IRM y el area vendible
del proyecto.

El &rea buta que permite la zonificacién es de 7m7Acon esta area el precio por metro
cuadrado del terreno que maximo podriamos pagde &144, mientras que el precio por m2
de terreno para el area vendible de 4980 m? es3&0(®. Esto quiere decir que a mas area

gue podamos construir y vender, el precio del verguie podamos pagar es mayor.

Para el caso del proyecto en particular el costieiieno maximo es de $ 96 ¢/mz, el promotor
lo adquirié en $ 74 c/m?, por lo tanto esta dedgbmargen resultante y podriamos decir que
se obtuvo una ganancia o un ahorro de $ 22 c/mz2.

COSTO DEL TERRENO POR M? UTIL

DESCRIPCION CANTIDAD
COSTO DEL TERRENO $  240,000.00
AREA UTIL (vendible) 4980 m?
INCIDENCIA $ 48.00

Tabla 38 — Incidencia del precio del terreno

La incidencia del precio del terreno en cada méatestruccion vendible es de $ 48.
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5.2.1 Conclusiones del analisis con el método resid ual

» Se realizdé el analisis con dos diferentes COS dstapor cuanto, en el disefio
arquitectonico de la implantacion no se aprovechose totalidad el COS total

permitido en la zonificacion debido a la topograféh terreno.

* Tomamos un Alpha del terreno del 13% observandeergbrno del terreno y

conociendo que el segmento al que apunta el pmgsanedio-tipico, medio-bajo.

* En el caso de que se pudiera aprovechar al maxXi@@$ total, el valor maximo por

metro cuadrado que se hubiera podido pagar perrehio hubiera sido de $ 144 c/m2,

» Con el COS total que aprovecho el proyectista,adrvméximo de compra hubiera
sido de $96 c/m>.

» Por el terreno se pagé un precio de $74 c/m?, @darto, en este primer paso de

evaluacion el proyecto no tiene complicaciones.

* Analizando los comparables del terreno, existeaot@nte una especulacion en los

precios de la mayoria de los terrenos.
5.3 Costos directos del proyecto.

Los costos de estructura y albafileria tienen uso pbre los costos directos del 66%,
porcentaje mayor a la suma de los otros costa® ;debido a que como el edificio Mazzuren
es un proyecto habitacional para N.S.E. mediedipi medio bajo, los terminados son de
linea econdmica, adicionalmente no se instalan lesi@® cocina ni closets. Debido a esto y a
otros rubros mas que no se instalan en los terrm@dds costos de los rubros que no son los

de estructura y albafileria son bajos.

78



MDI - Augusto Corr edor Montes

COSTOS DIRECTOS

DESCRIPCION COSTO (USD.) INCIDENCIA (%)

OBRAS PRELIMINARES 11,951.60 1%
ESTRUCTURA Y ALBANILERIA 848,501.20 66%
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 40,379.11 3%
INSTALACIONES ELECTRICAS 40,913.49 3%
ACABADOS 125,876.47 10%
OBRAS EXTERIORES 18,455.97 1%
DESALOJO Y LIMPIEZA 7,225.00 1%
URBANIZACION 193,849.42

1,287,152

Tabla 39 - Costos directos

El grafico de Costos Directos nos inc la incidencia en términos porcentuales que tie
estos dos componentes con respecto al total deokis directos, como podemos notar
obras de urbanizacion representa el 15% del costbde construccién, mientras que el cc

de las casas repreda el 85% del costo total de construcc

COSTOS DIRECTOS

URBANIZACION OBRAS

DESALOJO PRELIMINARES

15% —_—

Y LIMPIEZA — 1%
1%
OBRAS EXTERIORES

ACABADOS
10%

—
INSTALACIONES / ESTRUCTURA Y
ELECTRICAS ALBARILERIA
3% 66%

INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS
1%

Grafico 29 — Costos directos del proyecto
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5.3.1 Costos de u rbanizacion.

Dentro del los costos directos del proyecto sedemglosado los costos de urbanizau

COSTOS DE URBANIZACION
DESCRIPCION COSTO (USD.)

COSTO (%)

MOVIMIENTO DE TIERRAS 42642. 22%
CERRAMIENTO 5,812.22 3%
GARITAS Y PORTONES 1,201.45 1%
RED DE ALCANTARILLADO 4,883.64 3%
RED DE AGUA POTABLE 5,049.42 3%
RED ELECTRICA Y TELEFONICA 104,457.98 55%
VIAS, ACERAS Y BORDILLOS 16,743.31 9%
AREAS VERDES 975 1%
SALON COMUNAL 9,800.00 5%

191,566

Tabla 40 - Costos de urbanizacion

COSTOS DE URBANIZACION
SALON COMUNAL
Vias, ACERAs AREAS VERDES 2%
Y BORDILLOS 0%
9%

MOVIMIENTO DE
TIERRAS

jﬂ/
GARITAS Y PORTONES

— ]
\ 1%
RED ELECTRICA Y RED DE
TELEFONICA ALCANTARILLADO

3%

CERRAMIENTO
3%

54% RED DE AGUA
POTABLE
3%

Grafico 30 — Costos de urbanizacion

Dentro de los costos de urbanizacién los rubros sigisficativos son los de red eléctrice

telefénica y movimiento de tierre
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Cronograma en el que constardos los gastos incurridos desde el inicio débla de construccion en el meto. del proyecto
hasta el mes 23.

DESCRIPCION [ 5 3 7 8 9 10 1 12 13 14 16 17 18 19 20 21 2
OBRAS PRELIMINARES 11,952 11,952
100%
MOVIMIENTO DE TIERRAS 2643 21321 8,529 4,264 4,264 4,264
50%) 20%) 10%) 10%) 10%)
CERRAMIENTO 5,312 5,312
100%
RED DE ALCANTARILLADO 4,884 1,221 1,221 1,221 1,221
25%) 25%) 25% 25%
RED DE AGUA POTABLE Y SISTEMA CO| 17,133 4,283 4,283 1,283 4,083
25%) 25% 25%) 25%
RED ELECTRICA Y TELEFONICA 104,458 10,446 | 10,446 10,446 10,446 10,446 10,446 20,892 20,892
10% 10% 10%) 10%| 10%) 10% 20%) 20%)
ESTRUCTURA Y ALBANILERTA 348,501 25455 | 55153 55153 55153 55153 55153 55153 | 55153 55,153 55,153 55,153 | 55153 55,153 55,153 55,153 50,910
3% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 6%
TERMINADOS Y PINTURA 125,876 12588 [ 12,588 12,588 12,588 12,588 12,588 25,175 25,175
10% 10% 10%) 10%) 10%) 10% 20%) 20%)
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 40,379 8,076 8,076 8,076 8,076 8,076
20% 20%) 20%) 20%) 20%
INSTALACIONES ELECTRICAS 40,913 4,001 4,091 4,091 4,001 4,091 1,001 4,001 4,001 4,091 4,091
10%) 10%) 10%) 10%) 10% 10% 10% 10% 10% 10%
OBRAS GENERALES EXTERIORES 18,456 9,228 9,228
50%) 50%)
PORTONES DE ACCESO 1,201 1,201
100%)
VIAS Y ACERAS 16,743 16,743
100%)
SEMBRADO DE CESPED 975 975
100%)
LIMPIEZA GENERAL DE OBRA 7,225 7,225
100%)
TOTAL 1,287,152
MONTO PARCIAL 39085 | 25455 63228] 63681] 60657 63228 64381 68,645 | 67,320 64,748 63,508 90,353 [ 82,277 87,782 82,277 86,542 78,035 63,738 46,067 26,145
PORCENTAJE PARCIAL 3% 2% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 7% 6% 7% 6% 7% 6% 5% 4% 2%
MONTO ACUMALADO 30085 | 64500 127769 191450 252,106 [ 315335| 379715 448360 515680 580428 643936 | 734289 816567 904348 986626 1073167 1151200 1214941 1261007 1,287,152
PORCENTAJE ACUMULADO 3% 5% 10% 15% 20% 24% 30% 35% 20% 45% 50% 57% 63% 70% 77% 83% 89% 94% 98% 100%
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5.4 Costos i ndirectos

Los costos indirectos forman pz de todo el proceso, ejecuci@pnstrucion del proyecto y

comisiones por ventaara determinarlos, hemos utilizado los porcentgjes incider

directamente sobre los costos directos de congbrudel proyectc

COSTOS INDIRECTOS

DESCRIPCION

COSTO (USD.)

C.I. (%)

C.D. (%)

PLANIFICACION Y ESTUDIOS 38,614.57 14% 3%

LICENCIAS Y PERMISOS S 25,743.05 10% 2%

DIRECCION TECNICA Y ADMINISTRACION S 51,486.09 19% 4%

MERCADEO S 25,743.05 10% 2%

VENTAS (COMISIONES) S 38,614.57 14% 3%

ESTRUCTURA DEL PROYECTO S 25,743.05 10% 2%
S

IMPREVISTOS 64,357.61 24% 5%
TOTAL 270,302 100% 21%

Tabla 41 - Costos indirectos

W

COSTOS INDIRECTOS

PLANIFICACION Y

ESTUDIOS

ﬁ""“\./ : 14%

PERMISOS
9%

IMPREVISTOS

ESTRUCTURA
DEL PROYECTO
10%

DIRECCION TECNICA
Y ADMINISTRACION
19%
MERCADEO
10%

Grafico 31 - Costos indirectos

Los costos indirectos representa 21% de los costos directos del proyecto y el 15%osd

costos del proyecto total.
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6. ESTRATEGIA COMERCIAL

Una buena planificacion y ejecucion de la estrategpmercial es necesaria para el

cumplimiento del objetivo de ventas. En el presspualel proyecto se destino el 3% del

ingreso por ventas para comisiones por ventad ybéb del ingreso por ventas para mercadeo.

Objetivos comerciales

El objetivo planteado para la estrategia comessale vender todo el proyecto en las etapas

de preventas, construccion y cierre del proyeotdy £sto en un periodo de 26 meses.

6.1 Estrategia de distribucion

Se pretende asociar al edificio Mazzuren con elgesl del promotor: "Una solucion de

vivienda al alcance de todos". Los principalesegys que se deben mencionar como

ventajas competitivas del proyecto son:

Los mejores precios de vivienda en el sector

Caracteristicas de calidad del producto

Financiamiento directo

Proyecto calificado por el MIDUVI para aplicar @rio de la vivienda

Marca que brinda garantia por seriedad y expeaenci

La estrategia comercial se basa principalmente en :

La marca del promotor
La valla publicitaria

El diptico

Pagina web

Participacion en ferias
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6.1.1 La marca.

La imagen del Conjunto Habitacional Mazzuren estacionada con la marca de Vainco
Constructores Hipotecarios, lo que le afiade vdlpraducto. La estrategia de ventas se basa
en la fuerte presencia de la marca.

Vainco Constructores Hipotecarios se inicio en Qeih el afio de 1993 como una empresa
dedicada al desarrollo de proyectos inmobiliaridé. poco tiempo incursiono con la
modalidad de financiamiento directo. Hasta el mdmemtre proyectos terminados y que se

encuentran en desarrollo se cuentan 23 conjuntosab@mnales.

VAINCO

‘.‘——

llustracion 18 —Oficinas del promotor
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6.1.2 La valla

Entre los medios de publicidad, se cuenta conlla gae ubica a los clientes con el proyecto,

se destacan las principales caracteristicas yleantke Vainco Constructores Hipotecarios.

La valla se encuentra ubicada en el frente dedterque da a la calle Los Nogales.

Foto 4 Valla publicitaria del proyecto

6.1.3 El diptico.

Folleto impreso que se distribuye en las oficinasventas del promotor y en las diferentes
ferias de vivienda. Destaca las principales carstieas del proyecto, el precio de
introduccion del producto y su ubicacion. Estedimllincluye ademas una seccion en la cual el

vendedor indica la forma de pago segun la capaddazhda cliente.

* 140 m’ de constniceién « I Dormitarios « Conjunta Carvada
+ Guardiania + Areas werdes « Saldn Comunal + B para visilas

HOLIA DE INFORMAGION
e
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llustracién 19 - Folleto tipo

6.1.4 Pagina web

Documento de informacion electrénica utilizada pbmpromotor para publicitar todos sus

productos y su propia marca.

En la pagina web se promociona principalmente éllitw directo que otorga el constructor,
asi como también la clasificacion del proyecto @DMVI, para que el cliente pueda aplicar el

bono de la vivienda.

llustracién 20 — Pagina web del promotor del proyecto
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6.1.5 Participacion en f erias.

Vainco Constructores Hipotecarios ha participadsdes| afio de 1997 en todas las 15 fe

organizadas por el CICP en el Centro de ExposisiGhgto

En estos eventos la cantidad de clie potenciales que se concentran es considerablé
cual, la participacion en estos es muy importaata pbtener un valor de absorcion épt
para el proyecto.

XV EDICION

Centro de Exposiciones Quito.
Av. Amazonas y Atahualpa s/n

e &EL PORTAL L.E_ERA'BIEMM‘A;B ERERTERSS 125

llustracién 21 - Participacion en el Gran Salén de la Vivienda

llustracién 22 - Stand de Vainco Constructores para ferias
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6.2 Estrategia de precios

La estrategia de precios esté relacionada conalateristicas del producto, la promocion y
los canales de distribucion.

Los precios establecidos al inicio de la obra vesde los $ 425.00 hasta los $ 484.00 por m?,
con un promedio de 461.6 m2, dependiendo de swarbgcacion.

Estos precios se establecieron en relacion a ksqw vigentes en el sector y a los egresos

totales obtenidos del presupuesto total del proyect

La ubicacion del proyecto, el area de las viviengagl disefio arquitectonico, son
caracteristicas que hacen que el precio de veataet&tivamente bajo debido al perfil del

cliente al que esta enfocado el proyecto.
Los acabados econdmicos y la modulacién arquitexztdn serie influyen en dicho valor.

En los precios de los departamentos esta incldigeeeio de la bodega y el parqueadero, los

precios de cada unidad se presentan en el sigueatzo

88



Augusto Corredor

No. TIPO NUMERO NIVEL AREA (m2) PRECIO $/m?
1 103 +1,36 87 m3| $ 41,500 | $ 477
2 103 +1,36 99 m?| $ 44,600 | S 451
3 103 +1,71 75 m?| $ 36,100 | S 479
4 103 +1,71 88 m2| s 41,900 | S 477
5 103 +1,71 79 m2| $ 36,300 | S 457
6 103 +1,71 88m?| $ 39,700 |'s 454
7 103 +2,20 84m?| $ 40,100 | $ 480
8 103 +2,20 87 m2| S 41,600 | S 477
9 103 +2,20 89 m?| $ 41,800 | $ 469
10 103 +2,20 87 m2| $ 41,500 | $ 478
11 103 +2,70 63 m?2| $ 26,700 | S 425
12 103 +2,70 59m?| $ 25,000 | $ 426
13 103 +2,70 65m3| $ 27,600 | S 426
14 103 +2,70 58 m?| $ 24,700 | S 425
15 103 +3,16 101 m?| $ 47,500 | $ 472
16 103 +3,16 85m?| $ 40,700 | S 478
17 103 +3,16 106 m?| $ 48,900 | S 462
18 103 +3,16 84m?| $ 38,300 | S 455
19 201 +3,88 98 m?| $ 44,500 | S 453
20 201 +3,88 103 m?| $ 46,100 | $ 449
21 201 +3,88 87 m2| $ 39,500 | s 454
22 201 +3,88 99 m?| S 46,500 | S 471
23 201 +4,23 75m?| $ 34,200 |'S 454
24 201 +4,23 88m2| s 38,900 | S 443
25 201 +4,23 79m?| $ 38,000 |'s 478
26 @] 201 +4,23 88m?| $ 41,700 | $ 476
27 E 201 +4,72 84m2| $ 38,100 | S 456
28 201 +4,72 87m2| $ 41,600 | $ 477
29 201 +4,72 89m3| $ 41,800 | $ 469
30 E 201 +4,72 87m?| $ 41,500 | S 478
31 g 201 +5,22 63 m?| $ 26,700 | S 425
32 B 201 +5,22 59 m2| $ 25,000 | $ 426
33 201 +5,22 65m?| $ 27,600 |'S 426
34 201 +5,22 58 m2| $ 24,700 |' S 425
35 201 +5,68 101 m?| $ 47,500 | S 472
36 201 +5,68 85m?| $ 40,700 |'$ 478
37 201 +5,68 106 m2| $ 46,900 | $ 443
38 201 +5,68 84m2| $ 38,300 | 'S 455
39 301 +6,40 98 m?| $ 44,500 | $ 453
40 301 +6,40 103 m?| $ 46,100 | $ 449
41 301 +6,40 87m2| $ 41,600 | S 477
42 301 +6,40 99 m?| $ 44,700 | S 451
43 301 +6,75 76 m?| $ 36,300 |'S 480
44 301 +6,75 88m?2| S 40,000 | S 454
45 301 +6,75 80m?| $ 38,200 | s 479
46 301 +6,75 88 m2| S 41,900 | S 477
46 301 +7,24 84 m2| $ 40,300 | $ 481
47 301 +7,24 87 m2| $ 39,700 | s 454
48 301 +7,24 89 m2| $ 43,300 | $ 484
50 301 +7,24 87m2| $ 41,600 | $ 477
51 301 +7,74 63 m?| $ 29,400 | S 466
52 301 +7,74 59 m?| $ 27,600 | S 469
53 301 +7,74 65m?| $ 30,100 |'S 465
54 301 +7,74 58 m2| $ 27,200 | $ 468
55 301 +8,20 101 m?| $ 47,600 | $ 472
56 301 +8,20 85m?| $ 40,800 | S 478
57 301 +8,20 106 m?| $ 49,500 | S 467
58 301 +8,20 84 m?| $ 38,400 | S 455
SUBTOTA 4854 m> $ 2,243,100 $ 462
59 Local No.1 +0,52 46.26( g 57,500.00 | $ 1,243
60 Local No.2 +0,52 79.97| s 80,000.00 | $ 1,000

126 m?

$

137,500 $

4980 m?
Q)

$

2,380,600 S
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De auerdo al mix del producto, a la cantidad de uredag a los precios de ver
determinamos el ingreso total por ventas del proyexste célculo se lo realizo considera

la estrategia de incremento de pre«

INGRESO POR VENTAS

TIPO CANTIDAD TOTAL DE VENTAS % SOBRE VENTAS
VIVIENDAS MENORES A 65.00m2: 12 S 347,584 15%
VIVIENDAS MAYORES A 65m2 Y MENORES A 120 m2: 46 S 2,071,436 87%
LOCALES MENORES A 50.00m2: 1 S 62,010 3%
LOCALES MAYORES A 50 m2 Y MENOR A 250 m2: 1 S 86,274 4%
TOTAL 60 $ 2,380,600 100%

Tabla 42 - Ingreso por concepto de ventas de departamentos

Los precios indicados son introductorios de langatoi, estos precios variaran de acuerdc
velocidad de ventas del proyecto. Factores contierapo, la velocidad de venta, el aume

de costos y otras consideraciones generaran cambida @strategia de precios, de

necesario.

El cuadro de los aumentos de precios segun el deeritel proyecto, se muestra

continuacion.

DESCRIPCION PREVENTAS ETAPA DE CONSTRUCCION OBRA TERMINADA
Duracion 2 meses 6 meses 6 meses 8 meses 3 meses
Mes 2 8 14 22 25
Ventas proyectadas 4% 28% 28% 28% 12%
Ventas proyectadas 2u 17u 17u 17u 7u
Ventas mensuales lu 3u 3u 2u 2u
Variacion de precio Lanzamiento mas % Lanzamientomas 3% Lanzamiento mas 5% Lanzamientomas 7% Lanzamiento mas 10 %
PRECIO PROMEDIO DE CASA  $ 39,676.67 S 40,900.00 S 41,700.00 S 42,500.00 S 43,600.00
SUB TOTAL DE VENTA S 79,353.33 S 695,300.00 $ 708,900.00 $ 722,500.00 $ 305,200.00 ,

Tabla 43 - Incremento de precios

Los ingresogor ventas utilizando estrategia de incremento de presuman un valor de

2,511,253.00 USD.
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6.3 Evaluacion de la estrategia de comercializacion

La estrategia de precios esté relacionada conalateristicas del producto, la promocio
los canales de distribucion.

La comercializacioepende del mercadeo que se le asigne al prodostoyatro elementc
basicos del mercadeo son ja, promocion, precio y producto.ada elemento se lo ponde
con el 25%, y a estos a su vez se los di en diferentes factores que se calificaron ci
muy bueno igal a 5 hasta llegar a muy malo igu 1.

CALIFICACION

MUY BUENO
BUENO
REGULAR
MALO

MUY MALO

R IN[W[R U,

Tabla 44 - Factores de calificacion

PLAZA (LOCALIZACION 25%)

FACTORES PONDERACION CALIF. POND.

UBICACION VIAS PRINCIPALES 25% 3 0.75
CONTAMINACION AUDITIVA 15% 3 0.45
TRANSPORTE PUBLICO 10% 4 0.4
ACCESOS VIALES 15% 3 0.45
TOPOGRAFIA (inclinado/plano) 5% 3 0.15
ENTORNO 30% 2 0.6
TOTAL 100% 2.2

Tabla 45 - Plaza
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ACCESOS VIALES
TRANSPORTE PUBLICO
CONTAMINACION AUDITIVA

UBICACION VIAS PRINCIPALES

Grafico 32 - Plaza

la ubicacién del
comercializacion debido principalmente a su entoantns lados del proyecto, el cual

encuentra constituido por construcciones antigeasivtel socio econémico ba

Sin embargo al frente del proyecto sobre la cadléod Nogales existen conjuntos habitacic
de nivel socio econémico medio tipico. Como esdataréstico de la mayoria de barrios d¢

ciudad, las construcciones vecinas en una misne zoison homcéneas
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6.3.2 Precio.
PRECIO (25%)
FACTORES PONDERACION | CALIF. | POND.
PRECIO POR UNIDAD 30% 5 1.5
PRECIO / m? 20% 5 1
FORMA DE PAGO 20% 5 1
BONO DE LA VIVIENDA 10% 5 0.5
FINANCIAMIENTO DIRECTO 20% 5 1
TOTAL 100% 5

Tabla 46 - Precio

PRECIO

BONO DE LA VIVIENDA

FORMA DE PAGO
PRECIO / m?

PRECIO POR UNIDAD

Grafico 33 - Precio

La estrategia de precios es la principal fortaléebhproyecto, en el sector y en la zone

influencia no existen precios tan competitivos cdos que posee el proyec

Los precios bajos se deben principalmente a queennstalan muebles de cocina ni clos
los terminados son de linea econdmica pero sinudkscla calidad. Otro factor importar
por el cual se tienen precios bajos es p modulacién casi en serie de las viviendas

propia produccién de elementos prefabrica
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Ventajas adicionales del factor precio son: el bono deDWN/I, y el financiamiento direct

gue se otorga a los client

6.3.3 Promocioén

PROMOCION (25%)

FACTORES PONDERACION CALIF. POND.
MARCA DEL PROMOTOR 10% 4 0.4
ROTULO EN PROYECTO 15% 4 0.6

FERIAS 15% 3 0.45
REVISTAS 15% 2 0.3

SALA DE VENTAS 25% 3 0.75
PAGINA WEB 10% 4 0.4
ATENCION AL CLIENTE 10% 2 0.2
TOTAL 100% 2.9

Tabla 47 - Promocion

PROMOCION

SALA DE VENTAS
REVISTAS

FERIAS

ROTULO EN PROYECTO

MARCA DEL PROMOTOR

Grafico 34 - Promocion

La promocion es un factor que el promotor no hadsabxplotar adecuadamente, esto

ser corregido a tiempo para que no afecte el objele ventas del proyeci

Dentro de la promaén lo que mas sobresale es la sala de ventasagee @l promotor en ¢
edificio matriz ubicado en la Av. Amazonas a laiatdel aeropuerto, mientras que el pt
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mas desfavorable es la atencion al cliente y alisegnto de postventa por parte deuipo
de ventas, fallas que son faciles de solucionarurohuena planificacion y control por pa

de gerencia.

6.3.4 Producto

PRODUCTO (25%)

FACTORES PONDERACION CALIF. POND.
EXPERIENCIA DEL PROMOTOR 10% 4 0.4
MIX DE PRODUCTOS 5% 2 0.1
IMPLANTACION 5% 2 0.1
FACHADAS 15% 2 0.3
DISTRIBUCION INTERIOR 20% 3 0.6
AREAS VERDES 10% 1 0.1
NUMERO DE UNIDADES 10% 2 0.2
ACABADOS RESPECTO PRECIO 20% 4 0.8
SERVICIOS COMUNALES 5% 2 0.1

TOTAL 100% 2.6

Tabla 48 - Producto

PRODUCTO

NUMERO DE UNIDADES
AREAS VERDES
DISTRIBUCION INTERIOR
FACHADAS

IMPLANTACION

MIX DE PRODUCTOS
EXPERIENCIA DEL PROMOTOR

= 0.20 0.40 0.60 0.80

Grafico 35 - Producto
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El producto midiendo el costo beneo es muy buenola vivienda se entrega lista p:
habitar, cumple con todas las regulaciones como aquitectonicas, estructurales, h

sanitarias y mas.

Una debilidad del producto que se crea por dar wemaja competitiva de precios es
densifica@n del proyecto , es decir, que se ocupa la megwotidad del terreno para vivien

y dejando lo minimo en areas recreati

6.3.5 Evaluacion final del componente comercial.

COMPONENTE COMERCIAL

FACTORES PONDERACION CALIF. POND.
PLAZA 25% 2.2 0.55
PRECIO 25% 5 1.25
PROMOCION 25% 2.5 0.63
PRODUCTO 25% 2.60 0.65
TOTAL 100% 3.08

Tabla 49 — Componente comercial

COMPONENTE COMERCIAL

PLAZA PRECIO PROMOCION PRODUCTO

Grafico 36 — Componente comercial
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En resumen podemos anotar que la mayor fortaldzaro@ucto como podemos observar en
la grafica y en la tabulacion es el factor de mregicluyendo elementos como el
financiamiento directo, la flexibilidad de la cuata entrada y la calificacion para el bono de

la vivienda.
6.4 Conclusiones y recomendaciones.
» La principal estrategia comercial del proyectosesdtrategia de precios

» El objetivo planteado para la estrategia comessale vender el proyecto en un

periodo de 25 meses.

» Construir la casa modelo y ubicar en esta un eqigpeentas para que los fines de

semana se promocione el producto y se realicemsent

* Publicar publicidad en los principales diarios @aeiudad por lo menos 1 vez cada

semana
* Repartir los dipticos del proyecto en la zona deéncia de este.

» Se debe fortalecer la estrategia de promociondarauconlleva muchos recurso

econdmicos, sino mas bien planificacion y estratpgr parte de gerencia.

» Se recomienda realizar alianzas estratégicas cpresas consolidadas en la

comercializacion inmobiliaria

* Los ingresos por ventas, utilizando la estrategiandremento de precios, suman un
valor de2,511,253.00 USD.
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7. ANALISIS FINANCIERO

7.1 Introduccion

En esta seccion se analizara la vial financiea del proyecto habitacional Muren

Para ello es necesario definir el flujo de fondet mroyecto, que se compodel flujo de
ingresos por ventas y el flujo de gastos o cosfog, tendra el proyecto en un peric
determinado.

Existen varias tnicas para evaluar u proyecto. A continuaciorpsentan los analis

efectuados para determinar la rentabilidad y viddud del proyect
* Analisis estatico
* Analisis dinamico
* Analisis de sensibilide
* Andlisis de escenari

7.2 Cronograma base del proyecto

Para poder determinar el flujo de egresos y ehdeesos del proyecto se crea un cronogr
base de las fases del proyecto en que se enceengtayrafico 28

FASES DEL PROYECTO
MESO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 20 22 23 24 25 2
INICIO

PLANIFICACION

PROMOCION Y VENTAS

EJECUCION SEGUIMIENTO Y CONTROL

ENTREGA Y CIERRE

GRAFICO 37 - Fases del proyecto
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7.3 Flujo de egresos del proyecto.

Los egresos del proyecto son todos los costostpggsie se incurren en todas las etapas del

proyecto inmobiliario hasta el cierre del negocio.

El valor del terreno se cancel6 antes del iniciopdeyecto por lo tanto, dicho valor se ubica
en el mes cero. Los costos de los estudios v lafigiacion también se encuentran en el mes

cero del flujo de egresos.

Costos de comercializacion y ventas: Se producededel mes 1 en que se inician las ventas
y su valor es del 1.55 % de las ventas mensualeslggcomisiones por ventas y los egresos
por mercadeo son del 2% de los costos directosgpeados cada mes. Este flujo de costos

termina al cierre del proyecto.

Los flujos mas importantes en los egresos son @egfns por los desembolsos para poder

llevar a cavo la construccion del proyecto.

Los costos de construccién empiezan al inicio debla en el cuarto mes y deben concluir al
final de las obras en el mes 23, es decir, lososode construccién se planifican para

prorratearse en 20 meses.

El siguiente cuadro integra la informacion de Iggesos que corresponden al costo del
terreno, al costo directo de construccién que yeriuos costos de urbanizacion y los costos

indirectos en los cuales se incluyen el mercademjion por ventas, imprevistos y otros.
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Flujo de egresos del proyecto.

DESCRIPCION

MES 2 MES 3 MES 4 MES 8 MES9 MES 10

TERRENO 240,000

COSTOS DIRECTOS 39,085 25,455 | 63,228 | 63,681 | 60,657 | 63,228 | 67,993 | 72,257 | 67,320 | 64,748
COSTOS INDIRECTOS 65,311 2,462 2,472 2,596 8,420 8,453 8,488 8,525 8,563 8,608 8,652 8,699 8,750 8,804
PLANIFICACION Y ESTUDIOS 38,615

LICENCIAS Y PERMISOS 25,743

DIRECCION TECNICA Y ADMINIST| 51,486 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574
MERCADEO 37,669 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449
VENTAS (COMISIONES) 75,338 60 69 194 226 259 294 330 369 413 457 505 555 610
ESTRUCTURA DEL PROYECTO 25,743 953 953 953 953 953 953 953 953 953 953 953 953 953 953
IMPREVISTOS 64,358 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218
EGRESOS PARCIALES 305,311 2,462 2,472 2,596 | 47,505 33,908 | 71,716 | 72,206 | 69,220 | 71,836 | 76,645 | 80,956 | 76,069 | 73,552
EGRESOS ACUMULADOS 305,311 | 307,773 | 310,245 | 312,841 | 360,346 | 394,254 | 465,971 | 538,176 | 607,396 | 679,232 | 755,877 | 836,834 | 912,903 | 986,456

MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26
63,508 90,353 82,277 87,782 82,277 86,542 78,035 63,738 46,067 17,945

8,862 8,884 8,938 9,015 9,102 9,202 9,317 9,456 9,630 9,879 4,383 5,130 58,348
2,574 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574 2,574

1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449 1,449

668 689 744 821 908 1,007 1,123 1,262 1,436 1,685 1,981 2,728 55,946

953 953 953 953 953 953 953 953 953 953 953 953 953
3,218 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218 3,218

72,371 99,237 91,215 96,797 91,380 95,743 87,352 73,195 55,697 27,824 4,383 5,130 58,348

1,058,826 | 1,158,063 | 1,249,279 | 1,346,075 | 1,437,455 | 1,533,198 | 1,620,550 | 1,693,745 | 1,749,442 | 1,777,266 | 1,781,650 | 1,786,780 | 1,845,128

GRAFICO 38 - Flujo de egresos del proyecto
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7.3.1 Egresos mensuales y acumulados

En el grafico 3%e puede observar que se presenta un desei considerabl en el primer

mes. Esto se debe casi su totalidad al costo correspondiente al ter

A partir del cuarto mesen el cual inicio lafase de ejecucion del proye, los egresos
aumentan y contintacasi constant: hasta el mes 24, mes en el cual esta planificaéc

termine la construccion.

Posteriormenten el Ultimo mes del proyecto, los egreen que se incurren son por merca
de los productos que todavia se encuentran didpsniastos administrativos y comision

ventas.

1,200,000
1,000,000
- 800,000
- 600,000
- 400,000

D TTIRRRARRRRRNNT T

00,000

150,000

100,000
50,000

= MES 5 MES 10 MES 15 MES 20 MES 25

[ EGRESOS PARCIALES e EGRESOS ACUMULADOS

GRAFICO 39 - Egresos mensuales y acumulados
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7.4 Flujo de i ngresos

El flujo de ingresos estdasad en elcronograma de ventas de acuerdo a las directrecds

estrategia comercial.

La etapa de preentas se inicia en el mes 1 y se asume que duaata el mes 25. Se est
que enla etapa de preventas se vendan 2 unidades etapa de construccion 51 unide y
en la etapa de cierieunidades

El precio promedio de venta es de $/m2 y la cobranza se rezdide la siguiente manera:
5% del valor de la venta 1o recibe como reserva, el 20 % de entréelae ingresar durante
fase de construcciog el 7t % restantedebera ingresar al momento de la entrega ¢

vivienda.

Se considera que las unidades se financian coitatihcario, y que el pago con el créc
hipotecario del 70% delalor de los departamentos se lo desembolsa aldeidegundo me
después de finalizada la fase de ejecu

MODELO DE COBRANZAS

RESERVA 5%
ENTRADA 20%
PRESTAMO 75%
INICIO DE VENTAS mes 1
PERIODO DE VENTAS 25 meses

Tabla 50 - Modelo de cobranzas

Una vez que se ha desarrollado el plan de venwsnyodelo d cobranzas se procede

realizar el cronograma de ventas e ingresos dgepto

A continuacion se presenta ronograma de ingresos por ventas:
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MES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
m
2 1984 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345 345
3 5,794 1053 1053 1,053 1053 1053 1053 1053 1,053 1053 1053 1053 1053 1,053 1053
4 5,794 1104 1104 1104 1104 1104 1104 1104 1104 1104 1104 1104 1,104 1104
5 5,794 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159
6 5,794 1220 1220 1220 1220 1220 1220 1220 1220 1220 1220 1220
7 5,794 1288 1288 1288 1288 1288 1288 1288 1288 1288 1288
8 5,794 1363 1363 1,363 1363 1363 1363 1363 1363 1363
9 5,908 1477 1477 1477 1477 1477 1477 1477 1477
10 5,908 1575 F 1575 1575 1575 1575 1575 1575
11 5,908 1688 1688 [ 1655 [ 1655 [ 1655 7 1655
12 5,908 1818 1818 1818 1,818 1,818
13 5,908 1969 1969 1969 1969
14 5,908 2,107 2,107 2,107
15 4,516 1806 F 1806
16 4,516 2,575
17 4,516
18
19
20
21
22
23
24
25

M ES 1,984 2,314 6,470 7,523 8,627 9,786 11,006 12,293 13,770 15,247 16,822 18,510 20,328 22,264 22,980 24,786 27,361

ACUM . 1,984 4,298 10,768 18,291 26,918 36,704 47,710 60,003 73,773 89,020 105,842 124,352 144,679 166,944 189,923 214,709 242,070

18 19 21 22 23 24 25 26 TOTA

331 331 331 331 331 331 331 331 29,758 [ & 39,677

345 345 345 345 345 345 345 345 29,758 | $ 39,677

1053 1053 1053 1053 1053 1053 1053 1053 |© 86,913 | $ 115,883

1104 1104 1104 1104 1104 1104 1104 1104 86,913 | $ 115,883

1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 1,159 86,913 | $ 115,883

1220 1220 1220 1220 1220 1220 1220 1220 86,913 | $ 115,883

1288 1288 1288 1288 1288 1288 1288 1288 86,913 | $ 115,883

1363 1363 1363 1363 1363 1363 1363 1363 86,913 | $ 115,883

1477 1477 1477 1477 1477 1477 1477 1477 88,613 | $ 18,150

1575 1575 1575 1575 1575 1575 1575 1575 88,613 | $ 18,150

i 1655 [ 1655 1655 7 1655 [ 1655 [ 1655 [ 1655 [ 1655 89,001 | $ 18,150

1818 1818 1818 1818 1818 1818 1818 1818 88,613 | $ 118,150

1969 1969 1969 1969 1,969 1969 1969 1969 88,613 | $ 118,150

2,107 2,107 2,107 2,107 2,107 2,107 2,107 2,107 89,066 | $ 18,150

F 1806 [ 1806 1806 [ 1806 [/ 1806 [ 1806 [ 1806 [~ 1806 67,734 | $ 90,313

2,575 2,575 2,575 2,575 2,575 2,575 2,575 2,575 62,620 | $ 90,313

2,897 2,897 2,897 2,897 2,897 2,897 2,897 2,897 62,620 | $ 90,313

4,516 3,31 3,311 3,311 3,31 3,311 3,31 3,311 62,620 | $ 90,313

4,516 3,863 3,863 3,863 3,863 3,863 3,863 62,620 | $ 90,313

4,516 4,635 4,635 4,635 4,635 4,635 62,620 | $ 90,313

4,516 5,794 5,794 5,794 5,794 62,620 | $ 90,313

4,516 7,726 [ 6,021 7,726 64,325 | $ 90,313

5,087 11,588 11,588 73,470 | $ 101,733

5,087 23,177 73,470 | $ 101,733

5,087 96,647 | $ 101,733

30,258 33,569 37,432 42,067 47,861 56,158 66,041 90,923 1,864,874
272,328 305,897 343,329 385,396 433,257 489,415 555,456 646,379 2,511,253 2,511,253

Tabla 51 - Cronograma de ingresos por ventas
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7.4.1 Ingresos mensuales y acumulados

En los siguientes graficos podemos ver la distrimae los ingresos proyectados a lo le

de todo el proyecto.

’ r

$2,511,253

1,500,000

1,000,000

500,000

1 2 3 45 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

[N MENSUALES  ess=sACUMULADOS

GRAFICO 40 - Ingresos mensuales y acumulados

Se puede apreciar claramente en &fica 31 tres etapas de ingsesla primera desde el
1 en que inician las ventas hasta el me la segunda inicidesde el 13 hasta el mes 26 e
que las cuotas de las diferentes ventas se empaezaslapar hasta llegar al mes 27 en d«

el promotor recibe el saldo reste que adeudan los compradores.

El valor total de los ingresos es 2,511,253 USD.
7.5 Proyecto puro

7.5.1 Flujo de fondos

Con las consideraciones referentes a los flujesgdesos e ingresos del proyecto, el flujc
caja del proyecto habitemal MAZZUREN queda definido en la tabla
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DESCRIPCION MES O 1 2 3 a 5 3 7 8 9 10 11 12 13
INGRESOS MENSUALES . 1,984 2,314 6,470 7,523 8,627 9,786 | 11,006 | 12,293 | 13,770 | 15,247 | 16,822 | 18,510 | 20,328
INGRESOS ACUMULADOS - 1,984 4,298 | 10,768 | 18,291 | 26,918 | 36,704 | 47,710| 60,003 | 73,773 | 89,020 | 105,842 | 124,352 | 144,679
TERRENO 240,000
COST. DIRECTOS 39,085 | 25,455 | 63,228 | 63,681 | 60,657 | 63,228| 67,993| 72,257 | 67,320| 64,748
COST. INDIRECT. 65,311 2,462 2,472 2,596 8,420 8,453 8,488 8,525 8,563 8,608 8,652 8,699 8,750 8,804
EGRESOS PARCIALES 305,311 2,462 2,472 2,596 | 47,505 | 33,908 | 71,716 | 72,206 | 69,220 | 71,836 | 76,645| 80,956 | 76,069 | 73,552
EGRESOS ACUMULADOS | 305,311 | 307,773 | 310,245 | 312,841 | 360,346 | 394,254 | 465,971 | 538,176 | 607,396 | 679,232 | 755,877 | 836,834 | 912,903 | 986,456
FLUJO NETO MENSUAL (305,311) (478) (157)] 3,873 | (39,982)| (25,281)| (61,931)| (61,200)| (56,927)| (58,066)| (61,398)| (64,134)] (57,560)| (53,225)
FLUJO NETO ACUMULADO | (305,311)| (305,789)| (305,946)| (302,073)| (342,055)| (367,336)| (429,267)| (490,467)| (547,393)| (605,460)| (666,858)| (730,992)| (788,552)| (841,776)

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 pY 25 26
22,264 22,980 24,786 27,361 30,258 33,569 37,432 42,067 47,861 56,158 66,041 90,923 | 1,864,874
166,944 | 189,923 | 214,709 | 242,070 | 272,328 | 305,897 343,329 385,396 | 433,257 | 489,415 555,456 646,379 | 2,511,253
63,508 90,353 82,277 87,782 82,277 86,542 78,035 63,738 46,067 17,945

8,862 8,884 8,938 9,015 9,102 9,202 9,317 9,456 9,630 9,879 4,383 5,130 58,348
72,371 99,237 91,215 96,797 91,380 95,743 87,352 73,195 55,697 27,824 4,383 5,130 58,348
1,058,826 | 1,158,063 | 1,249,279 | 1,346,075 | 1,437,455 | 1,533,198 | 1,620,550 | 1,693,745 | 1,749,442 | 1,777,266 | 1,781,650 | 1,786,780 | 1,845,128
(50,106)| (76,257)]  (66,430)]  (69,436)|  (61,122)|  (62,174)|  (49,920)]  (31,128) (7,836) 28,334 61,658 85,793 | 1,806,526
(891,882)| (968,140)| (1,034,570)| (1,104,005)| (1,165,127)| (1,227,301)| (1,277,222)| (1,308,349)| (1,316,185)| (1,287,851)| (1,226,193)| (1,140,400)| 666,125

Tabla 52 - Flujo de fondos
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7.5.2 Saldos acumulados y nivel de inversion requerido

Durante casiodo el proyecto los saldos mensuales son neg, a excepcion ¢ los meses 2,
3y4ydémes 23 al 27 En el mes 27 el saldo mensual positivo grande septa le

cancelacion de las viviendas por parte de lostelgea través de un crédito hipoteca

En la curva d saldo acumulado del grafico, se puede ver claramente que la inverse
recupera en el ultimo mes del proye

El nivel de inversion requerido para el proyectodesl,316,185USD. En el mes 22 del

proyecto se alcanza el maximo acumulado de la sitwe

El saldo acumulado al final dproyecto es de&66,125 USD,valor qu¢ coincide con la

utilidad total del proyecto espera

SALDOS MENSUALES Y SALDOS ACUMULADOS DEL PROYECTO

$ 500,000 $ 666,125

$- — T
—l" Sesdunen, 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26j27

$ (500,000)

$ (1,000,000)

$ (1,316,185)

$ (1,500,000)

I SALDOS MENSUALES @===SALDOS ACUMULADOS

GRAFICO 41 - Saldos mensuales y acumulados del proyecto
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7.5.3 Resultados del proyecto puro

En el siguiente andlisecondmicidetermina la utilidad, el margen yrentabilidad del

proyecto.

Se debe indicar que el valor de los ingresos potagese establecié considerado la estra
de precios en la cual se incrementa cierto porerdah valor de los precios de |

departamentos y locales dependiendo del cumplimigaiasmetas de vente

El resultado del proyéa puro se resume en la table.

RESULTADOS ECONOMICOS

INGRESOS TOTALES (ventas) ‘ S 2,511,253
Costo directo (USD./m?) S 258
Multiplicador indirectos 25% 1.25
Costo de la obra S 1,603,347
Costo Total de la obra S 1,603,347
Margen operacional S 907,907
Margen operacional (%) 36.15%
VALOR TERRENO S 240,000
Utilidad esperada (%) 25% S 641,826

UTILIDAD
MARGEN

RENTABILIDAD

Tabla 53 - Resultados econémicos del proyecto puro

El valor del ingreso total corresponde al ingrelsbnal del proyecto en el grafico siguien

Lo propio ocurre con el valor de los gastos totales cagedso acumulado al fin del proye

Como se menciond antes el saldo acumulado al fiekproyecto e igual a la utilidad ¢
mismo y a la diferencia entre el ingreso acumulgdel egreso acumulado anal del

proyecto.

107



MDI — Augusto Corredor Montes.

Ingresos, egresos y saldos acumulados del proyecto

INGRESOS $ 2,511,253

7

$ 1,000,000

$ 500,000 -

$_ S —

$ (500,000) 1 2 3 4 57678 _9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26/ 27

$ (1,000,000) —

$ (1,500,000)

$ (2,000,000)

@ |NGRESOS ACUMULADOS @ EGRESOS ACUMULADOS SALDOS ACUMULADOS

GRAFICO 42 - Ingresos, egresos y saldos acumulados del proyecto

La utilidad obtenida es d666,125 USD esa cantidad es antes de impuestos, se
considerar que se deben repartir el 15% de lagladiés a os trabajadores y la tasa
impuestos corporativos es del 25% sobre las utiidal: sumade los do impuestos es de
36.25%.

RESULTADOS DESPUES DE IMPUESTOS
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 667,907
IMPUESTOS 242,116

UTILIDAD FINAL 425,791
MARGEN 16.96%
RENTABILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS 23.10%

Tabla 54 - Resultados econémicos después de impuestos
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7.6 Determinacion del VAN y la TIR del proyecto

7.6.1 Tasa de descuento - CAPM

Para obtener la $¢a de descuento (Re) se apli el método del Capital Asset Price Mo
(CAPM), o Modelo de Fijacion de Precios de Activibs Capital. EI CAPM es util pa
proporcionar la rentabilidad que necesita un prioyqEra que sea aceptable para
inversores, o lo que es equivalente, para deternintasa de retorno requerida. EI moc
relaciona el rendimiento esperado de un activovergion con el rendimiento promedio

mercado mediante un coeficiente de rierelativo.(Damian Tabakman 21.
Re = Rf + RP + (II) * B
7.6.1.1 Rf: Tasalibre de riesgc

Se obtiene de los rendimientos de bonos del Tedertns Estados Unidos. Se opta cc
criterio la rentabilidad de un bono de similaadurez al periodo de desarrollo del proye

inmobiliario que es de 3 afl

Resource Center

Home » Resource Center » Data and Charts Center » Interest Rate Statistics » Historic LongTerm Rate Data

Historical Treasury Rates

Choose a Maturity

AVAL

Choose Date Range |

2009 | JUNE 01 v
™
2011 v JUNE v 27 ¥

Update Chart [ Go |

3 YEAR NOMINAL —
2000 2010 am

Rate (%)

Time Period

View Text Version of Historical Treasury Rates

llustracién 23 - Tasa histodrica de los bonos del tesoro de los estados unidos
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Segun los valores obtenidos en la pagina web: Htguw.treasury.go/resource-center/data-
chart-center/interesates/Pages/Histo-LongTerm-Rate-Dat&4sualization.aspx, el valc
nominal de la tasa de los bonos del tesoro de $t&dB Unidos para Enero del 2011 e
1.20%

Para el calculo de la prima de riesgo se iara el promedio de los valores historicos de
bonos del tesoro que es igual a 3. (Damian Tabakman 212)

Es la sobretasa de rendimiento que exige el inm@sta para invertir en un mercado goso.
II = Rm — Rf

La prima de riesges igual al rendimiento del mado (Rm) menos la tasa libre de riesgo
no tener registros histéricos de los rendimieide las empresas en el s se toma como guia
los valoresdel estudio realizado por Roger Ibbot, profesor de la Yale School
Management, en los cuales se computaron los regwlios historicos del mercado de
Estados Unidos, durante 73 afios, entre 1925 y (Damian Tabakman 21

RENDIMIENTO
TIPO DE INVERSION % PROMEDIO
ANUAL
ACCIONES DE COMPANIAS PEQUENAS 17.4
ACCIONES DE COMPANIAS GRANDES 13.2
BONOS CORPORATIVOS LARGO PLAZO 6.1
BONOS DEL GOVIERNO A LARGO PLAZO 5.7
CERTIFICADOS DE TESORERRIRA 3.8
INFLACION 3.2

Tabla 55 - Rendimientos histéricos del mercado de los Estados Unidos

(Damian Tabakman 212)

Como rendimiento tomamos las acciones de comppétsefias igual a 17.4
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Para el calculo de la prima de riesgo en la forndel CAPM utilizamos los valore
histéricos del rendimiento libre de riesgo (Rm) de los rendimientos de compaiiias

pequefa capitalizacion, asi obtenemos un rendimaaditional de
INI=17.4%—-3.8% = 13.6%
7.6.1.3 RP: Riesgo pais (EMBI

Este dato es prapcionado por el BCEPara Junio 17 del 2011 el riesgo pais esta enlat
de 803, es decir, 8.03 %.

7.6.1.4 pB: Beta de las empresas constructor.

Es el coeficiente de volatilide relativa, expresa como varia el rendimiento de ativa con
relacion al rendimieto del mercado. En paises latinoamericanos ndeexisstudios qu
analicen este coeficiente por lo que se utilizeoefficientef sectorial de los Estados Unic

como referente.

Unlevered Beta
corrected for cash

Industry Name Number of Firms ~ Average Beta Market D/E Ratio Tax Rate Unlevered Beta Cash/Firm Value

Homebuilding 24 1.39 89.05% 6.07% 0.76 27.68% 1.05

Tabla 56 - Coeficiente de volatilidad relativa B

(New York University 2011
Los betas consultados son de fecha enero
La tasa de descuento que se intenta determinaespamde a los proyectos "puros”

financiamiento, razon poa cual se trabaja con bstdesapalancados, € beta en el cuadro

anterior es el Unlevered Beta el cual es igualVé.

Obtenidos los valores de todos los términos quenii@nen en la ecuacion del CAF

procalemos a calcular para obte el siguiente resultado:

Re =1.2% + 8.03% + (13.6%) * 0.76
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Re =19.57% = 20%

Este valor calculado de tasa de descuento o tambi@ctido como costo de oportunidad e
gue un inversionista del mercado inmobiliario eap# retorno por su capital invertido et

pais.
7.6.2 VAN del proyecto puro

Una vez determinada la tasa de descuento, se precedlcular el VAN y el TIR sobre I

flujos de fondos del proyecto puro, es decir, pial@ancamientc

De acuedo al flujo de fondos presentado en la tabla @ntecorrespondiete al flujo del
proyecto puro, el VAN que se obtiene en el proyemo la tasa de descuento del 2
calculada por el método del CAPM es164,375.00 USD.

Comportamiento del VAN en funcién de la tasa de descuento

$700,000.00

$ 600,000.00 \

$500,000.00 \

$ 400,000.00

$ 300,000.00 \ y=-2E+06x+ 666612

$ 200,000.00 \

$100,000.00 \
ws%, -

$ -

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

VAN

Tasa de Descuento

GRAFICO 43 - Comportamiento del VAN en funcién de la tasa de descuento.

El grafico 36muestra el comportamiento del VAN del proyecto pemduncion de la tasa
descuento, siendo el valor del VAN igual a la déti cuando la tasa de descuento es ce

cuando la tasa de descuento es igual a la TIRABI &s cerc
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7.6.3 TIR del proyecto puro
La TIR que arroja el proyecto es 2@.98% anual.
7.7 Sensibilidad y escenarios

La elaboracion de analisis de sensibilidad, nosmper determinar las variaciones

desfavorables de la rentabilidad del proyecto pamnlios en las siguientes variables:

* Sensibilidad al aumento de costos
» Sensibilidad a la disminucion de precios de venta

* Sensibilidad a la velocidad de ventas

Los resultados de estos analisis nos permitirdnejaatiinancieramente al proyecto de tal

forma que siga siendo rentable para los inverdasis

El andlisis de escenarios consiste en modificamisino tiempo dos variables para determinar
en que medida afectan estos cambios al proyest@ambios a considerar en el escenario son

de disminuir los precios de venta de las unidadasnyentar los costos del proyecto.
7.7.1 Sensibilidad a mayores costos de construccion

El siguiente analisis consiste en hacer una prageatel posible incremento de los costos del

proyecto y determinar en qué punto de incrementmdt®s el VAN se hace cero.

A continuacién se presenta el cuadro de sensiddislay el grafico de la recta del VAN

sensible a la variacion del aumento de costos.

113



MDI — Augusto Corredor Montes.

$164,375.00

Eactst
\‘

$ 100,000 \~\V =-1E+06x + 164375
> $380,000 \
$ 60,000 \

$ 40,000 \

$ 20,000
S -
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% DE VARIACION DEL COSTO DE CONSTRUCCION

GRAFICO 44 - Comportamiento del VAN a variaciones en costos de construccion

La sensibildad es una linea recta de pendiente negativanestindica que el proyecto
medianamentsensible al aumento de costos, el VAN es cero aubbglcostos aumentan
16.27%.

En la ecuacion de la linea de sensibilidad del VAN, representa el VAMNy la variable "X"

representa la variacion de aumento de costos d#raooion en porcenta
Por cada % de incremento dcostos de construcci@t VAN disminuye er10,100 USD

El proyecto puede soportar hasta un increment16.27% de los costos de conuccion para

mantener la rentabilidad exigi

7.7.2 Sensibilidad a la disminucion de precios de venta

Para el caso de determinar la sensibilidad a l@asi@n al precio de venta, se considera
los gastos de venta varian en la misma proporé&isto se deba que los gastos de venta :
una comision del % del valor de ventas obtenido. Una variacion engeecios tambié

provoca una variacion en los costos de v
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/
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COMPORTAMIENTO DEL VAN A DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTA

GRAFICO 45 - Comportamiento del VAN a variaciones de menores precios de venta

Al someter al flujo de caja del proyecto a variaei® de precio de venta menores se obtie
comportamiento & VAN mostrado en el grafico .

El proyecto puede soportar hasta una disminuciéalréeledor del0.17% en los precios de

ventapara mantener la rentabilidad exig

De acuerdo al comportamiento mostrado, el VAN dmsiye enl16,159.0( USD. por cada
punto porcentual de disminucion en los precioseiga

Las variaciones del VANson mas sensibles a menores precios de venta aumento de
costos.

Por cadapunto porcentual en que se recn los preios de venta el VAN disminuy
16,159.00 USD mientras quepor cada punto de aumento destos € VAN disminuye
10,100.00 USD
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7.7.3 Sensibilidad a la velocidad de ventas

Para poder medir kensibilidad a la variacién en el tiempo de vergasgcorrio el ingres
final mes a mes en el flujo del proye:

-
\\
. \[{19411x +670993

> $100,000.00
S \\
> $80,000.00 ~—

$60,000.00 T~

h B \
$40,000.00 \\
$20,000.00 \
$0.00 nSSE
26MES 27MES 28MES 29MES 30MES 31MES 32MES 33MES 34MES 35MES
MESES DEL PROYECTO

GRAFICO 46 - Comportamiento del VAN a variaciones en tiempo de venta

Al someter al flujo de caja del proyeca variaciones del tiempo de venta se obtier

comportamiento del VAN mostrado en el gréafi®.

Esta sensibilidad es necesaria para conocer hastatoctiempo después del planifice

podremos terminar las ventas y que el proyectossegalo rentabl

El VAN del proyecto es cero el periodo de ventas sxtiende aproximadamente or meses
y medio, es decijue se terminen de vender las unidea mediados del mes 3Por cada
mes adicional que se demora en terminar de veadarmlidades del proye, en promedio el
VAN disminuye 19,511.00SD.

El proyecto puede soportar un retardo de ventabmozas de hasta ocho meses y medio

mantener la rentabilidad exigi
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7.7.4 Escenario de variacion de costos y precios

Aplicamos este escenario para poder conocer quéripason el rendimiento del proyecto si aumentat@ costos y si

disminuirian los precios al mismo tiempo.

Menores precios

VAN | ¢ 167,115 0% -2% -4% -6% -8% -10% -12%
0% $ 167,115 | $ 134,257 | $ 101,400 | $ 68,542 | $ 35,684 | $ 2,827 | $ (30,031)
1% $ 156,845 | $ 123,987 | $ 91,130 | $ 58,272 | $ 25,414 | $ (7,443)| $ (40,301)
2% $ 146,575 | $ 113,717 | $ 80,859 | $ 48,002 | $ 15,144 | $ (17,714)| $ (50,571)
3% $ 136,305 | $ 103,447 | $ 70,589 | $ 37,732 | $ 4,874 | $ (27,984)| $ (60,841)
4% $ 126,035 | $ 93,177 | $ 60,319 | $ 27,462 | $ (5,39)| $ (38,254)| $ (71,111)
5% $ 115,765 | $ 82,907 | $ 50,049 | $ 17,191 | $ (15,666)| $ (48,524)| $ (81,382)
N 6% $ 105,494 | $ 72,637 | $ 39,779 | $ 6,921 | $ (25,936)| $ (58,794)| $ (91,652)
ie] 7% $ 95,224 | $ 62,367 | $ 29,509 | $ (3,349) $ (36,206)| $ (69,064)| $ (101,922)
0 8% $ 84,954 | $ 52,097 | $ 19,239 | $ (13,619) $ (46,477)| $ (79,334)| $ (112,192)
Q 9% $ 74,684 | $ 41,826 | $ 8,969 | $ (23,889)| $ (56,747)| $ (89,604)| $ (122,462)

o 7 7 J ’ )y 7 7
7 10% $ 64,414 | $ 31,556 | $ (1,301) $ (34,159)| $ (67,017)] $ (99,874)| $ (132,732)
bob) 11% $ 54,144 | $ 21,286 | $ (11,571)] $ (44,429)| $ (77,287)| $ (110,145)| $ (143,002)
B 12% $ 43,874 | $ 11,016 | $ (21,842) $ (54,699)| $ (87,557)| $ (120,415)| $ (153,272)
b 13% $ 33,604 | $ 746 | $ (32,112)| $ (64,969)| $ (97,827)| $ (130,685)| $ (163,542)
© 14% $ 23,334 | $ (9,524)| $ (42,382)| $ (75,239)| $  (108,097) $ (140,955)| $ (173,813)
= 15% $ 13,063 | $ (19,794)| $ (52,652)| $ (85510)| $  (118,367)] $ (151,225)] $ (184,083)
16% $ 2,793 | $ (30,064)| $ (62,922)| $ (95,780)| $  (128,637)] $ (161,495)| $ (194,353)
17% $ (7,477)| $ (40,334)| $ (73,19)| $  (106,050)[ $  (138,907)| $ (171,765)| $ (204,623)
18% $ (17,747)| $ (50,605)| $ (83,462)| $  (116,320)[ ¢ (149,178)| $ (182,035)| $ (214,893)
19% $ (28,017)| $ (60,875)| $ (93,732)| $  (126,590)[ $  (159,448)| ¢ (192,305)| $ (225,163)
20% $ (38,287)| $ (71,145)| $  (104,002)[ ¢  (136,860)| ¢  (169,718)| $ (202,575)| $ (235,433)
21% $ (48,557)| $ (81,415)| $  (114273)| ¢  (147,130)| ¢ (179,988) $ (212,846)| $ (245,703)

Tabla 57 - Escenario de variacion de costos y precios
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Analizando el escenario de variacion de mayorefsos menores precios se podran tomar
decisiones en las estrategias de ventas dependetrmdonento de costos como por ejemplo:
se podria soportar un aumento de precios del 9%jar bs precios en un 4% y el proyecto

todavia seria rentable, ya que el VAN seria de 898D.
7.8 Proyecto apalancado

El proyecto va ser financiado en una parte conitréde acuerdo al flujo base y al aporte de
capital propio por parte del promotor se determghanomento en que sera necesario tener

crédito para completar el proyecto.

El requerimiento de crédito es de 615,000.00 USBeyconsidera que se realizaran dos
desembolsos el primero en el mes 4 y el segundel enes 8 cada uno por un valor de
307,500.00 USD.

Los pagos de amortizacion de interés se los reafizdesde el mes 5 incrementandose en el
mes 8 por el segundo desembolso. El pago de capitalrealizara una vez recibido los pagos

de los compradores en el mes 26.

La tasa de interés nominal @&5% es la ofertada por el Banco Ecuatoriano de |laévida
(BEV ), que se otorga especialmente a proyectamdess para N.S.E. medio tipico y medio

bajo.

A continuacion se presenta el flujo de caja cora@amiento:
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DESCRIPCION MESO Mes1 Mes2 Mes3 Mes4 Mes5 Mes 6 Mes?7 Mes 8 Mes9 Mes10 Mes11 Mes12
TOTAL INGRESOS MENSUALES - 1,984 2,314 6,470 7,523 8,627 9,786 11,006 12,293 13,770 15,247 16,822 18,510
TERRENO 240,000
COSTOS DIRECTOS 39,085 25,455 63,228 63,681 60,657 63,228 67,993 72,257 67,320
COSTOS INDIRECTOS 65,311 2,462 2,472 2,596 8,420 8,453 8,488 8,525 8,563 8,608 8,652 8,699 8,750
EGRESOS PARCIALES 305,311 2,462 2,472 2,596 47,505 33,908 71,716 72,206 69,220 71,836 76,645 80,956 76,069
EGRESOS ACUMULADOS 305,311 | 307,773 310,245 312,841 360,346 394,254 | 465,971 538,176 | 607,396 | 679,232 755,877 | 836,834 | 912,903
FLUJO NETO (305,311) (478) (157) 3,873 (39,982)] (25,281)[ (61,931)] (61,200)[ (56,927)] (58,066)] (61,398)| (64,134)] (57,560)
FLUJO NETO ACUMULADO (305,311)] (305,789)| (305,946)| (302,073)] (342,055)| (367,336)| (429,267)| (490,467)| (547,393)| (605,460)| (666,858)| (730,992)| (788,552)
INGRESO FINANCIAMIENTOS BANCARIO (30%) 615,000 307,500 307,500
PAGO DE CAPITAL
AMORTIZACION DE INTERESES 2,543 2,543 2,543 2,543 5,086 5,086 5,086 5,086
TOTAL EGRESO FINANCIAMIENTO - - - - - 2,543 2,543 2,543 2,543 5,086 5,086 5,086 5,086
FLUJO NETO APALANCADO (305,311) (478) (157) 3,873 267,518 (27,825)] (64,474)[ (63,743)] 248,030 (63,152)] (66,485)[ (69,221)] (62,646)
FLUJO NETO ACUMULADO APALANCADO (305,311)| (305,789)| (305,946)| (302,073)[ (34,555)] (62,379) (126,853)| (190,596) 57,434 (5,719)] (72,203)[ (141,424)| (204,070)
Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes17 Mes 18 Mes19 Mes 20 Mes 21 Mes 22 Mes23 Mes 24 Mes 25 Mes 26
20,328 22,264 22,980 24,786 27,361 30,258 33,569 37,432 42,067 47,861 56,158 66,041 90,923 | 1,864,874
64,748 63,508 90,353 82,277 87,782 82,277 86,542 78,035 63,738 46,067 17,945
8,804 8,862 8,884 8,938 9,015 9,102 9,202 9,317 9,456 9,630 9,879 4,383 5,130 58,348
73,552 72,371 99,237 91,215 96,797 91,380 95,743 87,352 73,195 55,697 27,824 4,383 5,130 58,348
986,456 | 1,058,826 | 1,158,063 1,249,279 | 1,346,075 | 1,437,455 1,533,198 1,620,550 1,693,745 | 1,749,442 1,777,266 | 1,781,650 | 1,786,780 | 1,845,128
(53,225) (50,106) (76,257) (66,430) (69,436) (61,122) (62,174) (49,920) (31,128) (7,836) 28,334 61,658 85,793 | 1,806,526
(841,776) (891,882) (968,140) (1,034,570)| (1,104,005)| (1,165,127) (1,227,301)| (1,277,222) (1,308,349)| (1,316,185)| (1,287,851)| (1,226,193)] (1,140,400) 666,125
615,000
5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086
5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 5,086 620,086
(58,311) (55,193) (81,344) (71,516) (74,522) (66,208) (67,261) (55,007) (36,214) (12,922) 23,247 56,572 80,706 | 1,186,439
(262,381) (317,574)| (398,918) (470,434) (544,956)| (611,164) (678,425) (733,432) (769,646)| (782,568) (759,321) (702,749) (622,043) 564,397

Tabla 58 - Flujo de caja con apalancamiento
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7.8.1 Ingresos mensuales y a cumulados con apalancamiento

Para el caso del flujo apalancado se presentamdossos adicionales de 307,500 L, el

primero en el mes 4 y el segundo en el m

’ 2
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600,000
400,000
200,000

1,500,000

1,000,000

500,000

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25

[ INGRESOS MENSUALES ~ esssss INGRESOS ACUMULADOS

GRAFICO 47 - Ingresos mensuales y acumulados con apalancamiento

7.8.2 Egresos mensuales y acumulados con  apalancamiento

A diferencia del grafico de egresos mensuales ynatado: del proyecto pur, el del proyecto
apalancado se observa la presencia de un egresdegen el mes 26 del proyec
correspondiente al pago ccapital del crédito, traducido en un aumento suéitda linea d

egresos acumulados al final del proye

120



MDI — Augusto Corredor Montes.

’ 7 ’

$ 300,000
$ 200,000
S 100,000
S-

S 1,000,000

$ 500,000

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27

[ EGRESOS PARCIALES @ EGRESOS ACUMULADOS

GRAFICO 48 - Egresos mensuales y acumulados con apalancamiento

7.8.3 Saldos mensuales y acumulados con apalancamiento

En losmeses 4 y 8 se presentan saldos mensuales fawmblocados por el ingreso (
crédito en el flujo. En la linea de saldo acumulase@resenta una escalera que recorta el

negativo por efecto del ingreso del cré«

564,397

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 2728

-500000

-1000000

e[| UJO NETO ACUMULADO APALANCADO

[N FLUJO NETO APALANCADO

GRAFICO 49 - Saldos mensuales y acumulados con apalancamiento
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Se puede observar en la grafica como disminuye la utilidad del proyecto564,397.00

USD, esto debido al costo financiero del cré«
7.8.4 Resultados econdmicos con apalancamiento

El resultado debroyecto se resume en la tabla que se presentatiau@cion

RESULTADOS ECONOMICOS

INGRESOS TOTALES (ventas) S 2,511,253
Costo directo (USD./m?) S 258
Multiplicador indirectos 25% 1.25
Costo de laobra S 1,606,179
Costo financiero S 101,729
Costo Total de la obra S 1,707,908
Margen operacional S 803,346
Margen operacional (%) 31.99%
VALOR TERRENO S 240,000
Utilidad esperada (%) 25% S 641,826

UTILIDAD 563,346
MARGEN 22.43%

RENTABILIDAD 28.92%

Tabla 59 - Resultados econémicos con apalancamiento

Los resultados econOmic que se pueden observar en la tabla arrojan la misma
informacion que el gréfico 40a utilidad disminuye en un 18%sto debido a los cost

financieros del crédito.

7.8.5 Ingresos, egresos y saldos acumulados del proyecto con
apalancamiento
Los valores de los ingresos totales correspondergedso acumulado al final del proyecto

el grafim. Lo propio ocurre con el valor de los costoslést@on el egreso acumulado al fi

del proyecto.

El saldo acumulado al final del proyecto corresgoada utilidad del mismo ys igual a la

diferencia entre ehgreso acumulado y el gasto acumulacfinal del proyectc
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GRAFICO 50 - Ingresos, egresos y saldos del proyecto con apalancamiento

Se puede observar claramente la incidencia detsogtel crédito en los meses 4 tanto en
el ingreso acumuladoomo en el saldo umulado.

7.8.6 VAN del proyecto apalancado

El VAN del proyecto apalancado es246,246.00 USDes decir,79,131.00 USLmas que el
VAN del proyecto puro. Este incremento se prespotgue la tasa de interés del créditc
menor a la tasa de descuento requeen el proyecto.

A pesar de que los costos financieros son aproxamadte el 6% de los costos del proye

el VAN aumento considerablemer

Esto nos demuestra que la adquisicion de un crédita proyecto nos proporciona un me
rendimiento a la inveidn.

123



MDI — Augusto Corredor Montes.

= 3E+06x%- 3E+06x + 664334

$300,000

$ 200,000 'E+06x +55
$100,000
S0
0.00% 10.00% 20.00% 30.00% 40.00% 50.00% 60.00%

emmn\/AN @ VAN APALANCADO

GRAFICO 51 - VAN del proyecto apalancado

7.8.7 TIR del proyecto apalancado

La TIR para el flujo del proyectapalancado es d8.33%, realizada la debida comprobaci
con la gréfica del VAN, ela curva VAN vs. Tasa de Descterruando esta se hace cerc

el eje vertical, es decir, cuando el VAN es cerbdaa de Descuento es igual ala 1
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7.9 Conclusiones

RESULTADOS ECONOMICOS

PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO
INGRESOS TOTALES (ventas) S 2,511,253 | S 2,511,253
Costo financiero S 101,729
Costo Total de la obra S 1,606,179 | S 1,707,908
Margen operacional S 905,074 | $ 803,346
Margen operacional (%) 36.0% 32.0%
VALOR TERRENO S 240,000 | S 240,000
UTILIDAD S 665,074 | S 641,826
MARGEN 26% 22%
RENTABILIDAD 36.0% 28.9%

RESULTADOS FINANCIEROS

PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO
VAN S 164,375 | S 246,246
TIR 30.0% 48.3%

Tabla 60 - Resultados econémicos y financieros

Los criterios de aceptacion de una inversionlos siguientes:

* Una inversion sera aceptable si el VAN es positititzando la tasa de descuel

establecida

* Una inversion seré aceptable si la TIR es supafioendimiento requerido, es deci
la tasa de descuento establec

De acuerdo a los critiels mencionados, observamos que el proyecto eshlergracias a gt
se obtiene un VAN igual 364,375.00 USDcon una tasa de descuento igual al 2!

La tasa interna de retorno (TIR)  como resultad@9.98% efectiva anual, tasa que super:

tasa dedescuento requeric

» Con estos resultados econémicos el proyecto ediatrgpara el promotc
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La utilidad es igual, a los ingresos por ventasa@sdas costos del proyecto, la misma
que nos da como resultad65,074 USD.

El margen, que es la relacion porcentual entrdil@ad y las ventas, es mayor en el

proyecto puro debido a los costos financieros agjgrto apalancado.

La rentabilidad es la relacion entre utilidad yces$to total del proyecto, es mayor en

el proyecto puro debido a los costos financierdpu®/ecto apalancado.

La tasa de descuento calculada es del 20% valdlasial manejado por muchos

promotores inmobiliarios en el pais

El proyecto tiene una duracion de 26 meses distitisude la siguiente manera: mes
cero, compra del terreno, planificacion y estudMsses del 1 al 3 preventas, meses

del 4 al 23 construccidn y ventas y tres mesesgiarniarre del proyecto.

El proyecto puede soportar hasta un incremento 16e27% de los costos de

construccion para mantener la rentabilidad exigida.

El proyecto puede soportar hasta una disminuciémaldledor dell0.17% en los

precios de venta para mantener la rentabilidaddsig

El proyecto puede soportar un retardo de ventasboanozas de hasta ocho meses y

medio para mantener la rentabilidad exigida.

Comparando el VAN del proyecto puro contra el VABI groyecto apalancado se
demostré que financieramente es mucho mas convengneste momento con las

actuales tasas de interés de los bancos realipamyaicto con crédito bancario.

La rentabilidad del proyecto en el andlisis estatitsminuye con apalancamiento

debido a los costos financieros.
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8. ASPECTOS LEGALES

En este capitulo trataremos las gestiones y trartegales que son necesarios para cada una

de las fases del proyecto.

Existen una serie de requisitos legales que sendebenplir de acuerdo a las leyes,
regulaciones y ordenanzas tanto de los gobierrmusos@les como del gobierno central de la

Republica del Ecuador.

Ademas, se debe tener en cuenta del impacto deedpgrimientos legales en el aspecto

financiero del proyecto y en la gerencia de este.
8.1 Fase de inicio del proyecto

En esta etapa del proyecto se procede a la adqguigiel terreno, primeramente una vez
iniciado el dialogo con el vendedor se debe salicia informacion por escrito sobre la
propiedad del terreno, el documento legal quefmartquien es el propietario del predio y
ademas conocer que sobre este no existe ninguameavEl certificado de gravdmenes se

solicita en el Registro de la Propiedad.

Conjuntamente con el certificado de gravamenesbe dolicitar la escritura del predio en la

cual debe constar entre otra informacion la sigaien

* |os antecedentes;

la ubicacion geogréfica;
* linderos;

» el &rea que puede ser en cuerpo cierto.

Por ultimo el vendedor debe proporcionar el InfodaeRegulacién Metropolitana (IRM), este
es un documento que emite el I. Municipio, a trade$a Administracion Zonal, donde se

encuentra ubicada la propiedad, y que reflejadgsalaciones vigentes para el sector que se
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estipulan en la ordenanza correspondiente. Antednte este documento se conocia como
“Linea de fabrica”.

Este documento proporciona los siguientes parasatoesarios para lotizar o urbanizar:

« Area disponible para construir la planta baja (COS)
« Area méaxima de edificacién (COS TOTAL)

» Altura maxima de edificacién permitida

e NuUmero de pisos

* Numero maximo de unidades de vivienda

» Retiro de edificacion que se debe respetar

» Usos del suelo permitidos y prohibidos

» Disponibilidad de servicios basicos

* Referencia de linea de fabrica

El IRM es el documento necesario para realizardganparte de los tramites en el Municipio
del Distrito, asi, comprar o vender una propiedeat,cionar, edificar y conocer si el predio

esta afectado o no por trazados viales. (S.A., IKNO®ISA)

Para el tramite de adquisicion del terreno sezadd minuta de las escrituras de compra-
venta y se legaliza en una notaria, luego de estossribe la escritura en el Registro de la
Propiedad. A partir de aqui esta definido entoet@sievo duefio del terreno.

Una vez obtenidas las escrituras, se realiza elepm de transferencia de dominio en el
Departamento de Avallos y Catastro del Municipioespondiente, para la actualizacion del
nuevo duefio del lote para efectos de constar @s tod documentos legales que empezaran a

procesarse.

Conociendo toda la informacion del terreno se réenda realizar un anteproyecto
arquitectonico y desarrollar los diferentes estsidite factibilidad del proyecto antes de

finiquitar la compra del terreno. Estos estudio$adéibilidad son los siguientes:
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» Factibilidad técnica, incluye la factibilidad dengeios
» Factibilidad econémica - financiera

» Factibilidad de mercado
8.2 Fase de planificacion

Si no se realizaron los estudios de factibilidadaeetapa inicial se deberan realizar en esta
fase. El documento necesario para realizar estodies es el IRM.

Para la planificacion del proyecto seran necesagasciertos casos, ademas del IRM y

dependiendo de la ubicacion del proyecto, los siges documentos:

* Replanteo vial

* Borde superior de quebrada

Una vez determinado el proyecto que se desea uonstn este caso un proyecto de
departamentos con determinadas caracteristicas argacionadas, es necesario en primer
lugar obtener los siguientes documentos legales:

* Permiso de trabajos varios,
* Registro del proyecto arquitectonico

» Licencia de construccion
8.2.1 Permiso de trabajos varios

Para la ejecucion de obras preliminares como limgpiexcavaciones a cierta profundidad,

cerramiento o mantenimiento en general se deb@tarcoon este permiso.
8.2.2 Registro del proyecto arquitectonico

Regulacion legal antes denominada como aprobacenpldnos, es solicitada en la
administracion zonal correspondiente. El resporstdiial de este permiso municipal es el
arquitecto proyectista, el cual debe dar cumplitoiele todas las regulaciones exigidas en las

ordenanzas municipales.
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Para obtener el registro de planos en el ente mpahicorrespondiente se tiene que presentar

los siguientes documentos:
8.2.3 Licencia de construccion

El registro de la Licencia de Construccion, seldst@ como proceso inmediato al registro de
planos del proyecto arquitectonico. En esta etabpem estar todos los estudios de ingenierias
propuestos concluidos, tales como: estructurattrédés, hidro sanitarios, y de GLP (gas

licuado de petréleo) de ser el caso, para el ieiobras.
8.3 Fase de ejecucion

En este punto es necesario contar con todos losigues pertinentes para evitar contratiempos

con los organismos de control.

Adicionalmente, se gestionaran las acometidas gimnales y de ser posible, las definitivas

de los servicios basicos de alcantarillado, agtayb®, energia eléctrica y telefonica.
8.4 Fase de promocion y ventas

Si el proyecto habitacional se promocionare mediardllas publicitarias, estas deberan
cumplir con las regulaciones establecidas por ghriw regulador. Para este proyecto en
particular, las vallas deberan contar con los pErside rotulacion y publicidad exterior

emitidos por el Municipio Metropolitano de Quito.

Al inicio de las preventas y ventas del proyectogdsben celebrar con los compradores de las
unidades habitacionales los contratos respectigqgeaimesas de compra - venta debidamente

notariadas.
8.5 Fase de entrega y cierre del proyecto
Para la entrega de los departamentos a sus pragseyaealizar el cierre del proyecto se debe

tramitar los siguientes documentos legales:
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1. Aprobacion de declaratoria de propiedad horizontal
2. Transferencia de dominio

3. Devolucién del fondo de garantia y licencia de teddiiidad
8.5.1 Declaratoria de propiedad horizontal

Las declaratorias de propiedad horizontal consisterdividir el total de la propiedad en

nuevas subdivisiones (departamentos, parqueos éosaunes, etc.,) definiendo las areas y
los linderos, asignandoles un numero catastral &y alituota porcentual en funcién de sus
areas. Esta alicuota sirve a su vez para la distdb de gastos comunes una vez vendidos

todos los departamentos. (Gonzalez 2008)

Una vez aprobada la declaratoria de propiedad dmak en la administracién zonal
correspondiente se debera levantar esta a escptiolica y realizar su inscripcién en el

registrador de la propiedad del Canton Quito.
8.5.2 Transferencia de dominio

Luego de obtener la aprobacién de la declaratazigprdpiedad horizontal se procedera a
realizar todos los tramites correspondientes aboam transferencia de dominio, este proceso

se llevara a cabo mediante la presentacion dedoestes documentos:

Escritura de declaratoria de propiedad horizontal
Escrituras del terreno
Comprobante de pago de impuesto predial actualizado

Cédula de ciudadania y papeleta de votacion dplgiesio

ok~ w0 Dnp P

Dos copias del cuadro de areas y alicuotas
8.5.3 Devolucion del fondo de garantiay licenciad e habitabilidad

La recuperacion de la garantia en el Municipiooged luego de obtener el informe favorable

en la inspeccion que hace el personal designadegtarentidad de la Unidad de Control de

131



MDI — Augusto Corredor Montes.

Construcciones, el cual verifica la consistencireeio realmente ejecutado y los planos

aprobados, conforme a la ordenanza vigente.

Previo a esto, esta unidad solicita un informe fable@ emitido por el Cuerpo de Bomberos
llamado “Permiso de ocupacion” que controla quehaga implementado el sistema de

prevencion contra incendios conforme a planos.
8.6 Conclusiones y recomendaciones

* Se recomienda que antes de realizar cualquier gi@yer anticipadamente que tipo
de afectaciones posee el terreno en su cabidasy emtorno, para evitar que en el
futuro existan problemas civiles y administrativa@en las entidades de control al
momento de avanzar con las fases de venta y coaigtnudel proyecto.

* Se recomienda igualmente realizar una investigasidme el terreno o bien inmueble
gue se va a adquirir, ya que este debe estardibredo gravamen o prohibicion de
enajenar.

* Es necesario realizar los diferentes estudios ctéiltdad del proyecto de preferencia
en la etapa de inicio 0 a mas tardar en la etapdadéicacion.

» La evaluacion actual de los aspectos legales dgkpto son las siguientes:
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FASE INFORMES Y PERMISOS MUNICIPALES FECHA NUMERO ESTADO

Acta de licencia de trabajos varios 20-ene-09 | 09-87627-1 |realizado

Afectacion vial 26-ene-0S| ZN-ITO72 |realizado

Informe de regulacién metropolitana 29-abr-10| 301128 |[realizado

Informe de densificacion 04-jun-10|2010-14783 |realizado

PLANIFICACION Factibilidad de agua potabley alcantarillado 29-jun-10| 12-513-GIE |realizado

Certificacion de niveles naturales 11-ago-10| 699-BQ |realizado

Acta de registro de planos arquitectonicos 25-ago-10| 10-87627-2 |realizado

Acta de licencia de construccién de edificaciones 03-dic-10 [ 10-87627-3 |realizado

Visto bueno cuerpo de bomberos del DMQ 16-ago-10 1962 realizado
CONSTRUCCION Acometidas de servicios realizado
PROMOCION Y VENTAS |Promesas de compra - venta en proceso
Aprobacion de declaratoria de propiedad horizontal en proceso
ENTREGA Y CIERRE Transferencia de dominio. en proceso
Permiso de habitabilidad en proceso
Devolucién del fondo de garantia en proceso

Tabla 61 — EVALUACION DE LOS ASPECTOS LEGALES
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9. GERENCIA DEL PROYECTO

La gerencia o direccion del proyecto consistda aplicacion del conocimiento, habilidad
herramientas y técnicaslas actividades del proyecto para cumplir corréogiisitos de ési
(PMI, PMBOK 6)

9.1 Factores ambientales de la empresa

Los factores ambientales de la empresrefierena elementos, tanto internos co externos,
gue rodean el éxito de un proyectdnfluyen en él. Los factores ambientales de la emg
pueden aumentar restringir las opciones de la diredn de proyectos, y pueddnfluir de
manera positiva 0 negativa sobre el resultiSe consideran entradas [ la mayoria de los
procesos de planificacio(PMI, PMBOK 14

9.1.1 Espectro de estilos gerenciales

Para evaluar el factor gereal de la organizacion se utilizh método de Espectro de Estilos
Gerenciales Para esta evaacion solo se tomaron en cuenta factores interr@sa

organizacion.

Esta encuesta estsefiada para tener una idea de la cultura degen@acion tal como ¢

directamente afectada por el estilo gerencial peelente

DESTREZA PUNTAJE ZONA INTERPRETACION DEL ESPECTRO
1 [Sistemas de comunicacion e informacidn gerencial 6 Extremo de Poder Personalizado
2 |Toma de decisiones y medidas tomadas 16 Estilo Controlador
3 |Integracion de sistemas, organizacion y planeacion de proyectos 10 Estilo Controlador
4 |Control interno y evaluacion de sistemas 27 Estilo Moderado
5 [Liderazgo, Motivaciony Sistemas de Recompensas 23 Estilo Moderado
6 |Desamollo de Recursos Humanos, Colocacion y Seleccion de Personal 17 kstilo Controlador

Tabla 62 Destrezas de la organizacion
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9.1.1.1 Sistemas de comunicacion e informacién gerencial
En la evaluacion del area 1 el puntaje fue de Blgtanto, en los sistemas de comunicacion e

informacién gerencial en la empresa evaluada ekstgjuiente condicion:

“Extremo de poder personalizado.- esta area aefléps gerentes que controlan estrictamente
el poder en la organizacion. Utilizan el estiloageial de menor otorgamiento de poder y les

preocupa el control y la disciplina.”
9.1.1.2 Toma de decisiones y medidas tomadas
En la evaluacion del area 2 el puntaje fue de 8,I@ tanto, en destrezas de toma de

decisiones y medidas tomadas, en la empresa egadxéte la siguiente condicién:

“Estilo controlador.- esta zona refleja un estjerencial que esté orientado al control, otorga
menos poder y estd menos orientado a compartiroderp Los gerentes no estan
extremadamente orientados al control pero rardoveemparten, crean poder o ayudan a los

subalternos a tener poder.”

9.1.1.3 Integracion de sistemas, organizacion y planeaciae proyectos

En la evaluacion del area 3 el puntaje fue de @0)@tanto, en Destrezas en Integracion de
Sistemas, Organizacion y Planeacion de Proyectda empresa evaluada existe la siguiente

condicién:
“Estilo controlador”

9.1.1.4 Control interno y evaluacion de sistemas
En la evaluacion del area 4 el puntaje fue de 87 )@tanto, en Destrezas en Control Interno

y Evaluacién de Sistemas, en la empresa evaluasi® ¢x siguiente condicion:

“Estilo moderado.- el estilo moderado combinados estilos de control y otorgamiento de
poder en proporciones equitativas. Esta posiadfieja a los gerentes que rara vez se van al

extremo en asuntos que se refieren al uso de poder.
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9.1.1.5 Liderazgo, motivacion y sistemas de recompensas

En la evaluacion del area 5 el puntaje fue de 88,Ip tanto, en Destrezas en Liderazgo,

Motivacion y Sistemas de Recompensas, en la empuagaada existe la siguiente condicion:
“Estilo moderado”

9.1.1.6 Desarrollo de recursos humanos, colocacion y selént de personal

En la evaluacion del area 6 el puntaje fue de &7 )@tanto, en Destrezas en Control Interno

y Evaluacién de Sistemas, en la empresa evaluasi® ¢x siguiente condicion:
“Estilo controlador”

El valor total de la evaluacion fue de 99 puntdsgual califica al manejo gerencial de la

empresa como un “Estilo controlador”.

9.1.1.7 Conclusiones y recomendaciones:

1. Se evaluaron Unicamente factores internos de lanaacion, los factores externos
estan analizados en el capitulo del “Entorno macno@mico”.

2. Aplicar decisiones gerenciales para aumentar urel nén cada destreza de la
organizacion a corto plazo.

3. Evaluar si se incrementaron los puntajes de lasedes, en el caso de ser positivo
mantener la misma estrategia pero continuar evdbjaen el caso ser negativo
cambiar las estrategias para aumentar las desttedarganizacion.

4. El objetivo de este trabajo debe ser el de llegarzona verde o azul del espectro de
estilos gerenciales es decir al “Estilo de otorgemu de poder” o al “Extremo de
poder socializado”.

5. Qué ventajas obtiene la organizacion al llegat@sesstilos gerenciales, se investigo y
estos fueron los resultados:

* Seimpulsa la autoestima y la confianza
» El personal participa en la toma de decisiones

» Se puede medir el rendimiento de los empleados
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» El trabajo se convierte en un reto, no en una
* Se reconoce a las personas por sus ideas y ed
* Los trabajadores tienen mayor control sobre suajo

(http://www.degerencia.com/tema/empowerr)
9.2 Ciclo de vida del proyecto

El ciclo de vida del proyecto es un conjunto de fases daiimi el proyecto “Mazzuren” es

compuesto de las siguientes fa

FASES DEL PROYECTO
MES O 1 2 3 4 5 6 7 2 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
INICIO

PLANIFICACION
PROMOCION Y VENTAS

EJECUCION SEGUIMIENTO Y CONTROL

ENTREGA Y CIERRE

llustracion 24 -Fases del proyecto

9.3 Proceso de iniciacion

El grupo de proceso de iniciacion esta compt por aquellos procesos realizados para de

un nuevo proyecto o una nueva fase de un proyecexigtent¢ (PMI, PMBOK 44

9.3.1 Acta de constitucion del proyecto

Se autoriza formalmentel inicio de las diferentes fase®ldproyecto. la planificacion,
construccion, yomercializacion del Edifici“Mazzuren”tal como consta en el ante proye

presentado.

Este es un proyecto habitacioubicado en el barrio Amagasi del Insactor nororiente del

Distrito Metropolitano @ Quito.
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Consta de un total de 58 unidades habitacionaleec&es comerciales, 64 plazas de

estacionamientos, 33 bodegas, salén comunal y igndad

El proyecto se lo planea ejecutar en sus diferdages en un periodo de 26 meses.

9.3.2 Identificar a los interesados

Los interesados de este proyecto son los siguientes

Los accionistas de Vainco Constructores Hipotesario

Los empleados

Los proveedores

La comunidad colindante

Los clientes del promotor y futuros propietariodateinmuebles
El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Servicio de rentas internas

NogakowhNPRE

9.4 Proceso de planificacion

El grupo de procesos de planificacion esta compuest aquellos procesos realizados para
establecer el alcance total del esfuerzo, defiafinar los objetivos, y desarrollar la linea de

accion requerida para alcanzar dichos objetivdd],(PMBOK 46).

9.4.1 Desarrollar el plan para la direccion del pro  yecto
Desarrollar el plan para documentar las accionessagias para definir, preparar, integrar y

coordinar todos los planes subsidiarios. (PMI, PNAB(3).

9.4.2 Recopilar requisitos

Recopilar requisitos es el proceso que consistieénir y documentar las necesidades de los

interesados a fin de cumplir con los objetivosptelecto. (PMI, PMBOK 49).
1. Los accionistas de Vainco Constructores Hipotesario

Obtener la rentabilidad esperada como costo dewpdad calculada por el método del
CAPM que es del 20%.

2. Los empleados
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Que el proyecto sea rentable para asi tener uabiletdd economica, y esperar que a futuro

con el crecimiento de la organizacion patrocinaddiss tengan mejores remuneraciones.
3. Los proveedores

Tener una relacion comercial duradera y de condianip largo del proyecto y de proyectos

futuros.

4. La comunidad colindante
Que su entorno mejore.

5. Los clientes del promotor y futuros propietariodateinmuebles
Que se cumplan los plazos de entrega y los reqigios de calidad.

6. El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Que el proyecto cumpla con todas las regulaciomesmas de la ciudad y se cancelen todos
los tributos.

7. Servicio de rentas internas

Que se cancelen todos los impuestos de ley.

9.4.3 Definir el alcance

Consiste en desarrollar una descripcion detallatiprdyecto. (PMI, PMBOK 49).

Planificar, promocionar, construir, vender y enairegl Edificio “Mazzuren”, este proyecto se

lo planea desarrollar en un periodo de 26 meses.

Consta de un total de 58 unidades habitacionalemca@es comerciales, 64 plazas de

estacionamientos, 33 bodegas, salén comunal y ignéad

El objetivo de este proyecto es satisfacer la demael mercado de vivienda. Ofreciendo un
producto de calidad a un precio accesible a nuestlientes, cumpliendo con todas las
regulaciones exigidas por las entidades de comntrobtener las utilidades esperadas y

ofrecidas a los accionistas.
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9.4.4 Crear la EDT

Crear la Estructura de Desglose de Traes el proceso que consiste en subdivics
entregables y el trabajo del proyecto en composantes pequefios y mas faciles de dil
(PMI, PMBOK 49)

MAZZUREN

Prefactivilidad Planificacion Construccion Cierre

Movimiento de
tierras

Diseno
Preliminar

Compra del
terreno

J
Elaboracion del
Replanteos
presupuesto
J
Estu<_:I|os Obra civil
tecnicos ‘I
J
Aprobau‘ones y Acabados
permisos ‘l
) J

Grafico 52 EDT

Limpiezay
revision final

Entrega de
unidades
habitacionales

Analisis
Financiero

J

Anteproyecto
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9.5 Proceso de ejecucion

El grupo de proceso de ejecucion esta compuestoagoellos procesos realizados para
completar el trabajo definido en el plan de diréocdel proyecto a fin de cumplir con las
especificaciones del mismo. (PMI, PMBOK 55). Elgpwde proceso de ejecucion incluye los

siguientes procesos de la direccion de proyectos:

Dirigir y gestionar la ejecucion del proyecto
Realizar el aseguramiento de calidad
Adquirir el equipo del proyecto

Desatrrollar el equipo del proyecto

Dirigir el equipo del proyecto

Distribuir la informacion

Gestionar las expectativas de los interesados

© N o 00k~ w0 DdPRE

Efectuar las adquisiciones

9.6 Proceso de seguimiento y control

El grupo de proceso de seguimiento y control estdpeiesto por aquellos procesos requeridos
para monitorear, analizar y regular el progrescegethpefio del proyecto, para identificar
areas en las que el plan requiera cambios y pamarihos cambios correspondientes. (PMI,
PMBOK 59). El grupo del proceso de seguimiento ntia incluye los siguientes procesos de

la direccién de proyectos:

Monitorear y controlar el trabajo del proyecto
Realizar el control integrado de cambios
Verificar el alcance

Controlar el alcance

Controlar el cronograma

Controlar los costos

Realizar el control de calidad

Informar el desempefio

© © N o gk~ w NP

Monitorear y controlar los riesgos
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10. Administrar las adquisiciones

9.7 Proceso de cierre

El grupo del proceso de cierre esta compuesto guezllas procesos realizados para finalizar
todas las actividades a través de todos los grdpgeocesos de la direccién de proyectos, a
fin de completar formalmente el proyecto, una fagd mismo u otras obligaciones
contractuales. (PMI, PMBOK 64). EIl grupo del pmmeale cierre incluye los siguientes

procesos de la direccién de proyectos:

1. Cerrar el proyecto

2. Cerrar las adquisiciones.
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10. Conclusiones
La situacidon macroecondmica actual es relativamestible sin indicios de cambios bruscos
en cada uno de sus indicadores. Desde este punistaes recomendable realizar

inversiones en proyectos inmobiliarios en el pais.

Ademas de la estabilidad macroeconomica del paignportante sefialar que por parte del
gobierno hay una apertura de crear y apoyar lxidreae vivienda sobre todo en los estratos
economicos comprendidos entre el medio tipico gseiato bajo, este apoyo se da a traves de
tres canales que son: los bonos de la viviendaréditos a los clientes a tasas por debajo de
las otorgadas por instituciones financieras prigaglgpor ultimo la apertura de canales de

crédito para los constructores.

El proyecto Mazzuren tiene como objetivo ofrecetlente del nivel socio econdmico medio
tipico un producto de buena calidad y a preciospatitivos, manteniendo el objetivo de

mercado en los cuales se ha especializado el ppomot

En el analisis financiero del proyecto se pudo cotngr la viabilidad de este y se demostro
gue es un proyecto rentable, aunque, es sensitilayares costos y a menores precios de

venta.
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