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Abstract

The present business plan develops the viability of the residence project LA QUINTA.

The construction field has grown in a firm way. Thanks to decisive varied and complex
factors but linked with the money change between sucre and dollar, its stability that develops the
market, lengthens the terms and it energizes the offer of hypothecary credits.

The competition improves the quality of the constructions it is also spoken of returns
between 12% and 20% annual depending on the project type.

In general terms the construction is an attractive business for the investor, provided it is
well structured and managed.

Markets exist even disregarded with residence chronic deficit that are the segments of
smaller purchasing power. Leaving of the idea that to "have house is not a lot of wealth, but not
to have it is a lot of poverty" it becomes necessary to find valid solutions to medium and | release
term,

Taking into account the political uncertainty that questions the possibilities to maintain
the rhythm of growth of the sector.

In spite of the existent difficulties it becomes necessary to continue ahead in the real
estate development of the clear country this compensating the risk with profitability, for that
which becomes necessary to carry out analysis in each phase of the project with the purpose of to
maximize profitability and to minimize risks to arrive to an efficiency that allows us to be
competitive.
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LA QUINTA

CONJUNTO HABITACIONAL

RESUMEN EJECUTIVO
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Conpunis Halbitacional la Quinti MDA

El presente plan de negocios desarrolla la viabilidad del proyecto

inmobiliario Conjunto Habitacional La Quinta.

El sector de la construccion ha crecido de manera firme. Gracias a factores
determinantes variados y complejos pero vinculados a la dolarizacion, su
estabilidad que potencia el mercado, alarga los plazos y dinamiza la oferta de

créditos hipotecarios.

La competencia mejora la calidad de las construcciones. Se habla también
de retornos entre el 12% y el 20% anual, dependiendo del tipo de proyecto. En
términos generales la construccion resulta un negocio atractivo para el

inversionista, siempre y cuando esté bien estructurado y manejado.

Existen mercados aun desatendidos con déficit habitacionales crénicos que

son los segmentos de menor poder adquisitivo.

Luis Felipe Cordona B 2
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Partiendo de la idea que “tener casa no es mucha riqueza, pero no tenerla
si es mucha pobreza” (Franklin Maiguashca) se hace necesario encontrar
soluciones valederas a mediano y largo plazo, Tomando en cuenta la inestabilidad
politica que pone en duda las posibilidades de mantener el ritmo de crecimiento

del sector.

A pesar de las dificultades existentes se hace necesario seguir adelante en
el desarrollo inmobiliario del pais claro esta compensando el riesgo con
rentabilidad, para lo cual se hace necesario realizar andlisis en cada fase del
proyecto con el fin de maximizar rentabilidad y minimizar riesgos para llegar a una

eficiencia que nos permita ser competitivos.

Luego de haber realizado este andlisis se afirma que el presente proyecto

inmobiliario es viable .
CONTENIDO Y CONCLUSIONES DE LOS CAPITULOS

1.- Entorno Macroecondmico

Al analizar las diferentes variables macroeconémicas tenemos que con la
dolarizacion se llega a establecer una estabilidad a lo largo del tiempo, lo que nos
permite realizar presupuestos de obra en términos reales, con variaciones menos
volatiles que en las anteriores condiciones econdmicas, entonces se puede

afirmar que para tener un desarrollo sostenido en el sector se hace necesario:

La continuidad del sistema de dolarizacion.

» Aprovechar los precios internacionales del petroleo con el fin de aumentar
el PIB

* Aumentar la inversion dentro del pais a través del aumento de créditos
hipotecarios a menores tasas de interés con la ampliacién de plazos.

» Aprovechar las remesas de los emigrantes de una manera mas eficiente
hacia el sector de la construccion

2. Estudio de mercado

Luis Felipe Cordoa B 24
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Al analizar el mercado en la ciudad de Quito y el perfil del cliente potencial

para el conjunto habitacional La Quinta.

» La oferta de siete casas sonde facil absorcion en el tiempo mediante el
estudio en el &rea de influencia del proyecto.

El perfil del cliente potencial para el proyecto se lo ha definido como un jefe de

hogar de clase econdmica media con ingresos entre los 1500 y 2000 ddlares

mensuales

La empresa constructora CBC con amplia experiencia en el campo
industrial inicia operaciones en el campo habitacional con un proyecto
relativamente pequefio tratando de incursionar en este campo, es asi como luego

de este desarrollo se evaluaran resultados.

Tomando en cuenta que este campo ofrece perspectivas de desarrollo para
los proximos afios y el déficit habitacional que tiene el pais se tiene buenas

expectativas de desarrollo a corto plazo
3. Andlisis de la competencia

Se realiz6 un analisis basado en métodos primarios como encuestas en el
sector de influencia del proyecto, también de métodos secundarios como la
informacion proporcionada por Gridcon acerca del sector y visitas a los salones de

la vivienda, etc.

De los 7 proyectos ubicados en el sector de influencia del proyecto se
determino 5 de ellos como competencia directa por temporalidad y segmento al

que estan dirigidos.
4. Componente Técnico

El presente estudio hace un andlisis de localizacion, tamafo y disefio del
proyecto, ademas se detallan areas y atributos diferenciales con respecto a la

competencia dentro de area de influencia.

e Su ubicacion es en el valle de Pomasqui al norte de la ciudad de Quito

Luis Felipe Cordoa B 2
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» [Esta compuesto de siete casas de 123 m2 cada una con parqueaderos
independientes.
* Su plazo de ejecucion es de 12 meses
» Cuenta con amplias areas verdes y comunales
» Las casas estan dispuestas de manera independiente (no adosadas).
Su disefio arquitectdénico brinda grandes espacios verdes ya que el area de
terreno es de 165 m2 por unidad.

5. Estrategia Comercial

Mediante un analisis FODA se determina la estrategia comercial que se
aplicara al proyecto con relacion a la competencia en el area de influencia del

mismo, las ventajas competitivas son:

* Exclusividad, al ser un conjunto pequefio se determina que existira
mayor tranquilidad y seguridad en el mismo

* Mejor ubicacion, por estar a 200m de el monumento a la mitad del
mundo cuenta con vias de comunicacion e infraestructura eficientes.

e Buena calidad

* Independencia en todas las unidades habitacionales

» Atractivo disefio acorde al sector (turistico)

» Respecto al precio la estrategia plantea ubicarlo sobre el promedio del

sector (480 usd) por diferenciacion.
6.- Analisis economico financiero

Se determina los resultados econdmicos a partir de los flujos de fondos del

proyecto, se calcula valor actual neto y tasa interna de retorno.

Para esto se ha recabado la informacion del mercado y la expuesta por la

empresa constructora, determinando el costo por m2 Gtil del proyecto es de $460.

El costo total del proyecto asciende a 395000 ddlares, el monto total de
ventas alcanza los 471000 ddlares con lo cual se determina una utilidad contable
de 76000 délares que equivale al 18% sobre ventas.

Luis Felipe Cordoa B 2
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El valor actual de los flujos futuros de efectivo VAN es de 18700 usd. Es
decir es positivo. La tasa interna de retorno TIR resulta en 35,33% efectivo anual,

valor que excede el 24% requerido por los promotores.

Los andlisis de sensibilidad demuestran que los indicadores financieros son
mas sensibles a la variacién de costos y precios que al ritmo de ventas, para lo
cual se realiz6 los célculos de los valores limites de las variables hasta los que

aun se hace viable el proyecto
7. Aspectos legales

Todo proyecto implica el cumplimiento de normas legales, en este capitulo
se enumeran las gestiones legales a realizar en cada una de las fases de este
proyecto inmobiliario, se hace énfasis en el cumplimiento que se ha dado a cada

norma vigente.
8. Gerencia de proyectos

La gerencia de proyecto tiene la responsabilidad de realizar un control
eficiente de todos los recursos que intervenga en la realizaciéon de la obra razén

por el cual se cumplirdn todas las actividades detalladas en el capitulo.
SITUACION ACTUAL

El proyecto La Quinta al presente mes de Junio del 2008 presenta una
evolucion normal con respecto a lo planificado claro esta con pequefos ajustes

sobre todo en costos debido a la inestabilidad politica que presenta el pais.

* La fase de planificaciébn y consecucién de permisos de construccion se
desarrollo con normalidad y se complet6 hasta el mes de junio del 2007.

* Se inici6 la fase de ejecucion de acuerdo a lo planificado en el mes de
septiembre del 2007

» La fase de promocion y pre-ventas se inicié en el mes de junio del 2007,

esto es en planos por parte de la empresa inmobiliaria.
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Al momento la fase de ejecucidn se encuentra en un 75% vy la fase de

ventas ha concluido, es decir no se dispone de unidades.

LA QUINTA

CONJUNTO HABITACIONAL

CAPITULO |

ENTORNO MACROECONOMICO
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1.1 INTRODUCCION

El presente plan de negocios desarrolla la viabilidad del proyecto

inmobiliario Conjunto habitacional La Quinta.

Luego de la implementacion de la dolarizacién, nuestro pais se encuentra
ante una aparente estabilidad para las inversiones inmobiliarias que sumado a las
remesas de los migrantes, el crecimiento del PIB y los créditos hipotecarios a

largo plazo.

Segun las proyecciones del Banco Central del Ecuador (BCE), el pais
termind el 2007 con un crecimiento del 2,60 %, las previsiones oficiales apuntan a

un crecimiento del 4,20 % para el 2008.

Se proyecta otro buen afio para las economias latinoamericanas en 2008.
Pero, estos prondsticos pueden dar lugar a un falso optimismo en muchos paises

de la region.

La Comisiébn Economica para Ameérica Latina y el Caribe (CEPAL) de las

Naciones Unidas esta pronosticando que la region crecera el 4,70 % en 2008.

Los paises que mas creceran son Argentina (7,50%), Venezuela, Panama,

Republica Dominicana (7,00%), Pert y Uruguay (6,00%).

El Banco Mundial (BM), a su vez, pronostica un crecimiento mas moderado
-pero todavia bueno- del 4,20 %. Segun se estima que Argentina crecera el
5,60%; Brasil, el 3,40 %, México, el 3,50 %, y Ecuador con un 4,20 %.
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1.2 Variacion del PIB nacional de la construccion

Grafico 1 .1 Incremento porcentual PIB
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Elaboracion:lus f. Cérdova
Fuente: Banco Central del Ecuador
Junio del 2008

La demanda de vivienda en el afio 2001 marca una variacion importante
del 19,6% en relacion al afio anterior y continuando en el afio 2002, luego en el

afio 2003 se encuentra afectado por una sobre oferta en el mercado de la
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construccion, este aporte al PIB total desciende significativamente, luego se

establece en niveles similares a los del PIB nacional.

El PIB de la construccion representa actualmente un 8% del PIB nacional, a

partir del afio 2000 siendo un importante aporte a este.

Tabla 1.1 Incremento porcentual PIB

TASAS ANUALES DE CRECIMIENTO
Porcentaje (de Millones de dolares 2000)

Afio 2003] 2004| 2005] 2006| 2007
TOTAL PIB 4.2 3,6 8,0 6,0 3.9
Agricultura, ganaderia, silvicultura, caza y pesca 54 5,6 19 7,8 41
Explotacion de minas y canteras -4,2 6,6 34,0 -01f -44
Industrias manufactureras (excluye refinacion de petréleo) 2,5 4.6 3,2 9,2 8,5
Suministro de electricidad y agua 8,2 12 -8,7 13 3,2
Construccion y obras publicas 20,0 -0,7 4,0 7,3 2,0
Comercio al por mayor y al por menor 18 3,5 39 52 4,6
Trasporte, almacenamiento y comunicaciones 0,1 18 2,1 2,3 3,6
Servicios de Intermediacion financiera 2,9 04 6,5 183] 213
Otros servicios 4.2 4,2 59 94 6,1
Servicios gubernamentales 2,3 2,9 31 19 31
Servicio doméstico 2,1 4,5 37 -45 8,0
Serv. de intermediacion financiera medidos indirectamente 36,6 -3,9 -2,8 88 2472
Otros elementos del PIB 17,0 0,9 9,6 7,6 7,4

Elaboracion:luis F. Cérdova
Fuente:Banco Central del Ecuador
Junio del 2008

1.3 La inflaciéon

La inflacibn mide la variacion porcentual del indice de precios al
consumidor, este indice es uno de los factores mas importantes dentro de la
composicibn de costos ya que dentro de dolarizacion esta deberia casi

desaparecer pero es el caso que en nuestro pais aun afecta al sector.
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Cierto es que a partir de la dolarizacion ha sido dramatico el cambio en los
indices de inflacion, es decir de 127,96 % a 2,85%, lo que ha permitido a su vez
mejorar la percepcion y confianza externa del pais bajando indices de riesgo en

inversiones.

Aunque en los ultimos afos la inflacion general bordea 3% anual, los
precios de la construccion han evolucionado en forma més volatil: habrian crecido
9,6%, segun inform¢é la Camara de la Construccion de Quito, el metro cuadrado

de construccion de vivienda calificada llegé a costar $ 549, es decir 8,1 % mas.

Esta volatilidad de precios afecta directamente a la demanda pues los

costos se trasladan directamente al consumidor.

Tabla 1.2 Evolucion de la inflacion ultimos anos

FECHA VALOR
Enero-31-2008 4.19 %
Diciembre-31-2007 3.32%
Noviembre-30-2007 2.70 %
Octubre-31-2007 2.36 %
Septiembre-30-2007 2.58 %
Agosto-31-2007 2.44 %
Julio-31-2007 2.58 %
Junio-30-2007 2.19 %
Mayo-31-2007 1.56 %
Abril-30-2007 1.39%
Marzo-31-2007 1.47 %
Febrero-28-2007 2.03 %
Enero-31-2007 2.68 %
Diciembre-31-2006 2.87 %
Noviembre-30-2006 3.21 %
Octubre-31-2006 3.21%
Septiembre-30-2006 3.21%
Agosto-31-2006 3.36 %
Julio-31-2006 2.99 %
Junio-30-2006 2.80 %
Mayo-31-2006 3.11 %
Abril-30-2006 3.43%
Marzo-31-2006 4.23 %
Febrero-28-2006 3.82 %

Elaboracion:luis F. Cérdova
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Fuente:Banco Central del Ecuador
Junio del 2008

Grafico 1.2 Evolucion de la inflacion ultimos afos
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Junio del 2008

1.4 Oferta y demanda en el sector de la construccid  n

En nuestro pais existe un déficit de vivienda, asi, el actual crecimiento de la
poblacién es de aproximadamente un 2% anual, es decir 260 000 habitantes
nuevos cada afio, que requieren 58 000 viviendas.

Resulta un negocio muy activo (muestra una tasa de crecimiento promedio

del 19.94% en los dltimos 6 afos), Es decir existe mercado por atender la
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necesidad de vivienda es permanente ya que la demanda tiene un crecimiento en

mayor proporcion que la oferta lo que nos presenta campo para extender la oferta.

A partir del 2003, a mas de las ya posicionadas mutualistas, se han
incorporado a este negocio algunas instituciones financieras e incluso el mercado

de valores, a través del que se emiten obligaciones para las constructoras.

Es logico, resulta de lo mas atractiva y rentable la cartera, con baja
morosidad y riesgo controlado, .En los ultimos afios, y gracias al crecimiento del
sector, existen nuevas fuentes de financiamiento a disposicion de constructores y
compradores. Tal es el caso del gubernamental bono de la vivienda, los
fideicomisos, la titularizacion inmobiliaria, cédulas hipotecarias, leasing

inmobiliario, que apalancan el sector.

Por el lado del crédito, con la estabilidad econémica que ha traido consigo
la dolarizacion, ademas de las bajas tasas de interés en ddélares -en comparacion
con las de sucres-, y la tendencia de los consumidores a adquirir bienes
inmuebles, se puede ver como ha aumentado el monto de la cartera del crédito
hipotecario del total del sistema a partir del 2003. Lo que ayuda al financiamiento
del sector.

Con lo dolarizacion.los aumentos de costos tan frecuentes antes de 2000.
se redujeron sustancialmente. Antes. "cada cuatro meses subian los materiales
de construccion dependiendo de las medidas politico econémicas no habia como
hacer presupuestos y menudeaban los problemas entre constructoras y clientes

porque los obras nunca terminaban con el valor planificado.

Ahora las relaciones entre cliente y constructores son diafanos y cordiales
se cumplen los plazos y no hay necesidad de ejecutar garantias”. Con lo cual se

da mayor seguridad y confianza a la demanda.

No solo los factores externos de la actividad han contribuido a su
recuperacion. Entre 1999 y 2000 se da una masiva emigracion dé obreros de lo

construccion especialmente hacia Espafa. "Tuvimos una clara disminucion en la
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calidad y en la cantidad de mano de obra artesanal que ventajosamente se ha

superado”.

El trabajador ecuatoriano es muy habil y aprende muy rapido a desarrollar
un oficio actualmente y contamos con excelentes artesanos y podemos trabajar
con confianza y con la misma calidad de antes de la crisis esto ayuda a ofrecer
calidad en la oferta que se refleja en competitividad y maximizacion de uso del

factor mano de obra.

En el mercado existen, ademas, varios inversionistas nacionales y
extranjeros (entre estos Ultimos principalmente espafoles, quienes se han
enfocado en viviendas de USD 25 y 50 mil), que estan buscando llegar a toda la
poblacién, sobre todo a la menos atendida que es la que cuenta con menos
recursos; sin embargo, con la ayuda de sus familiares emigrantes han podido

acceder a este tipo de bien.

Es decir la confianza del inversionista extranjero ha aumentado en los
altimos afos lo que ayuda al apalancamiento del sector con capitales frescos.
Cabe mencionar que aun con la inseguridad politica (analizada luego) se
mantienen los flujos en un ritmo menor mientras se estabiliza el entorno pero
desde un punto de vista realista la inversion extranjera al sector sigue fluyendo

por parte de los emigrantes.

Actualmente el gobierno central tiene interés en impulsar la construccion y
mejoramiento de la vivienda rural que viene a ser un tercio del total de viviendas
del pais. Con lo que se ampliaria el campo de accion del sector y diversificaria la
oferta a la vez que generaria plazas de trabajo.

El apoyo a un nuevo bono para emigrantes que cubre 45% de una vivienda
de $ 8.000 y el beneficiario quedaria con uno deudo de 55%, que pagaria en un
plazo de 15 o 20 afos. Este capital, apoyado con créditos de lo banco extranjero,
permitiria que los beneficiarios paguen unos $ 50 mensuales”, dando facilidades a
obtener vivienda digna a quienes lo dejaron todo por mejorar su situacién y aun

tienen fé en el pais.
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Se nota también una tendencia a la estabilidad a partir de afio 2000 en
cuanto a la produccion, consumo intermedio y con valor agregado en el sector de

la construccion lo cual nos da una vision de continuidad para los préximos afios.

Se debe mencionar también el reordenamiento de aranceles de casi dos
mil items bajando sus tasas con lo que se pretende impulsar la produccion
nacional de bienes con Valor Agregado, proteger fuentes de generacién de
empleo y dinamizar las cadenas productivas. Dentro del marco que incorpora

ventajas al sector de la construccion.

Dentro de la circunscripcién de la politica social asociada a la corriente
circular se impulsa proyectos para generacion de empleo con crédito y apoyo

integral.

Con este sentido de apoyo social y basandonos en la corriente circular se
ven beneficiados los diferentes sectores en especial el de la construccion debido

a la demanda insatisfecha existente.

Ademas se debe anotar que dentro del ranking global del reporte de
competencias tenemos algunos puntos a favor como que se ha bajado el déficit
gubernamental, las tasas totales impositivas que afectan directamente al sector
claro estd que se debe trabajar aun en ellos en funcion de productividad y
competitividad.

La falta de insercion al mercado de la construccion de la demanda del
amplio sector medio que por el monto de sus salarios no son considerados en los
programas de vivienda popular y tampoco son sujetos de crédito de las entidades

financieras.

Visto de otra forma seria un vasto campo para explotar en cuanto a nichos

de mercado.

Ademas la distribucién del ingreso dificulta el acceso a los sectores mas

pobres a formas de financiamiento bancario privado.
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La tasa de familias en este sector alcanza el 50% que es demasiado alta
en una economia dolarizada como la nuestra esto se debe principalmente a la

inequidad en el reparto de la economia.

Como pocas ramas productivas, la construccion demanda mano de obra en
abundancia y un significativo nUmero de actividades, desde la mineria no metali-
ca, carpinteria, electricidad, plomeria, transporte, hasta servicios y componentes

electronicos muy sofisticados.

Esta es la razén por la cual constituye un apreciado motor del crecimiento

econdmico.

En una economia pequefia y abierta como la ecuatoriana, muchos de los
insumos requeridos deben ser importados y, dado e! incremento de su demanda,

han crecido significativamente en los Ultimos afios.

Lo que nos mantiene en dependencia de los diferentes aranceles y el

comercio interindustrial.

Segun el Banco Central en la provincia de Pichincha se realiza 28,3% de!
valor agregado total producido por la industria de la construccion, seguida muy de
cerca por Guayas (27 ,9%) y bastante mas atras por Azuay (1,7%). Las otras 19
provincias dan cuenta del (32,1%) restante. Esto nos indica la falta de inversion

en las demas ciudades del pais.

Desde el 2000 el sector de la construcciéon no paro de crecer. "Todo giro
alrededor de lo dolarizacion. porque empezaron a ingresar capitales importantes
de ecuatorianos que los tenian fuera del pais y también de inversionistas

espafoles, mexicanos, norteamericanos, chilenos y venezolanos.

Atraidos por lo confianza que establecié el modelo monetario. Lamentable-

mente en los ultimos tres meses esto tendencia se ha frenado".

Debido principalmente a la situacion politico-econémica por la cual

atraviesa el pais.
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Gréfico 1.3 Aporte de remesas de emigrantes a partir del 1996 al PIB
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Elaboracién:luis F. Cérdeva
Fuente: Banco Central del Ecuador
Junio del 2008

1.5 Crédito

Las condiciones de pobreza del pais, con la falta de créditos hipotecarios, y
con el escaso poder adquisitivo de la gente que estadisticamente no se considera
pobre, con ausencia casi absoluta de politicas de vivienda asistida para las clases
de menores ingresos y con planes urbanisticos insuficientes en practicamente
todos los municipios del pais. Hacen que el sector se dirija a nichos de mercado

mas estables.

En la campafa presidencial, el anuncio de uno de los candidatos de

construir tres casas cada cinco minutos provocO alzas de precios de varios
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insumos, acaparamientos y nerviosismo luego de lo comparfia, el anuncio del
vencedor de instaurar el socialismo del siglo XXI, ha inquietado el mercado de
créditos hipotecarios. Si hay problemas de origen politico, social o econémico, el

sector de la construccion se genera una recesion.

El crédito es determinante para alzar oferta y demanda, en especial en
niveles de ingresos medios, medio-bajos y bajos, paro los cuales la oferta es muy
limitada. Donde se ve una dinamica armonica es en los rangos medios, y en los
niveles altos donde hay sobreoferta. los analisis de mercado nos sefialan que
debido a la transicion politica que sumado a las altas tasas de interés en el sector
financiero la economia se encuentra en stand by lo que afecta al crecimiento del

sector.

Cuadro 1.3 Tasas de interés actuales

Mar-08

1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES

Tasas Referenciales Tasas Maximas

Tasa Activa Efectiva Referencial para el % Tasa Efectiva Maxima para el %

segmento: anual segmento: anual
Comercial Corporativo 10.43  Comercial Corporativo 11.26
Comercial PYMES 13.44  Comercial PYMES 14.92
Consumo 17.66  Consumo 19.96
Consumo Minorista 20.63  Consumo Minorista 25.56
Vivienda 12.46  Vivienda 13.08
Microcrédito Acumulacion Ampliada 22.89  Microcrédito Acumulacion Ampliada  27.98
Microcrédito Acumulacion Simple 30.86  Microcrédito Acumulacién Simple 38.98
Microcrédito de Subsistencia 36.22  Microcrédito de Subsistencia 39.98

2. TASAS DE INTERES PASIVAS EFECTIVAS PROMEDIO POR INSTRUMENTO

% %

Tasas Referenciales anual Tasas Referenciales anual
Depositos a plazo 5.96 Depositos de Ahorro 0.71
Depdsitos monetarios 251 Depésitos de Tarjetahabientes 2.94
Operaciones de Reporto 1.28

Elaboracion: Luis felipe Cérdova B.
Fuente: Banco Central del Ecuador
Junio del 2008
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Entre 2006 y 2009 la demanda potencial calificada total de vivienda ha sido
estimada en 24.154 hogares, de los cuales 70,2% preferirian adquirida a crédito y
el restante 29,8% al contado. 80% de la demanda prefiere viviendas de menos de
$35.500 (excluidos quienes prefieren viviendas de menos de $ 8.000, asistidos
por el bono de la vivienda) y 17,1 % viviendas de entre $ 35.501 y $ 70.800.
Menos de 3% de los hogares interesados en comprar vivienda se fijan en precios
superiores a los $70.800. " Esto produce una iliquidez al sector debido a la falta

de créditos.

La presidn que ejerce la falta de vivienda de un gran sector de la sociedad
sobre el gobierno nacional debido a que no se cuenta con medidas inmediatas
para solucionar este déficit por los efectos inflacionarios que el incremento de
gasto publico puede tener. Lleva a que el gobierno vea desde lejos, postergando

la solucion.

La forma como se muestra el pais econdmicamente hacia afuera afectan
las inversiones extranjeras, es el caso del reporte de competitividad global en el
gue encontramos baja puntuacién en argumentos tales como: eficiencia lega,
transparencia gubernamental, confianza en la politica, calidad de infraestructura,
politica antimonopolio, etc. Que nos hace menos competitivos en un mercado

globalizado.
1.6 Vivienda

El acceso a la vivienda en el valle de Pomasqui es similar al de el resto de

la ciudad de Quito, incluso superior al del promedio a nivel nacional.

En cuanto a servicios se encuentra en ventaja pues al ser un sitio de

afluencia turistica cuenta con una buena infraestructura.
1.7 Pobreza

A nivel nacional la pobreza asciende a un 60%, mientras que a nivel de
ciudad Quito cuenta con un nivel del 38%, y en el sector de San Antonio se llega
al nivel del 34%.
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Este problema ha sido una constante a partir de el retorno a la democracia
en nuestro pais, dificil de resolver ya que incluye a un amplio sector de la

sociedad.
1.8 CONCLUSIONES

Al analizar en conjunto oportunidades y amenazas del entorno econémico
del pais al sector de la construccion se nota de manera clara que se debe hacer
una reingenieria del sector. Desde la conformacion de clusters beneficiando asi a
la produccién nacional y dejando de depender del exterior en cuanto a insumos

creando conciencia en la acertividad y no esperar que la calidad venga de fuera. .

Ademas aprovechar la demanda insatisfecha del mercado creando
proyectos que beneficien a la sociedad en su conjunto tanto en costos accesibles
como en calidad lo que nos llevaria a la productividad generando ingresos y

mejorando el estilo de vida, es decir desarrollar el pais.

Crear politicas acorde a los tiempos que nos permitan llegar al Paretto
Optimo a la vez que nos hagan competitivos en un mercado creciente es decir

establecer el marco legal para que funcione el sistema de mercado.

Aprovechar nuestras ventajas comparativas para ofertar mas y mejores
soluciones de vivienda para atraer capitales externos que permitan continuar con
el crecimiento del sector, a la vez que por corriente circular se beneficiaria a la

sociedad creando plazas de trabajo y mejoramiento de la calidad de vida.
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LA QUINTA

CONJUNTO HABITACIONAL

CAPITULO Il

ESTUDIO DE MERCADO-ANALISIS DE DEMANDA
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2.1 Introduccion

La importancia de la investigacion de mercados radica en determinar la
tendencia del la demanda hacia los proyectos inmobiliarios para verificar en esta
base la aceptacién que tendra el proyecto en cuanto a expectativas y necesidades

dentro del mismo.

El comprador tendra diferentes motivaciones para su determinacién por
este sector, que le haran sentir conformidad con su decision, sea esta motivada

por las bondades del sector.

Ademas de poder definir la oferta existente en el sector de influencia del
proyecto. Anticipar riesgos en cuanto a competencia, utilizando la metodologia de
observacién y realizando visitas a la competencia para verificar estilos, disefos,

espacios y precios.

Utilizando el método de la encuesta a hogares para determinar el perfil
socio economico del sector, también la capacidad economica de los posibles

clientes, sus necesidades gustos y preferencias.

También se determina que los potenciales clientes se ubican en los
sectores aledafios al proyecto sea por su actividad econdmica, educativa o
simplemente porque le satisface el vivir en el sector, saber sus necesidades nos
ayudara a potenciar las ventajas competitivas y en la medida de lo posible

minimizar las desventajas.

Mediante este método se puede determinar también el porcentaje de

vivienda propia o rentada con el fin de determinar su uso como inversion.

Es necesario conocer el mercado y sus influencias externas que afectan o
benefician el producto, con lo cual podremos minimizar riesgos y tener mejores
expectativas de éxito del producto, razén por la cual también se utiliza las
investigaciones proporcionadas por Gridcon como método secundario de

investigacion.
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A la vez que sirve para determinar las estrategias de comercializacion, que
en realidad tengan efectividad en el cliente objetivo ademas de determinar la
composicion de la oferta ya existente en el sector de influencia del proyecto.

Gréfico 2 .1 Situacion actual de la demanda

Situacion actual demanda

padres
11%

Elaboracion:Lus f. Cérdova
Fuente:Gridcon
Junio del 2008

2.2 Aspectos del mercado

Es la relacion entre compradores y vendedores, con sus respectivos planes
de consumo y produccibn de un mismo producto para este estudio
especificamente la industria de la construccion de viviendas.

Tenemos referencia por el capitulo anterior que apenas un 29% de la
demanda esta satisfecha con lo que determinamos que existe mercado para

nuevos productos inmobiliarios,
2.2.1 Segmento del mercado

Este proyecto ha sido disefiado para un segmento socioecondémico medio
de la ciudad de Quito. Con ingresos por encima de los 1500 usd. Esto es
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determinado por los resultados obtenidos en la investigacion primaria de

mercados es decir encuestas directas a clientes potenciales en el sector.

Luego se determinan como clientes potenciales para nuestro proyecto a los

segmentos de mercado:

* Personas entre 35-55 afios de edad con hijos en edades escolares
* Personas entre 55-75 afios de edad con hijos en edades adultas ya con
sus propias familias.

2.2.2 Demanda real

A inicios de Abril del 2007 se encuentra vendido el 70% del proyecto de
agui gue se analizara la demanda real, es decir sus preferencias para brindarles

los beneficios pactados.
2.2.3 Precios vigentes

Actualmente en el pais los precios de casas se encuentran al alza debido a

los aumentos de precios a nivel mundial, e incluso la expectativa politica.

Los precios de las casas en este proyecto se encuentran en 590usd por
metro cuadrado, que es competitivo con respecto a la oferta del sector para este

tipo de proyectos en calidad y valor agregado que se oferta.

Estos precios varian de acuerdo a la ubicacion y al sector del mercado que

se enfocan, més adelante se detallara este componente.
2.3 Perfil del cliente

El potencial cliente del conjunto habitacional “La Quinta”, son familias ya
conformadas de clase media y media alta que residen permanentemente en el
Distrito Metropolitano de Quito, las cuales poseen vivienda propia, con ingresos
gue varian entre los 1500 usd y 2000 usd. La informacion se obtuvo por método

directo de encuesta y observacion personal.
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2.3.1 Nivel socioeconémico

Para el grupo de personas que va dirigido este proyecto se encuentra
dentro de un nivel socioecondmico medio, ya que tenemos que considerar el perfil
del cliente que se ubica en el sector. Para nuestro analisis haremos un perfil del

cliente potencial:

Familias de entre 4 o0 5 miembros que buscan viviendas amplias con la
tranquilidad y seguridad que ofrece el sector, o bien personas adultas mayores

con hijos fuera ya de su hogar con familias independientes.

Tabla 2.1 Caracteristicas predominantes del perfil del segmento

CARACTERISTICAS PREDOMINANTES
DEL PERFIL DEL SEGMENTO Datos
Numero de miembros 4
Numero de vehiculos 1
Gasto mensual promedio en alimentacion 360
Gasto mensual promedio en educacion 150
Gasto mensual promedio en transporte 100
Gasto mensual promedio en diversion 50
Otros gastos mensuales 160
Servicio domeéstico Si
Servicio de cable Si
Servicio de internet Si
Servicio de telefonia celular Si

Elaboracién:Luis f. Cordova
Fuente:Investigacién de campo
Julio del 2007
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2.3.2 Ingresos

Debemos tomar en cuenta que las personas que se ubican en este sector
deben ser del segmento medio y medio alto, es decir con ingresos superiores a
los 1500usd.

Ademas podemos ver que la intencionalidad de compra de este segmento

es del 23% para los préximos afios
2.3.3 Caracteristicas que buscan los clientes

Al tener ya vendido el 70% del proyecto podemos determinar las

caracteristicas que buscan nuestros clientes directamente expresados.

e Buena iluminacion ya que por su ubicacién recibe perpendicularmente los
rayos solares lo que resulta con un buen aprovechamiento de esta ventaja
geogréafica.

e Su ubicacidén gque cuenta con todos los servicios basicos ademas de una
cercania a toda una infraestructura de servicios y almacenes por ser
reconocido el sector como el principal destino turistico.

» Contar con espacios amplios debido a que mas de una vez contaran con la
visita de familiares que busquen la tranquilidad que ofrece el sitio.

« Ademas de buscar una casa a su gusto, se la puede ver como una
inversion con alta plusvalia por ser un sitio con un clima privilegiado.

« Otro de los requerimientos esta en la seguridad para lo cual se contara con
vigilancia las 24 horas del dia y asi evitar contratiempos.

Estas son las principales caracteristicas que buscan los clientes es por esta
razon que se hara énfasis en estos beneficios al momento de promocionar el

proyecto.
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2.4 Tamafo del mercado

La proporcion de vivienda propia ha aumentado en los ultimos afios sin
embargo se mantiene una tendencia por la colocacion de productos
habitacionales, su mercado se mantiene por el aumento en el precio de los
arriendos es asi como la intencion de compra es constante el momento de
comparar el mercado inmobiliario en el periodo del ultimo bienio analizado por

Gridcon.

Grafico 2.2 Intencién de compra
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W Si Piensa comprar @ No Piensa comprar

2007

Elaboracion:Luis f. Cordova
Fuente:Gridcon
Junio del 2008
Dentro de este mismo analisis tenemos sus preferencias en alto grado por
casas sobre departamentos. Encontrando asi una demanda potencial del proyecto

al que esta enfocado este plan.
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Grafico 2 .3 Preferencias de compra
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Elaboracion:luis F. Cérdeva

Fuente:Gridcon

Junio del 2008
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Gréfico 2 .4 Preferencias por nivel socio econémico
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Elaboracién:lwis F. Cérdeva
Fuente:Gridcon
Junio del 2008

También encontramos las preferencias de la demanda al hacer una

inversion de este tipo.
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Gréfico 2 .5 Preferencias de la demanda potencial

Elaboracidn:Luis f. Cordova
Fuente:Gridcon
Junio del 2008
Notamos que lo mas importante en la decisiébn de compra es la seguridad
que brinda el proyecto, seguido de que sea acogedora, y luego esta el interés de
ubicacion, aspecto de la vivienda y su plusvalia. Datos que anteriormente fueron

ya corroborados por el sondeo de opinion en el sitio de influencia del proyecto.

2.5 Volumenes de la Demanda Inmobiliaria

Sobre la base del VI Censo de Poblacion realizado en 2001, se calcula que
la poblacion de Quito (areas urbana y rural) en 2007 fue de alrededor de
2,064,611 de personas.

Si se considera que un hogar de la capital ecuatoriana estd compuesto, en
promedio, de 4.3 miembros, el volumen total de familias habitantes en Quito seria
de 480,142, aproximadamente, cifra que equivale al MERCADO POTENCIAL

(Demanda Inmobiliaria Total - DT).
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Las familias quitefias interesadas en adquirir vivienda hasta dentro de tres
afios -Demanda Potencial (DP)-, equivalen al 39.01% de la poblacion, es decir, a
187,303 hogares.

Debe advertirse que los mayores pesos estan entre los hogares dispuestos
a adquirir vivienda en los plazos mas largos: mas de 2 afos (53.5%) yentre 1y 2
afos (30.8%).

2.6 Preferencia por sectores

De manera general, en 2007 la preferencia de la demanda por ir a vivir al

norte es alin mayor que por otros sectores del Distrito Metropolitano.

Sin embargo, debe notarse que esta tendencia por el norte es,
proporcionalmente, menor que en 2005, afio en el cual alcanzaba al 56% de las

familias quitefias.

Por supuesto, ese volumen que antes preferia el norte se ha repartido, para

el 2007, entre los otros sectores de la ciudad.

Tabla 2.2 Preferencias por sectores y NSE

Sectores Total Alto Medio Alto Medio Tipico Medio Bajo Bajo

2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007
Norte 56 45.9 91.1 73.2 74 70.8 59.7 | 499 | 37.2 | 189 | 44.2 16.9
Sur 28.5 | 33.9 4.8 0.0 9.6 0.0 216 | 339 | 396 | 64.2 | 468 | 71.4
Centro 1.8 3.9 0 0.0 1.6 3.5 0 2.2 3.6 7.4 2.6 6.5
Valles 12.3 16.3 4.8 26.8 11 25.7 16.3 | 14.0 | 16.8 9.5 3.9 5.2

Elaboracidn:Leis f. Cordova
Fuente:Gridcon
Junio del 2008

El norte quitefio contindia siendo el lugar preferido por las clases altas para
adquirir su nueva vivienda, aunque la tendencia es menor que en 2005 en 17.9
puntos porcentuales. Ese volumen que antes manifestaba su preferencia por el

norte, ahora lo hace, fundamentalmente, por los valles, especialmente por el de

Luis Felipe Cordoa B 2



Conpunis Halbitacional la Quinti MDA

Cumbayé - Tumbaco, el cual cuenta con las preferencias del 19.5% de los
hogares de NSE alto y el 9.7% de los de NSE medio alto.

2.7 Tamano de la vivienda

El tamafio de la vivienda que preferirian los hogares quitefios tiene una
ligera tendencia a la baja, tanto en el promedio total, como en cada nivel
socioecondmico, excepto en el estrato bajo, en donde el area de la vivienda
deseada ha subido en 10 m®. Esta situacién podria explicarse, en el sentido de
gue se estaria buscando tamafios menores, para compensar los cada vez mas

altos precios por metro cuadrado (m?).

Grafico 2.6 Preferencias de tamafio de vivienda por  NSE

(Promedio m )
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Elaboraciéon:luis . Cordova
Fuente:Gridcon
Junio del 2008

2.8 Precio maximo de la vivienda

Tanto en el promedio general como en todos los NSE, se puede apreciar

una considerable tendencia hacia menores precios de las viviendas, lo cual
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evidencia la necesidad de que la oferta se coloque en niveles mas coherentes con

los requerimientos de la demanda.

Por supuesto, se recalca en que este factor debe tenerse como una

aspiracion de la demanda mas no como una verdad absoluta

.Gréfico 2.7 Precio maximo de la vivienda por NSE
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Elaboracidn:Leis . Cérdova 2007

Fuente:Gridcon
Junio del 2008

En este mismo aspecto, se mantiene la tendencia registrada en el analisis
de 2005, referente a que el rango de precios absolutos entre US$ 17,501 hasta
US$ 35,500 es el de mayor preferencia entre la demanda, inclusive con niveles

superiores a los mostrados en el afio mencionado.

Se nota, también, un apreciable incremento de la preferencia en el rango
de precios absolutos entre US$ 8,001 hasta US$ 17,500 .En cambio, hay un
notable decrecimiento por adquirir viviendas ubicadas en los rangos mas altos
(desde US$ 35,501 hacia arriba).
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2.9 Forma de pago de la vivienda

Excepto en el NSE bajo, en donde la tendencia es ligeramente mayor, en
los demas estratos la preferencia por adquirir vivienda a crédito ha disminuido,

también levemente, en 2007 respecto de 2005.

Este decrecimiento es mas apreciable en los niveles mas altos, aunque en
el contexto general, esta particularidad es aun sumamente superior a la

preferencia por adquirir vivienda de contado.

Gréfico 2.8 Preferencias de Crédito por NSE
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Elaboracion:luis F. Cérdova
Fuente:Gridcon
Junio del 2008

2.10 Conclusiones

Al analizar los datos obtenidos de manera directa a través de las ventas ya
desarrolladas al momento, encuestas en el sector de influencia del proyecto,
datos secundarios de la empresa Gridcon determinamos que la oferta de el

conjunto La Quinta sera absorbida con rapidez ya que representa menos del 1%
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de la demanda potencial para el sector que como se puede determinar

corresponde a la clase de nivel socio econdmica media tipica.

Tabla 2.3 Comparativo de demanda

Caracteristicas de la demanda Estudio de Mercado | Proyecto LA QUINTA
Preferencias casa/departamento Casa Casa

Area 127m2 123m2

Condiciones Crédito hipotecario Crédito hipotecario
Precio 35000 73000

Elaboracién:luis f. Cordova
Fuente:Gridcon
Junio del 2008

Se relaciona todos las caracteristicas excepto en el precio puesto que el
estudio de mercado elaborado por Gridcon refiere a datos del 2007 y al momento
se encuentra el mercado de materiales de construccion en niveles exorbitantes a
nivel mundial, pero en un andlisis posterior de la competencia y la aceptacion

obtenida notamos que estos precios son competitivos al momento.

Con este analisis el perfil del cliente potencial se ha definido en jefes de
hogar de clase econdmica media tipica, mayor de 35 afios, con una familia de

entre 4 y cinco miembros con ingresos familiares entre 1500 y 2000 délares.

Ademas se debe sefialar que el 40% de los clientes de La Quinta son
emigrantes residentes en el exterior, con lo cual se incorporaria este mercado de

migrantes que accedan a créditos en el pais.
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3.1 Andlisis de la competencia

Es la medida del libre mercado en que nos encontramos, necesario para
diversificar oferta, mientras mas competidores haya mas amplio sera el mercado,

la competencia es sana en la medida que evita los monopolios, oligopolios, etc.

Para analizarla se utilizara la observacion directa realizada en el mes de
abril del 2008 para determinar espacios, disefios y distribucién, en segunda

instancia se determinara precios y cantidades.

También tenemos la encuesta que determinara motivaciones vy
percepciones de lo que los posibles compradores quieren en un nuevo plan de

soluciones habitacionales.

Como meétodos secundarios estan la visita a la feria de la vivienda 2008
organizada por la Cdmara de la construccién de Quito donde se pudo observar las
diferentes tendencias y ofertas para los diferentes presupuestos por parte del

sector y la informacion proporcionada por Gridcon.

La oferta del sector se encuentra en crecimiento debido a que es un polo
de crecimiento urbanistico y cuenta con la aceptacion del cliente al cual va dirigido

el producto.

Para determinar la competencia se realiz0 varias visitas a los principales

desarrollos emprendidos en el sector, asi:
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Imagen 3.1 Fachada casa modelo conjunto La Victoria

Elaboracidn:Luis £. Cérdova
Junio del 2008

Conjunto Habitacional Victoria, 17 casas de 105m2 en dos pisos cuenta
con 3 dormitorios, sala comedor, cocina jardin privado, bafio social, bodega bafio
master con walking closet, areas recreativas, parqueadero privado, sala comunal,
guardiania, instalaciones eléctricas subterraneas y sistemas de agua caliente y

fria, entrega abril del 2009.
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Imagen 3.2 Valla publicitaria Conjunto Danna

Elaboracion:Lus f. Cérdova
Junio del 2008

Conjunto Residencial Danna, 4 casas de 152m2 en tres pisos cuenta con 3
dormitorios, sala comedor, cocina jardin privado, bafio social, bodega, bafio
master con walking closet, areas recreativas, parqueadero privado, sala comunal,
guardiania, instalaciones eléctricas subterraneas y sistemas de agua caliente y

fria, entrega diciembre del 2008.
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3.3 Conjunto habitacional la Campifia

Elaboracién:Luis £. Cérdova
Junio del 2008

Conjunto Habitacional la Campifia, 48 casas de 97m2 en dos pisos cuenta
con 3 dormitorios, sala comedor, cocina, bafo social, bodega, bafio master, areas

recreativas, parqueadero privado, juegos infantiles , guardiania.

Luis febipe Cordova B, 67



Congurto Hilithcional L Quinii M

3.4 Conjunto habitacional Viiia de Pomasqui

}:\zv

“w w H

Elaboracién:Luis £. Cérdova
Junio del 2008

Conjunto Habitacional Vifia de Pomasqui, 48 casas de 92m2 en dos pisos
cuenta con 3 dormitorios, sala comedor, bafio social, bodega, bafio master, areas
recreativas, parqueadero privado, sala comunal, guardiania, entrega inmediata.
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3.5 Conjunto residencial El Portén Equinoccial

Elaboracion:Lus f. Cérdova
Junio del 2008

Conjunto Residencial El Porton Equinoccial, 60 casas de 72, 80 y 84m2 en
dos pisos cuenta con 3 dormitorios, sala comedor, cocina jardin privado, bafio
social, bafio master, areas verdes, amplios parqueaderos, guardiania, entrega
abril del 2009
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3.6 Conjunto Residencial Santa Lucia

Elaboracion:Lus f. Cérdova
Junio del 2008

Conjunto Residencial Santa Lucia,24 casas de 109m2 en dos pisos cuenta
con 3 dormitorios, sala comedor, cocina, bafio social, bodega, bafo, areas
recreativas, parqueadero, guardiania, entrega diciembre del 2008.
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Tabla 3.1 Analisis de competencia Area/Precio  mz2
N° Pl\:g;netzzrt?) Tipologia Arquitectonica Arejs Preilo
m m

1 |Portén Casas de 72, 80 y 84m? 84| $ 459,46
2| Victoria Casas de 105 m2 105| $ 469,05
3| La Campifia Casas de 97 m2 97| $ 546,00
4| Vifias de Casas de 92m?2 92| $ 435,00
5 | Santa Lucia Casas de 109 mz 109| $ 500,00

PROMEDIOS | 97,36 |$ 481,93

Elaboracién:Luis f. Cordova
Fuente:Investigacién de campo

Junio del 2008

Tabla 3.2 Analisis de competencia caracteristicas

Nombre
N° | Proyecto Caracteristicas
dos pisos cuenta con 3 dormitorios, sala comedor, cocina jardin privado, bafio
1| Portén social, bafio master, areas verdes, amplios parqgueaderos, guardiania
dos pisos cuenta con 3 dormitorios, sala comedor, cocina jardin privado, bafio
social, bodega bafio master con walking closet, areas recreativas, parqueadero
privado, sala comunal, guardiania, instalaciones eléctricas subterraneas y sistemas
2| Victoria [ de agua caliente
La dos pisos cuenta con 3 dormitorios, sala comedor, cocina, bafio social, bodega,
3| Campifia | bafio master, &reas recreativas, parqueadero privado, juegos infantiles , guardiania
dos pisos cuenta con 3 dormitorios, sala comedor, bafio social, bodega, bafio
4|Vihas de | master, areas recreativas, parqueadero privado, sala comunal, guardiania,
Santa dos pisos cuenta con 3 dormitorios, sala comedor, cocina, bafio social, bodega,
5| Lucia bafio, areas recreativas, parqueadero, guardiania

Elaboracién:Luis f. Cordova
Fuente:Investigacién de campo
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Junio del 2008

Tabla 3.3 Analisis de competencia Financiamiento

Nombre
N° Proyecto Financiamiento
1| Portdn 10% de reserva,20% 6 meses y 70% crédito hipotecario
2 | Victoria 10% reserva, 20% en 6 cuotas y 70% crédito hipotecario

3|La Campifia |10% entrada, 20% 12 meses 70% crédito hipotecario

4 | Vinhas de 10% reserva,40% 20 meses y 60 % contra entrega

5[ Santa Lucia |10% reserva, 20% en 6 cuotas y 70% crédito hipotecario
Elaboracidn:luis £. Cérdova
Fuente:Investigacién de campo
Junio del 2008

Se puede anotar que en el sector existen casas con tres dormitorios en un
promedio de 97m?2, pero nuestra oferta se ubica en los 125m? para captar al
cliente que le gusta vivir con mayor amplitud es decir un 30% mas espacio,
ademas de nuestras areas verdes mas amplias y la comodidad de compartir el

espacio entre siete casas.

Con las diferentes caracteristicas analizadas determinamos que nuestro
proyecto se encuentra dotado de las principales necesidades que el cliente

requiere en la mayoria de los proyectos de la competencia.

En cuanto al financiamiento nos ubicamos también en la media de los
demas productos ya que se estila 10% de reserva, 20% hasta 12 meses sin

intereses y el 70% con crédito hipotecario.
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Imagen 3.7 Ubicacion de la competencia

Elaboracién:luis f. Cérdova
Fuente:Google earth
Junio del 2008
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3.2 Analisis FODA

Cuadro 3.4 Analisis FODA

ANALISSFODA

dehilidades (D)

1. Pracio

2. Distancia

3. Experiencia
oportunidades (0} estrategias (FO) estrategias (DO)
1, Sector an desarrollo Aprovechar la estructurade |a empresa para brindar ~ Mostrar al cliente las caracteristicas diferendales
2. Genera empleo confianza, en un sector de crecimiento poblacional  con la competencia ademds de el desarrollo que
3. Demanda potencial con un producto de caracteristicas en disefio, costo  presenta el sector

Y 25pacios

amenazas (A) estrategias (FA) estrategias (DA)
1. Sensibilidad politica Determinar las ventajas de tener el equipo de traba  /Ampliar conocimientos en el campa inmobiliario y
2 Competenciz jo, capital propio, para el desarrollo minimizando ~ demostrar la razon de precios al cliente
3. Inestabilidad precios  |riezgos econdmicos.

Elaboracion:Lus f. Cérdova
Junio del 2008

La adopcién de decisiones esta condicionada a las diferentes variables

tanto internas como externas que las determinaremos de la siguiente manera:
3.2.1 Fortalezas

» Dentro del sector la ubicacion es muy buena con cercania a centros de
abastecimiento y demas servicios.

» El sector cuenta con buenos servicios de infraestructura

* De acuerdo con los resultados del estudio de demanda las unidades son
casas que cumplan con las caracteristicas arquitectonicas requeridas.

» Buena calidad en sistema de construccion tradicional

» Disefio arquitecténico eficiente y funcional
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* Bajo numero de unidades que da exclusividad

» Conjunto cerrado, seguro con un solo ingreso

* Respaldo econémico seguro por parte de los promotores
3.2.2 Debilidades

» Demanda en el sector reducida
* Precios superiores a la competencia por amplitud de espacios
* No se pude brindar financiacion directa

3.2.3 Oportunidades

» Continuidad del sistema de dolarizacion

* Crecimiento del PIB por altos precios del petréleo

* Remesas de migrantes especialmente para inversiones inmobiliarias

» Existencia de créditos hipotecarios a largo plazo y tasas de interés
razonables

3.2.4 Amenazas

» Alta competencia en el sector
* Incertidumbre econdmica a nivel mundial

« Incertidumbre politica por la finalizacion de la Asamblea constituyente

Luego de este andlisis se puede determinar que tenemos los medios para
ser competitivos, en un mercado que se encuentra con alta densidad de demanda

insatisfecha.
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LA QUINTA

CONJUNTO HABITACIONAL

CAPITULO IV

COMPONENTE TECNICO DEL PROYECTO
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4.1 Datos generales del proyecto

CBC constructores con amplia trayectoria en el campo industrial empieza a
incursionar en la construccion de soluciones habitacionales, es el caso de el
conjunto “La Quinta”, que consiste en siete casas independientes emplazadas en
1728m2 y ubicadas en la parroquia San Antonio de Pichincha a dos cuadras del

monumento a la Mitad del Mundo.

Se trata de un proyecto dirigido a solucionar el déficit habitacional en la

ciudad de Quito, con calidad desde su planificacion hasta la entrega total de obra.

Imagen 4.1 Ubicacion proyecto La Quinta

Elaboracion:Luis £. Cérdova
Fuente:Google earth
Junio del 2008
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4.2 Definicién del proyecto

El conjunto residencial “La Quinta” esta ubicado en el sector de la mitad del
mundo, norte del distrito metropolitano de Quito, entre las calles 21 de marzo y la
Marca, esto es a dos cuadras del monumento (principal sitio turistico de Quito)
esto lo ubica en un sector que cuenta con todos los servicios publicos, en especial

transporte publico.

El conjunto cuenta con siete casas de 125m2 en dos plantas, doce
parqueaderos, casa comunal, area verde, guardiania, accesos peatonales y

vehiculares.

Imagen 4.2 Fachada casa modelo conjunto habitaciona | La Quinta

Elaboracion:Luis f. Cérdova
Junio del 2008
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4.3 Estado actual del proyecto

Al momento se encuentran las tres primeras casas terminadas, dos mas en
obra negra y dos en excavacion para cimentacion, ademas de la obra total de

accesibilidad y guardiania.

Se estima terminar en su totalidad en el mes de Septiembre ya que sus

ventas estan por finalizar, contabilizando hasta el momento un 70%.

Imagen 4.3 Estado actual del proyecto (1)

Elaboracion:Lus f. Cérdova
Junio del 2008
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Imagen 4.4 Estado actual del proyecto (2)

Elaboracién:Luis £. Cérdova
Junio del 2008

4.4 Aspecto Funcional

El conjunto La Quinta consta de siete casas individuales (no adosadas),
orientados perfectamente al saliente y poniente del sol sin interferencia de las

construcciones aledanas, lo cual asegura calor en los hogares.

Por encontrarse en un sector ya consolidado cuenta con vias de acceso
como la autopista Manuel Cérdova Galarza, por ubicarse en un sector turistico y
con un clima envidiable hace que su plusvalia sea constante para nuestros

clientes.

Luis Felipe Cordovi B, %



Congunto Halithcional L Quini M

Su orografia con montafias y planicies apreciables desde cualquier punto
del sector hacen que los visitantes disfruten de la tranquilidad.

Imagen 4.5 Vias de acceso (Autopista Manuel Cérdova  Galarza)

Elaboracion:Lus f. Cérdova
Junio del 2008

4.5 Ubicacion del Proyecto

El proyecto se encuentra en la parroquia de San Antonio de Pichincha,

canton Quito, provincia de Pichincha. Entre las calles 21 de marzo y la marca

Luis Felige Cirdovi B s
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Imagen 4.6 Ubicacion de la construccion

VIA DE ACESO

UBICACION DEL TERRENDO

UBICACION DE LA CONSTRUCCION

Imagen 4.7 Vias de acceso (1)

Vista calle la Marca

Elaboracion:Lus f. Cérdova
Junio del 2008
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Imagen 4.8 Vias de acceso (2)

Elaboracién:Luis £. Cérdova
Junio del 2008

Imagen 4.9 Vias de acceso (3)

‘Ubicacién calle 21de Marzo

Elaboracién:Luis £. Cérdova
Junio del 2008
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4.6 Vias de comunicacion y servicios

El conjunto habitacional La Quinta se encuentra ubicado en forma paralela
a la principal arteria vial del sector Av Manuel Cordova Galarza, pero lo
suficientemente retirado para evitar ruidos constantes, lo que permitira el acceso

facil al conjunto.
4.6.1 Servicios cercanos al proyecto

Por estar ubicado a dos cuadras del monumento a la Mitad del Mundo, y
dentro del sector de San Antonio de Pichincha cuenta con todo tipo de servicios
tales como escuelas, colegios, restaurantes, gasolineras, mercados, tiendas y en
fin un sinnimero de almacenes ademas de sitios recreacionales como parques e

incluso el kartédromo dos hemisferios.
Imagen 4.10 Entorno proyecto (1)

KAR Mol-
lNTERNAGl ONA

& HEISFERIOS,

ourro KARTING CLUB

Kartédromo dos hemisferios

Elaboracion:Lus f. Cérdova
Junio del 2008
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Imagen 4.11 Entorno proyecto (2)

Elaboracién:Luis £. Cérdova
Junio del 2008

Imagen 4.12 Entorno proyecto (3)

Elaboracién:Luis £. Cérdova
Junio del 2008

' Unidad Educativ Leonidas Plaza

Parque infantil
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Imagen 4.13 Entorno proyecto (4)
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Elaboracidn:Luis £. Cérdova
Junio del 2008

Imagen 4.14 Entorno proyecto (5)

Redondel Mitad del Mundo

Elaboracién:Luis £. Cérdova
Junio del 2008
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Imagen 4.15 Entorno proyecto (6)

M""‘“‘t&a—
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~“Monumento Mitad del Mundo

Elaboracién:Luis £. Cérdova
Junio del 2008

Imagen 4.16 Entorno proyecto (7)

Cemexpo centro exposiciones

Elaboracién:Luis £. Cérdova
Junio del 2008
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4.6.2 Servicios basicos

Por encontrarse en zona urbana el proyecto cuenta con los servicios de
agua potable, electricidad, recoleccion de desechos, teléfono, alcantarillado,

internet, television por cable, etc.

Para el proyecto se implementara luces exteriores, ademas de filtros de

agua en la cisterna con el fin de mejorar la calidad del liquido.
4.7 Ordenanzas municipales

Se incluye cuadro con las principales caracteristicas determinadas en el

informe de regulacién urbana.

Tabla 4.1 Regulaciones vigentes adoptadas por el co  njunto La Quinta

INFORME ACTUALIZADO DE REGULACION METROPOLITANA
AREA DE TERRENO 1778m? CUMPLIMIENTO
FRENTE DEL TERRENO 122,5m
ZONIFICACION A-603
LOTE MINIMO 600m? v
FRENTE MINIMO 15m \
COS TOTAL 105% v
COS PB 35% \
FORMA DE OCUPACION DE SUELO AISLADA \
USO PRINCIPAL RESIDENCIA BAJA DENSIDAD v
RETIRO FRONTAL 5m \
RETIRO LATERAL 3m v
RETIRO POSTERIOR 3m \
ENTRE BLOQUES 6m v
PISO ALTURA 9m \
NUMERO DE PISOS 3 v

Elaboracion:luis F. Cérdova

Fuente:Municipio Metropolitano de Quito

Junio del 2008
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4.8 Disefio Arquitecténico

Este proyecto cuenta con la siguiente distribucion de areas.

Tabla 4.2 Areas casa tipo

Cuadro de areas

Uso Area m?2
planta baja 56
Sala 12
Porche 10
Comedor 11
Bafio 3

Maquinas

Cocina 11
Circulacion 4
planta alta 67
Sala de estar 10
Dormitorio 1 11
Dormitorio 2 11
Dormitorio master 15
Hall 6
Bafio 4
Bafo master 5
Circulacion 5

Elaboracidn:Luis f. Cordova
Fuente:Arg. Ivan Vdsquez
Junio del 2008
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Gréfico 4.1 Distribucion de areas casa tipo

M Sala
B Maquinas
1= Sala de estar

© Hall

Distribucion Total

M Porche m Comedor

m Cocina m Circulacion
H Dormitorio 1  Dormitorio 2
" Baiio

M Bafio
M Bafio master

= Dormitorio master

Elaboracion:Lus f. Cérdova
Fuente:Arqg. lvan Vasquez
Junio del 2008
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Tabla 4.3 Areas totales

Cuadro de areas totales

Uso Area m2 Total
Planta baja 56
Planta alta 67,11

Areas comunales

Area aproximada cada lote 163,56 1144,92
Sala comunal y guardiania 19,02 19,02
Maquinas 3,3 3,3
Area verde 344,72 344,72
Area vehicular 154 154
Area peatonal 62 62
Sub total 1728
Area total lote 1728m2

Elaboracién:Luis f. Cordova
Fuente:Arqg. Ivan Vasquez
Junio del 2008

De esta tabla podemos determinar que los espacios en construccién son
amplios, las areas comunales brindan espacio suficiente, es decir la diferenciaciéon

con respecto a los proyectos de este sector.
4.8.1 Diseino

Por estar ubicado en un sector turistico sin lugar a dudas se ha dado un
aire tradicional al proyecto razén por la cual se ha techado con teja, también se ha
privilegiado la vista dejando grandes espacios entre construcciones para tener

una vision clara del entorno y a su vez permitir que la luz acceda a cada rincén del

Luis Felige Cordonn . %
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proyecto dejando de lado la rigidez de la ciudad siendo esto acogedor en

espacios amplios.

Aprovechando el clima privilegiado del sector se ha dejado una mampara
grande en la planta baja con el fin de captar mayor claridad. Las fachadas

uniformes se las trabajo con el fin de que estén acorde al entorno .
A continuacion tenemos las distribuciones del proyecto.

Contamos con tres dormitorios, dos bafos, sala de estar en el area familiar
planta alta y medio bafio para el area social, cocina, sala comedor y un cuarto
para maquinas en la planta baja.

4.8.2 Casa tipo

Este tipo de unidad de vivienda cuenta con tres dormitorios, dos bafios y
medio, al ser unidades de dos plantas se define claramente el area social del area

familiar.

La ventaja principal de las unidades es su aplicacion de luz pues existen
ventanas por todos los lados de la estructura con lo cual la claridad esta

asegurada durante el dia sin necesidad de electricidad.

Luis Felipe Cordon B 17
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4.8 Implantacion del proyecto

IMPLANTACION GENERAL.

Luis Felipe Cordovi B, 2%
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Gréfico 4.3 Distribuciéon Planta baja 56m?
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Gréafico 4.4 Distribucién Planta alta 67m?2
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4.9 Técnicas de construccion

Se utiliza la técnica tradicional de construccion por su durabilidad vy
resistencia. Esto es la estructura en hormigdn armado y mamposteria en bloque

ademas es lo comun en nuestro mercado sin requerir mayor tecnologia.

La ventaja competitiva se dara en los acabados, es decir con relacion a la
competencia ademas de los espacios amplios con los que cuenta el proyecto.

También se dara énfasis en el disefio del conjunto ya que una diferencia
competitiva es la que las casas no estan adosadas, los espacios comunales son
amplios e incluso la densidad de ocupantes en conjunto cerrado es menor por el

tamafo del proyecto.
4.9.1 Acabados especiales

Pisos.- Los pisos en el area social seran de ceramica nacional que esta a la

altura de la importada e incluso mayor durabilidad Graiman.

Puertas.- Las puertas seran de madera color blanco, con cerraduras de

acero inoxidable ademas la puerta de ingreso es de alta seguridad.

Porche.- Dentro del area social se tiene una mampara de vidrio que hace

aun mayor el ingreso de luz natural.
4.9.2 Especificaciones técnicas

A continuacion se detalla las especificaciones técnicas y de acabados

utilizadas en el proyecto

Luis Felipe Cordon B Z
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Tabla 4.4 Especificaciones técnicas

CUADRO DE ESPECIFICACIONES TECNICAS

Losa alivianada de hormigon

LOSA 20cm

Bloque prensado con enlucido
PAREDES vertical

Losa alivianada de hormigéon
ENTREPISOS 15cm
GRADAS Hormigon armado

INSTALACIONES ELECTRICAS

Las instalaciones tendran salida
a tierra

INSTALACIONES AGUA CALIENTE

Tuberia de cobre

INSTALACIONES AGUA FRIA

Tuberia roscable

INSTALACIONES SANITARIAS

Tuberias de 110, 75 y 50
didmetro

PATIO POSTERIOR Acera de circulacion
Instalaciones lavadora secadora

AREA DE LAVADO calefon

JARDIN FRONTAL Camineria de hormigon

Elaboracién:Lluis £. Cérdova
Fuente:Arg. Ivan Vasquez
Junio del 2008
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ESPECIFICACIONES TECNICAS DE ACABADOS
PISO EN AREA SOCIAL Ceramica de exportacion
PISO EN BANOS Ceramica de exportacion
PARED EN BANOS Ceramica de exportacion
PISO EN COCINA Ceramica de exportacion
PARED EN COCINA Ceramica de exportacion
PISO EN DORMITORIOS Piso flotante
PAREDES Pintura texturada
Altos y bajos modulares
MUEBLES DE COCINA puertas MDF
Closets modulares
MUEBLES DORMITORIOS puertas MDF

Tabla 4.5 Especificaciones técnicas de acabados

Luis Felipe Cordoa B

7



Corgurita Halbitacional L Quini ML

GRIFERIA FV linea de primera
SANITARIOS FV linea de primera
Aluminio con vidrio

VENTANERIA transparente
PUERTA PRINCIPAL Panelada en MDF lacada

Hojas tamboradas
PUERTAS INTERIORES preformadas

Piso duro ingreso
JARDINES EXTERIORES vehicular, peatonal
INGRESO EXTERIOR Ceramica de exportacion

Elaboracién:Leis f. Cordova
Fuente:Arqg. Ivan Vasquez
Junio del 2008

4.10 Conclusiones

El proyecto plantea unidades individuales, amplias y funcionales dentro de
un conjunto exclusivo, arménico y seguro, con acabados de estilo moderno

conservando en su aspecto externo acorde al entorno.

Su estructura se basa en el sistema constructivo tradicional que brinda

seguridad y solidez para este tipo de implantaciones.

Luis Felipe Cordoa B %
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LA QUINTA

CONJUNTO HABITACIONAL

CAPITULO V

ESTRATEGIA COMERCIAL

5.1 Estrategia comercial

Luis Felipe Cordoa B
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Se ha desarrollado una estrategia comercial basada en un analisis FODA y

a través de un mensaje que transmite la comodidad, exclusividad y la ubicacion

del conjunto, ademas valores como seguridad, buena comunicacion y todas las

demas bondades de clima y ambiente que presenta el sector.

Fortalezas

Dentro del sector la ubicacidon es muy buena con cercania a centros de
abastecimiento y demas servicios.

El sector cuenta con buenos servicios de infraestructura

De acuerdo con la demanda las unidades son casas

Buena calidad en sistema de construccién tradicional

Disefio arquitectonico eficiente y funcional

Bajo numero de unidades que da exclusividad

Conjunto cerrado, seguro con un solo ingreso

Respaldo econdmico seguro por parte de los promotores

Debilidades

Demanda en el sector reducida
Precios superiores a la competencia por amplitud de espacios

No se pude brindar financiacion directa

Oportunidades

Continuidad del sistema de dolarizaciéon

Crecimiento del PIB por altos precios del petroleo

Remesas de migrantes especialmente para inversiones inmobiliarias
Existencia de créditos hipotecarios a largo plazo y tasas de interés

razonables

Amenazas

Luis Felipe Cordoa B 7%
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» Alta competencia en el sector
* Incertidumbre econdmica a nivel mundial

« Incertidumbre politica por la finalizacion de la Asamblea constituyente

Luego de este andlisis se puede determinar que tenemos los medios para
ser competitivos, en un mercado que se encuentra con alta densidad de demanda

insatisfecha.
Los principales aspectos que se van a mencionar son:

» Conjunto pequefio y exclusivo que brinda seguridad, tranquilidad y relax.
» Diferenciacion de la competencia por mejor ubicacion.
» Caracteristicas de calidad del producto.
* Precio adecuado de acuerdo a estudio de mercado
« Disefio acorde al sector
Para lo cual se aplicara diferentes estrategias segun la etapa de desarrollo del

proyecto asi.
5.1.1 Planificacidon del proyecto

LA QUINTA esta planificada para hacer construida en una sola etapa, ya
gue es un conjunto pequefo, una de sus variables mas importantes es la de
construir simultdneamente la totalidad de las casas para optimizar sus recursos

de mano de obra y materiales.
5.1.2 Descripcion

La construccion esta planificada para doce meses desde su inicio, la idea
es que el cliente dispondra de un afo para abonar el 30% de entrada, necesario

para entrega de la vivienda.
5.1.3 Planificaciéon de ventas

Ventas del proyecto de acuerdo a los precios de las unidades se determina

el monto de ventas totales del proyecto.

Luis Felipe Cordon B %
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5.2 Ventas, promocion y canales de distribucion.
El proyecto LA QUINTA utilizara cuatro tipos de canales de distribucion
a.- venta a traveés de inmobiliaria
b.- valla publicitaria in situ
c.- volantes (tripticos)
d.- anuncios de prensa

Con esta estrategia se espera obtener una absorcion igual a los conjuntos

de la competencia.
5.2.1 Etapas del proyecto

De acuerdo al esquema detallado anteriormente determinamos que el
proyecto se presenta en una sola etapa lo que nos obliga a dar importancia a la
fase de preventa y asi dar inicio a la construccion de la vivienda luego de hallar el

punto de equilibrio en la tercera casa se iniciara la construccién del conjunto.
5.2.2 Analisis de metas de ventas

Anteriormente se definid la absorcion de las unidades es decir una

vivienda por mes.
5.3 Precios

Se ha establecido para el conjunto LA QUINTA los precios en base a un
estudio directo de la competencia en el sector ya que dentro del valle de

Pomasqui existen diferentes proyectos y precios de cada uno.

5.3.1 Andlisis comparativo de precios
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A continuacion se detalla los conjuntos ubicados en el area de influencia

del conjunto “LA QUINTA” con su precio de venta por m2,

Tabla 5.1 Precios del mercado en el sector de influencia del proyecto

Comparacion de Precios de la competencia

N Nombre de Proyecto Preciom* | Area construccion | disponibilidad | Precio venta
1{Porton 459 72,80, 84 5 38594,64
2|Victoria 469 105 17 49250,25
3|Campifia 546 97 30 52962
4)Vifias 435 92 3 40020
5{Santa Lucia 500 109 11 54500

e [ s [ |1 | ]

Elaboracion: Luis felipe Cérdova B.
Fuente: Estudio de mercado
Junio del 2008
Como se observa tenemos el conjunto LA QUINTA con un precio por m2y

tamafio superior a los de competencia, pero debemos notar el sentido de
exclusividad y funcionalidad que se da al conjunto, tanto por sus amplias areas
comunales, disefio (al no ser adosadas las casas) da mayor confort, al tener

independencia total en cada unidad.

Gréfico 5 .2 Comparativo precios competencia LA QUINTA
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Elaboracion: Luis Felipe Céirdous B.
Fuente: Estudio de mercado
Junio del 2008
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En el caso los precios bajos se trata de dos conjuntos grandes que estan
terminando sus ventas en la etapa actual del proyecto y las unidades son aquellas

gue menos acogida han tenido.
5.3.2 Andlisis de absorcion

Luego de un seguimiento de campo se determina que los conjuntos
grandes como son Porton Equinoccial y La campifia tienen una absorcion de 5,18

unidades/mes.

Mientras que Vifias de Pomasqui un conjunto mediano tiene 3,35 unidades/

mes de absorcién en promedio.

Finalmente los pequefios como Victoria, Santa Lucia 1,12 unidades/mes
por esta razén y por la absorcion de unidades hasta el momento tenemos una
proyeccion de absorcion total de una unidad por mes como medida de seguridad

para pronosticar velocidad de ventas.

Los factores que determinan estos niveles de absorcion son la credibilidad
y experiencia de los promotores, asi también la publicidad y promocién que estos

tienen.
5.3.3 Politicas de pago y financiamiento

La mayoria de empresas inmobiliarias se manejan con una politica de una
cuota inicial de entre el 20% y el 35% de entrada y la diferencia con crédito
hipotecario, ademas de la facilidad de completar la entrada hasta la entrega de la

unidad.

Para nuestro proyecto se aplicara el mismo plan usual en nuestro medio,

con las facilidades de crédito de cualquier institucion bancaria.
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Tabla 5.2 Célculo de cuotas para pago de una unidad  de vivienda

CUADRO DE PAGOS
DESCRIPCION PORCENTAJE PAGO TOTAL | CUQTAS FORMA PAGO
Reserva 10% Alafecha 6730,00f 6730,00|contado
Entrada 20% 8 abonos 13460,00{ 1121,67(12 cuotas mensuales
Crédito hipotecario 70% Entrega de lavivienda | 47110,00]  622,56|crédito a 10 afios al 10%

Elaboracion: Luis felipe Céirdous B.
Junio del 2008

Para esta forma de pago el cliente debera tener inicialmente el 10% del
costo total de la unidad, ya que este pago se lo debera hacer en efectivo y de
contado, ademas de tener la posibilidad de pagar 1121,67 ddlares cada mes por
un afo, hasta acceder al crédito en una institucion financiera para pagar en un

promedio de de 10 afios cuotas de 622,56 dblares mensuales.

5.3.4 Caracteristicas diferenciales

Las areas comunales, espacios verdes, patio posterior y la independencia
de cada unidad son las caracteristicas diferenciales del conjunto LA QUINTA, ya
que los conjuntos que representan competencia por ubicacion tienen sus
unidades adosadas entre si, espacios verdes pequefios 0 no cuentan con patio
posterior que puede servir para varios fines entre los cuales tenemos ampliacion,

area para parrilla o simplemente para espacio de relax.

Estas caracteristicas sirven para diferenciar el proyecto, ademas de

justificar el costo y exclusividad con respecto a la competencia
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LA QUINTA

CONJUNTO HABITACIONAL

CAPITULO VI

ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO
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6.1 Presupuesto

En el presupuesto general de obra podemos encontrar todos los costos en

los que se incurre para realizar el proyecto estimados al mes de abril del 2008,

cada uno de estos costos corresponde a una categoria del proyecto. Tenemos a

continuacién un resumen.

Tabla 6.1 Resumen de costos

COSTOS TOTAL DEL PROYECTO
N° Descripcion Valor %
1 |Terreno 79.500 20%
2 | Costo Directo de Construccion 269.900 68%
3 | Estudios preliminares 7.800 2%
4 | Costos Indirectos 37.000 10%
Total 395.200 100%

Elaboracion: Luis Felipe Cérdous B.
Fuente: Presupuesto de obra
Junio del 2008

Grafico 6 .1 Distribucién de costos del proyecto
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Elaboracion: Luis Felipe Cérdous B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril del 2008
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El presupuesto general de obra nos sefiala la distribucion de cada uno de

los costos generales del proyecto siendo los mas significativos los de estructura y

albanfileria es decir los costos directos de la construccion que se debe reducir en

la medida de lo posible su desperdicio o subutilizacién sin afectar la calidad del

producto final para maximizar la rentabilidad del proyecto.
6.2 Costos del proyecto

6.2.1 Costos indirectos

Para conocer la estructura de cada uno de los diferentes rubros que no

inciden de manera directa en la construccion debemos analizar el total de los

costos indirectos.

Tabla 6.2 costos indirectos

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

Administracion de la construccion 14.980 5,6%
Gastos Legales 2.580 1,0%
Impuestos y tasas de aprobaciones 1.290 0,5%
Comisiones por ventas 15.495 5,7%
Seguridad 900 0,3%
Propiedad Horizontal 645 0,2%
Gastos publicidad y promocion 1.700 0,6%
Varios 387 0,1%
Total 37.980 14%

Elaboracion: Luis Felipe Cirdova B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril del 2008
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Gréafico 6.2 Costos indirectos
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Elaboracion: Luis felipe Cirdova B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril del 2008

6.2.1.1 Costos de estudios y planificaciéon

Son aquellos en los que se incurre antes de iniciar la construccion, en su

mayoria corresponden a estudios y elaboracién del proyecto.

Estos gastos se los hace para la planificacién y elaboracion del proyecto,

estan distribuidos asi:

Tabla 6.3 Costos de estudios y planificacion del pr ~ oyecto

COSTOS DE ESTUDIOS DEL PROYECTO

N° Descripcion Valor | % CD
1 | Arquitectura: factibilidad, anteproyecto, proyecto, detalles 5.630| 2,1%
2 | Calculo estructural 207 0,1%
3 | Estudio de suelos 1.291| 0,5%
4 | Disefio eléctrico y electrénico 258| 0,1%
5 | Disefio hidrosanitario 465| 0,2%

Total 7.850 | 2,9%

Elaboracion: Luis felipe Cirdeva B

Luis Felige Cirdovi B
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Gréfico 6.3 Costo de estudio del proyecto
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Elaboracion: Luis felipe Cordova B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril del 2008

6.3 Costos directos

Son todos los costos que estan relacionados directamente con la
elaboracién del proyecto, asi tenemos.
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Tabla 6.4 Costos directos de construccién

COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION

Ne Rubro General Valor %
1 |Preliminares 709 0,3%
2 |Estructura 1 44.908 16,7%
3 | Estructura Planta Alta 33.326 12,4%
4 | Mamposteria 12.519 4,6%
5 | Enlucidos 16.358 6,1%
6 | Cubierta 27.720 10,3%
7 | Pisos 28.039 10,4%
8 | Carpinteria metal-madera 43.106 16,0%
9 | Recubrimientos 12.557 4,7%
10 | Agua potable 3.448 1,3%
11 | Aparatos sanitarios 8.491 3,2%
12 | Instalaciones sanitarias 3.645 1,4%
13 | Instalaciones eléctricas 7.139 2, 7%
14 | Obras comunales 16.276 6,0%
15 | Limpieza 849 0,3%
16 | Imprevistos 10.800 4,0%
Total 269.888 100,0%
Costo m? 313,18

Elaboracion: Luis felipe Cordovs B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril del 2008
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Gréfico 6 .4 Costo directo
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Elaboracion: Luis Felipe Cirdova B.
Fuente: Presupuesto de obra

Abril del 2008

Tabla 6.5 Costos directo, indirecto y terreno

COSTOS TOTAL
N° Descripcion Valor %
1 Terreno 79.500 20%
Costo Directo 269.900 68%
4 Costos Indirectos 46.000 12%
Total 395.200 100%
Elaboracion: Luis Felipe Cirdova B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril 2008
Luis Felipe Cirdova B, 109
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Grafico 6 .5 Resumen de costos
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Elaboracion: Luis felipe Cordous B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril del 2008

Como podemos ver en la grafica anterior la mayor proporcion del costo
esta en los costos directos de construccion con un 68%, mientras que los costos
indirectos en un 12% y terreno llega al 20% que es lo usual para el sector al que
va dirigido el proyecto.

6.4 Analisis de costos unitarios
6.4.1 Andlisis de terreno

El &rea del terreno del conjunto habitacional La Quinta es de 1728 m2 con
un costo total de 79500 USD y representa el 12% del costo total del proyecto.

Con estos datos obtenemos el costo por metro cuadrado, que se detalla a
continuacion.

Luis Felipe Cordoui B, 107
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Tabla 6.6 Costo del terreno por metro cuadrado

Costo terreno por m2itil

Descripcion Cantidad
Terreno S 79500
Area atil m? 861
Incidencia costo terreno m2util $92

Elaboracion: Luis Felipe Cordova B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril del 2008

6.4.2 Andlisis de Costos directos e indirectos

El &rea de construccion total es de 1100 m2, mientras que el area util es

861 m2. En el siguiente cuadro podemos ver el costo por metro cuadrado, a partir

de los costos directos e indirectos.

Tabla 6.7 Costo total de construccion por metro cua  drado

Costo total por m? de construccion

Descripcion Cantidad Costo unitario
Costo directo 270000 $314
Costo indirecto 46000 S 53
Area util m? 861
Costo unitario m? $ 367

Elaboracion: Luis Felipe Cordova B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril del 2008

A continuacion se detalla el costo real por metro cuadrado, que incluye el

costo del terreno.
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Tabla 6.8 Costo de construccion total y terreno por metro cuadrado

Costo total por m? de construccién y terreno
Descripcion Cantidad Costo unitario
Costo directo 270000 314
Costo indirecto 46000 53
Terreno 79500 92
Area util 861
Costo unitario m? 459

Elaboracion: Luis felipe Cordovs B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril del 2008

Grafico 6 .6 Costo real por metro cuadrado
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Elaboracion: Luis felipe Cérdova B.
Fuente: Presupuesto de obra
Abril del 2008

Como se puede ver los costos directos son los que mas inciden en el costo

total del proyecto. El costo real por metro cuadrado de construccion total del

proyecto se encuentra vigente, permitiendo ejecutar un proyecto con las

caracteristicas que exige la zona, ademas considerado competitivo en el

mercado.
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6.5 Introduccion Analisis financiero

Para el analisis financiero del proyecto La Quinta se tomara como punto de
partida los costos definidos en el capitulo técnico y los precios definidos en el

capitulo de estrategia comercial, para poder definir la utilidad neta del proyecto

Tabla 6.9 Resumen de Resultados

CUADRO DE RESULTADOS

< | Precio Promedio por vivienda 67300
é Precio de venta por m? 595
& | Ventas totales 471103

Terreno 79500
o |Costos directos 242813
% Obras complementarias 16276
& | Imprevistos 10800
'§ Estudios del proyecto 7850
% Otros gastos 36283
© | Gastos de venta 1700

Costos totales 395222

Margen (17 meses) 19,2% 75881

Elaboracion: Luis Felipe Cordova B.
Fuente: Presupuesto de obra y planificacién ventas
Abril del 2008

En el cuadro anterior se detalla la utilidad del proyecto en porcentaje con
respecto al costo y a la utilidad en dolares, estos valores nos sirven para
desarrollar los diferentes cronogramas valorados tanto de construccion como de

ventas.
6.6 Cronograma de ventas

El proyecto La Quinta presenta un cronograma de ventas con un
promedio de ventas de una unidad al mes de una manera conservadora luego de

haber analizado las absorciones de la competencia en cuanto a unidades.

Luis Felige Cirdon B 112
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Tabla 6.10 Flujo de Ingresos

Descripcion Total mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mesl4 mes 15 mes 16 mes 17
VENTA DE VIVIENDAS 471100,00 6730 8412,5 10095 117775 13460 151425 16825 117775 117715 57205| 555225 53840| 521575 50475[ 959025
ENTRADA CASA 1 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 1 13460,00 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 16825 1682,5 16825

PAGO 70% CASA1 47110,00 47110

ENTRADA CASA 2 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 2 13460,00 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5

PAGO 70% CASA 2 47110,00 47110

ENTRADA CASA 3 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 3 13460,00 1682,5 16825 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5

PAGO 70% CASA 3 47110,00 47110

ENTRADA CASA 4 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 4 13460,00 16825 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5

PAGO 70% CASA 4 47110,00 47110

ENTRADA CASA 5 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 5 13460,00 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5 16825

PAGO 70% CASA 5 47110,00 47110

ENTRADA CASA 6 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 6 13460,00 16825 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5

PAGO 70% CASA 6 47110,00 47110
ENTRADA CASA 7 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 7 13460,00 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 16825 1682,5 16825
PAGO 70% CASA 7 47110,00 47110
Elaboracion: Luis Felipe Cirdova B.

Fuente: planificacién ventas

Junio del 2008
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Gréfico 6.7 Ingreso de capitales a caja
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Elaboracion: Luis felipe Cordova B.
Fuente: Presupuesto de obra y planificacién ventas

Abril del 2008
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Como se aprecia los ingresos del proyecto tienen un movimiento uniforme
durante el tiempo de ejecucidén. Se observa incremento en los ingresos de los

meses 12 al 17, se debe a la entrega de las casas.

Se estima que se venderan en 16 meses y en el mes 17 se recaudaran las

diferencias de pago de cada uno de los departamentos.

Este estimado se ha calculado en base a la absorcion que el estudio de

mercado entregd en capitulos anteriores.
6.7 Cronograma de costos

Los costos en La Quinta estan divididos en diferentes categorias las
mismas que afectan en diferente porcentaje al costo total de la obra, pero aun

mas importante es desarrollo del flujo de caja.

Para lo cual se debera definir cuales son los costos determinantes del

proyecto, asi tenemos
6.7.1 Terreno

Es una de las inversiones mas importantes dentro del proyecto por esta
razon influira en el flujo de caja, al ser pactado su pago al inicio del proyecto se

necesita mayor inversion inicial para el mismo.
6.7.2 Gastos administrativos

La empresa constructora CBC construcciones CIA LTDA. Sera la
encargada de la promocion, disefio y construccion del conjunto por lo cual estos
gastos se los determinara como gastos durante la construccion y gastos de

planificacion del proyecto.
6.7.3 Costos directos

Se trata de un manejo eficiente de recursos para no caer en mora con el
cliente, para lo cual se debera elegir al cronograma de obra de acuerdo a dos

parametros productividad y eficiencia al cumplir con fechas establecidas.

Luis Felige Cirdoni B %3
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En el caso de LA QUINTA se ha determinado un plazo prudente para la
consecucion del proyecto en su totalidad es asi que tenemos 12 meses como
limite para cumplir las entregas sin contratiempos tomando en cuenta que el

altimo mes nos sirve de colchdn por cualquier eventualidad.
6.7.4 Inmobiliaria y legales

Son rubros manejados por terceros por lo cual deben ser negociados de
una manera eficiente tratando de afectar lo minimo posible al flujo de caja ademas

estos dependen de ingresos a la constructora.

Luis Felige Cirdoni B %S
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Grafico 6.8 Ventas acumuladas
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Elaboracion: Luis felipe Cordova B.

Fuente: planificacién ventas
Abril del 2008

Este gréfico nos sefala un considerable aumento en la pendiente cuando ya se dan los créditos por parte de la entidad

financiera

Luis Felige Cordoni B
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Tabla 6.11 Cronograma valorado del proyecto

No Descripcion Costo mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes14 mes 15 mes 16 mes 17
1{TOTAL 395221,95 -31450,97 -57949,74] -4181,72 -24331,69 -66424,22 -24679,48 -28547,92 -34798,95| -77733,10 -24198,93 -15284,87 -856,55| -696,76| -776,74] -1723,42 -941,25 -645,60
2|COMPRA DE TERRENO 79500,00 -26235,00 -53265,00
3|PROMESA DE COMPRAY VENTA 26235,00 -26235,00
4[ESCRITURACION 53265,00 -53265,00]
5|PLANIFICACION 11078,71 -5215,97 -3334,74 -1688,72 -839,28
6|ESTUDIO DE SUELOS 1291,42 -1291,42
7|DISENO ARQUITECTONICO 5629,63 -3828,15 -1801,48,
8|DISELO ELECTRICO 258,24/ -34,44 -223,80
9|DISENO HIDRO SANITARIO 464,83 -61,96 -402,87

10|{CALCULO ESTRUCTURAL 206,59 -206,59

11|COLEGIOS PROFESIONALES 700,00 700,00

12|BOMBEROS 275,00 -275,00

13|MUNICIPIO 316,20 -316,20|

14|POLIZAS DE SEGUROS 903,84 -903,84

15|PROPIEDAD HORIZONTAL 645,60 -645,60|

16|VARIOS 387,36 -193,68| -193,68|

17|GASTOS DURANTE LA CONSTRUCCION 14977,92 -252,78 -1690,82 -1606,55) -1775,08 -1606,55 -1606,55) -1690,82 -1690,82 -856,55) -696,76) -733,70 -733,50 -37,41
18|RESIDENTE 7500,00 -140,62| -1031,25 -984,37| -1078,12 -984,37 -984,37| -1031,25 -1031,25 -234,37

19|GUACHIMAN 1800,00 -27,00] -163,00 -154,00| -172,00| -154,00! -154,00| -163,00! -163,00 -154,00 -172,00| -157,50| -157,50! -9,00
20{OTROS GASTOS ADMINISTRATIVOS 5677,92 -85,16| -496,57| -468,18| -524,96 -468,18! -468,18| -496,57 -496,57 -468,18) -524,76 -576,20| -576,00! -28,41
21|GASTOS DE PUBLICIDAD Y PROMOCION 1700,00 -1350,00 -350,00

22|MAQUETA 400,00 -300,00 -100,00

23|VALLA 800,00 -800,00]

24|PUBLICIDAD 500,00 -250,00] -250,00

25|GASTOS INMOBILIARIA Y LEGALES 18076,80 -2143,00 -2172,00 -2198,00 -2250,00 -2236,40 -2257,00 -2238,00 -43,04 -989,92 -903,84 -645,60|
26|PAGO COMISION CASA 1 2143,00 -2143,00

27|PAGO COMISION CASA 2 2172,00 -2172,00]

28|PAGO COMISION CASA 3 2198,00 -2198,00

29|PAGO COMISION CASA 4 2250,00 -2250,00

30|PAGO COMISION CASA 5 2236,40 -2236,40

31[PAGO COMISION CASA 6 2257,00 -2257,00

32[PAGO COMISION CASA 7 2238,00 -2238,00|

33|ESCRITURACION Y PROMESAS 2582,40 -43,04 -989,92 -903,84 -645,60|
34|GASTOS DE CONSTRUCCION 269888,52 -21067,63| -62535,40) -20822,93 -24536,44| -30935,40 -73888,55| -22508,11 -13594,05

35[TRABAJOS PRELIMINARES 708,83 -708,83|

36|HORMIGON 34005,30 -5100,00| -28905,30]

37|HIERRO 44228,45 -15000,00 -29228,45|

38|MAMPOSTERIA 12518,59 -2503,68| -10014,40|

39|ENLUCIDOS 16357,95 -8996,87| -7361,58|

40|INSTALACIONES ELECTRICAS 7138,95 -171,33] -1256,49| -1199,34| -1313,56| -1199,34 -1199,34| -799,55

A41[INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS 3644,76 -87,47| -641,48) -612,32 -670,63| -612,32 -612,32 -408,22

42[0BRAS COMUNALES 16275,70 -15190,67| -1085,03

43|P1SOS 28038,71 -28038,71)

44|CARPINTERIA METAL MADERA 43106,45 -43106,45

45[APARATOS SANITARIOS 8491,00 -5094,60 -3396,40

46(RECUBRIMIENTOS 12557,30 -11301,57 -1255,73

47|CUBIERTAS 27720,00 -23284,80 -4435,20

48(AGUA POTABLE 3447,78 -591,04 -2167,17 -689,57

49(LIMPIEZA 848,75 -848,75

50{IMPREVISTOS 10800,00 -10800,00]

Elaboracion: Luis Felipe Cérdevs B. Junio del 2008
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Grafico 6.9 Egreso de capitales
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Elaboracion: Luis felipe Cirdova B.
Fuente: Presupuesto de obra

Abril del 2008
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Gréfico 6.10 Egresos acumulados
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Elaboracion: Luis felipe Cordova B.
Fuente: Presupuesto de obra

Abril del 2008

Se determina en este grafico que al inicio por ser los egresos significativos, la pendiente tiene mayor gradiente mientras que al
final se podria decir que tienden a estabilizarse
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Tabla 6.12 Plan de Ingresos y egresos mensuales

msl  omes2  omes3 omesd omesS  omesh omesT o omes8 omes  omesl0 omesll  omes o omsB o omesld omesld mesle mesly
Ingresos acumulados 000 000 673000 51250 BTN M0 S0 %N B4 000 1099750 163050 8500 2seS00 TS0 3TSGTS0 470
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Elaboracion: Luis Felipe Cordova B
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Elaboracion: Luis felipe Cordova B.

Fuente: Presupuesto de obra y planificacién ventas

Junio del 2008
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6.8 Tasa de descuento

Para determinar la tasa de descuento se ha aplicado el método CAPM
(Capital Asset Pricing Model), cuya aplicacion se utiliza para obtener la

rentabilidad que se exige a una inversion, la formula es la siguiente:
B=(r-ro)/(rc-r°)

Donde:

B: Coeficiente de riesgo

r. Tasa de descuento buscada para el proyecto

r°: Tasa de interés de riesgo

rc: Rendimiento de la industria de la construccion.

rp: Riesgo pais

Donde se obtiene el valor de la tasa de descuento del proyecto.
r=ro+(rc-r°)x3

Dado que no disponemos de valores de rc y de B para el Ecuador, se
podria calcular el valor del rendimiento del en un pais referencial como EEUU y

luego afectarlo para su uso en Ecuador.
En este caso los valores serian:

r°:  Tasa de interés libre de riesgo del pais de referencia ( tasa de rendimiento de
los bonos de T-bill's en EEUU)

rc: Rendimiento de la industria de la construccion en los EEUU
B: Coeficiente de riesgo de la industria de la construccion en los EEUU.

Para obtener la tasa de descuento de un proyecto de construccion en

Ecuador se debe adicionar el riesgo pais Ecuador.
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La formula resultante para determinar la tasa de descuento queda de la

siguiente manera:

r=ro+(rc-r°)xp+rp

Donde rp: riesgo pais Ecuador

Pasamos a calcular el valor de r:

Segun la pagina web.
http/pages.sterm.nyu.edu/adamo_darinewhomepage/datafietotalbeta.html

El rendimiento de las empresas constructoras en los EEUU para enero del 2008
es rc= 10,96 % (ROE Reltum on Equity ).

El coeficiente B para la industria de la construccién correspondiente al mes de
febrero del 2008 es de 1,86 (Sector Home Building)

El riesgo pais EMBI del ecuador es el indice que incorpora variable econdémicas,

politicas y financieras de un pais.
Segun el Banco Central de Ecuador, en su pagina web
http//www.bce.fin.ec/resumen_tiket _value*riesgos_pais

A mayo 19 del 2008 sitda el indice EMBI en 600 puntos. Lo que equivale a una

prima de riesgo pais de 5,56%

Con los datos asignados resulta.

r=3,03% + (10,96% -3,03%) x 1,86% + 5,56% =23,63%
r=23,63%

6.9 Tasa de descuento seleccionada

Basados en la experiencia de proyectos anteriores realizados por

inmobiliarios en este tipo de producto y a tesis del MDI se han determinado un
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promedio de rendimiento del 24% anual, que es con el que realizamos nuestro

flujo financiero.
6.10 Analisis del valor actual neto y tasa interna de retorno

Una vez determinado la tasa de descuento que fue del 24% anual flujo del
proyecto arroja un VAN positivo de $ 18724 délares, haciendo que el proyecto sea
rentable.

Con respecto al TIR cuando hay cambios de signo en los flujos no se
pude utilizar y para el analisis se tiene que ir necesariamente por el VAN, que

resulta ser la mejor manera para valorar inversiones.
6.11 Analisis de sensibilidad

La sensibilidad nos sirve para analizar diferentes escenarios donde se
manipulan las variables tanto en optimista como pesimista y que sucede con el

VAN y la TIR cuando ceteris paribus.
6.11.1 Sensibilidad a la velocidad de ventas

De una manera optimista se considera que el periodo de ventas sea
menor a doce meses, mientras que en una situacion pesimista este periodo

podria extenderse. Recopilamos datos luego tenemos:

Tabla 6.13 Sensibilidad a la variacion de la veloci dad de ventas

SENSIBILIDAD A LA VARIACION DE LA VELOCIDAD DE VENTAS

DURACION FASE DE
VENTAS 10 11 12 19 20
VAN S 32018,05 25143,78 18391,64 5245,11 -1153,51
TIR % 53,15 42,45 35,33 26,47 23,51

Elaboracion: Luis Felipe Cirdova B.
Fuente: Analisis de sensibilidad
Junio del 2008
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Los resultados nos indican que aungque se extienda la fase de ventas 7
meses mas de lo programado el VAN aun sera positivo y la TIR superaria el 24%
requerido, por el contrario la disminucidon en 2 meses del periodo de ventas

aumenta considerablemente los valores del VAN y la TIR

Gréfico 6.12 perfil VAN y TIR segun duracién de fas e de ventas
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Elaboracion: Luis Felipe Cirdova B.
Junio del 2008

Se aprecia que el grafico del VAN tiene un pendiente negativa lo que quiere
decir que por cada mes adicional, el VAN del proyecto se vera afectado en $
7000 en promedio. Podemos concluir que la velocidad de ventas también es una

variable muy sensible a los cambios.
6.11.2 Andlisis de sensibilidad a variacion de prec  ios

Para este analisis se ha formado un flujo sin apalancamientos que es el
externo que pudiera suscitarse al no conseguir crédito, dando como resultado lo

siguiente:
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La disminucién de precios en menores al -5,31% hara que el VAN tome
valores negativos; lo que pude afectar la viabilidad del proyecto. Se ha calculado
valores de escenarios para diferentes variaciones de precios que se demuestran

en el siguiente cuadro:

Tabla 6.14 Analisis de sensibilidad a variacion de precios
SENSIBILIDAD A LA VARIACION DE PRECIOS
VARIACION PRECIO -5,31% -5% -3,00% 0,00% 3%
VAN 0 1069,86 7998,57 18392 28784,71
TIR 24 24,65 28,88 35,33 41,92
COMISIONES -14671,8| -14719,68| -15029,57 -15494,4]  -15959,23
Elaboracidn: Luis Felipe Céirdous B.
Fuente: Andlisis de sensibilidad
Junio del 2008
Grafico 6.13 Perfil del VAN y TIR segun variacion d e precios
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Elaboracion: Luis felipe Cordovs B.
Junio del 2008

Se puede ver como varia el VAN con cada disminucién del precio por metro

cuadrado. El valor del VAN disminuye en un 12% mientras que la TIR, varia en un
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2,15% por cada variacion en 1% del precio. Observamos que el VAN tiene un
pendiente positiva lo que quiere decir que por cada punto porcentual en que se

afecte el precio de venta, el VAN de nuestro proyecto se vera afectado en $ 3465.

Se concluye que el precio de venta es una variable muy sensible a los
cambios. Por lo tanto se debe tener en cuenta el momento de determinar los

descuentos, y procurar mantener los precios establecidos desde el inicio.
6.11.3 Andlisis de sensibilidad al aumento de costo s

El aumento de los costos en un 5,19% hara que afecte el proyecto dando

como resultado valores del VAN negativos.

Se han calculado diferentes escenarios para el aumento de costo que se

puede suscitar, con su respectivo afecto en el VAN, que se detalla a continuacion

Tabla6.15 Perfil de VAN y TIR segun aumento de cost 0s

SENSIBILIDAD DE COSTOS

AUMENTO DE COSTOS

0,00%

3,00%

4,00%

5%

5,18%

VAN S

18392

7744,31

4195,21

646,1

TIR %

35,33

28,58

26,45

24,37

24

Elaboracion: Luis Felipe Cirdova B.
Fuente: Analisis de sensibilidad
Junio del 2008

Se observa que el VAN tiene una relacion directa con los costos, que
definitivamente inciden en el valor del VAN, mientras los costos se incrementan
las necesidades financieras son mayores para el proyecto, encareciendo el valor
del VAN. También se observa que el VAN tiene un pendiente negativa lo que
quiere decir que por cada punto porcentual en que se incrementen los costos, el

VAN de nuestro proyecto se vera afectado en $ 3549.
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Gréfico 6.14 Perfil del VAN y TIR segun aumento de  costos
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Elaboracion: Luis Felipe Cérdous B.
Junio del 2008

Se concluye que una variacion en los costos, el proyecto se hace muy
sensible a los cambios. La TIR tiene una disminucion doble al incremento de
precio. Es decir que, la TIR se reduce progresivamente en un 2% cuando los

costos aumentan en un 1%.
6.12 Determinaciéon del VAN y la TIR con proyecto fi  nanciado

En el flujo se analizé para diferentes escenarios y se hace necesario el de

crédito como se puede ver en el cuadro siguiente.
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Tabla 6.16 flujo de fondos con financiacion Bancari  a
mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes14 mes 15 mes 16 mes 17
Ingresos por ventas 6730 8412,5 10095 117775 13460 151425 16825 117775 117775 57205 555225 53840 521575 50475 959025
flujo egresos -31450,97 5794974 -4181,72 -24331,69  -6642422  -24679,48  -2854792  -3479895 -77733,10 -2419893  -15284,87 -856,55 -696,76 776,74 172342 -941,25 -645,60
crédito bancario 50000
Pagos 1500 -4349,42 434942 434942 434942 434942  -4349,4) 434942 434942 434942 434942 434942  -4349,42
saldos -3145097 944974  -1801,14 -20268,61 -6067864  -17251,4 -1943734  -2400587 -6525752 -16770,85  -7856,79  51999,03 5047632 4871384 5043408 4953375 952569
ingresos acumulados 0 0 6730 151425 252375 37015 50475 656175 824425 94220 1059975 1632025 218725 272565 3247225 3751975 471100
egresos acumulados 3145097  89400,71  93582,43 117914,12 18433834 209017,82 23756574 27236469 350097,79 374296,72 38958159 39043814 39113490 39191164 39363506 394576,31 39522191
500000
9 300000
V]
3 / /
T 200000
2 / /
2
F 100000 P
/ _—
-100000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
=52l d0S -31450,97 -9449,74 -1801,14 -20268,61 | -60678,64 -17251,4 -19437,34 | -24005,87 | -65257,52 | -16770,85 -1856,79 51999,03 50476,32 48713,84 50434,08 49533,75 95256,9
== ingresos acumulados 0 0 6730 15142,5 252375 37015 50475 65617,5 824425 94220 1059975 163202,5 218725 272565 3247225 3751975 471100
=== pgresos acumulados | 31450,97 89400,71 93582,43 | 11791412 | 18433834 | 20901782 | 23756574 | 272364,69 | 350097,79 | 374296,72 | 38958159 | 39043814 | 39113490 | 39191164 | 39363506 | 39457631 | 39522191
Elaboracion: Luis Felipe Cirdova B.
Junio del 2008
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Al realizar la comparacion del proyecto sin crédito, con el que tiene
apalancamiento de $ 50000 délares, se observa que el VAN aumenta en un
8,31% es decir que a medida que se consiga mayor linea de crédito la inversion

propia disminuye y el VAN aumenta.
6.13 Conclusién

El estudio realizado indica que el proyecto es financieramente viable y

atractivo para sus promotores.

El analisis de sensibilidad determina que se debe tener especial atencién
en las variaciones de costos de construccion ya que se tienen un alto impacto del
VAN. También se debe controlar los descuentos en los precios y el tiempo de

comercializacién, ya que su variacion elevada puede deteriorar el resultado final.
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LA QUINTA

CONJUNTO HABITACIONAL

CAPITULO VII

ASPECTOS LEGALES
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7.1 Aspectos legales relacionados con la promotora

7.1.1 Convenio privado

Antes de iniciar el proyecto se debe celebrar entre los promotores una firma

de Convenio Privado.

Este documento busca determinar los lineamientos de responsabilidad

riesgos, beneficios durante el ciclo de vida, que se resumen lo siguiente:

» La firma contempla Unica y exclusivamente para la realizacién del conjunto

habitacional La Quinta, motivo de este estudio.

« Los promotores por tratarse profesionales, acuerdan realizar toda la
planificacion y estudios cuyos costos ya quedan determinados en el

convenio.

* Tanto los aportes de inversion, como para utilidades, o en el peor caso de

pérdidas seran asumidos por partes iguales por los promotores.

* Se comprometen a presentar el acta de constitucion en donde se fijara las
responsabilidades.

7.2 Aspectos Legales relacionados con el proyecto

7.2.1 Fase de Planificacion

Adquisicion del terreno se requiere de la intervencién del abogado con el fin
de perfeccionar la transferencia de la propiedad, requiriendo escritura de la

propiedad, certificado de gravamenes, certificado del pago de impuesto predial.

Caracteristicas del terreno para verificar la viabilidad del proyecto se hace
necesario obtener el informe de regulacion metropolitana, ademas se comprobara

la factibilidad de acceso a servicios publicos en cada una de sus dependencias

Permiso de construccion ante el llustre Municipio de Quito se debera
presentar los Planos arquitecténicos elaborados y presentados por un arquitecto
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ante el Colegio de Arquitectos de Pichincha, también planos estructurales e hidro-
sanitarios elaborados por un ingeniero civil y registrado en el colegio de
ingenieros civiles de Pichincha, planos de instalaciones eléctricas elaborado por
un ingeniero eléctrico, ademas los bomberos deben aprobar los planos de

instalaciones contra incendios.

Finalmente se debe presentar una fianza de fiel cumplimiento de
construccion de acuerdo con los planos aprobados, emitida por bancos o

compainiias de seguros.
7.2.2 Fase de ejecucion

Contratos con proveedores, los promotores en el convenio privado se
comprometieron a realizar estudios y planificacion, pero en el caso de los estudios
de suelos, eléctricos, sanitarios, etc. Se deberan realizar contratos ante un notario
publico, que se deberan registrar en el ministerio de trabajo. Esto nos evitara

conflictos laborales en el caso de incumplimiento.

Tramite de acometidas en cada dependencia se realizara el tramite
respectivo para el aprovisionamiento de servicios como alcantarillado, agua, luz,

teléfono, etc
7.2.3 Fase de Promocion y ventas

Para la comercializacion se firmara un contrato de mandato con la empresa

encargada de las ventas.

Ademas en esta etapa se realizan las promesas de compra y venta con los

respectivos clientes.
7.2.4 Fase de entrega y cierre

Para la escritura de transferencia de dominio de las viviendas se hace
necesario haber efectuado la division de propiedad horizontal tramitada en el
llustre Municipio de Quito, este trdmite no es otra cosa que realizar la subdivision

del total de la propiedad en sus diferentes componentes viviendas, parqueos, etc.
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Ademés de definir areas y linderos con un nuevo numero catastral y una
alicuota porcentual en relacion a sus areas que posteriormente serviran para

distribucion de alicuotas comunales.

En el registro de la propiedad se firman las escrituras de traslado definitivo

de dominio a los nuevos propietarios.

En esta fase también se hace la gestion de la recuperacion de garantias
rendida ante el Municipio de Quito previo la superacion de tres inspecciones que

verifican con planos la ejecucién del proyecto.
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LA QUINTA

CONJUNTO HABITACIONAL

CAPITULO VI

GERENCIA DE PROYECTOS
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8.1 Acta de constitucion del proyecto

Proyecto: conjunto habitacional Quinta
Preparado por Luis Felipe Cordova

Los promotores del conjunto la Quinta desean construir un conjunto
habitacional de casas, el proyecto sera construido en un terreno de 1778m?2, el
proyecto inmobiliario se desarrollara en fases de pre-factibilidad, planificacion,

ventas, construccion y entrega.

El equipo que se conforma para del conjunto es.

ARQUITECTURA: Arq. Ivan Vasquez.

CONSTRUCCION: CBC constructores

PROMOCION: Urbainmobiliaria

VENTA: Urbainmobiliaria
8.2 Alcance del proyecto

8.2.1 Caso del negocio

Construir un conjunto habitacional de acuerdo a los requerimientos de la

demanda del sector.
8.2.2 Objetivos del proyecto

* Obtener una rentabilidad adecuada sobre la inversion

» atender las necesidades del cliente

* no exceder el presupuesto en mas del 10%

» Posicionar a la empresa CBC constructores CIA. LTDA, a travées de
un producto de calidad acorde con las exigencias del mercado al que

va dirigido.
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e Cumplir con el cronograma establecido para la ejecucion del
proyecto desde su inicio, hasta la entrega del mismo

e Dar por concluido el proyecto cuando los entregables estén
satisfactoriamente recibidos por el cliente final.

8.2.3 Clientes del proyecto

* Gente del sector
» Personal que labora en el sitio turistico
» Empleados sector comercial San Antonio Pichincha

* Emigrantes
8.2.4 Necesidades del cliente

* Vivienda

» Estacionamiento vehiculos

e Servicios basicos necesarios
e Seguridad

» [Espacios verdes amplios

« Cercania de tiendas, hospitales, farmacias, escuelas, iglesias y demas
8.2.5 Entregables finales

Las casas incluyen: pisos de planta alta, baja, ventanearia, bafios, griferia,

muebles de cocinay closets, puertas y techos de teja.
8.2.6 Requisitos de los clientes

Entrega de la casa bajo la aprobacion de las ordenanzas municipales y demas

entidades gubernamentales.
8.2.7 Criterio de aceptacion de los interesados

» Cumplimiento de la clausula de entrega prescrita al contrato
» acabados de calidad

e casas sin raspaduras, partidos, humedad.
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8.2.8 Interesados clave

+ clientes

* constructora
8.2.9 Entregables organizacionales.

» Contrato de aceptacion de las dos partes interesadas

* Planos arquitectdnicos y estructurales aprobados por las entidades
reguladoras correspondientes

» Construccion dentro del plazo establecido

* Entrega en la fecha indicada
8.2.10 Criterios de aceptacion de la organizacion

* Realizacion de informes de tiempo ,revisiones de gastos y desembolsos y
disposiciones contractuales estandar

» Elaboracion de plantillas de riesgo, de estructuras de desglose del trabajo
y de red del cronograma del proyecto.

e Tramitacién de solicitud de cambio y aprobacion de autorizaciones del
trabajo.

e Evaluaciones del proyecto.
8.2.11 Metas organizacionales

e Cumplimiento en tiempos y calidad de todas las obras contratadas para la
construccion del conjunto la Quinta.

* Afianzamiento como empresa responsable y competitiva en el mercado
8.2.12 Asunciones

* No habra variacion en el precio de los insumos

* No existiran modificaciones durante la ejecucion de la obra
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* No habra causas fortuitas que impidan el normal desempefio durante la

construccion.
8.2.13 Aseguramiento de la calidad del proyecto.

Limites de riesgo del alcance:

» cambios en la politica econémica del pais
» accidentes laborales durante la ejecucion del proyecto

e incremento de los precios en los insumos principales
8.2.14 Revisiones y aprobaciones

* planos, por parte de colegios profesionales asi como municipio, cuerpo de
bomberos, empresa de agua potable y empresa eléctrica.

* informe de residente durante la ejecucion y al final del proyecto.
8.2.15 Descripcion del proyecto.

El proyecto consiste en la construccion del conjunto habitacional la Quinta
en la ciudad de Quito. Parroguia San Antonio de Pichincha. EIl conjunto consta de
siete casas amplias, areas verdes, parqueaderos, sala comunal, vigilancia las 24

horas y todo lo necesario para la comodidad del cliente.
8.2.16 Fecha limite
La fecha limite para la entrega del proyecto es en septiembre del 2008.

8.2.17 Limite de esfuerzo personal

« diferente nivel de capacitacion experiencia en el personal que desempefia
un mismo rol.
» Diferente nivel de asimilacion de instrucciones administradas por parte de

los coordinadores del proyecto.
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8.2.18 Limite del costo.
El limite de costo total del proyecto sera de 395200USD.
8.2.19 Restricciones organizacionales.

» Escasez de materiales de construccion.
e Demora en aprobaciones por parte de
correspondientes.

8.2.20 Prioridades del proyecto

* Plazo de entrega

+ Control de calidad constante

8.3 Enunciado del alcance del proyecto.

las entidades

Comprende los procesos requeridos para asegurar que el proyecto incluya

todo el trabajo necesario para completar el proyecto con éxito.

Es decir alcance es el trabajo que debe realizarse para entregar el producto

con las caracteristicas y funciones especificadas por el cliente y enunciadas en el

acta de constitucion.
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8.4 Estruc tura de desglose de trabajos (ED

Grafico 8 .1 Estructura de desglose del trabajo

Elaboracion: Luis felipe Cordova B.
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Junio del 2008

8.5 Riesgos

Estudios
financieros

Aprobacion de
planos

Permisos de
construccion

Lecciones
aprendidas

Se sefialaran los riesgos que incluyen en las principales etapas de las

construccion del conjunto habitacional la Quinta con una ponderacion de :

Bajo=1
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Alto=10

Tabla 8.1 Limites de riesgo

CUADRO LIMITES DE RIESGO

Estudio de suelo 9
Planificacion arquitectdnica 6
Obtencién permisos 8
Planificacion estructural 10
Planificacion eléctrica 7
Planificacion sanitaria 6
Inicio de obra 7
Verificacion calidad 8
Entrega casas 9

Elaboracidn: Luis Felipe Cérdous B.
Junio del 2008

8.6 Planes subsidiados
8.6.1 Integracion

Existira una oficina en el cual los diferentes actores del mismo expondran y

evaluaran la obra los dias viernes.
8.6.2 Alcance

Se ha planificado un cronograma con el cual las actividades del proyecto
estan establecidas en funcion del tiempo de entrega solicitado por el cliente en la

etapa de ejecucion
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8.7 Plan de gestion del proyecto

8.7.1 Plan de gestion del tiempo

El tiempo de ejecucion del proyecto se realizara de acuerdo al cronograma

valorado de trabajos, los hitos de fase se detallan a continuacion.

Tabla 8.2 Hitos del proyecto

N Detalle

1|Entrega del estudio de prefactibilidad
2|Inicio de la etapa de construccion
3|Inicio de etapa de ventas

4|lInicio de fase de promocion y ventas
5|Terminacion de la fase de promocion
6
7
8
9

Terminacion de la fase de ventas
Terminacion de la etapa de construccion
Entrega de departamentos

Cierres financieros y legales

Elaboracion: Luis Felipe Cirdova B.
Junio del 2008

El enfoque del proyecto sera el de entregar un producto de primera calidad,
cumpliendo el cronograma y presupuestos establecidos, para asi poder generar

renombre al cliente y una excelente rentabilidad
8.7.2 Gestion de costos del proyecto

Los costos del proyecto se controlan a través de las siguientes herramientas:
* Presupuesto de la linea base.
» Cronograma valorado de obra.

* Informe de avances de obra
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8.7.3 Gestidon de Recursos Humanos

El equipo estara conformado por personal técnico y administrativo de
acuerdo con la siguiente distribucién:

Gréfico 8 .2 Organigrama funcional

GERENTE DE
PROYECTOS

DIRECTOR
OMERCIALIZACIO
Y VENTAS

DIRECTOR

IRECTOR TECNICO FINANCIERO

UPERINTENDENTE CONTADOR

AUDITOR PUBLICIDAD
MANO OBRA
ARTESANAL

Elaboracion: Luis felipe Cordova B.
Junio del 2008

8.7.4 Plan de gestion de la calidad
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Para realizar un plan de gestidén es necesario definir y conocer los procesos

de la organizacion por lo que es necesario realizar las siguientes actividades:

Definir un proceso para cada una de las actividades.

Asignacién de recursos (entradas)

Determinacion del proyecto (salidas)

Procesos de control
8.7.4.1 Control de calidad
El control de calidad se realiza a través de las siguientes actividades:

* En las compras para tuberia de agua potable se debera pedir al distribuidor

la certificacion INEN del producto.

» La tuberia de alcantarilladlo sanitario y pluvial deberan pasar las pruebas
de resistencia en el laboratorio de acuerdo con las normas de disefo de la

Subsecretaria de Saneamiento Ambiental.

* Se tomara muestras de hormigdon en cilindros, para su posterior andlisis de
comprension en el laboratorio. La resistencia del hormigon varia con el uso

que se le de.

* El tipo de control de calidad de materiales debe tener una acta de
realizacién la misma que sera parte del libro de obra, que debera estar al
dia el residente.

8.7.4.2 Gestibn de comunicaciones

Las comunicaciones se llevaran a cabo a través de reuniones semanales

entre el gerente técnico y residente, que se le dominara Comité de Direccion.

Luis Felipe Cordon B 73



Corgurita Halbitacional L Quini ML

Los encuentros semanales tienen por objeto conocer el avance fisico de la
obra, al abastecimiento de materiales por parte de los proveedores y novedades

que existieran.

Reunidn ejecutiva, se realizara cada semana tiene por objeto conocer
todos los asuntos relacionados con la globalidad del proyecto, eta tiene por objeto

conocer los siguientes puntos:

» Estado de avance del proyecto.

» [Estado de ventas del proyecto y revision de cobranza.

* Reuvision del flujo de caja con proyecciones de ingresos y egresos.
8.7.4.3 Gestion de adquisiciones

La gestion de adquisiciones del proyecto se canalizara a través de la

gerencia técnica y ceben realizar el siguiente proceso:

Definir los productos que requiere la ejecucion de la obra.
» Identificar los potenciales proveedores de todos los materiales requeridos.

* Realizar negociaciones con proveedores con el sin de determinar precios,

formas de pago, crédito y tiempos de entrega.

 Los contratos que se firmen con los proveedores debe asegurar el
cumplimiento de este, por lo que el area legal debe incluir en los contratos

las clausulas necesarias que garanticen el cumplimiento.

8.8 Conclusiones

La gerencia de proyecto tiene la responsabilidad de realizar un control
eficiente de todos los recursos que intervenga en la realizacion de la obra razén

por el cual se cumpliran todas las actividades detalladas en el presente capitulo.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El establecimiento de un modelo econdmico bajo el esquema de
dolarizacion ha permitido generar estabilidad macroecondmica favoreciendo de
forma directa al sector de la construccion, pese a esto se ha visto afectado en los
ultimos meses por la demanda asiatica de materiales de construccion sobre todo

el acero.

Los ingresos de los migrantes contribuyen de manera importante al
crecimiento del sector, gran parte del dinero proveniente del exterior se destina a

la adquisicion de bienes inmuebles.

El estudio de mercado ha demostrado que el proyecto es viable, en las
condiciones establecidas por los promotores. Esto se ha comprobado durante la
etapa de preventa por la absorcion que ha tenido el proyecto incluso antes de la

finalizacion de obra.

Se ha diferenciado el producto para poder competir en un mercado de
oferta y demanda similar, el area y precio de venta se han enmarcado dentro de
parametros que lograran la aceptacion de los clientes adn con precios finales

superiores a los de la competencia.

La Quinta se ubica en un sector que cuenta con todos los servicios;
transporte publico, comercios, iglesias, sitios de esparcimiento, lo que ha
incrementado la aceptacion del cliente final.

La demanda siempre se estara incrementando mientras no existan ayudas

gubernamentales, debido a la tasa de natalidad.
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La Quinta es un proyecto que contribuye a la zona en volumetria y
arquitectura, destacando sus acabados en calidad y estilo. Ademas su

importancia por el tipo de cliente que impulsara el sector.

Su principal valor agregado son sus amplias areas verdes, juegos
infantiles, salon de uso comunal y guardiania, lo que proporciona los servicios

necesarios del conjunto habitacional.

En lo comercial, el proyecto en su etapa inicial tuvo un nivel de ventas

bastante rapido, lo que demuestra la aceptaciéon del producto por parte del cliente.

A partir del evaluacion financiera se determinan un VAN y TIR en niveles
aceptables para la compafia; el proyecto cumple con las expectativas de

rentabilidad.

Segun los indicadores econémicos obtenidos en el capitulo de finanzas se
puede concluir que el proyecto es factible de ejecutar, ya que se obtuvo un VAN

positivo.

De los andlisis de sensibilidad se concluye que el proyecto es sensible a la
variacion de costos en menos medida que a la variacion del precio de venta,
siendo la primera provocada por el entorno econdmico del pais, mientras que la

segunda de total dominio de los promotores.

El proyecto se ha enmarcado dentro de un marco legal que cumple con las

regulaciones locales y nacionales.

Se ha expuesto en este documento los diferentes componentes que un
promotor debe tener para analizar la viabilidad financiera y de mercado de un
proyecto inmobiliario.

RECOMENDACIONES

Poner atencién en el cumplimiento del presupuesto tanto de los ingresos

como de egresos ya que el deterioro afectan de manera directa a los resultados.
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Se debe monitorear de manera constante el mercado.

La relacion con los proveedores se debe administrar de manera adecuada

con el fin de garantizar el aprovisionamiento oportuno de materiales.

LA QUINTA

CONJUNTO HABITACIONAL

ANEXOS

Luis Felipe Cordon B 19
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Anexol IRM Actualizado
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Anexo 2 Andlisis del valor del terreno por el métod o residual

DETERMINACION DE AREAS UNIDAD | CANTIDAD
AREA DE TERRENO m?2 1778
AREA MAXIMA OCUPACION DEL SUELO COS m2 622,3
AREA MAXIMA PERMITIDA m?2 1866,9
AREA DE LA CASA 2 PLANTAS m2 123
CANTIDAD DE CASAS u 7
AREA UTIL m?2 731,85
COEFICIENTE K 1,15
AREA TOTAL A CONSTRUIR m?2 861
DETERMINACION DE COSTOS Y VENTAS
COSTOS
COSTO UNITARIO S/m2 313
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION S 269900
GASTOS GENERALES S 45822
PRECIO UNITARIO DE VENTA S/m2 595
VALOR TOTAL DE VENTA S 471100
CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO
COEFICIENTE a % 12
VALOR MAXIMO DEL TERRENO S 80087
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 395809
UTILIDAD DEL PROYECTO
UTILIDAD PROYECTADA S 78200
UTILIDAD ESPERADA S 75881

Elaboracion: Luis felipe Cordova B.
Junio del 2008

Anexo 3 Presupuesto de obra
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PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION

1.0 PRELIMINARES
1.1 Replanteo m? 371,00 0,34 126,14
1.2 Nivelacién de terreno m? 371,00 0,29 107,59
1.3 Excavacion plintos y cimientos m? 117,60 4,04 475,10
2.0 ESTRUCTURA -
2.1 Plintos H. ciclopeo m3 58,80 58,43 3.435,68
2.2 Cimientos H. ciclopeo m? 31,50 58,43 1.840,55
2.3 Acero refuerzo columnas Kg 2.063,88 1,76 3.632,43
2.4 Acero refuerzo cadenas Kg 2.409,82 1,76 4.241,28
2.5 Acero refuerzo en losa Kg 9.296,00 1,76 16.360,96
2.6 Hormigdn columnas m3 12,60 104,07 1.311,28
2.7 Hormigdn en cadenas m?3 14,00 102,43 1.434,02
2.8 Hormigon en losa m? 74,20 102,80 7.627,76
2.9 Encofrado columnas m?3 12,60 54,26 683,68
2.10 Encofrado cadenas m3 14,00 45,00 630,00
2.11 Encofrado de losa m3 74,20 50,00 3.710,00
3.0 ESTRUCTURA PLANTA ALTA -
3.1 Acero de refuerzo en columnas segundo piso Kg 2.063,88 1,76 3.632,43
3.2 Acero de refuerzo segundo piso Kg 9.296,00 1,76 16.360,96
3.3 Hormigdn en columnas segundo piso m3 12,60 104,07 1.311,28
3.4 Hormigdn en losa segundo piso m?3 74,20 102,80 7.627,76
3.5 Encofrado en columnas m?3 12,60 54,26 683,68
3.6 Encofrado losa segundo piso m? 74,20 50,00 3.710,00
4.0 MAMPOSTERIA -
4.1 Mamposteria bloque m? 1.190,00 10,52
5.0 ENLUCIDOS -
5.1 Enlucido paredes m? 2.380,00 4,51 10.733,80
5.2 Enlucido cielo raso m? 875,00 5,19 4.541,25
5.3 Filos de ventanas ml 490,00 2,21 1.082,90
6.0 CUBIERTA - !
6.1 Estructura metalica m? 630,00 32,00 20.160,00
6.2 Teja cubierta m? 630,00 12,00 7.560,00
7.0 PISOS - H
7.1 Contrapisos m? 371,00 15,75 5.843,25
7.2 Masillado de pisos m? 875,00 6,25 5.468,75
7.3 Piso flotante m? 455,00 22,16 10.082,80
7.4 Ceramica nacional m? 343,00 19,37 6.643,91
8.0 CARPINTERIA METAL MADERA - | 23:106,45 |
8.1 Ventaneria m? 193,20 55,39 10.701,35
8.2 Mamparas m? 97,44 50,00 4.872,00
8.3 Cerraduras Unidad 63,00 18,75 1.181,25
4.4 Puertas Unidad 63,00 137,99 8.693,37
8.5 Muebles de cocina altos ml 35,00 82,00 2.870,00
8.6 Muebles de cocina bajos ml 35,00 103,00 3.605,00
8.7 Closets m? 154,00 72,62 11.183,48
9.0 RECUBRIMIENTOS - !
9.1 Ceramica nacional de pared m? 455,00 10,00 4.550,00
9.2 pintura m? 3.255,00 2,46 8.007,30
10.0 AGUA POTABLE - H
10.1 Instalacion agua fria pto 84,00 13,26 1.113,84
10.2 Instalacién agua caliente pto 42,00 25,00 1.050,00
10.3 Calefon Unidad 7,00 183,42 1.283,94
11.0 APARATOS SANITARIOS - | 8a91,00]
11.1 Fregadero de cocina Unidad 7,00 104,00 728,00
11.2 Inodoros Unidad 21,00 91,00 1.911,00
11.3 Lavabos Unidad 21,00 117,00 2.457,00
11.4 Tinas Unidad 14,00 190,00 2.660,00
11.5 Lavanderia fibra Unidad 7,00 105,00 735,00
12.0 INSTALACIONES SANITARIAS - | 364476 |
12.1 Desagues puc pto 91,00 10,16 924,56
12.2 Caja de revision Unidad 28,00 48,00 1.344,00
12.3 Canalizacién exterior ml 140,00 9,83 1.376,20
13.0 INSTALACIONES ELECTRICAS - | 733895
13.1 Instalacion eléctrica pto 287,00 23,13 6.638,31
13.2 Caja térmica Unidad 7,00 71,52 500,64
14.0 LIMPIEZA -
14.1 Final obra gbl 875,00 0,97 848,75

| 242.813,03 |
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Anexo 4 Cronograma de actividades proyecto la quint a

No Descripcion Costo mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes14 mes 15 mes 16 mes 17
1 TOTAL 75878,00

2 COMPRA DE TERRENO 79s00,00 [ NNINGNNEEE

3 PROMESA DE COMPRA Y VENTA 2623s,00 [NNNEG

4 ESCRITURACION 53265,00 | ]

5 PLANIFICACION 11073, 71

6 ESTUDIO DE SUELOS 1291,42 [ N

7 DISENO ARQUITECTONICO s629,63 [ NNINGNEEEE

8 DISENO ELECTRICO 2ss,24 [

9 DISENO HIDRO SANITARIO 464,53 NG

10 CALCULO ESTRUCTURAL 206,59 | ]

11 COLEGIOS PROFESIONALES 700,00 ]

12 BOMBEROS 275,00 ]

13 MUNICIPIO 316,20 | ]

14 POLIZAS DE SEGUROS 903,84 | ]

15 PROPIEDAD HORIZONTAL 645,60 | ]

16 VARIOS 387,36 ]

17 GASTOS DURANTE LA CONSTRUCCION 14977,92 ]
18 ResiDENTE 750,00 -

19 GUACHIMAN -
20 OTROS GASTOS ADMINISTRATIVOS 5677,92 _____________________________________________________________________________|
21 GASTOS DE PUBLICIDAD Y PROMOCION 1700,00 ]

22 MAQUETA 400,00 ]

23 VALLA 800,00 | ]

24 PUBLICIDAD 500,00 ]

25 GASTOS INMOBILIARIA ¥ LEGALES 18076,80 T 1
26 PAGO COMISION CASA 1 2143,00 | ]

27 PAGO COMISION CASA 2 2172,00 | ]

28 PAGO COMISION CASA 3 2198,00 | ]

29 PAGO COMISION CASA 4 2250,00 | ]

30 PAGO COMISION CASA 5 2236,40 | ]

31 PAGO COMISION CASA 6 2257,00 __

32 PAGO COMISION CASA 7 2238,00

33 ESCRITURACION Y PROMESAS 2582,40 I
34 GASTOS DE CONSTRUCCION '

35 TRABAJOS PRELIMINARES 708,83 | ]

36 HORMIGON 34005,30 ]

37 HIERRO 44228,45 ]

38 MAMPOSTERIA 12518,59 ]
39 ENLUCIDOS 16357,95 ]
40 INSTALACIONES ELECTRICAS 7138,95 1
41 INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS 364476 -
42 OBRAS COMUNALES 16275,70 ]
43 PIsOs 28038,71 | ]
44 CARPINTERIA METAL MADERA 43106,45 | ]
45 APARATOS SANITARIOS 8491,00 ]
46 RECUBRIMIENTOS 12557,30 ]
47 CUBIERTAS 27720,00 ]
48 AGUA POTABLE 3447,78 ]
49 LIMPIEZA 848,75 ]
50 IMPREVISTOS 10800,00 ]
51 VENTA DE VIVIENDAS 471100,00
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Anexo 5 Fachada derecha
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Anexo 7 Fachada frontal
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Anexo 8 fachada posterior
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Anexo 9 Planta de cubierta
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Anexo 10 Implantacion del proyecto

=1

IMPLANTACION GENERAL.
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Anexo 11 Distribucion Planta baja
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Anexo 12 Distribucion planta alta
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Anexo 13 Estructura Planta baja
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Anexo 14 Estructura planta alta
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Anexo 17 Perspectiva proyecto la Quinta
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Anexo 18 Ubicacion proyecto La Quinta
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Anexo 19 Ubicacion de la competencia

1) Portén Equinoccial 8
2) Victoria “Conjunto Habitacional”
3) ”Conjunto Habitacional Campifa”

4) “Conjunto Habitacional Vifia Pomasqui” O

5) “Conjunto Habitacional Santa Lucia” O
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Anexo 20 Flujo de Ingresos

Descripcion Total mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mesl4 mes 15 mes 16 mes 17
VENTA DE VIVIENDAS 471100,00 6730 8412,5 10095 117715 13460 151425 16825 117715 117715 57205| 555225 53840| 521575 50475[ 959025
ENTRADA CASA 1 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 1 13460,00 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 16825 1682,5 16825

PAGO 70% CASA1 47110,00 47110

ENTRADA CASA 2 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 2 13460,00 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5

PAGO 70% CASA 2 47110,00 47110

ENTRADA CASA 3 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 3 13460,00 1682,5 1682,5 1682,5 16825 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5

PAGO 70% CASA 3 47110,00 47110

ENTRADA CASA 4 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 4 13460,00 16825 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5

PAGO 70% CASA 4 47110,00 47110

ENTRADA CASA 5 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 5 13460,00 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5 16825

PAGO 70% CASA 5 47110,00 47110

ENTRADA CASA 6 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 6 13460,00 16825 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5 16825 1682,5

PAGO 70% CASA 6 47110,00 47110
ENTRADA CASA 7 6730,00 6730

PAGO MENSUAL CASA 7 13460,00 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 1682,5 16825 1682,5 1682,5
PAGO 70% CASA 7 47110,00 47110
Elaboracion: Luis Felipe Cérdeva B.
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Anexo 21 Ingreso de capitales a caja

Ingresos por ventas
120000
100000
2 80000
[/]
]
i 60000
[=]
3
= 40000
20000
0 - B e
mesl | mes2 | mes3 | mesd | mes5 | mes6 | mes7 | mes8 | mes9 [mesl0|mesll mesl2| mesl3| mesld |[mesl1l5 mesl6 | mesl7
M Ingresos por ventas 6730 8412,5‘ 10095 ‘11777, 13460 | 15142, 16825 |11777,|11777, | 57205 | 55522, | 53840 | 52157, | 50475 | 95902,

Elaboracion: Luis felipe Cordoua B.
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Anexo 22 Ventas acumuladas
Ingresos acumulados
500000
450000 /
400000
" 350000
% 300000
'g 250000
E 200000
= 150000
100000
50000
0 ¥
mesl | mes2 | mes3 | mesd | mes5 | mes6 | mes7 | mes8 | mes9 mesl0 mesll | mesl2 | mesl3| mesld |mes15|/mesl1l6 | mesl7
=—4—Ingresos acumulados 0 0 6730 |15142,(25237,| 37015 | 50475 |65617,|82442,|94220 |105998|163203|218725/272565(324723|375198|471100
Elaboracion: Luis felipe Cirdeva B.
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Anexo 23 Cronograma valorado del proyecto

No Descripcion Costo mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes14 mes 15 mes 16 mes 17
1{TOTAL 395221,95 -31450,97 -57949,74] -4181,72 -24331,69 -66424,22 -24679,48 -28547,92 -34798,95| -77733,10 -24198,93 -15284,87 -856,55| -696,76| -776,74] -1723,42 -941,25 -645,60
2|COMPRA DE TERRENO 79500,00 -26235,00 -53265,00
3|PROMESA DE COMPRAY VENTA 26235,00 -26235,00
4[ESCRITURACION 53265,00 -53265,00]
5|PLANIFICACION 11078,71 -5215,97 -3334,74 -1688,72 -839,28
6|ESTUDIO DE SUELOS 1291,42 -1291,42
7|DISENO ARQUITECTONICO 5629,63 -3828,15 -1801,48,
8|DISELO ELECTRICO 258,24/ -34,44 -223,80
9|DISENO HIDRO SANITARIO 464,83 -61,96 -402,87

10|{CALCULO ESTRUCTURAL 206,59 -206,59

11|COLEGIOS PROFESIONALES 700,00 700,00

12|BOMBEROS 275,00 -275,00

13|MUNICIPIO 316,20 -316,20|

14|POLIZAS DE SEGUROS 903,84 -903,84

15|PROPIEDAD HORIZONTAL 645,60 -645,60|

16|VARIOS 387,36 -193,68| -193,68|

17|GASTOS DURANTE LA CONSTRUCCION 14977,92 -252,78 -1690,82 -1606,55) -1775,08 -1606,55 -1606,55) -1690,82 -1690,82 -856,55) -696,76) -733,70 -733,50 -37,41
18|RESIDENTE 7500,00 -140,62| -1031,25 -984,37| -1078,12 -984,37 -984,37| -1031,25 -1031,25 -234,37

19|GUACHIMAN 1800,00 -27,00] -163,00 -154,00| -172,00| -154,00! -154,00| -163,00! -163,00 -154,00 -172,00| -157,50| -157,50! -9,00
20{OTROS GASTOS ADMINISTRATIVOS 5677,92 -85,16| -496,57| -468,18| -524,96 -468,18! -468,18| -496,57 -496,57 -468,18) -524,76 -576,20| -576,00! -28,41
21|GASTOS DE PUBLICIDAD Y PROMOCION 1700,00 -1350,00 -350,00

22|MAQUETA 400,00 -300,00 -100,00

23|VALLA 800,00 -800,00]

24|PUBLICIDAD 500,00 -250,00] -250,00

25|GASTOS INMOBILIARIA Y LEGALES 18076,80 -2143,00 -2172,00 -2198,00 -2250,00 -2236,40 -2257,00 -2238,00 -43,04 -989,92 -903,84 -645,60|
26|PAGO COMISION CASA 1 2143,00 -2143,00

27|PAGO COMISION CASA 2 2172,00 -2172,00]

28|PAGO COMISION CASA 3 2198,00 -2198,00

29|PAGO COMISION CASA 4 2250,00 -2250,00

30|PAGO COMISION CASA 5 2236,40 -2236,40

31[PAGO COMISION CASA 6 2257,00 -2257,00

32[PAGO COMISION CASA 7 2238,00 -2238,00|

33|ESCRITURACION Y PROMESAS 2582,40 -43,04 -989,92 -903,84 -645,60|
34|GASTOS DE CONSTRUCCION 269888,52 -21067,63| -62535,40) -20822,93 -24536,44| -30935,40 -73888,55| -22508,11 -13594,05

35[TRABAJOS PRELIMINARES 708,83 -708,83|

36|HORMIGON 34005,30 -5100,00| -28905,30]

37|HIERRO 44228,45 -15000,00 -29228,45|

38|MAMPOSTERIA 12518,59 -2503,68| -10014,40|

39|ENLUCIDOS 16357,95 -8996,87| -7361,58|

40|INSTALACIONES ELECTRICAS 7138,95 -171,33] -1256,49| -1199,34| -1313,56| -1199,34 -1199,34| -799,55

A41[INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS 3644,76 -87,47| -641,48) -612,32 -670,63| -612,32 -612,32 -408,22

42[0BRAS COMUNALES 16275,70 -15190,67| -1085,03

43|P1SOS 28038,71 -28038,71)

44|CARPINTERIA METAL MADERA 43106,45 -43106,45

45[APARATOS SANITARIOS 8491,00 -5094,60 -3396,40

46(RECUBRIMIENTOS 12557,30 -11301,57 -1255,73

47|CUBIERTAS 27720,00 -23284,80 -4435,20

48(AGUA POTABLE 3447,78 -591,04 -2167,17 -689,57

49(LIMPIEZA 848,75 -848,75

50{IMPREVISTOS 10800,00 -10800,00]

Elaboracion: Luis felipe Cérdova B.

Luis Felipe Cordoui B,
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Anexo 24 Egreso de capitales

0,00
-10000,00
-20000,00
-30000,00
-40000,00

-50000,00

Titulo del eje

-60000,00
-70000,00
-80000,00

-90000,00

flujo egresos

mes 1

mes 2

mes 3

mes 4

mes 5

mes 6

mes 7

mes &

mes 9

mes 10

mes 11

mes 12

mes 13

mesld

mes 15

mes 16

mes 17

M flujo egresos

-31450

-57949

-4181,

-24331

-66424

-24679

-28547

-34798

-77733

-24198

-15284

-856,5

-696,7

-776,7

-1723,

-941,2

-645,6

Elaboracion: Luis felipe Cérdoua B.

Luis Felige Cordoni B

774




Corgurio Hatiticional la Quints

MR/

Anexo 25 Egresos acumulados

Costos acumulados
0,00
-50000,00 “~
-100000,00 \0-—._
@ -150000,00 \.\
% -200000,00 \\\
2 -250000,00
d'E -300000,00 \\
-350000,00
-400000,00 e - . S
-450000,00
mesl | mes2 | mes3 | mes4 | mes5 | mes6 | mes7 | mes8 | mes9 \mes 10 | mesll | mes12 | mes 13| mesld mes15|mesl6 | mesl7
=4 Costos acumulados |-31450 |-89400 |-93582 |-11791|-18433 |-20901 |-23756 |-27236 |-35009 |-37429 |-38958 |-39043 |-39113 |-39191 |-39363 |-39457 |-39522

Elaboracion: Luis Felipe Cordova B

Luis Felige Cordoni B

778




Corgurts Habitacioral la Quirnia ML/

Anexo 26 Plan de Ingresos y egresos mensuales

mst o omes) o omesd omesd omeS  omes6 omes? o omes§ o omesd omesl) omesll omsl omsB mesl omesld mesle mesl]
]

Ingrsos acumlados 0 00 o
Eesaomdads 305097 0T 9
Saldos U9 U007 e
Elaboracion: Luis Felipe Cirdova B

Anexo 27 Ingresos, egresos y saldos mensuales

£00000,00

£00000,00
400000,00 /
300000,00 //————_ /
200000,00 / /
100000,00

/— /

0,00 /
-100000,00 T ————— /

20000¢,00 X /
-300000,00
-400000,00
mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mesl4 mes 15 mes 16 mes 17
——Ingresos acumu'ados 0,00 0,00 6730,00 | 15142,50 | 25237,50 | 37015,00 | 50475,00 | 65617,50 | 82£442,50 | 94220,00 | 105997,5 | 163202,5 | 218725,0 | 272565,0 | 324722,5|375197,5 | 471100,0
385221,9

117914,1 | 184338,2 | 205017,8 | 237565,7 | 272364,6 | 350097,7 | 374296,7 | 289581,5 | 390438,1 | 291134,9 | 351911,6 | 293635,0 | 394576,3

—Egrescs acumulados | 31450,97 | 89400,71 93582,42
-119346, | -58912,5 | -19378,8 | 75878,09

Saldos -31450,9 | -89400,7 -86852,4 | -102771, | -159100, -172002, | -1870¢0, | -206747, | -267655, | -280075, | -283584, | -227235, | -172409,

Elaboracion: Luis felipe Cordova B

Luis Felige Cordovi B, 7
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Anexo 28 flujo de fondos con financiacion Bancaria

mes 1 mes 2 mes 3 mes4 mes 5 mes b mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes14 mes 15 mes 16 mes 17
Ingresos acumulados 0,00 000 673000 1514250 2523750 3701500 5047500 6561750 8244250 9422000 10599750 16320250 21872500 27256500 32472250 37519750 47110000
Egresos acumulados 3145097 3940000 9358243 11791412 18433834  209017,82 23756574 27236469 35009779 37429672 38958159 39043814 39113490 39191164 39363506 39457631 39522191
Saldos -3145097  -4090000 91311,02 -10723021 -16355943 -17646141 -19154933 -211205,78 -27211388 -28453531 -288042,68 -231694,23 -17686849 -12380523  -6891256  -1937881 7587809
600000,00
500000,00
40000000 _ //
30000000 —
20000000 el _——
100000,00 _// S— ——
000 m——— —
-100000,00 e~ —_—
-200000,00 e —
-300000,00
-400000,00
mes 1 mes2 mes 3 mes4 mes5 mes6 mes7 mes8 mes9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mesl4 mes 15 mes 16 mes 17
==Ingresosacumulados| 0,00 000 673000 | 1514250 | 2523750 | 3701500 | 5047500 | 6561750 | 8244250 | 9422000 | 10599750 | 16320250 | 21872500 | 27256500 | 32472250 | 37519750 | 471100,00
=== Egresosacumulados | 3145097 39400,00 9358243 | 11791412 | 18433834 | 20901782 | 23756574 | 27236469 | 350097,79 | 37429672 | 38958159 | 39043814 | 39113490 | 39191164 | 39363506 | 39457631 | 39522191
e Saldos -3145097 | -4090000 | -9131L,02 | -107230,21 | -16355943 | -17646141 | -191549.33 | -21120578 | -27211388 | -28453531 | -28804268 | -23169423 | -17686849 | -123805,23 | -6891256 | -1937881 | 7587809

Elaboracion: Luis Felipe Cordova B

Luis felipe Cordovi B. 7
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