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RESUMEN

Mediante la alianza estratégica entre DEPSA TRADER ingenieria inmobiliaria, y
VITERI& BANDERAS ARQUITECTOS  (disefio, construccién y planificacion),
empresas con mas de 20 afos de experiencia en el mercado inmobiliario se ha desarrollado
el plan de negocios para el Proyecto inmobiliario de tipo residencial Edificio Universo
Plaza, conformado por 8 pisos de departamentos (suites, departamentos de 2 y 3

dormitorios) mas 2 subsuelos de parqueaderos y programa complementario.

Se caracteriza por su alto nivel y desarrollo arquitectonico, espacial y constructivo, con
acabados de primera, arquitectura vanguardista y volumetria pura. El proyecto se encuentra
ubicado en el sector centro norte de la ciudad de Quito Ecuador, en las calles Universo y

Av. Shyris, el cual se ha orientado hacia el segmento socio econdmico medio alto y alto.

El plan de negocios se ha desarrollado mediante el andlisis y estudio de mercados de la
oferta y demanda en el sector inmobiliario de la ciudad de Quito, como producto, precio,
plaza y promocion, para desarrollar un producto altamente competitivo tanto en costos,

como en precios dentro del mercado inmobiliario.

El proyecto es factible financieramente por Lo cual ha sido un factor de motivacion de los
promotores para desarrollar este proyecto, ademas de ser un gran atractivo para la

inversion.
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ABSTRACT

Through the strategic alliance between DEPSA TRADER engineering estate, and VITERI
& BANDERAS ARCHITECTS (design, construction and planning), companies with over
20 years of experience in the real estate market, this companies has developed the business
plan for the project of residential building “Universo Plaza”, consisting of 8 floors of
apartments (suites, apartments of 2 and 3 bedrooms) plus 2 basements for parking and

complementary program.

It is characterized by its high level and architectural development, spatial and constructive,
with finishes of first, modern architecture and pure volumes. The project is located in the
central north of the city of Quito, Ecuador, on the streets and Av. Shyris Universe, which

was geared towards the socio economic segment medium high and high.

The business plan has been developed through the analysis and study of market supply and
demand in real estate in the city of Quito, as product, price, place and promotion, to
develop a highly competitive, in cost and in prices in the housing market.

The project is economically viable and has therefore been a motivating factor for
developers to develop this project, and is a great attraction for investment.
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I.1. Antecedentes:

Universo Plaza es un edificio tipo residencial en altura que se encuentra ubicado en el
sector centro norte de la ciudad de Quito Ecuador, en las calles Universo y Av. Shyris, por
lo cual se analizara la escenario donde se realizara el proyecto para la elaboracion de este

plan de negocios, como herramienta de evaluacion de factibilidad del proyecto.

I.1l. Promotor:

Se ha realizado una alianza estratégica entre DEPSA TRADER ingenieria inmobiliaria, y
VITERI& BANDERAS ARQUITECTOS  (disefio, construccion y planificacion),
empresas con mas de 20 afios de experiencia en el mercado generando servicio productos
inmobiliarios, la alianza busca desarrollar productos innovadores, atractivos para el

mercado Yy rentables, factibles para los inversionistas.

I.111. Entorno macroeconémico:

Los aspectos mas representativos que han apoyado al desarrollo del sector de la

construccién son:

e El aumento del crédito bancario por parte de la banca privada y del BIESS, ademas
de la disminucion de las tasas de interés, entre otros factores politicos y financieros
del Ecuador, los cuales han mantenido estable la macroeconomia del pais en los

ultimos afos.

e Estos aspectos demuestran un escenario favorable para el 6ptimo funcionamiento
de la industria de la construccion, ademas de la posibilidad de generar proyectos

inmobiliarios como el Edificio Universo Plaza.
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I.1V. Estudio de mercado:
Mediante el analisis del estudio de mercado que se realizo se han determinado aspectos en
la demanda y la oferta de productos similares dentro de la zona, con lo cual se ha

establecido los siguientes aspectos:

Definicion del producto arquitectonico, para cumplir las expectativas y necesidades

requeridas por la demanda potencial.

e Se ha categorizado el segmento socio econdémico para el proyecto como medio alto

y alto.

e Se ha podido identificar 3 grupos de potenciales clientes:

e Se precisé que el precio promedio de m2 de venta en la zona es de USD $ 1.267,84,
el cual se usara como referencia para la estrategia comercial y definicion de

precios.

e El analisis nos permitié delimitar el mix del producto representativo que desea
demanda como son: las suites y departamentos de 2 dormitorios con un promedio
de area de 93 m2 a un precio promedio de USD $ 116,288.
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1.V. El proyecto:

Se busca desarrollar y consolidad la Zona (calle Universo) con potencial de crecimiento
con proyectos de tipo residencial en altura, por lo que se ha desarrollado el proyecto

Edificio Universo Plaza, como edificio prototipo para la evolucion del sector.

N
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magen 4.1 Sketch B o
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

I.VI. Caracteristicas del proyecto:

El proyecto se desarrollard en un terreno de 424,24 M2, de uso mdltiple, sin embargo se
desarrollara un proyecto exclusivamente de tipo residencial, con la posibilidad de generar
proyectos de 8 pisos de altura 0 32 m, la cual potencializaria del uso del terreno que posee
un COS en planta baja 50%, como del COS total 400% podemos realizar un anélisis de

maximizacion del uso por planta.
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El Edificio Universo Plaza esta conformado por 8 pisos de departamentos (suites,
departamentos de 2 y 3) mas 2 subsuelos de parqueaderos y programa complementario. Se

caracteriza por su alto nivel y desarrollo arquitectonico, espacial y constructivo.

I.VII. La propuesta arquitectonica:

Imagen 4. 2 Esquema de organizacion
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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I.VIII. Costos del proyecto Edificio Universo Plaza:

Los costos se han calculado refiriéndonos a los precios de cotizacion en la ciudad de Quito
a la fecha del 16 de Febrero del 2012. La informacién utilizada se ha generado mediante
cotizaciones reales de nuestros proveedores, ademas de una base de costos de precios de
obras similares que estdn siendo construidas en la actualidad, con los cuales se ha

determinado los siguientes resultados:

COSTOS TOTALES
TOTAL DIRECTOS (inc. IVA) $932.645 64%
TOTAL INDIRECTOS (inc. IVA) $318.119 22%
COSTOS DEL TERRENO $200.004 14%
COSTO TOTAL PROYECTO UNIVERSO PLAZA $1.450.767 100%

Tabla 5. 1 Costos totales proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

I.IX. Estrategia comercial:

Se ha desarrollado un plan comercial basado en el producto, precio, plaza y promocion,
mediante el andlisis del estudio de mercados, se establecio los precios, promocion en
ventas, tiempo de ventas modelo y formas de pago, ademas de la comercializacion
mediante medios publicitarios como valla, brochures, publicacién en medios impresos,

pagina web, video promocional y sala de ventas .

La estrategia comercial nos ha permitido generar un resumen de ingresos el cual se detalla

a continuacion:

ENTRADA [ CUOTAS [ CREDITO TOTAL
RESUMEN ¢ 20% 30% 50% 100%
VENTAS TOTALES $2,007,666 $401,533 | $602,300 $1,003,833 $2,007,666
UNIDADES EN PREVENTA |  $661,121 $132,224 | $198,336 $330,561 $661,121
UNIDADES POR VENDER [ $1,346,544 $269,309 | $403,963 $673,272 $1,346,544

Tabla 6. 1 Resumen de ventas
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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I.X. Cronograma del proyecto:

El proyecto Universo plaza esta proyectado para ejecutarse en 4 etapas: Planificacion del

proyecto (estudios previos), Construccion y ejecucion, Promocion y ventas y Entrega.

Fechas | 2012 2013

FEB [ MAR [ ABR [MAY JJUN JJuL [Aco [sep [oct [nov [pic [ENE [FEB [MAR [ABR [MAY JJun [JuL [AGo

construccion y ejecucion del proyecto

Fases del
proyecto

Promocién y ventas

Entrega

MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Tabla 5. 2 Cronograma de fases del proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

1.X1. Analisis financiero:

Se ha desarrollado un analisis estatico con el cual se ha determinado una utilidad de USD $
556.898 con una rentabilidad anual del 24% y un margen del 18%. Lo cual ha sido un
factor de motivacion de los promotores para desarrollar este proyecto. Resumido en la

siguiente tabla:

Analisis estatico
Total ingreso $2.007.666
Total egresos $1.450.767
Utilidad $556.898
Margen anual (U/1) 18%
Rentabilidad Anual (U/C) 24%

Tabla 7. 1 Analisis estatico
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

El anélisis dinamico del proyecto nos ha determinado las situacion del VAN, y sus limites

mediante el analisis de sensibilidades en costos, precios y tiempo de venta.

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | I. RESUMEN EJECUTIVO



Analisis dinamico
Total ingreso $2.007.666
Total egresos $1.450.767
Utilidad $556.898
Inversién maxima $458.116
VAN $365.962
TIR ANUAL 126,67%

Tabla 7. 2 Andlisis dindmico
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

I.XI1. Aspectos legales:

Los promotores han brindado y generado un compromiso legal desde la constitucion legal
de las empresas que forman parte del desarrollo del proyecto, ademas de instaurar
cronogramas, criterios y requisitos legales necesarios para cada fase del proyecto, desde
las etapas iniciales de la edificacién, que van desde pre factibilidad, planificacion
ejecucion, comercializacion hasta el cierre, para avalar los procesos requeridos por las
instituciones municipales bajo las condiciones legales. De esta manera garantizar y cumplir

lo establecido segun la ley.

EL proyecto Edificio Universo Plaza se encuentra en el inicio de etapa de construccion y
ejecucidn, por lo cual se encuentra al dia en todos los trdmites, documentacion, y pago de

tasas e impuestos pertinentes requeridos hasta la fecha y para las siguientes etapas.

I.XI1. Gerencia de proyectos:

Se pretende demostrar la gestion que se ejecuta y se debe realiza durante la gerencia de
proyectos de Universo Plaza, durante los ciclos de vida del proyecto desde la etapa de
inicio, planificacion ejecucion control y cierre, con el objetivo de evaluar el progreso real
del proyecto vs el planificado, ademéas de generar una gestion tangible y medible en sus
resultados, productos y en si de los entregables del proyecto para cumplir con las

expectativas de los interesados.
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I.XI11. Resumen y conclusiones:

Factor Viable Aspecto
Promotor SI A o ) o )
Mas de 20 afios de experiencia en el sector inmobiliario de Quito.
Macroeconémico | SI Factores politicos y econémicos del pais se han mantenido estable,
intereses bajos, y facilidad de créditos para el comprador y el
constructor.
Mercado S A Perfil del cliente identificado, desarrollo del producto de acuerdo a
las necesidades del mercado.
Localizacién Si A L .
Localizacion estratégica del proyecto
Arquitectonico Sl Cumple con las especificaciones y necesidades del mercado en un
A disefio, se caracteriza por su alto nivel y desarrollo arquitectdnico,
espacial y constructivo.
Costos Sl A .
Costos competitivos
Precios Sl A . -
Precios competitivos en el mercado
UL S A Se garantiza la viabilidad y factibilidad del proyecto El proyecto
Edificio Universo Plaza con un VAN positivo
Sensibilidad S|
a costos A El proyecto Edificio Universo Plaza no es sensible a costos
Sensibilidad S|
a precios A El proyecto Edificio Universo Plaza no es sensible a precios
Sensibilidad
a velocidad de SI A El proyecto Edificio Universo Plaza no es sensible a la variacién en
ventas ventas
' . S A . , _
Apalancamiento El VAN mejora a través del apalancamiento

Tabla I. 1 Indicadores de viabilidad
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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1. COMPONENTE Y ENTORNO MACROECONOMICO
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1.1. Introduccién:

e El anlisis macroeconémico nos permite conocer la situacion presente del pais
y el impacto sobre el sector en el cual incide nuestra industria, ademas de las
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas que pueden afectar o
estimular el contexto en el cual se desarrolla el sector inmobiliario y de la
construccion.

e Por lo que es importante profundizar y hacer énfasis en las tendencias del PIB,
balanza comercial, inflacion, créditos, ingresos por remesas, riesgo pais, entre
otros indices macroeconémicos.

e El andlisis de ésta informacion macroeconémica nos permite proyectar,
planificar estrategias y tomar decisiones para cumplir los objetivos
determinados en el plan de negocios dentro del entorno macroeconémico del

Ecuador y determinar la viabilidad del proyecto.

1.1.1. Objetivo:

Analizar la viabilidad macroeconémica en la que se encuentra y se desarrolla el
Ecuador, orientando éste estudio al sector inmobiliario y de la construccién, con el
fin determinar la factibilidad de realizar y construir el proyecto residencial en altura

Universo Plaza.

1.1.2. Metodologia:

La metodologia utilizada para este analisis, estad basada en informacion de fuentes
secundarias(Banco Central del Ecuador, Banco Interamericano de Desarrollo
,Instituto Nacional de Estadistica y Censos —-INDEC, Ecuador en Cifra, Camara
de la Construccién de Quito, y de estudios de mercado realizados por
MarketWatch, Ernesto Gamboa y Asociados)recopiladas, analizadas y escritas a
por alumnos del MDI, Paolo Lopez, Guillermo Flores, Esteban Gavilanes y Pablo
Moncayo, ademas de sus proyecciones para estudiar la tendencia y estabilidad.
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1.1.3. Direccion de la agenda Macroecondmica:

La informacion recopilada consta de un gréfico y su respectivo enunciado. Se la ha

clasificado en indices detallados a continuacion:

1.2. Antecedentes:

1.2.1. Los 70’s Boom Petrolero:

Durante los primeros afios de los setentas el gobierno motiva el desarrollo en obras
publicas y privadas como consecuencia del boom petrolero. Se estatizan los servicios
basicos (comunicacion, electricidad, agua, entre otros). También cambié el sector
financiero de Guayaquil a Quito, generando un desarrollo urbano en la capital, afectando
asi el desarrollo y crecimiento en el puerto principal .Se implement6 nueva infraestructura
para la exploracion y explotacion petrolera al Ecuador, logrando con esto el aumento del
presupuesto para promover obras publicas y proyectos sociales lo cual estimulé la
modernizacion, las industrias, infraestructura social y servicios basicos.En1976 el
triunvirato destituye a Guillermo Rodriguez Lara por lo que deciden reducir la inversién
publica, empezando con un endeudamiento externo en 1977, logrando como consecuencia

que en 1979 empiece una generacién de corrupcidn en el pais.

1.2.2. Los 80’s Deuda Externa:

Se vive una crisis en Ecuador resultado de una escases de dividas debido al pago de la
deuda externa generada en los afios anteriores, “la tasa de crecimiento promedio del
producto interno bruto real de 1980 a 1985 fue de 2.5%” (Gestiopolis, 2001), un valor
insignificante para un pais en pleno apogeo petrolero. La escases de fuentes de
financiamiento, generd un déficit fiscal en 1982 que se mantuvo durante los siguientes
afnos dejando como consecuencial bajos niveles de desarrollo en la infraestructura social,
las altas tasas de interés desmotivaron al sector inmobiliario y de la construccion para su
desarrollo (vias, alcantarilladlo, servicios basicos), ademas de altos indices de desempleo.

En general los afios 80 se ven caracterizados por una crisis econdémica y social.
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1.2.3. Los 90’sGuerra del Cenepa, Fendmeno del Nifio e Inestabilidad Politica:

Los afios noventas se vieron reflejados por una gran incertidumbre econdmica, politica e
internacional. En 1995 se dio inicio a la guerra del Cenepa contra el Per( por temas
limitrofes, lo cual significo para el estado un gasto no previsto, dejando estancado el

desarrollo social asi como el desarrollo en la infraestructura.

Durante 1996 a 1998 la inestabilidad politica y econdmica (hubieron tres presidentes en
menos de dos afios) causo inseguridad en los inversionistas privados, la poca inversion por
parte del estado y de capitales extranjeros se vieron reflejados en poco desarrollo urbano
del pais, a esto se suma la baja produccion agricola de la nacién debido a los altos efectos
causados por el fendmeno del nifio, que dejo grandes dafios en la infraestructura vial, y
secuelas en la parte social, entre otros.

En 1999 se vive una crisis internacional, disminuye el precio del petréleo, que significaba
el mayor ingreso para la balanza comercial petrolera y al PIB. Entre 1999 y el 2000
Ecuador vive una crisis bancaria debido a la quiebra del 50% de los bancos privados lo
cual causo una inestabilidad financiera, y a su vez un alto costo social y econdémico para

todo el pais.

1.2.4. 2000 Crisis Bancaria y La Dolarizacion:

Debido a la crisis bancaria e inestabilidad financiera, el estado Ecuatoriano, toma la
decision de cambiar de moneda a causa de la fuerte devaluacién del sucre, aumentando el
costo social (cerca de un millon de Ecuatorianos migraron al exterior en busca de mejores
oportunidades), la dificultad para la inversion y la productividad del pais, asi como el

desarrollo en el sector inmobiliario y de la construccion.

Durante el 2001 el pais vive una inflacién descontrolada, sin embargo durante el 2002 al
2005 se busca consolidar y estabilizar la moneda, y a su vez la economia interna del pais.
La construccion del OCP (oleoducto de crudos pesados), la inversion en el sector petrolero
y el incremento en el precio del petréleo generaron un incremento en el PIB, ademas de

las remesas de los migrantes que mantuvieron al pais en pie durante la crisis.
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En el 2006 después de la crisis politica por la destitucion del presidente de turno (Lucio
Gutiérrez), se llega a una estabilidad politica con la eleccion democratica del actual
presidente, el cual busca reactivar la economia del pais mediante la inversion, generacion
de créditos, reduccion de la inflacion, tasas de interés bajas estimulando la inversion

estatal, privada y extrajera, y asi accionando el motor econémico del pais.

1.2.5. En la actualidad:

No ha existido estabilidad politica antes del 2007 con Rafael Correa cuya la filosofia
politica nacionalista de izquierda ha enfatizado el “proyecto politico se denominado la
Revolucién Ciudadana y se sintetiza en cinco ejes, que son: revolucidn politica, revolucion
econdmica, revolucion ética, revolucién social, educativa y de salud, revolucién por la
integracion latinoamericana” (Wikipedia, 2012), generando resultados como: la
implementacién de programas sociales, plan nacional de desarrollo, en plan del bien vivir,
desarrollo de infraestructura vial, urbana, comercial, servicios, conectibilidad y
accesibilidad vial, MIDUVI, y disminuir el déficit de vivienda, bonos de la vivienda,
creacion del banco de IESS (BIESS).

De esta forma el motor industrial ha crecido paulatinamente durante su periodo generando
plazas de trabajo, ademas de la facilidad de créditos con la facilidad de generar proyectos
inmobiliarios y adquisicion de los mismos. Sin embargo la inversion extrajera aun es

limitada en el pais, debido a la filosofia socialista del actual presidente.
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1.3. indices macroecondmicos actuales:

1.3.1. PIB (Producto Interno Bruto):
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Grafica 1. 1.PIB
Fuente: http://www.ecuadorencifras.com, INEC (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos del Ecuador)
Elaborado: MDI 2012

“En el Ecuador la medicion del PIB en cuanto a su crecimiento es incierto, como se
puede observar en los graficos del Banco Central de nuestro pais. En enero del
2004 se crecio aproximadamente un 8% Yy para enero del 2009 solo se alcanzo un
0.98%. Sabemos que el PIB nos indica la produccion nacional, desde 1999 (cuando
ocurrié la gran crisis econémica) hasta el afio 2004, han habido ligeros pero
interesantes crecimientos, gracias al precio del petréleo.

También se puede analizar que en afio 2008 hubo un incremento del 6.52% por la
inversion estatal y privada en ese afio. Para el afio 2010 el PIB el porcentaje se
ubico en el 3.58% segun el Banco Central del Ecuador por el precio del petroleo. El
13% del PIB en nuestro pais es por el precio del petréleo y lo demas se deriva por
productos como la pesca, la electricidad, las finanzas, la industria agropecuaria, la

construccion, etc. En el 2011 en PIB total fue de 26293.12 millones de dolares

Si bien el PIB nos indica la produccion nacional, a partir del afio 1999 donde ocurre
la gran crisis ha tenido ligeros e interesantes crecimientos, como en el afio 2004,
que gracias a los altos precios del petroleo alcanz6 cifras altas. Otro punto
representativo para analizar, es el que sucedio en el afio 2008 en que cogio cifras de
6.52% de crecimiento, esto debido a la inversion estatal y privada en este afio. En el
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afio 2010 el PIB se encontrd en porcentajes de 3.58% segln el BCE, y esto gracias
al precio del petroleo.

Se debe tomar muy en cuenta que nuestro pais toma un 13% de su PIB total del
petréleo y un 78% de productos no petroleros como son la pesca, la electricidad, la
parte financiera, agropecuaria, construccion, entre otros. Para el afio 2011el PIB

total del Ecuador alcanzo a los 26293.12 millones de dolares”. (Flores et al, 2012).

1.3.2. EI PIB En La Construccion:

35000
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25000 : '
20000
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15000 HPIB TOTAL
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0 n T T T T T T T
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Grafica 1. 2.PIB Construccion
Fuente: http://www.ecuadorencifras.com, INEC (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos del Ecuador)
Elaborado: MDI 2012

“En el afio 2011 el PIB en la construccion fue de 2468.07 millones de ddlares, lo
que representa al 9% del aporte total del PIB en el pais. Aungque normalmente desde
el afio 2004 hasta el afio 2010 la construccion tuvo un aporte promedio anual de un
9% al 10% lo cual ha sido un valor significativo en el crecimiento del pais,
tomando el PIB como referencia.” (Flores et al, 2012).
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1.3.3. Participacion de las industrias en el PIN (Estructura porcentual a precios
2000):

Ramas de actividad \ Afos 2008 | 2009 | 2010 [ 2011
cliu CN [(2)] » (P) _|(prev)
A. Agricultura, ganaderia, caza y silvicultura 10,3 10,4 10,0 9,8
B. Explotacién de minasy canteras 14,7 14,3 13,4 13,4
C. Industrias manufactureras (excluye refinacién de petroleo) 13,9 13,6 14,1 14,0
k]
E. Construccién y obras publicas 8,8 9,3 9,6] 10,0| I
F. Comercio al por mayor y al por menor 14,9 14,5 14,9 14,8
G. Trasporte y almacenamiento 7,2 7.4 7.4 7.4]
H. Servicios de Intermediacién financiera 2,2 2,2 2,5 2,6
1. Otros servicios 16,8 16,1 16,3 16,5
J. Servicios gubernamentales 48 51| a8 a9
K. Servicio doméstico 0,1 0,1 0,1 0,1
Serv. de inter diacién financiera e -2,9 -3,0 -3,3 -3,4
2.0 20 a2l a4
"PRODUCTO INTERNO BRUTO 100,0{ 100,0] 100,0 100 Dj
Tablal.3PIB

Fuente: Banco Central del Ecuador ( Indices Macroeconémicos 2012)
Elaborado: Market Watch

1.3.4. Contribucion de las Industrias al PIB (sector de la construccion):

Contribucién de las industrias a la variacion trimestral del PIB
precios constantes, 2000 CVE

Industrias - tercer trimestre de 2011 -

Construccion 72

Otros servicios

Manufactura (excly refinac)

Refinacion de petréleo

Comercio
Transporte

Pesca

Intermediacion financiera

Electricidad y agua
Otros elementos PIB

Gobierno general
Agricultura -0.05
Minasy canteras -0,07

-0,3 -0,1 01 0,3 0,5 0,7

Gréfica 1. 4 Contribucidn de la industria al PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador ( Indices Macroeconémicos 2012)
Elaborado: MDI 2012

Como se ve en el grafico a continuacion, la construccion después de los rubros petroleros
es lo que mas contribuye a la variacion trimestral del PIB 2011 con un 0.72% puesto que

en este Ultimo afo se ha invertido mucho en obras de infraestructura y de proyectos
inmobiliarios.
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1.3.5. Variacion Anual Por Actividad Econdémica (Variacion % a precios 2000):

Ramas de actividad \ Anos 2008 2009 2010 2011
Cllu CN {p) ({2} {p) (prev)
A. Agricultura, ganaderia, caza y silvicultura 5,4 1,5 -0,2 2,5
B. Explotacion de minas y canteras 1,0 -2,4 -2,5 4.8
C. Industrias manufactureras (excluye refinacién de petroleo) 8,1 -1,5 6,7 4,5
ini ici 202 =122 1.4 4.5
. Construccién y obras publicas 13,8 5,4 6,7 10,2 I
F. Comercio al por mayor y al por menor 6,6 -2,3 6,3 4,6
G. Trasporte y almacenamiento 5,4 3,7 2,5 5.8
H. Servicios de Intermediacion financiera 11,2 1,7 17,3 7.8
I. Otros servicios 7.1 1,7 5,4 6,5
J. Servicios gubernamentales 14,6 5.4 0.5 3,8
K. Servicio doméstico -5,5 0,5 4.7 0,5
Serv. de intermediacién financiera medidos indirectamente -12,5 -3,2 -15,8 -7,3
Otros elementos del PIB 115 0.3 586 4.2
HP RODUCTO INTERNO BERUTO 7,2 0,4 3,6 5,2 I

Tablal.1PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador (Indices Macroeconémicos 2012)
Elaborado: Market Watch

1.3.6. PIB de la construccion y la tasa de crecimiento:

1000000 PIB de la construccion 015
c
800000 01 8
[
600000 005 =
>
400000 0
200000 005 2)
I—
0 0,1

=== P|B Construccion —— Tasa crecimiento

Grafica 1. 5 PIB Construccion
Fuente: http://www.ecuadorencifras.com, INEC (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos del Ecuador)
Elaborado: MDI 2012

“En el grafico que da el INEC, se puede ver que el PIB de la construccion comenzo
en 256526 millones de dolares y hoy esta en 787800 millones de ddlares llegando a
una tasa de crecimiento del 6%. Esto se puede ver en la tabla del PIB, en donde
muestra que se ha alcanzando tasas de 6.5% a finales del 2011, por la cantidad de
crédito hipotecario que el BIESS estd dando conjuntamente con el Estado,
inyectando asi con los préstamos hipotecarios potencial inversion nacional, para

inyectar directamente a la zona de construccion del pais, en la que claramente se
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visualizan cambios del 2010 con una tasa del 1% al final del 2011 a una tasa del
6,5%”. (Flores et al, 2012).

1.3.7. PIB — Variacion Trimestral (t/t-1):
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200 -
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Gréfical. 6 PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador (Indices Macroeconémicos 2012)
Elaborado: Market Watch
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1.3.8. Producto Interno Bruto per Cépita:

Producto Interno Bruto Per Capita USD
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Gréfica 1. 7 PIB per cépita
Fuente: Banco Central del Ecuador (indices Macroeconémicos 2012)
Elaborado: MDI 2012

“En el grafico abajo sefialado se ensefia al PIB per capita, el cual calcula la paridad
del poder adquisitivo de las personas dividido para la poblacion, se compara el del
afio 2000 en el cual el valor que gano una persona fue de USD 1324 con el del afio
2010 que alcanzo USD $4083. Segun la proyeccion realizada en el 2011 el valor
obtenido por una persona fue de USD $4181 dolares anuales.” (Flores et al, 2012).
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1.3.9. Balanza Comercial:

“La balanza comercial es relacion existente entre importaciones y exportaciones de una nacion, y la tendencia con la que se ha

desarrollado en el pais ha sido de crecimiento a través de los ultimos afios, pasando de una diferencia abismal de -351°208,000 en el

afio 2009 a 82°992,000 en el afio 2012, situacion que en su mayoria se debe al aumento de las exportaciones petroleras y

especificamente al aumento del precio del petréleo, como se observa en la tabla.” (Flores et al, 2012)

Enero 2009 Enero 2010 Enero 2011 Enero 2012 L 2
a b bla a b bla a b bla a b bla Variacion 2012 - 2011
Volumen Valor LSJSD V_alo_r Volumen Valor USD V_alo_r Volumen Valor USD V_alo_r Volumen Valor V_alo_r Volumen Valor V_alo_r

FOB unitario FOB unitario FOB unitario USD FOB | unitario USD FOB | unitario

Exportaciones totales 2,372 873,693 368 2,136 1,334,449 625 2,327 1,629,800 | 700 2,659 | 2,094,422 | 788 14.30% | 28.50% | 12.50%

Petroleras™ 12,225 337,616 28 10,377 743,362 72 11,342 915,361 81 13,947 | 1,383,841 99 23.00% | 51.20% | 22.90%

No petroleras 675 536,077 794 692 591,087 854 750 714,438 952 716 710,581 992 -4.50% | -0.50% 4.20%

Importaciones totales 923 1,224,901 | 1,326 1,165 1,430,448 1,228 1,068 1,640,785 | 1,536 1,248 |2,011,430 | 1,612 | 16.90% | 22.60% | 4.90%

Bienes de consumo 87 306,778 3,525 63 246,441 3,925 81 309,625 3,827 81 382,764 | 4,722 | 0.20% 23.60% | 23.40%

Materias primas 465 405,221 871 523 442,853 846 571 533,714 934 674 638,117 947 18.00% | 19.60% 1.30%

Bienes de capital 39 381,203 9,885 36 355,693 9,785 49 466,558 9,563 47 549,495 | 11,790 | -4.50% | 17.80% | 23.30%
Ajustes 0 1,324 21,304 0 -100.00%
Balanza Comercial - Total -351,208 -95,999 -10,985 82,992 855.50%
Bal. Comercial - Petrolera (*) 208,570 366,865 609,341 947,713 55.50%
Bal. Comercial - No petrolera -559,778 -462,863 -620,327 -864,721 -39.40%

Tabla 1. 2 Balanza Comercial

Fuente: Banco Central del Ecuador ( Indices Macroeconémicos 2012)

Elaborado: MDI 201
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“Las importaciones han crecido de forma progresiva desde el afio 2009, tanto en
cantidad como en precio, mientras que las exportaciones han tenido altos y bajos en
lo que a cantidades respecta, pero un aumento progresivo en el precio que ha

servido para mejorar la balanza comercial del pais.

Una forma muy clara de entender de forma mas certera la situacion por la que cruza
el pais, es al revisar la balanza comercial no petrolera, que como observamos
disminuido drasticamente desde el afio 2009, hasta llegar a casi el 40% entre el afio
2011 y el afio 2012, demostrando que los gastos del pais son cada vez mayores y las
exportaciones no crecen de la misma manera habiendo llegado a un decrecimiento
de 4.50% entre los afios 2011y 2012”. (Flores et al, 2012).

1.200. r
00.000 947 713 120
1.000.000 o
L n
800.000 609.341 100 =)
600.000 366.865 | 80 §
400.000 208.570 °
200. ©
00.000 60 o
0 =
-200.000 =
: -95.999 40 =
-400.000 351208 Qo
-351. =}
-600.000 -462.863 20 ©
-800.000 559,778 -620.327 £
-1.000.000 -864.721- 0
Enero 2009 Enero 2010 Enero 2011 Enero 2012
=== Balanza Comercial - Total === Bal. Comercial - Petrolera (*)
k=== Bal. Comercial - No petrolera —— Precio de barril de petréleo / USD (eje der.)

Grafica 1. 8 Balanza comercial
Fuente: Banco Central del Ecuador (indices Macroeconémicos 2012)
Elaborado: MDI 2012

“Entre el afio 2011 y 2012 ha crecido la balanza petrolera del pais en un 55%, lo
que se debe a una mayor cantidad de exportaciones y a un mayor precio del crudo
(aumento en un 22.9%). Aunque por otro lado las importaciones de combustibles y
lubricantes que realizé el pais entre el afio 2011 y el afio 2012, creci6 en un 21.8%
en volumen y un 42.5% en precio, disminuyendo el impacto de este crecimiento de

ventas del petroleo, ya que el valor en USD FOB de las importaciones de
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combustibles y lubricantes representa un 31.52% de las exportaciones de petroleo
del pais hasta Enero de 2012.

Lo que si se ha demostrado un panorama favorable son las exportaciones totales,
que se debe casi en su totalidad al crecimiento de las ventas petroleras”. (Flores et
al, 2012).

Exportaciones Petroleras
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Grafica 1. 9 Exportaciones petroleras
Fuente: Banco Central del Ecuador (indices Macroecondmicos 2012)
Elaborado: MDI 2012
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“Existe un incremento por parte de las exportaciones de crudo de Petro-Ecuador,
Ilegando en enero de este afio a 1,225.35 millones de barriles, mientras que las
compafiias privadas han encontrado un decrecimiento llegando a anularse en los

altimos meses”. (Flores et al, 2012).

Exportaciones no petroleras

H Banano y Platano ® Camardn

M Enlatados de pescado H Flores Naturales

i Cacao y elaborados i Atln y pescado

M Extractos y aceites vegetales M Otras Manufacturas de metal
M Quimicos y farmacos H Vehiculos

M Productos mineros i Café y elaborados

i Manuf.de cuero, plastico y caucho

Grafica 1. 10 Exportaciones no petroleras
Fuente: Banco Central del Ecuador (indices Macroecondmicos 2012)
Elaborado: MDI 2012

Las exportaciones no petroleras se ven lideradas por los productos tradicionales como el
banano, camardn o flores, mientras que no se presentan mayor evolucion en productos no

tradicionales.
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1.3.10. La Inflacién:

“La inflaciébn nos demuestra la variacion continua en los precios de bienes y
servicios en periodos determinados. Las variaciones de precios se acompafian de
los incrementos en el flujo de dinero, déficit fiscal, inconsistencia en la fijacion de
precios, aumentos salariales, generacion de créditos por parte de la banca privada
como del BIESS, entre otros factores, lo cual hace muy dificil identificar las causas

exactas de la inflacion.

Pero para el sector inmobiliario y de la construccion la estabilidad en los precios se
relaciona directamente con la materia prima, servicios y bienes, con lo que se puede
crear un panorama de analisis en la inflacion, logrando proyectar a fututo medidas
para los posibles aumentos en los precios y crear estrategias para controlarlos”.
(Flores et al, 2012).

1.3.10.1. Inflacién Acumulada En Enero de Cada Afo:

Inflacion
1.20% 1,14%
1,00%
0,83%
0,80% 0;71% 0.68%
0.60% 0,57%

H Porcentaje

0,40% 1—0,30%

0,20% -

0,00% - . .
2007 2008 2009 2010 2011 2012

Gréfica 1. 11 Inflacion acumulada
Fuente: Banco Central del Ecuador (Indices Macroeconémicos 2012)
Elaborado: MDI 2012
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“La inflacion varia afio a afio, se la considera a principios de estos, el 0.12% de
enero del aflo 2009 a enero del aflo 2010, el 0.15% de enero del 2010 a enero del
afio 2011, y 0.11% de enero del 2011 a enero del afio 2012, considerando que no es
una cifra apropiada ya que Ecuador es un pais dolarizado, pero de esta manera se
puede pronosticar los valores y cambios para los proximos periodos, logrando asi

predecir un futuro cercano”. (Flores et al, 2012).

1.3.10.2. Inflacién Al Consumidor:
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Gréfica 1. 12 Inflacion al consumidor
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: MDI 2012
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“Cuando se analiza la grafica se determina la fluctuacion de la inflacion al
consumidor mensual, sabiendo que puede existir el efecto de la pérdida de poder

adquisitivo de los consumidores.

Cuando existe inflacién al consumidor se tiene como resultado que los precios de
los productos incrementan pero no asi el salario de las personas, las personas se
obligan a invertir su dinero en la adquisicion de bienes o servicios, logrando asi que
los productos de mayor consumo se vuelvan més costosos, afectando directamente
en la posibilidad que tienen los consumidores para adquirir inmuebles”. (Flores et

al, 2012).

1.3.10.3. Inflacién Al Productor:
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Gréfica 1. 13 Inflacién al productor
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: MDI 2012
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“Para los productores, por otra mano la inflacion es un factor importante pues el
costo del dinero es un indicador al momento de realizar proyectos de construccion e
inmobiliarios. Los efectos de la inflacion se ven reflejados en el indice de precios al
consumidor. Se considera que la subida de precios en los productos de construccién
aumenta los precios a las obras haciéndolas menos rentables para el productor y
menos accesibles para el consumidor. Segun el gréfico podemos constatar que
desde febrero del 2005 a febrero del 2012 ha existido una variacion en la inflacion

del productor con un promedio de 0.45 %”. (Flores et al, 2012).

1.3.11. Cartera de crédito y tasas de interés:

“La definicion de cartera de crédito es el conjunto de documentos amparan los
activos financieros o las operaciones de financiamiento hacia un tercero y que el
tenedor de dicho documento o cartera se reserva el derecho de hacer valer las
obligaciones estipuladas en su texto. Y la definicion de la tasa de interés es el
porcentaje al que esta invertido un capital en una unidad de tiempo, determinando

lo que se refiere como "el precio del dinero en el mercado financiero

El mes de diciembre de 2011 fue en el segmento Productivo Corporativo (47.94%)
seguido del segmento de Consumo (14.88%) y del Productivo Empresarial
(13.83%); los segmentos de Vivienda y los tres Microcréditos suman una

participacion en el crédito de 11.71%”. (Flores et al, 2012).

PARTICIPACION‘RELATIVA DE LOS PARTICIPACION RELATIVA DE LOS SEGMENTOS
SEGMENTOS DE CREDITO EN EL SISTEMA DE CREDITO EN EL SISTEMA MUTUALISTAS
BANCARIO

(Participacic’)n y evolucién del volumen de crédito (Participacic’;n y edv_o!ucioén dzetl)ﬁlumen de crédito)
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Grafica 1. 14 Participacion del sistema bancario
FUENTE: Banco Central del Ecuador
Elaborado: MDI 2012
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“La mayor concentracion del crédito de las mutualistas se dio en los segmentos
productivos y en los segmentos del microcréditos que suman una concentracion de
43.78%, mientras que en el segmento de vivienda, constituyendo el principal

mercado de las mutualistas, con una participacion de 37.77%”. (Flores et al, 2012).

CARTERA TOTAL Y VOLUMEN DE CREDITO DE LA CARTERA DE VIVIENDA
(Millones de USD y porcentajes, 2010-2011)

a. Cartera de Créditos Vivienda b. Tasas de variacion anual
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Gréfica 1. 15 Cartera de crédito
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: MDI 2012

“En el caso del volumen de crédito del segmento de vivienda, en el mes de
diciembre de 2011 en relacion al mes anterior se observa un aumento de este
ubicandose en USD 53.3 millones; el monto promedio por operacion se sitlo en
USD 40,934.4; asi como el nimero de operaciones realizadas en el mes de

diciembre de 2011 fue de 1,303 operaciones, con una tasa efectiva de 10.53%.

Cabe mencionar que la informacion presentada no incluye las operaciones del
Banco del IESS (BIESS); ElI Banco del BIESS tuvo el siguiente nimero de
operaciones: Viviendas terminadas 1,309, construccion de vivienda 559,
remodelacion y ampliacion 32, sustitucién de hipotecas 31, terrenos y construccién
192 y otros bienes inmuebles que para noviembre de 2011 tuvo 2,133 operaciones

con un valor transferido neto de USD 75.2 millones”. (Flores et al, 2012).
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“El Banco del BIESS tuvo los siguientes valores transferidos (monto de crédito):
viviendas terminadas USD 61.6 millones, construccion de vivienda USD 8.1
millones, remodelacion y ampliacion USD 0.5, sustitucién de hipotecas USD 0.8,
terrenos y construccion USD 3.8 millones y otros bienes inmuebles USD 0.5
millones (Flores et al, 2012)”. (Flores et al, 2012).

VOLUMEN DE CREDITO, NUMERO DE OPERACIONES, CREDITO PROMEDIO Y
PLAZO PROMEDIO DEL SEGMENTO DE VIVIENDA

a. Volumen de crédito y TEA b. Variacion afo 2010 (ene - dic) vs 2011 (ene - dic)
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Gréfica 1. 16 Créditos para el segmento de vivienda
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: MDI 2012

“Con respecto al segmento de vivienda, la tasa de interés efectiva cobrada por las
instituciones financieras es practicamente igual a la tasa maxima entre diciembre de
2010 y diciembre de 2011 y se espera que durante el 2012 continlde la misma

tendencia.

La proyeccion para las tasas de vivienda (referencial), para los dos primeros
trimestres de 2012, se espera que sea la misma con la que empezé el afio, es decir
11.33%”. (Flores et al, 2012).
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Gréfica 1. 17 Tasas de interés
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: MDI 2012
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1.3.12. Créditos Hipotecarios de la banca privada y publica:

CREDITOS HIPOTECARIOS DE LA BANCA

ENTIDAD BANCARIA NOMBRE DEL CREDITO DESDE USD HASTA
BANCO BOLIVARIANO Plan Visién Vivienda $ 30.000,00 | $ 200.000,00
BANCO DE GUAYAQUIL Casa Féacil $ 35.000,00 | $ 200.000,00
BANCO INTERNACIONAL Crédito Inter Casa $ 35.000,00 | $ 170.000,00
Mi Primera Casa NO HAY VALOR $ 60.000,00
BANCO DEL PACIFICO - —
Hipoteca Pacifico $ 30.000,00 | $ 200.000,00
BANCO PICHINCHA Crédito Habitar $ 5.000,00 | $ 150.000,00
BANCO PROAMERICA Crédito Inmobiliario $ 15.000,00 | NO HAY LIMITE
BIESS Crédito Hipotecarios $ 10.000,00 | $ 200.000,00
PRODUBANCO Créditos Hipotecarios $ 10.000,00 | $ 150.000,00
MUTUALISTA PICHINCHA Crédito Hipotecarios $ 10.000,00 NO HAY LIMITE
COOPROGRESO Crédito de Vivienda $ 5.000,00 | $ 68.000,00
COOP. 29 DE OCTUBRE Crédito de Vivienda NO HAY VALOR [ $ 100.000,00

CREDITOS HIPOTECARIOS DE LA BANCA

ENTIDAD BANCARIA

FINANCIAMIENTO

PLAZO MAXIMO

TASA DE INTERES

SEGUROS

10 ANOS CON 70% DE

SEGURO DE INCENDIO, TERREMOTO E INUNDACIONES,

FINANCIAMIENTO
BANCO BOLIVARIANO 70% DEL AVALUO 12 ANOS CON 60% DE 10'500/0 SEGURO DE VIDA Y DESGRAVAMEN
FINANCIAMIENTO
BANCO DE GUAYAQUIL 70% DEL AVALUO 15 ANOS 9,98% SEGURO DE VIDA Y POLIZA DE INCENDIO
BANCO INTERNACIONAL 70% DEL AVALUO 15 ANOS 10,78% NO DISPONIBLE
80% DEL AVALUO 12 ANOS 5% NO HAY DATOS
BANCO DEL PACIFICO . HASTA EL 50% 8.75% /
80% DEL AVALUO 12 ANOS HASTA 60% EL 9% / HASTA NO HAY DATOS
EL 80% EL 9.25
'Y DESGRAVAMEN (DEUDOR Y CODEUDOR). SEGURO DE
BANCO PICHINCHA 70% DEL AVALUO 20 ANOS 10,75% INCENDIOS Y TERREMOTO
'Y SEGURO DE INCENDIO, DESGRAVAMEN, DE CESANTIA Y
BANCO PROAMERICA 70% DEL AVALUO 15 ANOS 10,78% DESEMPLEO. SERVICIO DE ASISTENCIA AL HOGAR
100% DEL AVALUO CON MONTO DE <
25 ANOS
HASTA USD 100.000
BIESS 80% DEL AVALUO CON MONTO DE 25 ANOS 8’62% NO HAY DATOS
HASTA USD 125.000
'Y SEGURO DE INCENDIO Y TERREMOTO, SEGURO DE
PRODUBANCO 75% DEL AVALUO 15 ANOS 10,78% DESGRAVAMEN
SEGURO DE VIDA Y DESGRAVAMEN, DE INCENDIO,
N DESASTRES NATURALES, SEGURO DE CONTENIDOS,
MUTUALISTA PICHINCHA 70% DEL AVALUO 15 ANOS 11,33% ASISTENGIA HOGAR, PAGO SEGURO DE DESEMPLEO O
INCAPACIDAD TEMPORAL
COOPROGRESO 70% DEL AVALUO 15 ANOS 10,38% SEGURO DEDESGRAVAMEN

COOP. 29 DE OCTUBRE

NO HAY VALOR

SEGUN ORIGEN DE LOS
FONDOS: BEV Y FONDOS
PROPIOS 10.77%
MULTISECTORIAL CFN
10.31%

SEGURO DE DESGRAVAMEN

Tabla 1. 3 Créditos hipotecarios de la banca
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado: MDI 2012
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1.3.13. Remesas:

“Las remesas son fondos que los emigrantes envian a su pais de origen,
normalmente a sus familiares. Los ingresos generados por remesas, son el segundo
rubro mas importante para el pais después de los rubros petroleros. Esto ha hecho
que las remesas sean grandes fuentes de financiamiento del sector de la vivienda.
Se estima que entre un 4 y 6% de las remesas enviadas por los migrantes
ecuatorianos, esta destinado a la compra de vivienda dentro del pais, quienes
generalmente buscan invertir sus recursos en viviendas o comercios como un medio
de reserva de valor y estabilizacion de su patrimonio; por lo cual estos se han
convertido en una fuerza econdémica importante, cuya inversion de capital, esta en

la mira de muchas de las compariias inmobiliarias.” (Flores et al, 2012).

MONTOS TRIMESTRALES DE REMESAS RECIBIDAS
(Miles de USD)
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Gréfica 1. 18 Remesas
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: MDI 2012
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“Los emigrantes ecuatorianos enviaron USD 2.533 millones en remesas durante el
2011; particularmente entre octubre y diciembre del afio pasado ingresaron al pais
USD 647,3 millones; lo que representa un descenso del 4,4% con respecto al
mismo periodo de 2010, cuando ingresaron USD677 millones. Ademas esta cifra
correspondiente al cuarto trimestre del 2011, supone una disminucion con relacion
a los tres meses anteriores, cuando llegaron al pais cerca de USD 671 millones en

remesas (Flores et al, 2012).

REMESAS RECIBIDAS POR PAIS DE PROCEDENCIA
(Millones de USD, 2009 IT — 2011 IVT)
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Grafica 1. 19 Procedencia de las remesas
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: MDI 2012

“La disminucidn de remesas se debe a la articulacién economica de los principales
paises en donde residen los emigrantes ecuatorianos como son Estados Unidos,

Espafia e Italia entre otros.

Ademas Estados Unidos fue el principal exportador de remesas durante el cuarto
trimestre del 2011 el flujo de USD 306,1 millones, valor superior en 0,6% respecto
al trimestre previo y un considerable 8,6% mayor al cuarto trimestre del 2010 (USD
281,8 millones). Por su lado Espafia envio USD 219,7 millones en el ultimo
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trimestre del afio pasado, un 9% mas alto que el tercer trimestre del 2011, pero
19,6% maés bajo frente al cuarto trimestre del 2010. Mientras que Italia aportd con
49,9 millones, lo que significd una caida de 8% comparado con el periodo octubre-
diciembre de 2010.

Cabe sefalar que los problemas de desempleo en Espafia, donde este indicador
llega al 22%, estan afectando a los migrantes en ese pais. Sin olvidar el hecho de
que se produjo una contraccion del sector de la construccion (caracterizado por la
demanda de mano de obra poco calificada), provocado por el estallido de la burbuja
inmobiliaria, lo que ha obligado a los emigrantes a usar sus fondos de ahorro
mientras la situacion econdémica mejora, a lo que se suma el fendmeno de que
muchos emigrantes han decidido regresar al pais debido a la escasez de trabajo en
Espafia (Flores et al, 2012).

1.3.14. Riesgo Pais

“El riesgo pais es el indicador que analiza el grado de riesgo que tiene un pais para
la inversion extranjera. Las personas que invierten en los diferentes paises, hacen
un andlisis completo, no solo para maximizar las ganancias si no midiendo el
riesgo, con esto sabran si tiene posibilidades de que las ganancias sean buenas, o si
serdn malas. En términos estadisticos, las ganancias se suelen medir usualmente por
el rendimiento esperado, y el riesgo por la desviacion estandar del rendimiento
esperado. El riesgo pais es un indicador simplificado e imperfecto de la situacién de

una economia.

En este caso bajo el analisis EMBI a febrero del 2012 Ecuador cierra con un riesgo
pais de 790,10 que al relacionarse con indices previos de meses anteriores
podemos ver que ha ido en decremento, sin embargo se mantiene aln en una

situacién preocupante.

Estableciendo una comparacion de Ecuador con Latinoamérica podemos establecer

que en el periodo analizado 2004 — 2012 ha mantenido siempre el doble de riesgo
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que el promedio latinoamericano, el cual ha fluctuado siempre entre los 250 y 480

puntos”. (Flores et al, 2012).

RIESGO PAIS
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Grafica 1. 20 Riesgo Pais
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: MDI 2012
Riesgo pais
4000
3500
— 3000
@ X
S 2500
m | \
5 2000 I \
(&
S 1500
= | . ——e
= 1000
500 MW
e e @ @k k k@ @ @R 22 22 o8 o8 oo oo
S %2 229929888888 e g G g9 g g g
E S §L2ES §LES LS ES LS ES gL ES §EE
E = & B g & & T g 2 T g 2 & T g =2 65T g = & T g
Trimestre

Gréfica 1. 21 Riesgo Pais Ecuador vs Latinoamérica
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: MDI 2012
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“El pais marca un antes y un después desde septiembre del 2008 cuando por estrategias
politico econdmicas haciende hasta los 4300 puntos, lo cual hasta el 2009 se estabiliza

entre 800 y 1200 puntos.

Estableciendo una comparacién de Ecuador con Latinoamérica podemos establecer que en
el periodo analizado 2004 — 2012 ha mantenido siempre el doble de riesgo que el promedio
latinoamericano, el cual ha fluctuado siempre entre los 250 y 480 puntos”. (Flores et al,
2012).
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1.4. Conclusiones:

Segun el analisis macroecondmico actual y contrastando con los antecedentes historicos
del pais se puede determinar gquela situacion del pais es la indicada para el desarrollo de
proyectos inmobiliarios sean estos de caracter privados como publicos, los factores de la
econdmica estdn a favor segun los indicadores macroecondémicos, ademas de la una
estabilidad a nivel politico, lo cual atrae a los inversionistas extranjeros. Uno de los
factores méas importantes para el desarrollo del sector de la construccion es el alto nivel de
crédito por parte de las entidades bancarias, tanto privadas como del BIESS, la generacion
de créditos hipotecarios, bonos de la vivienda, estabilidad en la inflacion, control de
precios en materia prima por parte del mercado, entro otros aspectos sociales y

econémicos.

El crecimiento del PIB de la construccion es favorable para la ejecucion de proyectos,
también ha disminuido el desempleo, existe una tendencia en el crecimiento de la balanza
comercial generando un incremento en los ingresos , ademas de un aumento en el crédito
bancario, el es caso de riesgo pais también es favorable ya que solo hay ingreso de divisas
mas no de competencia, considerando que cada vez existe mas competencia de promotores
inmobiliarios en el pais , el mercado aun es generoso con capacidad de absorcion cual

motiva a generar nuevos proyectos inmobiliarios.

Considerando que los indices son favorables también se puede determinar y pronosticar un
aumento en el desarrollo en el sector debido a la esta creciendo, debido al incremento en el
PIB real, estabilidad en la remesas la en un gran porcentaje va destinado a la inversion de
bienes inmuebles. Por otro lado el desarrollo de planes de vivienda en el Ecuador por parte
del MIDUVI y los bonos de vivienda estimulan al sector para el desarrollo de proyectos de
clase baja y media baja.

En conclusion se puede afirmar que la que Ecuador dispone las caracteristicas aceptables y
favorables para la inversion en proyectos inmobiliarios y de la construccion, respaldado

por este analisis macroeconémico.
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1.5. Resumen de indicadores macroecondmicos:

INDICADOR PERSPECTIVAS |FACTIBILIDAD COMPORTAMIENTO
Uno de los principales elementos del | Los valores del petrdleo al ser cambiantes le dan al PIB un valor no
PIB es el petréleo y la variacion del constante, pues influye mucho la cotizacion de los dolares en el
PIB CRECIMIENTO i . , o i ) ,
precio de este,le da estabilidad al pais | mercado global, y la variacion del precio del barril de petrdleo, o cual
de acuerdo a sus variaciones. no permite tener indicadores reales del PIB en el pais.
La relacion del PIB en la construccion | La industria de la construccion actualmente interviene mucho en la
PIB CRECIMIENTO tiene mucha importancia para la economia nacional, por lo que es necesario generar condiciones
CONSTRUCCION realizacion de proyectos por los favorables, para que la construccion continte siendo un elemento
ingresos y trabajo que genera. importante dentro del PIB del pais.
Al ser el petréleo un factor tan importante dentro de la economia
Sies que existe unainclinacion al | nacional, se trata de establecer una balanza comercial no petrolera
crecimiento en la balanza comercial el| para crear un crecimiento econdmico del pais, que no dependa de las
BALANZA ais tendria mejores y mayores i
CRECIMIENTO p : .J V. \ exportaciones petrgleras. )
COMERCIAL ingresos y laindustria de la Se debe fomentar a los proveedores nacionales para la creacion de
‘ construccion puede crecer de manera | materia prima e insumos necesarios para el fortalecimiento nacional.
continua. De esa manera se dejaria de importar y se trataria de permitir la
competencia favorable dentro de la industria nacional.
Las ||m|.t?c.|lones enla capacidad de | g ectro pais el crecimiento de la inflacién anual no ha sido grande
INELACION CRECIMIENTO adquisicion de la gente, se crea pero igual limita a las personas a comprar, logrando que el dinero que
cuando se encarecen los productos en circula valga menos, lo cual por ser un pais dolarizado no deberia
general y ese momento se crean los N
imnodimentag en 12 canacidad de
El mercado al tener actualmente una . ] e
R Con la creacion del BIESS el préstamo de créditos ha aumentado,
, institucion como el BIESS, la cual .. . L
CREDITOS CRECIMIENTO | . .. . creando asi inversion en construccion e incrementando el mercado de
limita el incremento de las tasas de
o - . este sector.
interés en los créditos, ha crecido
La gente esta muy dispuesta a . )
; gd yaisp e Al mantenerse las tasas de interés, se crea confianza en las
endeudarse para conseguir bienes o .
, instituciones bancarias. En esto ha ayudado el BIESS logrando
TASAS DE INTERES| SE MANTIENE [ inmuebles, al ver que no se han . . y 6 .
: o convertirse en uno de los actores principales en el otorgamiento de
incrementado las tasas de interés, o
créditos.
por lo gue el mercado de la
Los constructores nacionales tienen | El riesgo pais en el Ecuador es de los mas grandes en Latinoamérica y
. mas oportunidades de explotar el aunque las inversiones extranjeras son escasas, la tendencia en la
RIESGO PAIS  |DECRECIMIENTO P e deexp quetastn Jeras son escasas,
mercado en el pais, por la falta de | actualidad nacional es que el riesgo pais esta disminuyendo, lo cual es
inversion extranjera. un factor positivo para el pais.
Cuando hay empleo, la mano de obra ) ) _
subey de Zsa r:anera ol sector de I La tendencia en la actualidad es que disminuya el desempleo, lo que
DESEMPLEO  |DECRECIMIENTO] ! L logra que la calidad de vida en el pais mejore, esto se ha dado en los
construccion incrementa en gastos y e -
) > ultimos afios.
obtiene menores ganancias.
El mercado en el Ecuador tiene altos o ) . ) .
) ., N La construccion tiene una importancia grande dentro de la industria
SECTOR niveles para 3 obtencion de viviends, del pais, aun se encuentra en crecimiento y la generacion de empleo
CONSTRUCCION lo cual hace a la construccion un P, yiag pleoy

CRECIiIENTO

buen negocio.

de mano de obra es bien grande gracias a esto.

Tabla 1. 4 Resumen Macroeconémico
Fuente: Pablo Moncayo Saker
Elaborado: Pablo Moncayo Saker
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2.1. Objetivo:

En el siguiente capitulo se analizara la localizacion del proyecto Universo Plaza, el
objetivo es conocer la relacion del proyecto en el entorno y contexto inmediato que
caracterizan al sector y como estds generan ventajas o desventajas frente resto a la
localizacion de otros proyectos del mercado inmobiliario. EI andlisis de la conectividad
vial y peatonal, accesibilidad, topografia, espacios verdes, plazas, centros medicos,
servicios publicos, edificios institucionales, centros comerciales y de ocio, ademas de la
infraestructura que ofrece el sector, son factores de analisis para determinar la factibilidad

y aspectos urbanos que potencializarian al proyecto.

2.1.2. Metodologia:

La metodologia utilizada para este andlisis, esta basada en informacion de fuentes
primarias (investigacion realizada en sitio), en la cual se ha recolectado informacion del
equipamiento urbano del sector y sus aspectos relevantes para el desarrollo de este

capitulo.

2.1.3. Direccion de la agenda Macroeconémica:

La informacion recopilada consta de un gréafico y su respectivo enunciado. Se la ha

clasificado en indices detallados a continuacion:
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2.2. El Proyecto y su ubicacién:

El proyecto Universo Plaza se encuentra ubicado en la ciudad de Quito — Ecuador, en la
zona Centro — Norte, en la parroquia de Ifaquito, en el sector del Batan Bajo, 0 mas
conocido en el medio como la Gaspar y Shyris, en las calle Universo y Av. Shyris. Este

terreno fue seleccionado para realizar un proyecto especificamente residencial.
14
“

Imagen 2. 1 Localizacion del Proyecto en la mancha urbana de Quito
Fuente: http://www.elportal.com.ec
Elaborado: El portal inmobiliario
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Gonzilez Suirez
Floresta

Imagen 2. 2 Localizacion del Proyecto en la zona centro norte de Quito
Fuente: http://www.elportal.com.ec
Elaborado: El portal inmobiliario

El punto muestra la ubicacion del proyecto Universo Plaza dentro del sector Centro-Norte
de Quito, sobre toda la mancha urbana de la ciudad. Zona que se caracteriza por concentrar
la nueva centralidad urbana, ademas de su rapido crecimiento, sobre todo en sentido

vertical (pisos en altura).
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2.3. Antecedentes histéricos del sector:

En 1942 el urbanista Guillermo Jones Odriozola plantea el plan regulador de Quito con un
intento de generar y reorganizar la ciudad desde un punto de vista Racional-Funcionalista,
forjando una trama urbana de acuerdo con la topografia de la ciudad, ubicando nodos
(redondeles) en puntos conflictivos de trama urbana para desarrollar una dindmica vial
desde el punto de vista del peaton y vehicular. En la actualidad los redondeles estan siendo
eliminados para re-direccionar ciertas vias, ademas de la temporizacién diferenciada de
los seméforos como solucion a un problema de medio de transporte como la congestion

vehicular y la conectividad entre calles.

Uno de los factores historicos que en la actualidad afecta a la zona del Batan Bajo, es el
alto nivel friatico ya que fue una ciénaga parte de una laguna (actual parque de La

Carolina).

El plan regular en la actualidad se ve limitado, por lo que la ciudad ha crecido sin una
planificacion tanto territorial como vial, sin embargo en la actualidad se estan disefiando

planes y reformas que han generado cambios en los usos de suelos y zonificacion.

Desde los 60’s la definicién urbana y arquitectonica del sector de Ihaquito (Batan Bajo) se
desarrollé exclusivamente como residencial de 2 plantas de tipo unifamiliar, con
implementacién en infraestructura educativa, financiera y comercial ademas por su
cercania a los parques representativos del norte de la ciudad siendo un gran atractivo para
las familias de condicién econémica medio alta y alto, igualmente ésta area se convierto en
un punto estratégico en la conectividad debido al crecimiento de la ciudad y de la

poblacién.

Sin embargo en la actualidad este sector se ha caracterizado por el cambio de usos, de
residencial a mixto, ademas que el nimero de pisos en los lotes segun la nueva regulacién
metropolitana ha crecido de 3 a 10 pisos en altura siendo asi un factor importante para el
desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios, considerando la evolucion de la zona de uso

de unifamiliar a multifamiliar mixto.
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2.4. Sector Inaquito, Barrio Batan Bajo:

El Sector del Batan Bajo se ubica en el sector Centro-Norte de Quito, el cual se caracteriza
por concentrar servicios e infraestructura de tipo publico, privado, financiero y empresarial
de la ciudad, ademéas por ser una zona céntrica y punto estratégico debido a su cercania a
hitos, nodos de la ciudad y parques de la ciudad (Parque La Carolina y Parque

Metropolitano).

Sin embargo este sector de la Shyris se encuentra dividido en dos zonas por la Av.
Naciones Unidas, el lado norte que aun no estd desarrollado en altura en donde aun
predomina la zona residencial y el lado norte (Republica del Salvador y Tribuna de los
Shyris) que es donde se desenvuelve el sector comercial, financiero, residencial mixto

sobre todo edificios en altura.

g oy

Imagen 2. 3 zonificacion por sectores segun el desarrollo de vivienda en altura
Fuente: Gridcon
Elaborado: Direccion de estudios e investigadores, abril 2008
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Zona 1 — Republica del Salvador.- Su columna vertebral es la Avenida Republica de El
Salvador; esté limitada al norte por la Avenida Naciones Unidas; al sur por la Avenida
Eloy Alfaro; al este por la Avenida 6 de Diciembre; y al oeste por la Avenida de Los

Shyris (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria, 2012).

Zona 2 — Bellavista / EI Batan.- Tiene como eje central a la Avenida Eloy Alfaro. Se
encuentra entre la Avenida de Los Granados, al norte; la Via Interocednica Guayasamin, al
sur; el Parque Metropolitano, al oriente; y la Avenida 6 de Diciembre, al occidente
(Gridcon Inteligencia Inmobiliaria, 2012).

Zona 3 — Ifaquito.- A esta zona la limitan las siguientes avenidas: por el norte, la Rio
Coca; por el sur, la Naciones Unidas; por el este, la 6 de Diciembre; y por el oeste, la 10 de

Agosto (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria, 2012).

2.5. El terreno:

2.5.1. Informe de regulacién metropolitana (IRM):
(Ver IRM definitivo en Anexos; Anexo 12.1)

e EIl predio # 82124 ubicado en la calle el Universo con zonificacion A2lse
caracteriza por la forma de ocupacion del suelo, tipo aislada en la cual se deben
respetar los retiros frontales de 5 m, laterales de 3 m y posterior 3 m.

e Su uso es de tipo multiple con la posibilidad de generar proyectos hasta de 8 pisos
de altura o 32 m, con la opcién de compra de 2 pisos adicionales, la cual
potencializaria del uso del terreno.

e Su COS en planta baja 50% (212,12m2), como del COS total 400% (1.696,96 m2),
podemos realizar un analisis de maximizacion del uso por planta.

e Este terreno no tienen afectacion de ningln tipo, ni observaciones.

Debido a estas caracteristicas esta propiedad, es el adecuado para realizar un proyecto

inmobiliario de tipo residencial en altura.
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

DISTRITO METROPOLITANO

Fecha: 2012-02-01 12:41 No. 375433
1. IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * | 3.- UBICACION DEL PREDIO *
CC/RUC: 1702422187 N i
Nombre del propietario: ~ SIGCHA ALVAREZ CARLOS HUMBERTO 1‘ i
2. IDENTIFICACION DEL PREDIO * f

{ i {

Namero de predo: 82124 / ‘ 5
Clave catastral: 11306 14 014 000 000 000 e a
En propiedad horizontal: ~ NO ; g
En derechos y acciones: ~ NO | I
Predio en ZUAE: sl P )
Administracion zonal: Administracion Zonal Norte (Eugenio Espejo) | |.. 3
Parroquia: Ifaquito T ]
Barrio / Sector: BATAN BAJO i / f
Datos del terreno fo e
Area de terreno: 428,00 m2 | (e

Area de terreno (geografica): 422,22 m2 “ ;‘; |
Area de terreno (campo): 0,00 m2 L { f

Area de construccion: 206,00 m2 ' i T
Frente: 18,60m WGSsd SavGis Maps v3.0/ 2008-2
4.- CALLES

Calle Ancho (m) Referencia Retiro
UNIVERSO EL 12 LINEA DE CERRAMIENTO 5

5.- REGULACIONES

AR RETIROS

Zonificacion: A21 (A608-50)

i PISOS Frontal: 5 m
Lote minimo: 600 m2
Frente Im imo:15m Altura: 32 m Lateral: 3m
¥ inimo: ;
Numero de pisos: 8 Posterior: 3 m

COS total: 400 %

; Entre bloques: 6 m
COS en planta baja: 50 %

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada
Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Servicios basicos: S|

Uso principal: (M) Mltiple

6.- AFECTACIONES

Tabla 2.1 Informa de regulacién Metropolitana (IRM)
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
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2.5.2. El terreno:

e La topografia: El terreno basicamente es plano, con una pendiente positiva
minima del 2% y un desnivel aproximado de 30 cm, lo cual es una caracteristica

ventajosa de la propiedad.

e Los linderos del terreno estan limitados :
o Norte:Edificio residencial de mediana altura
o Sur: calle Universo
o Este: Edificio residencial de mediana altura

o Oeste: residencia unifamiliar ( 2 pisos)

e Seguridad: El terreno se encuentra relacionado directamente a la calle Universo la
cual es una via secundaria, por lo cual existe un grado medio de seguridad y

tranquilidad.

e Clima y asoleamiento: El clima en Quito es muy cambiante, en la mafiana existe
una temperatura aproximada ente 6 a 10 grados centigrados, mientras que por las
tardes y noches la temperatura puede variar entre 12 a 22 grados centigrados. Un
factor importante en la localizacion es la direccion y posicionamiento para el

asoleamiento, sentido Este Oeste, por lo cual genera un prelacién al terreno.
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El terreno Edificio Universo plaza

Imagen 2. 4 Localizacion del Proyecto en el contexto inmediato
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

OSH3AINN 13 37TVO

Imagen 2. 5 Levantamiento Topografico del terreno
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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2.5.3. Vistas del terreno:

N
. >’>))'I/IIIIII

Imagen 2. 6 Fotografia del terreno antes de concebir el proyecto.
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

La safisto
CCidn de 1
9l aleance g 1,y ";’:‘e:: fodo g

Imagen 2. 7 Fotografia del terreno (derrocamiento de la casa existente) Trabajos iniciales
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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2.6. Equipamientos en el contexto:

La diversidad de equipamiento entre los cuales destacan centros de salud, centros
educativos, areas verdes, centros deportivos, edificios institucionales, edificios financieros

y de comercio, ademas de hitos arquitectonicos, espacios recreativos, como de

infraestructura de vivienda la cual aun se esté desarrollando y expandiendo en la zona.

Imagen 2. 8 Localizacion del Proyecto en la mancha urbana de Quito
Fuente: Google Earth
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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2.7. El terreno del proyecto Universo Plaza:

El terreno se encuentra proximo a una de las centralidades mas importantes e influyentes
de la ciudad “El Parque de la Carolina” zona en donde esta ubicado el sector financiero,
administrativo, residencial, de comercio y usos mixtos en general. En la zona se
encuentran edificios de tipo institucional como ministerios, zona comercial y otros
edificios de tipo empresarial, de educacion; de esta forma se generan diversos puntos

importantes creando gran actividad peatonal y vehicular en la zona.

Otro factor importante en el cambio del crecimiento inmobiliario de la zonificacion se debe
al gran déficit habitacional, residencial y de bienes inmuebles por lo cual se ha buscado
satisfacer esta necesidades, cambiando el COS y CUS (Coeficiente de Ocupacion del

Suelo) (Coeficiente de Uso del Suelo), asi como la altura de 3 pisos a 10 pisos.

La ubicacion del terreno es muy privilegiada debido a la diversidad de servicios y

equipamientos que ofrece la zona en la que resaltan los siguientes:

e Centros de salud: Clinica de la Mujer, Clinica de Leones Quito (ElI Labrador),
Clinica de Leones (Quito Luz de América), Centro médico Club Deportivo LIGA,
Farmacias, Boticas y dispensarios médicos (Fybeca, Sana Sana, Pharmacies, y

boticas barriales).

e Centros Educativos: Escuela Fiscal Mixta Paraguay, Colegio Nacional Mixto
Velasco Ibarra, Colegio La Condamine, Instituto Tecnol6gico Superior Central
Técnico, Colegio Eufrasia, Colegio Anderson, Colegio Fiscal Nacional,
Conservatorio Nacional de Mdusica, Colegio 24 de Mayo, Universidad de las

Ameéricas.

e Areas verdes y centros deportivos: Parque La Carolina, Estadio Olimpico
Atahualpa, Plaza Deportiva Constitucion, Centro Deportivo Nacional (ministerio
de Deportes), Escuela de Natacion Concentracion Deportiva de Pichincha, Parque y

Bulevares verdes.
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e Edificios institucionales y financieros: Sub- centro MIES, Registro Mercantil,
Real Socio Empleo, Ministerio de Deporte, INCOP, Municipio de Quito, Registro
Civil, Corte Suprema Nacional, Banco del Pacifico, Banco Bolivariano, Grupo
Financiero City Group, Banco del Pichincha, Diners Club, Zona Financiera
bancaria (Banco del Estado, Bco. Amazonas, Bco. Solidario, Bco. de Machala,

Bco. de Guayaquil, Bco. Central del Ecuador)

e Comercio (centros comerciales y lugares de ocio): Centro Comercial Ifiaquito,
Centro Comercial Caracol, Centro Comercial Unicornio, Quicentro Shopping,
Megamaxi, Centro Comercial Olimpico, Granados Shopping, Centro Comercial La
Galeria, Centro Deportivo / Comercial Plaza Deportiva Constituciéon, Centro
Comercial EIl Globo, Locales comerciales Secundarios (almacenes Haer, La Ganga,

Créditos Econdmicos, entre otros).
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2.8. Distancia a sitios relevantes:

Centros de salud

Distancia lineal

Clinica de la Mujer 670 m
Clinica de Leones Quito (El Labrador) 380m
Clinica de Leones (Quito Luz de América) 800 m
Centro médico Club Deportivo LIGA 700 m
Centros educativos Distancia lineal
Escuela Fiscal Mixta Paraguay 490 m
Colegio Nacional Mixto Velasco Ibarra 490 m
Colegio La Contaminé 380 m
Instituto Tecnoldgico Superior Central Técnico 320 m
Colegio Eufrasia 320 m
Colegio Anderson 350 m
Conservatorio Nacional de Musica 700 m
Colegio 24 de Mayo 650 m
Universidad de las Américas 660 m
Areas verdes y centros deportivos Distancia lineal
Parque La Carolina 600 m
Estadio Olimpico Atahualpa 580 m
Plaza Deportiva Constitucion 620 m
Centro Deportivo Nacional (ministerio de Deportes) 120 m
Escuela de Natacion Concentracion Deportiva de Pichincha 690 m
Edificios institucionales y financieros Distancia lineal
Grupo Financiero City Group 700 m
Municipio de Quito 600 m
Zona financiera ( Av., Amazonas y N.N.U.U. 1 km
Comercio (centros comerciales y lugares de ocio) Distancia lineal
Centro Comercial La Galeria 130 m
C.C.l. 850 m
Centro comercial Jardin 2 km
Centro Comercial Caracol 1 km
Centro Comercial Quicentro Shopping 550 m
Centro Comercial Olimpico 400 m
Centro Comercial Granados Shopping 470 m
Mega maxi 1km

Tabla 2. 2 Distancia a sitios relevantes
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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2.9. Conectividad:

La red vial metropolitana es un factor clave para el desarrollo del sector ya que genera
facilidad en el transporte pablico en sentido norte-sur y este—oeste al estd ubicado el

proyecto al estar ubicado en una calle segundaria entre la Av. Shyris y Av. Gaspar de

Villarroel.

LEYENDA

° Estacion de Transferencia

e T & Terminal Interprovincial

@ Terminal Suburbanos

Corredor Metropolitano

Alimentadores Urbanos

Tren Urbano

~p e
lameda Recorrido
~O~ Andenes
® Terminal
1." Fase
Sur Norte

:30 a 08:
— 2.0 Fase
Norte Sur
- 17:30 a 20:00
oo, Calcedo £ Floron

Sistema de transporte Ecovia Sistema de transporte Trolebus

Estadio

Imagen 2. 9 Red vial publica de la zona centro norte de Quito
Fuente: Municipio de Quito
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

e El trolebls o linea verde forma parte de un sistema integrado de transporte de buses que
circula en sentido Norte-Sur por la Av. 10 de agosto (paradas cercanas al proyecto:
Estadio: Av. 10 de Agosto y Naciones Unidas, La Carolina: Av. 10 de Agosto y
Republica).

e La Eco Via o linea roja también es parte del sistema integrado de transporte y
circula de Norte-Sur por la Av. 6 de Diciembre (paradas cercanas al proyecto: Los

Sauces, Colegio 24 de mayo, Naciones Unidas)
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2.10. Vias y accesibilidad:

@-oyecto
@ vias Principales

Calles Secundarias

Imagen 2. 10 Localizacion del Proyecto y su entorno vial
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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2.11. Edificio institucionales y financieros:

.Proyecto 4"“'-;—"_9_:'
1: Sub- centro MIES
2: Registro Mercantil 8: Corte Suprema Naclonal
3: Real Socio Empleo 9: Banco del Pacifico
4: Ministerio de Deporte 10: Banco Bolivariano
5: INCOP 11: Grupo Financiero City Group 14, 15, 16: Zona Financiera bancaria
> Ao 2 ) B (Banco del Estado, B. Amazonas,
6: Municipio de Quito 12: Banco del Pichincha B. Solidario, B. de Machala,
7: Registro Civil 13: Diners Club B. de Guayaquil, B, Central del Ecuador)

Imagen 2. 11 Localizacion del Proyecto respecto a edificios institucionales y financieros
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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2.12. Areas verdes y centro deportivos:

.Proyecto .-'-_\!_;7_1'_’ N b-:.‘ . " &

{ ) Parques Zonales - —

1: Parque La Carolina

2: Estadio Olimpico Atahualpa

3: Plaza Deportiva Constitucion

4: Centro Deportivo Nacional (ministerio de Deportes)

S: Escuela de Natacion Concentracion Deportiva de Pichincha

Imagen 2. 12 Localizacidn del Proyecto respecto ah areas verdes y centros deportivos
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 2. EVALUCION DE LA LOCALIZACION



2.13. Centros comerciales y lugares de ocio:

) | S o S -
=ne— o R

. Locales Comerciales

1: Centro Comercial Ifaquito 6: Centro Comercial La Galeria

7: Centro Deportivo /
Comercial Plaza Deportiva Constitt

3: Megamaxi 8: Centro Comercial El Globo

2: Centro Comercial Caracol / Centro Comercial Unicornio

4: Centro Comercial Olimpico '
P 9: Centro Comercial Olimpico

5: Granados Shopping 10: Supercines

Imagen 2. 13 Localizacidn del Proyecto respecto a centros comerciales y lugares de ocio
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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2.14. Centros de salud, clinicas y farmacias:

‘ Proyecto

@ rarmacias, Boticas y dispensarios médicos

[Fybeca, Sana Sana, Pharmacies, y bolicas barriales)

1: Clinica de la Mujer
2: Clinica de Leones Quito (El Labrador)

3: Clinica de Leones {Quito Luz de América)

4: Centro médico Club Deportivo LIGA

Imagen 2. 14 Localizacion del Proyecto respecto a centros de salud
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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2.15. Centros educativos:

. Proyecto

1: Escuela Fiscal Mixta Paraguay / 5: Colegio Anderson

Colegi i i - .
“olegio Nacional Mixto Velasca Ibarra 6: Colegio Fiscal Nacional

2: Colegio La Contamine 7: Conservatorio Nacional de Musica
3: Instituto Tecnologico Superior Central Técnico 8: Colegio 24 de Mayo

4: Colegio Eufrasia 9: Universidad de las Americas (UDLA)

Imagen 2. 15 Localizacion del Proyecto respecto a centro educativos
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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2.16. Ventajas y desventajas:

Desventajas:

e El proyecto al ubicarse en un sector céntrico, éste estd expuesto a al
incremento de tréfico en horas pico, ya que la calle Universo se vuelve una

ruta alterna entre la Av. Shyris y la Av. Gaspar de Villarroel.

Ventajas:

e Sector centrico de facil acceso vehicular y peatonal.

e EIl proyecto se ubica a pocos metros del Centro Deportivo Nacional (para
recreacion y areas verdes).

e Sector que se caracteriza por su seguridad, tranquilidad y comodidad,
dando a las personas servicios y equipamientos urbanos como: centros de
salud, centros educativos, areas verdes y centros deportivos, edificios
institucionales y financieros, comercio (centros comerciales y lugares de
0cio).

e Poca densidad

e Sector consolidado por niveles socio economicos medio y medio alto.

e Calle donde predomina vivienda de tipo residencial tipica. (media altura y

residencias unifamiliares).
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2.17. Conclusiones:

Segun el analisis del terreno este muestra que con el tiempo la calle Universo tiene el
potencial de generar mas vivienda en altura, ya que no existen promotores inmobiliarios
de vivienda en altura en el contexto inmediato Zona #3 Ifiaquito, especificamente en la

calle Universo.

La centralidad y variedad de servicios de equipamiento donde se desenvuelve el proyecto
es un gran atractivo para clientes potenciales, ya que la localizacion del proyecto es clave
en cuanto a la cercania y poco tiempo en recorrido hacia infraestructura y equipamiento de

todo tipo en general (ventajas).
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3. ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO
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3.1 La demanda en el sector inmobiliario de Quito:

El andlisis de la demanda es una herramienta para determinar el producto, el tiempo y los
posibles compradores o consumidores interesados en adquirir un bien inmobiliario, de esta
manera se puede identificar sus necesidades, asi mismo el estudio de las variables de
demanda nos permite equiparar aspectos como: precios, necesidades especificas,
situaciones del cliente, interés especificos de un grupo socio-econémico, ya sea en tamafio
0 en caracteristicas especificas, productos con mayor acogida, precios, planes de
financiamientos, créditos, etc., ademas de estimaciones del tamafio de mercado para

nuestro producto final.

3.1.1. Objetivo:

Se orienta este estudio y anlisis de mercado hacia la investigacion de la demanda y oferta
del mercado inmobiliario de Quito Ecuador, especificamente en proyectos de tipos

residenciales en altura mediante el analisis del consumidor y de la competencia.

De esta manera se busca identificar, un mercado objetivo, un producto arquitectonico,
precios del producto en el mercado, estrategias de comercializacion, necesidades de la
demanda, productos de la oferta, segmentos de mercado, y posicionamiento de la
competencia, asi como de nuestro producto en el mercado y su entorno especifico, con el
fin de obtener datos e informacion para la toma de decisiones del proyecto Edificio

Universo Plaza.

3.1.2. Metodologia:

La metodologia utilizada para este analisis, esta basada en informacién de fuentes
secundarias (realizados por MarketWatch, Ernesto Gamboa y Asociados, entre otras
fuentes como el Portal Inmobiliario, Residencias Ecuador). Ademas de sus proyecciones

para estudiar la tendencia y estabilidad de la demanda en el sector inmobiliario de Quito.
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3.1.3. Direccion de la agenda Macroecondmica:

La informacién recopilada consta de un gréafico y su respectivo enunciado. Se la ha

clasificado en indices detallados a continuacion:

3.2. Analisis de la demanda en Quito:

3.2.1. Demanda Potencial y Demanda Potencial Calificada:

La demanda potencial calificada econdmicamente activa de Quito est4 determinada por el
poder adquisitivo para obtener una vivienda o bien inmueble en un tiempo determinado,
por lo que se puede determinar segun la informacién del grafico 3.1. (Tiempo en el que va
adquirir vivienda), el 24.95% de la muestra estan dentro de los pardmetros de compra en
un afio 0 menos, el 31.66% en 1 a 2 afios y el 43.40% de 2 a 3 afios. Por lo que se puede

concluir que existe una demanda potencial positiva.

50,00%
45,00%
40,00%
35,00%
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%

5,00%

0,00%

Tiempo en el que va a adquirir vivienda

Un afio 0 menos Mas de 1 afio a 2

Mas de 2 aflo a 3

H Seriesl

24,95% 31,66%

43,40%

Grafica 3. 1 Tiempo en el que va adquirir vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Demanda potencial calificada D.P.C
6.000,00
¢ 5.000,00
=
2 4.000,00
=
3 3.000,00
o
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1S
>
> 1.000,00 .
i DE DE DE DE DE DE DE DE DE
$17.601 | $36.601 | $60.001 | $70.001 | $100.001 | $120.001 | $140.001
$8.001 A 20.00 $160.001
$17.600 | o A | A0 A A A A A | amas
$36.600 0 $70.000 | $100.000 | $120.000 | $140.000 | $160.000
® HOGARES - 4.389,00 | 5.487,00 | 4.389,00 | 3.292,00 | 1.097,00 | 732,00 | 2.195,00

Gréfica 3. 2 Demanda potencial calificada D.P.C
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

3.2.1.1. Demanda Potencial calificada a crédito:

Demanda potenicial calificada a crédito

B MENOS DE 1 ANO
E1A2ANOS
42 A 3 ANOS

Grafica 3. 3 Demanda potencial calificada a crédito
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Demanda potencial calificada a crédito
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@ DEMANDA POTENCIAL

CALIFICADA A CREDITO 4363 4640 6360

Gréfica 3. 4 Demanda potencial calificada a crédito
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

3.2.2. Tipos de vivienda por niveles socioeconémicos:

Estas caracteristicas son un indicador sobre el cual se debe enfocar sus bases de
posicionamiento segun su enfoque y nicho de mercado al cual se orienta del proyecto
segun la ubicacién del mismo, la cual considera distintos aspectos urbanos y
equipamientos segun el nivel socioecondémico, estas son una herramienta de

posicionamiento y/o ventaja competitiva de la ubicacién del proyecto.

Encontramos que los factores mas importantes para el segmento alto y medio son la
plusvalia, seguridad del sector, alternativas de vias de acceso y cercania en hospitales,
mientras que para el segmento medio bajo y bajo predomina la cercania al transporte

publico, y hospitales.

Este cuadro nos permite explotar las fortalezas del proyecto como la localizacion en el
contexto inmediato segun el enfoque socioeconémico del proyecto, como: servicios,
accesibilidad, centros educativos, areas verdes y centros deportivos, edificios

institucionales y financieros asi como de sitios de comercio y ocio.
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Alto

Medio alto

Medio tipico

Plusvalia(10)

Plusvalia (10)

Completos servicio publicos (10)

Seguridad del sector(8)

Seguridad del sector (9)

Transporte publico (9)

Cercania a hospitales(9)

Alternativas de vias de acceso (8)

Cercania a centro o sector (8)

Urbanizacion del sector (7)

Completos servicio publicos (7)

Cercania a hospitales (7)

Urbanizacion cerrada (6)

Cercania a hospitales (6)

Plusvalia (6)

Cercania a planteles (5)

Transporte publico (5)

Alternativas de vias de acceso (5)

Alternativas de vias de acceso (4)

Urbanizacion del sector (4)

Cercania a planteles (4)

Cercania a centros de recreacion (3)

Cercania a planteles (3)

Buena vista (3)

Transporte publico (2)

Buena vista (2)

Cercania a centros de recreacion (2)

Cercania a centro o sector (1)

Cercania a centro o sector (1)

Seguridad del sector (1)

Medio bajo

Bajo

Cercania a hospitales (10)

Transporte publico (10)

Transporte publico (9)

Cercania a hospitales (9)

Completos servicio publicos (8)

Completos servicio publicos (8)

Cercania a planteles (7)

Buena vista (7)

Urbanizacion del sector (6)

Cercania a planteles (6)

Cercania a centros de recreacion (5)

Urbanizacion del sector (5)

Buena vista (4)

Plusvalia (4)

Alternativas de vias de acceso (3)

Cercania a centros de recreacion (3)

Plusvalia (2)

Cercania a centro o sector (2)

Seguridad del sector (1)

Seguridad del sector (1)

Tabla 3. 1 Importancia relativa de diferentes caracteristicas (Por nivel socioecondmico)
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.3. Preferencias de los niveles socioecondémicos por sector:

La preferencia por sector es un factor importante en el desarrollo del proyecto

segun el segmento del enfoque.

e Se puede observar que el segmento alto y medio alto tiene una fluctuacion entre el
44% a 43%.

e EI segmento alto tiene preferencia por el Norte de Quito (44%), Chillos (30%),
Tumbaco — Cumbaya (26%).

e EIl segmento medio alto por el Norte de Quito (43%) , Chillos (16%), Tumbaco —
Cumbaya (21%) mientras que los segmentos bajos tienen preferencia en el Norte de
Quito (39%), el Sur (17%), Pomasqui y Calderon.

Preferencia de sector de vivienda por NSE

80%

70%

60%

50%

40% =

30%

20%

10% I
00%

Norte Sur Centro Chillos Eﬂm)?;é Calderén | Pomasqui
H Alto 44% 00% 00% 30% 26% 00% 00%
H Medio alto 43% 04% 05% 16% 21% 07% 05%
& Medio tipico 49% 09% 03% 18% 09% 08% 04%
# Medio bajo 44% 25% 07% 15% 02% 06% 80%
H Bajo 39% 17% 15% 06% 04% 12% 06%

Grafica 3. 5 Preferencia de sector de vivienda por NSE
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.4. Finalidad de la nueva vivienda:

Podemos observar que la vivienda tiene 2 destinos para su uso, para habitar o como

inversion, como es el caso del primer grafico con un 52.20% que el nivel socio
economico alto destina el inmueble para uso propio, mientras que el en los nivel socio-
econdmicos mas bajos un 94.00%. Por otro lado la vivienda como inversion es mas notorio
en los niveles socio econdémicos alto y medio alto con un promedio del 41.95 %, mientras

que el medio bajo y bajo un promedio del 7.15%, resultado de su bajo poder adquisitivo.

Destino de la vivienda nueva
(viviren ella)
100,00%
80,00%
60,00%
40,00%
20,00%
0,00% . SV S -
’ Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo
H Seriesl 52,20% 64,00% 89,60% 90,00% 94,00%
Gréfica 3. 6 Destino de la vivienda nueva (vivir en ella)
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
Destino de la vivienda nueva
(como inversion)
60,00%
40,00%
20,00%
0,00% : —- N— —_—
Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo
M Seriesl 47,80% 36,10% 10,40% 9,20% 5,10%

Grafica 3. 7 Destino de la vivienda nueva(como inversion)
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.5. Preferencia porcentual de cada segmento (socioeconémico) en el Norte de
Quito:

En el Norte de Quito es donde mas se encuentra concentrada la preferencia de los niveles
socioecondémicos por sector, segmento alto y medio alto con un 40 % de la demanda total,
segmento medio tipico con el 22%, el medio bajo con el 20%, mientras que el bajo con un
18% del total de la zona Norte de Quito.

Preferencia porcentual de cada segmento (socioeconémico) en el Norte de
Quito

H Alto

H Medio alto
1 Medio tipico
H Medio bajo

E Bajo

Grafica 3. 8 Preferencia porcentual de cada segmento (socioeconémico) en el Norte de Quito
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.6. Preferencia de tipologia de vivienda

Se puede determinar que en Quito hay una clara diferencia entre la demanda de tipologia
de casas vs departamentos, en donde las casas tienen mayor acogida, con un 61% y 72%
por segmento alto y medio alto, sin embargo existe una demanda del 39% y 28% por
segmento alto y medio alto en departamentos, por lo cual estos indicadores son

importantes para desarrollar proyectos que cumplan la preferencia de los compradores

potenciales.
Preferencia del tipo de vivienda a adquirir
i Casa H Departamento
84% 88% 88% 89%

2%

Total Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo
NSE

Grafica 3. 9 Preferencia del tipo de vivienda a adquirir
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

3.2.7. Tamafio de vivienda que piensa adquirir:

Tamafio de la vivienda que piensa adquirir por m2

166,02
153,48 '
136,9 I 133,62 127,66 125,18
Total Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo
NSE

Grafica 3. 10 Tamafio de la vivienda que piensa adquirir por m2
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Claramente podemos ver que las viviendas de 3 dormitorios son las mas demandadas con

3.2.8. Preferencia por numero de dormitorios:

un 57%, por parte de familias de 4 o 5 integrantes, también presentan una demanda
importante con el 25% vy sin dejar de menos los 2 dormitorios con una cifra significativa
del 11%.

Preferencia por nimero de dormitorios

1% 1%

5%

E 1 Dormitorio

® 2 Dormitorios
i 3 Dormitorios
H 4 Dormitorios
&5 Dormitorios
i 6 Dormitorios

Grafica 3. 11 Preferencia por nimero de dormitorios
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.9. Requerimiento de numeros de bafios, sala de estar y estudio:

Se puede determinar que existe como promedio de 2.5 bafios por vivienda, es decir un
bafio master, un bafio compartido entre 2 dormitorios y un medio bafio o un bafio social,

estas necesidades también varian de acuerdo a los niveles socio econdmico con 3 bafios en

el alto y el 2 en nivel socio econémico bajo.

3
2,5
2
15
1
0,5
0

Numero de bafios (promedio) por NSE

Total

Alto

Medio alto

Medio tipico

Medio bajo

Bajo

H Seriesl

24

2,7

2,5

2,4

2,3

2,2

Grafica 3. 12 Namero de bafios (promedio) por NSE

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

En cuanto a los requerimientos de sala de estar y estudio varia de acuerdo a la necesidades
socio economicas, en los niveles altos en un 96% son requeridos sin embargo no existe una

mayor diferencia entre las preferencias de los niveles medio tipico, medio bajo y bajo con

un promedio del 63.33 %.

120%
100%
80%
60%
40%
20%
0%

Requerimiento de sala de estar y estudio por NSE

Total

Alto

Medio alto

Medio tipico

Medio bajo

Bajo

H Seriesl

66%

96%

71%

63%

62%

65%

Gréfica 3. 13 Requerimiento de sala de estar y estudio por NSE

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.10. Preferencias en numero de estacionamientos requeridos y ubicacion:

Podemos observar que la mayor cantidad de parqueaderos requerida por una familia o
vivienda es de 1 unidad (59%) y 2 unidades (37%), no obstante también son requeridos 3
unidades y 4 unidades en un menor porcentaje, esto se debe a la diferencia de las

necesidades de los distintos niveles socio-econémicos.

Ademas la demanda de estacionamientos a nivel de departamentos es de 74% a nivel de

subsuelo.

NUmero de estacionamientos requeridos

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

E—— |
1 estacionamiento | 2 estacionamientos | 3 estacionamientos | 4 estacionamientos

H Seriesl 59% 37% 3% 1%

Gréfica 3. 14 NUmero de estacionamientos requeridos
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Preferencia de estacionamientos (departamentos)

H Estacionamiento general
H Garaje en el subsuelo

Gréfica 3. 15 Preferencia de estacionamientos
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.11. Estado en que compra la vivienda:

En Quito la demanda prefiere vivienda nueva antes que la usada, claramente evidenciada
por 78% de diferencia que existe entre las 2 preferencias. Ademas la demanda demuestra

que se prefiere en un 82% que la vivienda esté terminada al momento de adquirir esta

vivienda nueva.

Estado en que compra la vivienda

/

H Usada

H Nueva

Grafica 3. 16 Estado en que compra la vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Situacién en que compraria la vivienda

18%

H Vivienda terminada

M Sin acabados

Gréfica 3. 17 Situacion en que compran la vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.12. Cantidad a pagar por la nueva vivienda:

En quito el promedio a pagar por una vivienda nueva es de $54.99, 90, considerando que
este valor se encuentra entre el promedio que estd dispuesto a pagar el nivel socio
econdémico alto ($68.438,0) y medio tipico ($52.914,0). Es importante considerar que

existe una gran diferencia de casi el doble ($68.736,0) por lo que esta dispuesto a pagar el

nivel socio econdmico alto del medio alto.

Cantidad a pagar por la nueva vivienda

$160.000,00

$ 140.000,00

$120.000,00

$100.000,00

$80.000,00

$60.000,00

$40.000,00

$20.000,00

$-

Total

Alto

Medio alto

Medio
tipico

Medio bajo

Bajo

|l Seriesl

$54.999,0

$137.174,

$68.438,0

$52.914,0

$45.677,0

$39.755,0

Grafica 3. 18 Cantidad a pagar por la vivienda nueva

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.13. Forma de pago para una nueva vivienda:

Se puede determinar que no existe mayor diferencia entre los niveles socio econémicos en
comprar a crédito o contado, el 97% de compradores de prefiere el crédito como forma de
pago en Quito para adquirir una vivienda, sin embargo existe una diferencia del 10% entre

el nivel alto y el medio alto.

Forma de pago para una nueva vivienda

120%

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Total

Alto

Medio alto

Medio tipico

Medio bajo

Bajo

H Contado

3%

13%

3%

2%

3%

3%

H Crédito

97%

87%

97%

98%

97%

97%

Gréfica 3. 19 Formas de para una vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.14. Entidades para solicitar crédito:

Como se pudo analizar en el cuadro anterior (forma de pago para una nueva vivienda) , la
forma de pago mas comun es el crédito , por lo cual las instituciones bancarias privadas
son las que mayor acogida tienen con un 45.96% , seguido por el nuevo sistema financiero
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) con un 36.44%.

Entidades para solicitar crédito

E Banco

H |[ESS-BIESS
i Mutualista
Ns/Nr

H Financiera

Gréfica 3. 20 Preferencia por nimero de dormitorios
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.2.15. Plazos para cubrir el crédito:

En cuanto al plazo para cubrir el crédito es muy variable entre los distintos niveles socio-
econdmicos, sin embargo se puede determinar un promedio del 31.96 % cubre el pago en
10 afios, el 40.10% en 15 afios y el 20.42% en 20 afos.

Plazos para cubrir el crédito

50%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

0%

Alto Medio Alto Medio Medio bajo Bajo
@10 ANOS 35% 28,90% 37,10% 32,50% 26,30%

® 15 ANOS 30% 41% 39% 44,40% 46,30%
120 ANOS 30% 22,90% 16,40% 16,40% 16,40%

Gréfica 3. 21 Preferencia por nimero de dormitorios
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.3. La oferta:

El analisis de la oferta es importante para el estudio de la cantidad y calidad de los
proyectos desarrollados en el sector de Zona 3 del norte de Quito denominado como
Ifaquito.- A esta zona la limitan las siguientes avenidas: por el norte, la Rio Coca; por el
sur, las Naciones Unidas; por el este, la 6 de Diciembre; y por el oeste, la 10 de Agosto ,
cual se ha establecido como area de estudio de oferta y asi analizar a la competencia
directa del proyecto Edificio Universo Plaza, mediante es estudio y analisis del tipo de
producto, tamafio del producto, unidades disponibles, precios, tipo de acabados, ubicacion ,

servicios complementarios, entre otros factores como financiamiento, etc.

Oferta disponible de unidades
14000

12000

10000

8000
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0

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
| Oferta disponible de unidades | 10085 | 11375 | 11616 | 11727 | 12978 | 13500 | 9400 | 12034

Gréfica 3. 22 Oferta disponible de unidades
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Abril 2012
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.3.1 Metodologia de investigacion de la competencia:

Para el andlisis de la oferta existente en el sector de Ifiaquito Zona 1 - del norte de Quito
se ha determinado analizar los proyectos de similares caracteristicas con el mismo enfoque
de mercado, asi como el mismo nivel socio econémico al que estd enfocado nuestro

producto.

Para dicha investigacion se ha recopilado informacion primaria y secundaria de
MarketWatch, Ernesto Gamboa y Asociados, entre otras fuentes como el Portal
Inmobiliario, Residencias Ecuador, paginas web, ademéas de fuentes esenciales como
investigacion en campo, oficinas de ventas, ferias, contacto con promotores y vendedores
de la competencia. Esta investigacion de la oferta y la competencia se la realizo entre abril

a mayo del 2012.

3.3.2. Oferta existente en el sector:

La oferta existente en el sector esta enfocado a un nicho de mercado medio alto y alto, esto
debido a la cercania y ubicacién de los proyectos respecto a servicios y equipamientos mas
importantes, de igual manera por su cercania a lugares de ocio, centros comerciales y

sector financiero de la ciudad .

Los nuevos promotores de proyectos han proyectado cambiar el uso de suelo de vivienda
unifamiliar a vivienda en altura, de ésta manera han buscado maximizar el potencial de uso

del terreno generando unidades de vivienda desde 33 m2 en adelante.

Segun el analisis realizado tanto de fuentes primarias como secundarias se ha determinado
el gran potencial en la sector en desarrollar vivienda de tipo residencial y de usos mixtos,
sin embargo podemos encontrar que son pocos los ofertantes de proyectos en el sector de
IRaquito, esta diferenciacion se debe a que los grandes promotores y constructores de

proyectos han concentrado los proyectos en la Zona 1.
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“Zona 1 - Republica del Salvador.- Su columna vertebral es la Avenida

Republica de El Salvador; esta limitada al norte por la Avenida Naciones Unidas; al

sur por la Avenida Eloy Alfaro; al este por la Avenida 6 de Diciembre; y al oeste

por la Avenida de Los Shyris” (Gridcon Inteligencia Inmobiliaria, 2012).

En el sector se han analizado 6 proyectos en todas las fases de construccion, a los cuales

se los ha considerado como competencia directa de nuestro proyecto, sin embargo es

importante mencionar que el sector existen 2 proyectos adicionales los cuales no se han

considera competencia directa ya que son proyectos que no estan a la venta .

Competencia en sector Ifiaquito Zona 1

Cédigo |Nombre |Direccion Promotor

Cristal - .

A Park Av. 6 de Diciembre y Portete Urbicasa
Drom Calle Villalengua entre Nufiez de vela y Jorge Inmosolucion

B Plaza Drom
Monte . Nuevas Raices

C Catinni Av. Eloy Alfaro y Gaspar de Villaroel Inmobiliaria

D Vértice Hiedras y Rio Coca Mutualista Pichincha
Almendra Calle Motilones y José Queri Oleas Castro Arquitectos

E I

F Ritz Plaza | Av. Gaspar de Villarroel y Av. 6 de Diciembre | Uribe &Schwarzkopf
Universo . .

G Plaza Calle Universo y Shyris Depsa

Tabla 3. 2 Competencia en Sector de Ifiaquito
Fuente:Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.3.3. Ubicacion de la competencia:

@ L_@fﬂ_' Tl SR RS T
B e

iL_mZﬁ .

18 e magon 1 oo |REES

G ﬁ““ l!ﬂ T

‘ Proyecto
A : EDIFICIO CRISTAL PARK E: EDIFICIO ALMENDRAL
B: EDIFICIO DORM PLAZA F: EDIFICIO RITZ PLAZA

C: EDIFICIO MONTE CATINNI SEDNICO D PUA

D: EDIFICIO VERTICE

Imagen 3. 1 Localizacién del Proyecto y su competencia
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.3.4. Caracteristicas e informacion de la competencia:

(Ver fichas de los proyectos e informacion de la competencia en Anexos; Anexo 12.2.)

3.3.4.1. Informacién general de competencia:

Caracteristicas Generales

Precios departamentos

Avance Linielaeles Area P Precio Precio
_ L Estado de totales | departamento | departamento - .
Cadigo Nombre Direccion Promotor de . ; promedio de |promedio
la obra de mas mas
obra - . .| departamentos /m2
vivienda | representativo | representativo
A Cristal Park | V-0 9 DICEMOIEY | yricasa | ObraGris | 60% | 64 72 $89.700,00 $72.050 | $1.252
Calle Villalengua
B Drom Plaza entre Nufiez de vela | Inmosolucion | Construido | 100% 70 74 $96.500,00 $87.167 $1.201
y Jorge Drom
c Monte Catinni Av. Eloy Alfaroy | Nuevas Raices | £ . acign | 50 17 82,41 $101.30000 | $139.080 | $1.293
Gaspar de Villaroel Inmobiliaria
D Veértice Hiedras y Rio Coca '\Ff'lléthul";‘]'éff;‘ Acabados | 80% 44 89,00 $116.000,00 | $111.333 | $1.323
E Almendral Calle Motilones'y | Oleas Castro |y i | 5004 11 145,00 $175.00000 | $187.333 | $1.235
Joseé Queri Arquitectos
Av. Gaspar de Uribe
F Ritz Plaza Villarroel y Av. 6 de Construido | 100% 80 98,60 $125.500,00 $124.700 $1.304
e &Schwarzkopf
Diciembre
G Universo Plaza Ca"eSLr’]g'r‘i’grso y Depsa | Enplanos | 0% 17 108,30 $112.18456 | $123506 | $1.266

Tabla 3. 3 Caracteristicas de la competencia

Fuente:

Pablo Moncayo

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 3. ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO




3.3.4.2 Informacion general de ventas:

Ventas
. . Fecha de Fecha de . Absorcion de
Codigo | Total unidades dpnlda_des Unldgdes % vendido inicio de inicio de SRR T et (.j,e iflzaee e ventas
isponibles vendidas proyecto construccion venta
ventas obra mensuales
A 64 41 23 36% 04/07/11 04/07/11 01/03/13 26 10 2,30%
B 70 14 56 80% 05/01/10 05/01/11 05/08/12 20 28 2,00%
C 17 8 9 53% 01/05/11 01/12/11 01/05/13 18 12 0,75%
D 44 4 40 91% 01/08/10 01/01/11 01/05/12 36 21 1,90%
E 11 8 3 27% 30/01/12 02/07/11 01/01/13 18 3 1,00%
F 80 12 68 85% 07/08/09 06/02/10 08/09/11 20 33 2,06%
G 17 13 4 24% 07/04/12 06/05/12 08/08/13 15 1 4,00%

Tabla 3. 4 Caracteristicas de la competencia

Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.3.5. Promedio ponderado de la competencia:

Para la calificacion y ponderacion de la competencia se ha analizados los siguientes
parametros, con el fin de analizar las ventajas y desventajas de cada proyecto que ofrecen

la competencia directa en los proyectos:

e Ubicacion: la ubicacién es uno de los determinantes mas importantes dentro de la
ponderacion ya que este esta directamente relacionados con la plusvalia que puede
adquirir en bien con el tiempo, ademas de factores importantes como la

localizacion y  servicios  complementarios que ofrece la  zona.

e Disefio: se lo determina como un componente fundamental en el producto
(proyecto) ya que no solo cuenta con una estética exterior, si no también es
distribucion espacial, disefio de fachadas, disefio de &reas comunales y
complementarias, funcionalidad y formalidad.

e Unidades: el mix del producto es importante para satisfacer las distintas
necesidades de los clientes, sin embargo la cantidad de unidades es relativo, ya que

dependera del enfoque, estrato socioecondmico y densificacion de cada proyecto.

e Accesibilidad: ya que este factor es estratégico para potenciales clientes tanto el
acceso vehicular como peatonal, ubicacién de paradas de trole bus, paradas de
buses, entre otros factores que son un plus para los proyectos.

e Acabados: el nivel de acabados varia mucho entre los proyectos, por lo que es
importante recalcar que este genera un valor agregado en la variaciéon de precio y

acabados.

e Seguridad del sector: para los nichos de mercado medio alto y alto la seguridad
del sector es un componente importante y determinante en la compra de un bien, ya

sea seguridad interna del edificio o publica.
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e Areas comunales: es importante calificar el espacio de areas comunales y
adicionales que ofrecen la competencia, ya que para algunos de los clientes este
factor marca un producto diferencia o una ventaja competitiva sin embargo, el
comun de las areas comunales en edificios estd determinado por las ordenanzas

Municipales.

e Precio: se determinaron parametros como politicas de precios, promociones, y la
relacion precio por m2, ajuste del precio de acuerdo a la demanda y fases del

proyecto.

e Financiamiento: se analizaron los pardmetros de financiamiento, sistema de pagos,

ya sea directo 0 mediante un banco.

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 3. ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO



3.3.5.1. Calificacion ponderada de la competencia:

Escala de ponderacién Muy bueno Bueno Regular Mala Muy mala
5 4 3 2 1
Proyecto % Cristal Park Drom Plaza Vértice Almendral Ritz Plaza Universo Plaza
Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond.
Ubicacién 15% 3 0.45 2 0.3 2 0.3 4 0.6 4 0.6 4 0.6
Disefio 15% 4 0.6 1 0.15 3 0.45 3 0.45 3 0.45 5 0.75
Unidades 5% 2 0.1 4 0.2 1 0.05 2 0.1 5 0.25 3 0.15
Accesibilidad 10% 2 0.2 3 0.3 4 0.4 3 0.3 3 0.3 3 0.3
Acabados 15% 3 0.45 2 0.3 2 0.3 4 0.6 3 0.45 4 0.6
Seguridad del sector 5% 3 0.15 2 0.1 2 0.1 3 0.15 4 0.2 3 0.15
Areas comunales 10% 2 0.2 2 0.2 2 0.2 3 0.3 3 0.3 4 0.4
Precio 15% 5 0.75 3 0.45 4 0.6 3 0.45 5 0.75 4 0.6
Financiamiento 10% 4 0.4 3 0.3 5 0.5 4 0.4 5 0.5 4 0.4
Promedio ponderacion 100% 3.3 2.3 2.9 3.35 3.8 3.95

Tabla 3. 5 Ponderacion de la competencia

Fuente: Pablo Moncayo

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 3. ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO m




3.3.6. Analisis del promedio ponderado de Universo Plaza frente a la competencia:

Analizando los resultados ponderados se puede ver claramente que el proyecto Universo
Plaza presenta ventajas competitivas importantes frente a los deméas proyectos, uno de los
factores importantes es el disefio arquitectonico, en el cual se presenta un disefio funcional
y formal que optimiza los espacios de los departamentos, ademas de tener una estética
exterior sobria, dindmica con tendencia contemporanea, seguido de la ubicacion estratégica
ya que se encuentra en una calle secundaria con vias de acceso tanto peatonales como
vehiculares, se encuentra a muy pocos minutos de parques importantes, sector financiero,
entre otros equipamientos urbanos, acabados, areas comunales que presenta Universo
Plaza es una ventaja competitiva frente a los demas ofertantes, debido al uso y disefio que
se ha realizado es las areas comunales, como la terraza Time Out, en cuanto al precio es

menor al precio promedio en la zona .

4,5 :
s 4 Promedio ponderado
g 35
o 3
S 25
2 2
3 15
E ]
o 1
o 0,5
0
Cristal Drom Monte Veértice | Almendr Ritz | Universo
Park Plaza | Catinni al Plaza Plaza
H Promedio ponderado| 3,3 2,3 3,6 2,9 3,35 3,8 3,95

Gréfica 3. 23 Promedio ponderado
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Es importante mencionar que todos los proyectos tienen factores y elementos que generan
distintos aspectos importantes para la calificacion, por lo que es importante generar una
estrategia comercial que resalte estos aspectos para generar una ventaja competitiva frente

a la competencia, claro ejemplo es el caso de Ritz Plaza proyecto de Uribe & Schwarzkopf
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o el Edificio Vértice de la Mutualista Pichincha donde el sistema de financiamiento es un

factor clave.

3.3.7. NUmero de Unidades:

Como podemos ver en la siguiente tabla, la competencia directa en sector tiene un gran
mix y cantidad de unidades ofertadas, esto debe a la densificacion del proyecto segun el

terreno, localizacion y enfoque del cliente.

Nuamero de unidades
Cadigo Proyecto # unidades
A Cristal Park 64
B Drom Plaza 70
C Monte Catinni 17
D Vértice 44
E Almendral 11
E Ritz Plaza 80
G Universo Plaza 17

Tabla 3. 6 Numero de unidades
Fuente:Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Existen 2 grupos claramente diferenciados en el nimero de unidades, el grupo de menos de
20 viviendas (C, E, y G), y el de méas de 40 viviendas (A, B, D Y F), segun el analisis
realizado esta diferencia no establece el éxito o negacidn de un proyecto, pero si establece

y genera un nivel de exclusividad mas alto en los edificios que ofertan menos unidades.

NUmero de unidades

@ 100

3 80

i)

5 60

S

° 40

£ 20

3

z | hod L
Cristal Drom Monte - . Universo
Park Plaza Catinni Veértice Almendral | Ritz Plaza Plaza

H # unidades 64 70 17 44 11 80 17

Gréfica 3. 24 Numero de unidades
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.3.8. Porcentaje de avance de obra:

En la siguiente tabla se puede analizar que la competencia directa se encuentra en distintas
fases de ejecucion (inicio, obra gris, acabado, y terminado), lo cual es una muy buena
referencia para el proyecto Edifico Universo Plaza, que podemos analizar la situacion de

los precios de ventas en las distintas fases de ejecucion.

Caracteristicas Generales d P
epartamentos
Cadigo Nombre Estado de la obra Preqlo
promedio /m2
A Cristal Park Obra Gris $1.252
B Drom Plaza Construido $1.201
C Monte Catinni Excavacion $1.293
D Vértice Acabados $1.323
E Almendral Obra gris $1.235
F Ritz Plaza Construido $1.304
G Universo Plaza En planos $1.266

Tabla 3. 7 Porcentaje de avance de obray su relacién a precios
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

El avance de obra influye directamente al precio de venta promedio de cada proyecto ya
que entre mas avance de obra o terminado este el proyecto, mas alto el precio por m2 de
venta, como es el caso del Edificio Ritz Plaza con un precio promedio de m2 de venta de
$1.304. Mientras que los proyectos que estan en fases de inicio de obra el precio por m2
varia entre USD $1.250 a USD $1.293. Lo que quiere decir que los constructores suben

los precios de venta de acuerdo al avance de obra y altura de la edificacion.

Avance de la obra

[«5]

S 120%

g 100%

< 80%

o 60%

g 40%

§ 20%

S 0% Y Uni

o Cristal Park | Drom Plaza onte Vértice Almendral Ritz Plaza RIVerso
Catinni Plaza

| H Seriesl 60% 100% 5% 80% 50% 100% 0%

Gréfica 3. 25 Porcentaje de avance de la obra
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.3.9. Precio promedio de ventas:

El mix de la tipologia de departamentos (suites, de 2 dormitorios, 3 dormitorios, lofts,

duplex) varia de acuerdo a los proyectos, sin embargo el departamento mas representativo

en todos los proyectos, son los de 2 dormitorios, tanto en nimero de unidades como de

ventas con un promedio de &rea de 93 m2 a un precio promedio de USD $116,288.

_ Precios departamentos

d b Uni:iadss depaﬁ;ﬁento depf:rt‘z%c;nto Pregio d Precig Precig Precio Precio

Cad. Nombre totales de a a promedio de promedio promedio
vivienda mas mas departamentos /m2 M2 gLz PEEE

representatlvo representatlvo

A CF[;E' 64 72 $89.700 | $72.050 | $1.252 | $1.252 $9.000 | $3.500
B E{;Zr;‘ 70 74 $96.500 | $87.167 | $1.201 | $1.201 $8.000 | $3.500
C C'Vi'i‘t’i:tﬁi 17 82,41 $101.300 | $139.080 | $1.293 | $1.293 | $8500 | $3.200
Vértice 44 89,00 $116.000 | $111.333 | $1.323 | $1.323 $8.000 | $4.000
E A'”;f”dr 11 14500 | $175.000 | $187.333 | $1.235 | $1.235 $8.500 | $4.000
F Pﬁ;tzza 80 98,60 $125.500 | $124.700 | $1.304 | $1.304 $8.820 | $4.500
G U’F‘,'I‘;'igso 17 88,20 $112.185 | $123.596 | $1.266 | $1.266 | $8.200 | $3.500

Tabla 3. 8 Promedio de precios generales
Fuente:Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Analizando el siguiente grafico podemos ver que los precios de parqueaderos no tiene

variaciones significativas y se mantienen en un promedio de USD $8,431 , sin embargo en

las bodegas si existe un cambio significativo, éste responde al variacion del area, ya que

Vértice, Almendral, Ritz Plaza ofrecen bodegas mas amplias.

Variacion de precios relevantes por proyecto

$200.000
$ 150.000
$100.000
$50.000
$0 . ;
Cristal Drom Monte Vértice Ritz Plaza Universo
Park Plaza Catinni Almendral Plaza
B Precio departamento més representativo | $89.700 | $96.500 | $101.300 | $116.000 | $175.000 | $125.500 | $112.185
O Precio parqueaderos $9.000 $8.000 $8.500 $8.000 $8.500 $38.820 $8.200
OPrecio bodegas $3.500 $3.500 $3.200 $4.000 $4.000 $4.500 $3.500

Gréfica 3. 26 Variacidn de precios relevantes por proyecto
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.3.10. Precio promedio por metro cuadrado (m2):

El factor fundamental que determina el precio por m2 es el tipo de acabados, tipologia,
area de los departamentos, tipo de acabados, adicionales comunales, servicios entre otros,
la variacion de los precios de debe a los productos diferenciados y el enfoque del

segmento socioecondémico de los proyectos.

Precio promedio por m2
Cadigo Proyecto USD $

A Cristal Park $1.252,21
B Drom Plaza $1.200,70
C Monte Catinni $1.293,18
D Vértice $1.323,40
E Almendral $1.235,48
F Ritz Plaza $1.304,32
G Universo Plaza $1.265,58

Promedio $1.267,84

Tabla 3. 9 Precio promedio por m2
Fuente:Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

El precio promedio de cada proyecto varia entre USD $1,201 y USD $1,323 con una
fluctuacion del $122 délares entre el precio mas bajo y el mas alto. Sin embargo el precio
promedio de todos los proyectos es de USD$1.267,84, por lo Universo Plaza buscara un

precio de venta que sea competitivo frente a la competencia directa.

Precio promedio por m2
$1.350,00
1.300,00
o $
S $1.250,00
o
§ $1.200,00
T $1.150,00
$1.100,00 ; :
Cristal Drom Monte Vértice Ritz Plaza Universo
Park Plaza Catinni Almendral Plaza
|l$ $1.252,2 | $1.200,7 | $1.293,1 | $1.323,4 | $1.235,4 | $1.304,3 | $1.265,5

Gréfica 3. 27 Precio promedio por m2
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.3.11. Absorcién de ventas:

Mediante el analisis realizado se pudo constatar que la absorcion de ventas esta
directamente relacionada con la estrategia de promocion, estrategia de ventas, y planes de

financiamiento que ofrecen los promotores a los futuros compradores potenciales.

El promedio de la absorcion de ventas en la zona es del 2%, para dicho calculo se ha
considerado las unidades vendidas al mes, que corresponde al calculo de tiempos de

promocion de ventas y unidades venidas.

En el caso del proyecto Universo Plaza la Absorcidén es mayor al del resto de proyectos
analizados esto se debe a que el proyecto en el primer mes de lanzamiento se cerraron 4
preventas en ferias y sobre todo por marketing boca a boca, ademas que las ventas

representan el 23% del estado total de ventas, que en este caso son 17 unidades.

Ademas se pudo analizar que el estudio presenta una gran variacion en el porcentaje de
absorcion segun el proyecto, en el caso de los indices elevados, como del Edificio Cristal
Park, Dorm Plaza y del Ritz Plaza, pues éstos corresponden a que empezaron su estrategia
de promocién y ventas con mas tiempo que los otros proyectos, debido al tiempo de

ejecucion y cantidad de unidades ofertadas.

Absorcion de ventas
Cadigo Proyecto %
A Cristal Park 2,3%
B Drom Plaza 2,0%
C Monte Catinni 0,8%
D Vértice 1,9%
E Almendral 1,0%
F Ritz Plaza 2,06%
G Universo Plaza 4,0%
Promedio 2%

Tabla 3. 10 Absorcién de ventas
Fuente:Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 3. ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO



Sin embargo en los proyectos Monte Catinni, Almendral el nivel de absorcién mensual es
relativamente el mismo aproximadamente del 1%, es importante mencionar que estos
proyectos no sobrepasan las 20 unidades de viviendas, por lo que parte de la estrategia de
ventas y promocion establecida por una politica de precios segun la etapa de ejecucion de

los proyectos, de esta manera vender las unidades necesarias para generar un flujo de

ingresos y las utilidades esperadas.
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Gréfica 3. 28 Absorcion de ventas
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.3.12. Perfil del cliente:

Es substancial conocer el perfil del cliente, identificar sus necesidades y deseos, por lo cual

se ha desarrollado un perfil basado en los siguientes parametros:

e El tipo de cliente es aquel que busca una vivienda para uso personal, familiar o
como inversion a corto o largo plazo, ya sea para alquilar o vender después de un
tiempo.

e La Preferencias en plazo de crédito es de 10 afios promedio, considerando una tasa
del 9 % anual, con un financiamiento del 70% del valor del bien a adquirir. Por lo
cual un cliente tendria la capacidad de pago mensuales de USD $1300, es decir un
tercio de sus ingresos s mensuales entre USD $ 3 500 a USD $ 4 000.

Perfil del cliente

Segmento de mercado Medio alto / alto
Cliente Familia o inversionista
Miembros 2ab

Rango de edad 30 a 50 afios

Lugar de residencia actual Sector Norte de Quito

Localizacién y centralidad en la zona Norte de Quito con alto
nivel de servicios, accesibilidad, centros educativos, areas
verdes, centros deportivos, edificios institucionales y
financieros asi como de sitios de comercio y ocio.

Necesidad y aspiraciones

Situacion de trabajo Empresarios o empleados de cargo medio alto del sector
Preferencias en plazo de crédito |10 afios

Tasa de preferencia Hasta un 9%

Capacidad de pago $ 1 300

Ingresos familiares mensuales  |[Entre $ 3 500 a $ 4 000

Tabla 3. 11 Perfil del cliente
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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3.4. Conclusiones:

Se ha identificado el mercado especificado en un nivel socio econémico medio alto y alto,
al igual que el producto arquitectonico, precios, estrategias de comercializacion,
necesidades de la demanda, productos de la oferta, presentados en las siguientes

conclusiones:

e La oferta en el sector no es representativo, se han registrado y analizado 6
proyectos en la zona con un mix de producto muy variado pero de similares
caracteristicas al proyecto Universo Plaza, en superficie de departamentos,

parqueaderos, bodegas y areas comunales.

e Los departamentos mas representativos tanto en oferta como en demanda son las
suites y departamentos de 2 dormitorios con un promedio de area de 93 m2 a un
precio promedio de USD$116,288.

e El precio promedio de m2 de venta en la zona es de USD $1.267,84, con un rango
entre $1,201 y $1,323, para el proyecto Universo Plaza se proyecta un precio de

venta base de USD $1,250, es decir 17 dolares mas bajo del precio promedio.

e En cuanto acabados el proyecto Universo Plaza responden al nivel de acabados que

demanda el nivel socio econémico segun el sector.

e El promedio de ventas y de absorcion por mes de los proyectos es del 2%, Universo
Plaza tiene un promedio de ventas del 4% hasta la fecha, cuota perfecta que cumple
con los parametros establecidos por los promotores y la estrategia comercial ya que
el proyecto se ejecutara en 15 meses y cuenta con 17 unidades de las cuales 4 ya se

han pre-vendido.

e Universo plaza cuenta con disefios exclusivos en las areas comunales, en especial el
valor agregado que se ha disefio en la terraza Time Out , lo cual hace atractivo para

los clientes frente al resto de la competencia.
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4. CONCEPCION ARQUITECTONICA.
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4.1. Objetivo:

El proyecto universo Plaza consiste en un proyecto inmobiliario exclusivamente de
vivienda en altura (edificio), desarrollado en una sola etapa y en un solo terreno
especifico, disefiado y para ser construido por la firma de arquitectos Viteri &

Banderas.

En este capitulo se definira el concepto y partido arquitectonico, funcionalidad y
optimizacion del mismo, asi como el lenguaje formal y espacial del proyecto desde
el punto de vista del disefio arquitectonico y su impacto en el producto final
(departamentos). Ademas de aspectos técnicos como: acabados, servicios,

materialidad del proyecto, areas, y su implicancia para la realizacion del proyecto.

4.2. Antecedentes en el disefio arquitectonico:

Banderas & Vela: Banderas & Vela arquitectos lleva una trayectoria como oficina
de disefio y construccion desde 1965 hasta el 2008. La trayectoria de esta empresa
ha llevado a que la siguiente generacion familiar vinculada la arquitectura,
trabajando anteriormente para Cubica y ahora iniciaron su propia firma como Viteri
& Banderas arquitectos en el 2010, la cual sigue manteniendo los mismo principios

administrativos, linea de disefio y construccion.

Viteri & Banderas: Esta empresa se identifica por realizar arquitectura con alto
nivel de disefio, planificacion y construccion tanto a nivel de edificios de edificios

institucionales como residenciales, ademas de planificacion urbana y territorial.

Desarrollo arquitectonico: Sus proyectos residenciales se caracterizan por su alto
nivel y desarrollo arquitectonico, espacial y constructivo, estos edificios son de
faciles de reconocer por su ubicacion en sectores exclusivos y por la materialidad

de los proyectos en ladrillo visto, por lo cual sigue manteniendo la imagen
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(Banderas & Vela) manteniendo una imagen ya posicionada en el mercado desde

1965 y su vez creando confianza en los nuevos clientes.

4.3. Informacion general del proyecto Universo Plaza:

El edificio universo Plaza se conforma en una condicién tripartita que articula una

base solida de piedra (ingreso, hall y parqueaderos), un cuerpo platénico rectangular

(departamentos) y un remate (terraza).

La base de piedra se eleva de la circulacién pablica con la intensién de generar una
independencia entre la calle y el ingreso, ademas de estar rodeado por jardineras
que protege visualmente al edificio generando privacidad. EI primer elemento
funcional de la base es una sala de recibo, la recepcién, seguridad, ascensor y la

sala comunal, seguido en los 2 siguientes pisos por los estacionamientos.

El cuerpo que responde a un prisma rectangular que corresponde a la optimizacién
y maximizacion del COS y CUS que permite el IRM, resultando un sistema
racional y funcional, conformado por 8 pisos de departamentos (suites,

departamentos de 2 dormitorios y departamentos de 3 dormitorios) .

El remate responde a una terraza de uso comunal con servicios de apoyo y

complementarios para los departamentos.
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Imagen 4. 3 Sketch A
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Imagen 4. 4 Sketch B
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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4.4. Descripcion del producto:

Imagen 4. 5 Vista lateral derecha Edificio Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Imagen 4. 6 Vista lateral izquierda Edificio Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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4.4.1. Descripcion del edificio y del producto por pisos:

DEPARTAMENTOS

DEPARTAMENTOS

PARQUEADERQS

Imagen 4. 8 Esquema de organizacion Programa
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Imagen 4. 7 Esquema de organizacion
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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4.4.2. Descripcion de los productos por pisos:

Datos generales Departamentos Terrazal jardin

Piso Tipologia m2 totales m2 m2
PB DEP 2A 108,30 78,30 30,00
DEP 3A 93,10 93,10 0,00

PA 1 SUITE 1A 49,00 46,00 3,00
SUITE 1B 38,60 38,60 0,00

DEP 3A 93,10 93,10 0,00

PA 2 SUITE 1A 49,00 46,00 3,00
SUITE 1B 38,60 38,60 0,00

DEP 3A 93,10 93,10 0,00

PA3 SUITE 1A 49,00 46,00 3,00
SUITE 1B 38,60 38,60 0,00

DEP 3B 132,20 125,20 7,00

PA4 SUITE 1A 49,00 46,00 3,00
DEP 3B 132,20 125,20 7,00

PAS SUITE 1A 49,00 46,00 3,00
DEP 2B 88,20 82,90 5,30
PAG PH 186,00 174,50 11,50
PA7 DEP 2B 88,20 82,90 5,30
1375,2 1294,10 81,1

Tabla 4. 1 Descripcion del producto por pisos.
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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4.4.3. Descripcion de los departamentos tipo:

Departamento Imagen del proyecto Descripcién
SUITE 1A Sala, comedor, cocina, é&rea de
(AREA TOTAL limpieza, terraza (3,00 M2), 1
49.00 m2) dormitorio méaster y 1 bafio completo
SUIET 1B sala, comedor, cocina, area de
(AREA TOTAL limpieza, 1 dormitorio mastery 1 bafio
38.60m2) completo
DEP 2A Sala, comedor, cocina, éarea de
a limpieza, (1 dormitorio master, 1 bafio
(1,3\8R§6AH;FZC))TAL completo, 1 walkin closet), 1
' dormitorio adicional, 1 bafio completo
y patio exterior (30,00 M2).
Sala, comedor, cocina, area de
DEP 2B limpieza, (1 dormitorio méster, 1 bafio
(AREA TOTAL completo), closet ropa blanca, 1
88.20 m2) dormitorio adicional y 1 bafio

completo, terraza exterior (5,30 M2)
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DEP 3A

(AREA TOTAL
93.10 m2)

sala, comedor, cocina, area de
limpieza, ( 1 dormitorio master, 1 bafio
completo, 1 walkin closet), 2
dormitorios adicionales y 1 bafio
completo

DEP 3B

(AREA TOTAL
132.19 m2)

sala, comedor, cocina, éarea de
limpieza, ( 1 dormitorio master, 1 bafio
completo, 1 walkin closet) closet ropa
blanca, 2 dormitorios adicionales, 1
bafio compartido, bafio social y terraza
exterior (7,00 M2)

o
T\

e o

LOFT DUPLEX
(AREA TOTAL
186 m2)

Salay comedor a doble altura, terraza,
cocina, cuarto de servicio, bafio social,
(1 dormitorio adicional, 1 bafio
completo, 1 walkin closet), (1
dormitorio méster, 1 bafio completo, 1
walkin closet), sala estar tipo estudio,
puente sobre doble altura y balcon
(11,50 M2)

Tabla 4. 2 Descripcion de los departamentos tipo.
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Imagen 4. 9 Vista hall ingreso y recepcion
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Planta de subsuelo nivel — 1.80 se encuentran las areas de estacionamientos 11 unidades

privadas, ademas de bodegas y cuartos técnicos (cuarto de maquinas, de basura, etc.)
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Imagen 4. 10 Vista hall ingreso y recepcion
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Planta de subsuelo nivel — 4.40 se encuentran las areas de estacionamientos 13 unidades

privadas y 2 estacionamientos para vistas, ademas de bodegas y cuartos técnicos (cuarto de

bombas, cisterna, de basura, etc.)
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Hall de ingreso

Imagen 4. 11 Vista hall ingreso y recepcion
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

El hall de ingreso, amplio que articula las zonas comunales con el punto fijo de circulacién
vertical, este espacio se caracteriza por ser moderno con acabados de primera,
revestimiento en paredes con piedra y cubiertas con disefios en gypsum e iluminacion
indirecta, creando un ambiente célido de confort y lujo, el cual incorpora un recepcion,
bafio social, sala de espera y monitoreo de seguridad (ubicado estratégicamente, ya que de
esta forma se genera un control sobre las areas comunales y sociales del edificio ubicadas
en planta baja), asi mismo genera una imagen elegante y de exclusividad para el ingreso al

edificio.
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PLANTA BAJA
N+ 0.80

HALL DE INGRESD

12 Plana Nivel + 0.80
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Planta baja o nivel + 0.80 se caracteriza por un mix de programa, el cual contiene el
ingreso (hall, el area comunal interior y exterior, area recreativa, areas verdes), ademas
cuenta con un departamento (Dep. 2A) de 108,30 m2 en total, un érea interior de 78,30 m2
un patio de 30,00 m2, este departamento se lo ha pensando con la opcién de adaptar las

necesarias para el uso minusvalidos.
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N+ 3.60/ N+6.40/ N+9.20

PLANTA TIPO NIVEL @

Imagen 4. 13 Plana Nivel + 3.60 / nivel + 6.40 / nivel + 9.20
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

La planta tipo contiene 3 departamentos: Dep. 3A de 93,10 m2, suite 1A de 49,00 m2 que
incluye una terraza en la fachada frontal y la suite 1B de 38,60m2, esta planta tipo se repite
en los niveles (n+ 3.60 / n+ 6.40 / n+ 9.20).
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PLANTA TIPDO NIVEL @

N+ 12.00/ N+14.80

Imagen 4. 14 Plana Nivel + 12.00 / nivel + 14.80
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Esta planta se conforma por 2 departamentos: Dep. 3B de 132,20 m2, suite 1A de
49,00m2 m2 que incluye una terraza en la fachada frontal, esta planta tipo se repite en los
niveles (n+ 12.00 / n+ 14.80).

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 4. CONCEPCION ARQUITECTONICA. BEEV!



PLANTA
N+ 17.60

Imagen 4. 15 Plana Nivel + 17.40
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Esta planta se conforma por 2 departamentos: la planta baja del diplex como pent-house
de 186,00 m2 y el Dep. 2B de 88.20 m2 que incluye una terraza en la fachada frontal, esta

planta se ubica en el nivel(n+ 17.40).
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PLANTA
N+ 17.60

Imagen 4. 16 Plana Nivel + 20.40
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

El octavo piso o (nivel + 20.40) se caracteriza por el remate tipo del pent-house en un
duplex a doble altura y un puente que remata en una terraza, este duplex se identifica por
tener espacios amplios, ademas este piso se complementa con un departamento tipo 2B de
88.20m2.
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Vista departamento Loft Pent-house

Imagen 4. 17 Vista area social LoftPenthouse
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Imagen 4. 18 Vista &rea social LoftPenthouse
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Area Social “Time out”

Imagen 4. 19 Vista area social LoftPenthouse
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

A la terraza superior se la ha denominado “Time Out” y se lo ha definido como un
espacio exclusivo de estancia tipo lounge con un entorno célido, confort y lujo con
ambientes interiores y exteriores conformado por una pérgola y jardines secos con servicio
de chimenea, BBQ, bar e instalaciones de audio de alta calidad asi como calefaccion por

gas, ademas de una vista privilegiada de la ciudad.

Imagen 4. 20 Vista area social Time Out
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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4.5. Listado de acabados del Edificio Universo Plaza:

Para el Edificio Universo Plaza se ha determinado la utilizacion de acabados de alta

calidad y de primera con buen aspecto fisico que generen espacios calidos, elegantes,

iluminados, de esta forma se complementan los acabos con el disefio arquitecténicos,

generando un producto de primera.

El resumen del cuadro de acabados para los interiores de los departamentos y exteriores en

espacios comunales es el siguiente:

Cuadro de acabados de Universo Plaza

Pisos Tipo

Ingreso Edificio Piedra pizzara color negro Linea de lujo
Areas sociales y comunales | Porcelanato color beige o similar Linea de lujo
Gradas Porcelanato color beige o similar Linea estandar
Dormitorios y salas de estar | Piso flotante o alfombra o similar Linea de lujo

Bafios

Porcelanato Sedona Beige 32 x 32 mm. o similar

Linea estandar

Cocina: Porcelanato Darwin Slate 32 x 32 mm. o similar Linea estandar
Jardines Césped natural ( Golf grass en jardineras) Linea estandar
Terrazas Porcelanato Darwin Slate 32 x 32 mm. o similar Linea estandar
Barredas Mismo material del piso del area Linea estandar
Paredes Tipo

Externas y fachadas Ladrillo de 8 huecos / ladrillo semimaciso Linea estandar

Tabiqueria interior

Bloque de hormigdn vibroé compactado, estucado y
pintado con pintura de caucho

Linea estandar

Bafios

Porcelanato Sedona Beige 32 x 32 mm. o similar

Linea estandar

Baro Social

Porcelanato Grafito Negro y Sedona Beige o similar

Linea de lujo

Areas Servicio

Ceramica Graiman blanca o similar

Linea estandar

Cocinas

Granito en paredes hasta nivel de muebles altos, el
resto pintado con pintura de caucho

Linea de lujo
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Puertas

Tipo

Ingreso al Edificio

Vidrio templado de 10 lineas tipo pivote

Linea estandar

Puertas emergencia

puertas corta fuegos (especificaciones
Bomberos)

Linea estandar

Solida en MDF, enchapado con laca resistente

Puertas principal dep. al exterior, de 1.20m de ancho y bisagra tipo | Linea de lujo
pivote.
Puertas interiores Solida en MDF, enchapado con tapa marcos Linea de lujo

tipo Alemana.

puertas terrazas y areas
comunales

Vidrio templado de 10 lineas tipo pivote

Linea estandar

Cerraduras Tipo

Ingreso al Edificio Eléctrica tipo magnética Linea de lujo
Puertas principal dep. Llave manija con doble seguridad Linea de lujo
Puertas interiores Sencilla con llave Linea de lujo

Puertas terrazas y areas
comunales

Eléctrica tipo magnética con timbre

Linea estandar

Pasamanos

Tipo

Todos los pasamanos seran de acero inoxidable tipo TLT empernada

(disefio del proyectista )

Linea estandar

Aparatos Sanitarios

Fregadero de cocina sin escurridero, de acero

Cocina inoxidable para empotrar. Marca Teka o Linea estandar
similar
~ Sanitarios Briggsenlongado Linea de lujo
Bafios - - .
lavamanos Verdi Linea de lujo
Griferia Tipo
Griferia de lavamanos mono comando cromo
~ o0 similar . .
Bafo Linea estandar

En ducha: columnas con hidro jets acrilica
blanca con griferia incluida

Bafios comunales y/o
servicio

Griferia de lavamanos 4" cromo o similar

Linea estandar

Cocina

Griferia mono comando cromo o similar

Linea estandar

Muebles de cocina y bafio

Tipo

Muebles modulares de Madeval, Hogar 2000 o similar que cumpla con las
especificaciones del proyectista.

Linea de lujo
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Closets Tipo
Closets modulares de Madeval, Hogar 2000 o similar que cumpla con las . .
o . Linea de lujo

especificaciones del proyectista.

Perfileria Tipo

Aluminio Cedal Aluminio anodinado color negro serie A , cristal flotado de .
Estandar

4mm

Elementos adicionales y complementarios Tipo

Ascensor rapido para 6 personas ( Mitsubishi) Linea de lujo

Sistema de calentamiento de agua centralizado Estandar

Sistema de gas centralizado normas
internacionales

Generador de energia Americana

Sistema de seguridad por video Linea de lujo

Sistema de datos integrado (fibra dptica) Linea de lujo

Instalaciones hidraulicas Tuberia de cobre Tipo L

Red interna de cobre para gas Tipo L

Cisterna y bomba hidroneumatica Americana

Tabla 4. 3 Tabla de acabados tipo.
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Otro aspecto importante dentro del proyecto son los elementos adicionales y
complementarios como los sistemas de seguridad integrada y monitoreo de areas
comunales del edificio, asi como adelantos tecnoldgicos, cableado estructurado, cableado
de datos, por lo que el proyecto entra dentro de la categoria de edificios inteligentes
generando un valor agregado respecto a la competencia.

(Ver especificaciones técnicas y constructivas en Anexos; Anexo 12.3.)

4.6. Descripcion de areas Universo Plaza:

4.6.1. Resumen de areas Universo Plaza:

Resumen general de areas

Descripcion m2 Total m2
Area del terreno 424,24 424,24
érea construida (8 pisos) 1919,15 2760
Area de Subsuelos (2 niveles) 840,85

Tabla 4. 4 Resumen general de areas
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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4.6.2.Area Util vs area no computable:

Areas totales del edificio

Descripcién m2 %
Area (til ( dep. terrazas, patios, bodegas) 1818,20 65,88%
Area no computable 941,80 34,12%
Area bruta 2760,00 100,00%
Tabla 4.5 Areas totales del edificio
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
4.6.3. Area util del Edificio Universo Plaza:

AREA UTIL (Municipal)

BODEGAS

NIVEL DEPARTAMENTOS | SALA GUAR |>6M2 AREA UTIL

No. AREA EOMUNA Rla (SUBSUELO) | TOTAL
SUB 2 niel -4,93
SUB 1 nivel -2,08
PB nivel +0,80 1 78,30 42,07 19,27 139,64
PA 1 nivel +3,60 3 177,70 177,70
PA2 nivel +6,40 3 177,70 177,70
PA 3 nivel +9,20 3 177,70 177,70
PA 4 nivel +12,00 2 171,20 171,20
PA 5 nivel +14,80 2 171,20 171,20
PA 6 nivel +17,60 2 170,15 8,00 178,15
PA 7 nivel +20,40 1 170,15 8,00 178,15
PT nivel +24,38
TOTAL 17 1294,1 42,07 19,27 |16 1371,44
AREAUTIL PB. (M2) 139,64 AREA UTIL TOTAL (M2) 1371,44
COS PB. (%) 32,92% | COS TOTAL EDIF. (%) 323,27%

Tabla 4. 6 Area util

Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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4.6.4. Area no computable del Edificio Universo Plaza:

AREA NO COMPUTABLE (municipal)
BODEGAS | ESTACIONAM. | UL acion | CIRCULACION | (SL;I;l?th s | Gon A
VEHICULAR |/PEATONAL/ | oe CREATIVA | Maquinas |/

(SUBSUELO) | (SUBSUELO) HALL ng)ura JARDINES | TOTAL

29,00 210,00 174,80 19,07 9,37 44224

29,00 175 151,93 19,07 23,61 398,61
113,32 138,79 30,00 282,11
20,91 3,00 23,91
20,91 3,00 23,91
20,91 3,00 23,91
20,41 10,00 30,41
20,41 10,00 30,41
12,41 11,05 23,46
12,41 11,05 23,46
12,97 61,21 11,95 86,13

58,00 385,00 326,73 292,8 200 4493 [81,1 1388,56

AREA NO COMPUTABLE TOTAL 1388,56

Tabla 4. 7 Area no computable
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

4.7. Andlisis de ponderacion de areas:

4.7.1. Area (til vs &rea no computable del Edificio Universo Plaza:

Area (til vs area no computable

Area (til ( dep. terrazas, patios,

bodegas)

M Area no computable

Gréfico 4. 1 Area Util vs area no computable
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 4. CONCEPCION ARQUITECTONICA.

123




4.7.2. Coeficiente ocupacion del suelo permitido vs coeficiente del Edificio Universo

Plaza:
Analisis del COS
450%
400%
350%
300%
250%
200%
150%
100%
50%
oy | M e
COSPERMITIDO | COSTOTAL | COSENPLANTA | COS TOTAL
IRM PERMITIDG IRM | BAYA UNIVERSO UNIVERSO
PLAZA PLAZA
| Seriesl 50% 400% 32,92% 323.27%

Grafico 4. 2 COS permitido vs COS real del proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

4.7.3. Mix del producto por departamentos:

Mix del productos

SUITE 1A (5)
= SUITE 1B (3)
u DEP 2A (1)
W DEP 2B (2)
u DEP 3A (3)
¥ DEP 3B (2)
W LOFT (1)

Grafico 4. 3 Mix del productos por departamentos
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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4.7.4. Relacion de area entre departamento, terrazay circulacion comunal:

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Distribucion por planta

+3,60 | +6,40 | +9,20 | +12,00 | +14,80 | +17,60 | +20,40 | +24,38

M Circulacion peatonal por planta

113,32 | 20,91 | 20,91 | 2091 | 20,41 | 20,41 | 12,41 | 12,41 | 1297

H Terrazas y Jardines abiertos

30,00 3,00 3,00 3,00 10,00 | 10,00 | 11,05 | 11,05 | 73,16

B Departamentos

78,30 | 177,70 | 177,70 | 177,70 | 171,20 | 171,20 | 170,15 | 170,15 | 0,00

Grafico 4. 4 Relacion de area entre departamento, terrazay circulacion comunal

Fuente: Pablo Moncayo

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS

4.7.5. Relacion de Areas recreativas, circulacion vs Areas departamentos de todo el

proyecto:

Areas recreativas vs circulacion vs area dep.

©14%

® Departamentos

H (sala comunal, Area recreativa,
Time Out)

u Circulacion peatonal (hall y
vestibulo)

Gréfico 4. 5 Relacion de Areas recreativas, circulacion vs Areas departamentos

Fuente: Pablo Moncayo

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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4.7.6. Distribucion de las areas Utiles del Edificio Universo Plaza:

Distribucion por areas Utiles

2%

E AREA EN
DEPARTAMENTOS

# AREA EN TERRAZAS

4 AREA EN
ESTACIONAMIENTOS

& AREA EN JARDINES

i AREA EN BODEGAS

Grafico 4. 6 Distribucion de las area Gtiles del proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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4.8. Conclusiones:

El edificio Universo Plaza esta disefiado en base a la respuesta de las nuevas tendencias de

arquitectura contemporanea, ademas de generar un impacto visual en la zona con futuro

potencial de crecimiento en proyectos de tipo residencial.

Satisfaciendo las necesidades de espacios funcionales para los usuarios, resultado
de un disefio Unico que a su vez proporciona bienestar para los usuarios y

ornamento para la cuidad.

Universo Plaza oferta un producto con altos aspectos arquitectdnicos y técnicos
como: un mix de productos (suites, departamentos de 2, 3 dormitorios ademas de
un daplex tipo Lot), flexibilidad espacial y optimizacion del espacio, acabados de
primera, servicios comunales complementarios “Time Out” (chimenea, BBQ, bar

en terraza).

Ademés de plasmar la materialidad del proyecto con un respaldo técnico
desarrollado por Ingenieros de alto nivel profesional en sus campos como:
estructural, eléctrico, hidro-sanitario, estudio de suelos, muros anclados y

Seguridad.

Por lo tanto se puede concluir que Universo Plaza cumple con los parametros y estandares

tanto a nivel de disefio y desarrollo arquitecténico como los técnicos, lo cual son la base

fundamental para el desarrollo de un proyecto inmobiliario, cumpliendo con las

necesidades y requisitos del mercado.
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5. ANALISIS DE COSTOS
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5.1. Introduccion:

En este capitulo se analizara la valoracion de costos directos, costos indirectos, asi como el
precio del terreno desde el punto de vista de un precio comercial o mediante el método
residual. Ademaés se examinard los presupuestos y los cronogramas de costos mediante un
andlisis de flujos, con el cual se pretende determinar de manera rapida los costos a lo largo

de la ejecucion del proyecto.

5.1.1. Objetivo:

Mediando el analisis y recopilacion de los gastos y costos econdmicos que representa el

proyecto Universo Plaza, se provee determinar:

e Base de la rentabilidad final del proyecto.

e Calculo del precio adecuado de productos y servicios.

e Conocer el impacto del precio de los productos y servicio.

e Comparar costos y calidades.

e Controlar el impacto de los rubros sobre el costo total.

e La posibilidad de buscar proveedores diferentes.

e Generar un documento como instrumento de control y planificacion.

e Conocer los rubros que pueden generar perdida o ganancia al proyecto.

e Tomar decisiones para subir o bajar el presupuesto final.

Aspectos los cuales nos permitiran generar la base cuantificable de la factibilidad final y la
toma de decisiones para posibles eventualidades, considerando al costo de un producto

“Universo Plaza” y el gasto economico que representa su ejecucion.
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5.1.2. Metodologia:

Para el analisis de pre factibilidad del proyecto, los costos tanto directos como indirectos se
han calculado a precios de Quito a la fecha del 16 de Enero del 2012. La informacion
utilizada se ha generado mediante cotizaciones reales de nuestros proveedores, ademaés de
una base de costos de precios de obras similares que estan siendo construidas en la

actualidad.

5.1.3. Direccion de la agenta de costos:

El analisis en este capitulo consta de una explicacién, con su respectiva tabla y grafico, la
cual argumenta la informacion recopilada. Se la ha clasificado en indices detallados a
continuacidén y desglosado por costos del terreno, costos directos, indirectos, ademas de los
respectivos cronogramas valorados de los costos directos prorrateados durante el tiempo

planificado para la ejecucion del proyecto.

5.2. Resumen de costos:

El resumen de costos totales del proyecto Edificio Universo Plaza, esta conformado por la
suma de costos directos, indirectos y la incidencia del costo del terreno, como se puede

apreciar en la siguiente tabla.

COSTOS TOTALES

TOTAL DIRECTOS (inc. IVA) $932.645 64%
TOTAL INDIRECTOS (inc. IVA) $318.119 22%
COSTOS DEL TERRENO $ 200.004 14%
COSTO TOTAL PROYECTO UNIVERSO PLAZA $ 1.450.767 100%

Tabla 5. 3 Costos totales proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

El proyecto Universo Plaza tiene un costo total de USD $1.450.767, el cual se conforma

por el costo del terreno con una aportacion del 14% del total del proyecto, costos directos
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del 64% lo que significa que son los costos con mayor incidencia de los costos totales y
los costos indirectos con un 22%, la incidencia de los costos indirectos mas los costos del
terreno tienen un equivalente del 36 %, como se puede evaluar y observar en la siguiente

gréfico.

Costos totales del proyecto Universo Plaza

H 14% Total costos terreno
H64% Total costos directos

L229% Total costos indirectos

Grafico 5. 1 Costos totales del proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

5.3. Costos totales: costos directos + costos indirectos + terreno

Estructura de costos totales:

COSTOS DIRECTOS (AMARRADO AL PRESUPUESTO) * 1,12 (IVA)
$ % total directos
1 |OBRAS PRELIMINARES $25,123 [2.7%
2 |ESTRUCTURA $325,480 |34.9%
3 | ALBANILERIA $86,086 |9.2%
4 |RECUBRIMIENTOS $98,978 |10.6%
5 | CARPINTERIAS $95,188 |10.2%
6 | AREAS EPECIALES $11,200 [1.2%
7 | SISTEMA HIDRO SANITARIO $65,259 |7.0%
8 |SISTEMA ELECTRICO, TELEFONICO Y COMUNICACIONES | $79,932 [8.6%
9 |SISTEMAS ELECTROMECANICOS ESPECIALES $69,856 |7.5%
10 | VARIOS $31,132 [3.3%
IMPREVISTOS | 5.00% $44,412 |5%

TOTAL INDIRECTOS (inc. IVA) $932,645 | 100%
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COSTOS INDIRECTOS

§ $ % total indirectos
A ePSIt_u/g\il;il)FICACION (Disefios, ingenieria, $57.136.18 | 17.96%
B [EJECUCION (Honorarios de administracin , honorarios por construccion) | $129,622 | 40.7%
C |ENTREGABLES (Legales, permisos e impuesto) $41,417 13.0%
D.1|PROMOCION Y VENTAS $89,943 28.3%
TOTAL DIRECTOS (inc. IVA) $318,119 |100%
COSTOS DEL TERRENO
E Unidad Cantidad Precio U. Total % Total
E.1 | Terreno m2 424.24 $471 $200,004 |100.00%

Tabla 5. 4 Costos totales proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

5.4. Costos Sobre el terreno.

5.4.1. Método residual:

Se ha optado por realizar un avalu6 del terreno mediante el método residual para lo cual se

ha considera los siguientes aspectos:

e indice de ocupacion del suelo: Del andlisis se desprende las areas (tiles
permitidas por norma para la edificabilidad dentro del proyecto COS permitido del

50 % en planta baja y del 400% como COS total en una altura méxima de 8 pisos.

e Potencial de desarrollo del terreno: Lo que hemos medido aqui en primera
instancia es el potencial de utilizacion que tiene nuestro proyecto sobre lo
permitido por norma(k). Es decir utilizamos un 83.17% de lo permitido

municipalmente.

e Precio m2 de venta en la zona: El valor referencial de venta es el tomado
directamente de nuestro analisis de mercado hacia la competencia directa lo cual

nos arroja un valor de USD $ 1.265,00 dolares por metro cuadrado.
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e Alfa del terreno: para nuestro calculo se ha tomado con un promedio un 15 %.

Método Residual terreno proyecto Universo Plaza

Datos para vivienda unidad valores
area de terreno m2 424,24
precio m2 de venta en la zona usd/m2 $1.265
ocupacién del suelo COS % 50%
altura original permitida (h) pisos 8,00

K= érea Util % 74%
rango de incidencia (terreno) alfa | % 10%
rango de incidencia (terreno) alfa Il % 15%
rango de incidencia (terreno) alfa promedio % 12,5%
célculos

area construida maxima = area*COS*h 1696,96
area Util vendible=4rea max * K 1255,75
valor de ventas = area util *precio de venta (m2) $1.588.524
alfa | peso del terreno $158.852
alfa Il peso del terreno $238.279
media alfa $198.566
valor m2 terreno en usd/m2 $468
valor del terreno 468,05 usd/m2 $198.566

Tabla 5. 5 Método residual del terreno para el proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

5.4.2. Incidencia de la variacion del factor Alfa en valor del m2 del terreno:

Alfa Incidencia del Alfa Valor del m2

10% $161.364 $ 380
11% $177.500 $418
12% $193.637 $ 456
13% $209.773 $ 494
14% $225.909 $533
15% $242.046 $571
16% $ 258.182 $ 609
17% $274.319 $ 647
18% $290.455 $ 685
19% $ 306.591 $723
20% $322.728 $ 761

Tabla 5. 6 Variacion del factor Alfa
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Valor del m2 seguin el Alfa

o 8005/.
= 6005/
g 4005S/.
,g 2005S/.
& - s/
5 Alfa Alfa Alfa Alfa Alfa Alfa Alfa Alfa Alfa Alfa Alfa
> 10% 11% 12% 13% 14% 15% 16% 17% 18% 19% 20%
| H Valordelm2| 380S/ | 418S/ | 456S/ | 494S/ | 533S/ | 571S/ | 609S/ | 647S/ | 685S/ | 723S/ | 7615/

Grafico 5. 2 Variacion del factor Alfa
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

5.4.3. Costo real del terreno pagado:

El valor del terreno segun el analisis del método residual es de USD $ 201.705,00 dolares,
y su equivalente por metro cuadrado de USD $ 475,45, por lo cual la diferenciacion con el
costo real no es considerable, por lo cual para el anlisis de costos se considerara el valor
real pagado por el terreno (USD $200.004).

COSTOS DEL TERRENO
E TERRENO Unidad Cantidad Precio U. Total % Total
E.l Terreno m2 424,24 $471 $200.004 100,00%

Tabla 5. 7 Método residual del terreno para el proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

5.5. Costos directos:

Para el analisis de costos directos se ha definido la cubicacion exacta de los volumenes de
obra segun el disefio presentado en el capitulo “CONCEPCION ARQUITECTONICOS
DEL PROYECTO UNIVERSO PLAZA’’ que corresponde al proyecto, con sus respecto
analisis de precios unitarios (APU), el cual consta del precio del material, mano de obra,
equipos requeridos, de cada uno de los rubros y actividades a desarrollarse en la ejecucion

y construccion del proyecto, los cuales se los ha divido por Hitos para facilitar su lectura.
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El costo directo total alcanza el valor de USD$ 932.645 correspondiente al 64 % del costo

total del proyecto. Distribuido en los siguientes hitos que se detallan a continuacion.

COSTOS DIRECTOS

$ % total directos
1 |OBRAS PRELIMINARES $25.123 [2,7%
2 |ESTRUCTURA $325.480 | 34,9%
3 |ALBANILERIA $86.086 |9,2%
4 |RECUBRIMIENTOS $98.978 |10,6%
5 |CARPINTERIAS $95.188 |10,2%
6 |AREAS EPECIALES $11.200 [1,2%
7 |SISTEMA HIDRO SANITARIO $65.259 | 7,0%
8 |SISTEMA ELECTRICO, TELEFONICO Y COMUNICACIONES |$79.932 |8,6%
9 |[SISTEMAS ELECTROMECANICOS ESPECIALES $69.856 |7,5%
10 | VARIOS $31.132 [3,3%
TOTAL INDIRECTOS (inc. IVA) $932.645 | 100%

Tabla 5. 8 Resumen de costos directos proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

De los costos directos totales se ha determinado que el 47% corresponde a costos de la

ejecucion de la etapa de obra gris mientras que la etapa final de los acabados representa el

53% de los costos directos totales, los cuales estan representados de la siguiente manera:

Comparativo entre obra gris y acabados

® Obra gris 57%
i Acabados 43%

Grafico 5. 3 Comparativos obra entre obra gris y acabados
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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En los costos directos, el rubro de mayor incidencia es el rubro de estructura (contemplado

5.5.1. Incidencia de costos directos:

por el hormigon y el acero), con un valor de USD $325.480, equivalente al 35% del total
de costos directos. A continuacion se describen los rubros generales del costo directo y su

incidencia en el total.

Incidencia de costos directos

H Obras preliminares

3% H Estructura

A 5%
‘ 7 i Albanileria

H Recubrimientos

M Carpinteria

i Areas especiales

i Sistema Hidro sanitario

i Sistema eléctrico, telefénico y
comunicaciones

1%

L Sistema eleCtromecanicos
especiales

i Varios

i Imprevistos

Grafico 5. 4 Incidencia de costos directos
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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5.5.2. Estructura de costos directos:

COSTOS DIRECTOS (AMARRADO AL PRESUPUESTO) * 1,12 (IVA)
$ % total directos

1 |OBRAS PRELIMINARES $25.123 2,7%
1.1 DERROCAMIENTO $4.960 0,5%
1.3 CONSTRUCCIONES PROVISIONALES $4.401 0,5%
1.4 MOVIMIENTO DE TIERRAS $15.762 2%
2 |ESTRUCTURA $325.480 |34,9%
2.1 CIMENTACION $39.422 4%
2.2 HORMIGONES $91.127 10%
2.3 ACERO ESTRUCTURAL $194.931 [21%
3 |ALBANILERIA $86.086 9,2%
3.1 MAMPOSTERIA $27.160 3%
3.2 PISOS Y CONTRAPISOS $22.028 2%
33 ENLUCIDOS $28.384 3%
34 TRABAJOS CON CEMENTO $8.514 1%
4 |RECUBRIMIENTOS $98.978 10,6%
4.1 CIELOS FALSO $18.852 2%
4.2 ACABADOS DE PISOS $26.299 3%
4.3 ACABADOS DE PAREDES $23.956 3%
4.4 PINTURAS Y ESTUCADOS $19.093 2%
45 CUBIERTAS $5.049 1%
4.6 OBRAS EXTERIORES $5.729 1%
5 |CARPINTERIAS $95.188 10,2%
5.1 VENTANAS Y PUERTAS $44.652 5%
5.2 MUEBLES MODULARES $30.311 3%
5.3 CARPINTERIAS OTROS MATERIALES $13.737 1%
5,4 CERRADURAS $6.488 1%
6 |AREAS EPECIALES $11.200 1,2%
6.1 AREA DE REUNION EN TERRAZA $11.200 1%
7 |SISTEMA HIDRO SANITARIO $65.259 7,0%
7.1| PIEZAS SANITARIAS $65.259 7%

SISTEMA ELECTRICO, TELEFONICO Y
8 | COMUNICACIONES $79.932 S
9 |SISTEMAS ELECTROMECANICOS ESPECIALES |$69.856 7,5%
10 |VARIOS $31.132 3,3%

IMPREVISTOS 5,00% $44.412  |5%
TOTAL INDIRECTOS (inc. IVA) $932.645 |100%

Tabla 5. 9 Costos directos proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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5.6. Costos indirectos:

El costo indirecto total alcanza el valor de USD $ 313.015 correspondiente al 22 % del

costo total del proyecto.

ventas, cifras las cuales se detallan a continuacion.

Distribuido en planificacion, ejecucion entrega, mercadeo y

COSTOS INDIRECTOS

Lr]cidencia IS $ % total indirectos

_ irectos

A PLANIFICACION (Disefios, ingenieria, $57.136 17.96%
estudios) _

B EJECU(EION (Honorarios de administracién , honorarios por $129.622 |40.7%
construccion)

C ENTREGABLES (Legales, permisos e impuesto) $41.417 13,0%

D PROMOCION Y VENTAS $89.943 28,3%

TOTAL DIRECTOS (inc. IVA) $318.119 | 100%

Tabla 5. 10 Resumen de costos indirectos proyecto Universo Plaza

Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Los gastos mas representativos de los costos indirectos, se encuentran el rubro de

ejecucion con 41 % (honorarios administrativos como: gerencia de proyectos, gastos

fiduciarios, fiscalizacion y honorarios de construccion), mercadeo y ventas con el 27 %,

mientras que los entregables y planificacion alcanzan el 31% del total de costos indirectos.

5%
1%

B\

0,
300 ;2%

Incidencia de costos indirectos

2%
0%

® PLANIFICACION (Disefios,
ingenieria, estudios)

H Disefio arquitectonico

E Direccion arquitectonica

H Plan del negocio (Incluye
estudio de mercado)

Grafico 5. 5 Incidencia costos indirectos
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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5.6.1. Incidencia de costos indirectos:

Dentro del cuadro de incidencia de costos indirectos de mercadeo y ventas representa el
24% mientras que los honorarios por disefio arquitectonico y construccion es de 28%, éstos

factores son los mas inciden dentro de los costos indirectos con el 52% del total.

Incidencia de costos indirectos

H PLANIFICACION (Disefios,
ingenieria, estudios)

H Disefio arquitectonico

M Direccion arquitectonica

H Plan del negocio (Incluye

0% estudio de mercado)

0% .
= 0% H Disefio Estructural

0%
H Disefio Electrico
H Disefio Hidro Sanitario

H Estudio de suelos

i |_evantamiento topografico

® EJECUCION (Honorarios de
administracion , honorarios por
construccion)

i Gerencia de Proyecto

Grafico 5. 6 Incidencia de costos indirectos
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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5.6.2. Estructura de costos indirectos:

Es importante recalcar que la construccion se la realizara mediante un contrato, tipo de
construccién por administracion, en el cual se ha definido los indirectos de construccion
en el 6% de los cotos directos del proyecto, reglamento basado segin los codigos y
aranceles establecidos por el colegio de arquitectos del Ecuador. Por lo cual se ha
considerado el costo real de cada uno de los rubros, segun cotizaciones y cuadros de

honorarios.

COSTOS INDIRECTOS

incidenc
iasobre |$ % total indirectos
directos
A PLANIFICACION (Disefios, ingenieria, estudios) $57.136,18 |[17,96%
A.1 | Disefo arquitecténico 4% $33.600 11%
A.2 | Direccion arquitectonica 0,4% |$3.360 1%
A.3 | Plan del negocio (Incluye estudio de mercado) 1% $10.446 3%
A.4 | Disefio Estructural 0,4% |$3.360 1%
A.5 |Disefio Eléctrico 0,2% |%$2.044 1%
A.6 | Disefio Hidro Sanitario 0,2% |%$2.184 1%
A.7 |Estudio de suelos 0,2% |$1.583 0,5%
A.8 | Levantamiento topogréafico 0,1% |$560 0,2%

B EJECUCION (Honorarios de administracién , honorarios por $129.622 40.7%

construccion)

B.1 | Gerencia de Proyecto 3% $27.714 9%

B.2 |Fiducia 2% $15.668 5%

Honorarios Constructor (construccion por

B.3 . iyt 7% $67.200 21%
administracion)

B.4 | Fiscalizacion 2% $19.040 6%

C ENTREGABLES (Legales, permisos e impuesto) $41.417 13,0%
C.1 | Permisos e impuestos 1% $10.080 3%
C.2 Legal (IESS, contratos, actas, beneficios de ley, etc) 3% $31.337 10%
D.1 |PROMOCIONY VENTAS $89.943 28,3%
D.1 |Mercadeo y ventas (4%  $89.943 28%
TOTAL DIRECTOS (inc. IVA) $318.119 100%

Tabla 5. 11 Estructura de costos indirectos proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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5.7 costos por metro cuadro.

Es importante generar un analisis comparativo de los distintos costos sobre el area util y
bruta del proyecto, de esta manera determinar la inciden de costos sobre el m2 de
construccion. Es substancial enfatizar que el costo total por m2 sobre el &rea bruta, ya que
éste es el parametro utilizado para el andlisis de este proyecto, el cual representa el costo

efectivo por metro cuadro de construccion del Edificio Universo Plaza.

5.7.1. Costos directos por m2 sobre area bruta:

COSTOS DIRECTOS POR M2 DE AREA BRUTA

Costos Directos $ $932.645
Area Bruta m2 2760
Costo m2 directos $ $ 338

Tabla 5. 12 Costos directos por m2 sobre &rea bruta
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

5.7.2. Costos totales (directos + indirectos + terreno) por m2 sobre area brutal:

COSTOS TOTALES (COSTOS DIRECTOS + COSTOS INDIRECTOS + TERRENO) POR M2 DE AREA
BRUTA

Costos totales ( directos + indirectos + terreno) $ |$1.450.767
Area Bruta m2 | 2760
Costo Total por m2 $ |$526

Tabla 5. 13 Costos totales (directos + indirectos + terreno) por m2 sobre area brutal
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

5.7.3. Costos totales (directos + indirectos + terreno) por m2 sobre area util:

COSTOS TOTALES POR M2 DE AREA UTIL

Costos totales ( directos + indirectos + terreno) $ |$1.450.767
Area (til ( dep. terrazas, patios, bodegas, parg.) m2 (1818
Costo Total por m2 $ |$798

Tabla 5. 14 Costos totales (directos + indirectos + terreno) por m2 sobre area til
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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5.8 Cronograma de fases del proyecto:

En el siguiente cronograma se sefialan las 3 fases de planificacion en la cual se desarrolla el proyecto: planificacion, ejecucion de obra,

promocion y ventas, cierre del proyecto en donde se da ya por entregar el bien inmueble.

2012 2013

Fechas MA |ABR |[MA AGO OCT |NOV
FEB. | R. . Y. JUN. |JUL. |. SEP. |. . DIC. |[ENE. |FEB. |MAR. |ABR. | MAY. |JUN. |JUL. |AGO.

Fases del
proyecto

MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES

Tabla 5. 15 Cronograma de fases del proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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5.9. Cronograma de obra valorado:

El cronograma valorado nos ayuda a determinar los valores y las etapas semanal o mensualmente, para lo que se requiere realizar ciertos

gastos del proyecto, efectuando asi la valoracion de costos y gastos durante los 15 meses de ejecucion y construccion del proyecto Edificio

Universo Plaza.

5.9.1. Costos directos:

COSTOS DIRECTOS

RUB o ME | ME | ME MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES
2 0
RO | DESCRIPCION VALOR S0 | S1 | S2 | MES3 | MES4 | MES5 | MES6 | MES7 | MES8 | MES 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
1.00 | OBRAS PRELIMINARES
1.1 DERROCAMIENTO $4,960 | 1%
CONSTRUCCIONES
0%
1.3 PROVISIONALES $4,401
1.4 MOVIMIENTO DE TIERRAS $15,762 | 2%
2.00 | ESTRUCTURA
2.1 CIMENTACION $39,422 | 4%
2.2 HORMIGONES $91,127 | 10%
21%
2.3 ACERO ESTRUCTURAL $194,931 $19,493
3.00 | ALBANILERIA
31 MAMPOSTERIA $27,160 | 3%
3.2 PISOS Y CONTRAPISOS $22,028 | 2%
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$3,154 | $3,154 | $3,154 | $3,154 | $3,154 | $3,154 | $3,154

33 ENLUCIDOS $28,384 3%

$1,703 | $1,703 $1,703 | $1,703 | $1,703

34 TRABAJOS CON CEMENTO $8,514 1%

4.00 | RECUBRIMIENTOS
41 | CIELOSFALSO $18,852 | 2%
42 | ACABADOS DE PISOS $26,299 | 3%
| |
43 | ACABADOS DE PAREDES 523956 | 3%
| |
4.4 | PINTURAS Y ESTUCADOS $19,003 | 2%
T
45 | CUBIERTAS $5,049 | 1%
46 | OBRAS EXTERIORES $5729 | 1%
5.00 | CARPINTERIAS
51 | VENTANASY PUERTAS $44,652 | 5%
5.2 MUEBLES MODULARES $30,311 | 3%

CARPINTERIAS OTROS
1%
5.3 MATERIALES $13,737

540 | CERRADURAS $6,488 1%

6.00 | AREAS EPECIALES

6.1 AREA DE REUNION EN TERRAZA $11,200 1% $11,200

7.00 | SISTEMA HIDRO SANITARIO
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7.1 PIEZAS SANITARIAS

$65,259

7%

$5,438

SISTEMA ELECTRICO,
TELEFONICO Y
8.00 | COMUNICACIONES

$5,438

$5,438

$5,438

$5,438

$5,438

$5,438

$5,438

$5,438

$5,438

$5,438

$5,438

SISTEMA ELECTRICO,

8.1 TELEFONICO Y COMUNICACIONES | $79,932

9%

$6,661

SISTEMAS
ELECTROMECANICOS
9.00 | ESPECIALES

$6,661

$6,661

$6,661

$6,661

$6,661

$6,661

$6,661

$6,661

$6,661

$6,661

$6,661

9.1 SISTEMAS ELECTROMECANICOS $69,856 7%
10.00 | VARIOS
10.1 | VARIOS $31,132 3%
11.00 | IMPREVISTOS $44,412 | 5%

100 | MES | MES | MES MES
TOTALES $ 932,645 MES 3 MES 4 MES5 | MES6 | MES7 | MES8 | MES9 | MES10 | MES1l | MES12 | MES13 | MES14 | MES15 | MES 16 | MES 17

% 0 1 2 18
FLUJO DE CAJA PARCIAL $0 $0 $0 $11,436 $53,845 $44962 | $72,664 | $70,997 | $98,164 | $70,834 | $79,716 | $72536 | $81,419 | $78,266 | $81,028 | $57,373 | $43,110 | $16,296 $0

$932,64

FLUJO DE CAJA ACUMULADO $0 $0 $0 $11,436 $65,281 $110,243 | $182,908 | $253,904 | $352,068 | $422,901 | $502,617 | $575,154 | $656,572 | $734,838 | $815:866 | $873,239 | $916,349 | $932,645

% TOTAL DE EGRESOS

% DE EGRESOS ACUMULADO

5

0%

0%

0%

1%

6%

5%

8%

8%

11%

8%

9%

8%

9%

8%

9%

6%

5%

2%

0%

0%

0%

0%

1%

%

12%

20%

21%

38%

45%

54%

62%

70%

79%

87%

94%

98%

100%

100%

Tabla 5. 16 Cronograma de costos directos proyecto Universo Plaza

Fuente: Pablo Moncayo

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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5.9.2. Costos indirectos:
COSTOS INDIRECTOS + TERRENO
J MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES
RUBRO | DESCRIPCION IVALORI % MESO || WMEST || MIES2 || MIESS || MI=S4) || MIESh | IS5 | IS || MISsE | MI=se 10 11 12 13 14 15 16 17 18
PLANIFICACION
(Disefios, ingenieria,
A estudios)
PLANIFICACION
(Disefios, ingenieria, $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174 | $3,174
Al estudios) $57,136 | 11%
EJECUCION (Honorarios de
administracién , honorarios por
B construccién)
EJECUCION (Honorarios
de administracion,, $8,641 | $8.641 | $8.641 | 58,641 | $8.641 | $8.641 | $8.641 | $8.641 | $8.641 | $8.641 | $8.641 | $8641 | $8,641 | $8.641 | $8.641
honorarios por
B1 construccion) $129,622 | 25%
ENTREGABLES
(Legales, permisos e
© impuesto)
ENTREGABLES (Legales, $6,903 | $6,903 | $6,903 $6,903 | $6,903 | $6,903
C1 permisos e impuesto) $41,417 8%
PROMOCION Y
D VENTAS
D1 Mercadeo y ventas $89,943 | 17% $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5,621 | $5621 | $5,621
E TERRENO
E1 TERRENO $200,004 | 39% | $200,004
MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES
TOTALES $518,122 | 100% | MESO | MES1 | MES2 | MES3 | MES4 | MES5 | MES6 | MES7 | MES8 | MES 9 10 & 5 13 1 15 16 1 18
FLUJO DE CAJA PARCIAL $203,178 $10,077 | $15699 | $24340 | $17,437 | $17.437 | $17,437 | $17.437 | $17,437 | $17,437 | $17437 | $17,437 | $17.437 | $17437 | $17.437 | $17.437 | $24340 | $24,340 $6,903
FLUJO DE CAJA ACUMULADO $203,178 | $213255 | $228,953 | $253,293 | $270,731 | $288,168 | $305,605 | $323,042 | $340,479 | $357,917 | $375,354 | $392,791 | $410,228 | $427,665 | $445103 | $462,540 | $486,880 | $511,220 | $518,122
% TOTAL DE EGRESOS 39% 2% 3% 5% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 5% 5% 1%
% DE EGRESOS ACUMULADO 39% 41% 44% 49% 52% 56% 59% 62% 66% 69% 72% 76% 79% 83% 86% 89% 94% 99% | 100%

Tabla 5. 17 Cronograma de costos indirectos+ terreno proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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5.10. Flujo costos parciales totales:

Flujo de costos parciales
$250.000
$200.000
$150.000
$100.000 S A —7—h
$50.000 5
0 wid .
MESO | MES1 | MES2 | MES3 | MES4 | MES5 | MES6 | MES7 | MES8 | MES9 | MES 10 | MES 11 | MES 12 | MES 13 | MES 14 | MES 15 | MES 16 | MES 17 | MES 18
E===3 FLUJO COSTOS DIRECTOS PARCIALES $0 $0 $0 $11.436 | $53.845 [ $44.962 | $72.664 | $70.997 | $98.164 | $70.834 | $79.716 | $ 72.536 | $81.419 | $ 78.266 | $ 81.028 | $57.373 [ $ 43.110 | $ 16.296 $0
=== FLUJO COSTOS INDIRECTOS PARCIALES |[$203.178($ 10.077 | $15.699 | $ 24.340 | $ 17.437 | $17.437 | $ 17.437 | $ 17.437 | $ 17.437 | $ 17.437 | $ 17.437 | $ 17.437 | $17.437 | $ 17.437 | $ 17.437 | $ 17.437 | $ 24.340 | $ 24.340 | $6.903
A== FLUJO DE CAJA PARCIAL TOTALES |$ 203.178)$10.077 [ $ 15.699 | $ 35.776 | $ 71.282 | $ 62.400 | $ 90.102 | $ 88.434 |$ 115.601| $ 88.271 | $ 97.153 [ $89.974 | $ 98.856 | $ 95.703 | $ 98.465 | $ 74.810 | $ 67.450 | $ 40.636 | $ 6.903

Grafico 5. 7 Flujos costos parciales totales
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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5.11. Flujo costos acumulados totales:

Flujo de costos totales acumulados
$1.600.000
$1.400.000
$1.200.000
° $1.000.000
@
3
= $800.000
>
=
= $600.000
$400.000 7k
$200.000
$0 MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES9 | MES10 | MES11 | MES12 | MES13 | MES 14 | MES 15 | MES 16 | MES 17 | MES 18
=== F|.UJO COSTOS DIRECTOS ACUMULADOS $0 $0 $0 $11.436 | $65.281 |$110.243|$ 182.908 | $253.904 |$ 352.068 | $ 422.901 |$502.617 | $575.154 | $ 656.572 | $ 734.838 | $ 815.866 | $ 873.239 | $ 916.349 | $ 932.645 | $ 932.645
=== FL.UJO COSTOS INDIRECTOS ACUMULADOS |$203.178|$ 213.255 |$ 228.953 | $ 253.293 | $ 270.731 | $ 288.168 | $ 305.605 | $ 323.042 | $ 340.479 | $ 357.917 | $ 375.354 | $ 392.791 | $ 410.228 | $ 427.665 | $ 445.103 | $ 462.540 | $ 486.880 | $ 511.220 | $ 518.122
== COSTOS TOTALES ACUMULADOS $203.178|$213.255 | $ 228.953 | $ 264.730 | $ 336.012 | $ 398.411 | $ 488.513 | $ 576.946 | $ 692.547 | $ 780.818 | $ 877.971 |$ 967.944 |$ 1.066.80|$ 1.162.50|$ 1.260.96|$ 1.335.77|$ 1.403.22|$ 1.443.86($ 1.450.76,

Grafico 5. 8 Flujo costos acumulados totales
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 5. ANALISIS DE COSTOS




5.12. Conclusiones:

Segun el andlisis ya realizado y expuesto se ha determinado que los costos totales les proyecto

son de USD$ 1.445.664, del cual el 86% representa a los costos directos e indirectos.

COSTOS TOTALES

TOTAL DIRECTOS (inc. IVA) $932.645 64%
TOTAL INDIRECTOS (inc. IVA) $318.119 22%
COSTOS DEL TERRENO $200.004 14%
COSTO TOTAL PROYECTO UNIVERSO PLAZA $1.450.767 100%

Tabla 5. 18 Costos totales proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

La relacion de variables como: costos, volumen y utilidad, son de suma importancia para
controlar y evaluar los costos del proyecto sobre datos confiables y apropiados a la fecha y del
lugar, que conllevan a generar un costo efectivo por metro cuadro de construccion de $523,79

para el proyecto Universo Plaza.

COSTOS TOTALES (COSTOS DIRECTOS + COSTOS INDIRECTOS + TERRENO) POR M2 DE AREA
BRUTA

Costos totales ( directos + indirectos + terreno) $ |$1.450.767
Area Bruta g] 2.760
Costo Total por m2 $ |$525,64

Tabla 5. 19 Costos totales proyecto Universo Plaza
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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6. ESTRATEGIA COMERCIAL
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6.1. Introduccion:

La estrategia comercial, nos permite la planificacion de los procesos y toma de
decisiones en el plan de marketing y ventas, para alcanzar los objetivos y metas
deseadas a largo plazo y a corto plazo, al mismo tiempo nos permite generar
estrategias de penetracion en mercado, desarrollo de producto y perfeccionamiento de

ventajas competitivas.

6.1.1. Objetivo:

Formular una estrategia comercial enfocada en una accion especifica orientada a lograr
objetivos determinados en promocion y ventas (precio competitivo) propuestos por la

empresa cComo una meta.

Ademas de desarrollar un plan comercial, en el cual se defina politicas de venta, precio
y promocion, al igual que una estrategia de posicionamiento, campafia publicitaria,
entre otros, para lograr percibir la mayor cantidad de clientes potenciales y alcanzar los

objetivos planteados a corto y largo plazo en ventas y posicionamiento.

6.1.2. Metodologia:

La metodologia utilizada para determinarlas promociones y ventas se basa en la
experiencia de las empresas DEPSA y VITERI &BANDERAS ARQUITECTOS ya
que ha dado resultados importantes a lo largo de la trayectoria de las 2 empresas.
Ademas de contar con un grupo de especialistas en el area de promocion y ventas.

También se ha realizado un mix de estrategia comercial mediante el sistema de las 4

e

p.

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 6. ESTRATEGIA COMERCIAL



6.1.3. Direccion de la agenda de estrategia comercial:

La informacion recopilada consta de un gréafico y su respectivo enunciado. Se la ha clasificado

en indices detallados a continuacion:

6.2. Antecedentes:

El sector inmobiliario de Quito se |encuentra muy sofocado y saturado por la oferta de
productos y empresas inmobiliarias, por lo que se ha realizado una alianza estratégica entre
DEPSA TRADER ingenieria inmobiliaria, y VITERI& BANDERAS ARQUITECTQOS, con el
fin de desarrollar ventajas competitivas en costos, enfoque y generar un servicio diferenciado
frente a la competencia, mediante la creacién de nuevos productos y servicios inmobiliarios

para superar barreras comerciales, mediante los siguientes factores:

e Contar con procesos productivos y eficientes para reducir costos y a vez permitir
vender a precios mas bajos.

e Contar con un sistema de ventas con personal calificado, con el fin de generar un
excelente servicio al cliente.

e Mediante un disefio dinamico y 6ptimo en el producto arquitectonico.

Es importante mencionar que DEPSA es una empresa que lleva una experiencia de 20 afios en
el mercado generando servicio de ingeniaria inmobiliaria, sin embargo la alianza estratégica
DEPSA y VITERI & BANDERAS es relativamente nueva, por lo tanto los inversionistas han
optado no solo enfatizar en un rentabilidad de la inversion, si no también posicionamiento

empresarial en el mercado del sector norte de Quito.
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VITERI + BANDERAS

Imagen 6. 1 Logo Viteri & Banderas Arq.
Fuente: Vlteri & Banderas Arqg.
Elaborado: Viterei & Banderas Arq.

Dicha alianza en su corto tiempo da dado como resultado un buen grado de admision por parte
de la demanda de bienes inmuebles, alcanzando un alto nivel de aceptacion y lealtad hacia la
marca por parte de antiguos clientes de Banderas Vela arquitectos. (Ver explicacion capitulo
arquitectonico), asi logrando un incremento a nivel de clientes referidos, al igual que clientes

de cartera, que han requerido nuevamente los productos de esta nueva alianza estratégica.

6.3. Estrategia Comercial:

En estrategia comercial, se ha buscado desarrollar ventajas competitivas del proyecto frente a
la competencia directa, aprovechar las oportunidades del mercado para alcanzar los objetivos

previstos, por lo cual se ha se ha enfatizado la estrategia de las 4 “p”:

6.3.1. Producto:

Estudio de e N
~ mercado . Satistacer las
- Segmento de actualizado necesidades
mercado » Analisis del . Cumpli_r Ias_
« Enfoque socio- producto especificaciones
economico « Determinar + Cualidades
necesidades fisicas
\ Determinar el - modificables \. Definicion del

marco del negocio \_ J producto
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Agente, son personas intimamente relacionadas a la empresa que deben respetar zonas

6.3.2. Plaza o distribucion:

geograficas de venta y cumplir cuotas, por lo cual se ha destinado gente preparada en ventas,

ademas de una sala de ventas de apoyo.

Ubicacién geografica

Pais Provincia Ciudad Zonificacion

Escala

|¢

Tipologias \Volumen de obra

A4

Horizonte Comercializacion

Sala de ventas Servicio al cliente Seguimiento de ventas

6.3.3. Promocion:

Como herramienta de comunicacion de los productos y persuadir al cliente potencial para que

se concrete la compra a traves de las siguientes herramientas y medios publicitarios.

Medios Pagina Video Medios
@‘ Brochure § impresos  J Maqueta  § web l promocional @ publicitarios
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6.3.4. Precio:

Para desarrollar las politicas de precios de ha considerado el valor monetario que se le
asignara al producto inmobiliario, con el fin de generar un VAN y TIR segun lo esperado por
los promotores, precio determinado por los siguientes parametros, ademas de ponderacion de

precios.

N\
. * Precio en el que el promotor desea vender
Precio
deseado Yy
N
’ » Precio referido por el estudio de mercado
Precio de
tasacion )
N
’ « Precio Acordado entre la inmobliaria y los promotores
Precio de
lista )
N
* Precio de concresion de la operacion. Demanda y oferta
Precio real
J
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6.4. Producto:

6.4.1. Nombre y concepto del proyecto Universo Plaza:

El proyecto Edificio Universo Plaza nace y responde a las cualitas arquitectonicas y

espaciales que se proyectan en el edificio.

UNIVERSO

PLAZA
B ©

Imagen 6. 2 Logo edificio
Fuente: Depsa Trader
Elaborado: Depsa Trader

El nombre se debe al contexto inmediato, es decir del nombre de la calle donde se ejecuta el
proyecto ya que es el primer edificio residencial en altura que se comercializa en dicha
ubicacién, al que se le a adicionado Plaza, ya que hace referencia a un hito urbano al
desarrollo de esta zona, ademas de hacer referencia a un espacio para realizar distintas

actividades, ya sean de vida cotidiana familiar o te interaccion social.
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6.4.2. Eslogan:

“La satisfaccion de tenerlo todo al alcance de tus manos”

Eslogan que hace referencia a un producto exclusivo a un valor menor al que la competencia.
Ya que se ha definido a la ventaja competitiva de Universo Plaza, un producto novedoso al
generar espacios tipo “TIME OUT”, ademas a un menor precio que el de la competencia

directa y en una ubicacién estratégica donde se desarrolla el proyecto Universo Plaza.

6.5. Promocion:

La promocion y la publicidad se la realiza in-house mediante un departamento técnico
especializado en publicidad, el cual genera herramientas de disefio y medios publicitarios para
ventas de los distintos proyectos inmobiliarios. Para el departamento de ventas se desarrollan
herramientas de comunicacion como: carpetas informativas, tripticos, vallas publicitarias en el
sitio de la obra, publicaciones en medios impresos, ademas de informacion en la pagina web,
mailing, video promocional en YOUTUBE, maqueta fisica en oficina de ventas, que respaldan
la preventa, venta y postventa de los bienes inmuebles.

En el capitulo de costos se puede analizar que el presupuesto para promocién y ventas es del
27% sobre el costo total de indirectos, es decir un equivalente a USD $85,012, de los cuales el
25% de este valor se ha destinado para herramientas publicitarias y de apoyo a ventas,

detallado en el siguiente cuadro.

|D.1 |PROMOCION Y VENTAS $ 89,943 | 17% |

Tabla 6. 2 Presupuesto de promocion y ventas
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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6.5.1. Medios Publicitarios:

Como podemos ver en la siguiente tabla el rubro que representa mayor incidencia en el

Material POP o brochures, esto de sebe a que el material POP refuerza la relacion entre

producto y marca un breve espacio y tiempo. Considerando que es la carta de presentacién de

la empresa.

Herramientas publicitarias

item | Descripcion $

A Valla en la Obra $ 2,600

B Material POP (brochures y carpetas de ventas) $ 6,200

Publicaciones

c Revista Portal Inmobiliario $ 3,400
Revista Clave $ 1,400
Prensa (Clasificados EI Comercio) $ 2,800

D Maqueta $2,300

E Pagina Web del Promotor $ 700

F Video Promocional $ 1,500

G Honorarios y comisiones de ventas $ 69,043

Total $ 20,900

Tabla 6. 3 Herramientas publicitarias
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Se ha instalado una valla publicitaria en formato 6,00 m de largo x 4,00 m de alto, en el sitio

6.5.1. 1. Valla:

donde se desarrollara el proyecto. La valla consta con el eslogan del edificio (la satisfaccion de
tenerlo todo al alcance de tus manos.....), el nombre de la oficina de arquitectos (Viteri&

Banderas arquitectos) como de la inmobiliaria (DEPSA), e informacion de contacto de ventas.

Sunesﬂesue
Departamen

38 m2

t
AF‘S de2yj3 Uormiterips desde 74 p2

tuplex d 171 m2

VITER| + BANDERAS

Depsa

Imagen 6. 3 Valla en obra
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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6.5.1.2. Brochures:

Para los tripticos y carpetas de ventas, se ha realizado un modelo de brochure sobrio y
elegante en un formato de 20cm x 20cm en 3 partes, en materiales de alta calidad. La
composicion del disefio tanto en informacién expuesta (informacién grafica de los
departamentos tipo, para la fécil interpretacion de los interesados) como la cromética son
importantes, ya que es la primera perspectiva por parte de potenciales compradores en la cual
queda respaldada la imagen del proyecto, de los arquitectos desarrolladores y de la

inmobiliaria

Tiro del brochure

UNIVERSO

Imagen 6. 4 Triptico frontal
Fuente: Depsa Trader
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Retiro del brochure

OSH3AINN

Imagen 6. 5 Triptico posterior
Fuente: Depsa Trader
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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6.5.1.3. Publicaciones en medios impresos:

Se ha optado realizar publicaciones mensuales en revistas especializadas en temas
inmobiliarios como EL PORTAL INMOBILIARIO y revista CLAVE, en un formato de
pagina completa, con el fin de enfocarse a potenciales interesados de un segmento

socioeconémico medio alto y alto.

UNIVERSO
« Suites desde 38 m2, desde $50.000
- = Departamentos de dos y tres

- dormitorios desde 74 m2 desde $89.600.
= Acabados de primera

= Ubicacion privilegiada cerca de todo.
= Venta en planos

La satisfaccion de tenerlo todo al alcance de tus manos...

INICIAMOS OBRA.

C.C LA GALERIA

>

INFORMACION Y VENTAS

DISENO Y CO

. Av. 6 de Dicier es Bossano/Piso 5 - Ofic.513
Debsa Telfs.: (593 2) 382 5?.177“/ 091918 514 / 084 251 003 VITERI +

M WWW. cuador.

« 9 aiios wbiliaria « gNEL PORTAL

Imagen 6. 6 Publicacion en revista portal
Fuente: El Portal Revista Inmobiliaria
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 6. ESTRATEGIA COMERCIAL



La maqgueta es un instrumento fundamental para ventas ya que permite informar y explicar al

6.5.1.4. Maqueta del proyecto:

interesado la composicion formal del proyecto, ademas de la comunicacion visual que plasma
un disefio en algo material, por lo tanto se ha optado por la realizacién de una maqueta escala

1:50 como apoyo para la oficina de ventas.

Imagen 6. 7 maqueta de ventas
Fuente: Viteri & Banderas Arq.
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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El internet se ha generalizado como un medio de comunicacion global, el cual ha permitido a

6.5.1.5. Pagina web:

la empresa reforzar la imagen corporativa, permite tener un catalogo on-line indefinido y a
disposicion abierta, con la posibilidad de innovar marketing virtual, ademas la
internacionalizacion del producto en el caso de interesados fuera del pais por adquirir los
bienes inmuebles, para lo cual se ha desarrollado la pagina:

http://www.residenciasecuador.com/.

aTalal
"4 Uriverso Maza - Depsa

Cc www residenciasecuador com v ' [

UNIVERSO

Imagen 6. 8 Pagina Web Dedpsa
Fuente: Residencias Ecuador.com
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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http://www.residenciasecuador.com/

6.5.1.6. Video promocional:

Se ha realizado un video promocional del proyecto Universo Plaza, con el fin de generar una
nueva presentacion del producto hacia el interesado, ademas que esta herramienta nos permite
promover a la empresa destacando el producto y acelerando el proceso de ventas, mejorando
el posicionamiento en buscadores de internet. Por lo que se ha designado un link en la pagina
web con el acceso directo al video subido en YOUTUBE.

http://www.youtube.com/watch?v=bLOlgahIBKw.

”m o
¥, Reydencias - Depsa ) Universo Maza Departam

outube.com ye X BN

C www
{OU TUhe Q Explorar Sublrv‘

Jniverso Plaza Departamentos Quito

ViviendasEcuador o Suscribirse 4 videos ~

UNIVERSO

& Mogusta &  Compartic 174 reproducciones ™

¢ ViviendasEcuador el 13/02/2012

Ibicada estratégicamente para estar cerca de todo en la Calle El Universo

Imagen 6. 9 Video promocional en YOUTUBE
Fuente: youtube.com
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Depsa Trader ingenieria de negocios es un empresa especializa en la comercializacion y

6.6. Plaza o Distribucion:

distribucion de proyectos inmobiliario en la provincia de Pichincha en Ecuador, la cual tiene la
funcién de cumplir la comercializacion, cuotas de ventas, alcance de distribucion y enfoque

del productos, por lo cual se ha destinado gente preparada en ventas.

Imagen 6. 10 Logo Depsa Trader
Fuente: Depsa Trader
Elaborado: Depsa Trader

Ademas se especializan en un trato personalizado con el cliente, realizando reuniones
personalizadas ya sean en obra, oficina de ventas, visita al cliente, contacto telefonico, puesto
que es importante la personalizacion de cada caso, asi como de la asistencia al cliente y el
seguimiento de la preventa, venta y postventa, para generar confianza en el cliente, que a largo
plazo poder ser un cliente de cartera, igualmente realzar la marca y posicionamiento de la

empresa en el mercado inmobiliario.

Imagen 6. 11 Personal Depsa, especialistas en ingenieria inmobiliaria
Fuente: http://www.clave.com.ec/index.php?idSeccion=440
Elaborado: Revista Clave Ecuador
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6.7. Garantias:

El Fideicomiso Universo Plaza respalda al cliente mediante un documento escrito, una
garantia legal sobre lo adquisicion que se va realizar, (en la que constan los cumplimientos por
parte de DEPSA inmobiliaria y Viteri & Banderas arquitectos) en la cual se detallan los

siguientes aspectos relevantes:

e Documentos legales que respaldan la legalidad del terreno, libre de gravamenes y sin
hipotecas.

e Escrituras.

e Constancia de usos de suelo.

e Descripcion del régimen de propiedad horizontal y en condominio.

e Plazos de ejecucion y entregas.

e Caracteristicas generales del proyecto.

e Especificaciones del proyecto Universo Plaza.

e Especificaciones técnicas y normas con las que se construiran el proyecto.

e Plano detallado del departamento con sus respectivas dimensiones, areas y linderos.

e Lista de cuadro de acabados aprobado por las contra partes.

e Asignacion de estacionamiento(s).

e Asignacion de bodega(s).

Sin embargo el Fideicomiso Universo Plaza recomienda a sus clientes contratar una poéliza
ante todo riesgo, por un lapso de un afio, que respalde su compra ante dafios o desperfectos

que podrian ocurrir en la adquisicion del bien inmueble después de ser entregada la obra.
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6.8. Precio:

Los datos asignados como fundamentos para establecer los precios de venta se han tomado en
base al analisis de mercado realizado en el capitulo 3, ademas de ajustes determinados por el

departamento comercial y financiero, detallados en los siguientes parametros:

e El precio por m2 de departamento es de USD $1.250,00como base, este precio varia y
se reajusta en USD $ 20 adicionales por m2 equivalente al 0,16% de acuerdo al piso

(variacion en altura) donde se encuentra el departamento.

e EIl precio de los parqueaderos no varian, ya que todos cumplen con las mismas
especificaciones, ademas que tienen las mismas caracteristicas, como: ser
parqueaderos individuales, con un area promedio de 12,75 m2 cada uno, para el cual
se ha establecido un valor de USD $ 8.500,00 por cada parqueadero.

e El area verde y las terrazas tienen un precio de USD $ 750,00 el m2, estas &reas
varian de acuerdo a cada tipologia de departamento. En el caso de las terrazas el precio

no varia de acuerdo al piso (variacion en altura).

e Las bodegas son de igual caracteristicas, nivel a terminados, sin embargo se ha
definido los precios segun la variacién del area en 3 grupos: bodegas de 3 m2 en USD
$3.300, las de 5 m2 en USD $3.800 y las de 8 m2 en USD $4.300
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6.8.1. Cuadro de Precios:

Datos generales Departamentos Terraza/ jardin Parqueos Bodega ¥g$;ﬁzs
ESTADO
Fley | Ulasiel gfales 2 E]rzecio / kL e /P rr;:; ° kL ;Jc? . E;?gi:d/ el ﬁéicacién 2 E;?g;od/ $
PB |DEP2A 10830 |7830 |$1250 |$97.875  |3000 |$750 |$22500 |2  |$8500  |$17.000 |- - $0 $137.375 | VENDIDO
DEP3A |9310 |9310 |$1250 |$116375 000 |$750 |$0 2 [$8500 |$17.000 |b3 300 |$3300 |$136.675
PAL|sa T |4900 [4600 [$1250 |$57.500 |300 [$750 |$2250 |1 |$8500  |$B500 b1 500 |$3.800 |$72.050
o 1T |3860 [3860 [$1250 |$48250 [000 |$750 |$0 1 [s8500 [$8500 |[b2 500 |$3.800 |$60.550
DEP3A |9310 |9310 |$1270 |$118237 000 |$750 |$0 2 [$8500 |$17.000 |b4 300 |$3300 |$138537
A2 |oa T |4900 [4600 [$1270 |$58420 |300 [$750 |$2250 |1 |$8500  |$B500 |bS 500 |$3800 |$72.970 VENDIDO
fg'TE 3860 (3860 |$1270 [$49.022 |000 |$750 |$0 1 $8500  |$8500 | b6 500 |$3800 |$61.322
DEP3A |9310 [9310 |$1200 |$120.129 |000 |$750 |$0 2 [$8500 |$17.000 |bo 300 |$3300 |$140.429
PA3 |oa T 4900 [4600 [$1200 |$50.355  |300 [$750 |$2250 |1 |$8500  |$8500 |b7 500 |$3800 |$73.905
fg ITE 13860 |3860 |$1290 |$49.806 000 |$750 |$0 1 $8500  |$8500 | b8 500 |$3800 |$62.106
DEP3B |13220 |12520 |$1311 |$164.133 7,00 |$750 |$5250 |2  |$8500  |$17.000 |- - $0 $186.383
PAS SUTE lago0  [4600 [$1311 |$60304 300 [$750 |$2250 |1 8500  |$8500 [b10 300 |$3300 |$74.354
DEP3B |13220 |12520 |$1332 |$166750 7,00 |$750 |$5250 |2  |$8500  |$17.000 |- - $0 $180.009 | VENDIDO
PAS SATE 4900 [4600 [$1332 |$61260 [300 |$750 |$2250 |1 |$8500  [$B500 |bii 800 |$4300 |$76319
DEP2B |8820 |8290 |$1353 |$112.185 |[530 |$750 |$3975 |2  |$8500  |$17.000 |bi2 800 |$4300 |$137.460
PAS on 18600 |17450 |$1.353 |$236.142 [11,50 |$750 |$8625 |2  |$8500  |$17.000 |- - $0 $261.767 | VENDIDO
PA7|DEP2B |8820 |8290 |$1375 |$113980 |530 |$750 |$3975 |1 |$8500 |$8500 |- - $0 $126.455
13752 | 1294,10 $1689.741 |8L1 $60.825 |25 $212.500 $44.600 | $2.007.666

Tabla 6. 4 Precios de venta

Fuente: Pablo Moncayo

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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6.8.2. Formas de pago:

Para la adquisicion de viviendas en el proyecto Edificio Universo Plaza, la inmobiliaria

DEPSA ha establecido el modelo de pago en la siguiente modalidad:

Modelo y forma de pago

Forma de pago

10% [ En la fecha de reserva del inmueble
10% [ A la firma de la promesa de compra-venta

Entrada

Cuotas 30% [ Durante la ejecucion del proyecto (prorrateado en 15 meses)

Crédito Hipotecario [50% [ Mediante financiamiento con crédito hipotecario.

Tabla 6.5 Forma de pago Modelo #1
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Se ha planteado este modelo con el fin de cubrir y satisfacer un sistema de plazos accesibles
para potenciales compradores de estrato social medio alto y alto, que no precisan créditos

hipotecarios altos.

6.8.3. Promocién en ventas:

Los inversionista y la inmobiliaria DEPSA, segln su experiencia en proyectos anteriores
similares, han optado realizar una serie de promociones en las ventas, la promocién de ventas
depende de la etapa o0 piso en la que se encuentre el proyecto, forma de pago que seleccione,
teniendo en cuenta que dicho descuento o promocion no puede ser menor el precio minimo en

etapa de lanzamiento o venta en planos.

Tipo de descuento

5% | Si la compra se realiza en feria o es cliente de cartera.

Si el pago se realiza de contado (varia de acuerdo al tipo de departamento y forma
de pago).

8% | Por la compra de 2 inmuebles.

Descuento |5%

Tabla 6. 6 Descuentos
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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6.8.5. Tiempo de ventas:

El objetivo de la estrategia comercial es vender las 13 unidades del proyecto en un tiempo
méaximo de 15 meses iniciada la comercializacién, considerando que ésta ha empez6 1 meses
antes de la ejecucion del proyecto y ya se ha pre venido 4 departamentos hasta el momento. Se

prevé vender todas las unidades restantes hasta finalizar la obra.

Comercializacion del proyecto
Inicio Abril-12

Fin Julio -13
Ejecucion del proyecto

Inicio Mayo-12
Fin Julio-13

Tabla 6. 7 Tiempo de ventas
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Ventas por periodos

Fechas Ventas realizadas
Preventas Abril 2012 hasta la fecha 4
Ventas durante la ejecucion Mayo 2012 a Junio 2013 0
Ventas Post construccién Se espera ya haber vendido todas las unidades |0

Tabla 6. 8 VVentas por periodos
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Resumen de ventas:

ENTRADA |CUOTAS |CREDITO |TOTAL
RESUMEN ¢ 20% 30% 50% 100%
VENTAS TOTALES $2,007,666 |$401,533 |$602,300 |[$1,003,833 |[$2,007,666
UNIDADES EN PREVENTA [$661,121 $132,224  [$198,336 |$330,561 $661,121
UNIDADES POR VENDER |$1,346,544 |$269,309 |$403,963 |$673,272 $1,346,544

Tabla 6. 9 Resumen de ventas

Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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6.9. Cronograma de ventas:

Cronograma de ventas con el modelo # 1

UNIVERSO PLAZA

INGRESOS
MES MES 2 MES3 MES 4 MES 5 MES 6 MES7 MES 8 MES9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 TOTAL

0 $132,224.27 | $15257 | $15257 $15,257 $15,257 $15257 | $15257 | $15257 | $15257 | $15257 | $15257 | $15257 | $15257 | $15257 $330,560.68| 9661,121.36

1 $19,236 $2,405 $2,405 $2,405 $2,405 $ 2,405 $2,405 $2,405 $2,405 $2,405 $2,405 $2,405 $2,405 $48,091 $96,181.7

2 $19,236 $2,623 $2,623 $2,623 $2,623 $2,623 $2,623 $2,623 $2,623 $2,623 $2,623 $2,623 $48,091 $96,181.7

3 $19,236 $2,885 $2,885 $2,885 $2,885 $2,885 $2,885 $2,885 $2,885 $2,885 $2,885 $48,091 $96,181.7

4 $19,236 $3,206 $3,206 $3,206 $3,206 $3,206 $3,206 $3,206 $3,206 $3,206 $48,091 $96,181.7

5 $19,236 $3,607 $3,607 $3,607 $3,607 $3,607 $3,607 $3,607 $3,607 $48,091 $96,181.7

6 $19,236 $4,122 $4,122 $4,122 $4,122 $4122 $4,122 $4,122 $48,091 $96,181.7

7 $19,236 $4,809 $4,809 $4,809 $4,809 $4,809 $4,809 $48,091 $96,181.7

8 $19,236 $5,771 $5,771 $5,771 $5,771 $5,771 $48,091 $96,181.7

9 $19,236 $7,214 $7,14 $7,14 $7,14 $48,091 $96,181.7

10 $19236 | 59,618 $9,618 $9,618 $48,091 $96,181.7

11 $19236 | S14427 | S14427 $48,091 $96,181.7

12 $19236 | $28:8% $48,091 $96,181.7

13 $48,091 $48,091 $96,181.7

14 $48,091 | $48,091 $96,181.7

15 50 $0.0

16 $0 $0.0

17 $0 $0.0

TOTAL $132,224 | $34493 | $36,898 $39,521 $42,406 $45612 | $49219 | $53341 | $58150 | $63921 | $71,135 | $80,753 | $95180 | $152,889 | $48,091 | $1,003,833

INGRESOS MENSUALES $132,224 | $34493 | $362898 $39,521 $42,406 $45612 | $49219 | $53341 | 958150 | $63921 | $71,135 | $80,753 | $95180 | $152,889 | $48,091 | $1,003833
INGRESOS ACUMULADOS $132,224 | $166,717 | $203615 | $243,135 $285,542 $331,154 | $380,373 | 9433714 | $491,864 | $555,785 | $626,920 | $707,673 | $802,853 | $955742 | $1,003,833 | $2,007,666 Y
INGRESOS MENSUALES 6.59% 172% 1.84% 1.97% 211% 2.27% 245% 2.66% 2.90% 3.18% 3.54% 4.02% 4.74% 1.62% 2.40% 50.00%
|INGRESOS ACUMULADOS 6.59% 8.30% 10.14% 12.11% 14.22% 16.49% 18.95% 21.60% 24.50% 21.68% 31.23% 35.25% 39.99% 47.60% 50.00% | 100.00%

Tabla 6. 10 Cronograma de ventas
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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6.10 Flujo de ventas (ingresos):

$2.500.000

$2.000.000

$1.500.000

$1.000.000

$500.000

$0 -

MES2 MES3 MES4 MES5 MES6 MES7 MES8 MES9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17

=== INGRESOS MENSUALES
—#—INGRESOS ACUMULADOS

Gréfico 6. 1 Cronograma de ingresos
Fuente: Pablo Moncayo Saker
Elaborado: Pablo Moncayo Saker
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Flujo de ingresos
$2.500.000
$2.000.000
$1.500.000
$1.000.000
$500.000
$0 Je— = === === == —d (== <=1 k=i d L he=d i [—
MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17
=== INGRESOS MENSUALES $132.224 | $34.493 $36.898 $39.521 $42.406 $45.612 $49.219 $53.341 $58.150 $63.921 $71.135 $80.753 $95.180 | $152.889 | $48.091 |$1.003.833
e==fil== INGRESOS ACUMULADOS | $132.224 | $166.717 | $203.615 | $243.135 | $285.542 | $331.154 | $380.373 | $433.714 | $491.864 | $555.785 | $626.920 | $707.673 | $802.853 | $955.742 |$1.003.833|$ 2.007.666

Gréfico 6. 2 Cronograma de ingresos
Fuente: Pablo Moncayo Saker
Elaborado: Pablo Moncayo Saker
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6.11. Conclusiones:

e Se analizd el sistema de mercado y marketing basado en las 4 “p” (plaza, producto,

plaza y precio) para la comercializacion del proyecto Edificio Universo Plaza.

Mediante el analisis de los medios publicitarios propuestos, se puede constatar el
posicionamiento de la empresa en el sector inmobiliario, al igual que los objetivos

planteados a corto y largo plazo en ventas y posicionamiento.

e Se pudo analizar y realizar el calculo previo basado en los datos del estudio de
mercado(precio de m2 de construccion de venta) para definir la tabla de precios, la
politica de precios y promocién, de esta manera recuperar los costos de inversion y

generar un beneficio econémico o rentabilidad para los inversionistas del proyecto.

e Se establecié un resumen de ventas segin lo esperado, de acuerdo a las fases y

proyecciones del proyecto, como se puede ver en la siguiente tabla:

ENTRADA | CUOTAS | CREDITO | TOTAL
RESUMEN $ 20% 30% 50% 100%

VENTAS TOTALES $2,007,666 |$401,533 |$602,300 |$1,003,833 | $2,007,666

UNIDADES EN PREVENTA | $661,121 [$132,224 | $198,336 |$330,561 |$661,121

UNIDADES POR VENDER |[$1,346,544 |$269,309 | $403,963 |$673,272 |$1,346,544

Tabla 6. 11 Resumen de ventas
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Es importante tener en cuenta las posibles afectaciones o sensibilidades en el cronograma
de ventas o ingresos, ya que estos son determinantes e importantes para determinar el VAN
yel TIR.
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7. ANALISIS FINANCIERO

]
N
b
w3

2707 el 1
xS W g (FY

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 7. ANALISIS FINANCIERO



7.1. Introduccion:

Con este analisis financiero se pretende demostrar la rentabilidad, viabilidad, factibilidad
del proyecto Edificio Universo Plaza mediante el analisis del flujo operativo, liquidez del
proyecto, analisis estatico, dindmico, célculo del VAN, del TIR, apalancamiento
financiero, sensibilidades y escenarios, de esta manera conocer la maximizacion limites

financieros del proyecto.

7.1.1. Objetivo:

Generar una estructura y situacion financiera del proyecto Edificio Universo Plaza para
obtener un estado de resultados que nos permita pronosticar y diagnosticar posibles
eventualidades, con estos resultados tomaremos decisiones con respecto a la inversion y asi

estableceremos si cumple con los objetivos y expectativas financieras de los promotores.

7.1.2. Metodologia:

La metodologia que utilizaremos en este capitulo estd basada en los documentos
proporcionados en la conferencia magistral dictada por Federico Eliscovich,
“FORMULACION Y EVALUACION DE PROYECTOS DE INVERSION
INMOBILIARIA”, la cual hace referencia a analisis financieros, criterios de aceptacion de
proyectos, sensibilidad y escenarios métodos de evaluacion de activos de capital, etc.,

ademas de los datos y cifras ya analizados en los capitulos anteriores.

7.1.3. Direccion de la Agenda de Costos:

La informacion recopilada incluye una tabla y/o grafico y su respectivo enunciado. Lo cual

se ha clasificado en los indices detallados a continuacion:
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7.2. Flujo de caja:

El flujo de caja o cash flow nos permitira Ilevar un control sobre los ingresos (cronograma
de ventas) y los egresos (cronograma de costos) durante totas las fases del proyecto

Edificio Universo Plaza.

De esta manera se puede llevar un control sobre la liquidez del mismo y asi tomar
decisiones financieras, como apalancar el proyecto en un periodo determinado y por un

valor fijado en el flujo de caja o el valor maximo de inversién requerido.

Para el proyecto Universo Plaza se ha determinado el valor maximo de inversion requerido
en el mes 14 por un valor de USD $ 458.116, se observa en el primer periodo (mes 0) la
compra del terreno, y en el tercer periodo (mes 3) el ingreso de USD $ 132.224
correspondiente a las entradas de los departamentos pre vendidos como se puede ver en el

siguiente gréfico.

Anélisis de ingresos Los ingresos proyectados para el proyecto Edifico Universo Plaza
son de USD $ 2.007.666, distribuidos de la siguiente manera:

MODELO
MESES VENTAS CUOTAS |ENTRADA CUOTAS |CREDITO |TOTAL
14 13 20% 30% 50% 100%
ENTRADA |CUOTAS |CREDITO | TOTAL
RESUMEN $ 20% 30% 50% 100%
VENTAS TOTALES $2.007.666 |$401.533 |$602.300 |$1.003.833 |$2.007.666
UNIDADES EN PREVENTA | $661.121  |$132.224 [$198.336 |$330.561 |$661.121
UNIDADES POR VENDER |$1.346.544 ($269.309 |$403.963 |$673.272 |$1.346.544

Tabla 7. 3 Resumen de ingresos
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS
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Anélisis de egresos Los costos totales del proyecto Universo Plaza son de USD $
1.450.767, estructura de la siguiente manera:

COSTOS TOTALES

TOTAL INDIRECTOS (inc. IVA) $932.645 64%
TOTAL DIRECTOS (inc. IVA) $318.119 22%
COSTOS DEL TERRENO $200.004 14%
COSTO TOTAL PROYECTO UNIVERSO PLAZA $1.450.767 100%

Tabla 7. 4 Costos totales
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS
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7.2.1. Flujo acumulado sin apalancamiento:

$2.500.000
$2.000.000
$1.500.000
$1.000.000
$500.000
$0
$-500.000
$-1.000.000

$-1.500.000

Flujo Acumulados ingresos, egresos y saldo con capital propio

Mes 0

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

Mes 14

Mes 15

Mes 16

Mes 17

Mes 18

et SALDO ACUMULADO

$-203.178

$-213.255

$-96.729

$-98.012

$-132.397

$-155.276

$-202.971

$-245.793

$-312.174

$-347.104

$-386.107

$-412.159

$-439.881

$-454.831

$-458.116

$-380.037

$-399.396

$563.801

$556.898

=== EGRESOS CUMULADOS

$-203.178

$-213.255

$-228.953

$-264.730

$-336.012

$-398.411

$-488.513

$-576.946

$-692.547

$-780.818

$-877.971

$-967.944

$-1.066.80

$-1.162.50

$-1.260.96

$-1.335.77

$-1.403.22

$-1.443.86

$-1.450.76

e INGRESOS ACUMULADOS

$0

$0

$132.224

$166.717

$203.615

$243.135

$285.542

$331.154

$380.373

$433.714

$491.864

$555.785

$626.920

$707.673

$802.853

$955.742

$1.003.833

$2.007.666

$2.007.666

Gréfico 7. 1 Flujo acumulados sin apalancamiento
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.3. Andlisis estatico (Puro):

Mediante el andlisis estatico se prevé generar una herramienta rapida de analisis para
determinar un estado de resultados del proyecto Edificio Universo Plaza, de esta manera
establecer la rentabilidad sobre la inversion, y determinar la utilidad pura del proyecto,
ademéas del margen y rentabilidad, cumpliendo asi con las expectativas y escenarios

esperados por los inversionistas.

Analisis estatico

Total ingreso $2.007.666
Total egresos $1.450.767
Utilidad $556.898
Margen anual (U/l') 18%
Rentabilidad Anual (U/C) 24%
Margen (18 meses) 28%
Rentabilidad (18 meses) 38%

Tabla 7. 5 Analisis estatico
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

Se puede definir que la utilidad pura es de USD $ 556.898, con una rentabilidad anual del

24% y un margen del 18% anual.

7.4. Analisis dinamico:

El andlisis dindmico nos permite desarrollar un instrumento para el disefio de modelos
financieros y esquemas con el fin de examinar futuras sensibilidades y escenarios que
podrian afectar o influir en los estados financieros del proyecto Edifico Universo Plaza y
asi tener la capacidad de realizar correcciones y de tomar decisiones a su debido tiempo.
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7.5. Tasa de Descuento:

La tasa de descuento o costo del capital es uno de los factores més importantes, ya que
establece un beneficio mayor al costo de oportunidad deseado por todo inversionista,
ademas que es un factor fundamental para calcular el VAN (Valor Actual Neto).

Dicha tasa se la puede determinar mediante los siguientes métodos: CAPM, WACC, o
experiencia en el desarrollo de proyectos similares. Para éste plan de negocios se analizara
mediante el método CAPM.

7.5.1. Método por CAPM:

El modelo de valuacion de activos de capital CAPM o por sus siglas en ingles “Capital
Asset Pricing Model” pretende proyectar el rendimiento esperado promedio, por medio del
coeficiente de riesgo relativo historico respecto al mercado, el objetivo de este modelo es

calcular la tasa de descuento o rendimiento esperado.

rf Tasa libre riesgo

rm Rendimiento de mercado inmobiliario en EEUU

] Coeficiente del sector inmobiliario en los EEUU

rp indice de Riesgo Pais (indice de bonos de paises emergentes, Mayo 2012)

Tabla 7. 6 Rendimiento esperado
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

La siguiente tabla describe los calculos para obtener la tasa de descuento esperado
equivalente al 20%, porcentaje que se ha utilizado para los calculos siguientes del Valor
Actual Neto del capitulo financiero.
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TASA DE DESCUENTO SEGUN EL CAPM

Variables %

rf 1,60%
rm 17,4%
(rm-rf) 13,6%
p 0,68
rp 9,12%
Tasa de descuento esperada  (re) 20,0%
RESUMEN

Tasa anual 20,0%
Tasa de rendimiento mensual 1,53%

Tabla 7. 7 Tasa de descuento por método CAPM
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

7.6. Analisis del VAN (Valor Actual Neto) y TIR (Tasa Interna de

Retorno):

Para el proyecto Edificio Universo Plaza, se han utilizado distintos criterios para la
aceptacion del proyecto, uno es el VAN, si este es mayor o igual a cero, sabemos que es
rentable determinando la viabilidad del proyecto y si cumple con las expectativas de los
promotores, el otro es el TIR, que mide la tasa de descuento o rendimiento esperado, lo

cual en nuestro caso recalcara la factibilidad del proyecto.

Analisis dinamico

Total ingreso $2.007.666
Total egresos $1.450.767
Utilidad $556.898
Inversién maxima $458.116
VAN $365.962
TIR ANUAL 127%

TIR (mensual) 7%

Tabla 7. 8 Andlisis dindmico
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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Sin embargo es importante mencionar que si existen cambios en el signo en el flujo
parcial, con lo que se complica el razonamiento del célculo del TIR para la valoracion
del proyecto. Por lo cual se le dara mayor importancia al VAN como parametro de

aceptacion, para el proyecto Edificio Universo Plaza.

7.7. Analisis de sensibilidad:

Dicho analisis facilitara conocer la capacidad de respuesta a pequefios estimulos de una
variable para conocer los limites del proyecto, mediante el andlisis de posibles variaciones
y escenarios que podrian influir o afectar al proyecto en un escenario pesimista, en los

siguientes factores:

¢ Incrementos en los costos de la construccion

e Disminucién del precio de venta

e Variacion entre incremento en los costos y disminucion del precio
e Incrementos o disminucion de la velocidad de venta

e Uso de apalancamiento para el proyecto
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7.7.1. Andlisis de la sensibilidad con incremento de costos:

e Se pretende simular un posible incremento en los costos directos de la
construccion, y determinar como este afecta de forma directa en la disminucion del
VAN.

e Un incremento superior al 33,95 % en los costos directos definira al proyecto
como no viable. Por cada 5% de incremento en la sensibilidad de costos el Van
disminuye en $ 53.888

Sensibilidad a costos

$ 400.000

$ 300.000

$200.000

$100.000
e=p==\/AN
—Lineal (VAN)

$0

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

-$ 100.000

-$ 200.000
N

-$ 300.000 . y=-$1.077.753,71x + $ 365.961,91
Varion en los costos RZ=$ 100

Gréfico 7. 2 Sensibilidad a costos
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.7.1.1. Flujo con sensibilidad a costos:

Tasa de rendimiento anual | 20,00%
Tasa de rendimiento 153%
mensual

VAN variacion del 5% $312.074

Sensibilidad al incremento de costos

VAN
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55%
$ 365.962 $ $ $ $ $ $ -$ -$ -$ -$ -$
$312.074 312.074 |258.187 |204.299 |150.411 |96.523 |42.636 |11.252 |65.140 |119.027 |172.915 |226.803
Variacion en costos 33,95%
VAN $0,00

Tabla 7. 9 Sensibilidad a costos
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.7.2. Analisis de la sensibilidad con disminucion en los precios de venta:

Una sensibilidad en los precios de venta del producto, afecta al flujo de ingresos
mensuales del proyecto, es importante mencionar que en este caso no afecta la

comision por ventas ya que se realiza por honorarios por administracion de ventas.

Una disminucion superior a 22,25 % en la variacion de precios de venta, definira al
proyecto como no viable. Por cada 5% de disminucion en la sensibilidad de costos
el Van disminuye en $ 82.186

Sensibilidad a menores precios

v.= 1.643.719,32x + 365.961,91
00U R2 = 1,00

T T T T T $ C
0,5 -0,4 0,3 / -0,2 -0,1 e=gu==\/AN

—Lineal (VAN)

[
r 4 (e}

Variacion en los precios

Gréfico 7. 3 Sensibilidad a menores precios
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.7.2.1. Flujo con sensibilidad a precios:

Tasa de rendimiento anual 20,00%
Tasa de rendimiento mensual | 1,53%
VAN $283.776

Sensibilidad a la disminucion del precio

VAN
0 -5% -10% -15% -20%  |-25% -30% -35% -40% -45% -50% -55%
$ 283.776 $ 365.962 $283.776 | $201.590 | $119.404 | $37.218 |-$44.968 | -$ 127.154 | -$ 209.340 | -$ 291.526 | -$ 373.712 | -$ 455.898 | -$ 538.084
Variacion en el precio -22,25%
VAN 0

Tabla 7. 10 Sensibilidad a la disminucion del precio
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.7.3. Analisis de la sensibilidad con variacion en el tiempo de ventas:

e Para el analisis de la sensibilidad se planteado prolongar hasta el periodo 21. Para

conocer los limites de periodos de ventas sin que el VAN sea negativo.

e EI cronograma de ventas planteado en el capitulo de analisis comercial, ejecuta un

modelo de ventas en el que se programé desde el mes 2 al mes 17.

e EIl proyecto Universo Plaza debera un limite en la variacién en el tiempo de venta

de un méximo de 9 meses, para que el proyecto sea viable.

Sensibilidad los meses de venta

$400.000

$300.000

$200.000 =%=\AN
——Lineal
$100.000 (VAN)

$0
16

$-100.000

y =-35639x + 367384
R?=10,9841

$-200.000 .
Variacién en los meses de venta

Graéfico 7. 4 Sensibilidad a los meses de venta
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.7.3.1. Flujo con sensibilidad a meses de venta:

Tasa de rendimiento anual 20,00%

Tasa de rendimiento mensual 1,53%

VAN (variacion + 2 meses) $329.123

Sensibilidad a la meses de venta

VAN

Variacionenmeses de | 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 |11 |12 |13 |14
venta

$329.123 $335.346 | $332.027 |$329.123 |$296.432 |$239.349 |$188.274 |$142.307 |$100.718 | $62.909 | $28.388 | $-3.256 | $-32.368 | $-50.241 | $-84.124 | $-107.229

Tabla 7. 11 Sensibilidad a los meses de venta
uente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.7.4. Escenario variacion menores precio y mayores costos con variaron en el tiempo de ventas:

Flujo con variacion menores

Drecios y mayores costos

MES0 [MES1 [MES2 [MES3|MES4 |[MES5 |[MES6 |[MES7 |[MES8 |[MES9 |MES10|MES11MES12 MES 13 MES 14 [MES 15|MES 16 MES 17 [MES 18
VARIACION EN FLUJO DE INGRESOS |5%]|  $0 $0 | $-6.611 |$-1.725] §-1.845 | §-1.976 | §-2.120 | §-2.281 | §-2.461 | $-2.667 | $-2.908 | $-3.196 | $-3.557 | $-4.038 | $-4.759 | §-7.644 | $-2.405 |$:50.192| $0
VARIACION EN EL FLUJO DE COSTOS [5% | $159 | $504 | $785 |$L.789 $3.564 | $3.120 | $4.505 | $4.422 | $5.780 | $4.414 | $4.858 | $4.499 | $4.943 | $4.785 | $4.923 | $3.741 | $3.372 | $2.032 | $345
NUEVO SALDO OPERATIVO $-203.337]$-10.581/8100.13018-4.797|$-39.793|8-27.975|8-54.321(8-49.5248-74.623|8-42.010|$-46.768|$-33.747|$-36.221$-23.773|$-12.967| $66.694 | $-25.136| $910.973) §-7.248
Tasa anual 20,0%
Tasa de rendimiento mensual | 1,5%
VAN |$229.888
Variacion de precios de venta
$229.888 0 5% -10% -0,15 -20% -25%
0% $365.962 $283.776 $201.590 $119.404 $37.218 $-44.968
5% $312.074 $229.888 $147.702 $65.516 $-16.670 $-98.856
10% $258.187 $176.001 $93.815 $11.629 $-70.557 $-152.743
15% $204.299 $122.113 $39.927 $-42.259 $-124.445 $-206.631
Variacion en costos 20% $150.411 $68.225 $-13.961 $-96.147 $-178.333 $-260.519
directos + indirectos 25% $96.523 $14.338 $-67.848 $-150.034 $-232.220 $-314.406
30% $42.636 $-39.550 $-121.736 $-203.922 $-286.108 $-368.204
35% $-11.252 $-93.438 $-175.624 $-257.810 $-339.996 $-422.182
40% $-65.140 $-147.326 $-229.512 $-311.697 $-393.883 $-476.069
45% $-119.027 $-201.213 $-283.399 $-365.585 $-447.771 $-529.957
50% $-172.915 $-255.101 $-337.287 $-419.473 $-501.659 $-583.845

Tabla 7. 12 Escenario menores precios mayores costos.

Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.8. Andlisis del VAN y del TIR con apalancamiento:

El anélisis del flujo con apalancamiento nos permite ver como este incide en el VAN. Sin
embargo se conoce de antemano que con el apalancamiento o solicitud del crédito bancario
para la construccion el VAN mejorard. Por lo que conviene el financiamiento con crédito

bancario para liberar fondos y destinarlos a otros proyectos”.

Para el analisis se utilizara la tasa anual del 9,25% que ofrece el Banco del Pichincha para
empresas constructoras, tasa de crédito para el constructor otorgado a través de una linea
de crédito y por un monto establecido para financiar del 30% de los costos totales del
proyecto, equivalente a USD $ 435.230 y que estd por debajo de la inversion maxima
requerida que para el proyecto Universo Plaza es de USD $ 458.115.

Plan de financiamiento

Costo Total del Proyecto $1.450.767
Financiamiento 30% del costo total del proyecto $435.230
Crédito Bancario Pedido $435.230

Interés Bancario

TASA ANUAL 9,25%

TASA EFECTIVA (MENSUAL) 1,12%

Plan de financiamiento
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.8.1. Flujo con apalancamiento:

Flujo con apalancamiento bancario

MesO [Mesl [Mes2 [Mes3 |Mes4 |Mesh [Mes6 |Mes7 [Mes8 [Mes9 |Mes10 [Mes1l (Mes12 |Mes13 [Mes14 |Mes15 [Mes16 |Mes17 |Mes18
Crédito Bancario |Financiemiento 30% del costq$435.230]  $0 $0 $0 [$217615) $0 | S0 | $0 | 0 |$2176l5] H0 | $0 | S0 | $0 | %0 | $0 | %0 | %0 %0 %0
Interés 9,25%|Tasaefectiva mensual |1,12% 0 $0 $0 | $2.428 | $2.428 | $2.428 | $2.428 | $2.428 | $4.856 | $4.856 | $4.856 | $4.856 | $4.856 | $4.856 | $4.856 | $4.856 | $4.856 | $4.856 | $4.856
Pago del credito 0 $0 $0 $0 $0 0 $0 0 $0 $0 $0 30 30 $0 0 1 0] % $0 [ $435.230
Saldo operativo $-203.178] §-10.077 |$116.526/8213.904|$-36.8128-25.307|$-50.123|8-45.249| $146.378|$-39.785| $-43.859|$-30.908|8-32.577|$-19.806) $-8.141 |$73.223|$-24.214/$958.341|$-446.989
Saldo acumulado $-203.178/$-213.255|$-96.729|$117.175| $80.363 | $55.056 | $4.933 |$-40.317|$106.061| $66.276 | $22.417 | §-8.491 |$-41.068/$-60.874]$-69.015| $4.208 |$-20.006/$938.335| $491.346
Tabla 7. 13 Flujo con apalancamiento
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
Analisis dinamico
Ingresos Totales $2.442.896
Costos totales $1.951.550
Utilidad $491.346
Inversion maxima $69.015
VAN $380.355
TIR ANUAL 517,32%
TIR (mensual) 16%

Tabla 7. 14 Andlisis dindmico apalancado
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.8.2. Flujo acumulado con apalancamiento:

Flujo con apalancamiento bancario
$5.700.000
A A
$4.700.000
$3.700.000
$2.700.000 N
$1.700.000 /./‘/l/
$700.000 /H/V:
s
-$ 300.000 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
#== Saldo acumulado -$203.178 | -$213.255 | -$96.729 | $117.175 | $80.363 | $55.056 $4.933 | -$40.317 | $106.061 | $66.276 | $22.417 | -$8.491 | -$41.068 | -$60.874 | -$69.015 | $4.208 | -$20.006 | $938.335 | $491.346
=== Total costos acumulados $203.178 | $213.255 | $228.953 | $267.158 | $340.867 | $405.695 | $498.224 | $589.086 | $709.542 | $802.669 | $904.677 | $999.507 |$1.103.218($ 1.203.777|$ 1.307.098|$ 1.386.764|$ 1.459.069|$ 1.504.561|$ 1.951.550
g Total Ingresos acumulados $0 $0 $132.224 | $384.332 | $421.230 | $460.751 | $503.157 | $548.769 | $815.603 | $868.944 | $927.094 | $991.015 |$1.062.150($ 1.142.903|$ 1.238.083|$ 1.390.972($ 1.439.063|$ 2.442.896|$ 2.442.896

Grafico 7. 5 Flujo acumulados con apalancamiento
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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7.9 Conclusiones:

El proyecto Edificio Universo Plaza tiene la caracteristica de ser un proyecto financieramente
viable y rentable, mediante el andlisis del flujo operativo, liquidez del proyecto, anélisis
estatico y dindmico, célculo del VAN, apalancamiento financiero, sensibilidades y escenarios,
de acuerdo al andlisis presentado en este capitulo no se ha pronosticado eventualidades
financieras, por lo tanto es un proyecto viable que cumple con las expectativas financieras de

los promotores.

Variacion de indicadores financieros

Indicadores Capital propio con apalancamiento Variacion
UTILIDAD $556.898,44 $491.346,36 -11,77%
INVERSION MAXIMA $458.115,59 $69.014,62 -84,94%
VAN $365.961,91 $380.354,68 3,93%
TIR 126,67% 517,32% 308,41%

Tabla 7. 15 Variacion de indicadores financieros
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

e También se ha podido re comprobar que el apalancamiento mejora notablemente el VAN
con USD $ 14.392,78, ademas de disminuir la inversion maxima de USD $ 458.115,59 a
USD $ 69.014,62.

e El proyecto Edificio Universo Plaza no es sensible ni a la variacion de costos, precios, ni

en la variacion en el tiempo de ventas, como se demuestra en el siguiente cuadro:

Resumen de sensibilidades

Limite del

Sensibilidad Escenario VAN

Sensibilidad al incremento | No se considera sensible al incremento de

VAN=0 |33,95%
de costos costo

Sensibilidad a la No se considera sensible a la disminucion de

o . . VAN =0 |-22,25%
disminucién del precio precios

Sensibilidad a los meses No se considera sensible a la variacion a los

VAN=0 |9-10 MES
de venta meses de venta

Tabla 7. 16 Resumen de sensibilidades
Fuente: Pablo Moncayo (PEMS)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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8. ASPECTOS LEGALES
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8.1. Introduccion:

Los promotores han brindado y generado un compromiso legal desde la constitucion legal de
las empresas que forman parte del desarrollo del proyecto, ademas de instaurar cronogramas,
criterios y requisitos legales necesarios para cada fase del proyecto, desde las etapas iniciales
de la edificacion, que van desde pre factibilidad, planificacion ejecucion, comercializacion
hasta el cierre, para avalar los procesos requeridos por las instituciones municipales bajo las

condiciones legales. De esta manera garantizar y cumplir lo establecido segun la ley.

8.1.1. Objetivo:

El objetivo de este capitulo es analizar la situacion y el marco legal sobre el cual se resuelve y

sustenta el proyecto Edificio Universo Plaza.

8.1.2. Metodologia:

La metodologia que utilizaremos en este capitulo estd basada en documentos reales
proporcionados por los promotores ademas de informacion y documentos del Fideicomiso
Edificio Universo Plaza, igualmente de fuentes secundarias ademas de las asesorias por parte
de la Abg. Gabriela Bermeo (Bermeo, Eguiguren y Ramirez Abogados, ejecutiva de cuentas
de Viteri & Banderas arquitectos) y Doctora Elena Barriga (Clase aspectos legales en la

construccion).
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8.1.3. Direccion de la Agenda legal:

La informacién a ser presentada incluye un concepto y la respectiva situacion legal del

proyecto en cada enunciado, los cual se ha clasificado en los indices detallados a continuacion:

8.2. Aspecto Legal del proyecto Edificio Universo Plaza:

Para iniciar el analisis legal de nuestro proyecto hablaremos de la conformacion de nuestra
sociedad fiduciaria, el fideicomiso UNIVERSO PLAZA. DEPSA Trader S.A Ingenieria de
Negocios, fideicomiso constituido legalmente en la Superintendencia de Compafiias e inscritas
en el Registro Mercantil del Cantén Quito, Provincia de Pichincha. Este Fideicomiso se ha

creado Unicamente para la administracion de este proyecto.

Se crea este fideicomiso para lograr mayor agilidad, flexibilidad y rapidez, ser competitivos en
costos de construccion y de ejecucion, maximizando la utilizacion de las garantias y crear una
garantia y un respaldo hacia los clientes del proyecto con el fin de generar confianza y

cumplir con las actividades especificas.

8.3. El fideicomiso Edificio Universo Plaza:

La caracteristica del fideicomiso es desarrollar un proyecto inmobiliario que puede ser de uso
residencial, comercial, oficinas, o infraestructura en general, con el fin de precautelar los

intereses de los beneficiarios y un fin determinado.

Al ser administrados los recursos de los proyectos inmobiliarios a través de la figura del
fideicomiso inmobiliario, se ofrece seguridad, transparencia y confianza entre los participantes

del proyecto.
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El fideicomiso recibe y administra los recursos, se garantiza el manejo eficiente de los
recursos en los proyectos inmobiliarios a través de controles permanentes y balances

constantes, cronogramas valorados, ademas de fiscalizacion exhaustiva.

8.3.1. Partes del fideicomiso:

El fiduciante, es la persona que transmite los bienes y el fiduciario es quien los recibe, en
propiedad fiduciaria. Pueden existir ademas, terceros interesados a los que se les conoce como
beneficiarios, que son quienes perciben los beneficios que produce el ejercicio de la propiedad
fiduciaria, y el fideicomisario que es el destinatario final de los bienes fideicometidos.

8.3.2. Razones para la utilizacion del un fideicomiso:

Las principales razones para la utilizaciéon del Fideicomiso Universo Plaza son:

e Confianzay seguridad.

e No se puede ejecutar judicialmente el patrimonio fiduciario.

e El patrimonio es inembargable por deudas del administrador o fiduciante.

e Desparece el riesgo de un proceso judicial de quiebra.

¢ No se pueden cambiar el destino de los bienes afectados al fideicomiso.

e Deben cumplirse los plazos que se fijaron en contratos.

e Cumplir con el punto de equilibrio para la culminacién de la obra.

e Cumplir con los flujos y cronogramas valorados establecidos durante la planificacion.

e El administrador tiene la obligacion legal de rendir cuentas.

e Ventajas en tasas de interés, beneficios mas atractivos en relacion a plazos fijos, bonos

0 paridad cambiaria.
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8.3.3. Obligaciones laborales y tributarias del Fideicomiso Universo Plaza:

8.3.3.1. Obligaciones Laborales:

El Fideicomiso Universo Plaza considerara toda la estructura legal que hace referencia a los
temas laborales tanto al nivel de personas naturales como juridicas que formaran parte de los
distintos equipos de desarrollo del proyecto, también desarrollara los tipos de contratos , y
establecera las obligaciones patronales segun estable la ley, las cuales se desarrollan en los

sientes esquemas:

e [Esquema de contrataciones:

CONTRATACIONES

Relacién de dependencia

Ministerio de Relaciones Laborales IESS

Obtencion del nimero

———  Suscripcion de contratos — patronal

Legalizacion e inscripcion en

M.R.L. — Aviso de entrada al

Finiquito en caso de
L——— terminacion de relacion I Aviso de salida
laboral
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e Esquema contrato de trabajo laboral bajo dependencia:

BAJO DEPENDENCIA

Jornada ordinaria diurna ( 8 horas
diarias / 40 horas semanales).

Jornada suplementaria ( recargo del
50% , en caso que lo amerite).

e Esquema de las obligaciones patronales (remuneracion):

OBLIGACIONES PATRONALES

Sueldo pactado

Jordanaextraordinaria ( recargo
del 100% , en caso que lo
amerite).

Remuneracién

— Aporte al IESS

— Fondos de reserva

Adicionales

Décimo tercer
sueldo

Décimo cuarto
sueldo

Vacaciones

15 dias calendario

Utilidades

— 10%

5 % por carga
familiar
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e Esquema de las obligaciones patronales:

— Implementacion de un comedor —— + de 50 personas

— Implementacion de guarderia —— + de 50 personas

Implementacion de enfermeria

y dispensario medico + de 50 personas

— Ropa de trabajo —— un uniforme anual obligatorio

— Trabajador social — + de 50 personas

Trabajadores discapacitados
(4%)

— Reglamento interno de trabajo

OBLIGACIONES PATRONALES

Llevar el registro de cada
trabajador

Reglamento de seguridad y
salud

——Aprobacion de turnos de trabajo

25 afios trabajando para la

— Jubilacidn patronal misma empresa

— Fondos de reserva
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8.3.3.2. Obligaciones tributarias:

El Fideicomiso Universo Plaza tiene la obligacion de efectuar con los pagos obligatorios
de los impuestos y cumplir con las normas tributarias para pagar todos los tributos que la
ley exige, cuyos rubros seran detallados por el departamento legal y contable del

fideicomiso. Aqui detallamos a continuacion los esquemas tributarios a realizarse.

e Esquema obligaciones tributarias SRI:

OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

SRI (Servicio de Rentas Internas) —

Declaracion de

Declaracion de Declaracion del

impuestoal valor agre  SECEITE e S e Impuesto a los
gado (IVA) P la Rentg Consumos Especiales
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e Esquema obligaciones tributarias Municipales:

Municipales )
P. profesional

Patentes Municipales P. persona natural

P. persona juridica

Tasa de Seguridad
OBLIGACIONES
TRIBUTARIAS 1,5* 1000 a los
activos

Tasas por servicios
publicos

Tasa de contribucion
de mejoras

Transferencia de
dominios
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e Esquema de impuestos sobre la renta, ganancias y activos:

IMPUESTOS SOBRE LA RENTA, GANANCIA Y ACTIVOS

[
I I I I

Impuesto a la Impuesto sobre Impuesto a la
Renta Activos Totales Contribuciones a Propiedad Urbana Impuesto Especial
las Entidades al Capital Neto de
Gubernamentales Sociedades.

Reguladoras

e Esquema de impuestos sobre transacciones:

IMPUESTOS SOBRE TRANSACCIONES

|
I I I

Impuesto a la
Impuesto al In&“ﬁ;&%ﬁ;“ Tra.??{glrggg': de Impuestos Impuesto a la
Valor Agregado Especiales Propiedad de Aduaneros Renta

Bienes Raices
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8.4. Etapa de pre factibilidad:

Para realizar los estudios de pre factibilidad del proyecto Universo Plaza es necesario
considerar el Informe de Regulacion Metropolitana, ya que nos brinda la informacion
necesaria para definir el anteproyecto arquitecténico y su vez para optimizar la factibilidad
financiera del proyecto. Otro aspecto legal- financiero importante es el certificado de
gravamenes del terreno en el cual se da certeza de las cargas o limitaciones del terreno donde

se realizara el proyecto.

8.4.1. Informe de Regulacién Metropolitana:

(Ver Informe de Regulacion Metropolitana en Anexos; Anexo 12.4.)

Es un instrumento en el que constan los siguientes datos (Art. 79 del c6digo municipal para el

Distrito Metropolitano de Quito)

e Nombre del propietario, ubicacién, superficie y areas construidas de un predio.

e Especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo, esto es: area del lote y frente
minimo, afectaciones viales, rios, quebradas y otras especiales.

e Especificaciones obligatorias para la construccion de un edificio, es decir: altura
maxima, el area libre minima, los retiros obligatorios, los usos.

e Factibilidad de servicios de infraestructura.

e Demaéas regulaciones que deben observarse cuando el predio se encuentre
atravesado por oleoductos, poliductos, acueductos lineas de alta tensién, o esté

ubicado en la zona de proteccion y conos de aproximacion de los aeropuertos.

Se garantiza que el proyecto Universo Plaza cumple con todas las disposiciones de la
ordenanza de Regulacion Metropolitana de Quito lo cual permite desarrollar el proyecto de

forma consistente.
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8.4.2. Certificado de gravamenes sobre el terreno:

Documento que se obtiene en el Registro de la Propiedad para conocer con exactitud si existe

algun impedimento legal sobre el terreno donde se realiza el proyecto.

Una vez que se ha obtenido el certificado de gravamenes en el registro de la propiedad del
canton Quito, a la fecha se ha constatado que el terreno donde se realizara el proyecto Edificio

Universo Plaza no esta hipotecado, embargado, ni prohibido de enajenar.

8.5. Etapa de planificacion:

Para la etapa de planificacion es necesario contemplar y revisar que los siguientes tramites

legales estén al dia.

e Escritura del inmueble

e Pago del impuesto predial

e Tasa al colegio de arquitectos o ingenieros

e Permiso del cuerpo de bomberos

e Informe de factibilidad de servicio de la EMAAP-Quito y pago por instalacion de
servicios

e Informe de factibilidad de servicio del CONATEL y Empresa Eléctrica

e Licencia de trabajos varios

e Acta de registro de planos arquitecténicos

e Licencia de construccion

8.5.1. Escritura del inmueble:

La Escritura es el instrumento publico mediante el cual se notarisa los documentos que

prueban la propiedad de un bien.
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En el caso del terreno del proyecto Edificio Universo Plaza, el fideicomiso ya obtuvo las
escrituras del terreno para la iniciacion del proyecto.

8.5.2. Pago del impuesto predial:
Es un tributo municipal de cobro anual cuya recaudacién, administracion y fiscalizacion
corresponde a la municipalidad donde se ubica el predio.

Desde la adquisicion del terreno se ha pagado con regularidad el impuesto predial, inclusive

en del afio en curso.

8.5.3. Pago de tasa al colegio de Arquitectos o Ingenieros:
Tasa voluntaria que se pagara a cualquiera de estos colegios y que era requerida anteriormente
para el registro de planos.

Sin embargo el Fideicomiso Universo Plaza ha decidido mantener la afiliacion al colegio de
arquitectos e ingenieros del proyecto para obtener los beneficios del caso por lo cual se ha

cancelado la tasa correspondiente anualmente desde el inicio de actividades.

8.5.4. Permiso del Cuerpo de Bomberos:
Certificacion que cumple las normativas de seguridad en caso de incendios, sirve también para
la obtencion de la licencia de construccion.

Dichas certificaciones se han obtenido en su momento y cumplen con todos los requerimientos

para aprobaciéony ejecucion del proyecto.
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8.5.5. Informe de factibilidad de servicio de la EMAAP-Quito y pago por instalacion de

servicios:

El certificado de la Empresa Municipal de alcantarillado y agua potable de Quito se ha
obtenido con informe favorable puesto que existe prestacion de los servicios necesarios en este

sector.

El proyecto Edificio Universo Plaza cumple con todas las especificaciones técnicas requeridas
para la factibilidad de dichos servicio.

8.5.6. Informe de factibilidad de servicio del CONATEL y Empresa Eléctrica:

El certificado del CONATEL y Empresa Eléctrica Quito se han obtenido de igual manera con

informe favorable ya que si existe la prestacion de los servicios necesarios para sector.

8.5.7. Licencia de trabajos varios:

Licencia que permita la limpieza de terreno y construccion del cerramiento. Se necesita:

e EIl formulario suscrito por el propietario del proyecto.
e Escritura del inmueble.

e Descripcion textual y grafica de los trabajos a realizar.
e Copia del pago del impuesto predial actualizado.

e Informe de regulacion metropolitana.

Todos los documentos mencionados han sido debidamente obtenidos para la obtencion de la
licencia de trabajos varios, con la cual se han realizado los trabajos preliminares dentro del

predio, donde se desarrolla el proyecto.
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8.5.8. Acta de registro de planos arquitecténicos:

Antes era conocido como aprobacion de planos y el Municipio se encargaba de comprobar que
los planos presentados cumplan con todos los lineamientos del IRM y las ordenanzas
municipales. Sin embargo, en la actualidad la responsabilidad recae sobre el profesional a

cargo, los documentos a presentar son:

e Formulario suscrito por el propietario y por el profesional arquitecto o Ingeniero civil
haciendo constar el nimero de registro del Conesup, conteniendo la informacion del
proyecto y sus anexos.

e Copia de cédula del propietario.

o |RM.

e Escritura del inmueble inscrita en el Registrador de la Propiedad.

e Comprobante de pago del Colegio de Arquitectos o Ingenieros.

¢ Copia del pago del impuesto predial actualizado.

e Planos en tres impresiones y un CD con archivo PDF.

El Fideicomiso Universo Plaza ha realizado exitosamente el registro de planos arquitecténicos,
revisados y aprobados por el profesional a cargo en el Colegio de Arquitectos y el del

municipio de la ciudad de Quito.

Habiendo sido presentados conjuntamente todos los documentos necesarios con su debida

aprobacion y valoracion el acta ha sido debidamente registrada.

8.5.9. Licencia de construccion:

Para realizar una construccion es necesario conseguir esta licencia, de lo contrario, podria
estar implicito castigos como multas, suspension definitiva, demolicion, entre otros. Los

requisitos generales son:

eFormulario de solicitud suscrito por el propietario del proyecto, por el profesional
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responsable y por el promotor si existiere.
e Encuesta de edificaciones del INEC.
¢ Original del Acta de Registro de planos arquitecténicos o la licencia de trabajos varios.
e Certificado de depdsito de garantia.
e Dos copias de planos estructurales y de instalaciones que demanden la construccion
impresos con firmas de profesionales responsables, con CD que incluya cuadro de

datos en formato de hoja de célculo.

La licencia ha sido obtenida por el Fideicomiso, lo cual permite continuar con el proyecto a la

siguiente fase que es la etapa de ejecucion.

8.6. Etapa de ejecucion:

Para la realizacion del proyecto Edificio Universo Plaza es importante considerar en el
cronograma de actividades los aspectos legales que estdn relacionados para la etapa de

gjecucion y construccion, que aqui se detallan:

8.6.1. Solicitud acometida de EMAAP-Q, CONATEL y Empresa Eléctrica:

Existen tres solicitudes a ser realizadas durante la construccién:

e Solicitud de acometida de EMMAP-Q Yy su inspeccion respectiva.
e Solicitud acometida de CONATEL y su inspeccidn respectiva.

e Solicitud de acometida en la Empresa Eléctrica Quito y su inspeccion respectiva.

Para el Edificio Universo Plaza las solicitudes las realizaran los técnicos e ingenieros de cada
area segun lo establecido en los contratos y segun los cronogramas de obra, de esta manera se

garantizara que se realicen las solicitudes.
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8.6.2. Inspecciones:

El Fideicomiso cumple eventualmente segin lo recomendado por el Municipio con la peticion
para que se realice las visitas de inspeccidn con las cuales se comprueba el cumplimento de las
normas de seguridad y la presentacion de acuerdo a los planos presentados tanto al Municipio

de Quito como al Cuerpo de Bomberos Quito.

8.6.3. Contratos proveedores:

Existen ciertos servicios como los de colocacién de muebles, pintura, metalmecéanica,

carpinteria, entre otros, que se realizan mediante la contratacion de terceros o subcontratistas.

El fideicomiso ha elaborado los respectivos contratos con empresas capacitadas y especializas
para obtener los mejores servicios en productos e implementacion de los diferentes rubros

necesarios para la obtencién de mayor calidad para las instalaciones.

Los contrato se desarrollan en una base de voluntad de las partes generantes para la prestacion
de un servicio, a cambio de una remuneracion econdmica establecida dentro de un plazo y
condiciones, para el cumplimiento del objetivo sobre el cual se esta realizando la contratacién

especificada, dentro de los parametros legales regidos por la ley.
8.7. Etapa de comercializacion:
Para garantizar el compromiso formal y econémico en cual se trata o se cierra la venta es

necesario realizar la promesa de compraventa en el caso de preventa y/o contrato de

compraventa para dar por terminada el término contractual con el comprador del inmueble.
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8.7.1. Promesa de compraventa:

Es un contrato por el cual, las partes se obligan mutuamente a celebrar, posteriormente y con

todos los requisitos legales, un contrato de compraventa.

8.7.2. Contratos compraventa:

(Ver contrato compra venta en Anexos; Anexo 12.5.)

Se denomina contrato bilateral de compra venta al documento en el cual se realiza una
transaccion comercial, en el cual se realiza el traspaso de dominio o adquisicion de un bien
inmueble en funcion juridica y econdmica por un valor pactado entre las partes. EL
fideicomiso Edificio Universo Plaza hace referencia en el contrato compra venta a los

elementos personales, reales y formales enumerados de la siguiente manera:

e Comparecientes

e Antecedentes

e Compra venta

e Precio de la venta y forma de pago
e Transferencia

e Saneamiento

e (Gastos e impuesto

e Jurisdiccion y tramite

e Autorizacion

e Aceptacion

8.8. Etapa de cierre:

Se provee para la etapa de cierre cumplir con todos los requisitos determinados por el

Municipio, como son los permisos por parte del Cuerpo de Bomberos, Permiso de
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habitabilidad, Licencia para la declaratoria de propiedad horizontal, suscripcién de las
escrituras de traslado de dominio a los nuevos propietarios, devolucion del fondo de garantia,

Acta de entrega del Edificio.

Ademas el Fideicomiso Universo Plaza tendra la obligacion de realizar la liquidacion y actas
de finiquito a los subcontratistas y personal contratado durante todas las fases del proyecto,

segun lo acordado en los contratos previos.

8.8.1. Declaratoria de propiedad horizontal:

Este paso se realiza para poder otorgar escrituras individuales a los propietarios de los
departamentos con la redefinicion de area del proyecto, para lo cual son necesarios los

siguientes requerimientos:

e Solicitud para la obtencion de la licencia suscrita por el propietario y por el
profesional.

e Escritura inscrita en el Registrador de la propiedad.

e Certificado de gravamenes.

e Copia de licencia de construccion.

e Cuadros de alicuotas y linderos con areas privadas firmados por el arquitecto o
ingeniero civil encargado.

e Cuadro de areas comunales.

En el caso del proyecto Edificio Universo Plaza se estan realizando los cuadros de alicuotas y

linderos atreves de un profesional experto en el area.

La declaratoria de propiedad horizontal se la realizard una que se establezcan las bodegas,
parqueaderos y departamentos segun las ventas realizadas y lo acordado en el contrato de

compra venta.
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8.8.2. Licencia de habitabilidad y devolucion del fondo de garantia:

Esta licencia es otro tramite necesario para entregar escrituras. Una vez terminada la obra, sera
devuelta el fondo de garantia. En el caso del proyecto Edificio Universo Plaza. Los requisitos

generales son:

e Formulario de licencia de habitabilidad.

e Acta de registro de planos aprobados.

e Un juego de planos registrados.

e Un CD con los archivos digitales en PDF que contenga informacion arquitectonica y
estructural.

e Licencia de construccion.

e Informe de cumplimiento de las disposiciones de Cuerpo de Bomberos.

e Acta de entrega de casa

8.8.3. Acta de entrega del Edificio:

Este proceso serda efectuado para formalizar la entrega de la propiedad, para esto, el
fideicomiso Universo Plaza entregara una carpeta a los propietarios de los departamentos y a
la administracién del edificio indicando lo siguiente:

e Areay linderos de los departamentos.

e Materiales utilizados y sus especificaciones técnicas.

e Equipos instalados y sus respectivos manuales.

e Garantias de la empresa de la empresa constructora.

e Garantias de proveedores.

¢ Instructivo de mantenimiento general del edificio.

¢ No se permitira la alteracion del disefio arquitectonico, se debe pedir autorizacion para
Realizar cualquier cambio ya sea en el disefio, 0 ingenierias.

e Se entregara manuales y catdlogos de los equipos especiales instalados ( bombas ....
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e Copia de los permisos y aprobaciones por las entidades municipales

e Copia de permiso y autorizacion por parte de la direccion de hidrocarburos (gas
centralizado).

e Certificaciones de los proveedores, garantias.

e Especificaciones de medidores de agua, luz, gas, entre otros.

8.8.4. Liquidacion de contratos de servicios y proveedores:

Una vez terminado, entregado el edificio y aprobado la entrega del Proyecto Universo Plaza el
fideicomiso dara por concluido el proyecto y debera realizar la liquidacion y actas de finiquito
a los subcontratistas y personal contratado durante todas las fases del proyecto, siguiendo los
esquemas de contrataciones, obligaciones patronales, una vez que todos estos cumplan con los
estandares de calidad, especificaciones técnicas y garantias, que garanticen en buen

funcionamiento y la satisfaccion del cliente.

8.9. Situacion actual del proyecto:

Para el aspecto Legal del proyecto Edificio Universo Plaza es importante mencionar que este
se encuentra en el inicio de etapa de construccién y ejecucién, por lo cual se encuentra al dia
en todos los tramites, documentacién, y pago de tasas e impuestos pertinentes requeridos
hasta la fecha y para las siguientes etapas. Como se describe en los siguientes aspectos:

e La legitimidad del fideicomiso Edificio Universo Plaza: como son las Partes del
fideicomiso, las Razones para la utilizacion del un fideicomiso, ademés de las

obligaciones laborales y tributarias del Fideicomiso Universo Plaza.
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Para la etapa de pre factibilidad: se auténtico el Informe de Regulacién

Metropolitana y el Certificado de gravamenes sobre el terreno.

En la etapa de planificacion: se legalizo las escritura del inmueble, Pago del
impuesto predial, Pago de tasa al colegio de Arquitectos o Ingenieros, Permiso del
Cuerpo de Bomberos, Informe de factibilidad de servicio de la EMAAP-Quito y pago
por instalacion de servicios, Informe de factibilidad de servicio del CONATEL vy
Empresa Eléctrica, Licencia de trabajos varios, Acta de registro de planos

arquitectonicos, Licencia de construccion

Para la etapa de ejecucidén: Se ha realizado los trdmites correspondientes para la
solicitud acometida de EMAAP-Q, CONATEL y Empresa Eléctrica, Inspecciones, los

contratos con proveedores

Para la comercializacion: el departamento comercial estard relacionado con el
departamento legal para la adecuacion y definicion de las promesa de compraventa y

los contratos compraventa

Etapa de cierre: el departamento legal realizard la Declaratoria de propiedad
horizontal, la Licencia de habitabilidad y devolucion del fondo de garantia, asi como el

Acta de entrega del Edificio y la Liquidacion de contratos de servicios y proveedores,
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Resumen del estado legal del Proyecto Edificio Universo Plaza

Documentacion / Tramite Estado Fepha o F_ech_a de_ .| Responsable
inicio finalizacion

La legitimidad del fideicomiso Edificio Universo Plaza
Obligaciones laborales LISTO/EN Feb-12 Ago-13 FIDEICOMISO UP

PROCESO
Srk:il\l/geziggogtleaslztgllbutanas del Fideicomiso IﬁleggE/s%N Feb-12 Ago-13 FIDEICOMISO UP
Etapa de pre factibilidad:
Informe de Regulacion Metropolitana LISTO Feb-12 Feb-12 V+B ARQUITECTOS
Certificado de gravamenes sobre el LISTO Feb-12 Feb-12 FIDEICOMISO UP
terreno.
Etapa de planificacion:
Escritura del inmueble LISTO Feb-12 Feb-12 FIDEICOMISO UP
Pago del impuesto predial LISTO Feb-12 Feb-12 FIDEICOMISO UP
Pago de tasa al colegio de Arquitectoso || g Abr-12 Abr-12 FIDEICOMISO UP
Ingenieros
Permiso del Cuerpo de Bomberos LISTO Abr-12 Abr-12 V+B ARQUITECTOS
:Enlf/f;?gfjslﬁ%“b'“dad deserviciodela 1 o7 Abr-12 Abr-12 | V+B ARQUITECTOS
Pago por instalacion de servicios LISTO Abr-12 Abr-12 FIDEICOMISO UP
Informe de factibilidad de servicio del
CONATEL y Empresa Eléctrica LISTO Abr-12 Abr-12 V+B ARQUITECTOS
Licencia de trabajos varios LISTO Abr-12 Abr-12 V+B ARQUITECTOS
Acta de registro de planos arquitecténicos | LISTO May-12 May-12 V& B ARQUITECTOS
Licencia de construccion LISTO May-12 May-12 V& B ARQUITECTOS
Etapa de ejecucion.
Solicitud acometida de EMAAP-Q LISTO May-12 May-12 V& B ARQUITECTOS
Solicitud acometida CONATEL PENDIENTE |PENDIENTE | Jul-13 V& B ARQUITECTOS
Solicitud acometida Empresa Eléctrica EN PROCESO | May-12 Jul-13 V& B ARQUITECTOS
Inspecciones municipales PENDIENTE |PENDIENTE | Jul-13 V& B ARQUITECTOS
Contratos con proveedores EN PROCESO | May-12 Jul-13 FIDEICOMISO UP
Etapa de comercializacion
Promesa de compraventa EN PROCESO | Abr-12 Jul-13 DEPSA
Contratos compraventa PENDIENTE | Feb-13 Ago-13 DEPSA
Etapa de cierre
Declaratoria de propiedad horizontal PENDIENTE | Mar-13 Jul-13 FIDEICOMISO UP
Licencia de habitabilidad PENDIENTE |PENDIENTE | Jul-13 V& B ARQUITECTOS
Devolucion del fondo de garantia PENDIENTE |PENDIENTE | Jul-13 V& B ARQUITECTOS
Acta de entrega del Edificio PENDIENTE | PENDIENTE |Jul-13 V& B ARQUITECTOS
Liquidacion de contratos de serviciosy | peyniente | PENDIENTE | Ago-13 FIDEICOMISO UP

proveedores,

Tabla 8. 1 Resumen del estado legal
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9. GERENCIA DE PROYECTO
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9.1. Introduccion:

Con la Gerencia de Proyectos se pretende fomentar una disciplina que organiza y administra
los recursos necesarios para efectuar el proyecto dentro del alcance, el tiempo y tiempo

planificado.

Los promotores del proyecto de Universo Plaza han decido implementar la gerencia de
proyectos con el fin de de que administre las actividades y las gestione de forma eficiente y

establecida por los interesados para cumplir con los entregables.

9.1.1. Objetivo:

Se pretende demostrar la gestion que se ejecuta y se debe realiza durante la gerencia de
proyectos de Universo Plaza, durante los ciclos de vida del proyecto desde la etapa de inicio,
planificacion ejecucion control y cierre, con el objetivo de evaluar el progreso real del
proyecto vs el planificado, ademas de generar una gestion tangible y medible en sus
resultados, productos y en si de los entregables del proyecto para cumplir con las expectativas

de los interesados.

9.1.2. Metodologia:

La metodologia que utilizaremos en este capitulo estd basada en los documentos
proporcionados por la Gerencia de Proyecto de Universo Plaza, ademas de material facilitado
en clases de gerencia de proyectos dictada por Enrique Ledesma, la cual hace referencia a los
métodos y practicas y procesos que deben ser usados en la Gerencia de Proyectos mediante la
metodologia del MP1 y la guia del PMBOK version 4.
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9.1.3. Direccion de la Agenda de Gerencia de proyectos:

La informacion recopilada est4 organizada de acuerdo a los capitulos de la Guia de PMBOK,
que incluye el concepto acompafiado de su tabla de procesos y la matriz usada para el proyecto

Universo Plaza.

9.2. Definicion del trabajo:

La definicion del trabajo consiste en la formalizacion de los requisitos y expectativas de los
interesados mediante un documento legalmente establecido, el cual se especifica las metas,
los objetivos, el alcance, el esfuerzo estimado, la duracion estimada, costo estimado, los
supuestos, el riesgo, las restricciones y la cooperacion entre el ejecutante y el solicitante del
proyecto, con este documentos se da inicio legalmente a la gerencia de proyectos.

9.2.1. Id. Del Proyecto:

Identificacion del Proyecto

Nombre del proyecto: Planificacion del Proyecto de construccion de Vivienda Media Residencial en
la Ciudad de Quito, denominada “Universo Plaza” sobre la base del PMBOK

Fecha de actualizacién: 23/09/12 FECHA INICIAL : 01/02 /12

Unidad de Negocio/Area: Departamento de Disefio Viteri & Banderas Arquitectos.

Promotor del Proyecto: DEPSATRADER S.A VITERI & BANDERAS ARQUITECTOS

Gerente del Proyecto: Ing. Christian Méndez

Proposito del Proyecto: Construccion de un Edifico de Departamentos (17 U) en la Ciudad de Quito

Necesidad de Negocio/Problema

Debido al déficit de vivienda en la ciudad de Quito se va a construir un plan de vivienda de 17
Departamentos, lo cual va a permitir dotar de vivienda a 17 familias

Tabla 9. 1 Id. del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.2.2. Metas del proyecto:

Metas del proyecto:

Posicionar a Viteri & Banderas dentro del sector inmobiliario de Quito al igual que DepsaTrader S.A.

Generar un producto de calidad

Fortalecer la confianza hacia en cliente mediante

Tabla 9. 2 Metas del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

9.2.3. Objetivos del proyecto:

Objetivos del Proyecto:

Construir un edificio de 17 departamentos

Alcanzar con la rentabilidad establecida por los promotores

Tiempo de ejecucién en 15 meses

Cumplir con el cronograma valorado establecido

Cumplir con los aspectos legales y entregables del proyecto

Cumplir con el tiempo de ventas y precios determinados en la estrategia comercial

Tabla 9. 3 Objetivos del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.2.4. Alcance del proyecto:

Alcance del proyecto/ Preliminar

DEPSATRADER S.A, firma con Viteri & Banderas, contrato de Disefio, Planificacion, construccion y
comercializacion del Edificio de Vivienda (17 Unidades)

Gerencia del proyecto Edifico Universo Plaza

Estudios preliminares, estudios arquitectonicos, ingenierias, estudios hidro sanitarios,( preliminares y
finales ) entre otros.

Cumplimiento de la ejecucion segun los disefios establecidos

Cumplir con las especificaciones técnicas

Controlar el flujo de caja asi como cumplir con el cronograma valorado

Manejar y controlar las ordenes de cambio ( cambio al alcance)

Conformar el equipo de promocion y ventas

Cumplir con la estrategia de costos y relacion de precios de venta por m2

Facilitar tramites e informacion sobre sistemas de financiamiento con la banca privada y publica

Controlar el financiamiento del proyecto

Se facilitaras los documentos necesarios para €stos.

Sistema telefonicos, de datos, internet, cable o similar seran responsabilidad del propietario

Tabla 9. 4 Alcance del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

9.2.5. Estimaciones del proyecto:

Estimaciones

Esfuerzo Estimado Las horas de esfuerzo estimado es de 3600 horas/esfuerzo

Duracion Estimada La duracion estimada para la ejecucion del proyecto es de 15 meses

Costo Estimado El costo directo estimado y presupuestado es de $ 932.645

Tabla 9. 5 Estimaciones del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.2.6. Comité Directivo del proyecto:

Comité Directivo

DEPSATRADER S.A, Sponsor

Ing. Christian Méndez, Gerente de Proyecto

Arq. Victor Viteri , Planificacion Arquitectonica

Arg. Marcelo banderas, Planificacion Arquitectonica

Arg. Pablo Moncayo, Planificacion Arquitectonica

Ing. Edgar Gomez, Planificacion Econdmica Financiera

Tabla 9. 6 Comité Directivo del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

9.2.7. Roles y Responsabilidades del proyecto:

Roles y Responsabilidades del Proyecto

Vista general de la Organizacion del Proyecto

GERENTE EJECUCION
PROYECTO PROYECTO RESPONSABLE ACTIVIDAD DE OBRA
Arg. Marcelo
Banderas: Planificacion
Arq. Victor Viteri: Arquitectonica Contrato
Arg. Pablo Moncayo:
Ing. Cesar Landazuri: | Ingenieria de Suelos | Contrato
Ing. José Chacon Calculo Estructural Contrato
Ing. Ivan Vizcaino Ingenieria Eléctrica | Contrato
“Edificio Ing. Christian . Ingenieria
Universo Plaza” | Méndez Ing. Daniel Encalada Hidrosanitaria Contrato
Ing. Arturo Maecha Ing. Gas Contrato
, Planificacion
Ing. Edgar GOmez Econémica Einanciero Contrato
Ing. Maria Dolores Estrategia comercial,
Montufar publidad y ventas Contrato
Ab. Ana Gabriela Aspectos legales Contrato
Bermeo

Tabla 9. 7 Roles y Responsabilidades del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.2.8. Supuestos del proyecto:

Supuestos

Se supone que existird los fondos y el flujo de caja adecuado segun lo proyectado

Se supone que existira los recursos, materiales, personal solicitado

Se supone que no existan cambios en precios y costos

Se supone con la velocidad del ventas establecidas

Tabla 9. 8 Supuestos del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

9.2.9. Riesgos del proyecto:

Riesgos

Macroeconomia del pais

Competencia del mercado

limitaciones en créditos hipotecarios

Altas variaciones en costos

Altas Variaciones en precios

Tabla 9. 9 Riesgos del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

9.2.10. Factores de éxito para el proyecto:

Factores de Exito para el proyecto

Personal capacitado.

Cumplimiento en ventas

Flujo de dinero oportuno.

Realizacion de contrataciones segun el cronograma

Cumplimiento de las normativas Municipales.

Cumplimiento técnico de gerencia del proyecto

Tabla 9. 10 Factores de Exito del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3. Gerencia del proyecto Edificio Universo Plaza:

La gerencia de proyectos para el Proyecto Edificio Universo Plaza es importante para cumplir
y garantizar con las expectativas de todos los involucrados mediante la capacidades,
conocimientos, habilidades y herramientas de gerenciar e integrar los procesos con el objetivo
de cumplir con los entregables, mediante la gestion del alcance, los riesgos, el presupuesto, los
cronogramas los recursos y talento humano mediante la definicién durante los ciclos de vida
del proyecto desde la etapa de inicio, planificacion ejecucion control y cierre, como se puede

apreciar en el siguiente esquema:

Gestion de la

Integracion

Gestion del
Alcance

Gestion de
Adquisiones

Gestion del
Tiempo

Gestion de
Riesgos

Gerencia
de
Proyectos

Gestién de
Costos

Gestion de la
Comunicacion

Gestién de la
Calidad

Gestion de
RR.HH.

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 9. GERENCIA DE PROYECTO



9.3.1. Gestion de la Integracion del proyecto:

Para el proyecto Edificio Universo Plaza la gestion de la integracién se ha incluido los
procesos que permiten identificar, definir, combinar y coordinar los diferentes procesos y
actividades de la direccion de proyectos durante la etapa de iniciacion, planificacion,

ejecucion, seguimiento y control, como en la etapa de cierre.

Ademaés se realizard la formalizacion a su debido tiempo los siguientes documentos que
integran los Procesos de Gestion de la Integracion del proyecto. Como se puede ver en el
siguiente grafico (PMBOK):

Acta de Constitucion del Proyecto

e Plan para la Direccion del Proyecto

e Plan para la Ejecucion del Proyecto

e Plan de Monitoreo y Control del Trabajo
e Control Integrado de Cambios

e Documentos de Cierre de Proyecto o Fase

9.3.1.1. Grupos de procesos de la Integracion del proyecto:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

Areas del Procesos de Procesos de Procesos de Proc_esqs de Procesos
S A e - - seguimiento y X
conocimiento | Iniciacion planificacion Ejecucion control de cierre
Desarrollar el acta de Supervisar y
constitucion del Dirigir y controlar el trabajo
i royecto d del proyecto
ﬁﬁzﬂ?;c?gnla FI)Des?;rrollar ol Desarrollar el plan de | Gestionar la proy! Cerrar
9 . - Gestion del Proyecto Ejecucion del . Proyecto
del proyecto | enunciado preliminar Control integrado de
proyecto .
del alcance del cambios
proyecto

Tabla 9. 11 Grupos de procesos de la Integracion
Fuente: Guia del PMBOK (4ta edicion)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.1.2. Esquema de la Gestion de la integracion:

Expectativas de
interesados

Acciones

integradoras Terminacion

Cumplimiento de
requisitos
Tiene

Articulacion
Unificacion
Consolidacion
Combinar

Unificar

Caracteristicas

Gestion de la
integracion

Identificar
Combinar

Actividades ——— Unificar
Coordinar

Definir

Plan para la Ejecucion
Incluye del Proyecto

Plan de Monitoreo y
Control del Trabajo

Procesos

Control Integrado de
Cambios

Documentos de Cierre
de Proyecto
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9.3.2. Gestion del Alcance del Proyecto:

El alcance que se efectuara en el Proyecto Edificio Universo Plaza solo incluird los procesos
necesarios para garantizar que el proyecto incluya (y Unicamente todo) el trabajo requerido
para completar el proyecto exitosamente, para lo cual se debe definir y controlar qué se
incluye y qué no se incluye en el proyecto (PMBOK). Para lo que es importante consideras los

siguientes puntos:

e Recopilar requisitos
e Definir el alcance

e Crearel EDT

e Verificar el alcance

e Controlar el alcance

9.3.2.1. Grupos de procesos de la gestion del Alcance:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos
Areas del Procesos de Procesos de Procesos de | Procesos de Procesos
conocimiento | Iniciacion planificacion Ejecucion seguimiento y control | de cierre
-, Planificacion del alcance Verificacion del Alcance
Gestidn del
alcance del Definicion del alcance c | del Al
ontrol del Alcance
proyecto Crear el EDT

Tabla 9. 12 Grupo de procesos de la gestion del Alcance
Fuente: Guia del PMBOK (4ta edicion)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 9. GERENCIA DE PROYECTO



9.3.2.2. EDT Estructura de desglose del trabajo del Proyecto:
‘EDT del Proyecto edificio Universo Plaza‘

L 1.2. Fase de ; > 1.4. Fase de .
1.1. Fase de iniciacion planificacion 1.3. Fase de ejecucion SR ‘ ‘ 1.5. Fase de Cierre
T |
[ I 1
1.1.1. Negociacion del | | 1.2.1. Disefio 1.3.1. Trabajos . || " L Ao
*{ e arquitectonico preliminares 1.3.2. Obra Gris 1.3.4. Acabados 1.4.1. Promocién 1.5.1. Liquidaciones
——1.1.2. Disefio preliminar— lzz »;\grrr%ti):gslones y — 1.3.1.1. Derrocamiento —  1.3.2.1. Estructura |— 1.3.4.1. Revestimientos —— 1.4.2. Ventas —— 1.5.2. Habitabilidad

| | 1.1.3.Presupuesto | . | 1.3.1.2. Limpieza del | | | 134.2 Ventaneriay | | | | 153 Entrega del
] 1.2.3. Estudio de suelos D 1.3.2.2. Mamposteria A mTiTE 1.4.3. Cobranzas proyecto
1.1.4. Estudio de - .
— prefactibilidad | |1.2.4. Disefio y calculo — 1.3.1.3. Excavaciones —  1.3.2.3. Enlucidos |— 1.3.4.3. Pisos —— 1.4.4. Escrituracion
i - estructural
inanciera
1.1.5. Estudio de - ; 1.3.1.4. Movimiento de 1.3.2.4. Instalaciones -
— e — 1.2.5. Disefio Electrico — e — e — 1.3.4.4. Metal mecénica
| | 1.16.Informede | 1.2.6. Disefio L 13.15. Perfilados L 1.3.2.5. Instalaciones | = 1.3.4.5. Pinturas y
prefactibilidad Hidrosanitario D Hidrosanitarias recubrimientos
: 1.2.7. Gerencia de 1.3.2.6. Instalaciones
— 1.1.7. Plan de Negocios— proyectos — S T —  1.3.4.6. Muebles
L} 1.2.8. Plan de || 1327 Instalaciones | = 1.3.4.7. Instalaciones
financiamiento especiales Griferias

1.3.4.8. Equipos
mecanicos

— 1.3.4.9. Sefaletica

| 1.3.4.10. Obras
exteriores
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9.3.2.3. EDT de la gerencia de proyecto:

EDT DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

FASES DEL

PROYECTO ENTREGABLES

1.1 Reconocimiento del terreno

1.2 Ordenanzas Municipales

Fase de Iniciacion - . - -
1.3 Recepcion de los requerimientos y necesidades para el disefio

1.4 Informe con firma de responsabilidad

2.1 Levantamiento Topografico
2.2Estudio de Suelos

2.3 Anteproyecto Arquitectonico
2.3.1 Plantas

2.3.2 Fachadas

2.3.3 Cortes

2.3.4 Instalaciones Eléctricas

Fase de Planificacion |2 3 5 |nstalaciones Hidro sanitarias

2.3.6 Instalaciones Especiales

2.3.7 Planos Arquitecténicos con firma de responsabilidad

2.3.8 Calculo y disefio Estructural

2.3.9 Especificaciones Técnicas

2.3.10 Planos Eléctricos, Hidro sanitarios y Estructurales con firmas de
responsabilidad

2.4 Presupuesto Preliminar

3.1 Presupuesto Referencial

Fase de planificacion

. . 3.2 Cash Flow Referencial Mensual
financiera

3.3 Informe Econdmico con firma de responsabilidad

4.1 Plan de Gestion del Alcance

4.2 Plan de Gestion del Cronograma
4.3 Plan de Gestion de Costos

Fase de ejecucion y 4.4 Plan de Gestion de Calidad

gestion del proyecto 4.5 Plan de Gestién de talento Humano

4.6 Plan de Gestion de las Comunicaciones

4.7 Plan de Gestion de Riesgos

4.8 Plan de Gestion de Procura

5.1 Liquidacion de Contratos

Fase de Cierre

5.2 Acta de Entrega Recepcion Definitiva del Proyecto

Tabla9.13 EDT de la Gerencia de Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.3. Gestion del tiempo:

El gerente de proyecto de Universo Plaza deberd administrar la finalizacion del proyecto a
tiempo y segun lo programado (PMBOK). Por lo que es necesario analizar y ordenar las
actividades, determinar su duracion y los recursos que estos requieren, ademas de
identificar las restricciones. Mediante la Gestion del Cronograma el gerente de proyectos

realizara el seguimiento de la situacion del proyecto.

Este utilizara diagramas que faciliten la visualizacion y el anélisis de cada actividad en el
tiempo para cual determinara los entregables, el alcance, las actividades y sus secuencia,
los esfuerzos (horas-hombre), los recursos en base al calendario de trabajo. De esta manera

de generara un cronograma de proyecto, para lo cual integrara los siguientes puntos:

o Definir la actividades

e Secuenciar las actividades

e Estimar los recursos de las actividades
e Desarrollar el cronograma

e Controlar el cronograma

9.3.3.1. Grupos de procesos de la gestion del Tiempo:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

< Procesos de
Areas del Procesos de Procesos de planificacion Procesos de sequimiento Procesos
conocimiento | Iniciacion P Ejecucion co%trol y de cierre
Definicion de las actividades
Establecimiento de las
Gestion del secuencia de actividades
ion - —
ti:r?: cz) de? Estimacion de los recursos Control del
proyFe)zcto de las actividades cronograma
Estimacion de la duracion de
las actividades
Desarrollo del cronograma

Tabla 9. 14 Grupo de procesos de la gestion del Tiempo del Proyecto
Fuente: Guia del PMBOK (4ta edicidn)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.3.2. Gantt de Seguimiento:

wlowww e w e e e e e e e e e s s s s s s s s s
- -G A = - = e - T =Gl S 7= = S = T ey S e e B U ot B

o

Nombre de tarea

0 :I— EDIFICIO UNIVERSO PLAZA

- OBRAS PRELIMINARES
DERROCAMIENTO

CONSTRUCCIONES PROVISIONALES

MOVIMENTO DE TIERRAS
- ESTRUCTURA
CIMENTACION
HORMIGONES
ACERO ESTRUCTURAL
- ALBAHILERIA
MAMPOSTERIA,
PISOS ¥ CONTRAPISOS
ENLUCIDOS
TRABAJOS CON CEMENTO
- RECUBRIMIENTOS
CIELO FALSO
ACABADOS DE PISO
ACABADOS DE PAREDES
PINTURAS Y ESTUCADOS
CUBIERTAS
OBRAS EXTERIORES
- CARPINTERIAS
VENTANAS Y PUERTAS
MUEBLES MODULARES

CARPINTERIAS OTROS MATERIALES

CERRADURAS
- AREAS ESPECIALES

AREA DE REUNION EN TERRAZA,

= SISTEMA HIDRO SANITARIO

INSTALACIONES Y PIEZAS SANITARIAS
= SISTEMA ELECTRICO, TELEFONICO Y COMUNICACIOHES
SISTEMA ELECTRICO, TELEFONICO Y COMUNICACIONES
- SISTEMAS ELECTROMECAHNICOS ESPECIALES
SISTEMA ELECTROMECANIOCS ESPECIALES

- VARIOS
VARIOS

= IMPREVISTOS
IMPREVISTOS

Duracic ,, ;

| 60 sem.

3 sem.
1 sem

1 sem

1 sem
18 sem.
9 sem.

9 sem.

9 sem.
19 sem.
8 sem.

8 sem.

8 sem.

3 sem.
17 sem.
6 sem.

6 sem.

6 sem.

6 sem.

1 sem

1 sem

8 sem.
8 sem.

8 sem.

1 sem

1 sem

2 sem.
2 sem.
12 sem.
12 sem.
12 sem.
12 sem.
14 sem.
14 sem.
10 sem.
10 sem.
5 sem.
5 sem.

Comienzo [, 1

lun 06/02/12

lun 06/02/12
lun 0610242
lun 1310212
lun 2010212
mié 29/0212
mié 29/02/12
dom 060512
dom 060512
lun 09/0712
lun 0910712
lun 0910712
mar 04,0912
mié 311012
mié 311012
mié 3110012
vie 231112
vie 231112
lun 0710113
lun 1810213
lun 2510213
lun 18/02/13
lun 1810213
lun 180213
lun 180213
lun 1810213
vie 231112
vie 231112
mar 0409412
mar 04,0912
mar 040912
mar 040912
vie 231112
vie 231112
sab 151212
séh 1512012
mié 29/02112

mié 290212

Fin 1| 1er trimestre

—
| 2° trimestre

| 3er trimestre

1 —
| 4° trimestre

1er trimestre

| 2° trimestre 1

ene | feb | mar [ abr [may [ jun | jul [ago [sep | oct |nov [ dic

ene | feb [ mar | abr [may [jun |

lun 15/04/13 @

mié 29/02/12
lun 130212 0%

=y 0%

lun 20/02/12 0%

mié 29,0212
lun 09/0712
dom 06105112
lun 090712
lun 090712
vie 231112
mar 0409112
mar 04109412
mié 311012
vie 231112
lun 04/03/13
sah 151212
lun 070113
lun 070113
lun 1810213
lun 2510213
lun 040313
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9.3.4. Gestion de costos:

Para el producto Edificio Universo Plaza el gerente de proyectos ha estado involucrado
durante en el proceso de creacion del presupuesto y los procesos que involucran en
estimar, presupuestar y controlar los costos durante el transcurso de ejecucion del

proyecto.

e Estimar los Costos: Es el proceso que consiste en desarrollar una aproximacion de
los recursos financieros necesarios para completar las actividades del proyecto.

e Determinar el Presupuesto: Es el proceso que consiste en sumar los costos
estimados de actividades individuales o paquetes de trabajo para establecer una
linea base de costo autorizada.

e Controlar los Costos: Es el proceso que consiste en monitorear la situacion del
proyecto para actualizar el presupuesto del mismo y gestionar cambios a la linea

base de costo.
Para la estimacién de costos del edificio universo plaza se han estimado los recursos que se

asignaran al proyecto como materiales, equipo, los servicios y las instalaciones, ademas de
aspectos externos como inflacion, riesgo, costos de planes de contingencia (PMBOK).

9.3.4.1. Grupos de procesos de la gestién de Costos:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

< Procesos de
Areas del Procesos de Procesos de Procesos de L Procesos
L AN AR - ) seguimiento y .

conocimiento | Iniciacion planificacion Ejecucion control de cierre
., Estimacion de los Costos

Gestion de

los Costos del Preparacion del Control de costos

proyecto presupuesto de costos

Tabla 9. 15 Grupo de procesos de la gestion de Costos del Proyecto
Fuente: Guia del PMBOK (4ta edicidn)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.4.2. Estimacién de Costos del Proyecto:

COSTOS DIRECTOS (AMARRADO AL PRESUPUESTO) * 1,12 (IVA)

$ % total directos
1 | OBRAS PRELIMINARES 25.123 S/. 2,7%
1.1 DERROCAMIENTO 4.960 S/. 0,5%
1.3 CONSTRUCCIONES PROVISIONALES 4.401S/. 0,5%
1.4 MOVIMIENTO DE TIERRAS 15.762 S. 2%
2 |ESTRUCTURA 325.480 S/. 34,9%
2.1 CIMENTACION 390.422 S/. 4%
2.2 HORMIGONES 91.127 S/. 10%
2.3 ACERO ESTRUCTURAL 194.931 S/. 21%
3 |ALBANILERIA 86.086 S/. 9,2%
3.1 MAMPOSTERIA 27.160 SI. 3%
3.2 PISOS Y CONTRAPISOS 22.028 S/. 2%
3.3 ENLUCIDOS 28.384 S/. 3%
3.4 TRABAJOS CON CEMENTO 8.514 /. 1%
4 |RECUBRIMIENTOS 98.978 S/. 10,6%
4.1 CIELOS FALSO 18.852 S/. 2%
4.2 ACABADOS DE PISOS 26.299 S/. 3%
4.3 ACABADOS DE PAREDES 23.956 S/. 3%
4.4 PINTURAS Y ESTUCADOS 19.093 S/. 2%
45 CUBIERTAS 5.049 S/. 1%
4.6 OBRAS EXTERIORES 5.729 S/. 1%
5 CARPINTERIAS 95.188 S/. 10,2%
5.1 VENTANAS Y PUERTAS 44652 S/. 5%
5.2 MUEBLES MODULARES 30.311 S/. 3%
5.3 CARPINTERIAS OTROS MATERIALES 13.737 S. 1%
5,4 CERRADURAS 6.488 S/. 1%
6 | AREAS EPECIALES 11.200 S/. 1,2%
6.1 AREA DE REUNION EN TERRAZA 11.200 S/. 1%
7 | SISTEMA HIDRO SANITARIO 65.259 S/. 7,0%
7.1 PIEZAS SANITARIAS 65.259 S/. 7%
SISTEMA ELECTRICO, TELEFONICO Y
8 | cOMUNICACIONES HRHERE B B
SISTEMAS ELECTROMECANICOS
9 | ESPECIALES 69.856 S/. 7,5%
10 |VARIOS 31.132 S/. 3,3%
IMPREVISTOS | 5,00% 44.412 S/. 5%
TOTAL (inc. IVA) 932.645 S/. 100%

Tabla 9. 16 Estimacién de Costos del Proyecto
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.5. Gestion de la Calidad:

Se ha determinado responsabilidades, objetivos y politicas de calidad para cumplir con los

requisitos y las necesidades mediante los siguientes procesos:

e Planificacion de la calidad
e Realizar el aseguramiento de calidad

e Realizar el control de la calidad

Para asegurar la calidad del proyecto Edificio Universo Plaza, al igual que la calidad de los
procesos Yy la calidad de los productos (materiales), para lo que se ha determinado a la
calidad como el nivel con el cual se satisface los exigencias, ademas de cumplir con
estdndares de calidad normadas por organismos internacionales, reconociendo la

importancia de los siguientes aspectos:

e Satisfaccion del cliente
e La prevencion antes que la inspeccion
e Lamejora continua

e Y laresponsabilidad de la direccién

9.3.5.1. Grupos de procesos de la gestion de la Calidad:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

Procesos de

Areas del Procesos de Procesos de Procesos de T Procesos
o AN AN . ) seguimiento y .
conocimiento | Iniciacién planificacion Ejecucion control de cierre
., e Realizar .
Gestion de la Planificacion de la aseguramiento Realizar el Control
Calidad Calidad - de la calidad
de la calidad

Tabla 9. 17 Grupo de procesos de la gestion de la Calidad del Proyecto
Fuente: Guia del PMBOK (4ta edicidn)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.5.2. Matriz de la Gestion de la Calidad:

Matriz de la Gestion de la Calidad

ESTANDAR DE CALIDAD

PROCESO APLICADO CONTROL Y RESPONSABLE
Acta de constitucion del proyecto PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
Enunciado del Alcance del proyecto | PMI Aprobacién Gerente de Proyectos

Levantamiento Topografico

Normas del CEC

Aprobacién Gerente de Proyectos

Estudio de Suelos

Normas del CEC

Aprobacién Gerente de Proyectos

Anteproyecto Arquitectonico

Normas del CEC

Aprobacién Gerente de Proyectos

Presupuesto Preliminar

Normas del CEC

Aprobacién Sponsor

Plantas Normas del CEC Aprobacién Gerente de Proyectos
Fachadas Normas del CEC Aprobacion Gerente de Proyectos
Cortes Normas del CEC Aprobacion Gerente de Proyectos

Instalaciones Eléctricas

Normas del CEC

Aprobacién Gerente de Proyectos

Instalaciones Hidrosanitarias

Normas del CEC

Aprobacion Gerente de Proyectos

Instalaciones Especiales

Normas del CEC

Aprobacién Gerente de Proyectos

Planos Arquitecténicos con firma de
responsabilidad

Normas del CEC

Aprobacion Gerente de Proyectos

Calculo y disefio Estructural

Normas del CEC

Aprobacién Gerente de Proyectos

Especificaciones Técnicas

Normas del CEC

Aprobacion Gerente de Proyectos

Planos Eléctricos, Hidrosanitarios y
Estructurales con firmas de
responsabilidad

Normas del CEC

Aprobacién Gerente de Proyectos

Presupuesto Referencial

Normas del CEC

Aprobacién Sponsor

Cash Flow Referencial Mensual

Formato exigido por Gerencia de
proyectos

Aprobacion Sponsor

Informe Econémico con firma de

Formato exigido por Gerencia de

Aprobacién Sponsor

responsabilidad proyectos

Plan de Gestion del Alcance PMI Aprobacion Gerente de Proyectos
Plan de Gestion del Cronograma PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
Plan de Gestion de Costos PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
Plan de Gestion de Calidad PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
Plan de Gestion de talento Humano | PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
e de_Gegtlon de las PMI Aprobacion Gerente de Proyectos
Comunicaciones

Plan de Gestion de Riesgos PMI Aprobacion Gerente de Proyectos
Plan de Gestion de Procura PMI Aprobacién Gerente de Proyectos
Liquidacion de Contratos Formatos CCQ ér? gﬁggrc T EEEMB CE s>
Acta de Entrega Recepcion Formatos CCQ Aprobacion Gerente de Proyectos +

Definitiva del Proyecto

Sponsor

e CEC: Cddigo Ecuatoriano de la Construccién

e CCQ: Camara de la Construccion de Quito

Tabla 9. 18 Matriz de la gestion de la Calidad

Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.6. Gestion de R.R.H.H. (Recursos Humanos):

El gerente de proyectos de Universo Plaza tiene la capacidad de de liderar y dirigir a los

involucrados en el y al equipo del proyecto a los cuales se les ha asignado

responsabilidades especificas segun sus roles, habilidades y relaciones de comunicacion, y

dejando constancia escrita de las responsabilidades de cada uno de ellos. Es importante

tener en cuenta los siguientes procesos para la gestion de recursos humanos.

Desarrollo de un plan de recursos Humanos
Adquisicién de un equipo de proyecto adecuad
Desarrollar el quipo del proyecto

Y dirigir el equipo de proyecto

9.3.6.1. Grupos de procesos de la gestion de los R.R.H.H.:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

Procesos de

Areas del Procesos de e Procesos de L Procesos
L AN Procesos de planificacion - ) seguimiento y :
conocimiento | Iniciacion Ejecucion de cierre
control
Adquirir el
Gestion de E?&E&gel Gestionar el
los Recursos Planificacion de los RR.HH. Desarrollar Equipo del
Humanos ) Proyecto
el Equipo del
Proyecto

Tabla 9. 19 Grupo de procesos de la gestion de los R.R.H.H.
Fuente: Guia del PMBOK (4ta edicidn)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.6.2. Matriz de necesidades de talento Humano:

TALENTO HUMANO CAPACIDAD
PROJECT MANAGER 100%
ARQUITECTO DISENADOR 30%
INGENIERO ESTRUCTURAL 30%
INGENIERO SUELOS 10%
INGENIERO ELECTRICO 40%
INGENIERO HIDROSANITARIO 40%
INGENIERO COMERCIAL 100%

Tabla 9. 20 Matriz de necesidad de talento Humano
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

9.3.6.3. Matriz de Requisito del personal:

NOMBRE DEL PUESTO

OBJETIVOS DEL ROL.:

Obijetivos que debe lograr el puesto dentro del proyecto (para que se ha creado el puesto)

RESPONSABILIDADES:

Temas puntuales por los cuales es responsable (;de qué es responsable?)

FUNCIONES:

Funciones especificas que debe cumplir (¢ Qué debe realizar para lograr los objetivos y cubrir
sus responsabilidades?)

NIVELES DE AUTORIDAD:

Que decisiones debe tomar con relacion al alcance, tiempo, costo, calidad, talento humano,
materiales, planes y programas, informes y entregables, adquisiciones, contratos, etc.

REPORTA A:

A quien reporta dentro del Proyecto

SUPERVISA A:

Al equipo del Proyecto

REQUISITOS DEL PUESTO:

CONOCIMIENTOS: dQ(:J:]itr?::as’ materias, especialidades debe conocer, manejar o

HABILIDADES: Que habilidades especificas debe poseer y en qué grado

EXPERIENCIA: Que experiencia debe tener sobre qué temas o situaciones y
de qué nivel

OTROS: Requisitos especiales tales como: genero, edad, nacionalidad,
estado de salud, etc.

Tabla 9. 21 Matriz de Requisito de personal
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.6.4. Matriz de Requisito para Gerente de proyectos:

PROJECT MANAGER

OBJETIVOS DEL ROL.:

Es la de liderar la ejecucion de una operacién inmobiliaria o de cualquier otra indole,
desarrollando la planificacion, el control y la coordinacion del proyecto, desde inicio a final, con
un unico objetivo de cumplir los plazos previstos, sin gastos adicionales y con la calidad
establecida, previamente con el cliente.

RESPONSABILIDADES:

e Elaborar el Project Charter (Acta de constitucion del proyecto)

o Elaborar el Project Scope Statement (Enunciando del Alcance del proyecto)

o Elaborar el Plan del proyecto

o Elaborar el informe del estado del proyecto

e Coordinar la reunién de trabajo semanal con todos los involucrados

o Calificar las hojas de vida de todas las personas que van a trabajar en el proyecto

e Revisar, negociar y firmar los contratos con todas las personas que trabajan en el proyecto

e Elabora el informe del estado del cronograma

o Elabora los informes (semanales/Quincenales) para el cliente

o Elaborar el informe de cierre del Proyecto

FUNCIONES:

e Coordinacion general del Proyecto

o Planificar el Proyecto

e Ejecutar el Proyecto

o Controlar el Proyecto

o Gestionar el control de cambios en el Proyecto

e (Gestionar los temas contractuales con el Sponsor

e Gestionar los recursos del Proyecto

NIVELES DE AUTORIDAD:

o Decide sobre los recursos humanos y materiales asignados al Proyecto

o Decide sobre la informacion y los entregables del proyecto

o Decide sobre los proveedores y contratos del proyecto, apegado al presupuesto

REPORTA A:

Sponsor / Inversionista

SUPERVISA A:

Al equipo del Proyecto

REQUISITOS DEL PUESTO:

CONOCIMIENTOS: * PMBOCK - —
e Programas informaticos de control de proyectos
e Liderazgo
HABILIDADES: = Comunicacion
e Negociacion
e Motivacion
EXPERIENCIA: e Manejo de proyectos segun el PMBOCK
OTROS:

Tabla 9. 22 Matriz de Requisito Gerente de Proyectos
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.7. Gestién de la Comunicacion:

Uno de los factores mas importantes de la gerencia de proyectos es la comunicacién de a

informacién mediante la generalizacion, la recopilacion, distribucion, almacenamiento,

recuperacion y disposicion de la informacion ya sea ésta de tipo interna, formal, vertical

oficial, verbal, escrita u oral. Se garantizara la gestion de la comunicacién mediante los

siguientes procesos:

e ldentificar a los interesados

e Planificar las comunicaciones

e Distribuis la informacion

e Gestionar las expectativas de los interesados

e Informar el desempefio

9.3.7.1. Grupos de procesos de la gestion de la Comunicacion:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

< Procesos de
Areas del Procesos de Procesos de Procesos de o Procesos
L O NSO . ) seguimiento y .
conocimiento | Iniciacién planificacion Ejecucion control de cierre
Informar el
., e, Distribucion Rendimiento
Gestion de la Planificacién de las de la
municacién comunicaciones ., .
Comunicacio Informacion Gestionar a los
Interesados

Tabla 9. 23 Grupo de procesos de la gestion de la Comunicacion
Fuente: Guia del PMBOK (4ta edicidn)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.7.2. Matriz de Gestion de la Comunicacién:

Matriz de Gestion de la Comunicacion

GRUPO MEDIO DE
HANOIOSES SOLEIEATOl RECEPTOR COMUNICACION
Sponsor Internet
Acta de constitucion del proyecto [ Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto
. Sponsor Internet
Enunciado del Alcance del -
proyecto Gerente de Proyectos Equlpo del Archivos digitales
royecto
Sponsor Internet
Levantamiento Topografico Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Plano Impreso
Sponsor Internet
Estudio de Suelos Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Plano Impreso
Sponsor Internet
Anteproyecto Arquitectonico Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Plano Impreso
Sponsor Internet
Presupuesto Preliminar Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto
Sponsor Internet
Plantas Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Plano Impreso
Sponsor Internet
Fachadas Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Plano Impreso
Sponsor Internet
Cortes Gerente de Proyectos E?&Eg,{gel Archivos digitales
Plano Impreso
Sponsor Internet
Instalaciones Eléctricas Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Plano Impreso
Sponsor Internet
Instalaciones Hidrosanitarias Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Plano Impreso
Sponsor Internet
Instalaciones Especiales Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Plano Impreso
Sponsor Internet
S Arqui_te_cténicos SO T Gerente de Proyectos e 2 Archivos digitales
de responsabilidad Proyecto
Plano Impreso
Sponsor Internet
Calculo y disefio Estructural Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Plano Impreso
Sponsor Internet
Especificaciones Técnicas Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto
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Planos Eléctricos, Sponsor Internet
Hidrosanitarios y Estructurales Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
con firmas de responsabilidad Proyecto
Sponsor Internet
Presupuesto Referencial Gerente de Proyectos Eg(;;ggtgel Archivos digitales
Impreso
Sponsor Internet
Cash Flow Referencial Mensual Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Impreso
_ . Sponsor Internet
:gzg;r:agﬁ?gsgmo CODITHELCE Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Impreso
Sponsor Internet
Plan de Gestion del Alcance Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Impreso
Sponsor Internet
iy Equipo del . -
Plan de Gestién del Cronograma Gerente de Proyectos Proyecto Archivos digitales
Impreso
Sponsor Internet
Plan de Gestion de Costos Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Impreso
Sponsor Internet
Plan de Gestion de Calidad Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Impreso
., Sponsor Internet
Plan de Gestion de Recursos Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Humano
Proyecto Impreso
L Sponsor Internet
(F;Ian de.Ges.tlon i lee Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
omunicaciones
Proyecto Impreso
Sponsor Internet
Plan de Gestion de Riesgos Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Impreso
Sponsor Internet
Plan de Gestion de Procura Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Impreso
Sponsor Internet
Liquidacion de Contratos Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Impreso
., Sponsor Internet
gg;?n?t?vinggf%?ci/iﬁgmOn Gerente de Proyectos Equipo del Archivos digitales
Proyecto Impreso

Tabla 9. 24 Matriz de gestion de la Comunicacion
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.8. Gestion de Riesgo:

Es importante considerar el riesgo que ya es una incertidumbre que puede ser interna del

proyecto como externa, por lo que es importante un plan de riesgos, que abarque la

comunicacion sobre el riesgo, su gestion y su impacto, de esta manera se tomard la

decisiones correcta como respuesta ante una eventualidad o posible riesgo. Para lo cual se

ha generado planes de identificacion, analisis y planificacion ante éstas eventualidades y su

posible impacto mediante monitoreo y controles en el transcurso de todas las fases. Se

garantizara la gestion de Riesgos mediante los siguientes procesos:

Planificacion de la gestion de riesgos

e Identificar los riesgos

e Realizar el andlisis cualitativo de riesgos
e Realizar el andlisis cuantitativo de riesgos
e Planificar la respuesta a los riesgos

e Monitorear y controlar los riesgos

9.3.8.1. Grupos de procesos de la gestion de los Riesgos:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

Areas del Procesos de Procesos de
conocimiento | Iniciacion planificacion

Procesos de
Ejecucion

Procesos de
seguimiento y
control

Procesos
de cierre

Planificacion de la
Gestidn de Riesgos

Identificacion de Riesgos

Gestion de Andlisis Cualitativo de
los riesgos del Riesgos

proyecto L L
Analisis Cuantitativo de

Riesgos

Planificacion de la
respuesta a los riesgos

Seguimiento y
control de Riesgos

Tabla 9. 25 Grupos de procesos de la gestion de Riesgos
Fuente: Guia del PMBOK (4ta edicion)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.8.2. Matriz de Riesgos internos:

Matriz de Riesgos internos del Proyecto Edifico Universo Plaza

RIESGO |RIESGO |RIEGO
PROCESO ALTO MEDIO  |BAJO

Acta de constitucion del proyecto X

Enunciado del Alcance del proyecto

Levantamiento Topografico

X | X | X

Estudio de Suelos

Anteproyecto Arquitectdnico X

Presupuesto Preliminar X

Plantas

Fachadas

Cortes

Instalaciones Eléctricas

Instalaciones Hidrosanitarias

Instalaciones Especiales

Planos Arquitectonicos con firma de responsabilidad

Calculo y disefio Estructural

XX X [ X[ X[ X[ X]|X]|X

Especificaciones Técnicas

Planos Eléctricos, Hidrosanitarios y Estructurales con
firmas de responsabilidad

X

Presupuesto Referencial

Cash Flow Referencial Mensual

Informe Econdmico con firma de responsabilidad

Plan de Gestion del Alcance

Plan de Gestion del Cronograma

Plan de Gestion de Costos

Plan de Gestion de Calidad

Plan de Gestion de talento Humano

Plan de Gestion de las Comunicaciones

Plan de Gestion de Riesgos

Plan de Gestién de Procura

Liquidacion de Contratos

X XXX X [ X|X|X|X|X| X [X|X

Acta de Entrega Recepcion Definitiva del Proyecto

Tabla 9. 26 Matriz de Riesgos Internos
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
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9.3.8.3. Riesgos externos:

Riesgos externos del Proyecto Edifico Universo Plaza

RIESGO |RIESGO RIEGO
FIROIEISE0 ALTO MEDIO BAJO
Macroeconomia del pais X
Competencia del mercado X
Limitacion en créditos hipotecarios X
Sensibilidad en costos X
Sensibilidad en precios X

Tabla 9. 27 Matriz de Riesgos externos
Fuente: Pablo Moncayo
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

9.3.9. Gestion de Adquisiciones (contrataciones):

Los procesos de compra o de adquisiciones de productos, servicios asi como de procesos
de contratos es de suma importancia para el proyecto Edifico Universo Plaza. Razén por la
cual las destrezas del gerente de proyecto para interactuar con el departamento de recursos
humanos asi como con el departamento legal garantizaran que la gestion de adquisiciones

sea la mas adecuada.

La gestiobn de adquisiciones involucrara tanto al departamento legal (obligaciones
patronales, revision de acuerdos y aspectos contractuales), al departamento de recursos
humanos, la gestion de calidad mediante el cual se asegura al proyecto y a la gerencia de
proyectos el desempefio de lo acordado que incluye los términos, las condiciones y los
aspectos especificados para satisfacer las necesidades que garantizan el cumplimiento de
los cronogramas, presupuesto y adquisiciones. Se garantizara la gestion de Adquisiciones

mediante los siguientes procesos:

e Planificacién de las adquisiciones
e Efectuar las adquisiciones
e Administrar las adquisiciones

e Cerrar las adquisiciones
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9.3.9.1. Grupos de procesos de la gestion de Adquisiciones:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos
Areas del Procesos de Procesos de Procesos de Proc_e 308 ik Procesos
L L DA - ) seguimiento y -
conocimiento | Iniciacion planificacion Ejecucion de cierre
control
Planificar las compras Solicitar
y adquisiciones P respuestas de Cierre de
Gestion de vendedores Administracion del los
adquisiciones Planificar la Seleccion de Contrato contratos
contratacion Vendedores
Tabla 9. 28 Grupo de procesos de la gestion de Adquisiciones
Fuente: Guia del PMBOK (4ta edicion)
Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)
9.3.9.2. Matriz de Adquisiciones del proyecto:
Matriz de Adquisiciones del proyecto
PROVEEDORES | TIPO DE
PROCESO CONTACTO MULTIPLES CONTRATO RESPONSABLE
Levanta,m|ento Base de datos |Si Presjca_(:lon de Project Manager
Topogréafico servicios
Estudio de Suelos Base de datos |Si Pres_ta_cmn ik Project Manager
servicios
PlanlflcaCJ on Base de datos |Si Presjca_(:lon de Project Manager
Arquitectonico servicios
ESAUED (SEEmETTIED Base de datos |Si Pres_ta_cmn ik Project Manager
Presupuesto servicios
Diseno qle las o Base de datos |Si Presjca_(:lon de Project Manager
Instalaciones Eléctricas servicios
DIEBD0E 8 Prestacion de
Instalaciones Hidro Base de datos |Si e Project Manager
o servicios
sanitarias
Disefio Qe las . Base de datos |Si Pres_ta_clon de Project Manager
Instalaciones Especiales servicios
CEEND Y ClEEE Base de datos | Si Presj[a_(:lon ik Project Manager
Estructural Servicios
Especificaciones Técnicas |Base de datos |Si E(er;e\?itgi(:(::n de Project Manager

Tabla 9. 29 Matriz de Adquisiciones

Fuente: Pablo Moncayo

Elaborado: Pablo Moncayo (PEMS)

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 9. GERENCIA DE PROYECTO




10. CONCLUSIONES
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10.1. Componente y entorno macroeconémico

EL analisis macroeconomico actual y contrastando con los antecedentes historicos
del pais se puede determinar que la situacion del pais es la indicada para el
desarrollo de proyectos inmobiliarios sean estos de caracter privados como

publicos.

e EIl crecimiento del PIB de la construcciéon es favorable para la ejecucion de
proyectos.

e Existe una tendencia en el crecimiento de la balanza comercial generando un
Incremento en los ingresos.

e Aumento en el crédito bancario, asi como estabilidad en las tasas de intereses,

lo cual incentiva la demanda de crédito para la adquisicion de inmuebles.

10.2. Evaluacion de la localizacion

El sector de la calle Universo tiene el potencial de generar mas vivienda en altura,
ya que no existen promotores inmobiliarios de vivienda en altura que en contexto

inmediato Zona #3 Ifiaquito, especificamente en la calle Universo.

e El proyecto se encuentra ubicado en un sector privilegiado del sector norte de
Quito.

e La centralidad y variedad de servicios de equipamiento donde se desenvuelve
el proyecto, asi como la seguridad del sector, es un gran atractivo para clientes

potenciales.
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10.3. Anadlisis e investigacion de mercado

El proyecto Universo Plaza cumple con los requisitos de demanda y es se encuentra
muy bien posicionado frente a la oferta en el sector, debido a los siguientes

factores:

e Cumple con factores de demanda como son: el precio y area requeridas para el
segmento medio alto y alto, para lo cual existen clientes potenciales.

e La competencia en el sector es muy limitada ya que solo existen 6 proyectos y 2
en proceso de construccion lo cual marca una gran ventaja para satisfacer a la
demanda insatisfecha.

e Universo Plaza se proyecta un precio de venta base de USD $1,250, es decir 17
dolares més bajo del precio promedio, lo cual es una ventaja competitiva frente
a la competencia

10.4. Concepcion arquitectonica

El edificio Universo Plaza esta disefiado en base a la respuesta de las nuevas

tendencias de arquitectura contemporanea.

e Genera un impacto visual en la zona con futuro potencial de crecimiento en
proyectos de tipo residencial.

e Cumple con los parametros definidos en el estudio de demanda para
espacios interiores como exteriores.

e Cumple con las normativas y codigos de construccion.

e Plasma la materialidad del proyecto con un respaldo técnico desarrollado

por Ingenieros de alto nivel profesional.
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10.5. Andlisis de costos:

La relacion de variables como: costos, volumen y utilidad, de esta manera se
controlara y evaluara los costos del proyecto sobre datos confiables y apropiados a
la fecha y del lugar, que conllevan a generar un costo efectivo por metro cuadro de

construccion de $523,79 para el proyecto Universo Plaza.

El anlisis ya realizado y expuesto se ha determinado que los costos totales les
proyecto son de USD$ 1.445.664, del cual el 86% representa a los costos directos

e indirectos.

10.6. Estrategia comercial

Se analizd el sistema de mercado y marketing basado en las 4 “p” (plaza,
producto, plaza y precio) para la comercializacion del proyecto Edificio
Universo Plaza.

e EIl posicionamiento de la empresa en el sector inmobiliario, al igual que los
objetivos planteados a corto y largo plazo en ventas y posicionamiento del
proyecto.

e Se establecio un resumen de ventas segun lo esperado, de acuerdo a las fases y

proyecciones del proyecto.

10.7. Analisis financiero

El proyecto Edificio Universo Plaza tiene la caracteristica de ser un proyecto

financieramente viable y rentable.

e Cumple con las expectativas financieras de los promotores.
e El apalancamiento mejora notablemente el VAN con USD $ 14.392,78, ademas
de disminuir la inversion maxima de USD $ 458.115,59 a USD $ 69.014,62.
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e El proyecto Edificio Universo Plaza no es sensible ni a la variacion de costos,

precios, ni en la variacion en el tiempo de ventas.

10.8. Aspectos legales

EL proyecto Edificio Universo Plaza se encuentra en el inicio de etapa de
construccion y ejecucioén, por lo cual se encuentra al dia en todos los tramites,
documentacidn, y pago de tasas e impuestos pertinentes requeridos hasta la fecha y

para las siguientes etapas.

10.9. Gerencia de proyecto

La gerencia de proyectos para el Proyecto Edificio Universo Plaza es importante

para cumplir y garantizar con las expectativas de todos los involucrados.

Para lo cual se cuenta con un gerente de proyectos que gestione los siguientes
aspectos: cumplir con los entregables, mediante la gestion del alcance, los riesgos,
el presupuesto, los cronogramas los recursos y talento humano mediante la
definicion durante los ciclos de vida del proyecto desde la etapa de inicio,

planificacion ejecucion control y cierre.
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Anexo 12.1. Informe de Regulacién metropolitana

L/
“'m MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE PLANIFICACION TERRITORIAL

Distrito Metropolitano

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Fecha: Lunes 22 de Noviembre del 2010 (15:40) Namero: 324818

1.- Identificacién del Propietario * Esquema de Ubicaclon del predio

Ndmero del predio: 82124

Clave Catastral: 11306 14 014 000 000 000
Cédula de identidad:  00001702422187

Nombre del

propietario:

2.- Identificacion del Predio *

Parroquia: Ixaquito
Barrio / Sector: BATAN BAJO
Datos de terreno *

Area de terreno: 428,00 m2
Area de construccién: 206,0 m2
Frente: 18,6 m

Propiedad horizontal: NO
Derechos y acciones: NO

Calle Ancho Referencia Retiro mts
- UNIVERSO EL 12.0 LINEA DE CERRAMIENTO 5.0

4.- Regulaciones

Zona Pisos Retiros
Zonificacion:A21(A608-50) Altura:24 m Frontal:5 m

Lote minimo:600 m2 Nlamero de pisos:8 Lateral:3 m

Frente minimo:15 m Posterior:3 m
COS-TOTAL:400 % Entre Bloques:6 m

COS-PB:50 %

Forma de Ocupacién del Suelo:(A) Aislada
Clasificacion del suelo:(SU) Suelo Urbano

Etapa de incorporacién:Etapa 1 (2006 hasta 2010)
Uso Principal:(M) Mdltiple

5.- Afectaciones

|6.- Observaciones

7.- Notas

- Para urbanizar y/o subdividir debera solicitar a la EMAAP-Q la provisién de servicios y/o parametros de disefio
- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros

- De acuerdo al Art. 80 de la Ord. de Régimen del Suelo, éste informe tendra validez durante el tiempo de vigencia del
PUOS.

- Este informe no autoriza ningtin trabajo de construccién o divisién de lotes
- Este informe tiene validez (inicamente con sello y firma de responsabilidad

- Cualquier alteracién lo anulara
* Estas dreas de informacién son responsabilidad de la Dire;&" ge Avallios y Catastros. Si existe algun error en los

datos de identificaciéon del propietario y/o del predio a ccion de Avallios y Catastros para actualizarios.

Fitﬁ@s‘ﬂespo 0 abIeY(,;‘;.

\_ AOMINISTRAGION
NORTE
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Anexo 12.2. Fichas técnicas de la competencia:

Ficha A: Edificio Cristal Park:

Nombre: Cristal Park Barrio: Batan Bajo
Tipo de Producto: Vivienda en altura Parroquia: Ifaquito
Direccion: Av. 6 de Diciembre y Portete |Cantén: Quito
Promotor-inmobiliaria-constructora: Urbicasa Provincia:

Pichincha

Precio por m2 de venta: $1.252

Precio de parqueadero: $9.000

Precio bodega: $3.500

UBICACION .
En Calle Principal: r
En Calle Secundaria: X
En pasaje: i
Pendiente del terreno: no

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
SUITE 33 25 56
2DORM 16 10 95
3DORM 15 6 150
Local comercial 2 0 45
Bodega 70 35 4
OFICINA 0 0 0
PARQUEADROS S0 82 12,5
TOTAL VIVIENDAS 64 41 86,5

Estado Actual: Obra Gris Pisos en General: Porcelanato
Avance del proyecto: 60% Pisos Dormitorios: Alfombra | Piso flotante
Tipo de Estructura: Hormigdn Pisos cocina: Porcelanato
Numero de Subsuelos: 3 Pisos bafios: Porcelanato
Numero de Parqueaderos: 90 Ventanas: Aluminio
Numero de Pisos: 11 Puertas: Tamborradas en mdf
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: Hogar 2000
Jardines: No posee Mesones: Granito

Gas centralizado, sauna, Tumbados: Losa gypsum
Adicionales: turco, video voigilancia, Griferia: FV

gimnasio, drea social. Sanitarios: FV

No. Unidades Totales: 64 Ventas Totales: 36%
Fecha Inicio de Obra: Jul-11
Fecha Inicio de Ventas: Jan-11 Absorcién Mensuales: 2,30%
Fecha Entrega de Proyecto: mar-13

Reserva: 10%

Entrada: 30%

Entrega: 60%
[ Produto — Aes o valoym |
SUITE 53 $64.500 $1.217

2 DORMITORIOS 72 $89.700 $1.246

3 DORMITORIOS 97 $125.500 $1.294
Parqueaderos 15 $8.500 $567
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Ficha B: Edificio Drom Plaza:

Nombre: Drom Plaza Barrio: Batan Bajo

Tipo de Producto: Vivienda en altura Parroquia: IRaquito
Calle Villalengua entre Nufiez de vela

Direccion: y Jorge Drom Cantén: Quito

Promotor-inmobiliaria-constructora: Inmosolucién Provincia: PICHINCHA

Precio por m2 de venta: $1.201 ‘

Precio de parqueadero: $8.000

Precio bodega: $3.500

UBICACION

En Calle Principal: X

En Calle Secundaria: X

En pasaje:

Pendiente del terreno: NO

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2

SUITE 14 0 50

2DORM 28 6 79

3DORM 28 8 95

Local comercial 8 0 45

Bodega 82 21 2,5

Oficinas 0 0 0

Parqueaderos 230 21 12

TOTAL VIVIENDAS 70 14 75

Estado Actual: Construido Pisos en General: Piso Flotante
Avance del proyecto: 100% Pisos Dormitorios: Piso Flotante
Tipo de Estructura: Hormigén Pisos cocina: Porcelanato
Numero de Subsuelos: 3 Pisos bafios: Porcelanato
Numero de Parqueaderos: 230 Ventanas: Aluminio
Numero de Pisos: 7 Puertas: Tamborradas en MDF
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: Similiar a hogar 2000
Jardines: Terrazay entrada Mesones: Formica
Adicionales: Gimnasio, Spa, Zona recreativa, Sala [Tumbados: Gypsum
Comunal, Cuarto de juegos, areas |Griferia: FV

verdes Sanitarios: EDESA
No. Unidades Totales: 78 Ventas Totales: 80,00%
Fecha Inicio de Obra: Jan-11
Fecha Inicio de Ventas: Jan-10 Ventas Mensuales: 2,00%
Fecha Entrega de Proyecto: Aug-12

Reserva: 10%
Entrada: 20%
Entrega: 70%
[ Podto  Aea  Predo _ Vaoym |
LOCALES COMERCIALES 50 $55.000 $1.100
SUITE 49,5 $58.000 $1.172
2 DORM 74 $96.500 $1.304
3 DORM 95 $107.000 $1.126
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Ficha C : Edificio Monte Catinni:

Nombre: Monte Catinni Barrio: Batan Bajo
Tipo de Producto: Vivienda en altura Parroquia: Ifaquito
Direccidn: Av. Eloy Alfaro y Gaspar de Villaroel |Canton: Quito
Promotor-inmobiliaria-constructora: Nuevas Raices Inmobiliaria Provincia: Pichincha
Precio por m2 de venta: $1.300 A

Precio de parqueadero: $8.500 . AR AN

Precio bodega: $3.200

UBICACION

En Calle Principal:

En Calle Secundaria: X

En pasaje:

Pendiente del terreno: NO

‘

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio m2
SUITE 6 3 70
2DORM 5 2 90
3DORM 3 1 169
LOFT 2 1 87
DUPLEX 1 1 134
Bodegas 19 10 3,5
Parqueos 25 18 12,5
Oficinas 0 0 0
TOTALES 17 8 110
[ ortaumomproeco  acaeaoos ]
Estado Actual: Escabacion Pisos en General: Piso flotante
Avance del proyecto: 5% Pisos Dormitorios: Piso flotante
Tipo de Estructura: Hormigon Pisos cocina: Porcelanato
Numero de Subsuelos: 2 Pisos bafios: Porcelanato
Numero de Parqueaderos: 25 Ventanas: Aluminio
Numero de Pisos: 7 Puertas: Tamboradas
Sala Comunal: SI Muebles de cocina: Modulares de madeval
Jardines: Disefio en terraza Mesones: Granito
Gas centralizado, sauna, turco, Tumbados: Losa
Adicionales: gimnasio, terraza accesible, drea Griferia: Brigss
social, sala comunal, terraza verde Sanitarios: Brigss

No. Unidades Totales: 17 Ventas Totales: 53%
Fecha Inicio de Obra: dic-11
Fecha Inicio de Ventas: may-11 Ventas Mensuales: 0,75%
Fecha Entrega de Proyecto: may-13
Reserva: 10% $1.000,00
Entrada: 30%
Entrega: 60%
[ Poduto Aes Pedo  vaoym |
SUITE 63,25 $85.600 $1.353
2DORM 82,41 $101.300 $1.229
3DORM 169 $226.000 $1.337
LOFT 86,45 $107.500 $1.243
DUPLEX 134,35 $175.000 $1.303
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Ficha D: Edificio Vértice:

Nombre: Vértice Barrio: Batan Bajo
Tipo de Producto: Vivienda en Altura Parroquia: Ifiaquito
Direccidn: Hiedras y Rio Coca Cantén: Quito
Promotor-inmobiliaria-constructora: Mutualista Pichincha Provincia: Pichincha

Precio por m2 de venta:

$1.213

Precio de parqueadero:

$8.000

Precio bodega:

UBICACION

$4.000

En Calle Principal:

En Calle Secundaria:

En pasaje:

Pendiente del terreno:

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio
SUITE 14 0 65,7

2 DORM 22 1 94,5
3DORM 8 3 112,7
Local comercial 0 0 0
Bodega 50 5 4,5
Parqueaderos 44 8 13,5
TOTAL VIVIENDAS 44 4

Estado Actual: Acabados Pisos en General: Ceramica
Avance del proyecto: 80% Pisos Dormitorios: Ceramica
Tipo de Estructura: Hormigdn Pisos cocina: Ceramica
Numero de Subsuelos: 3 Pisos bafios: Ceramica
Numero de Parqueaderos: a4 Ventanas: Aluminio
Numero de Pisos: 8 Puertas: Tamboradas MDF

Sala Comunal: si Muebles de cocina: Muebles nacionales
Jardines: si Mesones: Ceramica
Adicionales: Gas centralizado, sala comunal, |Tumbados: Gypsum
vigilancia, guardiania, area de Griferia: FV
juegos interna Sanitarios: Fv

No. Unidades Totales: 44 Ventas Totales: 91%
Fecha Inicio de Obra: ene-11

Fecha Inicio de Ventas: ago-10 Ventas Mensuales: 1,90%
Fecha Entrega de Proyecto: may-12

Reserva: 5%
Entrada: 25%
Entrega: 70%
[ Podwo  Ae 7 Pedo  Vaoym ]
SUITE 60 $89.000 $1.483
2 DORM 89 $116.000 $1.303
3 DORM 109 $129.000 $1.183
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Ficha E : Edificio Almendral:

Nombre: Almendral Barrio: Batan Bajo
Tipo de Producto: Edificio media altura Parroquia: Ifaquito
Direccidn: Calle Motilones y José Queri Cantoén: Quito
Promotor-inmobiliaria-constructora: Oleas Castro Arquitectos Provincia: Pichincha

UBICACION

Precio por m2 de venta: $1.235
Precio de parqueadero: $8.500
Precio bodega: $4.000

En Calle Principal:

En Calle Secundaria: X
En pasaje:
Pendiente del terreno: Si
Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/m2
2DORM 3 2 110
3DORM 6 5 145
4DORM 2 1 200
Parqueaderos 23 17 13
Bodega 11 8 4
TOTAL VIVIENDAS 11 8 152
[ oerauesoeproveco  —  acweasos ]
Estado Actual: Obra gris Pisos en General: Ceramica
Avance del proyecto: 50% Pisos Dormitorios: Ceramica
Tipo de Estructura: Hormigon Pisos cocina: Ceramica
Numero de Subsuelos: 1 Pisos bafios: Ceramica
Numero de Parqueaderos: 23 Ventanas: Aluminio
Numero de Pisos: 4 Puertas: Maderay MDF

Sala Comunal: si Muebles de cocina: Muebles Madeval
Jardines: si Mesones: Granito
Tumbados: Losa
. Areas verdes, sala comunal y terrazas — -
Adicionales: i Griferia: Briggs
accesibles — "
Sanitarios: Briggs

No. Unidades Totales: 11 Ventas Totales: 27%
Fecha Inicio de Qbra: 02/07/11

Fecha Inicio de Ventas: 30/01/12 Ventas Mensuales: 1,00%
Fecha Entrega de Proyecto: 01/01/13

Reserva: 10%

Entrada: 30%

Entrega: 60%
[ Podeo Aema Pedo  veloymz |
2DORM 110 $138.000 $1.255

3DORM 145 $175.000 $1.207

4DORM 200 $249.000 $1.245
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Ficha F: Edificio Ritz Plaza:

Nombre: Ritz Plaza Barrio: Batan Bajo
Tipo de Producto: Vivienda en altura Parroquia: Ifiaquito
Direccion: Gaspar de Villarroel y Av. 6 de Diciem|Canton: Quito
Promotor-inmobiliaria-constructol Uribe & Schwarzkopf Provincia: Pichincha
Precio por m2 de venta: $1.304

Precio de parqueadero: $8.820

Precio bodega: $4.500

UBICACION

En Calle Principal: X

En Calle Secundaria: X

En pasaje:

Pendiente del terreno:

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio
SUITE1 10 1 71,70
SUITE2 10 1 71,70
2DORM1 30 5 98,60
2DORM2 30 5 98,60
Penthouse 4 0 135,80
Locales 4 0 33,50
Bodegas 96 12 3,80
Parqueaderos 126 15 12,50
Total 80 12
| oeTauesoeceRoveco acewos |
Estado Actual: Construido Pisos en General: Porcelanato o similiar
Avance del proyecto: 100% Pisos Dormitorios: Porcelanato o similiar
Tipo de Estructura: Hormigdn Pisos cocina: Porcelanato o similiar
Numero de Subsuelos: 3 Pisos bafios: Porcelanato o similiar
Numero de Parqueaderos: 126 Ventanas: Aluminio
Numero de Pisos: 10 Puertas: Tamboradas importadas
Sala Comunal: SI Muebles de cocina: Modulares Nacionales
Jardines: Si, Area verde comunal Mesones: Granito negro
Adicionales: business center, un amplio y lujoso |Tumbados: Disefio Gypsum
lobby y un gimnasio totalmente | Griferia: Edesa, Brigss, FV
equipado. Sanitarios: Edesa, Brigss, FV
L womwacowpevews 1]
No. Unidades Totales: 80 Ventas Totales: 27%
Fecha Inicio de Obra: 06/02/10
Fecha Inicio de Ventas: 07/08/09 Ventas Mensuales: 2,06%
Fecha Entrega de Proyecto: 08/09/11
[ eecosvromwmsbemo
Reserva: 10%
Entrada: 20%
Entrega: 70%
[ Poduto  Aes  Predo  veloym | |
SUIETE 1 71,7 $92.600 $1.291
SUITE 2 71,7 $94.900 $1.324
2DORM 98,60 $125.000 $1.268
2 DORM 2 98,60 $125.500 $1.273
Penthouse 135,8 185500 $1.365,98
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Ficha G: Edificio Universo Plaza:

UBICACION
En Calle Principal: X
En Calle Secundaria: X

En pasaje:

Pendiente del terreno:

NO

Nombre: Universo Plaza Barrio: Batan Bajo
Tipo de Producto: Vivienda en altura Parroquia: IRaquito
Direccion: Calle Universo y Shyris Canton: Quito
Promotor-inmobiliaria-constructora: Depsa Provincia: Pichincha
Precio por m2 de venta: $1.265,58

Precio de parqueadero: $8.200

Precio bodega: $3.500

Tipo N. Unidades

SUITE 8 7 45

2DORM 3 2 83

3DORM 5 3 113
LOFT 1 1 163
Parqueaderos 25 19 13

Bodegas 9 5 4

TOTAL VIVIENDAS 17 13

Estado Actual: En planos Pisos en General: Porcelanato
Avance del proyecto: 0% Pisos Dormitorios: Piso flotante
Tipo de Estructura: Hormigén Pisos cocina: Porcelanato
Numero de Subsuelos: 2 Pisos bafos: Porcelanato
Numero de Parqueaderos: Ventanas: Aluminio
Numero de Pisos: 8 Puertas: Tamboradas en MDF
Sala Comunal: si Muebles de cocina: Similar a Madeval
Jardines: Si Mesones: Granito
Adicionales: . . Tumbados: Losa y gypsum
bbg, chimenea exterior, pergola, —
- Griferia: FV
sala comunal, area recreativa —
Sanitarios: Fv

No. Unidades Totales: 17 Ventas Totales: 24%
Fecha Inicio de Obra: May-12

Fecha Inicio de Ventas: Apr-12 Ventas Mensuales: 1,00%
Fecha Entrega de Proyecto: Jul-13

Reserva: 10%

Entrada: 20%

Entrega: 70%
[ Podito T Aea " Pedo  Vabym |
SUIETE 1 49,00 $58.420 $1.192
SUITE 38,60 $59.355 $1.538
2DORM 88,20 $112.185 $1.272
2DORM 1 108,30 $112.185 $1.036
3DORM 93,10 $120.129 $1.290
3DORM 1 132,20 $166.759 $1.261
Loft 186,00 $236.142 $1.270

Los precios para este proyecto son referencias hasta generar la estrategia comercial.
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Anexo 12.3. Aspectos Técnicos Constructivos:

Revestimiento:

Como sistema de envolvente y revestimiento se ha determinado la utilizacion del ladrillo
visto como elemento de mamposteria de acabado exterior, esto debido a los grandes
beneficios de la materialidad del ladrillo tanto es aspectos técnicos y arquitecténicos como

son: la aislacion térmica, aislacion acustica, aislacion hidrofuga, rapidez de ejecucion,

costo de mantenimiento, optimizacién de espacio y estética.

Aislacion térmica
en muros

2, Pared con
bloques de
hormigon
Revoque intenor
con aslante
de3cm
Espesor: 22 cm
Masa: 192 Kg/m?’
K: 1,53 (w/m*® °C)

'
—

22
19
. , Paredcon
5 05 blogues de
Y hormigon,
relleno de
aislante
D Revoque exterior
con mortero
fe 0.5 cm
Espesor: 20cm
Masa: 210 Kg/m*
S K: 1,85 w/m? °C)

20

COmy,

|~

22 +
w2
“

Pared con ladrilos
huecos ceramicos
Revoque extenor de
mortero comun de
1.5 cm con azotado
coementicia de 0.5 ¢em
Revoque interior de
monero comun

de 2 cm

Espesor: 22 cm
Masa: 292 Kg/m?

K- 1.77 (w/m? “C}

‘ 4
2 5 Pared con ladrilos

huecos cerdmicos
Revoque exterior de
MOterd Comem oo
1.5 cm con azotado
cementicio de 0.5 cm.
Revoque intenor con

K: 1,51 |w".'n:’ C)

Dosificacion:

300 em® de aditivo (iIncorpora aire)
1 volumen de cemento

1 volumen de cal

2 volumenes de agua

| 7 volimenes de agregado iviano

{1 volumen = 1 balde = 10 ktros)

5
‘

Pared con ladrilos
huecos ceramicos
Revoque exterior de
moetero comun de
15¢cm
Revoque intenor con
aislante de 2,5 cm
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Sistema contra hidroneumatico contra incendios:

Memoria técnica del sistema de agua para prevencion de incendios del proyecto
inmobiliario “Edificio Universo Plaza”. Realizado por Ing. Daniel Encalada Valarezo
01-17-5193

Antecedentes:

e Ubicacién del proyecto: El proyecto, esta ubicado entre las EI Universo y Shyris en
el sector norte de la ciudad de Quito.

e Disefio: El proyecto es de tipo comercial-residencial, disefiado por la oficina de
arquitectos Viteri & Banderas. Se constituye en un 1 bloque de departamentos en 7
pisos altos sobre la EI Universo, en planta baja un departamento y areas comunes,
tres subsuelos para estacionamientos, bodegas. En total existen 17 unidades de
vivienda. El area total del terreno es de 424 m2 y 2760 m2 de construccion.

e Materiales a ser empleados: La estructura del proyecto esta disefiada en hormigén
armado, paredes de bloques de hormigdn. Puertas de madera, ventanas de aluminio

y otros acabados cuyos materiales no aumentaran el riesgo de incendio.

e Para las instalaciones eléctricas y sanitarias se utilizard&n materiales de primera
calidad como lo especifican las normas y el Cddigo Ecuatoriano de la

Construccion.

Propuesta de equipamiento para incendios:

e Legislacién aplicada: Para el disefio de la red contra incendios del Proyecto
“UNIVERSO PLAZA”, se ha considerado el Reglamento de Prevencion,
Mitigacion y Proteccion contra Incendios, publicado en R.O. No. 114; Ordenanza
de Norma de Arquitectura y Urbanismo para DMQ No. 3746; Norma INEN 439
(Colores, sefiales y simbolos de seguridad) y Norma INEN 440 (Colores e

identificacion de tuberias).
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e Reserva de agua: Como lo establece la norma se disefia la reserva de agua
necesaria para cubrir un posible incendio. Se ha propuesta un reserva de 18,00 m3
de agua como reserva exclusiva para bomberos, distribuidas en la cisterna ubicada
en el tercer subsuelo junto a los equipos de bombeo. La reserva asi prevista sirve
para el funcionamiento simultaneos de dos mangueras durante 1 hora, hasta la

Ilegada del cuerpo de bomberos.

e Red hidrica a instalarse: El proyecto contard con un sistema de agua para
prevencion de incendios del conjunto, se ha tomado como referencia las siguientes

estimaciones:

Caudal requerido: Se determina que se tendré el uso simultaneo de 2 gabinetes

lo que determina un caudal de 5,0 I/s.

Presion de red: La presion requerida en el punto mas critico es de 3,50 kg/cm2;

35,00 mca. 6 50 psi. segun especifica el reglamento de prevencion de incendios

en su articulo 37.

o Presion maxima de carga de agua: 75,00 mca

o Presion minima de carga de agua: 35,00 mca

o Por lo que se ha considerado la instalacion de un equipo hidroneumatico con
una potencia de 7,5 HP y un caudal de 5,0 I/s. como se indica en los planos

respectivos.

e Caracteristicas de la bomba:
o Tipo: Centrifuga
o Succion: Negativa
o Diametro: 275"
o Motor: Eléctrico 220V
o Acople motor bomba: Directo
o Caja de arranque: Desconexidn automatica
o Tanque hidroneumatico: 80 gal.

o Se instalaran valvulas de compuerta, check y drenaje.
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e Tuberia a emplearse:
La tuberia matriz 2'42” de didmetro, que va desde los equipos de bombeo ubicados
en el subsuelo hasta terraza. A la descarga de la bomba se ubican vélvulas de
compuerta y valvulas check para evitar el retroceso del flujo; la red esta auxiliada
con un ramal que viene desde la valvula siamesa ubicada en la fachada sobre la

calle Heredia.

Todas las tuberias que componen esta red de prevencion contra incendios son de
hierro galvanizado tipo ASTM-A120 CD40, especificadas para resistir presiones de
7,00 kg/cm2 por encima de la carga estatica. Deberan ser pintadas en color rojo
segin norma INEN 440.

Equipamiento exterior:

e Siamesa: El articulo 35 del Reglamento dispone la ubicacion en fachada de una
boca de impulsion, por lo que se ha previsto una valvula de impulsion o siamesa
construida en bronce brufiido con acople de tuerca giratoria con rosca NST, tapon
de 2147x2%:’x4”, que sera colocada a una altura de 90 cm. del piso terminado, en la

parte exterior del edificio y un letrero con la leyenda “USO.
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Exclusivo de bomberos o su equivalente

e Gabinetes contra Incendios (BIE): Segun el articulo 34 del Reglamento de
Prevencién contra incendios, se ha previsto la instalacion de gabinetes de incendio
(BIE), en el area de estacionamientos y en cada hall de ascensores. El gabinete
tendra las siguientes dimensiones 0,80x0,80x0,20 y un espesor de lamina de
0,75mm, con cerradura universal tipo triangular, colocado a 1,20 metros de altura
del piso terminado a la base del gabinete, empotrado en la pared y con la
sefializacion correspondiente; serdn pintados en color rojo con puerta de vidrio de
3mm; equipado con todos los accesorios: valvula de angulo de 1'4”, manguera de
material resistente de 1'%” de didmetro por 15 metros de largo que soporte 150 psi
de presion, piton resistente a los esfuerzos mecanicos y corrosion, extintor de 10 Ibs

de PQS, hacha pico de 5lbs. y llave spaner.

e Pulsadores: Junto a los gabinetes y en la guardiania se ubicaran sistemas de alarma
de doble accion que debera tener una placa con la leyenda “ALARMA CONTRA
INCENDIOS”.

e Extintores de Polvo Quimico: Se instalaran extintores de polvo quimico de 10 Ibs
estratégicamente ubicados en guardiania, areas comunes y en las cocinas de los

departamentos, segun se indica.

e Extintores de CO2: Se ubicaran extintores de CO2 de 10 Ibs. En subsuelos, cuartos

de méaquinas y donde existan equipos eléctricos o electrénicos.

e Sefalizacion: Se debera ubicar letreros y planos de evacuacion, facilmente
identificables de los elementos que componen el sistema de prevencion de
incendios, para ayudar a los usuarios del edificio conocer donde estan los equipos,

salida de emergencia, rutas y playas de evacuacion.

e Puertas Corta Fuegos: En las rutas y escaleras de evacuacion se instalaran puertas
corta fuegos (NFPA-80). Deberan ser construidas en acero, resistentes al fuego

minimo 60 minutos y equipadas con barra antipatico, la abertura hacia el ducto de
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gradas, cierre automatico y sellado para control de humos. En la ruta de evacuacion
la puerta corta fuego deberan abrir hacia afuera.

e Tipo de Grada: Segun lo dispone el articulo 15 del Reglamento de Prevencion,
Mitigacion y Proteccion contra Incendios, se ha previsto las escaleras de tipo A

segun las normas establecidas en este reglamento.

e Ventilacidn: El articulo 143, dispone que cada unidad de vivienda dispondra de un
extintor portéatil de 10 libras tipo ABC o0 su equivalente, en el area considerada de
mayor riego.

Se debe contar ademas, con una ventilacion directa al exterior mediante 2 rejillas
inferior y superior. En caso de existir fugas de gas licuado de petrdleo, éstas deben
ser ubicadas a quince centimetros (15 cm) del nivel del piso y cuarenta centimetros
(40 cm) del cielo raso, el diametro seréd de 4 pulgadas por cada 16 metros cubicos

de volumen de aire, segun figura.

e Sistema de Calentamiento de Agua: Se ha previsto la instalacion de un sistema
centralizado de calentamiento de agua para cada departamento ubicado en la terraza
de acuerdo a la norma INEN 2124,

Pruebas de Instalacion:

Toda la red se probaréa con agua a presion (150,00 psi), manteniéndose con ella por
lo menos 4 horas sin que se presente bajas de presion en el mandémetro. En caso de
existir fugas, se debera corregir las fallas y repetir las pruebas hasta que quede

verificado todo el sistema de proteccion de incendios propuesto.

El disefio de la red contra incendios es independiente de la red de agua potable para

el servicio normal del proyecto, como se indica en los planos.

Plan de Evacuacion:
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e Por cada cinco unidades de vivienda, se designaran responsables o lideres de

brigadas y un asistente, para facilitar la evacuacién de los usuarios del conjunto en

caso de emergencia.

e El lider de cada brigada debera informar a los usuarios del edificio sobre el inicio
del siniestro y mediante el sistema de alarma general, alertar a todos los habitantes
del conjunto. Facilitara la evacuacién de las personas hacia los sitios seguros,

verificando que todo su grupo esté completo.

e El guardia del conjunto debera dar aviso telefonicamente al Cuerpo de Bomberos

de Quito, del inicio del siniestro.
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Sistema estructural:

Descriptiva del analisis y disefio estructural. Realizado por el Ing. Joseé Chacon
Toral Reg. Prof. 01-17-054

Introduccion

El Grupo Inmobiliario DESATRADER ha programado la planificacion y
construccion de un edificio denominado UNIVERSO PLAZA, ubicado en la calle

El Universo y Av. de Los Shyris, en la ciudad de Quito.

El proyecto arquitectonico realizado por la firma Viteri & Banderas arquitectos
sirvié de base para la ejecucion de los estudios estructurales materia de esta

Memoria.

Los estudios de mecénica de suelos fueron hechos por GEOSUELOS CIA. LTDA.
(Ing. César Landazuri Ludefia), en mayo de 2011 y complementados en septiembre
de 2011.

El Edificio Universo Plaza consiste de un bloque de departamentos de vivienda y
estd constituido por dos plantas de subsuelos, una planta baja de acceso, siete

plantas altas, una terraza accesible y un cuarto de maquinas y losa tapa de grada.

A continuacion se presenta la Memoria Descriptiva de los estudios realizados en las
actividades del analisis y disefio estructurales, que contiene los criterios utilizados,

las solicitaciones consideradas y las normativas observadas.

Toda la informacion generada durante los estudios permanece, en version

digitalizada, en los archivos de Oficina de Proyectos (Proyecto 11-16).

Descripcion del proyecto estructural
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El edificio tiene una implantacion casi cuadrada con lados de 18.45 x 23.00 m que,
en los pisos superiores, se reduce a 12.45 x 16.21. La altura del edificio, a partir

del nivel de la calle, es del orden de 31.00 m.

El sistema estructural, seleccionado de comun acuerdo con el proyectista
arquitectonico, es de porticos viga-columna y losas nervadas bidireccionales en
hormigon armado. En los subsuelos existen muros de construccion perimetrales.La
superestructura se complementa con muros de corte ubicados en el sector de gradas
y ascensores. En el subsuelo existen rampas para circulacién vehicular y una

cisterna.

La cimentacion fue disefiada, de conformidad con las recomendaciones del Estudio
de Suelos de Septiembre 6/2011, considerando una capacidad portante del suelo de
30 t/m2 y consiste en plintos aislados para las columnas y una losa con vigas para

los muros de corte.

Por razones arquitectonicas se limitaron las alturas de las vigas. También fueron
condicionantes importantes las dimensiones transversales de las columnas,

particularmente por exigencias geométricas a nivel de los subsuelos.

o La losa bidireccional de 25 cm de espesor serd aligerada con bloques de
polietileno expandido o formaletas recuperables de plastico, a criterio del
constructor.

o Los alivian amientos son de 40x40 cm y las nervaduras de 10 cm.

o Los muros de corte estan en el contorno del ducto de circulacion vertical y
sus espesores también fueron condicionados a requerimientos del espacio

arquitectonico.
Solicitaciones:

De conformidad con el Cédigo Ecuatoriano de la Construccion (CEC INEN
79), se han considerado para el andlisis estructural las cargas de peso propio y de

uso de los locales, de la manera siguiente:
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o

(@]

o

Material

hormigon armado
hormigon simple
mamposteria

cielo raso (gypsum)
porcelanato en piso
macillados

Sobrecargas

habitaciones

Peso

2400 kg/m3
2200 kg/m3
1500 kg/m3
850 kg/m3
2000 kg/m3
2100 kg/m3

Peso

200 kg/m2

gradas, accesos y estacionamiento 500 kg/m2

sala de reunién

500 kg/m2

La solicitacion sismica fue valorada y manejada de acuerdo con la normativa

vigente CEC-INEN, de la manera como se describe méas adelante en esta Memoria.
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Materiales

Las propiedades mecanicas de los materiales especificados para el disefio y
construccion del edificio Universo Plaza 2 son las siguientes:

e Hormigon
»= Hormigdn estructural
Cimentacion, muros de contencion fc = 240 kg/cm2
sobre-estructura ¢ = 280 kg/cm2
= Hormigon simple
Re-plantillo, hormigén ciclopeo f'c = 140 kg/cm?2
e Acero de refuerzo
= varilla milimetrada corrugada f'c = 4200 kg/cm2
= malla electro-soldada fy = 5000 kg/cm2

Andlisis estructural

El andlisis de las estructuras principales, del edificio Universo Plaza 2, o sea
del sistema viga columna a porticado tridimensionales se realizé6 mediante el
programa ETABS 9.2.0.

Todos los componentes estructurales fueron sujetos a la accion individual y
combinada de las cargas de peso propio (manejadas automaticamente por el
programa), cargas muertas, sobrecargas de uso y la solicitacion sismica en

los dos sentidos.

Para el analisis de la respuesta estructural ante la accidén sismica se
observaron las normas del Codigo Ecuatoriano de la Construccion
“Requisitos generales de disefio, peligro sismico, espectros de disefio y
requisitos de calculo para disefo sismo resistente “(CPE INN 5: 2001 Parte

1, Cap. 12).

De acuerdo con la normativa, se distribuy6 el corte basal en cada uno de los

pisos sobre el nivel de planta baja.
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La losa de cimentacion fue analizada mediante el programa SAFE v 12.0,
considerando una capacidad de balastro de 6000 t/m3.

Otras estructuras como gradas, cisternas, muros de contencién, volados
aislados, etc.,, se analizaron mediante procedimientos elasticos

convencionales.
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Disefio estructural

Los componentes estructurales en hormigon armado del sistema a porticado
principal para el edificio Universo Plaza, 2 fueron disefiados a traves del programa
ETABS 9.2.0 mediante procesos de ajuste de las secciones de vigas y columnas y
las cuantias de armadura correspondientes. Tanto el tamafio méximo de las
secciones de las columnas, como la altura de las vigas, estuvieron limitados por

criterios arquitectonicos de uso de los espacios interiores.

Durante los procesos de anélisis y disefio se verificd el comportamiento transversal

del edificio, en las direcciones, a través del control de las derivas.

El disefio cumple con la normativa ACI 318-05 y las recomendaciones
internacionalmente aceptadas para el disefio sismo resistente de estructuras de
hormigon armado, especialmente en lo concerniente a los requerimientos de

ductilidad y capacidad, y al detalla miento de la armadura de refuerzo.

El sistema de cimentacion fue disefiado a través del programa SAFE v 12.0 el cual
cumple con la normativa ACI 318-08. Asi mismo, mediante un proceso de analisis
— disefio se fueron ajustando las dimensiones de la losa de cimentacion hasta
conseguir, en primer lugar, que las presiones generadas en el suelo no superen a la
capacidad admisible de carga del mismo vy, luego, que las dimensiones de las

secciones y cuantias de armadura exigidas fueran razonablemente aceptables.

Los muros de contencion, gradas, rampas, cisternas y otros elementos estructurales
menores fueron disefiados manualmente de acuerdo con la normativa ACI 318

correspondiente.
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Sistema eléctrico:

Descriptiva del andlisis y disefio contra incendios (Sistema Eléctrico). Realizado por
el Ing. Wilson Vizcaino Reg. Prof. 03-17-541.

Objetivo:

El proyecto del sistema de seguridad contra incendios tiene la  finalidad de
facilitar la instalacion de la red de circuitos de deteccion de incendios que servira
para proteccion del EDIFICIO “UNIVERSO PLAZA” para garantizar la seguridad
de sus ocupantes y del inmueble propiamente. Para el proyecto del sistema de
seguridad, se ha considerado las recomendaciones de las siguientes instituciones:

e Cuerpo de bomberos de la ciudad de Quito

e N.F.P.A. (NATIONAL FIRE PROTECCION ASSOCIATION)

e NEC (National Electrical Code)

e UL (Under writer Laboratories) Norma UL.268

e Criterios dadas por los profesionales realizadores del disefio arquitecténico

interior.
Sistema de pulsantes, alarmas y sensores de emergencia.

e Pulsadores: Se instalara un sistema de alarma que seran de alta resistencia al
impacto, operacion de doble accion para evitar accionamientos accidentales y

debera tener una placa con leyenda de alarma contra incendios.

Los pulsadores se ubican en cada piso en el hall comunal de los
departamentos, en el lado derecho del ascensor para facilitar su operacion
ademas de un pulsador adicional ubicado en la caseta del personal de seguridad
y la terraza comunal. Irdn empotrados a 120 cm sobre el nivel del piso
terminado. Estos pulsadores seran los normalizados para indicacion de haya
producido la ruptura de dicho vidrio. Deberan contar con la leyenda: “EN

CASO DE INCENDIO, ROMPA EL VIDRIO”.

e Alarmas: El edificio que nos compete tendra un sistema de alarmas accionado

por medio de pulsadores que respeten las normas y ubicados segun las
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caracteristicas de la edificacion como son los subsuelos en los cuales los
encontramos en las areas de facil circulacion y en areas comunales de libre
acceso, los cuales actuaran sobre la bobina de un contacto electromagnético que
comanda el circuito de control de la sirena ubicada en cada hall y en la fachada
del edificio cuyo circuito (por medio de un sistema de memoria) permanecera
encendido mientras no se opere manualmente para apagarlo, lo cual obviamente

ocurrira solo cuando se haya extinguido el conato de incendio.

Lamparas de emergencia: La iluminacion de emergencia debera cumplir con
las normas internacionales y debe proporcionar un periodo minimo de sesenta
(60”) minutos en el caso de corte de energia eléctrica. Las facilidades de la
iluminacion emergencia estaran dispuestas para proporcionar una luminosidad
inicial que sea de por lo menos el promedio de 10 lux (pie bujia) y un minimo
en cualquier punto de 1 lux medido a lo largo del sendero de egreso a nivel del
suelo, deben permitir la continuacién normal del alumbrado total durante un
minimo de 60 minutos y obligatoriamente ser alimentado por fuentes propias de

energia y no por suministro exterior, a traves de baterias recargables.

Se deben usar para el correcto direccionamiento y orientacion en el proceso de
evacuacion del personal en caso de siniestro, se colocaran en un radio de 10 m
en subsuelos y en las areas de circulacion hacia las salidas, segln consta en los
planos. Estas lamparas estaran conectadas al sistema eléctrico de la red normal
del edificio.

En el caso de que se produzca un incendio declarado, la evacuacion de las
personas ocupantes del EDIFICIO “UNIVERSO PLAZA” se debera hacer por
medio de las escaleras comunales, por lo tanto se ha previsto dentro de éstas, en
cada piso, la instalacion de luminarias autbnomas con baterias incorporadas, de
encendido automatico tanto si se produce un corte de la energia eléctrica normal
de la Empresa Eléctrica Quito S.A. como si se ha producido la sefial de alarma

controlada por los pulsadores manuales.

Las luminarias deberan tener una autonomia de uso de al menos 60 minutos de

encendido continuo sin necesidad de una nueva recarga; deberan operar a bajo
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voltaje y todas contaran con dos luminarias enfocadas de ser posible la una
hacia el tramo de escalones de subida y la otra hacia el tramo de escalones de
bajada. Ademas, para facilitar la evacuacion se ha previsto instalar algunas
luminarias adicionales hacia la zona de circulacion de los subsuelos y en la

circulacion de los pisos tipo.

e Sensores: Se ha previsto la instalacion de sensores de humo en el sitio
destinado al cuarto del generador y en el cuarto de bombas, también se ubicaran
en cada uno de los halls, en el hall principal y en cada uno de los halls de cada
uno de los pisos

Los sensores de humo se colocaran sujetos al techo y tendran calibracion de la
sensibilidad, cuyo valor se debera ajustar en base a pruebas de concentracion de

humo que reflejen la posibilidad real de incendio, y se desechen alarmas falsas.

Igualmente que en el caso de los pulsadores manuales, estos detectores de humo
actuan sobre el mismo sistema de alarmas con la bocina definida en el acapite
anterior a través de una central de incendios. Se deja a criterio de los
copropietarios la posibilidad de instalacion de monitoreo remoto de los
controles de incendio a fin de tener la sefial de alarma de incendios rastreada
por alguna empresa particular que ofrecen este tipo de servicios, la cual podra

tener enlace directo con el Cuerpo de Bomberos de la ciudad de Quito.

e Alarma: El sistema de alarmas actla sobre una sirena ubicada en la pared
frontal de la fachada del edificio sobre la losa de la planta baja, adicionalmente

se colocaran sirenas en cada uno de los hall de los pisos y en los subsuelos

La sirena serd una bocina de 400 ohms de Impedancia de entrada y una potencia
méaxima continua de 40 vatios. Operara a un voltaje de 12 voltios, y contara con
el respectivo transformador reductor relacion 110/12 voltios. Sera apta para
instalacion a la intemperie y se debera proporcionar con los respectivos

elementos de sujecion y anclaje.

e Sefializacion: Se ha previsto ademas algunos rotulos con la leyenda
“SALIDA” a fin de dirigir lo mas rapidamente posible a los ocupantes hacia la

escalera de evacuacion segura y hacia el exterior del edificio, estos rétulos al
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igual que las ldmparas de emergencia debe tener una fuente propia de energia y
proporcionar un periodo minimo de sesenta (60”) minutos en el caso de corte de
energia eléctrica, y llevar legiblemente la leyenda fluorescente de manera que
sean facilmente identificables, adicionalmente a estos se colocaran luces
estroboscopicas que es una ldmpara de descarga gaseosa similar a los flashes de
fotografia que emite una serie de destellos, estas lamparas cumplen normas
internacionales y su fuente de energia es al igual que las lamparas de
emergencia y los rotulos proporcionar al menos 60 minutos de iluminacion

luego del corte total de energia

A fin de que el sistema de evacuacion actle adecuadamente, se recomienda que
la escalera sirva como ducto hermético que no permita la contaminacion con
humo, por lo que serd necesario que las puertas de acceso tengan
obligatoriamente cierrapuertas automaticos, con puerta cortafuego con
empaquetadura adecuada y se abran solamente en el sentido del hall hacia la
escalera con barras anti-panico a excepcion de la planta baja en la cual el
sentido de circulacién serd desde la escalera hacia el hall. Esta grada debera
contar con un sistema de presurizacion mediante un sistema de inyeccién de
aire fresco y descontaminado el cual se encenderd automaticamente si se
produce un incendio declarado en el edificio. El encendido de este sistema lo
comandara una central de control de incendios y la inyeccion del aire a todos
los pisos de la grada se lo hara mediante un ducto independiente de tol

galvanizado con rejillas hacia cada piso de toda la grada.

Sistema contra descargas atmosféricas:

El sistema de proteccion contra descargas atmosféricas se 1o ha implementado con
la finalidad de proteger a la edificacion y los ocupantes de la influencia de una
eventual descarga atmosférica que pudiera producirse en el area de incidencia del
proyecto que nos compete. Se trata en la medida de lo posible de proteger,
primeramente a los ocupantes y ademas evitar dafos en todos los dispositivos

eléctricos y electrdnicos que pueden estar instalados en el edificio.

ARQ. PABLO MONCAYO SAKER | 12. ANEXOS



e Componentes del sistema contra descarga atmosférica: El sistema contra
descargas atmosféricas estd formado por dos elementos bien definidos, la malla de
tierra y la punta de captacion del rayo con el correspondiente conductor de

interconexién entre ellos.

e Malla de tierra: La malla de puesta a tierra sera construida en suelo virgen debajo
del piso del ultimo subsuelo. La malla de tierra estara construida con cable desnudo
de cobre de calibre de 1/0 AWG enterrado a 0.7 metro de profundidad en una zanja
la misma que serd rellenada con tierra libre de piedras, cernida y escogida, de
modo que posea una baja resistividad. En el sitio y mediante la medicion de la
resistividad del suelo, se determinara la necesidad de mejorar dicha resistividad

utilizando GEM vy bentonita.

Se instalaran 3 varillas copperweld de 2.4 mts de largo y 16 mm de diametro de alta
camada, clavadas en suelo virgen a golpe a una distancia de 300 cm entre si, las
cuales iran soldadas al contrapeso formado por un conductor desnudo de cobre de
alta conductividad calibre No. 1/0 AWG por medio de soldadura exotérmica. El
conductor formara un anillo desde cuyo extremo saldra el conductor que conecta a
la punta de captacion del rayo ubicada en la terraza del edificio. Se recomienda que

el conductor sea un solo pedazo, es decir que no tenga ningan tipo de empalme.

La malla de tierra debera tener una resistencia de entrada menor a 10 ohmios, para
que el pararrayos funcione adecuadamente. Este valor debera ser medido una vez

concluido la construccion de la malla.

e Punta de captacion: La punta de captacion es un pararrayo tipo punta Franklin, de
acuerdo al radio de cobertura de las puntas captadoras 0 pararrayos propiamente
dicho, se ha escogido el modelo TS2.25. Se instalara un pararrayo de este tipo
sobre el cumbrero del edificio sobre un mastil de 8 metros. Por lo tanto, el radio de

cobertura garantiza una proteccion adecuada al edificio que nos compete.

Especificaciones generales:
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Todos los materiales que se utilicen en esta instalacion deberan ser de primera
calidad a fin de tener un sistema confiable, duradero y que garantice un adecuado
funcionamiento por un lapso considerable sin tener que realizar labores de
mantenimiento preventivo. La tuberia que se utilice debera ser metalica tipo EMT

con los accesorios de union y empalme de hierro galvanizado.

Existen ciertos detalles que deberan tomarse en consideracion en el proceso de
montaje de los conductos y cables de las instalaciones de seguridad por la empresa
suministradora de este servicio especifico para dar confiabilidad a su
funcionamiento a largo plazo. Se recomienda que las instalaciones sean realizadas
tratando de darles un carécter anti-vandalico, esto es, que se enfatice en los sistemas
de seguridad especialmente donde pueda ocurrir la intervencion de personas que

pueden dafiar los equipos Yy las instalaciones.
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Anexo 12.4. Ordenanza Metropolitana N° 0156
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Visto el informe No. 1C-2005-396 de 18 de julio del 2005 de la Comisién de Planificacion

y Nomenclatura.
Considerando:

Que mediante Ordenanza Metropolitana 095, publicada en el Registro Oficial 187 de 10 de
octubre del 2003, el Concejo Metropolitano expide el “Nuevo Régimen del Suelo del

Distrito Metropolitano de Quito”;

Que es necesario incorporar nuevas modificaciones en el “Nuevo Régimen del Suelo”, que
clarifiquen la aplicacion de las normas y procedimientos constantes en las ordenanzas

sefialadas en los considerandos anteriores; vy,

En ejercicio de las atribuciones que le confieren los articulos 64 de la Ley Orgénica de
Régimen Municipal y 8 de la Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano de
Quito,

Expide:

La Ordenanza metropolitana reformatoria del Titulo I, del Libro Segundo del Cédigo

Municipal que trata del régimen del suelo del Distrito Metropolitano de Quito.
Art. 1.-Sustitayese el articulo Il. 6 del Codigo Municipal, por el siguiente:
“Proteccion a los derechos adquiridos:

a) Las modificaciones posteriores a los instrumentos de planificacion, en los casos de
cambios de zonificacion con los que fueron aprobadas las construcciones que cuenten con
planos autorizados mientras tengan vigencia, permisos de construccion, declaratorias de
propiedad horizontal, subdivisiones y reestructuraciones parcelarias con autorizacion del
Administrador Zonal, Urbanizaciones y Reestructuraciones Parcelarias realizadas por el
Municipio con Resolucion y/u Ordenanza autorizadas por el Concejo Metropolitano de

Quito, no afectaran estos derechos reconocidos; v,
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b) La revocacion de actos administrativos, de los cuales hayan nacido derechos subjetivos,
obligara al Municipio Metropolitano a la respectiva indemnizacion y la restitucion del
derecho violentado, aplicando el derecho de repeticion al o los funcionarios responsables

del perjuicio”.
Art. 2.-El articulo 11.7 dira:
“Casos no previstos:

En los casos no previstos por este Libro y en los que se requiera de la revision de los
planos reguladores de desarrollo fisico, cantonal y desarrollo urbano, de conformidad con
el numeral 3 del articulo 232 de la Ley Organica de Régimen Municipal, la Direccion
Metropolitana de Planificacion Territorial, previa consulta a las dependencias municipales
correspondientes, elaborara un informe para conocimiento de la Comision de Planificacion
y Nomenclatura y resolucion del Concejo Metropolitano, para que mediante ordenanza

apruebe la propuesta de caracter local, sectorial o general.

La Comision de Planificacién y Nomenclatura también conocerd y emitird informe para
conocimiento y aprobacion del Concejo Metropolitano en los casos no previstos en las
Ordenanzas de caracter particular, que sean regularizables desde el punto de vista técnico a
nivel de la habilitacion del suelo o normativo de la edificacion, previo informe de la

Direccion Metropolitana de Planificacion Territorial”.
Art. 3.-Incorpdrase al final del articulo 11.85, el siguiente inciso:

“Los predios que habiendo sido afectados con uso de suelo de equipamiento y no
correspondan a ningln proyecto municipal, asumiran la zonificacion del sector, previo
informe y rectificacion de la zonificacion por parte de la Direccion Metropolitana de
Planificacion Territorial, y conocimiento de la Comision de Planificacion y Nomenclatura

y Resolucion del Concejo Metropolitano™.
Art. 4.-Sustitayese el articulo 11.123, por el siguiente:

“Lotes menores a los previstos, lotes esquineros y lotes con forma de ocupacion pareada
(B) sin definicion de adosamientos.-Cuando en areas urbanas existan lotes de superficie
menor a los minimos establecidos por la zonificacion, las edificaciones se sujetaran a las

normas de asignacion de ocupacion del suelo y edificabilidad vigentes en el sector.
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Cuando existan lotes de superficie menores a los minimos establecidos por la zonificacion,
en suelo no urbanizable con zonificaciones: A2502-10, A5002-25, A1002-3, A25002-1.5 y
A50002.1 podran construir un area maxima de 300 m2 y las edificaciones se sujetaran a la
asignaciones de altura y retiros establecidos por el PUOS para el eje o sector en el que se
encuentren, y a las sefialadas en las Normas de Arquitectura y Urbanismo. El coeficiente

de ocupacion del suelo serd el resultante de la implantacion del proyecto en el predio.

Cuando los lotes esquineros sean menores a las areas previstas y no puedan desarrollar la

forma de ocupacion aislada (A) y pareada (B), se procedera de la siguiente manera:

Mantendran el retiro frontal. Se adosardn a la colindancia del lado mayor del predio,
adquiriendo igualDerecho el lote colindante. Mantendran el retiro lateral de la colindancia
del lado menor del predio. Se desarrollaran dentro de los coeficientes de ocupacion del

suelo asignado.

Cuando se identifiquen lotes con formas de ocupacion pareada (B) sin definicion de
adosamientos, la Administracion Zonal realizard& una propuesta integral de los
adosamientos de la manzana, en la que se identifique el lote para conocimiento de la
Direccion Metropolitana de Territorio y Vivienda, la misma que emitird informe a la

Comisién de Planificacién y Nomenclatura, y aprobacion del Concejo Metropolitano.

Cuando en uno de los lotes exista adosamiento, el lote colindante podra planificar la
edificacién adosandose en la misma longitud y altitud, manteniendo los coeficientes de

ocupacion del suelo asignado en el Informe de Regulacion Metropolitana”.
Art. 5.-En el articulo 11.152 referente a los retiros frontales, incliyese el siguiente inciso:

“En ejes y areas en donde la zonificacion permita ocupar el retiro frontal, tendrd un
incremento del 20% en el coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS
PLANTA BAJA). En ejes y areas de uso multiple, la edificacion no podra ocupar ese
retiro, debiendo tratarselo como prolongacién de la acera y su uso sera publico, con
excepcion de aquellas en que la zonificacion permita la ocupacion de estos retiros. Ademas
no podran construirse en este retiro los cerramientos frontal ni lateral, no podran ser
ocupados por estacionamientos y s6lo se autorizaran garitas de vigilancia de 5 m2. de

superficie, incluido medio bafio”.

Art. 6.-El articulo 11.157, tendra el siguiente texto:
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“Alturas de edificacion, ocupacion de retiros y excavaciones.-Todas las edificaciones se
sujetaran a las siguientes disposiciones en lo relativo a la altura de edificacion, ocupacion

de retiros y excavaciones:

a) Se considera altura maxima de edificacion a la asignada en el Informe de Regulacion
Metropolitana, la misma que serd correspondiente, tanto en nimero de pisos, como en

distancia vertical.

b) En terrenos planos o con pendientes de hasta el 10% la altura de edificacion se medira
en el retiro frontal reglamentario a partir del nivel natural del terreno, con una tolerancia
maxima de 1 m, hasta alcanzar la altura méxima permitida por la zonificacién. Esta altura
se medira incluyendo todos los locales habitables y no habitables sin considerar sala

comunal, sala de maquinas y escaleras del ultimo nivel.

c) En terrenos con pendiente positiva 0 negativa menores o iguales a 30 grados
perpendiculares a la via, la edificacion podra solucionarse sobre plataformas aterrazadas,
cuyas longitudes horizontales méximas se mediran desde el nivel natural del terreno donde
inicia cada plataforma, hasta el talud vertical en donde la altura con relacion al nivel
natural del terreno en ese punto, no supere los 9 m y para terrenos mayores a 30° la altura

del talud vertical no superard los 9 m.

En terrenos con pendientes negativas la altura de la edificacion se medira desde el nivel de
la acera a partir del retiro reglamentario. El incremento de la altura del talud vertical con
respecto a la interseccién horizontal del corte, requerird informe favorable de la
Administracion Zonal previa presentacion del estudio de suelos, célculo y solucion

estructural de los desbanques y taludes.

La altura de edificacion se medird en cada bloque, desde el primer nivel inferior que
contenga locales habitables en una superficie mayor al cincuenta por ciento de la superficie
de la planta del bloque que sobresalgan parcial o totalmente del nivel del terreno. Dentro
de cada volumen conformado y bajo el primer nivel inferior valido para el célculo de la
altura reglamentaria, podran desarrollarse hasta un maximo de tres pisos de altura con
locales no habitables y si contienen locales habitables éstos tendran una superficie inferior
al 50% de la superficie de la planta del blogue, aunque sobresalgan parcial o totalmente del
nivel del terreno; en casos de terrenos con pendientes superiores a 30 grados Y, verificado

en sitio antes de su desbanque, se podran ubicar hasta tres pisos cumpliendo iguales
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condiciones. Se respetard el COS reglamentario, calculado en la totalidad de los bloques
sin considerar los traslapes, los mismos que Unicamente podran corresponder a las

circulaciones verticales y horizontales que unen funcionalmente a los bloques.

En los casos sefialados, si superan el 50% de la superficie de la planta del bloque con
locales habitables, serd considerado como piso y contabilizado dentro de la altura de

edificacion.

d) En terrenos con pendiente positiva y siempre que la topografia del terreno en el retiro
frontal tenga niveles iguales o superiores a tres metros sobre la rasante de la via, la
edificacion podré ocupar ese retiro en toda su longitud, con locales no habitables tales
como garajes, accesos cubiertos y/o bodegas, en la altura maxima de un piso sobre la
rasante de la via. Podra tener maximo dos accesos desde la calle. Las escaleras de acceso al
nivel de ingreso en planta baja, pueden ocupar los retiros frontales y laterales; a partir de

ese nivel, las escaleras respetaran los retiros reglamentarios.

e) En terrenos con pendiente negativa siempre que la topografia del terreno en el retiro
frontal tenga niveles iguales o superiores a tres metros bajo la rasante, la edificacion podra
ocupar el retiro frontal en toda su longitud, con locales no habitables tales como garajes,
accesos y/o bodegas en la profundidad requerida y bajo la rasante de la via. La parte
exterior de la cubierta de esas construcciones debera estar a nivel de la acera, nivel a partir
del cual se implantardn jardineras, tal como se dispone en el Art. 11.152. Podrén usar el
retiro frontal para acceder al nivel de ingreso, a partir de ese nivel, la escalera debera ser
por el interior del edificio. El retiro lateral puede utilizarse para construir escaleras,
Unicamente para acceder hacia niveles bajo el nivel de la acera, pero respetando la
pendiente natural del terreno.

f) Para los terrenos que presenten pendientes positivas 0 negativas superiores a treinta
grados, serd necesario un estudio especifico del suelo de los desbanques y taludes, que
presentara previamente el interesado a la Administracién Zonal correspondiente para su

aprobacion.

g) En terrenos con pendiente positiva y retiro frontal, la edificacion no podra ocupar este
retiro, debiendo tratarselo como prolongacion de la acera y su uso sera publico. Debera
efectuarse el desbanque necesario, a fin de que la acera y el retiro frontal tengan niveles

similares, no pudiendo realizarse ningln tipo de cerramiento frontal ni lateral, el mismo
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que se realizard tomando como referencia el punto medio del frente del lote y siempre y
cuando no supere el 1 metro de altura en el punto mas desfavorable, niveles que deberan

ser resueltos a través de la implementacion de gradas.

h) En zonas de uso mdltiple con pendiente positiva y retiro frontal, la edificacién no podra
ocupar este retiro, debiendo tratarselo como prolongacion de la acera y su uso sera publico.
Debera efectuarse el desbanque necesario, a fin de que la acera y el retiro frontal tengan

niveles accesibles que serén resueltos a través de la implementacion de gradas.

i) En zonas de uso multiple con pendiente negativa y retiro frontal, la edificacion podra
ocupar el retiro frontal en toda su longitud con locales no habitables tales como garajes,
accesos y/o bodegas en la profundidad requerida y bajo la rasante de la via. La cubierta del
retiro frontal ocupado en subsuelo, debera tratarse como prolongacién de la acera y sera de
uso publico, debiendo mantener niveles similares con la acera, el mismo que se realizard
tomando como referencia el punto medio del frente del lote y siempre y cuando no supere
el 1 m de altura en el punto mas desfavorable, niveles que deberan ser resueltos a través de

la implementacion de gradas.

j) La Administracion Zonal correspondiente, previa solicitud del interesado, podra
autorizar la ocupacién del subsuelo del retiro frontal, para estacionamientos y locales no
habitables, siempre y cuando el trazado vial esté definido y se hallen construidas todas las
obras viales y de infraestructura, tales como bordillos, capa de rodadura, agua potable,

energia eléctrica, alcantarillado y teléfonos.

K) Los casos no contemplados en los literales anteriores, se sujetaran a lo que dispone este
Libro en relacion con la ocupacion de los retiros frontales, altura de edificaciéon vy

coeficientes de ocupacion del suelo.

I) En zonas de uso industrial la altura de edificacion se medira en la cabeza de la columna

en la que inicia o atraviesa la pendiente de la cubierta.

m) En zonas de uso industrial se permitira la ocupacion de los retiros Unicamente para

implantar conserjeria o guardiania en un area maxima de 28.50 m2 de area util”.

Art. 7.-Sustituyese la letra e) del articulo 11.160, relacionada con los estacionamientos, por

la siguiente:
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“e) En zonas residenciales se podran construir garajes en los retiros frontales a excepcion
de las edificaciones protegidas, catalogadas como PH o MH. La ocupacion como acceso a
los estacionamientos no superara el 40% del frente del lote. La cubierta del garaje debera
ser inaccesible y su altura minima serd de dos metros veinte centimetros y maxima de tres
metros y medio. Cuando se trate de edificaciones en lotes con superficies menores a
doscientos metros cuadrados hasta ciento cincuenta metros cuadrados, podra exonerarse el
cincuenta por ciento del nimero de estacionamientos; en lotes menores a ciento cincuenta

metros podra exonerarse el cien por cien del nimero de estacionamientos requeridos;”.

Art. 8.-El articulo 11.169 dira:“Ntmero maximo de unidades en propiedad horizontal:
CUADRO N° 4

NUMERO MAXIMO DE UNIDADES EN PROPIEDAD HORIZONTAL

GRUPO VIVIENDA
A De6 A 10
B De11 A 20
C De 21 A 40
D De41 A 70
E >71

NOTA: En caso de edificios o conjuntos habitacionales hasta 5 unidades de vivienda, que
no superen los 100 m2 cada una, no se requerira areas recreativas ni de espacios

comunales.”.
Art. 9.-Sustitayese el articulo R.11.188, por el que a continuacion se detalla:

“De Taludes: Cuando un lote limite con un talud, la franja de proteccion sera de diez
metros en longitud horizontal, medidos desde el borde superior, ésta longitud podra ser
menor, cuando su pendiente sea menor a 30 grados y se demuestre su estabilidad

presentandose los justificativos técnicos correspondientes.
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En caso de que el talud corresponda al corte de una via, se aplicaran los retiros de

construccion y derechos de via reglamentarios.

El proyecto arquitectonico podra modificar las caracteristicas del talud y someterse al Art.
11.157 literales d) y/o h), modificando la franja de proteccién al retiro reglamentario que
podra ser desarrollado con locales no habitables, previo informe de la Direccién

Metropolitana de Territorio y Vivienda.

Todos los taludes cuya altura no sea mayor a cinco metros y no requieran muros de
contencion deberan estar recubiertos por vegetacion rastrera o matorral y su parte superior
libre de humedad”.

Art. 10.-La presente ordenanza entraré en vigencia a partir de la fecha de su publicacién en

el Registro Oficial.

Dada, en la sala de sesiones del Concejo Metropolitano, el 18 de agosto del 2005. f.)
Andrés Vallejo Arcos, Primer Vicepresidente del Concejo Metropolitano de Quito. f.) Dra.
Maria Belén Rocha, Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito.
CERTIFICADO DE DISCUSION

La infrascrita Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, certifica que la
presente ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates en sesiones de 4 y 18 de
agosto del 2005.- Quito, a 19 de agosto del 2005.

f.) Dra. Maria Belén Rocha, Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito.

ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO.

Quito, 19 de agosto del 2005.
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Anexo 12.5. Contrato compray venta

SENOR NOTARIO: En el Registro de Escrituras plblicas a su cargo, sirvase incorporar
una en la cual conste, éste Contrato de Compraventa de un bien inmueble, contenido en las

clausulas que a continuacion se detallan:
PRIMERA.- COMPARECIENTES:

Comparecen al otorgamiento de la presente escritura publica, a) por una parte los conyuges
seflor -------------m-mmmoo-- y sefiora -------------------- ; @ quienes en adelante y para efectos de
este contrato, se les denominard simplemente “LOS VENDEDORES”; y, por otra parte,
por su propios y personales derechos y por los que representan dentro de la sociedad
conyugal conformada entre el sefior ------------- Y mmmmmmmmmeen , @ quienes en adelante y para

efectos de este contrato se le denominara simplemente como “LOS COMPRADORES”.

Los comparecientes son de nacionalidad ecuatoriana, mayores de edad, legalmente capaces
para contratar y obligarse, domiciliados en esta ciudad de Quito, quienes libre y
voluntariamente, convienen en celebrar el presente contrato de compraventa al tenor de las

siguientes clausulas:
SEGUNDA.- ANTECEDENTES:

“LOS VENDEDORES”, son legitimos propietarios del lote de terreno numero -------- ,

ubicado en la ; inmueble adquirido mediante compra venta
otorgada el -------------------- , ante el Notario del Cantén Quito, ------------ e inscrita en el
Registro de la Propiedad del Cantén ---------- , el ------ (poner fecha)------ , con los linderos,

superficie, dimensiones y demas especificaciones constantes en dicho instrumento

escriturario.
TERCERA.- COMPRA VENTA:

Con los antecedentes indicados en la clausula anterior “LOS VENDEDORES” senores ----

--------------- , venden y dan en perpetua enajenacion, a favor de “LOS
COMPRADORES?”, el lote de terreno niimero -------- descrito en la clausula anterior; v,
circunscrito dentro de los siguientes LINDEROS GENERALES: Por el NORTE: En una

longitud de cincuenta y cuatro metros sesenta y cinco centimetros con lote nimero
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cincuenta y siete; por el SUR: En una longitud de treinta y siete metros veinte centimetros
con lote nimero cincuenta y cinco; por el ESTE: En una longitud de cuarenta y cuatro
metros con otros propietarios; y, por el OESTE: En una longitud de nueve metros con calle
“B”, dando una cabida  total de Superficie del Terreno de

.No obstante de indicarse la cabida y dimensiones la venta

se la hace como cuerpo cierto.
CUARTA.- PRECIO DE LA VENTA Y FORMA DE PAGO:

El justo precio pactado y aceptado por las partes, por la compra venta del bien inmueble
antes descrito, es de que “LOS COMPRADORES”, pagan de la

siguiente forma: al contado, en moneda de curso legal y de uso normal y corriente de la
Reptblica del Ecuador, al momento de la suscripcion de la presente escritura, y que “LOS
VENDEDORES”, declaran recibirlo de manos de “LOS COMPRADORES” a su entera
satisfaccion, sin tener que formular reclamo alguno, ni en el presente ni en el futuro, por

este concepto.
QUINTA.- TRANSFERENCIA:

“LOS VENDEDORES”, una vez que han recibido el dinero correspondiente al precio
pactado, a su entera satisfaccion, por la venta del lote de terreno antes descrito, transfieren
a favor de “LOS COMPRADORES”, el total dominio, posesion, uso y goce del lote
anteriormente mencionado y singularizado, con todos sus derechos anexos, entradas y
salidas, servidumbres activas y pasivas y todo lo que de acuerdo con el Cdédigo Civil

Vigente se reputa perteneciente al inmueble.
SEXTA.- SANEAMIENTO:

“LOS VENDEDORES” quedan sujetos al saneamiento en caso de eviccion, de
conformidad con la ley y declaran que sobre dicho bien inmueble no pesa gravamen
alguno ni prohibicion de enajenar como aparece del Certificado conferido por el Sefior
Registrador de la Propiedad del Cantén Quito y que se agrega como documento
habilitante.

SEPTIMA.- GASTOS E IMPUESTOS:
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Los gastos e impuestos que causen u ocasionen la presente escritura, hasta la inscripcion
del titulo en el Registro de la Propiedad correspondiente, son de cuenta de “LOS
COMPRADORES” excepto el impuesto de la plusvalia que en caso de existir sera de
cuenta de “LOS VENDEDORES”.

OCTAVA.- JURISDICCION Y TRAMITE:

Para todos los efectos legales de este contrato y en caso de controversia, las partes
renuncian domicilio, se someten a los jueces competentes del Canton Quito, y al tramite

ejecutivo o verbal sumario, a eleccion de la parte actora.
NOVENA.- AUTORIZACION:

“LOS COMPRADORES”, quedan facultados y autorizados, para solicitar la inscripcion en
el Registro de la Propiedad correspondiente, del inmueble que adquiere en virtud de este

contrato.
DECIMA.- ACEPTACION:

Las partes contratantes, por sus propios derechos y estando presentes, y por asi convenir a
sus intereses dicen: Que aceptan esta escritura en todas y cada una de sus partes, sin tener

que formular observacion o reclamo alguno, ni en el presente ni en el futuro.

Usted Sefior Notario, se dignara agregar las demas clausulas de estilo para la perfecta

validez y eficacia de esta clase de instrumentos.
Firma del Abogado

NUmero de Matricula

CONSTANCIA DE PAGO

Conste por el presente documento quUE YO, ....ccecvvvevveeiieerineenne. , declaro que el precio real
de la venta del inmueble de mi propiedad, constituido dentro del régimen de propiedad
horizontal, del ...................... , guion SUR (B — SUR): Estacionamiento B guion
doscientos dos (............... ); y, Bodega ............. guion ciento uno (................ sus
respectivas alicuotas del Edificio Sol del Este, ubicado en el lote de terreno nimero treinta
y uno, ubicado en ... , PArroquUia .....iiiiiiiiie, de este

Canton y ciudad de ........................ ,provinciade ....................... , a favor del sefior
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............................... , es el de ......................... DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE NORTEAMERICA (USD'$ .....vevvne. 000,00), aclarandose que el precio
que se consigna en la escritura de compraventa del inmueble antes descrito es inferior, y

que se lo ha estipulado para efecto del pago de impuestos.

Ademas se deja constancia que la forma de pago del precio real antes sefialado, se la
realiza de la siguiente forma: integramente en Dolares Americanos, de contado y en dinero
en efectivo a la suscripcion de la respectiva escritura de compra venta y que Yo,
............................... , declaro tenerlos recibidos a mi entera satisfaccion, sin tener que
formular reclamo judicial o extrajudicial alguno, ni en el presente ni en el futuro, por tal
concepto, por lo tanto, he recibido dominio, sin que podamos reclamar o invocar la
rescision del contrato respectivo de compraventa, por lesion enorme en lo posterior y bajo

ningun otro concepto al Comprador, SEA0r ........cccceevvererieennne

El presente documento, podra ser utilizado publicamente, en el caso de existir reclamos de

las partes, inclusive de lesion enorme.

Quedan facultados los comparecientes, para solicitar a uno de los Sefiores Jueces de lo
Civil de Pichincha, el reconocimiento de firmas y rabricas puestas en el presente

instrumento privado.

Para constancia de lo estipulado en este documento, los comparecientes, lo firman por

duplicado en esta ciudad de Quito, a los............... dias del mes de ......... del dos mil tres.

“EL VENDEDOR” “EL COMPRADOR?”
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Anexo 12.6. Presentacion defensa de tesis

(Link archivo de Power Point)
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ASPECTO LEGALES XXXXX CONTENIDO Plan de negocios “Universo Plaza”
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GERENCIA DE PROYECTO EDT del proyecto

EDT del Proyeste dificio Universe Plaza
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