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RESUMEN EJECUTIVO

El sector de la construccion es considerado como el motor activo de la economia, ya
que la dinamiza y es un indicador clave de su crecimiento. En el Ecuador, el sector de la
construccidon experimentd un claro proceso de renovacion y un crecimiento sostenido
durante los tltimos diez afios. El proposito del presente trabajo es determinar el
comportamiento del sector de la construccién en Ecuador a través de las diferentes
variables econdmicas con miras a realizar un plan de negocios que permita determinar la
factibilidad de construccion de un edificio de oficinas en el sector norte de Quito. Este
proyecto presenta una alternativa valiosa para las empresas vinculadas al sector
inmobiliario y de la construccion ya que tiene la finalidad de demostrar que desarrollar un
proyecto inmobiliario puede ser un negocio rentable.

De acuerdo a las estadisticas macroeconomicas, el PIB del Ecuador ha crecido
constantemente desde la dolarizacion del pais sustentado principalmente por el impulso de
la explotacion petrolera, los altos precios del petréleo asi como a la fuerte inversion
publica y al aumento del consumo debido al crecimiento en los créditos hipotecarios para
la compra de viviendas. De igual manera el sector de la construccion ha tenido un
crecimiento sostenido y en los ltimos cinco afios se ha registrado un crecimiento
promedio de 9,08% para el sector de la construccion respecto al PIB. En el 2010 debido al
inicio del funcionamiento del Banco del IESS (BIESS), el sector se dinamizé atin mas y la
generacion de empleo en el sector de la construccion es significativamente importante y
lidera la captacion de mano de obra no calificada. A pesar del mayor dinamismo del sector
de la construccion, de acuerdo al MIDUVI el déficit habitacional ha disminuido por el
bono de la vivienda, segtin el BIESS, aun existe un déficit habitacional de casi 1.2 millones

de viviendas. Mads atin, de acuerdo a Gamboa y Asociados (2011), en los ultimos afios la



comercializacion de oficinas en la ciudad de Quito, ha tenido una tasa de crecimiento del
9%. Lo cual crea una oportunidad para el negocio inmobiliario.

El producto consiste en la construccion y venta de un edificio de oficinas que estara
ubicado en el sector centro-norte de la ciudad de Quito, en los alrededores del Parque La
Carolina, por considerarlo como un sector comercial, financiero-bancario-empresarial y de
entretenimiento, lo cual serd un beneficio para los futuros clientes. El edificio consta de 10
pisos que daran cabida a 41 oficinas que van desde 52 metros a 108 metros cuadrados de
construccion. El proyecto es de aproximadamente 6.050 metros cuadrados de
construccion. La estrategia de precios se encaminara de una forma escalonada de acuerdo
al piso en que se encuentre la oficina. Nuestros precios de venta estaran en 1.100 ddlares
para la planta baja, llegando a 1350 ddlares para los ultimos pisos. Los precios para las
oficinas que se vendan al término de la construccion se incrementaran en un 10% y de
acuerdo al mercado en ese momento. Entre las politicas del proyecto se plantea un pago
del 10% de reserva, un 30% durante la construccion y el 60% a la entrega de las oficinas; y
se lo puede financiar con cualquier entidad Bancaria privada o gubernamental.

En el analisis financiero realizado, se determiné que los ingresos del proyecto son de
37925.084,60 y los costos son de 2°966.567,21 desglosados de acuerdo al cronograma de
obra, generando una utilidad contable de 958.517,39 dodlares. De acuerdo al calculo de
CAPM la tasa de descuento para descontar los flujos se halla en el 19, 95% es decir 20%.
El Valor Actual Neto del proyecto es de 366.329 dolares a una tasa de descuento apropiada
y obtenida a través del CAPM y el TIR es de 37,36% lo cual me indica que el proyecto es

completamente viable y rentable.
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EXECUTIVE ABSTRACT

The construction sector is considered the active economic motor since it is a key
indicator of growth. The construction sector in Ecuador has experienced a clear process of
sustained growth and renovation during the last ten years. The purpose of this summary is
to determine the behavior of Ecuador’s construction sector through different economic
variables in order to make a business plan which will allow us to determine the feasibility
of the construction of an office building in Quito’s north side. This project presents a
valuable alternative for the construction and real estate business as it is aimed at
developing a profitable real estate project.

According to macroeconomic statistics, Ecuador’s PIB has had a constant growth
since the dollarization of the country, fueled mostly by boosting oil exploration, the high
cost of oil, a strong public investment and the increase in consumption due to mortgage
lending growth. Similarly, the construction industry has had sustained growth and in the
last five years has registered an average growth of 9.08% for the construction sector with
respect to the PIB. Due to the operation of IESS Bank (BIESS), the construction sector has
become even more dynamic, generating significant employment growth and has led to the
uptake of unskilled workers. Despite the dynamic construction sector, according to the
MIDUVI, the housing deficit has decreased because of the housing bonus, according to
BIESS , there is still a housing deficit of almost 1.2 million homes. Moreover, according
to Gamboa and Associates (2011), in recent years the marketing of offices in the city of
Quito has had a growth rate of 9% creating an opportunity for the real estate business.

The product consists of the construction and sale of an office building located on the
north side of the city of Quito. Surrounding the Carolina Park, it is considered a

commercial area of banking and entertainment thus being a benefit to future clients. The
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10 story building accommodates 41 offices ranging from 52 to 108 square meters of
construction. The project has approximately 6.050 square meters of construction. The
pricing is according to the floor on which the office is located. Our sale price will be $
1,100 for the first floor reaching $1,350 for the top floors. The prices will be increased
10% for the offices that sell at completion of the construction and according to the market
at that time. The project policies state that a 10% of the cost of the purchase will be paid to
reserve, 30 % during construction and 60% at delivery which can be financed with any
Banking or Governmental entity.

The financial analysis determined that the project will cost $2,966,567.21 with a
profit of $3,925,084.60 broken down according to the work schedule, generating a utility
of $ 958,517.39.

According to the CAPM the discount rate is at 19.95% or 20%. The Net value of the
project is $366,329.00 at an appropriate discount rate and obtained through the CAPM.

The TIR is of 37.36% indicating that the project is completely viable and profitable.
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CAPITULO 1: INTRODUCCION

Introduccion al Problema

El sector de la construccion es considerado como motor activo de la economia, ya
que la dinamiza y es ademas un indicador clave de la evolucion y de su crecimiento.
Cuando la economia esta en recesion, el sector de la construccion es el sector mas afectado
y por el contrario, en épocas de auge la construccion se constituye en uno de los sectores
mas dindmicos y activos influenciando en todos los demas sectores de la economia,
incluyendo los sectores industriales, comerciales y de servicios de un pais. En general en
el Ecuador el sector de la construccidon experimentd un claro proceso de renovacion y ha
presentado un crecimiento sostenido durante los ultimos diez afios. Esto puede ser
atribuido a la adopcion de la dolarizacion, que logrd una estabilizacion de la economia y ha

fomentado de esta manera la inversion.

Planteamiento del Problema

De igual manera lo ocurrido a todo el pais, el sector inmobiliario ha crecido y se ha
modernizado. Durante la Giltima década la ciudad de Quito ha experimentado una
significativa transformacion en el campo urbano-espacial. La ciudad histéricamente
conformada en el valle de Quito se ha volcado desde adentro hacia fuera provocando un
proceso de caracter expansivo. Esta forma de crecimiento urbano ha creado una ciudad
dispersa que progresivamente incorpora varios poblados. De acuerdo a la Agencia Publica

de Noticias de Quito cuando el INEC entreg6 resultados del Censo 2010 al Municipio de



Quito, a nivel nacional existen 4 649 630 viviendas particulares de las cuales 763 719 estan
en Quito. El 80% de las viviendas de Quito son casas y departamentos. Las viviendas en
menores condiciones sociales casi han desaparecido. En términos de propiedad registra un
crecimiento del 33,2% en areas rurales que es mayor en relacion a nivel nacional.

A efecto de acompafiar la expansion de la ciudad, el Municipio de Quito ha realizado
obras publicas tales como la infraestructura vial y servicios (agua potable, electricidad,
alcantarillado y teléfono), y de esta manera han estimulado el desarrollo de nuevas areas de
urbanizacion. Paralelamente, en la ciudad de Quito se han suscitado cambios en los usos
del suelo y en la forma de organizacion y funcionamiento de las actividades urbanas, sobre
todo por la densificacion y el deterioro de algunas areas del centro, la emergencia de
nuevos estilos de vida y patrones de consumo, y por la existencia de grandes areas vacantes
libradas a la especulacion. El mismo articulo de la Secretaria de Comunicacion del
Municipio de Quito, los servicios basicos de Quito registran mayores coberturas en
relacion a nivel nacional. En agua en un 96%, electricidad en un 99,5%, alcantarillado en
un 90,9% y el 98% tienen servicio de recoleccion de basura.

Por lo dicho anteriormente, un estudio sobre el sector de la construccion tanto a nivel
nacional como a nivel de Municipalidad, es importante en el desarrollo del pais y de la
ciudad de Quito, debido a que la infraestructura basica es muy fuerte y el déficit

habitacional es muy alto.

Proposito del Estudio

En la ciudad de Quito se ha suscitado un acelerado proceso de urbanizacion, que ha

ocasionado desequilibrios en la organizacion de la ciudad. Por lo tanto, el proposito del

presente estudio es determinar el comportamiento del sector de la construccion en el



Ecuador, a través de las diferentes variables econdémicas, y poder realizar un plan de
negocios con miras analizar la factibilidad de construccion de un edificio de oficinas en el
sector norte de Quito. Con este estudio, el fin es poder buscar el financiamiento necesario
en el sector bancario o Banca de Segundo piso del pais para financiar parte de la

construccion.

Justificacion

El desarrollo del presente trabajo de investigacion tiene como objetivo primario
realizar un plan de negocios para demostrar la factibilidad de la construccion de un edifico
de oficinas en el sector norte de Quito. El valor principal de un plan de negocios es la
creacion de un proyecto escrito, que evalue todos los aspectos de la factibilidad econdémica
de su iniciativa comercial, con una descripcion y analisis de sus perspectivas
empresariales. De acuerdo a Velasco (2007) “Un Plan de Negocio es una herramienta de
reflexion y trabajo, que sirve como punto de partida para un desarrollo empresarial. Un
plan de negocio lo realiza por escrito una persona emprendedora, y en ¢l plasma sus ideas,
el modo de llevarlas a cabo e indica los objetivos que alcanzan y las estrategias que
utilizan. Consiste en redactar, con método y orden, los pensamientos que tiene en la
cabeza. Mediante el Plan de Negocio se evalua la calidad del negocio en si.” La
realizacion de un plan de negocio es un paso esencial que debe tomar cualquier empresario
prudente, independientemente de la magnitud del negocio. Abordando estos puntos, la
realizacion de un plan de negocio requiere la planificacion e investigacion de sus diversos
componentes, que permita a la empresa justificar la realizacién de un proyecto. Para esto,
varios autores proponen diversos tipos de planificacion o metodologias para la elaboracion

de planes de negocios como por ejemplo:



Cuadro N° 1

PARTES CON DESCRIPCION

Presentacion del proyecto Formacion y experiencia empresarial

Definicion del producto o servicio | Descripcion, atributos, nivel tecnologico, etc.

. Delimitacion del negocio, analisis de mercado,
Plan de marketing . ] ) _
politicas comerciales y/o marketing mix.

_ Localizacion de la empresa, procesos, recursos,
Plan de operaciones ) _ ) .
estrategias, gestion de las existencias

o Estructura organizativa, formas de reclutamiento,
Plan de organizacion
asesores, etc.

Plan econémico y financiero Inversiones, financiamiento, balances, etc.

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

Este proyecto presenta una alternativa valiosa para las empresas vinculadas al sector
inmobiliario y de la construccion y para personas que deseen adquirir oficinas o
departamentos, ya que tiene la finalidad de demostrar que desarrollar un proyecto
inmobiliario puede ser un negocio rentable. Ademas un plan de negocio es una
herramienta util para la bisqueda de lineas de financiamiento y un plan de negocio bien
elaborado permite ahorrar tiempo, y ayuda en el proceso de toma de decisiones. Dado la
importancia de contar con un documento unico en el cual se expresa el por qué del
desarrollo y surgimiento de un negocio inmobiliario, y que ofrece un seguimiento de los
diferentes procesos de la construccion de un edificio para lograr que cada uno de los
detalles que requieran estos procesos sean satisfechos y cumplidos de forma oportuna para
que el proyecto llegue a su éxito. Este plan de negocios de la construccion de un edifico de
oficinas, propondra una nueva estrategia para generar conocimientos validos y confiables
que sirvan para el desarrollo de proyectos y que solucionen los problemas de oferta de este

tipo de bienes que aquejan a la ciudad.



Delimitacion Temporal

El presente estudio investigativo para el plan de negocio tendrd una duracion de seis
meses, especificamente desde el mes de Mayo hasta Octubre del 2012. El proyecto per se,
tendra una duracion total de 24 meses que incluye la construccion del edificio en un
periodo de 15 a 18 meses de acuerdo al cronograma de obra. En un tiempo de 24 meses se

espera poder vender las oficinas en su totalidad.

Delimitacion Espacial

El Edificio se encontrara en el sector de la Carolina tal como lo indica el plano de
Google Maps adjunto. La ubicacion particular del edificio no se la entregara debido a un
proceso de confidencialidad, sin embargo el andlisis econdmico, de mercado, técnico y

financiero de este estudio demuestran las realidades del sector inmobiliario y de la

construccion.
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Objetivos del Estudio

El objetivo general es el de disenar un plan de negocio para la construccion de
oficinas en el sector norte de Quito, que permita determinar la factibilidad de la misma.

Los objetivos especificos son: 1) Realizar un estudio del sector de la construccion en
el Ecuador; 2) Determinar la oferta y la demanda mediante un estudio de mercado; 3)
Definir las caracteristicas del cliente mediante investigacion de campo aplicada; 4)
Establecer los recursos necesarios para la realizacion del proyecto mediante un estudio

técnico; 5) Definir un analisis financiero del proyecto.

Organizacion del Estudio

Este capitulo comprende la primera seccion de este estudio donde se define el
planteamiento y propdsito del estudio. El capitulo 2 presenta el estudio econdmico de la
situacion del pais y especificamente la situacion del sector inmobiliario de la construccion
tanto a nivel pais como de la ciudad de Quito. Esta seccion también introduce el marco
tedrico para el estudio de mercado del proyecto. El Capitulo 3 es estudio de mercado del
proyecto. En el Capitulo 4 discute la localizacion del proyecto como las cuatro P’s de
Marketing. El Capitulo 5 toma una vision mas comprensiva de los aspectos técnicos del
proyecto y finalmente en el Capitulo 6 se realiza el estudio financiero del proyecto
incluyendo la tasa de descuento y un analisis de sensibilidad sobre los aumentos de los

costos.



CAPITULO 2. ESTUDIO ECONOMICO

Introduccion

En el desarrollo de cualquier plan de negocio es importante conocer la situacion
economica del pais y del sector en donde se va a llevar a cabo el proyecto. Por lo tanto, en
esta seccion se analizard el entorno econdmico y se explicara las variables econdomicas mas
importantes como son el PIB, la inflacion, tasas de interés, politica fiscal, balanza de pagos
y desempleo. Posteriormente, este estudio se enfocara en el sector inmobiliario y de la
construccion, explicando cual ha sido su comportamiento en los ultimos afios y las

perspectivas futuras que los agentes econdmicos tienen para el mismo.

Producto Interno Bruto (PIB)

El Producto Interno Bruto (PIB) es definido por el Banco Central del Ecuador
(BCE), es el valor monetario de los bienes y servicios finales producidos por una economia
en un periodo determinado. El Banco Central del Ecuador mide el crecimiento econémico
a través del incremento porcentual que registra el PIB real, es decir dejando de lado el
efecto del cambio en el nivel de precios, lo que nos permite comparar varios afios entre si
de manera més precisa. Esta variable es importante, ya que permite analizar como ha
evolucionado la economia en su conjunto, indicandonos: el crecimiento de la economia; si
hay mayor produccion e inversion; si hay menos desempleo y por ende nos indica como ha

mejorado la calidad de vida del pais.



De acuerdo a las estadisticas macroecondmicas presentadas por el Banco Central del
Ecuador, el PIB en el 2008 creci6 7.24% sustentado principalmente por el impulso de la
explotacion petrolera asi como por la recuperacion de la inversion tanto publica como
privada. El pobre crecimiento de la economia del 0,36% para el afio 2009 se atribuye
principalmente al impacto de la crisis econémica-financiera mundial. En el afio 2010 la
economia ecuatoriana medido por el PIB real, registr6 un crecimiento del 2,12% pasando
desde $1722.2 a $1758.8 en el 2010. El crecimiento del PIB en el afio 2010 fue de 3.58%
es decir la economia ecuatoriana registr6 un crecimiento moderado pero considerablemente
mas alto que el crecimiento del 2009 que fue apenas del 0.36%. En 2011, la economia
registrd un fuerte crecimiento del 7.78%, el cual, de acuerdo al balance de la economia
ecuatoriana presentado por la CEPAL, se debe a la fuerte inversion publica y al aumento
del consumo debido al crecimiento en los créditos hipotecarios para la compra de
viviendas. Tanto la variacion del ingreso per cépita anual, como el PIB real hasta el afio

2010 se pueden observar en el siguiente grafico.

Gréfico N° 2
PRODUCTO INTERNO BRUTO, PIB, INGRESO PER CAPITA ANUAL
{Precios de 2000, desestacionalizada)
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Elaborado por: Myrian Duran



En lo que respecta al afio 2012, el Banco Central prevé que el PIB real sera de
$28.031 millones de ddlares, lo que significaria un incremento del 5.35% respecto al 2011.
El crecimiento sostenido que ha presentado la economia en los ultimos afios esta basado en
el fuerte gasto corriente y de capital realizado por el gobierno impulsado por los altos
precios del petréleo. Ademas, desde al afio 2008 se puede observar un incremento en el
consumo privado alentado por el incremento del salario real, el aumento del crédito en el
sistema financiero y el aumento del circulante que se ha producido por el gasto publico.
En lo que respecta a la inversion del gobierno central, se espera que ésta continte
creciendo contribuyendo al aumento del Producto Interno Bruto, mientras los ingresos

petroleros no disminuyan.

Inflacion

La inflacion indica la variacion sostenida de los precios de bienes y servicios en una
economia. De acuerdo a Dornbusch (2004) la inflacidn es la tasa porcentual de aumento
del nivel general de precios. En el Ecuador, a partir de la dolarizacion, la inflacion se
redujo desde cifras del 96% a valores de un solo digito, como puede apreciarse en los datos
del Banco Central del grafico adjunto. En los ultimos 5 afios, el promedio de la inflacion
anual ha sido del 5,38%, registrandose un pico en el 2008, cuando se registr6é una inflacion
del 8.83%. Este incremento es debido principalmente a los altos precios del petroleo y al
gasto social del Estado Ecuatoriano. Para el 2011, la inflacion fue de 4.41% y para el 2012
se espera los mismos niveles. En el grafico adjunto se puede apreciar la inflacion en el

Ecuador desde 1990 hasta la fecha.
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Central del Ecuador. Elaboracion propia.

10

Es importante mencionar que la meta de inflacion que tenia el gobierno para el 2011

era de 3,35% a inicios de ano, pero en Septiembre realizo un ajuste al alza y la inflacion

fue mayor a la meta fijada por el gobierno para el afio 2011. Ademas, para el 2010 y el

2011 la inflacion del Ecuador se situd por debajo de las inflaciones de la mayoria de paises

Sudamericanos como se puede apreciar en el siguiente cuadro.

Cuadro N° 2
Pais Inflacién 2010 Inflacion 2011

Venezuela 27% 27,63%
Argentina 11% 9,51%
Uruguay 6,9% 8,40%
Bolivia 5,6% 8,26%
Brasil 5,2% 6,18%
Paraguay 5,2% 8,9%
Ecuador 3,33% 4,41%
Colombia 3,1% 3,96%
Chile 1,7% 3,83%
Peru 1,5% 4,64%

Fuente: Index mundi
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Desempleo

El INEC (2011) define al desempleo como el porcentaje de personas mayores a 10
afos que se encuentra sin empleo y que no estuvo ocupado la semana pasada y esta
disponible para trabajar; o que busco trabajo o realiz6 gestiones necesarias para conseguir
empleo o comenzar un negocio en las ultimas cuatro semanas. En el grafico adjunto se
puede apreciar la evolucion del desempleo, el cual desde principios del 2010 ha tenido una
tendencia a la baja disminuyendo desde el 7.9% en Diciembre 2009 hasta el 5.1% a finales

del afio 2011.

Cuadro N° 3
Afo 2009 Afio 2010 Afo 2011
7,09% 6,10% 5,1%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

Grafico N° 4

Desempleo

10,00%
9,00% -
8,00%
7,00%

6,00%
5,00%
4,00%
3,00%
2,00%
1,00%
0,00%

Diciembre
(2009)
Marzo
Junio
Diciembre
(2010)
Marzo
Junio
Diciembre
(2011)

Septiembre
Septiem bre

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran



12

De acuerdo al grafico se puede ver que la situacion laboral del pais ha mejorado en
los ultimos dos afios y que existe una mayor cantidad de personas que tienen una situacion
laboral estable. El sector de la construccion por su alto crecimiento es un sector que en los
ultimos anos ha dado trabajo a un sin nimero de personas mejorando su bienestar social.
Es importante también analizar que la participacion del Estado ha sido creciente en el
mercado laboral debido al aumento que ha tenido el gasto ptblico y a la creacion de
nuevos empleos en el sector publico. En el grafico adjunto se puede apreciar la evolucion

del empleo tanto en el sector gubernamental como en el privado.

GréaficoN° 5
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Tasas de Interés

Las tasas de interés han tenido un comportamiento similar al ocurrido con la
inflacion. Las tasas de interés han tenido una disminucién notable en el periodo pos-
dolarizacion. En los ultimos afos las tasas de interés se han mantenido estables para la

mayoria de los sectores econdmicos y muestran una tendencia a la baja en todos los
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segmentos. En el segmento productivo corporativo, la tasa de interés empez6 el 2010 en

8.68% vy cerrd en 8.17% al final del 2011 como se puede apreciar en el cuadro y grafico

adjuntos.
Cuadro 4: Tasa de Interés Activa
Aio %
2009 9,20
2010 8.68
2011 8,17
2012 8,17
Fuente: BCE

Elaborado por: Myrian Duran

Gréfico N° 6: Tasa de Interés Activas
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De acuerdo a datos del Banco Central del Ecuador, a finales del afio 2011 se registrd
un incremento en el volumen de crédito al sector privado de 22.46% alcanzando un monto
de 21,152.6 millones. Ademas, es importante recalcar la entrega de créditos hipotecarios
por parte del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) a través de su Banco
(BIESS) a partir de 2010. Seglin la Camara de Construccion, el BIESS en el 2010 entreg6

el 36.00% de los créditos en relacion con el sistema financiero nacional. En el segmento
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de vivienda, la tasa de interés bajo de 11.11% en Enero 2010 y al 10.64% en Diciembre
del 2011. La disminucion de las tasas de interés y el incremento de créditos en el pais
puede ser explicada mutuamente, ya que al bajar la tasa de interés muchas empresas y
personas tienen mayor acceso al crédito y que incluso hoy en dia es aprovechado por

quienes deseen adquirir un bien inmueble.

Politica Fiscal

La politica fiscal es un indicador importante del desarrollo de la economia de un pais
ya que es la diferencia entre los ingresos del estado, como son los impuestos y las
exportaciones petroleras y los gastos publicos. Un déficit fiscal se da cuando los gastos
son superiores a los ingresos, y se denomina superavit cuando ocurre lo opuesto es decir el
estado recibe mas de lo que gasta. De acuerdo a datos del BCE, en el afio 2011 el déficit
presupuestario aumentd en un 0.94% con respecto al 2010, pasando de 1.687 millones en
el 2010 a 1,703 millones en el 2011. Cuando un gobierno tiene déficit presupuestario, éste
debe conseguir financiamiento, lo que tiene un impacto reduciendo el ahorro nacional,
aumentando la tasa de interés y disminuyendo la inversion privada. Si no es posible
conseguir el financiamiento, el gobierno debe recurrir a las reservas internacionales de
libre disponibilidad (RILD) para cubrirlo, ya que al estar dolarizada la economia
ecuatoriana no puede emitir dinero. Por este motivo la RILD y el déficit/superavit publico
se comportan de manera similar. El déficit generd una necesidad de financiamiento, €l
provendra de desembolsos de un crédito del Banco de Desarrollo de China por $1400
millones, y de créditos provenientes de organismos internacionales como el Banco
Interamericano de Desarrollo BID y la Corporacion Andina de Fomento CAF, y el resto

debera ser cubierto mediante la disminucidn de reservas.
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Los principales ingresos del Sector Fiscal ecuatoriano provienen de la explotacion y
exportacion petrolera. Los precios del petroleo se definen internacionalmente y estos
ingresos fueron de $5,054.71 millones de ddlares en el afio 2010, de $9468.19 millones de
dolares en el 2011 y de acuerdo al Ministerio de Economia, a un precio de $79,7 dolares
por barril, se espera que en el 2012 los ingresos del gobierno por exportacion de petroleo
sean de $10,624 millones.

En el gobierno del Presidente Rafael Correa Delgado se aprueba la ley de equidad
tributaria. De acuerdo al portal del Servicio de Rentas Interna del Ecuador, lo que busca la
ley es: reducir evasion de impuestos, la equidad tributaria, incentivar la inversion y
generacion de empleo e incorporar impuestos y transparentar las finanzas publicas. Para
reducir la evasion de impuestos entre las medidas tomadas por el SRI se encuentran el
control de las operaciones internacionales, la declaracion patrimonial, la bancarizacion y
profundizacion financiera y el fortalecimiento de la gestion tributaria y administracion de
justicia entre otros. Ademas, en busca de equidad tributaria se reforma el anticipo del
impuesto a la renta, los impuestos sobre herencias legados y donaciones y sobre el ICE.
Mediante la ley de equidad tributaria se incentiva la inversion y generacion de empleo con
medidas como la creacion de beneficios mediante deducciones adicionales para las
remuneraciones pagadas a nuevos empleados y a discapacitados, deduccion de 10 puntos
del Impuesto a la Renta en la reinversiones en equipo y maquinaria y la exoneracion de
impuestos por depdsitos e inversiones a plazo. Y por ultimo se incorpora impuestos con el
fin de transparentar las finanzas publicas como es el caso de la salida de capitales y
repatriacion de utilidades y reaseguros.

De esta manera, otro ingreso importante para el gobierno es la recaudacion fiscal y se
espera que en el 2012 se alcancen los $15,915 millones, lo que representa un crecimiento

del 10% respecto al 2011. Esto se debe como fue indicado anteriormente al
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establecimiento de nuevos impuestos como el impuesto verde, o el aumento de impuestos
existentes como es el caso del impuesto a la salida de divisas, a los licores, y también
debido a la mejora en la eficiencia en el cobro de impuestos por el Servicio de Rentas
Internas.

Uno de los principales ingresos del Ecuador en la época pos-dolarizacion han sido las
remesas de los inmigrantes y han sido bastante fluctuante en los afios. Durante la crisis al
final de la década de los afios noventa la salida de ecuatorianos al exterior se generalizo en
todas las provincias del pais. Las remesas enviadas por los emigrantes ecuatorianos han
inyectado sumas importantes de dinero a la economia. Estas remesas han sido destinadas
principalmente para gastos de consumo y vivienda y han servido para aumentar la calidad
de vida de las familias de los emigrantes. Para el afio 2000, las remesas se convirtieron en
el segundo rubro de ingreso de divisas al pais y representaron mas del 10% del PIB y en
los afios posteriores hasta el 2010 en promedio se han encontrado cerca del 6% del PIB.

Para el afio 2009, segtin datos presentados por el BCE, el monto de remesas que
ingresaron al pais fueron de USD 2,495 millones. Si es comparando con el monto del 2008
(USD 2,821 millones) existe una disminucion del 11.5% y si es comparado con el afio
2007 esta disminucion asciende al 19%. La crisis econdmica y financiera mundial incidi6
en la reduccion de las remesas, debido al creciente desempleo registrado en los destinos
principales de los emigrantes ecuatorianos y debido a las restricciones impuestas por
dichos paises para aminorar los flujos migratorios. Durante el primer semestre de 2010 el
flujo de remesas de los emigrantes ascendieron a U$SD 1,106 millones. De acuerdo a datos
presentados por el Banco Central en sus boletines de “Evolucion de Remesas”, los ingresos
por remesas provenientes del exterior aumentaron en un 3.4% del primer al segundo
trimestre del afio anterior, pasando de $550.1 millones a $568.9 millones. Se puede

apreciar una recuperacion de los flujos de remesas debido a que en el primer trimestre del
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2009, los ingresos por remesas fueron de $524.2 millones, el valor mas bajo desde el afio
2008.

Las remesas de los emigrantes representan una oportunidad para el sector
inmobiliario y de la construccion debido a que en muchos casos estas remesas son
destinadas para vivienda. Esta evidencia empirica lleva a concluir que existe una
oportunidad en el Ecuador para el desarrollo de la vivienda social. Como fue mencionado
anteriormente el destino de las remesas, en su mayoria, se ha canalizado a la construccion
de viviendas y a la adquisicidon de vehiculos y electrodomésticos incrementando el

bienestar social.

Analisis del Sector de la Construcciéon

En esta seccion se analizara el desarrollo del sector inmobiliario y de la construccion
en el pais y mas especificamente en la ciudad de Quito durante los ultimos afos. Es
fundamental realizar este analisis ya que se obtendra informacion importante acerca de la
situacion de esta industria.

El sector de la construccion, el petrolero y el de telecomunicaciones son
considerados como los principales dinamizadores de la economia. La construccion
contribuye altamente a la economia tanto en lo que respecta a su aporte al PIB como a la
cantidad de personas que emplea. De acuerdo a un articulo del El Universo, de diciembre
de 1998 el nimero de compaiiias constructoras que se reportaron a la Superintendencia de
Companias fueron de 1.530 y generaban empleo a 20,900 personas de las cuales 12,675
eran obreros. Por lo tanto, la generacion de empleo del sector de la construccion es
significativamente importante y lidera la captacion de mano de obra no calificada. Este

empleo de mano de obra no calificada alivia en alguna medida el problema de desempleo y
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promueve la creacion de empresas paralelas dentro del &mbito artesanal y pequefia
industria, las cuales también son generadoras de empleo, dinamizando de esta forma el
circulo productivo dentro de la economia nacional.

Durante los ultimos afios, el sector se ha visto impulsado en gran medida por el
modelo econdmico basado en gasto del gobierno del Presidente Correa y por los elevados
precios del petroleo. En el grafico adjunto se puede apreciar la evolucion del sector de la
construccioén. Durante los ultimos cinco afios el sector de la construccion ha representado
cerca del 10% del PIB lo cual evidencia la importancia de esta actividad en la economia de
nuestro pais (Vela, 2012). De acuerdo a previsiones del Banco Central del Ecuador se
espera que para 2012 el sector de la construccidn represente cerca del 10.25% del PIB del

pais es decir sea de 2.870 millones.

GréaficoN° 7
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Fuente: Banco Central del Ecuador. Elaboracion propia.

Crecimiento del Sector

En los tltimos cinco afios se ha registrado un crecimiento promedio de 9,08% para el

sector de la construccion respecto al PIB total segiin informes del Banco Central. El afio
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2009 registrd una tasa de crecimiento del 5,4%, la menor para el periodo, debido
principalmente a la crisis mundial y a que los bancos restringieron sus lineas de crédito. El
gobierno nacional para contrarrestar esta situacion dispuso $600 millones de la Reserva de
Libre Disponibilidad para impulsar al sector de la vivienda, los cuales fueron viabilizados
mediante créditos a constructores, créditos hipotecarios y bonos para la vivienda, a través
del Banco Ecuatoriano del Vivienda (BEV), el Banco del Pacifico y el MIDUVI
(Corporacion EKOS, 2011). Adicionalmente, en el 2010 debido al inicio del
funcionamiento el Banco del IESS (BIESS) el sector se dinamiz6 aun mas. (Corporacion
EKOS, 2011,) Como se puede apreciar en el grafico adjunto para el afio 2011 se alcanzo6 un

crecimiento del 14% anual muy parecido al del 2008.

Gréafico N° 8
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Fuente: Banco Central del Ecuador. Elaboracion propia.

De acuerdo a Vela (2012) desde el afio 2009 el crecimiento del sector de la
construccion supera ampliamente al crecimiento de la economia constituyéndose como uno
de los “puntales de la economia no petrolera del pais”. De igual manera, de acuerdo a la

revista Gestion en su nimero dedicado al andlisis del sector inmobiliario del pais, el
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crecimiento de la construccion dinamiza otras actividades econdmicas como la industria
del cemento, la madera, la mineria metalica y no metélica, el transporte, la importacion de
acero, hierro, y el sector de los servicios entre otros, convirtiéndose en un verdadero
impulsor de la economia. De acuerdo a la revista Gestion e informacion del INEC, el
sector de la construccion emplea a 6,71% de los ocupados del pais, ubicandose en el cuarto
lugar entre las generadoras de empleo, precedida por el comercio, la industria

manufacturera y el transporte.

Inflacion en el Sector

El Instituto Nacional de Estadisticas y Censos mide mensualmente la variacion de los
precios del sector de la construccion mediante el IPCO (indice de Precios al Constructor).
Como se puede observar en el siguiente grafico, la variacion porcentual anual del IPCO
alcanzo un pico en agosto del 2008 llegando al 19.78% y disminuyendo considerablemente
e incluso alcanzando una deflacion y ubicandose en su punto mas bajo en el mes de agosto
del 2009 con un -7.7%. Posteriormente, ¢l indice mostro una tendencia a la alza
manteniéndose por debajo del IPC hasta que a inicios del 2011 lo superé manteniéndose

arriba del mismo hasta el momento.
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GraficoN° 9

Variaciones porcentuales anual del IPC e IPCO
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Sector Inmobiliario

El sector inmobiliario y de la construccién ha mostrado un crecimiento excepcional
en los ultimos afios. En la actualidad se habla de un auge en el sector y en distintos sitios
de la ciudad de Quito se puede apreciar como avanza una gran cantidad de proyectos
inmobiliarios que ha comenzado en los tltimos meses dinamizando la oferta. La demanda
de vivienda en los ultimos afios ha aumentado, impulsada por factores importantes como el
incremento de créditos, tasas de interés mas bajas y con plazos mayores. Este incremento
en la demanda, asi como el aumento de algunos costos directos e indirectos han producido
un aumento de los precios. Por ejemplo, el aumento de precios en los costos de materiales
de construccion de los ultimos afios incidi6 en el incremento en los precios del m? de
construccion, pasando de un promedio de 800 ddlares en el 2006 a 1200 por m? en la

actualidad para los segmentos de clase media alta.

Todos estos temas serdn analizados a mayor profundidad en esta seccion.
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Demanda y Financiamiento del Sector Inmobiliario

De acuerdo a los datos del ultimo Censo de Poblacion y Vivienda realizado en 2010
muestran que a nivel nacional la vivienda propia de los hogares ha aumentado en un
25.9%. De acuerdo al MIDUVI para el afio 2010 el déficit habitacional disminuy6 en
aproximadamente un 9% debido al bono de la vivienda y a que el Gobierno Central
durante el periodo 2007- 2011 entreg6 246.000 viviendas de todo tipo a nivel nacional.

Sin embargo afirma que todavia existe un déficit de casi 1.2 millones de viviendas.

Cabe recalcar que un aumento de la demanda de vivienda se debe que al momento en
el Ecuador se esta dando una gran variedad de facilidades financieras destinadas al sector
de la vivienda. Por un lado el BIESS, ha jugado un rol muy importante en el sector, con
sus préstamos hipotecarios para sus afiliados con tasas de interés entre el 7,9% y el 8,5%, y
por periodos de hasta 25 afios. En el afio 2011 el BIESS abarco el 63% de la cartera
hipotecaria desembolsando $766,41 millones de ddlares, mientras que la banca privada
desembols6 $441,55 millones (Grafico 10y 11). En cuanto al nimero de créditos
hipotecarios concedidos durante el 2011 se otorgaron 21.512 y en lo que va del afio, hasta

mediados de marzo, 4.819.
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Gréfico N° 10

Créditos para vivienda en 2011
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Gréafico N° 11
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Fuente: Revista Gestion, APBE (Asociacion de Bancos Privados del Ecuador) y BIESS.
Elaborado por: Myrian Duran

Por otro lado, programas como el bono de la “primera vivienda” del gobierno
manejado por el MIDUVI y canalizado a través del Banco del Pacifico, y las baja tasas de
interés hipotecarios en comparacion a otro tipo de créditos como créditos de consumo,

comerciales PYMES han aumentado la demanda de vivienda.
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Precios del Sector Inmobiliario

La creciente demanda y aumento en los costos directos e indirectos es uno de los
motivos por los cuales el precio del metro cuadrado ha subido en los ultimos meses.
Ademas la bonanza del sector y la falta de lugares para construir ha generado un fendmeno
especulativo que ha impulsado el precio de los terrenos a la alza, especialmente en las
ciudades de Quito y Guayaquil. Nuevas regulaciones que exigen mayor salud ocupacional,
seguridad industrial y la afiliacion al IESS de los trabajadores a pesar de que en su mayoria
se trata de trabajadores transitorios, ha producido un incremento de los costos. Por otro
lado, requisitos municipales en cuanto a areas verdes, areas comunales, parqueaderos y
accesos para discapacitados ha reducido el area vendible del edificio lo que ha provocado
un incremento en el precio del metro cuadrado. En el siguiente grafico se puede apreciar la
estructura de costo del metro cuadrado de acuerdo a la Camara de Comercio de Quito

como consta en el estudio de Vela (2012).

Gréfico N° 12
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Por lo presentado anteriormente se puede mencionar que el precio por metro
cuadrado en la cuidad de Quito se encuentra entre los $500 y $1.500 dolares
aproximadamente, dependiendo de la ubicacion del inmueble. De acuerdo a la revista
Lideres, en el centro norte de la ciudad los precios del metro cuadrado el afio 2010 se
situaban en alrededor de los $1250 doélares, mientas que en Calderdn estaba en los $520
dolares aproximadamente. A continuacion se presenta los precios del sector inmobiliario

en Quito realizado a partir de la informacion de la Revista Lideres.

Gréfico N° 13

Precios del mercado inmobiliario en Quito
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CAPITULO 3. ESTUDIO DE MERCADO

Introduccion

Un estudio de mercado debe servir para tener una nocion clara de la demanda o de
personas que podran adquirir el bien o servicio que se piensa vender, y el precio que estan
dispuestos a pagar por el mismo. Adicionalmente, un estudio de mercado nos puede
indicar si las caracteristicas y especificaciones del servicio o producto, corresponden a las
deseadas por el cliente. Nos dira igualmente, el tipo de clientes que estan interesados en
los bienes, lo cual servira para orientar la produccion del negocio. Por otra parte, cuando
el estudio se hace como paso inicial de un propdsito de inversion, ayuda a conocer el
tamafo indicado del negocio por instalar, con las previsiones correspondientes para las
ampliaciones posteriores, consecuentes del crecimiento esperado de la empresa. De esta
manera, un proyecto tiene sentido y justificacion cuando se identifica "hacia quienes va
dirigido el producto, o quienes van a consumir, o utilizar los productos o servicios
contemplados en cada proyecto. (Alvarez, 2012, p. 32)

Como se evidencia del analisis economico, el sector de la construccion es
considerado como uno de los principales dinamizadores de la economia tanto por su aporte
al PIB como a la cantidad de personas que emplea. Durante los ultimos afos, el sector se
ha visto impulsado en gran medida por el modelo econdémico basado en gasto del gobierno
de Correa y por los elevados precios del petroleo y ha mostrado un crecimiento
excepcional. En la actualidad, debido al auge del sector se ha dinamizado la oferta por la
gran cantidad de proyectos inmobiliarios. Por otro lado la demanda de vivienda ha
aumentado debido a factores importantes como el incremento de créditos, tasas de interés

mas bajas y con plazos blandos y programas de vivienda del gobierno a través del Banco
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Ecuatoriano del Vivienda (BEV), el Banco del Pacifico y el MIDUVI (Corporacion EKOS,
2011). Adicionalmente, el BIESS, ha jugado un rol muy importante en el sector. Sin
embargo de acuerdo al MIDUVI todavia existe un déficit de casi 1.2 millones de viviendas.
Mas aun, en el pais existen cerca de 3 millones de hogares y mas de un millén de los
mismos viven en viviendas precarias por las caracteristicas constructivas, en hacinamiento
o no disponen de los servicios basicos adecuados. De acuerdo al INEC, cada afio en el
pais se forman alrededor de 65.000 nuevos hogares que requieren vivienda, servicios
basicos.

El mercado inmobiliario de oficinas historicamente se ha desarrollado
especificamente en el sector norte central de la ciudad, sin embargo, en la actualidad existe
un pequefio desarrollo en el Valle de Cumbaya. De acuerdo a Market Watch, 67 de 84
proyectos de oficinas vendidos se han ubicado dentro del sector norte central en los tltimos
10 afios. Estos proyectos principalmente se han ubicado en 4 barrios que son: 12 de
Octubre, La Pradera, La Republica del Salvador y la Carolina. De igual manera, de
acuerdo a Market Watch las areas promedio de oficinas ofertadas son 90 metros cuadrados
en donde el area de la oficina deseada ha subido en 10 m2 del promedio historico. El
precio promedio en la actualidad es de 1.215 ddlares por metro cuadrado y el valor
promedio de parqueaderos de oficina es de 7.980 ddlares

De una manera progresiva y sostenida, en estos ultimos afios ha seguido ingresando
grandes volumenes de espacios de oficinas en la oferta de la ciudad, la gran mayoria
contratadas en compra y, mas recientemente, algunas de ellas también colocadas en
alquiler.

De acuerdo al Entorno Inmobiliario, en el cuadro adjunto se muestra la oferta de

oficinas en el afio 2.011 de la ciudad de Quito (Entorno Inmobiliario, 2012).
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Cuadro N°5
DESCRIPCION NUmero de Proyectos NUmero de unidades

Uribe & Schwarzkop 5 125
CR Constructora 4 105
Constructora Cevallos 1 35
Alvarez Bravo 3 105
Diego Guayasamin 1 28
Faesintidio Inmobiliaria 1 54
Edifikar Prabyc 1 36
Bychersa 1 56
Nevamar 1 24
Grupo Fortaleza 1 20
Victor H.Garcés 1 9
Promotores Asociados 1 30
TOTAL 21 627

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

Ademas, de acuerdo a Gamboa y Asociados (2011) partiendo que en los tltimos

anos, la comercializacion de oficinas en la ciudad de Quito, ha tenido una tasa de

crecimiento de 9%, y se puede realizar la extrapolacion de la oferta de este tipo de bienes.

Como se puede observar en la cuadro, se estima que en los proximos afios exista una oferta

progresiva en la venta de oficinas en la ciudad.

Cuadro N° 6 Proyeccion de la Oferta

ARoS 0

1

Oferta anual 627

683

745 812

885 965

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran
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Competencia

De acuerdo al entorno inmobiliario se determind 22 proyectos ubicados en la ciudad
de Quito que corresponden a diferentes zonas, y que pueden considerarse como una
potencial competencia. En la cuadro de a continuacidn, se presenta las empresas

constructoras de oficinas en la ciudad de Quito, con el respectivo valor total del proyecto.

Cuadro N° 7 Competencia

Empresas Proyectos | Aream? | Valor por m? | Total Proyecto
Uribe &Schwarzkop 5 8.302 1.110,00 9.215.116,47
CR Constructora 4 22.468 1.335,37 30.002.996,27
Constructora Cevallos 1 1.871 1140,00 2.133.139,91
Alvarez Bravo 3 8.864 1.372,74 12.167.569,68
Diego Guayazamin 1 2.334 1385,00 3.232.624,79
Faesinstidio Inmobiliaria 1 3.618 974,82 3.526.473,82
EdifikarPrabyc 1 2.259 1.140,00 2.575.566,51
Bychersa 1 1.691 1012,00 1.711.035,82
Nevamar 1 2.227 1.046,55 2.330.524,12
Grupo Fortaleza 1 762 1.170,00 891.934,31
Victor H. Garcés 1 42.093 1.250,00 52.615.629,83
Promotores Asociados 1 1.801 1021,71 1.839.638.,59

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

Para respaldar este plan de negocios y los datos mencionados anteriormente, se
realizd un pequeio estudio como muestra para definir si existe interés en el sector de
oficinas en la ciudad de Quito. Dentro de lo que compete para el proyecto, este estudio
sirve para determinar si habra o no acogida por parte de los empresarios en la construccion

de un edificio de oficinas, en funcion de las ventajas y desarrollo de elaborar un plan de



negocios. A continuacion se detalla la investigacion de mercado realizada en lo que

respecta a la definicion del universo, seleccion de la muestra, y disefio de la encuesta.

Investigacion de Mercado

Definicion del Universo

30

En estadistica, el universo es el nombre especifico que recibe la operacion dentro de

la delimitacion del campo de investigacion, que tiene por objeto la determinacion del
conjunto de unidades de observaciones que van a ser investigadas. Para este caso
especifico, el universo estara representado por el nimero de habitantes de la ciudad de

Quito (Ramirez, 2004, p. 34).

Seleccion de la Muestra

La muestra es un subconjunto de la poblacion, seleccionado de tal forma, que sea
representativa de la poblacion en estudio, obteniéndose con el fin de investigar alguna o
algunas de las propiedades de ésta. Segun la estadistica formal, es una parte o porcion
extraida de un conjunto, por métodos que permiten considerarla como representativa del
mismo. La muestra para la presente investigacion, estara representada por el numero de

empresarios que estan interesados en comprar una oficina en la ciudad de Quito.



31

Féormula de la Muestra:

= ZhspagsN
T EFW =1+ speg

Donde:

N: es el tamafio de la poblacion o universo

z: Valor Z critico, correspondiente a un valor dado del nivel de confianza es del 95%
por lo que Z sera el 1.96.

e: Es el error muestral, que sera del 5%

p: es la proporcidn de individuos que poseen en la poblacion la caracteristica de
estudio.

g: es la proporcion de individuos que no poseen esa caracteristica, es decir, es 1-p.

n: es el tamafio de la muestra

= 1.96% + 0.5 = 0.5 # 254,903
T 0055254908 - 1) + 1.96% + 0.5+ 0.5

n = 3584

Se debera realizar 384 encuestas a habitantes de Quito.
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Disefio de la encuesta

Se desarroll6 un cuestionario de 9 preguntas de opcion multiple para facilitar la
aplicacion de la encuesta a personas del sector empresarial. La encuesta y los resultados se

puede revisar en el Apéndice A y B.
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CAPITULO 4. LOCALIZACION

Las estrategias de mercadeo, también conocidas como estrategias de mercadotecnia o
estrategias comerciales, consisten en acciones que se llevan a cabo para lograr un
determinado objetivo relacionado con el mercadeo. Los objetivos de mercadeo pueden ser:
captar un mayor numero de clientes, incentivar las ventas, dar a conocer nuevos productos,
lograr una mayor cobertura o exposicion de los productos, etc. Para una mejor gestion,
¢éstas se suelen dividir o clasificar en estrategias destinadas a 4 aspectos o elementos de un
negocio: estrategias para el producto, para el precio, para la plaza (distribucion), y
estrategias para la promocion (comunicacion), las cuales son conocidas como las 4 Ps o la

Mezcla del marketing (Enrique, 2000)

Producto

El producto consiste en la construccion y venta de un edificio de oficinas, con la
mejor ubicacion en el sector norte de la ciudad sobre la base de una convivencia armoénica
y creativa, con espacio eco eficiente, accesibilidad, valoracion del tiempo y sustentabilidad
de crecimiento de la ciudad. El proyecto de oficinas estd ubicado en el sector centro-norte
de la ciudad de Quito y en los alrededores del parque La Carolina. En el norte de la
ciudad, el sector Ifiaquito se destaca por poseer el mayor crecimiento corporativo de Quito.
Es una urbanizacidn corporativa moderna que armoniza aspectos tan importantes como la
arquitectura, la tecnologia, los servicios y la accesibilidad.

El producto es un edificio de oficinas que busca ofrecer a los propietarios un
ambiente seguro, tranquilo, lleno de confort, ideal para sus negocios. Las oficinas seran

equipadas acorde a las ultimas tendencias tecnologicas y arquitectonicas y dispondran de
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una eficiente y comoda infraestructura, ofreciendo calidad en disefio y funcionalidad. El
tamafio de las oficinas permitira convertirse en amplias oficinas gerenciales u operativas
con la posibilidad de lograr distintos tamafios y configuraciones y tendran acceso a las
ultimas tendencias tecnoldgicas. El proyecto a ejecutarse, contara con 10 pisos, los cuales
daréan cabida a 41 oficinas que varian desde los 52 metros a los 108 metros cuadrados de
construccion. Ademas contard con 74 parqueaderos en cuatro subsuelos. Mediante un
estudio de funcionalidad y forma, se determin6 que el proyecto se desarrollard en
aproximadamente 2.734 metros de 4rea util de oficinas y el area comunal es de
aproximadamente 780,20 metros. El edificio contard con un gran hall de distribucion en
cada planta, dirigiendo a la entrada de las oficinas. En cada piso se localizaran entre 3 a 5
oficinas de acuerdo al tamafio de las mismas. Las dreas comunales estaran compuestas por
el Lobby principal, areas exteriores, ducto de escaleras y de ascensor y la zona de terraza.
El area de estacionamiento, sera distribuida en cuatro niveles del subsuelo. Las bodegas se
encuentran ubicadas en el cuarto nivel de subsuelo. Las fachadas exteriores estaran
conjugadas con el entorno, utilizando juego de colores y materiales como vidrio templado
que revestiran el edificio. En las zonas peatonales exteriores se utilizara porcelanato y

adoquin decorativo.

Precio

“El precio se define como: la cantidad de dinero que se cobra por un producto o
servicio. En términos mas amplios, el precio es la suma de los valores que los
consumidores dan a cambio de los beneficios de tener o usar el producto o servicio"
(Kotler & Armstrong, 2010 p. 353). La fijacion de precios puede ser realizado por costo

mas margen que consiste en sumar un sobreprecio del 50% al costo de los productos.
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También puede ser establecida de acuerdo al valor del cliente, en el cual, el valor obtenido
anteriormente se compara con los rangos de precios de la competencia y de acuerdo a estos
valores se fija el precio final de venta al publico. Ademas se puede establecer una fijacion
de precios promocionales. Los precios en la actualidad en lo referente a oficinas se maneja
en diferentes rangos, pues el cliente antes de comprar analiza factores como: ubicacion,
espacio, entre otros. Actualmente el metro cuadrado puede encontrarse entre los 1.100 y
1.400 dolares por el sector en el que se desea ubicar el proyecto. Por ejemplo, analizando
los precios de proyectos inmobiliarios se puede apreciar que por ejemplo la constructora
Uribe & Schwarzkof ofrece el metro cuadrado a 1.310 dolares y oficinas de 65 metros
cuadrados vende desde 89.000 dolares por el sector de la Av. América. Otro ejemplo es
CR Constructora ofrece el metro cuadrado entre 900 y 1.400 ddlares dependiendo del
sector. Los precios mencionados anteriormente ayudaran como referencia para establecer
el precio de las oficinas que se pretende ofrecer en el proyecto. Para el proyecto la
estrategia de precios se encaminara de una forma escalonada de acuerdo al piso en que se
encuentre la oficina. Los precios venta de las oficinas comenzaran desde 1.100 ddlares
para la planta baja, llegando a 1350 ddlares para los ultimos pisos. Ademas se dard un
precio promocional o descuento para la compra de las oficinas en planos que llegarian
hasta un 10%, es decir las precios para las oficinas vendidas después de la terminacion de
la construccion de las oficinas se incrementaran en un 10% y de acuerdo al mercado en ese
momento.

Entre las politicas del proyecto se plantea un pago del 10% de reserva, un 30%
durante la construccién y a la entrega de los departamentos el 60% del valor de las
oficinas, el cual puede ser financiado por cualquier entidad Bancaria privada o

gubernamental.
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Plaza

La plaza es un elemento importante dentro del Marketing Mix ya que el producto
debe ser colocado en un lugar adecuado, en la cantidad adecuada y en el momento
oportuno. El edificio estard ubicado en el sector centro-norte de la ciudad de Quito y en
los alrededores del parque La Carolina por considerarlo como un sector comercial,
empresarial y de entretenimiento, lo cual serd un beneficio para los futuros clientes. Este
sector se destaca por poseer el mayor crecimiento corporativo de Quito. Es una ubicacion
corporativa moderna que armoniza aspectos tan importantes como la arquitectura, la
tecnologia, los servicios y la accesibilidad. Este sector fue consolidado con vivienda
unifamiliar hace aproximadamente 20 afios y pertenece a un nivel socio econdémico Medio
Alto — Alto. En los ultimos afios se ha cambiado la estructura del suelo y el sector de
Ifaquito y los alrededores del parque La Carolina se ha convertido en el area mas
importante de negocios y de oficinas en Quito. El sector estd rodeado por cruces viales
importantes como son las avenidas Naciones Unidas, Amazonas, Republica, Eloy Alfaro,
Shyris y Republica del Salvador. Es impresionante ver en estas avenidas la gran cantidad
de edificios de oficinas, siendo muchos de éstos incluso, edificios de matrices del sector
bancario y financiero del pais o incluso Ministerios del Sector Gubernamental. Existe una
enorme cantidad de construccion en el sector y la mayoria de los proyectos se encuentra
dirigida a modernos edificios de oficinas. Por lo tanto, el ofrecer un nuevo edificio de
oficinas en el sector podria crear una clara y extraordinaria oportunidad de negocios. Las
estadisticas corroboran esta primera impresion por la poca disponibilidad de terrenos para
la construccion de edificios en este sector. Ademas el edificio tiene una ubicacion en uno
de los principales centros de comercio por la existencia de varios de los mas importantes

centros comerciales de la ciudad. Este sector es el centro financiero y bancario y es el
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distrito empresarial y de entretenimiento de la ciudad. La existencia de hoteles ademas de
centros de entretenimiento, como el Parque La Carolina y el Estadio Olimpico Atahualpa

ha hecho una ubicacién excelente para el desarrollo empresarial de la ciudad.

Promocion

La mezcla de comunicacion es la combinacion de los diferentes elementos con los
que las empresas pueden transmitir su propuesta, estd conformada de: publicidad, ventas
personales, promocion de ventas y relaciones publicas que utiliza una compaiiia para tratar
de alcanzar sus objetivos de publicidad y mercadotecnia. La oficina de venta es el
principal medio de promocionar el proyecto. En la oficina de ventas, ubicada dentro del
terreno del edificio anunciara el inicio de pre ventas con la ayuda de una maqueta del
edificio. Una vendedora con experiencia en ventas de proyectos inmobiliarios
promocionara desde las 9:00 hasta las 18:00 horas los dias laborables y sabados y sera la
encargada de recibir al cliente y ensefiar el proyecto. Ademads se contratara los servicios de
una compaiiia inmobiliaria para la promocidn y ventas del mismo. El objetivo es
conseguir la venta de las oficinas en su totalidad en el menor tiempo posible, logrando que
los futuros clientes conozcan las caracteristicas de las oficinas y las ventajas que les ofrece
el poseer una oficina propia, gracias a los esfuerzos publicitarios. Como estrategia de
comunicacion se enfocara en clientes que tienen la intencion y capacidad de compra de un
inmueble, ofreciéndoles toda la informacion relacionada con el proyecto. Otras formas que
se dard a conocer el proyecto sera mediante prensa, revistas especializadas, vallas, flyers

con informacioén del proyecto y la forma de contactar para conocer el financiamiento.
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CAPITULO 5. ESTUDIO TECNICO

Promotor Corporativo

Los promotores del proyecto son arquitectos y constructores quienes han estado en el
negocio inmobiliario por mas de 20 afos. El proyecto a desarrollarse es un edificio de
oficinas que tiene 6.045 metros cuadrados de construccion. El capital accionariado se
encuentra distribuido en tres socios con la siguiente participacion. Socio A 30%, Socio B
30% y Socio C 40%. La experiencia y conocimientos de los socios y promotores del
proyecto en el sector inmobiliario y de la construccidon garantiza una adecuada planeacion
y administracién de acuerdo a los mas avanzados y modernos procedimientos de

construccion y de administracién de proyectos inmobiliarios.

Topografia

Cabe senalar que el terreno es completamente plano, por lo que no ofrece ningln tipo

de pendiente positiva o negativa, lo que evita complicaciones constructivas. El terreno es

ideal para el emplazamiento de esta edificacion compuesta por un bloque de forma mas

bien cuadrada, que responde a la propia forma geometria del terreno.

Composicion Arguitectonica

El proyecto esta conformado por un edificio moderno ubicado en una zona

privilegiada y de alta plusvalia, que cuenta con 39 oficinas en 10 pisos, mas 2 oficinas en
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planta baja, 74 parqueaderos en 4 niveles de estacionamientos, y 14 bodegas. El edificio
estara construido en un terreno con una superficie de 600m? distribuido en 10 pisos o
niveles y planta baja donde estara establecida la entrada principal al edificio un area de
mezzanine, dos oficinas, recepcion donde estard ubicado un guardia de seguridad equipado
con los requerimientos necesarios para brindar un 6ptimo servicio de seguridad a los
propietarios y usuarios de las oficinas. En referencia a las areas se estructuran 6.045 m2 de
area bruta con 2.735 m2 de area 1til para oficinas y 3.310 m2 de area no computable que
esta constituida por el area comunal, area de parqueaderos, bodegas, area de circulacion

vehicular y exteriores. El cuadro de areas que consolida todas las plantas y subsuelos es el

siguiente:
CuadroN° 8
DETALLE AREA (M2)

AREA UTIL DE OFICINAS 2.734,47
AREA COMUNAL 780,20
AREA PARQUEADEROS(61) 1.117,94
AREA BODEGAS(14) 167,58
AREA DE CIRCULACION VEHICULAR 1.139,61
AREAS EXTERIORES 105,00
SUBTOTAL 6.044,80

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

Desde el nivel 2 al 7 se encontrardn 5 oficinas en cada piso y existiran tres oficinas
en los Ultimos tres pisos y dos en la planta baja. Cada piso tendra un lobby pequefio. De
esta manera el edificio contara con un total de 41 oficinas. Cada piso contard con un set
contra incendios y esparcidores aéreos, que son los que funcionan conjuntamente con los

detectores de humo y van colocados en el techo. El area de parqueaderos estara distribuida
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en 4 pisos subterraneos y la planta baja. La planta baja contara con 13 parqueaderos, el
primero, segundo y tercer nivel contaran con 18 parqueaderos cada uno y el cuarto nivel
con 7 parqueaderos. Para el célculo de los parqueaderos se tomo referencia medidas
técnicas de largo y ancho de un vehiculo. A continuacion se presenta un grafico de la

distribucion del area del edificio.

Gréfico N° 14

DISTRIBUCION DE AREAS

B AREA UTIL DE OFICINAS B AREA COMUNAL
= AREA PARQUEADEROS(61) m AREA BODEGAS(14)
B AREA DE CIRCULACION VEHICULAR ® AREAS EXTERIORES

2%

3%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

El proyecto ofrece una variedad de tamaios de oficinas, con superficies aproximadas

que varian desde los 52.86 m2 la més pequena, hasta 108.73 m2 la més grande.

Disefo Estructural

El proyecto se caracteriza por tener un disefo arquitectonico vanguardista. Cuenta
con oficinas amplias y ventanales grandes para una buena iluminacion y asi generar

espacios confortables. El proyecto se construye observando las especificaciones técnicas
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elaboradas por el equipo a cargo. En lo referente al sistema constructivo, la estructura
principal se la realizara con hormigén armado y la construccion de los 10 pisos que tiene el
proyecto se han definido de acuerdo al célculo estructural y acorde con las necesidades de
carga. Para los muros de anclaje (subsuelo) se utilizara hormigon ciclopeo y la
mamposteria que se utiliza es de bloque prensado. Para las instalaciones sanitarias, se
empleard materiales de alta resistencia y en todas las instalaciones eléctricas se utilizaran

materiales que cumplen con los requerimientos de seguridad y normas de control INEN.

Aspectos Legales

En cualquier proyecto inmobiliario se realizan gestiones y tramites legales. Los
primeros meses involucra la compra del terreno, aprobacion de planos y obtencion de los
permisos emitidos por el municipio. Luego al final del proyecto las gestiones y tramites
legales se encargan de la conclusion del proyecto y la legalizacion de las escrituras de las
oficinas.

Para este proyecto, los promotores han decidido crear una figura juridica llamada
asociacion de cuentas en participacion, figura por la cual existe un determinado numero de
socios, siendo uno de ellos el representante legal de la figura. Esta figura juridica no esta
registrada en la superintendencia de compafias, y es solamente registrada en una notaria
con la debida firma de todos los socios, razén por la cual el proceso de creacion al igual
que el proceso de disolucion es bastante simple a comparacion de la creacion de otro tipo
de empresa. Las cuentas en participaciones tienen su propio nimero de registro tinico de
contribuyentes (RUC) otorgado por el sistema de rentas internas lo cual sirve para tributar
impuestos. Este proyecto en un comienzo estaba planificado a ser de vivienda, sin

embargo, después de un andlisis de mercado en el sector, se llegd a la conclusion de la
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conveniencia de realizar un edificio de oficinas en lugar de vivienda. El terreno donde se
construye el proyecto, se encuentra debidamente saneado y cuenta con el certificado de
desgravamen correspondiente.

En la fase de planificacion se realiza un analisis de todos los rubros generales y se
paga los impuestos y tasas municipales. Dichos rubros dependen de las areas de
construccion que tendré el proyecto por lo cual, una de las primeras cosas que se deben
tomar en cuenta es el “informe de regulacion metropolitana” (IRM). Este IRM del terreno
brinda al constructor informacion sobre la linea de fabrica del terreno, con informacion
como: Retiros, Numero de pisos, altura maxima, coeficiente de ocupacion de suelo en
planta baja, coeficiente de ocupacion de suelo en todo el edificio. De acuerdo al IRM se
realiza el anteproyecto con el que se podra calcular el nimero de metros cuadrados ttiles
vendibles de construccion. También es necesario obtener por parte del municipio el
permiso de trabajo varios, y posteriormente el permiso de bomberos. Tras haber obtenido
este permiso, se procede a obtener el registro de planos (Planos arquitectonicos de plantas,
cortes y fachadas, planos hidro-sanitarios, planos eléctricos y planos estructurales) en el
Ilustre Municipio de Quito. Con esto se obtiene el permiso de construccion después del
deposito de garantia y del pago a la Empresa Municipal de Agua Potable y a la Empresa
Municipal de Alcantarillado, por contribucion e instalacion del servicio. A lo largo de la
construccion del proyecto generalmente se realizan cambios menores, los cuales deben
estar debidamente registrados en el Municipio de Quito. Al final de proyecto, para realizar
las escrituras definitivas de cada oficina se requiere realizar el proceso de declaratoria de
propiedad horizontal. Para las preventas se firma la promesa compra-venta, mediante la
cual el vendedor se compromete a entregar la oficina y el comprador se compromete a
cancelar el valor total de la oficina en un determinado periodo de tiempo. La firma de la

promesa compra-venta se realiza luego de haber recibido al menos el 10% del valor total



de cada oficina. En tema tributario se deben declarar los dos impuestos principales, los

cuales son: Impuesto al valor agregado IVA, y el pago del impuesto a la renta.
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CAPITULO 6. ESTUDIO FINANCIERO

El estudio financiero es el eje fundamental del plan de negocios, ya que determina la
rentabilidad y viabilidad del proyecto. De tal manera es uno de los principales factores
para toma de decisiones en los proyectos inmobiliarios. Adicionalmente a esto, a través
del anélisis financiero se puede plantear escenarios que afectan al flujo para evitar riesgo
de estimacion en los proyectos, realizando variaciones en costos directos y en los precios
de venta. El calculo del VAN (Valor actual Neto) nos ofrece distintos analisis del
proyecto, el cual sera una informacioén muy ttil para la toma de decisiones por parte de los

promotores.

Estado de Pérdidas y Ganancias

El Estado de Pérdidas y Ganancias o Estado de Resultados es un estado financiero
que nos muestra los ingresos y gastos en un periodo determinado. En este caso, el estado
de pérdidas y ganancias nos mostrara los ingresos y gastos totales del proyecto.

Los ingresos provienen de la venta de las oficinas los cuales seran vendidos a un
precio de 1.262 por metro cuadrado. Luego de acabada la construccion se piensa
incrementar un 10% en el precio por metro cuadrado a todos los departamentos que no
fueron vendidos durante el periodo de construccion dependiendo de las circunstancias del
mercado en ese momento. El valor total de venta del proyecto es de 3.925.084,60 ddlares
sin tomar en cuenta el incremento del 10% ya que este incremento depende de lo
anteriormente mencionado. Esto, lo inico que generaria es un mayor incremento en la
utilidad del proyecto asi como en su Valor Actual Neto y en el TIR del proyecto. Los

ingresos y ventas se encuentran en relacion al cronograma de ventas. Los ingresos son de
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605.508 dolares el primer afio y de 3'319.500 al final del segundo afo. Esto se debe a que
el periodo de construccion es mayor que un ano y el grueso del valor de venta, es decir, el
60% es recibido al entregar la oficina. A continuacion se presenta un resumen de los

componentes de los ingresos del proyecto.

Cuadro N°9

COMPONENTES DEL INGRESO
PRECIO DE VENTA POR M2 OFICINAS 2.734,47 1.262,25 3.451.584,60
PRECIO DE VENTA POR PARQUEADEROS 61,00 7.119,67 434.300,00
PRECIO DE VENTA POR BODEGAS 14,00 2.800,00 39.200,00
PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 3.925.084,60

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

En el cuadro siguiente se presenta un resumen de los componentes de los gastos del
proyecto de acuerdo al presupuesto de obra. Ademads se muestra la participacion de cada
rubro del presupuesto de obra en relacion al total de costos. Los rubros mas significativos
son la estructura del edificio con una participacion del 35% seguido por el terreno y los
honorarios a los ejecutores del proyecto con una participacion aproximada del 11% en
estos rubros.

El terreno es colocado como parte del costo del proyecto ya que es parte del proceso
de produccion y de construccion del edificio. El terreno, la estructura y honorarios a los
ejecutores contabilizan casi el 57% del costo total de la obra, lo cual puede ser muy

significativo en el momento de entregar garantias por el financiamiento.



Cuadro N° 10
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DESCRIPCION VALOR | PORCENTAJE

1 |[TRABAJOS PRELIMINARES 6.680,67 0,23%
2 [MOVIMIENTO DE TIERRAS 44.862,87 1,51%
3 |ESTRUCTURA 1.051.346,90 35,44%
4 | ALBANILERIA 233.278,00 7,86%
5 |REVESTIMIENTOS 41.121,65 1,39%
6 |PISOS 85.968,96 2,90%
7 | CARPINTERIA DE MADERA 54.602,54 1,84%
8 | CARPINTERIA METALICA 11.571,63 0,39%
9 [INSTALACIONES ELECTRICAS 145.080,60 4,89%

INSTALACION HIDRO-SANITARIA-PIEZAS

10 SANITARIAS 103.297,39 3,48%
11 | VENTANEARIA Y VIDRIO 121.403,45 4,09%
12 | CIELOS RASOS 37.628,11 1,27%
13 | INSTALACIONES ESPECIALES 99.235,13 3,35%
14| ESTUDIOS Y PLANIFICACION 79.130,13 2,67%
15| TERRENO 348.000,00 11,73%
16 | TASAS IMPUESTOS-GASTOS 68.615,83 2,31%
18 | IMPREVISTOS 101.803,90 3,43%
19 | HONORARIOS EJECUTORES 332.939,46 11,22%
TOTAL GASTOS 2.966.567,21 100,00%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

Lamentablemente este estado financiero es estatico y nos muestra la utilidad del

proyecto sin tomar en cuenta tanto el valor del dinero en el tiempo como los flujos

mensuales a los cuales el proyecto se encuentra planificado. A continuacion se presenta

los ingresos, gastos y utilidad del proyecto.
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Cuadro N2 11

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL PROYECTO

INGRESOS DEL PROYECTO 3,925,084.60
GASTOS DEL PROYECTO 2,966,567.21
UTILIDAD O PERDIDA 958,517.39

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

Si obtuviéramos la rentabilidad del proyecto en relacion a los ingresos, se puede
apreciar un margen de utilidad del 24,42%. Por lo mencionado anteriormente es necesario
realizar un estado de flujo de efectivo para comprender la rentabilidad real del proyecto y

decidir si el proyecto es viable o no.

Flujo de Efectivo

Con respecto a la importancia de elaborar un plan de negocios para determinar la
factibilidad del proyecto se puede sefalar que en todo proyecto en la parte financiera el
flujo de fondos representa la distribucion en el tiempo de los ingresos y los egresos
relacionados con su desarrollo, e implementacion. Ademas el flujo de efectivo es una
herramienta fundamental para, identificar, cuantificar y minimizar los riesgos del proyecto
e identificar las variables relevantes para maximizar la rentabilidad y generar una estrategia

econdmica- financiera para el desarrollo del proyecto.

Analisis de Ingresos

El promotor decidi6 estimar las ventas de acuerdo a su experiencia en proyectos

inmobiliarios. De acuerdo al cronograma valorado de ventas, la estructura de ingresos
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plantea flujos proyectados a 24 meses, con 14 meses de preventa y ventas efectivas
paralelos a la construccion del edificio. Adicionalmente se considera 8 meses para ventas
de las oficinas restantes y no realizadas durante la construccion del edificio. El promotor
estimo las ventas desde el mes inicial de lanzamiento del proyecto y durante todos los
meses que dura las fases de planificacion y de construccion del proyecto. Esto es un
periodo de 14 meses de flujo de ingresos, con una velocidad de ventas promedio de 2,06
unidades por mes y luego los ultimos ocho meses con una velocidad de 2,4 unidades por
mes. El cronograma valorado de ventas evidencia los ingresos en funcion del
financiamiento planteado a los potenciales clientes: 10% de entrada, 30% en cuotas iguales

durante la fase constructiva, y la diferencia de 60% a la entrega del departamento.

Analisis de Egresos

Primeramente se resumen los componentes del costo total del proyecto y se realizara

un calculo porcentual de los costos con respecto al costo total del proyecto.

Cuadro N° 12

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO
TOTAL COSTOS DIRECTOS 2,036,077.90 68.63%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 582,489.31 19.64%
COSTO DEL TERRENO 348,000.00 11.73%
COSTOS TOTAL DEL PROYECTO 27966,567.21 100.00%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

Los costos directos estan relacionados de manera directa con la obra civil del

proyecto. Los costos indirectos se componen de: gestion de ventas y publicidad,
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planificacion y disefo, direccion de obra, gerencia del proyecto y finalmente de impuestos
y tasas. El valor del terreno y los costos indirectos de planificacion y tasas e impuestos se
lo ubicé al inicio del flujo, ya que son las inversiones del proyecto y éstas deben ser
pagadas y obtenidas antes del inicio del proyecto. Por otra parte, los costos por honorarios,
administracion, gerencia, fiscalizacion, fueron estimados y colocados en el flujo de
efectivo durante la construccion del proyecto. Los costos directos de construccion se los
desgloso en un plazo de 14 meses de acuerdo al cronograma de obra.

El costo directo de construccion del edificio asciende a 2°036.077,90 dolares y como
fue apreciado anteriormente, equivale al 68,63% del costo total del proyecto. Los costos
de construccion se obtuvieron del presupuesto de obra tal como fue mostrado
anteriormente. Ademads en este presupuesto ya se han incluido todos los costos indirectos,
los cuales ascienden a 582.489,31. El terreno en el que se implanta el proyecto tiene un
area de 600 m2 y tiene una incidencia del 11,73% en el costo total del proyecto. El terreno
es entregado como aporte de los promotores para el proyecto y se coloca al inicio del
proyecto. El valor comercial del terreno es de 348.000 dolares lo que da como resultado
un costo de USD$ 580 por m2 de terreno. En el flujo de caja tanto los ingresos como los
flujos de egresos, se detallan mensualmente seglin el cronograma planificado y los costos
indirectos.

A continuacion se muestra el cronograma del proyecto.



Cuadro N° 13

CRONOGRAMA DEL PROYECTO

DESCRIPCION

MES 1

MES 2 | MES 3 | MES 4 ‘ MES 5 ‘ MES 6 | MES 7 ‘ MES 8 ‘ MES 9 ‘ MES 10 ‘MESll|MESlZ‘MESl3‘ME814|ME815

TRABAJOS PRELIMINARES

MOVIMIENTO DE TIERRAS

ESTRUCTURA

ALBANILERIA

REVESTIMIENTOS

PISOS

CARPINTERIA DE MADERA

CARPINTERIA METALICA

INSTALACIONES ELECTRICAS

INSTALACION HIDRO-
SANITARIA-PIEZAS SANIT.

VENTANERIA Y VIDRIO

CIELOS RASOS

INSTALACIONES ESPECIALES

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran

0¢
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Tasa de Descuento

La tasa de descuento es la variable con la cual se descuentan los flujos futuros a valor
presente para establecer la viabilidad del proyecto. Para el célculo de flujos descontados
del proyecto, la tasa de descuento debe tener relacion con los niveles de riesgo a los cuales
esta expuesto el proyecto, el sector en el cual pertenece y la economia en su conjunto. Para
determinar una tasa de descuento referencial de inversion se la realizé a través de la
aplicacion del método del Capital Asset Pricing Model (CAPM) o modelo de valoracion de
los Activos Financieros. La tasa de descuento es el rendimiento minimo que se le debe

compensar al inversionista por el riesgo asumido. El CAPM se muestra por la formula:

R =R, +B,x(R,—R;)

Donde:
Ra = es la tasa de rendimiento esperada del activo a.

pi = es el beta (cantidad de riesgo sistematico)

Rm = Rendimiento del mercado.

Rf=Rendimiento de un activo libre de riesgo.

Considerando lo anterior, para el sector de la construccion, se considera las letras o
bonos del tesoro de los Estados Unidos que de acuerdo al BCE se encontraba en el 2011 en
4,5176%. De acuerdo a Home Building en Estados Unidos, el rendimiento del sector de la

construccion es de 10,33% y la beta es de 0,98%. Pero esta seria el rendimiento para el
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sector de la construccion en los Estados Unidos para lo cual se incorpora una prima de
riesgo dada por el riesgo pais EMBI que es un indice que incorpora variables econdomicas,
politicas y financieras del pais, y es el que por ser compuesto por varios factores. Esta
variable segtin publicaciones del Banco Central del Ecuador es de 974.00 puntos 6 9,74%.
Por lo tanto la tasa de descuento para descontar los flujos se halla en el 19, 95% es decir
20%. De acuerdo a la experiencia de muchos constructores, ellos descuentan sus proyectos
entre el 20% y 25% por lo cual el calculo de la tasa de descuento en el presente trabajo
tiene coherencia.

Con esta tasa de descuento se puede descontar los flujos futuros para poder
determinar la factibilidad de este proyecto. En cualquier plan de negocios se utiliza el
Valor Actual Neto (VAN) como el criterio financiero para valorar el proyecto. El analisis
de los flujos descontados consiste en determinar el valor actual de los flujos futuros que se
esperan en el transcurso del proyecto, los cuales son descontados a una tasa adecuada al
riesgo de la inversion. EL criterio de aceptacion es que cuando el VAN es mayor a cero
(VAN > 0), el proyecto genera flujos y ganancias a la inversion y se debe aceptar el
proyecto. Siel VAN es igual a cero (VAN = 0), el proyecto NO genera flujos a esa tasa
de descuento y si el VAN es menor a cero (VAN < 0), el proyecto genera pérdidas y no se
deberia seguir con el proyecto.

A continuacion se presenta el flujo del proyecto de acuerdo al cronograma de ventas

y al presupuesto de obra.



FLUJO DE CAJA

Cuadro N° 14
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DESCRIPCION 0 1 2 3 4 5 6
VENTAS 50.465| 50.465| 50.465| 50.465 50.465 50.465
1 | TRABAJOS PRELIMINARES 6.681 0 0 0 0 0 0
2 | MOVIMIENTO DE TIERRAS 8.973| 17.945| 17.945 0 0 0 0
3 | ESTRUCTURA 0| 105.135| 105.135| 105.135| 105.135| 105.135| 105.135
4 | ALBANILERIA 0 0 0 0| 23328 23.328 23.328
5 | REVESTIMIENTOS 0 0 0 0 0 0 0
6 | PISOS 0 0 0 0 0 0 0
7 | CARPINTERIA DE MADERA 0 0 0 0 0 0 0
8 | CARPINTERIA METALICA 0 0 0 0 0 0 0
9 [ INSTALACIONES ELECTRICAS 0 0 0 0 0 0 14.508
0 INSTALACION HIDRO- o o 0 o o o 10330
SANITARIA
11 | VENTANERIA Y VIDRIO 0 0 0 0 0 0 0
12 | CIELOS RASOS 0 0 0 0 0 0 0
13 | INSTALACIONES ESPECIALES 0 0 0 0 0 0 0
14 | ESTUDIOS Y PLANIFICACION 79.130
15 | TERRENO 348.000
16 | TASAS IMPUESTOS-GASTOS 68.616
18 | IMPREVISTOS 7272 7272 7272 7272 7.272 7272
19 | HONORARIOS EJECUTORES 23.781| 23.781| 23.781| 23.781 23.781 23.781
TOTAL GASTOS 154.133 | 154.133| 136.188 | 159.516| 159.516| 184.353
FLUIONETO 511.399- 103466§; 103.665; 85722 109405(; 109:030) -133.888
FLUIO ACUMULADO 511.399 | 615.067 | 718.734 | 804.457 | 913.507 | 1.022.557 | 1.156.445
Costo de oportunidad 19,95%
VAN 366.329
TIR 37,26%




54

Continuacion
DESCRIPCION 7 8 9 10 11 12
VENTAS 50.465 50.465 50.465 50.465 50.465 50.465
1 | TRABAJOS PRELIMINARES 0 0 0 0 0 0
2 | MOVIMIENTO DE TIERRAS 0 0 0 0 0 0
3 |ESTRUCTURA 105.135| 105.135| 105.135| 105.135 0 0
4 | ALBANILERIA 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 46.656
5 | REVESTIMIENTOS 0 0 8.224 8.224 8.224 8.224
6 | PISOS 0 0 17.194 17.194 17.194 17.194
7 | CARPINTERIA DE MADERA 0 0 0 10.921 10.921 10.921
8 | CARPINTERIA METALICA 0 0 0 0 0 4.629
9 |INSTALACIONES ELECTRICAS 14.508 14.508 14.508 14.508 14.508 29.016
10 INSTALACION HIDRO- 10.330 10.330 10.330 10.330 10.330 20.659
SANITARIA
11 | VENTANERIA Y VIDRIO 0 0 0 0 36.421 24281
12 | CIELOS RASOS 0 0 0 0 0 18.814
13 | INSTALACIONES ESPECIALES 0 0 0 0 0 49.618
14 | ESTUDIOS Y PLANIFICACION
15 | TERRENO
16 | TASAS IMPUESTOS-GASTOS
18 | IMPREVISTOS 7272 7.272 7.272 7272 7272 7272
19 | HONORARIOS EJECUTORES 23.781 23.781 23.781 23.781 23.781 23.781
TOTAL GASTOS 184.353 | 184.353| 209.772| 220.692| 151.978| 261.064
FLUJO NETO -133.888 | -133.888| -159.306| -170.227| -101.513| -210.599
FLUJO ACUMULADO -1.290.333 | -1.424.221 | -1.583.527 | -1.753.754 | -1.855.267 | -2.065.865
Costo de oportunidad
VAN
TIR
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Continuacion
DESCRIPCION 13 14 15 16 17 18
VENTAS 50.465 50.465 | 1.648.536 | 174.448 | 174.448 | 174.448
1 | TRABAJOS PRELIMINARES 0 0 0
2 | MOVIMIENTO DE TIERRAS 0 0 0
3 |ESTRUCTURA 0 0 0
4 | ALBANILERIA 0 0 0
5 | REVESTIMIENTOS 8.224 0 0
6 | PISOS 17.194 0 0
7 | CARPINTERIA DE MADERA 21.841 0 0
8 | CARPINTERIA METALICA 4.629 2314 0
9 [INSTALACIONES ELECTRICAS 14.508 14.508 0
10 [ INSTALACION HIDRO-SANITARIA 20.659 0 0
11 | VENTANERIA Y VIDRIO 36.421 24281 0
12 | CIELOS RASOS 18.814 0 0
13 | INSTALACIONES ESPECIALES 29.771 19.847 0
14 | ESTUDIOS Y PLANIFICACION
15 | TERRENO
16 | TASAS IMPUESTOS-GASTOS
18 | IMPREVISTOS 7272 7272
19 | HONORARIOS EJECUTORES 23.781 23.781
TOTAL GASTOS 203.114 92.003
FLUJO NETO -152.649 -41538 | 1.648.536 | 174.448| 174.448| 174.448
FLUJO ACUMULADO -2.218514 | -2.260.052 | -611.516 | -437.068 | -262.620 | -88.172
Costo de oportunidad
VAN

TIR
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DESCRIPCION

19

20

21

22

23

24

VENTAS

174.448

174.448

174.448

174.448

174.448

174.448

—

TRABAJOS PRELIMINARES

MOVIMIENTO DE TIERRAS

ESTRUCTURA

ALBANILERIA

REVESTIMIENTOS

PISOS

CARPINTERIA DE MADERA

CARPINTERIA METALICA

O o I N »| K~ W[ N

INSTALACIONES ELECTRICAS

—_
S

INSTALACION HIDRO-SANITARIA

—_
—

VENTANERIA Y VIDRIO

—_
\S]

CIELOS RASOS

—_
[O%}

INSTALACIONES ESPECIALES

—
~

ESTUDIOS Y PLANIFICACION

—_
W

TERRENO

—_
N

TASAS IMPUESTOS-GASTOS

—_
o

IMPREVISTOS

—_
=)

HONORARIOS EJECUTORES

TOTAL GASTOS

FLUJO NETO

174.448

174.448

174.448

174.448

174.448

174.448

FLUJO ACUMULADO

86.276

260.725

435.173

609.621

784.069

958.517

Costo de oportunidad

VAN

TIR

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Myrian Duran
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Analisis del Proyecto

El proyecto es la realizacion del edificio de oficinas en el sector centro-norte de la
ciudad de Quito y en los alrededores del parque La Carolina. El Edificio tendré diez pisos
con un area total de 6.404 metros cuadrados. Se construiran 41 oficinas en un érea total
utilizable de 2.734 metros cuadrados. El area promedio de oficina es de 63.5 metros
cuadrados a un precio promedio de 1.245 por metro cuadrado. Se proyecta que la duracion
de construccion y venta del edificio se lo realizara en un periodo no mayor de 24 meses.

Los egresos se establecen de acuerdo al cronograma de obra. Los egresos para el
primer afio son de 2°671.450 ddlares, y de 295.117 ddlares en el segundo afio. El costo
total del proyecto es de 2'966.567,21 que incluye un valor del terreno por 348.000 e
incluye costos directos por 2°036.077,90 dolares y un costo indirecto de 582,489.31
dolares. El costo por metro cuadrado de edificio es de 490,70 y el de oficina es de
1.084,88. En un analisis estatico el margen de utilidad, es decir la utilidad sobre las ventas
es de 32,31%. El Valor Actual Neto del proyecto es de 366.329 dolares a una tasa de
descuento apropiada y obtenida a través del CAPM, lo cual me indica que el proyecto es
completamente viable. Se pudo obtener la tasa interna de retorno ya que no existen en los
flujos cambios de signos. El TIR es de 37,36% y como es mayor que el costo de
oportunidad es un proyecto completamente rentable.

El proyecto sera financiado con una capitalizacion de 1250.000 por parte de los
accionistas, con las ventas de los departamentos y financiamiento bancario. Analizando
los flujos futuros se puede apreciar que se necesitara un crédito bancario de alrededor de
un millén de délares alcanzando un flujo acumulado de 2260.000 en el mes 14. Existe un
ingreso grande en el mes 16, el cual como fue explicado anteriormente se debe a la entrega

de las oficinas, momento en el cual el cliente entrega el 60% del valor de las oficinas que



58

fueron vendidas en las preventas y durante la construccion de la obra. Como se puede

apreciar en el flujo existen necesidades de fondos durante toda la construccion de la obra,
valores que seran cubiertos por parte de los promotores y el financiamiento bancario. La
tasa activa de mercado hipotecario promedio se encuentra en el 10 al 12% y aunque esto

afectaria el VAN, este incremento no es significativo en el proyecto.

Punto de Equilibrio y Analisis de Sensibilidad

Si todo lo demads se mantiene constante para no ganar ni perder es necesario tener
que vender a 1195 doélares por metro cuadrado ya que a este precio obtenemos un VAN de
cero, es decir incluye el valor del dinero en el tiempo. Para realizar un analisis de
sensibilidad es necesario tomar en cuenta que los costos indirectos estdn en funcion de los
costos directos. Si incrementamos al costo de construccion en un 10% el VAN disminuye
en 63,57% sin embargo todavia es rentable ya que se obtiene un VAN de 133.457 y un TIR
de 26%. Si los costos se incrementan en un 15% el Van disminuye en 95,35% sin
embargo todavia es rentable ya que se obtiene un VAN de 17.020 dolares y un TIR de
20,71%. De esta manera como conclusion se puede mencionar que el proyecto tiene una
capacidad de soportar un incremento del 15% en los costos y aunque se sacrifica su
rentabilidad todavia sigue siendo rentable. Hay que tomar en cuenta que la inflacion
promedio durante los ultimos 10 afios ha sido muy inferior a esta cifra por lo que no se
prevee que exista incrementos de estas magnitudes y por lo tanto el proyecto es

completamente viable.
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CONCLUSIONES

Con el analisis de antecedentes de factores externos encaminados a la construccion,
se determina el impacto positivo que tiene esta actividad en la economia del pais y lo

altamente flexible a cualquier tipo de cambio que se produce en estos factores.

Las perspectivas del sector para los cinco afios posteriores del afio en curso siguen
siendo positivas, si se cumplen las previsiones oficiales sobre el crecimiento del

sector empresarial ubicado en el 9,08%, respecto al PIB.

El proyecto tiene una capacidad de soportar un incremento del 15% en sus costos y
aunque se sacrifica su rentabilidad todavia sigue siendo rentable. Hay que tomar en
cuenta que la inflaciéon promedio durante los diez ultimos afos ha sido muy inferior a

esta cifra, por tanto no se prevé que exista incrementos de estas magnitudes.

Se decidi6 ubicar el proyecto en el sector norte de Ifiaquito puesto que el sector
ofrece facilidades tanto econdmicas, de mercado, financieras y técnicas, es decir,
dicho sector cuenta con todos los elementos necesarios para el desarrollo de este
proyecto y que califican de acuerdo a los estdndares de calidad requeridos, lo cual

representa un gran beneficio para los futuros clientes.

La viabilidad de ejecucion es determinada en base a la demanda de mercado que aun
no ha sido cubierta con los proyectos que las constructoras ofrecen, por lo cual, por
todo lo expuesto, el presente proyecto representa una gran oportunidad de negocio,

es completamente viable y rentable.
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RECOMENDACIONES

e Ecuador posee mucho potencial en el ambito de la construccion, por ello, es

necesario conectar varias zonas en la ciudad, y dotar de inmuebles que sean
demandados en el sector empresarial; es fundamental seriedad por parte del gobierno
en el tratamiento que éste le siga otorgando al sector inmobiliario y de la

construccion.

Es obligacion del gobierno reglamentar guias, normas para promover y facilitar el
desarrollo de proyectos inmobiliarios que sean equitativos y sostenibles a largo
plazo, que beneficien a la poblacion en general, dando asi un adecuado impulso al

sector de la construccion.

Es preciso que el Gobierno a través de sus diferentes instituciones realice una
planificacion adecuada e incentive el uso de materiales amigables con el ambiente,
que minimicen el impacto que causa el sector de la construccidon para su posterior

comercializacion, tanto en el ambito de viviendas como de oficinas en el Ecuador.

Se debe llevar a cabo sin duda alguna el presente proyecto realizado en el sector
seleccionado, ya que el resultado final del estudio aplicado, lo ha calificado como

viable y rentable en todos sus aspectos.
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Apéndice A

ENCUESTA

OBJETIVO: Conocer las necesidades para la construccion de un edificio de oficinas en la

ciudad de Quito.

DATOS GENERALES

Ingresos mensuales: 1.000 — 5.000 dolares ( )
5.001 —10.000 dolares ( )

Mas de 10.000 dolares ( )

1. (Considera usted importante el espacio para el desarrollo de las actividades

comerciales?

SI ( ) NO ( )

2. (Posee usted una oficina para sus actividades comerciales?

SI ( ) NO ( )

3. (Desearia adquirir una oficina en un edificio nuevo?

SI ( ) NO ( )



4. ;Qué aspectos consideraria usted para adquirir una oficina?

Ubicacion  ( )

Precio ( )

Acabados  ( )

Espacio ( )

. (En qué sector desearia que se ubique la oficina a adquirir?

Centro ( ) Norte ( ) Valle ( )

. (En qué dimensiones estaria dispuesto a adquirir su oficina?

40 m’ ( )
60 m* «C )
100 m? ( )
120 m* ( )

. (Cuanto estaria dispuesto a pagar por la oficina en las medidas requeridas?

25.000 — 50.000 dolares ( )
50.001 — 75.000 dolares ( )
75.001 — 100.000 dolares ( )

Mas de 100.000 dolares ( )
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8. ¢(En qué forma desearia el financiamiento para la adquisicion de la nueva oficina?

Crédito directo ( )

Crédito bancario ( )

9. (Qué medio usted considera mas propicio para publicitar la venta de oficinas?

Internet ( )
TV ( )
Revistas empresariales  ( )

iGRACIAS POR SU COLABORACION!
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1.

Procesamiento y Analisis de Datos

(Considera usted importante el espacio para el desarrollo de las actividades

comerciales?

DETALLE FRECUENCIA PORCENTAIJE
S| 308 80%
NO 76 20%
TOTAL 384 100%
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Apendice B

Analisis

Del total de los encuestados, el 80% considera importante por imagen de la empresa,

contar con espacios adecuados para desarrollar sus actividades.



2. (Posee usted una oficina para sus actividades comerciales?

DETALLE FRECUENCIA PORCENTAIJE
S| 116 30%
NO 268 70%
TOTAL 384 100%

Analisis
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Del total de los encuestados, el 30% ya posee una oficina actualmente, mientras que el

70% desarrolla sus actividades en oficinas rentadas, lo que genera un gasto adicional,

que podria ser utilizado en el pago de una oficina propia.



3. (Desearia adquirir una oficina en un edificio nuevo?

DETALLE FRECUENCIA PORCENTAIJE
Sl 243 63%
NO 141 37%
TOTAL 384 100%
r "

Intencion de compra de una oficina

mS|
mNO

. — |

Analisis

Del total de los encuestados, el 63% estaria dispuesto a invertir en la compra de una
oficina. Hay que tomar en cuenta mientras que de acuerdo a la pregunta anterior 116
personas ya poseian oficinas actualmente. Por lo que podria ser el motivo que la

mayoria del 37% no desea comprar una oficina.



4. (Qué aspectos consideraria usted para adquirir una oficina?

DETALLE FRECUENCIA PORCENTAIJE
Ubicacion 107 28%
Precio 121 32%
Acabados 75 20%
Espacio 81 21%
TOTAL 384 100%

| Acabados

M Espacio

Andlisis
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En los factores decisivos para la compra, del total de los encuestados, el 31% considera

el precio como el factor mas importante en la compra de una oficina. El 28% prefiere

elegir una oficina por la ubicacion de la misma y finalmente el 21% y el 20% toman en

cuenta el espacio y los acabados que tenga el inmueble que adquirirdn como los

factores decisivos en la compra de la oficina.



5. (En qué sector desearia que se ubique la oficina a adquirir?

DETALLE FRECUENCIA PORCENTAIJE
Centro 101 26%
Norte 189 49%
Valle 94 24%
TOTAL 384 100%

Analisis

En la encuesta, el 49% de los encuestados prefiere que las oficinas se ubiquen en el

Ubicacion de las oficinas
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norte de la ciudad puesto que es el sector comercial y de negocios de la ciudad. El otro

51% considera que el sector propicio es el centro de la ciudad y prefiere los valles.



6. (En qué dimensiones estaria dispuesto adquirir su oficina?

DETALLE FRECUENCIA PORCENTAIJE
40 m2 114 30%

60 m2 156 41%

100 m2 78 20%

120 m2 36 9%
TOTAL 384 100%

100m2
m120m2

Analisis
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La mayoria de los encuestados, un 41%, piensan que el tamafio idéneo de una oficina

para el desempeiio de sus actividades debe encontrarse alrededor de los 60 m2. El 30%
prefiere oficinas de 40 m2, el 29% restante desearia oficinas de dimensiones mayores.
Este 29% podria adquirir 2 oficinas y 60 metros para sus actividades con lo cual el
tamafo idoneo para la construccion de nuestro edificio deberia estar entre 40 y 60

metros cuadrados.



7. (Cuanto estaria dispuesto a pagar por la oficina en las medidas requeridas?

DETALLE FRECUENCIA PORCENTAIE
25.000 - 50.000 ddlares 34 9%
50.001 - 75.000 ddlares 98 26%
75.001 - 100.000 déblares 125 33%
mas de 100.000 ddalres 127 33%
TOTAL 384 100%
Precio

W 25.000-50.000 dolares
m50.001-75.000 ddlares
1 75.001-100.000dolares
B mdsde 100.000ddalres

Anélisis

Del total de los encuestados, el 66% estaria dispuesto a pagar por la oficina que

requiere sobre los 75.000 dolares. De estos la mitad entre75.000 dolares y 100.000
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dolares. Tomando en cuenta la ubicacion del edifico muy pocas personas piensan que

el precio debe ser menos que 50.000 dolares.



8. (En qué forma desearia el financiamiento para la adquisicion de la nueva oficina?

DETALLE FRECUENCIA PORCENTAIJE
Crédito directo 156 41%
Crédito bancario 228 59%
TOTAL 384 100%

Financiamiento de la oficina

MW Crédito directo

Bl Crédito bancario

Andlisis
El 59% de los encuestados, prefiere financiar la compra de su oficina a través del

crédito bancario, mientras que el 41% desearia crédito directo a menor plazo para el

pago total de la oficina.



9. (Qué medio usted considera mas propicio para publicitar la venta de oficinas?

DETALLE FRECUENCIA PORCENTAIJE
Internet 176 46%
Televisidon 84 22%
Revistas empresariales 124 32%
TOTAL 384 100%
Medios publicitarios
M Internet
M Television

[ Revistas empresariales

Andlisis

Del total de los encuestados, el 46% considera que el mejor medio para publicitar
proyectos inmobiliarios es el internet puesto que se podra ofrecer mayor informacion

del edificio y de las oficinas. El 32% prefiere conocer de estas ofertas por las revistas
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empresariales a las cuales se encuentran suscritos porque brinda mayor confiabilidad y

por ultimo el 22% prefiere la publicidad por tv.



