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RESUMEN



“E( Ruiserior”
CONJUNTO HABITACIONAL

Es un conjunto habitacional privado en el Valle de los Chillos, se encuentra
ubicado a cinco minutos del peaje, en el sector de la Armenia, Cornejo Alto.

Es un proyecto rodeado de un entorno natural, calido y silencioso, un lugar ideal
para el descanso familiar y crecimiento de los nifios.

Se trata de un conjunto de casas, distribuidas en tres plantas que incluye
espacios amplios y parqueadero.

La idea de construir este proyecto esta dado por la necesidad de futuros
compradores de gozar de un ambiente no contaminado, y a la vez, poder acceder
facilmente a los servicios de la ciudad.

El proyecto alberga ocho casas privadas con un area cada una de 140 m2, que
se desarrolla en tres pisos y un estacionamiento, con un precio de 98.500 usd.
cada una.

El disefio arquitecténico es tradicional con tendencia modernista, funcional, ya
gue se ha elegido su forma de acuerdo a la zona del proyecto, cubiertas
inclinadas propias de la region de la sierra ecuatoriana con una estética diferente
para las viviendas.

ABSTRACT

“The Ruiserior”
SET HABITATION

It is a private habitation set in the Valley of the Chillos, is located to five minutes of
the toll, in the sector of Armenia, High Cornejo.

It is a project surrounded by natural, warm and quiet surroundings, an ideal place
for the familiar rest and growth of the children.



One is a collection of houses, distributed in three plants that include ample green
spaces.

The idea to construct this project is given by the necessity of buying futures to
enjoy an atmosphere noncontaminated, and to the time, power to accede easily to
the services of the city.

The project lodges eight houses deprived with an area each one of 140 m2, that
is developed in three floors and a parking, with a 98,500 price of usd. each one.

The architectonic design is traditional with modernist , functional tendency, since
has chosen its form according to the zone of the project, covered inclined own with
the region of the aesthetic Ecuadorian mountain range with a different one for the
houses.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1. ANTECEDENTE

Como parte del desarrollo de una economia sélida de un pais, el sector de la
construccion es un eje fundamental de creacion de bienestar de la sociedad; y es
esta industria la que involucra en su esencia varios procesos constructivos que se
traducen en ingresos para muchos otros sectores.

El sector de la construccién satisface una de las necesidades basicas del ser
humano como es la de “proteccion-vivienda”, necesaria para su desarrollo
integral.

De lo anterior nace el compromiso de ejecutar un proyecto inmobiliario, el que
requiere la destreza de entender que es lo que la gente necesita, y combinar
todos los elementos que esta conlleva con la rentabilidad que sus promotores y
accionistas esperan.

1.2. PROMOTOR

La empresa, nace de la idea de ser en su naturaleza “familiar” y esta buscando
posicionarse en el mercado inmobiliario de la ciudad de Quito por lo cual, ha
planificado inicialmente promover un conjunto residencial pequefio, de ocho
viviendas denominado “Conjunto Habitacional El Ruisefior”.

1.3. UBICACION

El sector de “Cornejo Alto”, en el Valle de los Chillos es un sector de mayor
proyeccién a nivel de construccion de vivienda inmobiliaria, debido a la cercania
con la ciudad, a sus hermoso paisajes naturales, el medio ambiente y su
acelerado crecimiento urbano, dotado de un gran equipamiento e infraestructura,
sumado al comercio existente en la zona, hace del sector uno de los preferidos de
los habitantes quitefios para adquirir su vivienda.

GRAFICO 1.1. UBICACION DEL PROYECTO
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Fuente: www.quito.gov.ec.

Farha: Naviamhra 2007

El lote de terreno donde se construye el proyecto “El Ruisefior”, tiene un area de
2.599 m2. Posee todos los servicios de infraestructura basica. Se encuentra a 70

m de la Avenida Principal, lo cual facilita de movilizacién desde la ciudad hacia el

sector.

FOTO 1.1. POSTERIOR DEL TERRENO



1.5. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Es un conjunto habitacional privado en el Valle de los Chillos, se encuentra
ubicado a cinco minutos del peaje, en el sector de la Armenia, Cornejo Alto.

GRAFICO 1.2. UBICACION SECTOR ARMENIA

Fuente: www.inmocasles.com.ec.

Es un proyecto rodeado de un entorno natural, célido y silergiaso.unigakdeeal
para el descanso familiar y crecimiento de los nifios.

Se trata de un conjunto de casas, distribuidas en tres plantas que incluye
espacios amplios y parqueadero.

La idea de construir este proyecto estd dado por la necesidad de futuros
compradores de gozar de un ambiente no contaminado, y a la vez, poder acceder
facilmente a los servicios de la ciudad, la cual sirve a los prominentes



compradores en todos las actividades diarias normales (trabajo, estudio, otros),
pero gracias a la ubicacion del proyecto les permite su movilizacién diaria sin
mayores inconvenientes, permitiéndoles gozar de todas las virtudes que posee el
valle de los Chillos, y tener acceso directo a sus actividades diarias en la ciudad
de Quito.

FOTO 1.2. PERSPECTIVA DEL PROYECTO

1.5.1.EXPRESION ARQUITECTONICA

El conjunto habitacional traduce la
tendencia a resolver el tema de Vivienda
Residencial, provocando un cambio de
imagen en el sector de influencia.

El lenguaje adoptado logra que el
proyecto se integre naturalmente en el
entorno urbano que lo rodea, es decir
transportar las comodidades de ciudad al
campo.

Provee a los futuros propietarios de un
espacio habitacional que garantiza la
tranquilidad que se requiere, para una
confortable habitabilidad, facil acceso y
movilizacion.




El proyecto “El Ruisefior” esta formado
por 8 casa unifamiliares de 140 m2 de
construccion, distribuidos en tres pisos.

Cada casa consta de ambientes como:

FOTO 1.4. sala, comedor, cocina, estudio, tres
dormitorios, atico (area multifuncional),
patio, dos y medio bafios, un
estacionamiento.

El Ruisefior tiene una estructura de hormigon antisismica, mamposteria de
bloque, acabados de primera calidad.

1.6. PERFIL DEL CLIENTE POTENCIAL

Segun las caracteristicas y demanda de la zona, el proyecto esta dirigido hacia un
cliente de nivel socioeconémico medio alto, con una capacidad de endeudamiento
de 50.000 usd.

1.7. COSTO Y PLAZO DEL PROYECTO

El proyecto tendra un costo total de 606.155 usd, con un costo por m2 de 541
usd,. el precio de venta de cada m2 es de 704 usd., con un precio total por unidad
de vivienda de 98.500 usd., que tendré un plazo de ejecucion del proyecto de 12
meses.

Se ha logrado crear una rentabilidad muy atractiva, esto significa ganancias para
el promotor y garantia de dinero para los inversionistas que decidan compartir el
éxito de este proyecto, lo anterior se ve reflejado al analizar los indicadores
econdémicos y financieros del proyecto puro, se obtiene una rentabilidad del 30%
equivalente a 181.845 usd., un margen de eficiencia operativa del 23% anual y
un VAN de  86.901 usd.

CUADRO 1.1. RESUMEN DE RESULTADOS




Casas 8 98500 788000
Casas m2 unidad 140
90000
429530
86626
606155
181845
UTILIDAD/VENTAS 23%
UTILIDAD/COSTO TOTAL 30%

Elaborado por: Verdnica Belén
Molina R., arq.

1.8. ESTRATEGIA COMERCIAL

La promocion, ventas y cobranzas se desarrollaran por contrato con una
inmobiliaria, en este caso es Inmocasales Cia. Ltda., empresa solida y seria, que
adquiere el compromiso de vender las ocho unidades de vivienda en un plazo
méaximo de 9 meses.

GRAFICO 1.3. LOGOTIPO INMOCASALES

INMOCASALES

comercializadora-inmobiliaria

1.9. FINANCIAMIENTOQO Fuente: Dep. de Disefio Grafico de Inmocasales.

g . } . Fecha: Enero 2008.
La empresa especifica un financiamiento con una reserva del valor de la casa

del 10%, un 30% que debera ser depositado en cuotas mensuales hasta
completar el 40% como entrada. La diferencia es decir el 60% se realizara con
crédito hipotecario en cualquier entidad bancaria solida, después de cancelar
la entrada.



1.10. CONCLUSIONES

» El Conjunto Habitacional “El Ruisefior” es un proyecto factible, ya que bajo
los pardmetros estudiados el porcentaje de rentabilidad que presenta es
muy exitoso.

CUADRO 1.2. RESULTADOS DE VIABILIDAD

PARAMETRO VIABILIDAD
Sl NO OBSERVACION

Macroeconémico X
Mercado X
Composicién X Espacios muy amplios.
Arquitecténico
Composicién Técnico X
Legal X
Costos X
Precios X
Estrategia Comercial X
Sensibilidad a Ila X
disminucion del
Precio
Sensibilidad al X
incremento del Costo
Sensibilidad al plazo X

de ventas

Elaborado por: Verénica Belén
Molina R., arg.

» Las sensibilidades a las que fue expuesto el proyecto fueron muy
ventajosas, puesto que se observo que el proyecto es estable y solido

especialmente frente a una inflacion inesperada.

CUADRO 1.3. RESULTADOS DE SENSIBILIDAD DEL VAN Y TIR



SENSIBILIDAD DEL VAN Y RESULTADO

TIR
Incremento del Costo El proyecto soportaria una inflacion en los
precios de hasta un 16%.
Disminucion de Precios El proyecto frente a una disminucién de
precios toleraria una baja de hasta un 14%.
Ileienienierelaboisiienisr gl e Frente a una  contraccion economica el
Fase de Ventas proyecto resistiria un aumento en el periodo
de ventas de hasta 14 meses mas al
establecido.

Elaborado por: Verénica Belén
Molina R., arg.






4. ENTORNO MACROECONOMICO

4.1. BREVE RESENA HISTORICA DE LA ECONOMIA DEL
PAIS

Al inicio del periodo democratico, Ecuador vivié su mejor época economica. Aun
en apogeo por lo que los economistas llaman al “boom del petréleo”, el pais
consumia, las instituciones del Estado generaban empleo, y los indicadores se
veian saludables.

Los desequilibrios empezaron a hacerse obvios. Las altas deudas adquiridas con
el respaldo del crudo carcomieron el gasto y el crecimiento disminuyo. Con la
crisis agricola vino la migracién de campesinos a las ciudades, lo que subio la
demanda de empleo y la pobreza.

En 1979, durante el gobierno de Jaime Roldds, por Unica vez, “los ecuatorianos
pudieron comprar toda la canasta basica (de USD 401,57) con el ingreso medio
familiar (401,58), y les sobr6 un centavo”(1). En los ultimos 29 afios, el ingreso
real ha experimentado periodos de crecimiento lento y estancamiento, mientras
gue los precios de los productos han aumentado.

El proceso inflacionario afecta a todas las areas de la economia. El gasto social,
segun cifras del Siise (Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador),
tiende a ser menor durante periodos de alta inflacion. A menor gasto social,
mayor pobreza. La pobreza, a su vez, esta ligada a los salarios. A menores



salarios, hay menor consumo y la economia se estanca. Para paliar este
fenédmeno, los gobiernos,

a través de entidades financieras, recurrian a la emision inorganica de sucres. La
alta circulacion de dinero inflaba artificialmente los precios, y el costo de la vida se
encarecia aun mas.

Solo seis meses antes de la dolarizacion, en 1999, el Banco Central emitié
billetes por 10.000 millones de sucres, causando una inflacion galopante.

La adopcion del dolar freno el proceso de devaluacion, pero los ecuatorianos
sufrieron el reajuste en sus salarios hasta que la economia encontré un punto
estable.

El délar ha beneficiado las importaciones de bienes y servicios, lo que ha
conducido a una relativa estabilidad de los precios, aunque en desmedro de la
produccion nacional. Hoy, “la canasta es de USD 450,00 y el sueldo promedio
familiar es de USD 198,007(2).

Varios analistas coinciden en que la solucién a la inflacion viene por la generacion
productiva, mas que por el control de precios, y por la mejor reparticién del gasto.

4.2. PRODUCTO INTERNO BRUTO

“El Producto Interno Bruto, PIB, magnitud basica de Contabilidad Nacional, es una
medida del valor de la cantidad total de bienes y servicios producidos para el
mercado (incluyendo la actividad del sector publico) en un pais durante un
ano”(3).

| (2) Vazquez, Lola; Saltos, Napoledn. Ecuador: Su realidad. Edicién 2007-2008. Edt. José Peralta. Quito-Ecuador. 2007,

313 pp.
I

| (3) Esteve, Fernando; Mufioz, Rafael. Conceptos de Economia. Edit. Alianza. Espafia-Madrid. 2005, 454 pp.

GRAFICO 2.1. PRODUCTO INTERNO BRUTO



PRODUCTO INTERNO BRUTO
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Fuente: www.bancocentral.ec.

Otras actividades importantes se desaceleran, asi, la industria manufacturera si
bien crece en un 4,63% este crecimiento es inferior al del 2006 que fue de 8,54%;
o la pesca que baja de 15,12% a 4,8% y la intermediacion financiera que baja de
21,27% a 9%.

Para el 2008 el Banco Central prevé un crecimiento del PIB de 4,25% que se
sustentaria en un impulso en la produccién y exportacion petrolera, asi como en la
recuperacion de la inversion publica y privada.

El PIB per capita constante del 2007 fue de 1 626 millones de ddlares y para el
2008 se prevé que sea de 1 671 millones de dolares.

TABLA 2.1. EVOLUCION DEL PRODUCTO INTERNO BRUTO:

(En (En (ddlares) PIB (En PIB PIB PIB Poblacion
millones  millones millones per percépita miles de




de de de real capita en habitantes

dolares) ddlares dolares) real ddlares
de 2000)
1997 23.635 16.199 1.376 2.008 11,1% 41%  2,5% 9,4% 11.773
1998 23.255 16.541 1.384 1.946 -1,6% 2,1% 0,6% -3,1% 11.948
1999 16.674 15.499 1.279 1.376 -283%  -6,3% -7,6% -29,3% 12.121
2000 15.934 5.934 1.296 1.296 -4,4% 28% 1,3% -5,8% 12.299
2001 21.250 16.784 1.345 1.703 33,4% 53% 3,8% 31,4% 12.480
2002 24.899 17.497 1.382 1.967 17,2% 42%  2,8% 15,5% 12.661
2003 28.636 18.122 1.411 2.230 15,0% 36% 2,1% 13,4% 12.843
2004 32.642 19.572 1.502 2.506 14,0% 8,0%  6,5% 12,4% 13.027
2005 37.187 20.747 1.570 2.814 13,9% 6,0% 4,5% 12,3% 13.215
2006 41.402 21.555 1.608 3.088 11,3% 3,9% 2,4% 9,7% 13.408
2007 44.490 22.127 1.626 3.270 7,5% 2,6% 1,2% 5,9% 13.605
2008 48.508 23.067 1.671 3.514 9,0% 4,2% 2,7% 7,5% 13.805

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

del Banco Central del Ecuador.

4.3. INFLACION

“Tendencia permanente de un mercado hacia un incremento del nivel general de
precios de los grupos que ofrecen mercancias en ventas (ofertas) y una
disminucién

permanente del poder adquisitivo de la moneda del pais que sufre el proceso, 0
sea, del grupo de personas que compran las mercancias (demanda). En términos
mas generales, puede definirse como un aumento general del valor de los bienes
de consumo y de los factores productivos. También se conoce como la pérdida de
poder adquisitivo de la moneda nacional” (4).

La inflacion al consumidor en noviembre del 2007 cerré en 0,50% mensual, con lo
que la inflacion acumulada en noviembre alcanzo el 2,70%. En términos anuales
la inflacion en diciembre se ubico en 3,32%.

Para el 31 de enero del afio en curso se obtuvo una inflacion del 4,19%.



Los productos de mayor incidencia en la inflacion fueron: alimentos y bebidas no
alcohdlicas, prendas de vestir y calzado, muebles, articulos para el hogar, bienes
y servicios diversos.

GRAFICO 2.2. TASA DE INFLACION ACUMULADA Y MENSUAL
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Fuente: Banco Central del Ecuador.

TABLA 2.2. EVOLUCION DE LA INFLACION EN LOS ULTIMOS DOS ANOS:

(4) Chiriboga, Alberto. Diccionario Técnico Financiero Ecuatoriano. 3ra. Edicion. Edit. Jokama.Ecuador.2003,
FECHA VALOR

Enero-31-2008 4.19 %
Diciembre-31-2007 3.32%
Noviembre-30-2007 2.70 %
Octubre-31-2007 2.36 %
Septiembre-30-2007 2.58 %
Agosto-31-2007 244 %
Julio-31-2007 2.58 %
Junio-30-2007 2.19%
Mayo-31-2007 1.56 %
Abril-30-2007 1.39 %
Marzo-31-2007 1.47 %

Febrero-28-2007 2.03%



Enero-31-2007 2.68 %

Diciembre-31-2006 2.87%
Noviembre-30-2006 3.21%
Octubre-31-2006 3.21%
Septiembre-30-2006 3.21 %
Agosto-31-2006 3.36 %
Julio-31-2006 2.99 %
Junio-30-2006 2.80 %
Mayo-31-2006 3.11%
Abril-30-2006 3.43%
Marzo-31-2006 423 %
Febrero-28-2006 3.82%

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos y

Banco Central del Ecuador. Fecha: Enero 2008.

4.4. TASA DE INTERES

“Cantidad que paga un prestatario a un prestamista, calculada en términos de
capital a una tasa estipulada por un periodo de tiempo. Manifestacion del valor del
dinero en el tiempo”(5).

El gobierno del Presidente Correa propuso una nueva Ley Financiera en donde se
eliminaban las tasas por comisiones que cobran los bancos ya que son
consideradas como ilegales, la misma que fue derogada por el Congreso y la
Asociacion de Bancos Privados.

f

i (5) Chiriboga, Alberto. Diccionario Técnico Financiero Ecuatoriano. 3ra. Edicion. Edit. Jokama.Ecuador2003,

-| fQnn



Diciembre de 2007 Enero de 2008
Tasas de Interés activas Tasas de Interés activas
efectivas calculadas por el efectivas calculadas por el
Segmento de crédito BCE BCE
Tasa Tasa
Efectiva Tasa Maxima Efectiva Tasa Maxima
Referencial Referencial
Comercial
Corporativo 10,72 12,28 10,74 11,81
PYMES 13,15 16,60 13,82 15,90
Consumo
consumo 18,00 22 45 18,43 21,19
Consumo Minorista 21,23 30,67 22 37 26,85
Vivienda 12,13 14,04 12,32 13,55
Micro credito
Acumulacion Ampliada 23,50 30,85 22 38 27.98
Acumulacion Simple 31,55 49,81 31,19 38,98
De subsistencia 41,47 43,21 39,98 39,98

Fuente: www.bancocentral.ec.
Fecha: Enero 2008.

En enero del 2008 se concluyd con una tasa maxima de interés activo para el
sector de la vivienda de 13,55%.

En tanto que la tasa de interés pasivo para el afio 2007 cerro asi:

GRAFICO 2.3. TASA PASIVA
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Fecha: Diciembre 2007.
45. RIESGO PAIS

“Todo riesgo inherente a operaciones transnacionales y, en particular a las
financiaciones desde un pais a otro.

La importancia de tener en cuenta el riesgo pais, en las operaciones crediticias,
crecio rapidamente con el desarrollo del comercio exterior, de las compafiias
multinacionales y, sobre todo, de las operaciones bancarias internacionales.



Los banqueros pronto descubrieron que financiar clientes en otros paises significa
enfrentar una serie de problemas nuevos y distintos. Para hacerlo deben estudiar
las caracteristicas politicas, econdmicas, sociales e incluso psicoldgicas de los
paises

con los que intentan establecer relaciones de negocios. Asimismo, deben estudiar
aspectos legales y fiscales existentes en otras naciones.

El peligro mas comun de operaciones de crédito transnacional surge de la
posibilidad de que al deudor extranjero, en el momento del vencimiento de las
transacciones le sea imposible, por razones reglamentarias u otras fuera de su
control o responsabilidad, transferir al prestamista los fondos
correspondientes”(6).

( (6) Marcuse, Robert. Diccionario de Términos Financieros & Bancarios. Cuarta Edicion. Ediciones ECOE. Colombia-
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Fuente: Banco Central del Ecuador. Cifras
Econdmicas. Boletin.

Fecha: Enero 2008.

En el grafico anterior se aprecia el desarrollo del EMBI el cual vemos que de
4500 puntos en el periodo del 2000 al 2001 baja a 626 puntos para febrero del
2008. El Ecuador al tener un EMBI bajo logra que los inversionistas extranjeros



puedan tener mayor estabilidad y seguridad al invertir en nuestro pais. Este
resultado del EMBI consigue que los inversionistas nacionales gocen de confianza
para realizar cualquier tipo de producto, afianzando un mayor crecimiento
economico del pais.

GRAFICO 2.5. EVOLUCION DE EMBI AL INICIAR EL ANO 20 08:

%— VALOR

: < 641,00
W 637,00

V 626,00

Febrera-28-2008 Fnero-31-2008 Frnero-30-2008 Fnera-18-2008

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
del Banco Central del Ecuador.

Fecha: Enero 2008.

4.6. MIGRACION Y REMESAS

“Desde al afio 2000 las remesas de los emigrados se incrementaron en 54,3% (en
dolares corrientes), hasta alcanzar en el 2005 los $2.031 millones, es decir mas
del

doble de las exportaciones de banano, y equivalentes a 20,6% de las
exportaciones totales, segun las cifras del BCE” (7). Esta inmensa cantidad de
recursos ha sostenido el consumo de muchas familias, a las que la crisis obligé a
separase y expulsar del pais su Unico recurso, el trabajo. Dichas remesas han
obligado a los migrantes al consumo desenfrenado de adquirir bienes inmuebles



propios, que es el suefio de toda familia empefiada en dar una vida digna para
Sus postreras generaciones.

El flujo de remesas de trabajadores que ingreso al pais durante el tercer trimestre
de 2007, sumo USD 816.2 millones, cifra que significé un incremento de 7.5 %
con respecto al reaistrado en el tercer trimestre de 2006 (USD 759.1 millones) v

(7) Revista Gestion No. 147

GRAFICO 2.6. REMESAS RECIBIDAS EN MILLONES DE USD - Tercer trimestre 2007
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Honorio, Gallardo Claudio y otros, “Informe del CIESE

al Estado Ecuatoriano". Fecha: Marzo 2005, Pg.50.

Otro factor que incide en el aumento de estos montos obedece al envio para el
financiamiento de la educacion por el ingreso a clases de las regiones Interandina
y Amazodnica (sierra y oriente) que se registra en este periodo, de los ingresos de
las remesas se benfiacian unas pocas ciudades como se observa en el siguiente
cuadro.



GRAFICO 2.7. PRINCIPALES PROVINCIAS BENEFICIARIAS D E REMESAS - Tercer Trimestre
2007
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Fecha: Diciembre 2007.

Durante el tercer trimestre de 2007, el fendbmeno de la migracién continta
acentuandose en las provincias del pais, con una pronunciada concentracion en:
Azuay, Guayas, Loja, Cafiar,Pichincha y El Oro que suman alrededor de 73.1%.

Los paises que durante el tercer trimestre de 2007 mostraron mayor presencia en
el flujo de remesas enviadas al Ecuador son: Estados Unidos de América, Espafia
e Italia, que cubren el 96.5% del mercado de remesas.

Cabe sefalar que el aumento de valor de las remesas provenientes de Europa
obedece, en parte, a que los ecuatorianos residentes en esta zona europea
reciben sus salarios en euros, moneda que se encuentra apreciada con relacion al
dolar americano.

Las remesas de trabajadores en el tercer trimestre de 2007, se encuentran
atendidas por las instituciones financieras en un 46.8%, en tanto que las
empresas couriers cubren el 53.2%, evidenciando que las remesas vienen
registrando un paulatinocambio hacia la bancarizacion.

Las remesas enviadas al exterior (Peru y Colombia) durante el tercer trimestre de
2007 ascendieron a USD 23.5 millones, que comparado con los USD 13.9
millones registrados en el segundo trimestre de 2007, observan un crecimiento de
69.1 %, debido a un mejoramiento de la muestra y por el aumento de una gran



poblacién de otros paises que ingresan por las fronteras norte y sur,
especialmente de Bolivia, Pera y Colombia, que laboran en las ciudades de Santo
Domingo de los Tsachilas, Quito, Guayaquil, Machala, Cuenca, Loja, Ibarra 'y
Machala.

De manera que el capital de importaciéon (remesas) a generado un gran desarrollo
en el mercado interno del pais.

4.7. CRECIMIENTO DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

El sector de la construccion y la vivienda aporta cada vez mas al Producto Interno
Bruto (PIB) ecuatoriano.

TABLA 2.5. PRODUCTO INTERNO BRUTO SECTOR DE LA CONS TRUCCION Y VIVIENDA
(MILES DE DOLARES)

ANOS PIB CONSTRUCCION  VIVIENDA®  %VIVIENDA  %CONSTRUCCION
1997 23635,560 1028,978 463,040 1,96 4,35
1998 23255,136 1271,272 572,072 2,46 5,47
1999 16674,495 893,529 402,088 2,41 5,36
2000 15933,666 1126,869 507,091 3,18 7,07
2001 21249,577 1166,436 524,896 2,47 5,49
2002 24899,481 2029,857 913,436 3,67 8,15
2003 28535,989 2136,745 961,535 3,37 7,49
2004 32642,225 2680,057 1206,026 3,69 8,21

2005(sd) 37186,942 3099,723 1394,875 3,75 8,34

2006(p) 41401,844 3481,567 1566,705 3,78 8,41

2007(prev) 44399,954 4127,328 1857,298 4,18 9,30

(*) 1997-1999, definitivo; 2005 semidefinitivo; 2006 provisional; 2007 prevision.

Fuente 1: Banco Central del Ecuador. Folleto informativo. Fuente 2: Gdmez, Jurado,

Ivan, Jiménez Honorio, Gallardo Claudio y otros, “Informe del CIESE al Estado

Frimatariann" Farha: Marza 20N8 nRN



En términos generales la construccién resulta un negocio atractivo para el
inversionista, siempre y cuando esté bien estructurado y manejado.

En los ultimos afios, y gracias al crecimiento del sector, existen nuevas fuentes de
financiamiento a disposicion de constructores y compradores. Tal es el caso del
bono

Gubernamental de la vivienda, los fideicomisos, la titularizacion inmobiliaria,
cédulas hipotecarias, leasing inmobiliario, que apalancan el sector.

A partir del 2003, a mas de las ya posicionadas mutualistas, se han incorporado a
este negocio algunas instituciones financieras e incluso el mercado de valores, a
través del que se emiten obligaciones para las constructoras. Es légico, resulta de
lo mas atractiva y rentable la cartera, con baja morosidad y riesgo controlado.

Se habla de retornos en el sector de la construccion entre el 12% y el 20% anual,
dependiendo del tipo de proyecto, como menciona Ximena Aguirre, funcionaria de
Proterra (una agencia encargada de brindar asesoria y soluciones para el
desarrollo inmobiliario).

Por el lado del crédito, es importante también mencionar que, con la estabilidad
econdémica que ha traido consigo la dolarizacién, ademas de las bajas tasas de
interés en doblares (en comparaciéon con las de sucres), y la tendencia de los

consumidores a adquirir bienes inmuebles, se puede ver como ha aumentado el
monto de la cartera del crédito hipotecario del total del sistema a partir del 2003.

La vivienda representa aproximadamente el 20% del sector construccion - el 80%
restante estd formado por otros subsectores como obra vial, portuaria, industrial,
de comercio y servicios, cabe resaltar que en nuestro pais existe un déficit de
vivienda, asi, el actual crecimiento de la poblacion es de aproximadamente un 2%
anual, es decir 260 000 habitantes nuevos cada afo, que requieren 58 000
viviendas.

En cuanto al sector construccion, facilmente se puede ver que aporta en promedio
al PIB con un 7,84% durante el periodo 2000-2007, segun las estadisticas del
Banco Central del Ecuador.

El sector de la construccion crecid en el 2007, aungue menos de lo que se
esperaba. El Banco Central del Ecuador (BCE) calculd un 11% de crecimiento en
el 2007, pero apenas alcanzara un 4,5 %, equivalente a unos USD 82,4
millones.



TABLA 2.6. PRODUCTO INTERNO BRUTO REAL POR CLASE DE ACTIVIDAD ECONOMICA

Tasa de Crecimiento Esperado

CONSTRUCCION

1998 -1,6 0,7 55 4,2 -5,0 -0,2 6,2 21
1999 14 -11,2 -5,2 -0,0 13,0 -24,9 -11,3  -6,3
2000 8,0 3,8 -6,8 7,0 4,3 18,3 -2,0 2,8
2001 11 4,8 4,9 0,5 3,9 19,7 7,8 53
2002 -2,5 1,8 2,5 0,1 6,3 20,0 7,9 4,2
2003 6,0 3,5 4,6 1,8 4,4 -0,7 3,1 3,6
2004 253 3,9 3,2 2,1 2,1 4,0 4,9 8,0
2005 11 52 9,2 2,3 51 7,4 10,3 6,0
2006 10 4,6 8,5 3,6 2,1 2,0 4,9 3,9
2007 -5,6 4,9 4,5 4,0 4,1 11,0 3,5 2,6
2008 4,9 4,7 4,6 7,0 4,4 0,7 3,6 4,2

Fuente: Banco Central del Ecuador. Boletin Mensual

cuadro Nro.4.3.2-22.

La Camara de la Construccion calcula que en el 200/ se construyeron alrededor
de 35 000 viviendas, 10 000 mas que en el 2006. Ademas, las ferias de
construccion que la Cadmara de Pichincha impulsa en Estados Unidos y Espafia,
desde el 2006, dinamizaron el mercado por el ingreso de las remesas.

En el 2006, los emigrantes invirtieron cerca de USD 250 millones en la
construccion de viviendas. Esto representaba alrededor del 4% del total de
remesas que llegan cada afio el Ecuador. En el 2007, en cambio, el monto de
inversion en viviendas alcanzé los USD 450 millones y existe una tendencia a la
alza.

Consecuentemente, este desarrollo tuvo una incidencia directa en las empresas
productoras y comercializadoras de materiales de construccion.



Segun las previsiones del Banco Central del Ecuador, en el 2008 la construccion
crecera un 7%. Pero esto dependera, en gran medida, de como el Gobierno
consolide los parametros para el sector.

2.8. CONCLUSIONES

* EIl sector de la construccion es un actor importante que posibilitdo el
crecimiento econdémico del pais, aunque no mayor al que se esperaba.

« En el 2007 se construyeron alrededor de 35 000 viviendas, 10 000 mas
qgue en el 2006. Ademas, las ferias de construccion que la Camara de
Pichincha
impulsa en Estados Unidos y Espafia, desde el 2006, dinamizaron el
mercado por el ingreso de las remesas, se puede observar que es un
fendmeno que se podria repetir en el transcurso del afio corriente.

* Consecuentemente, este desarrollo tuvo una incidencia directa en las
empresas productoras y comercializadoras de materiales de construccion.

e Segun las previsiones del Banco Central del Ecuador, para el afio en
curso la construccion crecera. Pero esto dependera, en gran medida, de
como el Gobierno consolide las reglas del juego para el sector.

» El sector inmobiliario ha venido desarrollandose continuamente y esto ha
influido para que el sector de la construccion permanezca también en

crecimiento.



3. ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO

3.1. INTRODUCCION

"Un mercado relativamente libre del suelo asigna in eficientemente los usos,
no toma en consideracion las necesidades sociales y perpetla las
desigualdades de renta y riqueza de la poblacion”.

Balchin, Kieve y Bull "Urban land economics and public policy".

MacMillan. Londres 1990,pag. 295.



Los estudios sobre el mercado de la vivienda presentan un notable interés, puesto
gque éste es un sector muy importante en la Economia de cualquier pais. La
produccion y el mantenimiento de la vivienda constituyen un importante segmento
del sector productivo de la economia.

Un analisis sobre la demanda de vivienda puede plantearse desde distintos
puntos de vista, segun cual sea el objetivo perseguido. Nuestra linea de trabajo
sera el estudio de las caracteristicas propias del mercado de la vivienda en el
sector, tal como la relacién precio-calidad de las viviendas o los tipos de vivienda
gue estan en el mercado de la zona.

3.2. INTERES EN ADQUIRIR UNA VIVIENDA
3.2.1. DEMANDA

Segun datos estadisticos del INEC en el afio 2007 se registré que alrededor del
87% de los permisos fueron otorgados para la ejecucion de proyectos de nuevas
construcciones, el 10% para ampliaciones y la diferencia para reconstrucciones.
De las nuevas construcciones, el 90% se han concedido para proyectos de uso
residencial, es decir cerca del 90% de los ecuatorianos estan interesados en
adquirir una vivienda en nuestro pais.

De este 90% de interesados segun Gridcon para el afio 2007 en Quito, el 39%
estaria interesado en adquirir vivienda, lo que significa que los nuevos proyectos
inmobiliarios deberian estar enfocados en este sector.

GRAFICO 3.1. INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA
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3.2.2. TENENCIA DE LA VIVIENDA

Segun una investigadora inmobiliaria afirma que para el afio 2007 ha disminuido
el porcentaje de familias que tienen casa propia en 10,2% en comparacion al afio
2005, pero cabe recalcar que en estos mismos afios se ha incrementado en un
4,3% el porcentaje de hogares que arriendan. (Grafico 3.2.).

Entonces estos hogares que viven en arrendamiento podrian convertirse en los
futuros compradores de vivienda propia.

GRAFICO 3.2. TENENCIA DE VIVIENDA
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Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Andlisis de
Demanda de Vivienda 2007. Ciudad: Quito.

Fecha: 2008.

Segun datos investigados se confirma que existe una demanda potencial de
59,637 hogares de nivel socioeconémico medio y 46,826 de nivel medio bajo que
estan muy interesados en adquirir vivienda, como se observa en el gréafico 3.3.,
por lo que nuestro proyecto debera estar orientado a satisfacer la necesidad de
vivienda propia a este nivel socioecondmico medio.

61.3%



GRAFICO 3.3. DEMANDA POTENCIAL POR NIVEL SOCIOECONO MICO
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Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Andlisis de
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Fecha: 2008.

3.2.3. PREFERENCIA DEL SECTOR

La inclinacion de los habitantes de la capital siempre ha sido hacia el norte de la
ciudad, sin embargo para esta ultimo afio 2007 dicha inclinacion ha disminuido en
10,1% dividiéndose este porcentaje entre los demas sectores, observando que los
sectores con mayor preferencia segun la tabla 3.1. se registra en los sectores del
centro de la ciudad y los valles de Cumbaya y Los Chillos.

TABLA 3.1. SECTOR DE PREFERENCIA POR NIVEL SOCIOECO NOMICO

Sectores Total Niveles Socioeconémicos
Alto Medio Alto | Medio Tipico | Medio Bajo Bajo
2005 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007




Norte 56 45.9 91.1 | 73.2 74 70.8 | 59.7 | 499 | 37.2 | 189 | 442 169

Sur 28.5 33.9 4.8 0.0 9.6 0.0 216 | 339 | 396 | 64.2 | 468 | 71.4

Centro 1.8 3.9 0 0.0 1.6 3.5 0 2.2 3.6 7.4 2.6 6.5

Valles 12.3 16.3 4.8 26.8 11 25.7 | 163 | 140 | 16.8 9.5 3.9 5.2

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Andlisis de
Demanda de Vivienda 2007. Ciudad: Quito.

Fecha: 2008.

GRAFICO 3.4. SECTOR DE PREFERENCIA
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3.2.4. CRECIMIENTO DEMOGRAFICO EN EL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO- SECTOR CONOCOTO

El Distrito Metropolitano de Quito en los uUltimos afios se ha caracterizado por

reflejar un crecimiento desigual al interior de las parroquias urbanas. Las mayores




tasas de crecimiento anual atafien a las parroquias orientales: Tumbaco, Puembo,
Conocoto , Guayllabamba, Yaruqui, Checa y sobre todo Calderdn (cerca del 8%
por afo). En valores absolutos, las parroquias de Conocoto (+23.748 habitantes) y
de Calderdn (+48.576), cuya poblacion aumenté en mas de un 100% entre 1990 y

el 2001, registran el mayor crecimiento demografico.

El Grafico 3.5. destaca los lugares donde la concentracion de poblacion y
crecimiento demografico es mayor. Los valores de densidad observables en las
parroquias suburbanas no se sitian al mismo nivel que los de Quito. Se observa
grandes porciones de la parte central y meridional de la ciudad, varios sectores de
la parte norte, al igual que tres espacios suburbanos de fuerte desarrollo que se

sitlan en las parroquias Calderén, Tumbaco y Conocoto.

GRAFICO 3.5. LUGARES ESENCIALES DE CONCENTRACION DE LA POBLACION Y

CRECIMIENTO DEMOGRAFICO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO DMQ
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M Zonas que presentan las siguientes caracteristicas:

En el conjunto del Distrito:

» aumento de la poblacién superior al 70% entre 1990 y el 2001
+ densidad superior a 50 hab./ha en la ciudad de Quito

» densidad superior a 20 hab./ha en el resto del Distrito

En la ciudad de Quito:

+ densidad superior a 150 hab./ha de la poblacién de noche
o de la poblacién de dia

a EDOF m

Fuente: Direccién Metropolitana de
Planificacién Territorial.

Fecha: Abril 2008.

3.3. CONCLUSION

A través del estudio de la necesidad de vivienda y el alto crecimiento demografico
en el sector de Conocoto, Parroquia Valle de los Chillos, ademas observando
gue el sector se encuentra en plena consolidacién y desarrollo, se debe concluir
gue en esta zona se pueden incluir nuevos proyectos inmobiliarios, debido a la
elevada demanda de vivienda residencial en el sector, que ademas esta
enlazado con el interés del nivel socioecondmico medio que esté interesado en
adquirir vivienda propia.

3.4. EL PROYECTO
3.4.1. ANTECEDENTE

El conjunto habitacional “El Ruisefior” se encuentra ubicado en la zona Valle de
los Chillos, parroquia Conocoto, sector Cornejo Alto.

GRAFICO 3.6. PARROQUIAS DEL VALLE DE LOS CHILLOS



@ Alangasi

@ Amaguafa

4 Conocoto

@ Guangopolo
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4 Pintag

Fuente: www.quito.gov.ec.

La idea de “El Ruisefor’ nace de ser un proyecto familiar, destinado para los
miembros duefios del terreno, los mismos que al observar el repunte dentro
del sector inmobiliario del sector deciden promover la idea insertandola dentro
del mercado, creando un conjunto habitacional de ocho viviendas unifamiliares

con amplios espacios verdes.

FOTO 3.1. UBICACION DEL PROYECTO (VISTA AEREA)

Fuente: www.geogle-earth.com.




En el sector de Cornejo Alto lugar de asentamiento del proyecto se encuentran
todas las factibilidades para obras de infraestructura, transporte continuo a la
ciudad de Quito y a Sangolqui. De esta manera el proyecto no solo esta
servido por obras de infraestructura, sino que también esta atendido por la

transportacion urbana.

3.4.2. PERFIL DEL CLIENTE

3.4.2.1. NIVEL SOCIO-ECONOMICO

Se plantea un proyecto que parte de encontrar una solucién a un grupo de
familias que buscan vivir fuera de la gran ciudad, evitando huir de la
monotonia, contaminacién y ruido que son el resultado de las grandes urbes.

Se realizé un analisis de la oferta inmobiliaria en el sector de influencia de
cinco proyectos como se ve en la tabla 3.2. observando en cada uno de ellos a

gué nivel socio-econdémico estos estan dirigidos.

TABLA 3.2. ESTUDIO DE LA OFERTA-NIVEL SOCIOECONOMIC O

OFERTA DIRECTA EN EL SECTOR

DATOS Ref. No.1 Ref. No.2 Ref. No.3 Ref. No.4 Ref. No.5
PROYECTO Leganés Il Baru 11 Estanciade Pueblo Conjunto
la Armenia Blanco del Chaguaramos
Valle
Nivel Nivel Medio  Nivel Medio  Nivel Nivel Medio  Nivel Alto
socioeconémico Medio-Alto

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.
Fecha: Abril 2008.



Del estudio del cuadro anterior se puede observar que de la muestra de los
proyectos que se estan ofertando alrededor de El Ruisefior estan orientados

hacia un nivel socio-econémico medio y medio alto.

Entonces al analizar la oferta y el lugar de concentracion de los niveles
socioecondmicos y bajo el criterio del promotor, se puede concluir que nuestro
proyecto estara enfocado hacia el nivel medio y medio alto, quienes pueden

cubrir con las cuotas mensuales de una vivienda.

3.4.2.2. NUMERO DE MIEMBROS EN LA FAMILIA

El perfil de los demandantes es muy distinto conforme son los proyectos.

Las viviendas estan disefiadas, para ser ocupadas por familias de hasta cinco
miembros, este nimero se ha logrado a través del estudio de la oferta que
plantea viviendas desde 4 a 6 miembros.

TABLA 3.3. NUMERO DE MIEMBROS

OFERTA DIRECTA EN EL SECTOR

DATOS Ref. No.1 Ref. No.2 Ref. No.3 Ref. No.4 Ref. No.5

GENERALES

PROYECTO Leganés Il Baru Il Estanciade la  Pueblo Blanco  Conjunto
Armenia del Valle Chaguaramos

NUmero de 4a5 4ab 4a5 4ab 5a6

miembros

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.
Fecha: Abril 2008.



Estos hogares estaran compuestos por matrimonios jovenes con dos o tres
hijos, para quienes solo una vivienda amplia y confortable satisfaga sus

necesidades.

3.4.2.3. INGRESOS FAMILIARES

Después de analizar el nivel socioecondmico medio alto y numero de
miembros del hogar, se debe confirmar que los ingresos familiares para el
cliente de nuestro proyecto debera ser una cantidad igual o superior a los
2.400 ddlares mensuales segun la tabla 3.4.

Considerando que los adultos del hogar tengan un trabajo estable, sean
profesionales y/o trabajen por cuenta propia.

TABLA 3.4. INGRESOS MENSUALES FAMILIARES

NIVELES (1)

SOCIOECONOMICOS

AB

C1

C2

C3
D1

D2

%

2%

5%

10%

20%

20%

20%

23%

INGRESO
MENSUAL

FAMILIAR
PROMEDIO

$ 7000 o0 mas

$3.500

$2.400

$1.500
$1.000
$400

$ 100 0 menos

N.S.E.

MARKOP

A (Alto)

B (Medio

alto)

C (medio)

D (Medio

bajo)

E (Bajo)

Nota: Rangos de Ingresos corresponden al dltimo trimestre del 2005

CONSIDERACION

GENERAL

Muy buena posicion, todo lujo

Posicién segura, algunas
indicaciones de lujo, satisface todas
las necesidades basicas

Satisface la mayoria de sus
necesidades basicas

Tiene dificultades y requiere mucho
esfuerzo para cubrir sus
necesidades

Clase marginada, no cubre sus
necesidades elementales

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Andlisis
de Demanda de Vivienda 2007. Ciudad: Quito.

Fecha: 2008.



3.4.2.4. CAPACIDAD DE PAGO

La demanda requiere que los precios de la oferta se sitien en tendencias

bajas ya que si comparamos el afio 2005 frente al afio 2007, la capacidad de

pago maximo de vivienda para el afio 2007 de parte de la oferta disminuyo,

siendo la media para la mayor parte de los niveles socioeconémicos de

alrededor de 30,000 usd. (Gréfico 3.6)

GRAFICO 3.6. PRECIO MAXIMO DE LA VIVIENDA

70,063 66,681
43,805 41,493
34,085
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35,585
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| H B m

TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO

I B Nivel Socioeconémico I

2007

20,432
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Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Andlisis de
Demanda de Vivienda 2007. Ciudad: Quito.

3.4.2.4. ESTRATEGIA DE PRECIOS Y FINANCIAMIENTO

Fecha: 2008.



El perfil de los demandante se divide entre los que buscan vivienda propia, e
inversionistas que ven a las propiedades (o el campo) como una opcién
tradicional para la colocacion de fondos y de rentabilidad, que aunque en algunos
periodos, menor a la especulativa, pero segura en cuanto al mantenimiento del
valor del capital.

La forma de adquisicién a crédito en el nivel socioecondmico medio alto al
compararla entre los afios 2005 y 2007 se puede observar que ha disminuido
levemente, pese a dicha disminucién esta continua superior a la forma de pago al
contado. (Gréfico 3.7.)

GRAFICO 3.7. PREFERENCIA DE CREDITO SEGUN NIVEL SOCIOECONOMICO

Crédito
2005
90 89
: .86 . ._,
S
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2007
Credlto
TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO
Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Analisis de [ B Nivel Socioecondmico ]
Demanda de Vivienda 2007. Ciudad: Quito.
Fecha: 2008. | la preferencia del nivel socioeconémico al que

esta dirigido el proyecto, para el afio 2005 era de 171 m2 en tanto que para el
afio 2007 es de 163,11 m2 (Gréfico 3.8), obteniendo un area promedio de
alrededor de los 150 m2, por lo cual se asume que el area de la vivienda sera de
140 m2, segun la decision del promotor.

GRAFICO 3.8. TAMANO DE LA VIVIENDA
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Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Andlisis de
Demanda de Vivienda 2007. Ciudad: Quito.

Fecha: 2008.

Para nuestro proyecto se ha elaborado una investigacion de los precios por metro
cuadrado en los proyectos cercanos en los que se ha obtenido una variada gama
de precios que fluctian entre los 385 usd. hasta los 719 usd., para el conjunto

habitacional como estrategia de precio impuesta segun el promotor se optimizara
los costos ofreciendo al mercado un precio de 704 usd. mas bajo que la
competencia con un mejor servicio y acabados.

TABLA 3.5. PRECIO/M2 Y FINANCIAMIENTO

DATOS
GENERALES

PROYECTO

FINANCIAMIENTO

Area de la
casa (m?

Precio/m2

Ref. No.1

Leganes Il

Entrada:10%,

Fecha de
entrega:20%
Crédito

hipotecario: 70%

105

$ 385

Ref. No.2

Barua Il

Entrada:30%
Crédito
hipotecario:
70%

82

$ 574

OFERTA DIRECTA EN EL SECTOR

Ref. No.3
Estancia de la
Armenia

Entrada: 33%
financiado por

la constructora

Crédito
hipotecario:
77%

121

$ 719

Ref. No.4

Pueblo Blanco
del Valle

Entrada:10%,
Fecha de
entrega: 20%
Crédito
hipotecario:
70%

120

$ 406

Ref. No.5
Conjunto
Chaguaramos
Entrada: 30%,
Crédito

hipotecario:
70%

245

$ 600

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.

Fecha: Abril 2008.



La forma de pago observada entre los cinco proyectos ofertados es con un 10%
de entrada, 20% del pago a la fecha de entrega de la casa y el 70% financiado a
través de un crédito hipotecario, entonces el conjunto habitacional adoptara la
forma de pago antes descrita, la demanda debera tener una capacidad de pago
de una hipoteca promedio de 50.000 ddlares.

3.5. ANALISIS DE LA COMPETENCIA

En el sector se ha analizado cinco proyectos similares al conjunto habitacional “El
Ruisefior”, los mismos que han permitido establecer parametros que faciliten el
analisis del producto deseado y que impacte en el sector.

3.5.1. LEGANES I

FOTO 3.2.

Casa modelo Detalle de las plantas

Avances de la obra

TABLA 3.6. LEGANES II

Laseur S.A. Cornejo Alto  Laseur S.A. Sala
comunal
Sala de cine
en casa

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Abril 2008.



3.5.2. BARU Il

FOTO 3.3.

TABLA 3.7. BARU Il

Mutualista Cornejo Alto Mutualista Area
Pichincha Pichincha comunal y
canchas
deportivas

Elaborado: Verénica Belén Molina R., arg.
Fecha: Abril 2008.

3.5.3. ESTANCIA DE LA ARMENIA



FOTO 3.4.

TABLA 3.8. ESTANCIA DE LA ARMENIA

Construecuador Cornejo Alto Construecuador 2 Salones

S.A. S.A. comunales
Piscina
Parque
Infantil

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Abril 2008.

3.5.4. PUEBLO BLANCO DEL VALLE

FOTO 3.5.



Blane
Nalle

Modernas casas de 72m2 a
139m2

En el calido Valle de los Chillos

Puente 3

A solo 3 min de la Autopista
Con posiblidades de crecer
Servicio de buses a la puerta

SOLO POR FERIA : $1.000 de
descuento y le regalamos una
secadora de ropa

de los Chillos
via lo Armenia

Click to activate and use this control
I

LS

TABLA 3.9. PUEBLO BLANCO DEL VALLE

Andino& Asociados  Cornejo Alto  Andino&Asociados

70 Sala 120 $ 406
Comunal

3.5.5. CONJUNTO CHAGUARAMOS

FOTO 3.6.

Elaborado: Verénica Belén Molina R., arg.
Fecha: Abril 2008.



TABLA 3.10. CONJUNTO CHAGUARAMOS

PROYECTO CONSTRUCTORA UBICACION

Conjunto Grupo Campana La Armenia
Chaguaramos Gallardo

VENTAS

Grupo
Campana
Gallardo

Nimero
de
viviendas
en el
conjunto

4

C L

Areas
Comunales

y
recreativas

Amplios
espacios
verdes

! W}

Areade  Precio/m2
la casa

(m?
245 $ 600
prheemBretlmirer R e—

3.6. CONCLUSION

ErerooratroTTere

Fecha: Abril 2008.

Después de realizar un estudio detallado de la competencia se puede concluir

que:

VENTAJAS



b)

b)

f)

9)

La empresa encargada del mercadeo, promocién y venta es una firma
consolidada y reconocida en el mercado inmobiliario.

Publicidad agresiva del proyecto en el mercado inmobiliario como estrategia
de promocion.

Escasa preocupacion por promocion y publicidad en algunos proyectos de la
oferta.

Amplios espacios en cada una de las areas de nuestro proyecto.

Proyectos de la oferta con poco nivel de absorcion en ventas.

DESVENTAJAS

Empresas promotoras Yy constructoras consolidadas en el mercado
inmobiliario.

Las empresas encargadas del mercadeo tienen varios proyectos simultaneos
en la ciudad.

Proyectos con servicios especiales (agua caliente centralizada y gas
centralizado).

Los proyectos de la oferta son muy similares entre si.

Todos los proyectos tienen igual sistema de financiamiento.

3.7. PROMOCION Y VENTAS

La promocidn, ventas y cobranzas se desarrollardn por contrato con una
inmobiliaria, en este caso es Inmocasales Cia. Ltda., la misma que adquiere el
compromiso de vender todas las unidades en un plazo méximo de 9 meses.

TABLA 3.11. CRONOGRAMA VALORADO DE VENTAS



Febrero

Marzo 1 98.500
Abril 1 98.500
Mayo 1 98.500
Junio 1 98.500
Julio 1 98.500
Agosto 1 98.500
Septiembre 1 98.500

Octubre 0 0

8 788.000

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Abril 2008.

El costo total del proyecto es de 606.155 usd., con un costo/m2 de construccion
de 541 usd.

El precio de venta establecido es de 704 usd/m2 brindando una suma total en
ventas del proyecto de 788.000 usd.

La promocion del proyecto se realiza a través del disefio de un logotipo que
identifique y describa en su concepto al proyecto, utilizando volantes (tripticos),
vallas publicitarias, murales, revistas y show room en las ferias de la vivienda en
Quito y Espanfa.

FOTO 3.7.

( Casas de 140 m2

VAY/ 4505 de 140 m
&+ N Horario de Atencion:
E/QM}j'enor Sabados y Domingos: de 10:00 a 18:00

conjunto habitacional Mas informacicn al-
P oy 2522 314 /099 740 462

muocAmaLEn

Del Casfillo - Arg. Lucy Arellanc

Mural

Fuente: Dep. Disefio Grafico Inmocasales.



FOTO 3.8.

@ INMOCASALE

presenta:

Ruiserior
conjunto habitacional

Informes y Ventas:
Robles No.709 y Av. Amazonas
Telf. PXB: 2 522 314 / 099 740 462

" Arg. Diego Del Castillo - Arg. Lucy Arellano

Valla 4 x2 metros

Fuente: Dep. Disefio Grafico Inmocasales.

FOTO 3.9.



Plano de ubicacién
I N M o CASALE S Caracteristicas:

Informesy Ventas:

@ INMOCASALES

Robles No. 709 . omas (esg.)
Telf, PBX: 2522 314
Quito - Ecwador

Calle de Elfo 141, <M> Pucblo Nuevo
Telfs (039) 913 677 502/ 669 652 827

e E( Ruiserior

conjunto habitacional

cada uno de los rectangulos (1/4) miden 20.5 cm x 7.3 cm

isenor

hbitacional

Triptico

Fuente: Dep. Disefio Grafico Inmocasales.

3.7.1. INMOCASALES CIA. LTDA.
3.7.1.1. MISION

Empresa Orgullosamente Ecuatoriana, cuya Mision es la comercializacién de inmuebles
gue posean una excelente calidad de acabados y cuya construccion se haya
desarrollado mediante métodos industrializados de construccion que permiten una



agilidad en el desarrollo de obras, conservando y mejorando las especificaciones
técnicas con referencia a sistemas tradicionales; todo esto con el fin de satisfacer las
necesidades de solucion de vivienda de nuestros clientes, con una gama de servicios y
de asesoria inmobiliaria complementaria, que permitan en una forma facil, agil y
transparente la adquisicion de vivienda y de inmuebles en toda la gama de usos que
demande el mercado.

3.7.1.2. VISION

Ser la mejor inmobiliaria en el ambito nacional e internacional, caracterizandose siempre
con una excelencia en el servicio y con la comercializacion de productos que poseen
una calidad total en el proceso de desarrollo constructivo y con una valorizacion
asegurada a largo plazo, mediante el desarrollo de proyectos inmobiliarios de gran
magnitud, que permitan la consolidacion de zonas de desarrollo en todas las ciudades
gue tengan presencia, en todos los estratos socio economicos que demanden
soluciones de vivienda o inmuebles de todos los tipos de usos y servicios que se
requieran.

A continuacion un breve resumen del proyecto que hasta hoy han desarrollado:

3.7.1.3. PROYECTOS EN EJECUCION

TIRRENA Apartamentos (120 APARTAMENTOS — QUITO)

FOTO 3.10.- 3.11.

(Inicio de la construccion
Mayo 2007)

FERRARA
Apartamentos

(60 APARTAMENTOS —
QUITO)




I' Itltnn

(En ejecucion -Culminacion: Septiembre 2007)

ATLANTIDA Apartamentos (65 APARTAMENTOS — QUITO)

FOTO 3.12.

FENIX Apartamentos (10 APARTAMENTOS - QUITO)

FOTO 3.13.



CASALES SAN PEDRO (465 APARTAMENTOS - QUITO)

FOTO 3.14.

EL GUAYANAY (130 APTS. Y 24 CASAS - QUITO)

FOTO 3.15.

JARDINES DELCHAMIZAL (260 CASAS — QUITO)



FOTO 3.16.

CASALES BUENAVENTURA (780 CASAS - QUITO)
FOTO 3.17.

3.7.1.4. PROYECTOS ENTREGADOS

CASALES GABRIELAETAPAITY I (350 APTS. — QUIT O)

FOTO 3.18.



Casales Providencia (30 Apartamentos - Quito)

Condominio Portal De La Vifia (300 Casas — Ambato)
Conjunto Residencial La Rivera (550 Casas — Latacunga)
Condominio San Gabiriel (300 Casas — Riobamba)
Condominio San Rafael (140 Casas — Ambato)

Condominio Balcones De La Amazonas (60 Apartamentos — Ambato)

Casales Alegria (43 Casas — Quito)
Condominio Antigua (6 Casas — Quito)
Edificio El Barranco (10 Apartamentos — Quito)

Centro Comercial El Condado

Imprenta Mariscal

Condominio Casa Grande (6 Casas — Quito)
Edificio Terrazas Del Bosque (8 Apartamentos — Quito)
Edificio Banco Popular, Agencia Av. Colén

Edificio Banco Popular, Agenda Esmeraldas



Edificio Banco Popular, Agencia Cuenca

Edificio Banco Popular, Agencia Cc El Bosque

Condominio Kazu li (40 Casas Y 12 Apts. — Quito)

Edificio Capri (10 Apartamentos — Quito)

Ademaés De Diversas Viviendas Unifamiliares.

Es importante mencionar, que adicional al desarrollo de proyectos inmobiliarios
propios, han concretado otras figuras importantes con socios estratégicos,
quienes se han decidido por una de las siguientes figuras:

Participacion con el grupo a través del aporte de un lote de terreno. La
inversién del aportante serd a través de un financiamiento directo del lote
de terreno a las tasas de interés vigente, o calculando el porcentaje que el
valor de dicho lote tiene en el proyecto global, transformando dicho valor
en participaciones del mismo proyecto.

Participacion con aportes en numerario en efectivo como inversionista
externo. Los resultados de la inversibn serdn compartidos al final del
proyecto.

Participacion a través de la compra de un determinado niumero de metros
cuadrados en uno o varios proyectos a un precio preferencial, de tal suerte
que la ganancia se refleje a través de la plusvalia una vez concluido el
proyecto. La Empresa pone a la entera disposicion, el servicio de mandato
para proyectos externos.

Finalmente existen socios que cuentan con recursos en efectivo y los
invierten a través de la concesion de un crédito directo al grupo
empresarial; su rentabilidad se reflejara en la tasa de interés cobrada, que
en todo caso siempre es superior a la tasa pasiva que ofrece el sector
financiero. Por lo general la tasa que se paga es un promedio entre la tasa
activa y la pasiva vigentes en la fecha de la operacion.

En los dltimos cuatro afios han alcanzado un importante desarrollo y crecimiento,
dentro del mercado inmobiliario del Ecuador que se resume en las siguientes

cifras:

Desarrollo de mas de 3.100 unidades de vivienda.

Generacion de mas de 1.000 fuentes de empleo directas mensualmente y
méas de 5.000 indirectamente. Esto se refleja al tener simultaneamente



trabajando a méas de 760 obreros en las construcciones, alrededor de 150
personas en cargos administrativos, de planificacion, comercializacién, y
mas de 100 empleados en la planta de nuestro consorcio de empresas.

» Construccion de mas de 251.731 m2 en proyectos inmobiliarios.

* La actividad econdmica ha generado alrededor de USD $. 76'670.000
traducidos en recepcibn de remesas del exterior, créditos directos
financiados por la empresa, operaciones de crédito otorgadas por las
instituciones financieras nacionales e internacionales, tanto a el grupo
como a los clientes que adquieren los inmuebles.

e En los ultimos 4 afos han superado los USD $ 93'903.000 en ventas de
inmuebles tanto localmente como a migrantes, ayudando al desarrollo
econdémico del pais.

La finalidad de Inmocasales Cia. Ltda. es garantizar la produccion de bienes y
servicios de una alta excelencia que satisfagan no solamente a nuestros clientes,
socios e inversionistas, sino que nos permitan obtener la fidelidad y lealtad de los
mismos; para lo cual la Compafiia se apoya en una direccion estratégica en
areas fundamentales como la administracion del conocimiento y capital intelectual
humano, finanzas, mercadeo, publicidad y respaldados por importantes
relaciones empresariales, publicas e institucionales, que permiten garantizar el
exito en el Grupo Empresarial.

Ademas cuentan con un sin nimero de herramientas actualizadas que les
permiten tener un mayor crecimiento en el mercado Inmobiliario, tales como
estudios de mercado del sector inmobiliario, reportes de inversion publicitaria de
la competencia, entre otros.



3.8. DESCRIPCION DEL PROYECTO “EL RUISENOR”
3.8.1. ENTORNO

El Ruisefior es un conjunto habitacional privado en pleno Valle de los Chillos, se
encuentra ubicado a cinco minutos del peaje, en el sector de la Armenia, Cornejo
Alto.

Un proyecto rodeado de un entorno natural, calido y silencioso, un lugar ideal para
el descanso familiar y crecimiento de los nifios.

GRAFICO 3.9. UBICACION DEL PROYECTO
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La idea de construir este proyecto esta dado por la necesidad de futuros
compradores de gozar de un ambiente no contaminado, y a la vez, poder acceder



facilmente a los servicios de la ciudad, la cual sirve a los prominentes
compradores en todos las actividades diarias normales (trabajo, estudio, otros),
pero gracias a la ubicacion del proyecto les permite su movilizacién diaria sin
mayores inconvenientes, permitiéndoles gozar de todas las virtudes que posee el
valle de los Chillos, y tener acceso directo a sus actividades diarias en la ciudad
de Quito.

3.8.2. ZONIFICACION

Segun el informe de regulacion metropolitana el lote tiene un area de 2599,00 M2,
posee un frente de 127,00 M; y las regulaciones para construccion sobre este lote
se basan en:

TABLA 3.12. ZONIFICACION DEL LOTE DE TERRENO

Zonificacion A9(A1003-35)

Lote minimo 1000,00 M
Frente minimo 20,00 M
COS TOTAL 105%
COS -PB 35%
Altura 9M
Numero de pisos 3
RETIROS Frontal 5M
Lateral 3M
Posterior 3M
Entre Bloques 6 M
FORMA DE OCUPACION DEL SUELO (A) Aislada

CLASIFICACION DEL SUELO (SU) Suelo Urbano

USO PRINCIPAL (R1) Residencial de Baja Densidad

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.
Fecha: Abril 2008.

GRAFICO 3.10. ZONIFICACION DEL SECTOR



Fuente: Direccidon Metropolitana de Territorio
y vivienda.

3.8.3. EXPRESION ARQUITECTONICA

El conjunto habitacional traduce la tendencia a resolver el tema de Vivienda
Residencial, provocando un cambio de imagen en el sector de influencia.

El lenguaje adoptado logra que el proyecto se integre naturalmente en el entorno
urbano que lo rodea, es decir transportar las comodidades de ciudad al campo.

Provee a los futuros propietarios de un espacio habitacional que garantiza la
tranquilidad que se requiere, para una confortable habitabilidad, facil acceso y
movilizacion.

FOTO 3.20.



Perspectiva General

El disefio arquitectonico es tradicional-moderno, funcional, ya que se ha elegido
su forma de acuerdo a la zona del proyecto, cubiertas inclinadas propias de la
region de la sierra ecuatoriana con una estética diferente para las viviendas.

Se trata de un conjunto de casas, distribuidas en tres plantas que incluyen
espacios amplios, parqueadero y extensas areas verdes.

FOTO 3.21.



Perspectiva General

El proyecto alberga ocho casas privadas con un area cada una de 140 m2 que se

desarrolla en tres pisos y dos estacionamientos.

El Ruisefior cuenta con un soélo ingreso con guardiania privada que permite mayor

seguridad al conjunto residencial.

La casa contiene en la planta baja un patio posterior, sala, comedor, cocina,
estudio y un medio bafio; la planta alta estd compuesta de dos dormitorios, un
bafio completo, el dormitorio master con su bafio privado y una sala de estar, en
la tercera planta se encuentra un atico, espacio que puede ser usado como una

cuarta habitacion o area multifuncional.

DESCRIPCION AREA M2 %
AREA DE TERRENO 2599,61 100,00
AREA DE TERRENO EN VIVIENDAS 1120,00 43,08
AREA COMUNAL HABITABLE 9,72 0,37
(Guardiania)

AREA NO COMPUTABLE 1547,65 59,53
AREA VERDE COMUNAL 289,57 11,14




3 ESTACIONAMIENTOS VISITAS 56,53 2,17

AREA DE VIA INTERIOR ) 1123,79 43,23
TABLA 3.13. CUADRO DE AREAS GENERAL
AREA UTIL TOTAL 1131,32 43,52
AREA UTIL PB 461,72 17,76
AREA TOTAL 2678,97 103,05
COMEDOR
13,00 M2
Nl Elaborado: Alexandra Arauz, arg. Enero 2008.
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FOTO 3.22. PLANTA BAJA

TABLA 3.14. CUADRO DE AREAS POR CADA CASA

CASA | FRENTE | FONDO | AREA DE AREA UTIL DE CONSTRUCCION

TERRENO

PB PA ATICO TOTAL
1 10,90 | 19,096 208,14 | 56,50 | 56,50 27,00 140,00
2 10,90 | 16,136 175,88 | 56,50 @ 56,50 27,00 140,00
3 10,90 | 16,149 176,03 | 56,50 | 56,50 27,00 140,00
4 10,90 | 16,149 176,03 | 56,50 @ 56,50 27,00 140,00
5 13,93 | 19,322 269,15 | 56,50 | 56,50 27,00 140,00
A 1212 | 14272 262 79 &N nn 140 NN

BR ER BN 7
Elaborado: Alexandra Arauz, arq. Enero 2008.



FOTO 3.23. PLANTA ALTA

FOTO 3.24. ATICO-(area multifuncional)

3.8.4. ASPECTO CONSTRUCTIVO

El proyecto se ha encarado con una plena definicion de la parte estructural, a
través de trazos rectangulares que favorecen notablemente una estructura que




cumpla con todas las normas internacionales de seguridad, convirtiéndose en
antisismicas por su forma y estructura.

3.8.5. ESPECIFICACIONES DE LAS VIVIENDAS

ESTRUCTURA: Hormigdn armado, sismo resistentes.

ENTREPISO: Losa de hormigén armado con detalle de madera
decorativa en diferentes ambientes.

PAREDES: Bloque de hormigén prensado enlucidas con textura o
pintura grafiada.

TECHO: Teja cuencana sobre estructura metalica.
VENTANAS: Ventanas panoramicas.

CANALES Y BAJANTES: Perdidos en la cubierta y en las paredes.

a) CIMIENTOS Y ESTRUCTURAS
» Cimentacion de hormigon ciclopeo.
* Plintos, cadenas, columnas, vigas de hormigén armado.
* Losas de entrepiso de Hormigén Armado.
» Estructura metélica con teja espafiola.
* Soluciones sismo resistentes.

b) PISOS
» Hormigén simple masillado acabado (opcional).
* Dormitorios alfombrada americana o similar.
e Sala comedor, porcelanato.
» Bafos y cocinetas de ceramica espafiola, tipo gres antideslizante.
« Areas comunales americana.
e Barrederas del material similar al del piso con el mismo acabado.

c) MAMPOSTERIA DE PAREDES
» Bloque prensado en perimetrales.
* Interiores con bloque prensado / riostras de hormigdn armado.

d) RECUBRIMIENTO DE PAREDES



» Ceramica Espafiola: bafios y cocinetas.
» Estuco de yeso y pintura tipo Satin Corona de Condor o similar.
* En areas comunales porcelanato.

e) CIELO RASO
* Enlucido y pintado (ESTUCADO).

f) VENTANAS

» Disefio a escoger PVC blanco con vidrio flotado, espesor variable de
acuerdo a disefio (vidrios biselados).

g) BANOS

» Aparatos sanitarios, marca Edesa o similares, colores segun disefio
de la ceramica.

* Muebles de madera tipo Hogar 2000 o similares lacados al lacados
al natural o blanco.

* Meson férmica pos formada.
* Espejo y lampara incorporadas.
« Tinay duchas con vidrio de seguridad.

h) GRIFERIA

* FV de o pulgadas Kromus negra o similar en duchas y duchas de
teléfono.

* Fregaderos, lavabos y tinas.

i) PUERTAS

* De madera Paneladas y lacadas segun disefio (al natural o blancas).

» Puerta principal de madera lacada con disefio de vidrio biselado
(mampara).

e Tapa marcos en madera lacada en blanco o color natural.

j) CERRADURAS

« Marca SCHLAGE, KWIKSET americanas i similares, serie
semipesado.

* Enla principal: cerradura y cerrojo, tipo antipatico con escudo.
* Eninteriores llave seguro y de paso.

k) MUEBLES INCOPRPORADOS
e Tipo Hogar 2000 o similares.



l) COCINAS
* Ira un mueble bajo con cajonera en madera lacada al natural.
* Mesdn de hormigon armado recubierto con marmol espafiol en
donde estardn empotrados todos los electrodomésticos.

* Muebles altos en madera lacada.

m) VESTIDORES

« Interiores sin puertas, dos cajoneras y tableros de madera
aglomerada.

n) INSTALACIONES
* Aguas servidas con tuberia de PVC reforzado.

» Sanitarias con PVC reforzada de media pulgada y caliente con
tuberia de cobre.

* Tanque de agua caliente de 20 galones o calefén de gas.
» Instalaciones eléctricas con manguera y alambre # 12 y # 14.

0) ACOMETIDAS DOMICILIARIAS
* Las que sefialen las ordenanzas municipales.

p) SERVICIOS GENERALES
» Parqueaderos individuales.
» Cisternas de agua potable.
» Acceso vehicular a c/u de las viviendas con adoquin decorativo.
* Puerta eléctrica de acceso vehicular.
» Portero eléctrico y television.
» Detectores de movimiento con luces.
» Pared exterior de bloque enlucido.

Estas otras especificaciones técnicas constaran en la respectiva escritura
individual que se realice con cada uno de los futuros propietarios.



4. COSTOS Y PLAN FINANCIERO

4.1. ESTUDIO DE COSTOS Y PRESUPUESTO DEL PROYECTO

En todo plan financiero se consideran cada uno de los rubros que se involucran
en los distintos gastos que en la construccion son lo mismo que los costos,
manteniendo un presupuesto como meta tanto en cantidades como en precios

totales.
Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.

4.1.1. COSTO DEL TERRENO Abril 2008.



Para comenzar se especifica que el terreno en el que se implantara el proyecto
posee una superficie de 2599,61 m2 de acuerdo a Escritura Publica, el mismo que
se cancela al inicio del proyecto con una incidencia del 15% en el costo total del
proyecto.

TABLA 4.1. PRECIO DEL TERRENO

ANALISIS DE METODO RESIDUAL

UBICACION Valle de los Chillos- Cornejo Alto
AREA TERRENO 2599,61 m?
ZONIFICACION A9(A1003-35)
COS PB 35%
(3
COS TOTAL PISOS) 105%
AREA VENDIBLE 1.120 m?
FACTOR K (circulaciones) 15% 168 m?
AREA DE CONSTRUCCION 1.288 m?
a. | PRECIO DE MERCADO $ 700 / m?
VALOR DE VENTAS TOTALES S 784.000
PRECIO TERRENO PRECIO x m?
b. | FACTOR ALPHA 11% | S 86.240 $ 33
12%| $ 94.080 S 36
13% | S 101.920 $ 39

ANALISIS DE MARGEN DE CONSTRUCCION

COSTO DIRECTO S 338 / m?

MULTIPLICADOR INDIRECTOS 15% S 51 / m?

COSTO TOTAL S 389 / m?




COSTO TOTAL DE OBRA S 500.646
MARGEN OPERACIONAL (VV-CT) S 283.354
UTILIDAD ESPERADA (% VV) 23% S 180.320
c. | UTILIDAD REAL (MO - TERRENO alpha 12%) $ 189.274

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
; . . ; Fecha: Marzo 2008.
Después de analizar el precio del terreno que se deberia pagar a través del

Método Residual se observa que el precio/m2 a negociar no deberia superar los
39 usd., estableciéndose una media de 35 usd. el metro cuadrado de terreno,
precio en el que se debe tranzar.

Al realizar el estudio de la utilidad (que se espera sea de un 23% del costo total
del proyecto), a través del analisis del Margen de Construccion se concluye que la
utilidad real es de 189.274 usd., valor que si supera a la utilidad esperada, razén
por la cual se decide entre los ejecutivos dar inicio al proyecto.

4.1.2. COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS

Existen varios factores externos e internos que afectan cada uno de los factores
gue inciden de manera directa al costo del proyecto, por lo tanto de existir
cualquier variacion dentro de los precios unitarios, cualquier eventualidad externa
se cargarda al presupuesto para ir controlando como se afecta el flujo de caja
mensual, para tomar las acciones determinantes y evitar inconvenientes al final
del proyecto.

Para una mejor comprension de lo que se indica anteriormente se detalla un
grafico con los porcentajes de obra civil, siendo la construccion del inmueble la
gue mayor carga posee dentro de los estimados.

GRAFICO 4.1. PORCENTAJES DEL COSTO DEL PROYECTO
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Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arqg.
Fecha: Marzo 2008.

En cuanto a los rubros que se prorratean, tenemos la fase de consultoria,
marketing, impuestos y pagos. Se manejan estos rubros en el proyecto para
obtener un 14% de costos indirectos.

Entre la suma de costos directos e indirectos se obtiene un valor total de
inversion de 606.155,00 usd que sera cubierto de acuerdo a la disponibilidad de
capital e ingresos por ventas planificado.

Para visualizar el costo del proyecto en el que se incluye cada item se incluye el
siguiente grafico que detalla el valor de cada fase y el porcentaje de inversion en
cada una de ellas.

TABLA 4.2. PORCENTAJES DE INVERSION DEL PROYECTO

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Marzo 2008.
Se planifica una sola etapa de construccion que durara 12 meses, ya que se
inicia con la compra del terreno un mes antes de iniciar la construccion del
proyecto (Ver Anexo 5.2.1.-Gréfico 4.2. Cronograma Valorado del Proyecto).



GRAFICO 4.3. INGRESOS NETOS Y ACUMULADOS DEL PROYEC TO POR MES
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Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Marzo 2008.

4.2. FINANCIAMIENTO

El sistema de financiamiento que se aplicard en cuanto a los clientes no difiere en
gran manera a los que presenta el mercado, esto significa un 30% de entrada y el
70% restante con crédito hipotecario.

La empresa especifica un financiamiento con una reserva del valor de la casa del
10%, un 30% que debera ser depositado en cuotas mensuales hasta completar
el 40% como entrada. La diferencia es decir el 60% se realizara con crédito
hipotecario después de cancelar la entrada.

Cabe mencionar gue la tasa de interés para crédito hipotecario se ubica en este
momento en el 9% anual alcanzando un 12%, dependiendo de la institucion
financiera.

TABLA 4.3. FORMAS DE PAGO

ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO



RESERVA10%  ENTRADA 30%

$ 9.850,00 $ 26.595,00

$

PRECIO A
PLAZOS 60%

62.055,00

PAGO A5
ANOS

$ 15.953,87

PAGO A 8 PAGO A 10 PAGO A 15
ANOS ANOS ANOS
$ 11.211,75 $  9.669,42 $  7.698,47

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arqg.
Fecha: Marzo 2008.

4.3. ANALISIS DE INGRESOS DEL PROYECTO

Los precios para el proyecto se establecieron de acuerdo al estudio de mercado
que indic6 un precio promedio de 680 usd/m2, entonces la empresa
comercializadora adopta un precio de 704 usd/m2, proporcionando un precio total
de cada vivienda de 98.500,00 usd.

GRAFICO 4.4. INGRESOS-EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADO S (Flujo Neto)
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Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.

Carha: MaraAa 7NNQ

Para el proyecto se ha manejado un sistema de ingresos muy conservador siendo
de la siguiente manera por parte del cliente; se espera una reserva del 10% del
precio total de la casa, durante el transcurso de construccion de la obra (12
meses) se requerira el 30% dividido en cuotas mensuales y finalmente después



de 30 dias de la entregada de la vivienda se cancela el 60% restante a través de
crédito hipotecario de las instituciones financieras soélidas y serias que han
calificado el proyecto como: Banco Pichincha, Banco Bolivariano, Banco
Internacional, Banco Rumifiahui, etc.

Este sistema puede ser negociado por el cliente antes de la firma de la promesa
de compra—venta, es importante mencionar el por qué se estableci6 este sistema,
ya que los bancos al hacer el avalto exigen por lo menos el 70% del avance de
obra.

Se establece una velocidad de ventas del proyecto total de 9 meses, siendo que
en cada mes se preve la venta de 1 (una) casa a partir del mes 1 (uno) de
construccion del proyecto, esta es una meta riesgosa ya que al momento de no
cumplir con esta

meta, significaria una disminucion en los ingresos mensuales, afectando
directamente al flujo de caja.

TABLA 4.4. FLUJO DE VENTAS DEL PROYECTO (Flujo Neto )

FEBRERO | MARZO | ABRIL MAYO | JuNiO | JULIO [AGOSTO | SEPTIEMBRE | OCTUBRE MARZO

[No- DEMES 1 2 | 3 « | s | & | 7 | 8 | o 10 11 12 13 14
VENTAS

VENTA (casa No.1) 9.850,00| 2.417,73] 2.417,73| 2.417,73] 2.417.73] 2.417,73] 2.417.73 417,73] 241773 417,73 417,73 2.417,73 62.055,00
VENTA (casa No.2) 9.850,00 | 2.659,50 | 2.659,50 | 2.650,50 | 2.659,50 | 2.659.50 659,50 2.650.50 659,50 659,50 | 2.659.50 62.055,00
VENTA (casa No.3) 9.850,00 | 2.955,00| 295500 2.955,00| 2.955,00 955,00|  2.055,00 955,00 955,00 2.955,00 62.055,00
VENTA (casa No.4) 850,00 | 3.324,38 | 3.324,38 | 3.324,38 324,38 3.32438 324,38 324,38 3.324.38 62.055.00
VENTA (casa No.5) 850,00 | 3.799.29 | 3.799.29 799.20|  3.799.29 799,20 799,29 | 3.799.29 62.055,00
VENTA (casa No.6) 850,00 | 4.432,50 4.432,50|  443250|  4.432,50| 443250 4.432,50 62.055,00
VENTA (casa No.7) 850,00 319.00] _531900] _ 5319,00] _ 531900 5.319.00 62.055.00
VENTA (casa No.8) 850,00|  6.648.75]  6.648.75| _ 6.648.75] 6.648.75 62.055,00
INGRESOS MENSUALES 9850 12068| 14907 17.882| 21.007| 25006 29438 34757 31556 31556 31556 31556 5 796,440
PORCENTAJE MENSUAL 2%) % 3% 4% 4% 5% 5% 7% 6% 6% 6% 6% 0% 100%)
INGRESOS ACUMULADOS 9850 | _22.118| 37.045| ©54027| 76134| 101140 130578 165335 196892 22844 260,004 | 291560 | 291560 _ 788.000
PORCENTAJE TOTAL 1% %) 59%] 79%] 10%) 13% 17%) 219 25% 29% 33%) 37% 37%) 100%

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Marzo 2008.

4.4. ANALISIS DE EGRESOS DEL PROYECTO

Los egresos del proyecto fueron impuestos de acuerdo a los costos del mercado
de la construccion, teniendo como principal egreso el costo del terreno, la
construccion de la obra, obras de urbanizacion, comision por ventas e impuestos,
cada uno ha sido considerado segun la situacion politica y econdmica del pais

GRAFICO 4.5. FLUJO DE EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADO S DEL
PROYECTO (Flujo Neto)
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Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Marzo 2008.

4.5. ANALISIS DE FLUJO DE CAJA

Al estudiar el cuadro de gastos del cronograma valorado, el flujo de ventas e
ingresos, se concluye que el saldo mensual es negativo por lo que se cubrira el
déficit gracias al porte de los accionistas, la banca y la velocidad de ventas.

Lo que se observa claramente en los siguientes cuadros:

GRAFICO 4.6. INGRESOS Y EGRESOS ACUMULADOS (Flujo N eto)



1.000.000,00

—— TOTAL INGRESOS ACUMULADOS
800.000,00 T TOTALEGRESOS ACUMULADOS /

— ACUMULADO
600.000,00 B

400.000,00 /
200.000,00 /

3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13} 14

-200.000,00 I

-400.000,00

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.
Fecha: Marzo 2008.

Con solo las ventas es imposible financiar el proyecto, por lo que la inyeccion de
capital por parte de los accionistas de la empresa y una entidad financiera es vital
para concluir exitosamente con la construccion del proyecto, el interés por parte
de la banca sera del 9%, el cual inyectara un capital del 27% de la inversion total,
el 37% del proyecto sera cubierto con capital propio por parte de los accionistas y
el 36% restante sera inversion por parte de las ventas.

TABLA 4.5. PORCENTAJE DE INVERSIONES

162395,00 27%

221183,00 36%

606155,00 100%

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Marzo 2008.

Se muestra a continuacion los aportes por los inversionistas en el proceso de
construccion.

GRAFICO 4.7. FLUJO CON FINANCIAMIENTO
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Elaborado: Verénica Belén Molina R., arg.
Fecha: Marzo 2008.

4.6. TASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento a ser utilizada, sera la que se ha manejado histéricamente
en los proyectos de la empresa, la cual es del 23%.

La tasa de descuento a ser implementada en este proyecto para obtener un
panorama claro en referencia al VAN y TIR, se establece en un 23%, utilizando
los siguientes parametros:

En este método se incrementa el riesgo pais, debido a la creacion de nuevas
Leyes por parte de la Asamblea Constituyente y los cambios que esta va a emitir
en lo que va del afo en curso, que al momento se ubica en un 5,19%.

Como tercer método para obtener la tasa de descuento es el implementado por la
CAPM, es cual se refleja en la siguiente demostracion:

TABLA 4.6. TASA DE DESCUENTO - METODO CAPM

TASA DE DESCUENTO

TASA LIBRE DE RIESGO = 3,03%
TASA DE MERCADO = 10,96%

INDICADOR DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION DE
ESTADOS UNIDOS = 1,86%




RA 3,03%+((10,96%-3,03%)*1,86%)

RA 17,78%

RIESGO PAIS 5,56%

TOTAL 23,34%

TASA DE DESCUENTO ANUAL 23%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,91%

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arqg.
Fecha: Marzo 2008.

Entonces se utilizara el 23% como tasa impuesta de descuento, para obtener los
indicadores econémicos del VAN y TIR.

4.7. RESULTADOS FINANCIEROS

4.7.1. VAN 'Y TIR FLUJO DEL PROYECTO NETO
Establecida la tasa de descuento y con el flujo de caja del proyecto se
procede a obtener el VAN y la TIR, en un principio estos resultados se
obtuvieron solamente con ingresos netos, es decir se considero los
flujos puros del proyecto con ingresos estrictamente de ventas, mas no
de inyeccién de capital. (Ver Anexo 5.2.2. Tabla 4.7. Flujo del Proyecto
Neto).

GRAFICO 4.8. INGRESOS Y EGRESOS (Flujo Neto)
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Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Marzo 2008.

Este gréafico es muy objetivo, ya que nos muestra la diferencia entre ingresos y
egresos, el cual debe ser cubierto por un financiamiento.

GRAFICO 4.9. INGRESOS Y EGRESOS ACUMULADOS SIN
FINANCIAMIENTO
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Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Marzo 2008.

En el gréafico de los acumulados tanto para ingresos y egresos se presentan
comportamientos diferentes y el flujo acumulado en todo el proceso se mantiene



bajo la linea base, por lo que la proyecto requiere financiamiento para cubrir esa
diferencia.

El VAN en este escenario puro es muy alentador para el proyecto, ya que se
obtendria alrededor de 86.901 usd. como ganancia actual sobre la tasa de
descuento del 23% anual, con una tasa de retorno TIR del 56% anual, que es un
interés que sobrepasa las expectativas del proyecto.

En el siguiente escenario entramos en un financiamiento que puede ser de un
banco o de aportes de capital de accionistas, y compararemos los resultados del
VAN Y TIR, para evaluar el proyecto inmobiliario.

4.7.2. VAN Y TIR CON FINANCIAMIENTO (APORTE DE CAPI TAL
MENSUAL)

En este escenario se plantea el aporte de capital por parte de los accionistas en
cuotas mensuales mientras avanza el proyecto, ingresos por parte de la bancay
por concepto de ventas, lo que nos permitira valorar como se comporta el VAN Y
TIR.

(Ver Anexo 5.2.3. TABLA 4.8. Flujo del Proyecto con Financiamiento Aporte de
Capital Mensual).

GRAFICO 4.10. ANALISIS DE FLUJOS CON FINANCIAMIENTO
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Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Marzo 2008.



Como en el Escenario 1. el flujo de caja mensual, en la mayor parte del proyecto
se ubica bajo la linea base, en tanto que en el escenario con financiamiento
cambio el flujo, situandose las lineas de flujo sobre la linea base, siendo las
inyecciones de capital las que cubren los egresos del proyecto.

GRAFICO 4.11. ANALISIS DE FLUJOS VAN CON FINANCIAMI ENTO
ACUMULADO
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Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.
Fecha: Marzo 2008.

En comparacion con el Escenario 1., el flujo acumulado anual se sitia sobre la
linea base, recuperandose sobre el eje base con un saldo de 493.576 usd. Este
escenario con financiamiento es realmente muy alentador, ya que el VAN es de
144.451 usd., la TIR en este escenario no es un referente de andlisis, entonces
solo se trabajara con el VAN.

Con el valor antes descrito en el VAN es superior al Escenario sin financiamiento,
y esto se debe a que el riesgo en el proyecto ya no solo es incurrido por los
accionistas sino también pasa a tomar parte del riesgo la banca.



4.8. SENSIBILIDADES DEL PROYECTO

Las sensibilidades en cuanto al proyecto se tomo bajo tres referentes que son:

* |ncremento en los costos de la construccion.

* Disminucion de precios de venta, ante una eventual contraccion

econdmica.

* Variacion de la velocidad de ventas.

4.8.1. INCREMENTO DE COSTOS DE LA CONSTRUCCION

Debido a la inestabilidad politica que presenta el pais, es usual que en esos
momentos se presentan incrementos en los materiales de construccion y es por
esto que se prevé un aumento en los costos directos, en tal virtud se ha realizado
un analisis de sensibilidades.

En el siguiente cuadro se plantea un incremento de precios del 1% al 18%, en los
cuales los resultados de procesar el VAN, proporcionan los siguientes resultados.

TABLA 4.9. CUADRO COMPARATIVO DE SENSIBILIDADES AL
INCREMENTO DE PRECIOS EN LA CONSTRUCCION

SENSIBILIDADES 0% 1% 5% 7% 10% 12% 14% 16% 18%
VAN 86.901 | 81.435 | 59.570 | 48.637 | 32.238 | 21.306 | 10.373 0 -11.492
TIR 4% 4% 4% 3% 3% 2% 2% 2% 2%

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arqg.
Fecha: Marzo 2008.

Como conclusién el incremento de precios en el sector de la construccion,
demuestra que el proyecto es moderadamente sensible a una alza, y el VAN es
cero cuando llega al 16% el aumento del precio del costo, una inflacién del 18%
terminaria con la realizacion del proyecto.



GRAFICA 4.12. SENSIBILIDAD DE INDICADORES POR INCRE MENTO DE
LOS COSTOS EN LA CONSTRUCCION
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4.8.2. DISMINUCION DE LOS PRECIGS BB VERTA o oo

Se puede presentar que la demanda inmobiliaria y factores externos econémicos,
disminuyan los precios de venta de los proyectos de la zona.

El rango de disminucion en los precios de venta se estima que va desde un -2%
hasta el -14%.

TABLA 4.10. CUADRO COMPARATIVO DE SENSIBILIDADES A LA
DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTA DEL PROYECTO

SENSIBILIDADES | -14% -12% -10% -8% -6% -4% -2% 0% 2% 4% 10%
VAN 0 10.877 | 23.548 | 36.219 | 48.889 | 61.560 | 74.231 | 86.901 | 99.572 | 112.243 | 150.254
TIR 2% 2% 3% 3% 3% 4% 4% 4% 5% 5% 6%

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arg.
Fecha: Marzo 2008.

Se puede presentar que la demanda inmobiliaria y factores externos econémicos,
disminuyan los precios de venta de los proyectos de la zona.

El rango de disminucion en los precios de venta se estima que va desde un -2%
hasta el -14%.



El cuadro y la grafica siguiente, se observa que en una disminucion del 14% en el
precio de venta este escenario seria negativo para el proyecto, obligandole a
cerrar la promocion, ya que el VAN seria O.

GRAFICA 4.13. SENSIBILIDAD DE INDICADORES POR DISMI NUCION DE PRECIOS
DE VENTA DEL PROYECTO
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Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.
Fecha: Marzo 2008.

4.8.3. VARIACION DE LA VELOCIDAD DE VENTAS

Debido a la situacion politica que presenta en este momento el pais se puede
graficar un escenario en el que la velocidad de ventas aumente de 12 meses
como se tiene previsto a 23 meses por motivos de alguna contraccion economica.

TABLA 4.11. CUADRO COMPARATIVO DE SENSIBILIDADES A LA VELOCIDAD DE
VENTA

SENSIBILIDADES 9 13 14 15 16 18 20 22 23
(No. MESES)

VAN 86901 78216 @ 69683 & 61300 53064 37023 | 21539 & 6591 0
TIR 4% 4% 4% 3% 3% 3% 2% 2% 1%

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.
Fecha: Marzo 2008.



Con una velocidad de ventas que supere los 23 meses de venta y la inyeccion de
capital, se podria negar la ejecucién del proyecto, ya que no tendriamos ninguna
rentabilidad, pero esta decisién esta en manos de los inversionistas.

GRAFICO 4.14. SENSIBILIDAD DE INDICADORES DE VELOCI DAD DE VENTA
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Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.
Fecha: Marzo 2008.

4.9. CONCLUSIONES

e El Conjunto Habitacional “El Ruisefior” es un proyecto posible de realizarse
desde cualquier punto de analisis, ya que bajo los parametros estudiados
el porcentaje de rentabilidad que presenta es muy exitoso.

* Las sensibilidades a las que fue expuesto el proyecto fueron muy
ventajosas, puesto que se observo que el proyecto es estable y sélido

especialmente frente a una inflacion inesperada.



5. GERENCIA DEL PROYECTO

5.1. PROMOTOR



El Ruisefior es un nuevo proyecto que nace de un nucleo familiar que con el
tiempo se ha constituido como una Sociedad Civil desde hace aproximadamente
dos afios.

Esta nueva empresa familiar busca posicionarse en el mercado inmobiliario
perteneciente al Valle de los Chillos con la ayuda de alianzas estratégicas con

empresas comercializadoras como son Inmocasales S.A.

5.2. OBJETIVOS DE LA EMPRESA

El objetivo de la empresa es realizar un producto (proyecto “El Ruisefior”) de
primera calidad que satisfaga las necesidades del cliente con el fin de lograr
posicionarse en el mercado inmobiliario obteniendo reconocimiento y rentabilidad
financiera, a fin de reinvertirlo con nuevos proyectos, generando de esta manera

una empresa solida y permanente en el mercado inmobiliario.

5.3. FASES DEL PROYECTO
El proyecto denominado “El Ruisefior”, contempla dentro de su ciclo de vida las
siguientes fases:
5.3.1. FACTIBILIDAD
Se realiza un analisis del mercado, valoracién del terreno, analisis del tipo de

proyecto a implantarse y analisis de factibilidad econémica del proyecto.

5.3.2. PLANIFICACION
Se realiza la contratacion de los estudios requeridos para el proyecto como son:

levantamiento topogréfico, elaboracion y aprobaciéon del proyecto Arquitectonico,



estudio de suelos, elaboracion y aprobacion del proyecto Estructural, Presupuesto

y Cronograma valorizado de obra.

5.3.3. EJECUCION
Se implementa estrategias de pre-venta y venta del producto a través de
estrategias de marketing y publicidad; para después comenzar con la ejecucion
del proceso constructivo en obra, en la actualidad el proyecto se encuentra en
esta etapa.
Procesos de esta etapa:

1. CONSTRUCCION DEL PROYECTO

1.1.1. MOVIMIENTO DE TIERRAS

1.1.2. OBRA MUERTA

1.1.3. ACABADOS

1.1.4. OBRAS EXTERIORES

5.4. PROCESO DE DIRECCION DEL PROYECTO

La direccion del proyecto se encuentra conformada por una secuencia de
procesos en los cuales se determinan los pasos que vienen a continuacion.

5.4.1. ACTA DE CONSTITUCION

Esta constituye la autorizacién del proyecto, en la cual se documentan las
necesidades, productos, interesados y limitaciones, etc. (VER ANEXO 5.3.1.)

5.4.2. ALCANCE DEL PROYECTO

Es la definicion de nivel del proyecto usando el acta de constitucion, se
documenta los requisitos, productos, limites, métodos de aceptacion, control.

5.4.3. CREAR EDT (ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO )



El EDT es la estructura de desglose del trabajo en la cual se conforman los
paquetes de trabajo y se establece los responsables de cada paquete. (VER
ANEXO 5.3.2. TABLA5.1)).

5.4.4. PREPARACION DEL PRESUPUESTO

Es el proceso en el cual se dirigen las distintas fases técnicas del proyecto y del
proceso constructivo del edificio, en el cual se marca el plan de intervencion y
detalles técnicos.

5.4.5. CONTROL DE CALIDAD

Para esta etapa se cuenta con un residente de obra y la supervision al proceso,
recurso humano y materiales del proyecto de construccion del edificio, en base a
las especificaciones técnicas del proyecto.

5.4.6. CIERRE
Elaboracion y aprobacion de la Propiedad Horizontal del proyecto, emisién de
escrituras definitivas, liquidacion de contratos, entrega de inmuebles a sus
propietarios.
Como fases de esta etapa de cierre tenemos:

1. PROPIEDAD HORIZONTAL

2. ESCRITURACION

3. LIQUIDACION DE CONTRATOS

4. ENTREGA DE VIVIENDAS

CUADRO 5.2. RESUMEN DEL ESTADO DE LOS PROCESOS DE D IRECCION

ESTADO
ETAPA SUB-ETAPA NO
INICIA
EN PROCESO CONCLUIDO OBSERVACIONES

Alcance del proyecto X
Factibilidad X
Elaboracion del Acta de Constitucion X
Planificacion X

Estructura de Desgloce de Trabajo X



Presupuesto X
Pre-Inversién X
Adquisicion del terreno X
Ejecucién Movimiento de tierras X

Obras de urbanizacion X

Obra Muerta

Acabados

Obras exteriores

Parqueaderos

Plan de Marketing

Impuestos y Pagos

Control de Calidad

Entrega del proyecto

Elaborado: Verénica Belén Molina R., arg.
Fecha: Junio 2008.




6. ESTRATEGIA LEGAL

Para iniciar la etapa de la construccion del presente Proyecto, se deben realizar
varios tramites legales como: la compra del terreno, aprobar documentos y los
planos respectivos del proyecto “El Ruisefior”. Entre los principales podemos citar
los que se describen a continuacion:

6.1. TRAMITE INICIAL



» Escritura de Compra-Venta en la Notaria del Cantén, parroquia Conocoto,
provincia de Pichincha.

e Pago de Alcabalas en el llustre Municipio de Quito.

» Inscripcion de la escritura en el registro de la Propiedad del Canton.

e Pago de Impuestos de Registro de la Propiedad.

6.2. TRAMITE DE APROBACION DE PLANOS

Es necesario para la aprobacion de planos del Proyecto, previo el disefio
arquitectonico, siguiendo el Informe de Regulacion Urbana, presentar los
siguientes documentos:

* Formulario de Planos para Edificar R.P.E.

Hoja de Encuesta de Edificacion del INEC.

« Original y fotocopia del Comprobante de pago al Colegio de Arquitectos.

* Original o Fotocopia del Titulo Cancela del Impuesto Predial del afio en
curso.

» Certificado actualizado de no adeudar al Municipio.

» Original o fotocopia de la Escritura o documento de adquisicion del
inmueble. debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad.

e Cuatro juegos del proyecto arquitectonico debidamente doblados. Se
incluira un cuadro que contenga el calculo de areas y coeficientes.

« A partir de los 80 m2 de construccion el proyectista presentara por
separado las plantas arquitectonicas y las plantas de instalaciones.

« Copia de la Licencia Profesional Actualizada.

« Ultimo pago del Impuesto a la Renta al SRI.



* Adjuntar el archivo digitalizado del Proyecto realizado en Autocad.

6.3. PERMISO DE CONSTRUCCION

Es una autorizacion para poder iniciar la construccion y para obtener dicho
permiso se debe cumplir con los siguientes requisitos:

Formulario de Permiso Definitivo de Construccion.

Formulario de Permiso Provisional de Construccion.

Hoja de encuesta de Edificaciones del INEC.

Formulario de Responsabilidad Estructural.

Original y Fotocopia del comprobante de pago al Colegio de Arquitectos

o Ingenieros por cada proyecto.

Original y Fotocopia del comprobante de pago al Colegio de Ingenieros
por Disefio Estructural.

Comprobante de pago por derechos de conexion de Agua Potable o
carta de pago cancelada por consumo.

Comprobante de pago por derechos de conexion de alcantarillado.
Original o fotocopia del titulo cancelado de Impuesto Predial del afio en
Curso.

Certificado de no adeudar al Municipio.

Informe de Aprobacion de planos arquitectonicos.

Comprobante de pago por aprobacion del proyecto arquitecténico.

Un juego del proyecto arquitectonico aprobado, actualizado o en

vigencia de aprobacion.



e Dos juegos del proyecto estructural.

* Informe de los disefios eléctrico, sanitario y bomberos aprobado por las
Empresas respectivas, a partir de los 510 m2 de construccion o 6
unidades de vivienda.

* En el caso de edificaciones mayores a tres pisos, debera adjuntar la
memoria de calculo de suelo, fundacion, calculo y disefio sismo
resistente de la estructura.

« Copia de la Licencia Profesional actualizada.

» Ultimo pago del Impuesto al SRI.

» Adjuntar el archivo digitalizado del proyecto realizado en Autocad.

6.4. DEVOLUCION DEL FONDO DE GARANTIA

» Oficio dirigido al Sefior Director de Planificacion.
» Certificado actualizado de no adeudar al Municipio.
* Informe de Aprobacion de Planos Arquitectonicos.

e Original o fotocopia certificada del comprobante de pago de Fondo de

Garantia.
» Permiso provisional de construccion, aprobado.
* Permiso definitivo de construccién, aprobado.
* Un juego del proyecto arquitectonico aprobado, actualizado y en vigencia

la aprobacion.

6.5. DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL



Es una figura juridica mediante la cual se permite sobre un bien raiz
construir una edificacion y de esta forma permitir a cada componente del
inmueble independencia legal y vida propia. Para obtenerla se necesita:

e Formulario de propiedad horizontal.

» Oficio dirigido al sefior Director de Planificacion.

» Tres juegos de cuadros de areas, alicuotas y linderos en formato INEN A4.

» Tres juegos del Reglamento Interno de Propiedad horizontal INEN A4.

» Original y Fotocopia del Titulo Cancelado de Impuesto Predial del afio en
Curso.

» Certificado actualizado de no adeudar al Municipio.

» Original o fotocopia de la Escritura o Documento de Adquisicion del
inmueble debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad.

» Certificado actualizado del Registro de la Propiedad.

» Informe de Aprobacion del Proyecto Arquitectonico.

* Un juego completo del Proyecto Arquitectonico aprobado.

* Copia de la Licencia Professional actualizada.

e Ultimo pago del Impuesto a la Renta al SRI.

* Adjuntar el archivo digitalizado del proyecto realizado en Autocad.

6.6. PERMISO DE HABITALIDAD
 En esta etapa se inicia el uso del inmueble es la autorizacion para el
funcionamiento de todas las unidades construidas en el proyecto. Es
necesario la siguiente informacion proveer al municipio para obtener el

permiso de habitabilidad.



TABLA 6.1. RESUMEN DEL ESTADO DE LOS PROCESOS LEGAL ES

ESTADO
NO EN CONCLUIDO | OBSERVACIONES
INICIA PROCESO
ETAPA

Tramite Inicial X
Tramite de Aprobacién de Planos X
Permiso de Construccion X
Devolucién del Fondo de Garantia X

Declaratoria de Propiedad X

Horizontal

Permiso de Habitabilidad X

Elaborado: Verdnica Belén Molina R., arq.
Fecha: Junio 2008.



7. CONCLUSIONES

7.1. CONCLUSIONES GENERALES
* La estabilidad econémica de los ultimos afos, junto con el abaratamiento

de los créditos hipotecarios trae como consecuencia una expansion en el



sector de la construccion y una fuerte actividad comercial en este sector y
en el de las agencias inmobiliarias, lo que ha influenciado para la creacion
de nuevos proyectos para lo que va del afio en curso; sin embargo existe
cierta incertidumbre frente a la creacién de una nueva Constitucion que ha
originado cierta contraccion en la demanda a la hora de adquirir una nueva

vivienda.

 La demanda y la oferta se ha intensificado durante los dos ultimos afios
tanto en proyectos inmobiliarios grandes, como pequefios y viviendas
nuevas, esperemos que dicha intensificacion se mantenga para lo que

resta del afio en curso.

* En el presente plan de negocio se describen duchos factores asi como el
analisis de la \viabilidad del proyecto desde las perspectivas
macroecondémicas, de mercado, técnico, financiero, comercial y legal.
También se observa el andlisis de sensibilidad del VAN y TIR, que son
parametros muy importante en la toma de decisiones del proyecto

inmobiliario.

* Obteniendo un cuadro de viabilidad de resultados asi:

TABLA 7.1. VIABILIDAD DEL PROYECTO

SI NO OBSERVACION




Macroeconémico X
Mercado X

Composicion X Espacios muy amplios.
Arquitectonico
Composicion Técnico X

Legal X
Costos X
Precios X
Estrategia Comercial X

Sensibilidad a la X
disminucién del

Precio

Sensibilidad al X
incremento del Costo

Sensibilidad al plazo X
de ventas

Elaborado por: Verénica Belén
Molina R., arg.

* Las sensibilidades a las que fue expuesto el proyecto fueron muy
ventajosas, puesto que se observo que el proyecto es estable y solido

especialmente frente a una inflacion inesperada.

TABLA 7.2. RESULTADOS DE SENSIBILIDAD DEL VAN Y TIR

SENSIBILIDAD DEL VAN'Y RESULTADO

TIR

Incremento del Costo El proyecto soportaria una inflacion en los
precios de hasta un 16%.

Disminucion de Precios El proyecto frente a una disminucién de
precios toleraria una baja de hasta un 14%.
Ileiepnisnierelaboisiionisr gl 0 Frente a una  contraccion economica el
Fase de Ventas proyecto resistiria un aumento en el periodo




de ventas de hasta 14 meses mas al
establecido.

Elaborado por: Verdnica Belén
Molina R., arq.

Con este analisis se ha podido demostrar que el proyecto si es
financieramente viable, si se ajusta a las necesidades que impone el
mercado apara la satisfaccion del cliente potencial al cual esta dirigido el

proyecto.



8. FUENTES DE CONSULTA
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BANCO CENTRAL DEL ECUADOR. Instituto Nacional de Estadisticas y Censos.

iError! Referencia de hipervinculo no valida. BUSCADOR DE IMAGENES
AREAS.



www.geogle-earth.com.Diciembre 2007.
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