CAPITULO 1.- OPORTUNIDAD DE NEGOCIOS

1.1. Investigacion de mercado

La demanda en el mercado inmobiliario tiene, de manera general, caracteristicas
muy propias Yy particulares, dependiendo de diversos factores: ubicacion
geogréfica, niveles socioecondmicos, especiales preferencias en cuanto a la

conformacion y atributos del inmueble, entre otros.

De acuerdo con las investigaciones realizadas por la compafiia Gridcon (2008), se
ha llegado a establecer que en el Ecuador las principales caracteristicas de la
demanda de vivienda permanecen sin mayores variaciones hasta por periodos de
3 afos, tratdndose de ciudades grandes. Para ciudades mas pequefas, estas
caracteristicas muestran una tendencia muy estable por periodos mayores (entre

3 hasta 5 afos).

Se ha tomado como fuente base el estudio conducido por la compafia Gridcon
Cia. Ltda. (2008) la misma que provee de informacion especializada al sector
inmobiliario del pais. En el estudio se han evaluado las principales caracteristicas
de la demanda de vivienda de la ciudad de Quito; el analisis comprende una

relacion entre los afios 2005 y 2007.

1.1.1 Metodologia de investigacion de mercado
Se detalla a continuacion el disefio de la investigacion de mercado desarrollado
por Gridcon Cia. Ltda. (2008) para conducir el estudio de demanda de vivienda de

la ciudad de Quito:



Pais: Ecuador, Sudameérica
Ciudad: Quito, Distrito Metropolitano
Estudio: Caracteristicas de la Demanda / Variables y Magnitud de la
Demanda
Universo: Hombres y mujeres de 25 a 55 afios con intencion de compra de
vivienda en los proximos 3 afios
Metodologia: Cuantitativa. Entrevistas personales utilizando un
cuestionario semiestructurado.
Muestra: 580 entrevistas. Se realiz6 un total de 974 contactos para
alcanzar la muestra propuesta
Por Sexo: Hombres: 46%
Mujeres: 54%
Por Edad: 21 a 39 afos: 62%
36 a 55 afos: 38%
Por nivel socioeconémico: Alto: 11%
Medio Alto: 12%
Medio: 32%
Medio Bajo: 25%
Bajo: 20%
Confiabilidad: Rango de confiabilidad del 95.5%
Error muestral: M&ximo + 5.1%
Investigacion de Campo: Entre el 8 de octubre de 2007 hasta el 23 de

noviembre de 2007



1.2. Resultados de la investigacion de mercado

1.2.1. Caracteristicas de la demanda de la vivienda
Condiciones de la vivienda actual
De acuerdo al estudio 61.3% de los entrevistados arriendan la vivienda, un
28.2% tienen vivienda propia, 10.5% ocupan una vivienda prestada, que en
su gran mayoria indican es de sus padres.
Finalidad de nueva vivienda
El de “vivir en ella” es, en todos los niveles socioeconémicos, el principal
motivo de los hogares quitefios para adquirir una nueva vivienda. Sin
embargo, debe notarse que cada vez es mayor la tendencia, especialmente
en los niveles altos, por adquirir una nueva vivienda con fines de inversion.

Gréfico 1: Destino de la vivienda adquirida
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Fuente: Gridcon, Cia Ltda., 2008

Tipo de vivienda preferido
El 87% de los entrevistados desearia vivir en una casa y el 13% en un

departamento.



Sector Preferido

En el promedio total, en 2007 la preferencia de la demanda por ir a vivir al

norte de Quito es aun mayor que por los otros sectores del Distrito

Metropolitano.

Cuadro 1: Preferencia de demanda vs. nivel socioeconémico y sector

Total Niveles Socicecondmicos (%o)
Sectores Alta Medio Alto | Medio Tipico | Medio Bajo Bajo
2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007 | 2005 | 2007
Norte 36| 459 91.1) V32 74| T08| 597 4990 372| 189) 442]| 169
Sur 285] 339 48 0.0 96 00] 216 339) 396| o642]| 468] 714
Centro 1.8 39 0 0.0 16 3.5 0 22 3.6 7.4 2.6 6.5
Valles 123] 163 48] 268 11] 26.1] 163 141]) 168 9.6 39 3.2

Fuente: Gridcon, Cia Ltda., 2008

Gréfico 2: Preferencia de demanda por vivir en el sector norte
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Caracteristicas generales de la vivienda

A continuacioén, se listan las principales caracteristicas establecidas por el

estudio como deseables o preferidas en el mercado inmobiliario de la

ciudad de Quito.

Tamafio de la vivienda: 143 m2 promedio

NUmero de dormitorios: 3



e NuUmero de bafos: 2.5
e Numero de estacionamientos: 1

e Otras: estudio, cuarto de maquinas

Principales atributos de la vivienda
A continuacion, se listan los principales atributos establecidos como
importantes para el cliente al decidir sobre su vivienda (aparecen en orden
de importancia segun los resultados obtenidos por Gridcon (2008).

1. Segura

2. Acogedora / Confortable

3. Tenga buen aspecto

4. Esté bien ubicada

5. Tenga plusvalia

Demanda Potencial

Sobre la base del VI Censo de Poblacion realizado en 2001 por el INEC
(2001) se calcula que la poblaciéon de Quito (areas urbana y rural) en 2007
fue de aproximadamente 2,064,611 de personas. Si se considera que, de
acuerdo a Gridcon (2008) un hogar de la capital ecuatoriana esta
compuesto, en promedio, de 4.3 miembros, el volumen total de familias
habitantes en Quito seria de 480,142, aproximadamente, cifra que equivale

al MERCADO POTENCIAL (Demanda Inmobiliaria Total)



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

Gréfico 3: Mercado Potencial y Demanda Potencial

MERCADO POTENCIAL
480,142
HOGARES

DEMANDA POTENCIAL
187,303
HOGARES

MENOS DE 1 ANO 1A2 ANOS 2 A3 ANOS

29,407H. 57,689 H. 100,207 H.
15.7% 30.8% 53.5%

Fuente: Gridcon, Cia Ltda., 2008

El estudio de Gridcon (2008) establece también que los hogares quitefios
interesados en adquirir vivienda son 187,303;y de ellos 77% pertenece a los
estratos medio hacia bajo, y el 23% a los mas altos.

Gréfico 4: Distribucion de la demanda potencial
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Demanda potencial calificada total

De acuerdo con Gridcon (2008), la demanda potencial calificada total esta
conformada por los hogares que, a mas de mostrar interés en adquirir
vivienda, tienen la capacidad legal y econdémica para hacerlo, bien sea al
contado o a crédito; asi, en Quito existen 39,344 hogares, que cumplen con

estas caracteristicas.

1.3. Conclusiones y otras observaciones

Los resultados del estudio de demanda de vivienda en la ciudad de Quito
(Gridcon, 2008) permiten identificar claramente que el sector de la construccion
seguira teniendo un amplio desarrollo debido a la alta demanda de vivienda en el
Distrito Metropolitano. Existen 21,400 hogares de niveles alto hasta medio tipico

gue constituyen demanda potencial calificada.

El disefio de las soluciones habitacionales debera reunir los principales atributos
identificados por el estudio de mercado como los mas importantes para el hogar,

estos son: que sea segura, confortable y acogedora.

El sector o ubicacién geografica es otro factor importante de éxito de un proyecto
inmobiliario pues la alta preferencia sigue siendo por comprar una vivienda en el
Norte de la ciudad de Quito, situacion que se asocia a cercania a elementos
fundamentales para un hogar: centros comerciales, zonas de distraccion,

educacion, entre otros.



Sin duda, son valores agregados para el comprador el que la vivienda cuente con:

servicios de guardiania, areas sociales, y espacios de parqueo.



CAPITULO 2.- ANALISIS EXTERNO

2.1. Situaciéon General del Ecuador: Analisis Macroecondmico

El entorno internacional de crisis financiera en el mundo desarrollado determina
un camino dificil para economias emergentes y para paises de escasos recursos
financieros. Para Ecuador el 2009 es un afio colmado de eventos inevitables
como perjudiciales en su desempefio economico: desplome de precio del petroleo
gue afectd el presupuesto del Gobierno nacional; elecciones generales en Abril
2009; elevado nivel de subsidios; nueva Constitucion vigente; un ddlar fortalecido
que resta competitividad a las exportaciones y efectos negativos en la balanza
petrolera. A esto se suma el elevado riesgo pais resultante de los anuncios de no

pago de la deuda y una balanza comercial con un marcado déficit.

A la incertidumbre generada, se suman también los riesgos que toma el Gobierno
en el manejo de la politica econémica internacional sobre todo con socios
comerciales y politicos. Lo anterior vuelve muy dificil generar pronésticos y cifras

sobre las variables econdmicas del afio 2009.

Situacion Econdmica

Segun cifras oficiales del Banco Central del Ecuador (BCE), el PIB real de
Ecuador en 2008 presentd un crecimiento del 5.32%. Asi también, el mismo
organismo ha estimado un crecimiento anual promedio, del PIB real, para 2009 de

3.15%.



Cuadro 2: Producto Interno Bruto de Ecuador
(Tasas de crecimiento anual y proyeccion 2009)

PRODUCTO INTERNO BRUTO
PIB PIB REAL PIB per PIB per TASAS DE CRECIMIENTO
capitareal cépitaen
2000 dolares

(En millones  (En millones  (délares) PIB (En PIBreal PIB per capita PIB percapita Poblacion
de délares) de ddlares de millones de real en délares miles de
2000) délares) habitantes
1997 23,635 16,199 1,376 2,008 11.13%| 4.05% 2.46% 9.43%| 11,773

1998 | 23,255 16,541 | 1,384 1,946 -1.61%| 2.11%| 0.58%| -3.09%| 11,948
1999 | 16,674 15,499 1,279 1,376 | -28.30%]| -6.30%| -7.59%| -29.29%| 12,121
2000 | 15,934 15,934 1,296 1,296 -4.44%| 2.81% 1.33%| -5.81%| 12,299
2001 | 21,250 16,784 | 1,345 1,703 ] 33.36%| 5.33% 3.78%| 31.40%| 12,480
2002 | 24,899 17,497 1,382 1,967 17.17%| 4.25% 2.75%| 15.50%| 12,661
2003 | 28,636 18,122 1,411 2,230 15.01%| 3.57% 2.10%| 13.37%| 12,843
2004 | 32,642 19,572 1,502 2,506 | 13.99%| 8.00% 6.48%| 12.37%| 13,027
2005 | 37,187 20,7471 1,570 2,814 | 13.92%| 6.00%| 4.49%| 12.30%| 13,215
2006 | 41,763 21,553 | 1,607 3,115| 12.31%| 3.89% 2.39%| 10.69%| 13,408
2007 | 45,789 22,090 1,624 3,366 9.64%| 2.49% 1.01%| 8.05%| 13,955
2008 | 52,572 23,264 | 1,685 3,808 | 14.81%| 5.32% 3.79%| 13.15%]| 13,805
2009 | 51,106 23,998 | 1,713 3,649 -2.79%| 3.15% 1.68%| -4.18%| 14,005
2010 14,205

Fuente: Banco Central del Ecuador — Boletin Mensual
Elaboracion: Superintendencia de Bancos y Seguros, 7 Junio 2009

El Fondo Monetario Internacional en su publicacion “World Economic Outlook
2009” estima un crecimiento anual de 3% para la economia ecuatoriana, cifra muy

cercana a las proyecciones del BCE.

El sector financiero

El retiro de depdsitos, la restriccion de los créditos y la prioridad por acrecentar la
liquidez para cubrir eventuales corridas de dinero reflejan la contraccion del
sistema financiero ecuatoriano, que se ha profundizado desde finales del afio

2008.
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La economia nacional estd inmersa en un contexto internacional de crisis
financiera y de efectos en las economias industrializadas que ha generado una
reduccion del crédito al pais, con montos y plazos menores y con tasas que han
ido en alza. El temor interno a la crisis dio muestras pues las renovaciones de

depdsitos y de inversiones en la banca privada han disminuido.

Tras la crisis de 1999, los bancos locales que se mantuvieron en el mercado
financiero ecuatoriano han sostenido politicas de prudencia financiera que buscan
generar solvencia, baja morosidad y alta liquidez en el sistema, con lo que han
manejado razonablemente la crisis actual, esto se aprecia en los Graficos 5y 6.

Grafico 5: Morosidad en la cartera de la banca en Ecuador
(1994 — 2009*)
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros (* a Abril 2009)
Elaboracidon: Revista Gestion, Junio 2009

Sin embargo, el nerviosismo en la poblacion es evidente y fue reforzado tras olas
de rumores sin fundamento de caida de la dolarizacion y cambio hacia una
moneda propia. Los rumores llegaron a ser de tal magnitud que el Presidente

Rafael Correa ha debido salir a los medios colectivos en mas de una ocasion a
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desmentirlos. Estos ruidos en el mercado se reflejan en disminucion de depdsitos

en la banca, que se presenta en el Gréfico 7.

Grafico 6: Liquidez de la banca en Ecuador
(1996 — 2009*)
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros (* a Abril 2009)
Elaboracion: Revista Gestion, Junio 2009

Grafico 7: Evolucién de los Depdsitos en el sistema bancario nacional
(Dic 2007 — Feb 2009)
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: J. Davila, P. Vargas — Julio 2009

De acuerdo a la informacién existente en la Superintendencia de Bancos, el afio

inici6 con una salida de depdsitos de $110 millones en Enero 2009, que se
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sumaron a otros $581 millones de diciembre de 2008. De forma que en sélo dos

meses se habian perdido 5% del total de los depositos.

En cuanto a la estructura de financiamiento, los créditos comerciales siguen
representando cerca de un 49% de la cartera, seguido de los créditos de consumo
con un 29%, vivienda con un 14% y microempresa con 9%, esto en base a la

informacion disponible en la Superintendencia de Bancos y Seguros (Gréfico 8).

Grafico 8: Cartera por tipo de crédito
($ Millones)
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Elaboracién: Revista Gestion, Abril 2009
Tasas de Interés
El comportamiento del sistema financiero ecuatoriano, con base en las cifras
publicadas por el BCE (Cuadro 3), visto a través de las tasas de interés efectivas
referenciales, mostré en los primeros meses de 2009 una leve tendencia al alza
para los créditos corporativos, vivienda y consumo, pero algo de disminucion en

las tasas para crédito comercial de PYMES y los microcréditos (en sus tres
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subsegmentos). En busca de atraer captaciones las tasas pasivas referenciales

subieron.
Cuadro 3: Evolucién de las tasas de Interés Activay Pasiva
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracién: Revista Gestion, Abril 2009
Inflacién

En términos generales la inflacion tanto anual como mensual muestra una
tendencia hacia una desaceleracion en la subida de precios, segun las cifras
publicadas por el Banco Central del Ecuador y disponibles a May 2009 en la
Superintendencia de Companias (Grafico 9). La inflacion anual al cierre de 2008

fue de 8.8%, mientras que para el 2009 la inflacion anual acumulada es del 5.4%.
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Gréfico 9: Ecuador — Variacion Anual de la Inflacion
(1998 — 2009)

o )

o | Aﬂ E

72 S

56

48

40

32 4

24

0 T T T T T T LI T T T T T T
QOGO O M N N OO Y O e e e e o Cul Sl Sl ST S 0 S0 e e e e LG LG LS LGy O O8O0 00 P P P P OO0 00 G0 OO (D O
RRBRRGRHSIEEEE55290992320995932000895 305555593
S E L LT L L S LS E LSS LSS E LSS E L LS E L LS E L BT E D RS T o
S E 08I0 E 0850385085508 305£308530553055305
555555555555555555555505550555055505585558555Y

Fuente: INEC

Elaboracién: Superintendencia de Bancos y Seguros, 8 Junio 2009
La variacion de los indice de Precios al Productor (IPP) y el indice de Precios al
Consumidor (IPC) muestra también una tendencia hacia la baja lo que explica
ademas el comportamiento de la inflacion actual, y de la proyectada para el afio
2009 por parte del Banco Central la que estima seré del 5.6%.

Gréfico 10: Ecuador — Variacion Anual del IPC e IPP
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Elaboracion: Superintendencia de Bancos y Seguros, 8 Junio 2009
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Remesas de los emigrantes

Aunque es muy dificil prever el impacto del entorno mundial en las remesas para
éste afo, lo mas seguro es que seguiran siendo afectadas por el desempefio de
los paises fuente de las mismas. En 2008 las remesas crecieron, de acuerdo al
Fondo Multilateral de Inversiones (FOMIN) del BID, en menos de 1% frente a
2007, alcanzando $69.200 millones. Esto implica una drastica parada de las
mismas, en particular en la segunda mitad del 2008, periodo en que la crisis
mundial se agudiz6. El BID espera que las remesas decrezcan por primera vez
desde que el FOMIN mide el flujo de éstas a América Latina y el Caribe.

Gréafico 11: Remesas a América Latinay el Caribe
(2002 — 2008)
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Fuente: Banco Interamericano de Desarrollo — BID
Elaboracion: J.Davila, P. Vargas, Junio 2009

Segun la informacion del BID, debido a la apreciacion del dolar frente al euro
entre julio y octubre de 2008, las remesas provenientes de Europa, en especial
Espafia, se vieron afectadas negativamente. De acuerdo al informe del BID, 45%

de las remesas ecuatorianas en los tres primeros trimestres del afio pasado
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procedieron de Europa y debido a esto el monto total se vio contraido en un 22%

en el cuarto trimestre de 2008. Y en el afilo, comparado con el afio previo, las

remesas de migrantes hacia el Ecuador cayeron 8% pasando de $3.246 millones

en 2007 a $2.989 millones en 2008 (Grafico 12 y Grafico 13).

Grafico 12: Remesas de Migrantes en Ecuador
(2002 — 2009%)
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Fuente: Banco Central del Ecuador (a Marzo de 2009)
Elaboracién: J.Davila, P. Vargas, Junio 2009

Gréfico 13: REMESAS DE EMIGRANTES
Variacion por trimestres (2006 — 2008)
(Millones de ddlares)
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Fuente: Banco Central del Ecuador (a Marzo de 2009)
Elaboracién: J.Davila, P. Vargas, Junio 2009
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2.2. El Sector de la Construccion en el Ecuador — Andalisis Sectorial

Durante afios la construccion estuvo librada a los emprendimientos privados ya
qgue las disponibilidades fiscales determinadas por el ajuste programado para
cada afio eran bastante limitadas. Esto sin duda cambi6 a partir de 2007 cuando
se produjo una escalada de los precios del petroleo, lo que brindé al Estado

mayor capacidad de inversion en los diversos sectores.

En este escenario de “boom” petrolero la restriccion del gasto estatal se vio frente

a un giro de 180° y se transformé en expansion del mismo.

Las inversiones en construccion que el Estado Ecuatoriano habia colocado dentro
de su agenda para finales de 2008 y para los afios venideros, superaban los $12
mil millones, segun lo publica SENPLADES en el Plan Nacional de Desarrollo
2007 — 2010, y tales proyectos se financiarian con recursos petroleros, el ahorro
interno con ciertas limitaciones y algunos entendimientos intra-regionales. Pero al
mismo tiempo que esto sucedia, la economia mundial sufria el impacto de una de
las crisis mas profundas, por lo que sustentar el financiamiento de la construccion,
en los sectores estratégicos, en un precio que estaba siendo manipulado por los
mercados financieros era de por si riesgoso, tanto que en 2009 el Estado vio la
necesidad de buscar nuevamente financiamiento de algunos organismos

multilaterales.

En sintesis, a partir de 2007 el sector publico (Estado) traté de convertirse en el

principal actor del sector de la construccion. La inversidn en proyectos sociales,
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dentro de los que se incluye vivienda, segun SENPLADES debia alcanzar los
$4,840 millones. Como las reformas emprendidas por el nuevo modelo de Estado
toman tiempo, los nuevos emprendimientos publicos se realizan con un aparato
publico golpeado por el ajuste estructural y se financian con rentas petroleras y

algunos fondos externos de multilaterales.

En general el sector de la vivienda sigue siendo para el Estado ecuatoriano un
sector estratégico de su gestion, situacion que se evidencia en el Objetivo 3 del
Plan Nacional de Desarrollo, en el que el Estado buscaba fomentar el desarrollo
de 300.000 nuevas viviendas, y mejorar las condiciones de 220.000 viviendas con

la finalidad de asegurar el “acceso a un habitat apropiado para la vida”.

Oportunidades y Amenazas del Sector Inmobiliario en el Ecuador

Mas que en otras economias con mejores capacidades sectoriales de asimilacién
de inversion, en Ecuador, el incremento del ahorro se traduce en una mayor
demanda de vivienda, oficinas y otros inmuebles considerados como inversiones

seguras.

Lo anterior puede justificar, y de hecho explica, el crecimiento en los créditos del
sistema financiero privado destinados a vivienda, de $ 246,8 millones en
diciembre de 2002 a $1.327 millones en marzo de 2009, segun datos de la
Superintendencia de Bancos y Seguros publicados en el Compendio Estadistico

de Cartera de Vivienda; la tendencia durante 2009 ha sido mas bien menos
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golpeada por los efectos de la crisis economica mundial y sus efectos sobre la

economia local ecuatoriana.

Dada la desconfianza de las entidades privadas por los cambios de la politica
financiera y sobre todo de la incertidumbre iniciada con la aprobacion de multiples
leyes en la Asamblea Constituyente no seria extrafio que los montos destinados a
créditos de vivienda en 2008 y en lo que va de 2009 sean inferiores a los afios
previos, sin embargo el primer trimestre de 2009 muestra una favorabilidad a
estos créditos lo cual incentiva y sostiene al sector de la construccion. Segun el
Compendio Estadistico de la Cartera de Vivienda, la cartera total de vivienda
comparada con Febrero 2008 ha crecido en 17.13% versus Febrero de 2009, y de

la cual el 79% esta colocada a traves del sistema de bancos privados locales.

Cuadro 4: Cartera de Vivienda
Total de la cartera Bruta (en miles de ddlares)

TOTAL TOTAL TOTAL TSO gél' BTA?JCAk
BANCOS COOP MUTUALES FINAN. PUBLICA
Ene-08 1,040,123 121,897 186,426 13,585 18,925 1,380,956
Feb-08 1,054,175 122,375 194,783 13,299 18,734 1,403,366
Mar-08 1,076,219 124,409 200,988 13,103 18,600 1,433,319
Abr-08 1,100,732 127,199 209,054 12,835 18,437 1,468,258
May-08 1,139,829 129,778 170,722 12,392 18,437 1,471,158
Jun-08 1,176,056 132,279 172,236 12,122 18,437 1,511,131
Jul-08 1,206,473 135,917 178,667 11,994 21,367 1,554,417
Ago-08 1,234,782 138,794 187,340 12,081 21,346 1,594,343
Sep-08 1,271,628 139,741 197,070 12,170 36,942 1,657,553
Oct-08 1,295,770 140,354 137,706 11,909 36,844 1,622,583
Now-08 1,325,103 141,956 148,676 12,092 36,343 1,664,170
Dic-08 1,307,716 143,046 159,072 12,135 34,009 1,655,978
Ene-09 1,317,907 143,243 163,654 11,987 27,198 1,663,990
Feb-09 1,329,892 143,091 169,339 12,131 27,797 1,682,249
Mar-09 1,327,515 141,871 169,171 12,078 28,246 1,678,881
No. Entidades 23 36 4 9 1 77
Variacién
Feb 08 - Feb
09 23.35% 14.04% -15.83% -7.82% 51.86% 17.13%
Participacion 79.07% 8.45% 10.08% 0.72% 1.68% 100.00%)

Fuente: Compendio Estadistico de la Cartera de Vivienda
Elaboracion: Superintencia de Bancos y Seguros
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Desde el sector publico, el impulso del MIDUVI fue histéricamente bajo, no
obstante, en 2007 la entidad destin6 $166 millones y hasta septiembre de 2008
habia colocado 216.8 millones como impulso a las diferentes fases de
construccion residencial. Asi mismo, en 2007 se emitieron bonos de vivienda por
$89.35 millones, de los cuales 56% se dirigio a la Costa, 35% a la Sierra'y 9% al

Oriente (MIDUVI, 2009)

Principales indicadores econdmicos en la industria

2007 se inici6 con la incertidumbre que origina todo nuevo Gobierno. La
“revolucién ciudadana” del presidente Rafael Correa formulé politicas que
discriminan positivamente ciertas actividades econOmicas, por su trascendencia
social y por sus encadenamientos productivos. Una de éstas actividades es la

construccion.

Los datos presentados por el Banco Central del Ecuador para 2007 confirman la
importancia de este sector. El PIB del sector llegd a $3.416,2 millones (de 2.000)
lo que significa un crecimiento real de 5%, superior a la cifra oficial de crecimiento

global de la economia que fue de 2,6%
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Gréfico 14: PIB Total vs. PIB de la Construccion

Tk

Fuente: Banco Centrl del Ecuador
Elaboracion: Revista Gestion, Octubre 2008

El sector de la construccién tuvo una tasa de crecimiento de 4,5% anual y el de
servicios inmobiliarios (alquiler de vivienda) del 5,6%

Grafico 15: Construccion y Alquiler de Vivienda
Tasas anuales de crecimiento

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracién: Revista Gestion, Octubre 2008
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Segun el Banco Central del Ecuador, luego del afio 2000, la construccion ha sido
uno de los principales dinamizadores de la demanda interna. Su participacion en
el PIB total crecidé de 20% en 2006 a 20,2% en 2007 pese al incremento que tuvo
el sector petrolero, convirtiéndose asi en uno de los principales destinos de los
excedentes generados en otros sectores productivos. Todo esto se mira con
positivismo si se toman en cuenta las presiones inflacionarias en los mercados
mundiales, que encarecieron el hierro, cobre, acabados y otros insumos que son

demandados del exterior.

El Banco Central del Ecuador estimé que en 2008 la construccion crecio una tasa
de 7% vy el alquiler de vivienda a 5,5%. En ambos casos los porcentajes reales de

crecimiento serian superiores a los del PIB total (4.2%).

En general las expectativas de crecimiento del sector en el afio 2008 y en 2009 se
basan mucho en la agresiva politica de inversiébn del Gobierno Central, que
debera esforzarse en ejecutar obras publicas destinadas sobre todo a objetivos
sociales y en reconstruir la infraestructura vial (SENPLADES, Plan Nacional de
Desarrollo 2007-2010), pese a las condiciones internacionales adversas que

estan presentes.

En el caso de la actividad inmobiliaria, las condiciones generales de los mercados
financieros, en especial el control de las tasas de interés, el manejo de la
informacion crediticia y la desaceleracion en las variaciones de precios parecen

ser buenos pronosticadores de las expectativas en el sector durante 2009.
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El IESS ha reanudado la entrega de recursos destinados a créditos hipotecarios
de vivienda. Pueden acceder a estos recursos los afiliados que perciben desde
$200 mensuales. Las principales dificultades con que se encuentran los
interesados son los escasos niveles de aportaciones y la mora patronal. A pesar
de ello el IESS flexibilizé las condiciones, de manera que se proporcionan créditos
de hasta $70 mil; para viviendas de mayor valor el IESS otorga como méaximo el
80% del costo total. EI minimo exigido es de 12 aportaciones continuas y se han

afiadido objetivos como remodelacion, ampliacion y construccion de vivienda.

El Gobierno y el IESS mediante reforma reciente aprobada por la Asamblea
Constituyente en Junio 2009, permitird que a partir de dicho mes los fondos de
reserva se depositen directamente en la remuneracion mensual del trabajador,
incrementando artificialmente el ingreso mensual familiar. Esto Ultimo como un
esfuerzo del Gobierno por inyectar recursos a la economia ecuatoriana y

mantener los mismos enfocados en actividades estratégicas para el pais.

Siguiendo este tipo de estrategias planteadas por el Gobierno, en marzo 2009 se
firmd el convenio entre el IESS, la banca privada y la Asociacion Nacional de
Mutualistas, para canalizar $600 millones del IESS al sistema financiero nacional:
$400 millones en cartera hipotecaria y $200 millones en la constitucion de
fideicomisos mercantiles a favor del sector productivo. De esta forma, el IESS
podra comprar créditos que hayan sido constituidos por los bancos hasta con 12
meses de anticipacion, que tengan un plazo menor de 25 afios y un monto

minimo de $10.000, y que el activo respalde por primera vez la hipoteca. Bajo el
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mismo convenio, el afiliado puede solicitar la transferencia de su hipoteca de un

banco al IESS.

La Camara de la Construccion de Quito, y el Ing. Hermel Flores Maldonado,
Presidente de la Camara de la Construccion de Quito, ha indicado que “cerca de
2.500 afiliados del IESS se han beneficiado de los préstamos especialmente en
las provincias de Pichincha y Guayas. La mayoria de estos recursos econdmicos
se han destinado para la compra de viviendas terminadas, luego construcciones
nuevas y finalmente ampliacion y remodelacion. Se espera igualmente que se
dinamice el desarrollo de proyectos mediante el mecanismo de fideicomisos
mercantiles, para lo cual el IESS tiene disponible 250 millones de dolares”.
Igualmente, el Ing. Flores menciona que “otro factor que contribuye para que el
sector de la construccion cobre impulso es el retorno de la politica crediticia del
sector financiero privado que estaba vigente en el afio pasado, varios bancos
estan realizando préstamos hipotecarios a plazos que van hasta 15 afios y
requieren del prestatario que disponga del 30% del valor de la vivienda. En los
meses anteriores, se requeria el 50% del valor de la vivienda y hasta 7 afios de
plazo. El crédito es fundamental para el crecimiento de la economia y en especial
para la vivienda que requiere de crédito a largo plazo y es el Unico mecanismo
que posibilita desarrollar los proyectos que permitiran disminuir la gran demanda
de vivienda que existe en el pais y crear fuentes de trabajo”. (Camara de la
Construccion de Quito, “Mejora Confianza en el sector de la Construccion”,

Boletin de prensa del 14 de Junio 2009).
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Déficit de Vivienda en Ecuador

De acuerdo a Oscar Veintimilla, Director Nacional de Hébitat para la Humanidad
Ecuador: “en vivienda hay un déficit acumulado de varios afios que alcanzaria a
2,2 millones de personas”. Veintimilla indica que “se puede establecer que
alrededor de 500 mil ecuatorianos viven en malas condiciones de habitabilidad y
que 1,5 millones carecen de vivienda propia”. (Revista Gestion, Octubre 2008,

p.25).

Segun la informacién del Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos (INEC),
en 2006 se concedieron 26.584 permisos de construccion, de los cuales 84,6%
del total fueron residenciales. Esto significo un incremento de 8,3%. En 2007 se

habrian registrado al menos 22.780 permisos.

El nimero de viviendas formales que se construirian durante 2008 estuvo sujeto
a varios factores (efectividad del Gobierno para ejecutar los planes populares, el

bono de la vivienda, el aporte del IESS en préstamos hipotecarios).

Mientras tanto, los resultados presentados por el INEC, en el estudio “Las
condiciones de vida de los ecuatorianos, resultados de la encuesta de
condiciones de vida, quinta ronda”, demuestran que un tercio de los hogares
ecuatorianos sufren hacinamiento. Esta condicion se manifiesta en forma especial
entre poblaciones indigenas. Del estudio del INEC también se desprende que solo
42,4% de todos los hogares ecuatorianos obtiene agua de red publica y dispone
de servicio de abastecimiento permanente. En las areas urbanas esta proporcion

se incrementa a 55%, pero en las rurales se reduce a menos del 20%.
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Poblacién Econémicamente Activa - Urbana

Para apreciar la estructura porcentual de la PEA clasificada por sus diferentes
grupos de edad, se presenta a continuacion el Gréfico 16 en el que se aprecia
gue el gran peso de la estructura se asienta en los grupos que van desde 20
hasta 40 afios y, a medida que asciende en edad, la PEA, tiende a ser
proporcionalmente menor. Esta informaciéon sefiala por tanto la importancia del
grupo de 25 a 44 afos de edad en donde se concentra el 50.8% de la PEA

Urbana.

Gréfico 16: Poblacién Econédmicamente Activa Urbana
Distribucién por edad

13.- de 85 afios ¥y mas gyt 8%
12.- de 60 & 64 afios  [L2.78%
11.- de 55 a 50 arfos ey *-00%
10.- de 50 & 54 afios  [—]e.35%
O.- de 45 a 49 afos EB.IB%\
8-ded40 a4t afios -.10.?0%
7.- de 25 a 39 afios | —— §i2.21%
B.-de 30 a 34 afcs [ g -I13.58%
S-de25alZbafos = o 14.258%
4-de20a 24 afios n l1-—1.59%
B-de15a10aios o7 0%

2.-de 12 - 14 afos E1.13“_
1.-de 10y 11 afios  0,15%

Fuente: INEC — Andlisis y proyeccion de la PEA en el Ecuador
Elaboracion: INEC, Junio 2009

Identificacion de actores en el sector inmobiliario

Aunque siempre han participado del mercado, parte del proceso para entender los
multiples cambios que se han producido, es el intentar identificar cuales son las
fuerzas que se mueven en la industria mediante la interaccion, intereses y
accionar de los principales actores en el sector. Es claro que no se puede

continuar con una visién estrecha y pensar que la industria de la construccion y
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los principales competidores se circunscriben a promotores, constructores y
desarrolladores de proyectos, sino que se debe entender que la industria se

mueve por la interaccion de mltiples fuerzas de variados grupos de actores.

La consultora especializada GRIDCON, en su estudio “Cambios en la Fisonomia

del Sector inmobiliario” publicado en Octubre de 2004, sintetiza estos actores en

el Gréafico 17.
Grafico 17: Actores del Sector Inmobiliario
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Fuente: GRIDCON — Cambios en la fisonomia del Sector Inmobiliario
Elaboracion: GRIDCON, Octubre 2004

Amenaza de Ingreso de Nuevos Competidores

La competencia directa entre constructores ha aumentado significativamente con
el ingreso al mercado de nuevos constructores y con los nuevos proyectos que
han incrementado la competencia inmobiliaria. Como el sector de la construccion
ha sido muy dinamico en los dltimos afios y ha existido una buena absorcién en el

mercado, esto ha traido como consecuencia el ingreso al sector de algunos
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nuevos competidores, que ven una alternativa interesante en esta industria.
Segun GRIDCON, para 1997 habia en oferta 209 proyectos y ya sobrepasaban

los 500 para el afio 2.003.

Los antiguos y nuevos constructores que han ingresado al negocio, han recurrido
a conseguir vendedores propios lo que aumenta la presion competitiva en el
sector, genera competencia para las inmobiliarias y elimina para estos
constructores la posibilidad de aprovechar economias de escala y aumentar la
rotacion de ventas, si utilizaran el canal adecuado y normal de comercializacion
de proyectos a través de los equipos de ventas especializados de las

inmobiliarias.

La situacion econdmica de paises vecinos o del area andina, ha generado el
ingreso de promotores y constructores de otros paises, en busca de
oportunidades de inversibn o alianzas estratégicas para invertir o desarrollar
nuevos proyectos en el Ecuador. El atractivo crecimiento en la industria,
particularmente en la ciudad de Quito, la desaceleracion de sus mercados
domésticos de origen y la relativa afinidad entre los mercados respecto a idioma,
habitos, conductas y costumbres, ademas de la importacion de tecnologia
constructiva ha sido un iman para que principalmente constructores chilenos,
colombianos y espafioles ingresen al mercado mediante asociaciones con

empresas nacionales.
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Rivalidad en el sector

Segun GRIDCON, a partir del afio 1995 los constructores han aumentado
sustancialmente la inversion publicitaria y el “bombardeo promocional” en apoyo a
la venta de proyectos inmobiliarios, mediante la utilizacibn de medios
tradicionales, a pesar de sus altos costos; sin embargo, los constructores tienen
muy buenos resultados con la aplicacion de acciones de mercadeo directo
integral, mediante una estrategia racional de mezcla de medios publicitarios entre
los tradicionales y las revistas especializadas en oferta inmobiliaria, correo directo,
mailing, vallas, sefializacion, correo electronico, paginas Web, distribucion de
hojas volantes, telemercadeo, presentaciones a grupos especiales, cocteles y
ferias, entre otros, lo que ha requerido de una mayor creatividad y competitividad

de las areas de mercadeo y ventas de los equipos comerciales.

Los efectos en los cambios producidos por el nuevo esquema de dolarizacion,
gue ha brindado una mayor seguridad al comprador frente a sistemas como el
UVC o el financiamiento en Sucres; la migracion a otros paises con su doble
efecto (generador de divisas y escasez de mano de obra); nuevas herramientas a
disposiciéon de constructores y compradores como el Bono de la Vivienda,
Fideicomisos, titularizacion inmobiliaria, cédulas hipotecarias, leasing inmobiliario,
crédito al constructor y otras a disposicion del mercado, apalancan el crecimiento

futuro del sector de la construccion y de la rivalidad entre sus competidores.

Después de la crisis financiera y de la desaparicion de importantes Bancos y
Financieras, algunas entidades tradicionales que otorgaban crédito hipotecario se

han fortalecido, otras han ampliado su cobertura y sus mercados, algunas han
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aumentado los plazos de los créditos hipotecarios, se ha producido una
disminucién en las tasas de interés, se ha ampliado el financiamiento a otras
categorias inmobiliarias como terrenos y oficinas y nuevas entidades han
ingresado, aumentando la oferta de crédito hipotecario y favoreciendo el

crecimiento del sector.

Sustitutos

Siendo la vivienda una de las necesidades basicas primarias que el ser humano
busca satisfacer no existe una alternativa valida que sustituya a la misma. Existen
mas bien alternativas en el sentido de que el mercado inmobiliario brinda
soluciones bajo modalidad de compra o arriendo de bienes inmuebles sean estos

casas, departamentos.

Poder de Negociacién de Compradores

Cada dia los potenciales compradores de vivienda adquieren un mayor poder de
negociacion frente al vendedor inmobiliario, en virtud de una oferta mas amplia y
variada, mayor informacion, alternativas en fuentes de financiamiento y de
recursos economicos, mayores niveles de informacién por nuevos medios de
promocion, ferias y eventos, mayor inversién en publicidad, agresivas estrategias
comerciales de los constructores, en su deseo de capturar una mayor tajada del
mercado. El efecto es que el comprador tiene mayores elementos de juicio para
evaluar su préxima compra, puede seleccionar y ademas imponer, si asi lo
podemos decir, unas condiciones de precio, plazo y beneficios adicionales,

mayores que los que podia obtener afios atras.
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El comprador de vivienda, en los ultimos afios, cuenta con mas variadas fuentes
de informacion, que le permiten realizar un mejor analisis y evaluacion y tomar
una mejor decisién con un mayor rendimiento de su inversion, al adquirir la nueva
vivienda. El aumento de medios de informacion escrita, particularmente revistas
especializadas, como el caso del Portal Inmobiliario entre otras, eventos como el
Gran Salén de la Vivienda y su Financiamiento, ferias internacionales, congresos,
simposios, cursos, seminarios y el uso de Internet, facilitan el proceso de

seleccién y decision de compra, beneficiando ampliamente al comprador.

Los factores socioecondmicos, demogréficos y sociales, las comunicaciones, la
television, el Internet, los valores, las aspiraciones del comprador, la pérdida de
poder de compra, la busqueda de una mejor calidad de vida, han producido
cambios en los factores psicograficos y conductuales del comprador que afectan
al mercado inmobiliario, lo que ha producido cambios en el tamafio de la familia,
las preferencias por determinado tipo de vivienda, los lugares preferidos para vivir,
las preferencias en el perfil de los proyectos, los factores y cualidades de la

proxima vivienda, entre otros.

Segun GRIDCON, en los ultimos afios se ha acrecentado la migracion
habitacional entre y hacia sectores aledafios al casco urbano de la ciudad de
Quito, con preferencia hacia los 4 valles. La respuesta de los constructores hacia
los altos costos de la tierra en Quito en la Ultima mitad de la década anterior, la
preferencia hacia vivienda unifamiliar (casas) y la busqueda de alternativas para

una mayor calidad de vida, originaron un crecimiento explosivo de la oferta hacia
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los valles, preferencialmente Calderén y Los Chillos en primera instancia, para

luego extenderse a Tumbaco y Pomasqui.

Poder de Negociacion de Proveedores

El crecimiento del sector de la construccion (PIB nacional del sector) en los
altimos afios, ha sido un atractivo para que nuevos competidores ingresen al
negocio inmobiliario, pasando de proveedores de productos o servicios de la
industria a constructores de vivienda, situacién que ocurre cuando el atractivo del
mercado es tal, que a dichas empresas les conviene estratégicamente ampliar su

radio de accion, mediante crecimiento por integracién hacia adelante.

La apertura econdmica ha brindado la posibilidad de conseguir nuevos materiales,
precios competitivos en productos para la construccion, asi como sistemas
constructivos alternos que permiten precios de venta de la vivienda mas
accesibles para el comprador. Paises como Chile y Colombia mediante fondos
especiales para promocion de sus exportaciones estan permitiendo el ingreso al
pais de nuevas alternativas a precios muy competitivos que favorecen los precios
de la vivienda. Sin embargo, es de anotar que el efecto de precios de algunos de
los productos importados, particularmente el hierro, afecta en contrapartida

aumentando los costos de construccion de nuevos proyectos.

Dado el alto grado de diversificacion de los materiales de construccion y

acabados para viviendas, en igual medida existe una gran cantidad de

proveedores (grandes, medianos y pequefios) que atienden la demanda del
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sector construccion, lo que beneficia en buena forma al sector pues resta poder

de negociacion a los mismos.

Conclusiones del Analisis sectorial

El sector es altamente susceptible al ingreso de nuevos competidores, muchos de
ellos pequefios en escala, pues por los niveles de rentabilidad y seguridad se
constituye en un sector altamente atractivo. Esta realidad unida a la alta rivalidad
existente y fuertemente agresiva en términos de financiamiento supone en el largo
plazo fuerzas que presionaran el manejo cuidadoso de los niveles de precios en el

mercado y que podrian reducir los niveles de rentabilidad futura.

Es notable mencionar que las soluciones habitacionales sin embargo constituiran
siempre un sector sin sustitutos directos pues sera siempre una necesidad basica

primordial para el ser humano.

Un comprador mas informado es un cliente con poder, que puede escoger,
comparar, y decidir. Ciertamente esta es una fuerza que podria afectar la
rentabilidad en el largo plazo si se considera ademas que la frecuencia de compra
de una vivienda es muy baja y la misma supone a su vez una inversion alta, por lo
que la decision de compra exige al comprador un analisis profundo del costo-

beneficio que aquel percibe de determinado proyecto u oferta habitacional.

Por lo tanto, es importante que el proyecto inmobiliario ofrezca al comprador un
valor agregado diferenciador real y que atienda sus expectativas en temas de

seguridad, confort y precio.
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CAPITULO 3.- PLAN ESTRATEGICO

3.1 Estrategia Genérica

El presente plan de negocios sugiere constituir una empresa promotora de
proyectos inmobiliarios enfocados en la construccion de soluciones habitacionales
gue incorporen la integracién de tecnologia dentro de una vivienda y el
establecimiento de beneficios de recreacion para las personas. Cada componente
tendra su valor agregado enfocado al cliente, en el caso especifico de este
proyecto, al socio participante del plan de vivienda. En el disefio, en las
comodidades de confort, en el beneficio de las areas recreativas se plasmara el
uso de tecnologia y la ubicacion del proyecto. Debera ser un prototipo para
futuros proyectos en el largo plazo. Los costos estardn enmarcados en la
optimizacion de los recursos y la utilidad serd la que el mercado opera, en
beneficio de los usuarios.

Se establece la constitucion de una sociedad que se encargara de la
administracion del proyecto de acuerdo a la propuesta de implantacion. El disefio
estard relacionado con los cambios actuales considerando los materiales, el
medio ambiente, la ubicacion del terreno, la orientacion de las unidades
habitacionales y tomando en cuenta la nueva consideracion de vivienda.

La estrategia genérica asi planteada se enmarca dentro de la diferenciacion de
producto. Lograr diferenciacion significa que una firma intenta ser Unica en su
industria en algunas dimensiones que son apreciadas extensamente por los

compradores o sus clientes (Porter Michael, 2007). Esta estrategia no puede,
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desde luego, ignorar su posicién de costo. En todas las areas que no afecten su
diferenciacion debe intentar disminuir costos; en el area de la diferenciacion, los
costos deben ser menores que la percepcién de precio adicional que pagan los

compradores por las caracteristicas diferenciales.

3.2 Estrategias Sectoriales

La tendencia y las condiciones actuales establecen el considerar al medio
ambiente y las energias renovables con mucho énfasis en las condiciones que el
disefio de conjuntos habitacionales requiere. La tecnologia debe utilizarse en
beneficio comln considerando las necesidades actuales de la sociedad como son

la seguridad y el confort.

El énfasis sera la especializacibn como empresa en estas condiciones,

procurando:

1. Promover el uso de tecnologia en la construccion considerando como mercado
objetivo los segmentos de nivel alto hasta el medio tipico, segun se identifico en
el estudio de mercado, y procurando el utilizar la materia prima nacional.
Desarrollar alternativas que la tecnologia local podra suplir y poder ser

innovadores en tecnologias desarrolladas localmente.

2. Establecer criterios de disefio que se integren a las soluciones habitacionales
brindando acogida a nuevas tendencias sobre el uso sistemas que emplean

energias renovables, considerando la utilizacibn de paneles solares por la
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ubicaciéon geografica del pais y especificamente de la Ciudad de Quito en donde
la incidencia solar se maximizaria, apalancando asi la incorporacion de opciones
de utilizacion de materiales alternativos y de servicios complementarios que sean

suministrados por medio de energia solar.

4. Establecer una metodologia de trabajo y manejo de proyectos inmobiliarios que
beneficie a los inversionistas y a los compradores de las viviendas de acuerdo con

la filosofia de nuestra empresa.

5. Marcar el ritmo en el desarrollo de viviendas con valores diferenciadores no
tradicionales que satisfagan las necesidades y atributos que buscan los

compradores al decidir sobre su vivienda.

Con la finalidad de contrarrestar la alta rivalidad y bajas barreras de entrada que
el andlisis sectorial mostrd, la compafiia se enfocara en las siguientes estrategias

especificas:

1. Se ha establecido la no existencia de altas barreras de entrada para nuevos
competidores en el sector de la construccién, sin embargo es también
importante el que tales nuevos competidores no pueden aprovechar
economias de escala. La estrategia sera por tanto el desarrollar alianzas
estratégicas y acuerdos de cooperacion mutua con los proveedores que en la
actualidad representan e importan las tecnologias. Siendo aquellos pequefios
en su volumen de mercado, la empresa ofrecera el canal ideal para colocar,

exponer y difundir su trabajo ofreciendo asi la vitrina ideal para venderla pero
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también para ampliar su potencial de mercado y su penetracion en ventas. Por
tanto sera importante lograr estos acuerdos sobre la base de volimenes de
compra, exposicion de sus productos, crecimiento y proyeccion futuros,
mientras que para la compafiia se obtendra exclusividad de uso de la
tecnologia por periodos de al menos 2 afios y el derecho de uso e introduccién

de las nuevas tecnologias que en el mercado se puedan obtener e incorporar.

La alta rivalidad existente en el sector esta centrada en la inversiéon publicitaria
y el bombardeo promocional a través de medios tradicionales lo que vuelca a
estos competidores a un mercado masivo. La estrategia de la compafiia sera
la de no enfocar sus esfuerzos en publicidad masiva ni promocional masiva;
por el contrario la empresa busca desarrollar un portafolio de clientes
altamente rentable, dentro del segmento alto hasta medio tipico, cuya
busqueda de factores diferenciadores y que brindan mejoras en el nivel de
vida familiar y social es un factor determinante. Siendo estos los segmentos a
atacar la promocién de los proyectos sera directa y con una fuerza de ventas
altamente especializada. Como complemento a esta estrategia la compafiia
plantea el establecimiento de un modelo de CRM (customer relationship
management) que permita administrar la cartera de clientes propios y
portenciales en el largo plazo, y a futuro generar ventas por referidos. Esta
estrategia buscara por tanto el mantener factores de exclusividad para el tipo

de cliente.

El analisis de la PEA de Ecuador revela que aproximadamente 41% de ella

esta conformada por personas de edad comprendida entre los 20 a 34 afios de
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edad. Siendo esta poblacién una generacion que esta altamente influenciada
por el uso de nuevas tecnologias en el mundo: celulares, ipod, sistemas de
informacion, bluetooth, wifi, entre otras muchas que hoy tienen alta acogida
entre la poblacion antes mencionada. Con tal antecedente, la empresa
propone asi mantener el liderazgo en un segmento de clientes que esta
madurando y que en el mediano y largo plazo seran sin duda el potencial
mercado para este tipo de emprendimientos integrando confort, tecnologia y

nuevas tendencias.

3.3 Vision, Mision y Objetivos iniciales

Vision
Ser la empresa de mayor especializacion, en el afio 2015, en la promocién de uso
de tecnologia y energia renovable en viviendas, entregando las mejores

soluciones habitacionales para el medio local.

Mision

Somos una compafiia promotora que lidera las mejores practicas en el uso de
nuevas tecnologias y sistemas orientados hacia la energia renovable, ofreciendo
al comprador un valor agregado diferenciador que atiende sus expectativas en

temas de seguridad, confort y precio de las viviendas.
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Objetivos Iniciales

El principal objetivo inicial es desarrollar un esquema de negocio que permita

brindar la alternativa de uso de nuevas tecnologias y optimizacion de energia

solar dentro de un proyecto habitacional, capturando una oportunidad de negocio

de alto potencial en términos de rentabilidad, y dejando planteada asi la

posibilidad de ser una alternativa actual y bien diferenciada.

Plantear este proyecto para con los inversionistas ofreciéndoles una rentabilidad

gue sea atractiva frente a la inversion propuesta.

Objetivos Estratégicos

Promover el uso de alternativas en sistemas de construcciébn que
contribuyan al bienestar de los habitantes, incorporando en cada vivienda
un sistema de energia renovable y de tecnologias amigables.

Posicionar el uso de sistemas de tecnologias nuevas y alternativas como
un valor diferenciador real y apreciado por el cliente, planificando al menos
4 proyectos por afio dentro del portafolio de largo plazo y construyendo 1
proyecto anualmente.

Establecer un proyecto pionero dentro de las soluciones habitacionales que
promueva el uso de energia solar mejorando asi el costo-beneficio de la
vivienda, y dentro de un periodo de 27 meses.

Alcanzar especializacion en el empleo intensivo de sistemas constructivos
enfocados al uso de energias renovables buscando obtener para ello al
menos 4 acuerdos de exclusividad de uso y promocion, con proveedores

de nuevas tecnologias dentro de los primeros dos afios de operacion.
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e Lograr especializacibn en la promocion de la recreacion como parte
integrante de los complejos habitacionales, a través del desarrollo de una

cartera de 500 potenciales clientes en el primer afio de operacion.

Objetivos Financieros
Generar valor para los accionistas a través de lograr una rentabilidad de al
menos un 26% respecto de la inversion de capital, en el periodo que dura el

proyecto planteado (27 meses).

3.4 Organigrama inicial

Estructura organizacional inicial

La estructura organizacional establece la constitucion de una sociedad que
representa a los inversionistas, quienes designaran las autoridades de la
empresa, ellos se encargaran de contratacion de las empresas constructoras y
seran quienes supervisen el modelo del negocio. Los participantes de la sociedad

deberan incluir un capital de inversion de minimo 50,000 doélares.

Los accionistas son parte del club.
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Gréfico 18: Estructura organizacional inicial
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Elaboracién: J. Déavila / P. Vargas, Sep 2009

Descripcion de cargos en el Anexo-1
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CAPITULO 4.- PLAN COMERCIAL

El proposito esta definido en las caracteristicas del planteamiento del proyecto
arquitectonico, se introduce los beneficios que tendrdn en los servicios de
tecnologia, utilizacién de energia solar y la integracion a un club de recreacion.

En el caso de la solucion habitacional se establece el criterio de disefio
considerando las necesidades del posible comprador. La creatividad del disefio
solucionara la necesidad de tener una vivienda, se considera que el poner énfasis
a la utilizacion de la domética, la posibilidad de tener un sitio de recreacion y salud

crea una expectativa de compra por parte del posible consumidor.

4.1 Andlisis FODA-Copy estrategy

Cuadro 5: Andlisis FODA

Fortalezas Oportunidades
Ubicacion geografica de proyecto Deficit de vivienda que se mantiene
Conocimiento tecnologico Las nuevas generaciones se preocupan del medio ambiente
Conocimiento tecnico Tendencia a mantenerse con salud
Estar junto a un club recreacional Tendencias a usar energia renovables

Contactos personales con posibles usuarios
Promocionar el uso de la tecnologia

Debilidades Amenazas
Poca experiencia Competencia
No existen empresas que desarrollan paneles solares |Cambio de moneda
No esta difundido el uso de domotica Contaminacion del sector

Trafico intenso
Politicas gubernamentales

Copy Estrategy

Se requiere construir 89 departamentos junto al Club Terravalle, estos
departamentos tendran sistemas integrados para cubrir requerimientos de

seguridad y confort (Domdética). Se aprovechard la ubicacion geografica en la
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utilizacion de energia solar como alternativa para cubrir los costos establecidos
para los servicios comunitarios y el proyecto debera considerar su respaldo para

gue pueda ser financiado y se pueda vender con los criterios establecidos.

El proyecto busca ser un prototipo que establezca el uso de energia renovable

para cubrir servicios comunales y la optimizacion del uso de la domética.

Se enfocard a personas a quienes les agrada el tenis, esto debido a que se
plantea la oportunidad de pertenecer a un club especializado en tenis y que tiene
dentro de su infraestructura piscinas, area humeda, canchas de squash y zonas

recreativas propias de un club recreacional..

Del analisis en sitio se establecié que entre los 450 socios del club, 135 deseaban

adquirir un departamento.

El segmento de posibles compradores se enfoca a al grupo objetivo de segmento
alto hasta medio tipico de la poblacion y enfocado a las personas que piensan en
el medio ambiente y en el ahorro de energia. Adicionalmente se establece que
personas sobre los sesenta afios buscan un departamento en el que puedan vivir
en un conjunto que les permita relacionarse y puedan acceder a los servicios de

un club.

El valor agregado estara establecido en la seguridad que tendran los
departamentos con sistemas informaticos cuyo costo no serd mayor al 2% del

costo del departamento. El plan de marketing estard enfocado a cubrir la solucion
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habitacional con un disefio de departamentos que contempla la infraestructura
necesaria para la instalacion de servicios tecnoldgicos (domotica), la
implementacion de paneles solares para cubrir servicios comunales vy la
oportunidad de vivir en un conjunto que procura un estilo de vida sana, segura y

en un ambiento exclusivo.

Gréfico 19: Esquema Promocional

Confort utilizando energia
renovable en viviendas
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INTERNET BANDA ANCHA
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Elaboracion: J. Davila / P. Vargas, Sep 2009

Frase de posicionamiento:

Confort utilizando energia renovable en viviendas
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Rol de la publicidad:

Hacer conocer al grupo objetivo que utilizando energia solar y sistemas
automatizados se puede lograr ahorrar y defender el medio ambiente. Utilizar
energia y tecnologia para el suministro de servicios comunales. Promocionar el
club como complemento a un estdndar de vida que procura una vida sana y

confort.

Grupo Objetivo

Las personas que estan alineadas a mantener el medio ambiente, que son
conscientes de la energia renovable y que desean vivir con confort y seguridad.
Que les inquieta la tecnologia y que les gusta la actividad deportiva, buscando

como complemento exclusividad.

Grupo influyente:
Personas que tienen membrecias en clubs, amigos que viven en condominios,

gente que vive o que le gustaria vivir en Cumbaya.

Grupo usuario:

Familias jévenes 20-34 afios y personas de la tercera edad

Promesa bésica:

Energia renovable, tecnologia y confort en un conjunto habitacional exclusivo en

servicios comunales.
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Reason Why:

Al optimizar

comunales.

Slogan:

la energia solar con tecnologia podemos ahorrar en costos

Ahorro para ti y vida para tu planeta

4.2 La ubicacion e implantacién

Las caracteristicas de la ubicacion son:

El encontrarse a 10 minutos del sector de la Carolina, es decir se
encuentra cerca del sector comercial y financiero de Quito.

Existe vias consideradas como autopistas en la periferia del
conjunto, es decir se podra acceder a los valles y la panamericana
norte y sur de Quito, adicionalmente existe una via alternativa para
ingreso al centro de Quito por la Avenida Gonzalez Suarez y la via
hacia La Vicentina.

Se puede ingresar a Quito por la Av. De los Granados

Esta ubicado a corta distancia de las Universidades: Internacional,
USFQ y de las Américas.

Se encuentra a corta distancia de los Centros Comerciales de
Cumbaya y con la opcién de acceder a un nuevo Centro Comercial

junto al Rancho San Francisco.
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- Se encuentra cerca de los Colegios: Los Alamos

La propuesta considera la construccién de 89 departamentos en una area de una
hectarea se incluye dentro de los servicio la implementacion de sistemas
integrados de informatica y se establece la opcidon de paneles solares para cubrir

los servicios comunales.

El terreno es parte del Club Terravalle y los posibles propietarios son los socios

del club.

Grafico 20: Ubicacién geografica del terreno
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El proyecto considera 89 departamentos y las areas y bloques son los siguientes:

48



Cuadro 5: Esquema Promocional

Bloque |# depart. |Area |Area bloque
A 6 74 444
B 6 74 444
C 5| 118 590
D 6] 98 588
E 6] 98 588
F 6] 98 588
G 6] 98 588
H 6] 98 588
| 6] 98 588
J 6] 118 708
K 12 74 888
K' 3] 118 354
L 12 74 888
L' 3] 118 354

Total 89 8198

Elaboracion: J. Davila / P. Vargas, Sep 2009

Se consideran 140 parqueaderos

Grafico 21: Implantacion general del proyecto Habitacional Terravalle
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Elaboracion: J. Davila / P. Vargas, Sep 2009
4.3 Los materiales utilizados
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La solucién habitacional considerado como producto final la vivienda utilizara
productos de alta calidad sin llegar a ser de lujo, las caracteristicas son:
mamposteria de bloque, estructura de hormigdén armado, muebles de cocina y
closets de calidad Hogar 2000, ventanearia de aluminio, puertas tamboradas,
techos de gypsum, pisos de porcelanato, griferia tipo FV, cerrajeria de Kiwiset,

entre otras.

4.4 Servicios de Automatizacion (Domatica)

La domotica
“La tecnologia aplicada en el hogar se basa en la
utilizacién de pequefios procesadores y sensores (ahora
muy asequibles por el precio), que controlan todas las
funciones de Ila casa: luz, agua caliente, gas,
comunicacion, alarmas, electrodomésticos...
Todos pueden activarse a través de los tradicionales
interruptores manuales, el teléfono, (fijo
O celular) con la ayuda de cddigos o por computadora,
gracias a unos paquetes de software.
Todo es posible gracias a la domética. Todo esto explica
gque esta es una palabra francesa con la cual los

cientificos galos bautizaron en 1988” (ESCOBAR, 2009)
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Estos sistemas son en la actualidad un recurso que esta siendo implementado en
las viviendas considerando el beneficio de la tecnologia; en el pais se ha

comenzado a instalar y en este proyecto se considera su implementacion.

A nivel de departamentos se establece el instalar la infraestructura para la
implementacion de los niveles de confort que la domotica ofrece, se instalara
ductos y cabinas en cada departamento y en cada bloque.

Servicios posibles:

Grafico 22: Servicios posibles a través de la tecnologia domética
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Seguridad

Es parte de los sistemas de automatizacion para ser implementados, se contara

con un sistema de monitoreo permanente y cada departamento tendré tal sistema;
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se tendra autorizacion para el acceso de visitantes, asi como el monitoreo
permanente cuando se requiera desde la garita de guardias. Se promocionara
una empresa que tenga este servicio por un afio, este costo lo asumira la

constructora que promociona la obra.

Riego en Jardines

Se tendrd un sistema automatico de riego que esta instalado como parte de la
infraestructura comunal, existira la posibilidad de utilizar el agua recogida de la
lluvia para optimizar este recurso, se establecera la opcion de que los

mecanismos de bombeo estén interconectados a las fuentes de energia solar.

4.5 El Producto

El producto son los departamentos y sus areas comunitarias, estos han sido
disefiados de acuerdo a las necesidades, la topografia del terreno, el
aprovechamiento del sol y los pardmetros establecidos en la linea de fabrica

otorgada por el Municipio.

La integracion, que se logra con las facilidades que tiene el club recreacional,
convierte al conjunto en una alternativa innovadora que propone el bienestar de
las personas que habitarian en esta solucién habitacional. Se propone que las
personas tendran la alternativa para realizar ejercicios como: tenis, natacion,
squash, raquet, futbol. Como facilidades de descanso se dispondra de zonas
hamedas, con bafios de vapor, bafio turco e hidromasaje. Podran acceder a

reuniones sociales organizadas por el club y tendran la opcién de uso exclusivo
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para con sus invitados, todo esto considerando un grupo de moradores que tienen

un nivel socioecondémico similar.

La solucion habitacional establece diez bloques de departamentos, los cuales

tienen las siguientes caracteristicas:

Grafico 23: Planta Departamento Tipo 1: 74 metros cuadrados
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Elaboracion: J.Davila / P. Vargas, Sep 2009

Grafico 24: Planta Departamento Tipo 2: 98 metros cuadrados
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Elaboracion: J.Davila / P. Vargas, Sep 2009

Gréfico 25: Planta Departamento Tipo 3: 118 metros cuadrados
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Elaboracion: J. Davila / P. Vargas, Sep 2009

Gréfico 26: Fachada Tipo
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4.6 Precio

Las consideraciones de precio se establecen de acuerdo al mercado; se ha
tomado para ello la informacion obtenida en la Feria de la Vivienda realizada en

Mayo del 2009 en la ciudad de Quito (Anexo-2, Anexo-3)

Del andlisis se ha establecido un precio objetivo en el rango de $ 890 a $ 1150
dolares americanos por metro cuadrado de construccion; esto considerando que
la demanda esté constituida por los socios del club y que de requerirse vender a
clientes adicionales, la promocion del precio estara acorde al valor de mercado

para la zona geogréfica de influencia.

La venta de las soluciones habitacionales estan ligadas a los servicios que se
ofrecen. Las revistas inmobiliarias establecen los siguientes servicios que en
orden de prelacion establecen los costos que representa la oferta:

- Ubicacion Estratégica

- Tecnologia y Modernidad

- Acabados

- Areas Verdes y Recreativas

- Parqueaderos

Los precios de las viviendas estaran fijados en funcion de:
-Tamafo
-Ubicacion: atributos como paisaje, independencia, cercania a areas verdes

(club)
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-Fecha en la que se realice el pago (preconstruccion / avance obra)

- Moratoria

Para el presente caso se debe considerar la posibilidad de acceder al club

recreacional.

Los conjuntos del sector son los referentes que marcan el valor referencial del
metro cuadrado de construccién, esto también referencia el valor del metro
cuadrado de terreno. Para el caso de Cumbaya tenemos un referente desde $
890 dolares a $ 1150 dolares el metro cuadrado, se consideran conjuntos
cercanos, referenciados en el Anexo-3. Se establece este valor como referencial

para los céalculos financieros.

Los planes de financiamiento hacen referencia a un valor de entre el 30% vy el
40% de entrada y un valor de reservacion del 5% al 10% del valor de la solucion

habitacional.

Los valores de los parqueaderos establecen un costo de $ 6000.00 por cada uno

y se ha considerado el poder tener 2 parqueaderos por departamento.

Fecha Cancelacion:
e Pre-construccion: curva de demanda inducida, es decir por cada 50%
vendido el precio se incrementara en un porcentaje sin embargo esto

dependera de la velocidad de absorcién del proyecto.
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e Avance de Obra: el precio se ajustara a medida que la obra avanza. Al
final del proyecto se prevé vender con un precio mayor por efectos de
inflacion. Existe la posibilidad de descuento por pronto pago si se

cancela de contado la casa en preconstruccion del 3%.

Garantias al cliente
Con la reservacion se entregara un documento firmado por la gerencia general y
por el cliente, en papel membretado por la compafia el cual puede ser notariado

si el cliente lo requiere.

A la entrega de total de la entrada se firmara la promesa de compra-venta con el

aval de un notario en la que se especificara precio y condiciones de pago.

Al finalizar la obra se entregara al cliente la escritura de compra-venta definitiva, si

no requiere crédito, o escritura de hipoteca al banco para un crédito hipotecario.

4.7 Plaza

En el caso del presente proyecto, la mejor opcion es establecer el contacto directo
con el posible comprador e invitarlo a conocer el complejo y el departamento
modelo, esto debido a la exclusividad que se aspira tener. Las condiciones para
poder ser socio determinan el perfil que debe tener el posible comprador. La
estrategia serd desplegar la informacion a través de una pagina web y realizar
activaciones y actividades en los clubs de tenis y otros a los cuales el grupo

objetivo acude frecuentemente. La limitacion del nUmero de departamentos obliga
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a establecer las condiciones financieras obligatorias y al estar el conjunto cercano
a una via de alta circulacion se considera que se puede colocar vallas y
publicidad especifica en el acceso al Club Terravalle, de esta manera la

informacion seré direccionada a los usuarios de la via hacia Cumbaya.

La mejor posibilidad de brindar informacién sera el sitio mismo del proyecto,
considerando las ventajas de la ubicacién geogréafica y la percepcion que tendran
los clientes al ver las condiciones que el club ofrece. De esta manera se pretende

establecer visitas para promocionar el complejo y sus ventajas.

4.8 Promocion

La promocién se establece respecto al producto, nos enfocamos a poder dar el

servicio de vigilancia por el primer afio a costo del promotor de la obra.

Se estableceran facilidades para poder ser socio del club, y la admision estara
dada bajo los reglamentos internos del mismo. Importante considerar el hecho de
gue los primeros inscritos son ya los socios inversionistas y varios socios activos

del club Terravalle.

La campafia promocional estara enfocada en la seguridad con sistemas
informaticos, el uso de energia renovable y el respeto al medio ambiente, la salud
y el deporte. Otro punto importante serd resaltar la cercania a la ciudad y el

privilegio de la situacion geografica en donde se encuentra el conjunto. Una
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buena alternativa es poder incluir dentro de la pagina web Tenis Ecuador, la

promocion del proyecto.

Estrategia de promocién y venta

Dar a conocer al grupo objetivo un estilo de vida diferente que denote: status,
comodidad, buen gusto, entorno natural y seguridad y confort personal y de los

bienes.

Parametros:
1 CROMATICA: se utilizaran colores corporativos: verde solido (transmite frescura

salud y vida) y el amarillo (transmite alegria y calor de hogar)

2 IMAGENES: se trabajara con imagenes que destaquen los principales
beneficios del proyecto (ubicacién, servicios, comodidad y disefio) y tres

perspectivas de las fachadas del proyecto que se trataran en un segundo plano.

3. LENGUAJE: se utilizaradn frases y palabras como: exclusividad, buen gusto,
entorno natural, estilo de vida, belleza. Todos estos términos muy frecuentes en

nuestro grupo objetivo proyectan status.

4 ESTILO: todas las piezas tendran un estilo grafico sobrio, limpio, moderno y

amigable, que ademéas de exclusividad y buen gusto se identifiquen con el

potencial cliente.
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Elementos Promocionales

VALLAS: para colocar frente de la oficina de ventas, lugar estratégico en la
entrada del Club Terravalle. Mensaje: hablar de un lugar exclusivo para vivir

ademas de destacar los beneficios del proyecto

FOLLETERIA: la folleteria ademas de destacar las bondades del proyecto y
precisar su ubicacion (cuerpo principal); apoyada de imagenes describira
minuciosamente las caracteristicas de cada uno de los modelos de departamento

(cuerpos secundarios).

ANUNCIOS DE PRENSA ESPECIALIZADA: Su utilizacién esta previsto para
lanzamiento y para cuando se requiere reforzar la promocién del proyecto. Cada
anuncio destaca uno de los principales beneficios del proyecto los que hace

necesario rotar su publicacion.

MAQUETA: se contara con una maqueta del proyecto completo

AYUDAS DE VENTA: seran tarjeteros de varios cuerpos, especialmente
disefiados para el equipo de ventas, poseeran el “speech” del proyecto que va
acompafnado de imagenes que los sustentan. El objetivo basico de esta pieza es
ordenar, enfatizar e ilustrar con graficos toda la informacion que se da en la

entrevista con el cliente. Es de uso exclusivo de la fuerza de ventas.
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EVENTO: se realizara un evento exclusivamente dirigido a los socios del Club

Terravalle.

MEDIOS PUBLICITARIOS: para la difusibn se trabajara con revistas
especializadas. Por impacto y con el fin de acceder al grupo objetivo deseado, se
contrataran anuncios de pagina completa con ubicacidn especial (pagina derecha
3 0 5 o contraportada) y full color. No se contratardn otros medios pues se

proyecta emplear marketing directo

CENTRO DE ACOPIO: Se proyecta instalar una isla en el Club Terravalle, y estar
presentes en eventos destinados al grupo objetivo. La isla serd decorada con

banners publicitarios, que contengan gigantografias promocionales del proyecto

COCTEL DE LANZAMIENTO: se programa un coctel de lanzamiento comercial

del proyecto, en el Club Terravalle

INVITADOS:

Clientes que hasta la fecha hayan reservado su vivienda
Clientes con potencial capacidad de pago

Clientes potenciales referidos por clientes de otros proyectos
Principales autoridades Municipales y del sector

Reconocidos personajes, lideres de opinidon inmobiliaria
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FUERZA DE VENTAS: Un vendedor senior y junior. Cuenta con una oficina propia

de ventas de sus proyectos bien ubicada

En etapa de construccion, ademas de la oficina de ventas que opera
permanentemente se montard una oficina de ventas en obra con un vendedor
junior, quien atendera a las personas que visitan el proyecto y quieren conocer las
casas en construccion, con la finalidad de crear un banco de clientes para futuros

proyectos

Paralelamente, se contara con vendedores free lance, que en primera instancia se

promocionara a los mismos propietarios del proyecto, a quienes se les ofrecera un

descuento en el valor de su casa por cada referido que compre una casa.
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CAPITULO 5: PLAN DE OPERACIONES

5.1 ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

De acuerdo a las mejores précticas que establece la GUIA DE LOS
FUNDAMENTOS PARA LA DIRECCION DE PROYECTOS (Guia del PMBOK)
respecto a los proyectos, se genera el acta de constitucion del proyecto,
estableciendo el compromiso de las partes para poder formalizar y garantizar su

construccion.

El acta establece las siguientes consideraciones:

Enunciado del Proyecto: necesidad comercial, descripcion del alcance

del proyecto y plan estratégico

- Caso de Negocio: demanda de mercado, necesidad comercial, solicitud
de un cliente.

- Solicitud del cliente a cubrir la necesidad de vivienda a través de una
solucion habitacional que incluye servicios especificas: domoética y
paneles solares.

- Especificaciones tecnoldgicas especificas.

- Requisitos legales de constitucion de la sociedad de inversién, permisos

de construccion, escrituras, declaraciones de propiedad horizontal,

reglamentaciones internas de uso y beneficio de servicios comunales.

Acta de constitucién del Proyecto Anexo-4
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5.2 Estructura de Trabajo

Como complemento para la gestion del plan de desarrollo, se considera la
esquematizacion de la estructura del proyecto estableciendo un EDT (estructura
de trabajo). En este caso se ha establecido los paquetes de trabajo dentro de la

estructura que servira para la gestion del proyecto .

Este esquema permite:

- Desglosar todas las actividades para cumplir los requisitos del proyecto
- Crear los entregables del proyecto

- Establecer los costos requeridos

- Establecer la formalidad de los cambios

- Establecer politicas de adquisicidon

- Documentar la informacion

- Establecer politicas de adquisiciones

Gréfico 27: Estructura de Trabajo del Proyecto

Proyecto Inmobiliario Terravalle

|
| PLANIFICACION

FACTIBILIDAD ] ] | CONSTRUCCION ] [ ENTREGA ] CIERRE ]
ESTUDIOS DE DERROCAMIENTO/M
RQUITECTURA Y D} — ovIMIENTO DE HORIZONTAL PROPUESTA
INGENIERIA TIERRAS
Accion
ARQUITECTONICO
COMUNALES PROYECTOS
MUNICIPALES
ASAMBLEA PROCEDIMEINTO
PRESUPUESTO —
VENTAS DEPARTAMENTOS
DE EVPRESA
DE OBRA

Autor: Javier Davila/Padl Vargas, Sep 2009
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FACTIBILIDAD

IRM (informe de regulacién metropolitana): Se considera la legalidad de construir
en un espacio fisico que las autoridades aprueben de acuerdo a las regulaciones

de uso de suelo y servicios publicos existentes. Anexo-5

REQUERIMIENTO: Se establece las necesidades de los clientes de
acuerdo las limitaciones que se tendra en las regulaciones que involucre al

constructor como al futuro usuario.

PLAN GLOBAL: Considera una propuesta de implantacién del proyecto en
términos generales en donde se establece los posibles costos con valores

referenciales

FINANCIAMIENTO: Establece los valores requeridos y los posibles
financistas, se gestiona el presentar la propuesta a los futuros participes de la

inversion.

APROBACION DE LA ASAMBLEA DE SOCIOS: Establecer las
condiciones que se tendré respecto a la venta y areas utilizables por parte del los

duefios de las viviendas.

CREACION DE LA SOCIEDAD: Se establece la gestion de estructurar de

forma Legal la sociedad creada para el propdsito de este proyecto, contendra los
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aportes, la asignacion de funciones, los registros, términos y condiciones en una

escritura publica. Anexo-6

ESTRUCTURACION DE LA EMPRESA PROMOTORA: Se establece la
estrategia, objetivos, mision y visién de la empresa promotora de acuerdo a los
objetivos planteados en este proyecto, se debe considerar el largo plazo.

Comenzara a establecer los contratos, ordenes de servicio y de compra.

PLANIFICACION

PLANOS ARQUITECTONICOS Y DE INGENIERIA: Se establece los
planos requeridos por el Municipio como habilitantes para la construccion y se

establece los planos de detalle para la construccion.

PROYECTO ARQUITECTONICO: Se establece la construccion en 3
dimensiones del proyecto arquitectonico (maqueta o archivo electrénico), esta
servird como referencia hacia la construccion y para visualizar la obra por parte de

los interesados.

APROBACIONES DE PLANOS: Se deberd gestionar la revision del
anteproyecto y la aprobacion del proyecto definitivo, se establecera los pagos y se
presentara los documentos habilitantes con los detalles técnicos para los

permisos de la construccion. Anexo-7
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PRESUPUESTO DEFINITIVO: Se establece los volumenes de obra en
detalle en procura de considerar los costos de la obra y los flujos de efectivo, se
considera los valores de venta y el posible apalancamiento, el punto de equilibrio

y las posibles utilidades.

PROMOCION Y VENTAS: Se difunden las ventajas en los criterios de
solucion de las necesidades requeridas por los usuarios, se resaltan la ventajas
del proyecto y se establece las alternativas de pago, se fomenta la seriedad de la

promotora y las caracteristicas del proyecto.

CONSTRUCCION

DERROCAMIENTO / MOVIMIENTO DE TIERRAS Se requiere el nivelar y
establecer la plataformas en donde se implantaran la viviendas, se requiere la

limpieza y derrocamiento de las edificaciones existentes.

ESTRUCTURA: Se establece las fundiciones de bases que soportaran las
estructuras de las viviendas y se estructura la edificacion del parqueadero que
servird para las viviendas. Las instalaciones de servicios basicos deberan estar

consideradas para que se integren en todas las fundiciones de la estructura.

MAMPOSTERIA: Se refiere a las construcciones de paredes sobre la
estructura construida, deber& considerar las dimensiones y ubicacién de acuerdo
a los planos, todo cambio debera ser considerado y actualizado en los planos de

como termino la construccion.
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INSTALACIONES: Se procede a instalar los servicios sanitarios, eléctricos
y de instalaciones especiales requeridas en la Domdética. Se utilizara las
instalaciones implementadas al fundir las losas y la tuberia existente, se debera

considerar las instalaciones integrales del proyecto.

ACABADOS: Se refiere a los detalles respecto a detalles especificos de las
obras, es el remate en las paredes y volumenes especiales, se establece la
construccion que no es estandar y tiene que realizarse de acuerdo a la ubicacién,

la topografia y el volumen con respecto al complejo.

PINTURA Y LACAS: Es darle el acabo final a las paredes respecto a la
pintura y la base que requiere para tener el regularidad que los elementos

guimicos de la pintura obtengas las mejores condiciones.

EQUIPAMINTO: Son las instalaciones de infraestructura que una vivienda
necesita, esto se ha en circunstancia en que se podra acoplar equipos que se

deberan probar y quedaran habilitados para su uso definitivo.

OBRAS EXTERIORES: Se refiere a la integracion de los bloques
construidos con las instalaciones exteriores, existen instalaciones de iluminacion,
riego de jardines, circulaciones y ornamentacion de jardines. Se construyen los
accesos hacia los parqueaderos, el acceso principal y el acceso al club de

recreacion.
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LIMPIEZA Y ENTREGA: Se refiere a establecer las condiciones en la
cuales son entregados los departamentos, las instalaciones realizadas establecen
materiales que deberan ser limpiados y establecer un producto final que se pueda
revisar y que todo funcione y se presente en las mejores condiciones que

garantice la calidad del producto.

ENTREGA

PROPIEDAD HORIZONTAL.: Establece los criterios legales en los cuales
se establece las areas comunales y las areas de los departamentos que seran
adjudicados al propietario de forma legal, se asume la decision de las areas

construidas a favor de los propietarios y la participacion de las areas comunales.

ESCRITURAS: Establece el registro de propiedad de los departamentos y
los beneficios de los servicios comunales, la escritura establece la relacién entre

el propietario del proyecto y el usuario final que adquiere la vivienda.

SERVICIOS COMUNALES: Se establece la reglamentacion y los
encargados de la accesibilidad y control de los servicios comunales, se procura la
organizacién a nivel de propietarios y la reglamentacion interna que tendran que
respetar lo usuarios, los valores que deberan considerar los propietarios para

cancelar los servicios comunales.

PROCEDIEMIENTOS DE USO DE CLUB Se refiere a la relacién de uso de

los servicios del Club y la accesibilidad de los propietarios y usuarios de las
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viviendas se debera regularizar este uso y como se podra utilizar las instalaciones

para poder controlar los accesos.

ENTREGA DE DEPARTAMENTOS: Son lo documentos, regulaciones y
procedimientos se procedera a la entrega de departamentos, las condiciones de

los mismos y el uso reglamentado de las instalaciones.

CIERRE

METODOLOGIA PROPUESTA: Se establece la evaluacion y las mejores
opciones establecidas como procedimientos para futuros proyectos considerando
el largo plazo que se ha establecido como objetivo de la empresa, se debera
documentar y evaluar cada actividad en procura de considerar una metodologia

como alternativa de una empresa que se diferencia de las demas empresas.

CAMPO DE ACCION: Es establecer la mejor opcion que debera considera
las propuestas de utilizacion de energia solar y la implementaciéon de Domotica,
se refiere a establecer la forma en la cual se puede abarcar estas dos opciones
de acuerdo a las condiciones del mercado local, se procura proponer la utilizaciéon
de estos servicios que podran ser ensamblados localmente y evitar en lo posible

la importacion.

NUEVOS PROYECTOS: Es establecer con los inversionistas la opcion de

proyectos en otros lugares, se establece que una fortaleza del proyecto es la
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ubicacion del proyecto, el gestionar la mejor opcion es parte del radio de accion

gue el promotor debe considerar.
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CAPITULO 6.- PLAN FINANCIERO

6.1 Supuestos Generales

El presente plan financiero se fundamenta sobre los siguientes supuestos:

El escenario macroeconomico definido para el plan financiero se basa en
las estimaciones y proyecciones realizadas por el Fondo Monetario
Internacional (FMI, WEO, Octubre 2009). A través del World Economic
Outlook 2009 el FMI establece proyecciones para la inflacion tanto de los
Estados Unidos de Norteamérica cuanto del Ecuador, asi como los
crecimientos esperados de su PIB para un horizonte de 5 afios.

Se asume una presion impositiva estable al menos durante los 2 afios en
los cuales se evalla el proyecto. Es decir, es un supuesto el que no
existirdn cambios en las tasas de impuestos ni en la participacion sobre
utilidades generadas por la compafiia, para los trabajadores en el Ecuador,
siendo la tasa total impositiva del 36.25% (25% Impuesto a la Renta, 15%
participacion de los trabajadores sobre las utilidades generadas)

El Riesgo Pais, factor importante en la determinacion de la tasa de
descuento dentro del método del CAPM, se considera en promedio estable
para el periodo evaluado. Considerando ademas que si se toma un
promedio sobre los ultimos 4 afios, el valor resulta ser de 810 puntos, aun
cuando han existido periodos en los cuales el EMBI ha llegado a valores
superiores a los 5069 puntos (Lucio-Paredes, P., Octubre 2009)

Se ha generado un segundo escenario (pesimista) macroeconémico sobre

el supuesto de que la inflacion en el pais se eleve a 5% anual asi como
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gue el riesgo pais supere los 1100 puntos, factores que impactan en la tasa
de descuento.

Siendo una politica del Estado Ecuatoriano promover la vivienda y su
acceso a la poblacion una prioridad importante (SENPLADES, 2008) dentro
del Plan Nacional de Desarrollo 2008-2012 publicado por el Gobierno
Ecuatoriano, es de esperarse que este ultimo impulsara politicas publicas y
estrategias que favoreceran la sostenibilidad del sector de la construccion.
Por lo que el escenario politico se considera positivo para el sector.

El incremento del precio del m2 construido seran estimados con base en el
escenario de inflacion anual para el pais.

La politica de pago a los proveedores y especificamente para el constructor
sera la de liquidacion de valores sobre la base de planillas trimestrales; se
deja al final de cada torre de departamentos un valor residual para pago al
contratista contra entrega adecuada de cada obra terminada

En el caso de pequefos proveedores (equipos de oficina y mobiliario) el
pago serd de contado o sujeto a las condiciones de proforma por cuanto el
monto total es poco significativo frente al total de inversion que se realizara
en el proyecto.

Las utilidades generadas durante los 27 meses de ejecuciéon del proyecto
seran retenidas en el negocio, por tanto la politica de dividendos seré la de
no reparto de dividendos anuales sino una liquidacién final al cierre efectivo
del proyecto inmobiliario.

El proceso de venta se realizara mediante un compromiso de compra y
venta con el cliente. A la firma de este documento el cliente entregara al

menos un 12% (reserva) y tendrd un plazo de al menos 6 meses y en
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ningn caso mayor a 12 meses para cancelar el 40% del valor de la
vivienda comprada; transcurrido este periodo el cliente cancelara el valor
residual del inmueble (a través de préstamo bancario o pago de contado)
momento en el cual se procederd a la entrega del inmueble y firma de
escrituras.

Estructura de capital: para desarrollo de este proyecto el capital inicial sera
aportado por los socios (18 socios activos del Club Terravalle) sumando un
monto total de $1'300.000 ddlares americanos. La constitucion de la
sociedad para administracion del proyecto reflejard en sus escrituras la
participacion de capital por socio.

El analisis financiero del proyecto se realiza con evaluacion de flujos en

forma trimestral.

6.2 Tasa de descuento

La tasa de descuento apropiada para el andlisis financiero del proyecto se ha

estimado empleando el método del CAPM (Ross, S., Westerfield, R. y Jaffe, J.,

2005).

Cuadro 6: Escenarios Macroeconémicos para el proyecto

Escenario Optimista

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2009

Tasa Inflacion Ecuador 2.5% 25% 25% 25% 25% 25% 3.0%
Tasa de Inflacion Trimestral Ecuado  0.62% 0.62% 0.62% 0.62% 0.62% 0.62% 0.74%
Tasa de Impuestos 36.25% 36.25% 36.25% 36.25% 36.25% 36.25% 36.25%
Riesgo Pais 9.83% 9.83% 9.83% 9.83% 9.83% 9.83% 9.83%
Tasa Inflacion USA 1.47% 2.06% 2.26% 2.23% 1.93% 1.93% 1.56%

Fuente: Fondo Menetario Internacional - WEO Database Oct 2009
Elab. P. Vargas - J. Davila

Escenario Pesimista

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2009

Tasa Inflacion Ecuador 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 3.0%
Tasa de Inflacién Trimestral Ecu 1.23% 1.23% 1.23% 1.23% 1.23% 1.23% 0.74%
Tasa de Impuestos 36.25% 36.25% 36.25% 3625% 36.25% 36.25% 36.25%
Riesgo Pais 11.00% 11.00% 11.00% 11.00% 11.00% 11.00% 11.00%
Tasa Inflacion USA 1.47% 2.06% 2.26% 2.23% 1.93% 1.93% 1.56%

Fuente: Fondo Monetario Internacional - WEO Database Oct 2009
Elab. P. Vargas - J. Davila
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Cuadro 7: Calculo de la Tasa de Descuento
Escenario Macroecondmico Optimista

aflo | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 |
Beta a Utilizar 0.9300 0.9800 0.9300 0.9800 0.9300 0.9800
Rendimiento Libre de Rissgo-US# 0.0659 0.0659 0.0659 0.0659 0.0659 0.0659
Prima del Mercado-USA 0.0465 0.0465 0.0465 0.0465 0.0465 0.0465
Rendimiento Mominal USA-anual 0.1305 0.1305 0.1305 0.1305 0.1305 0.1305
Rendimiento Real-USA 0.1141 0.1077 0.1055 0.1058 0.1091 0.1091
Rendimiento Real-Ecuadar 0.2124 0.2060 0.2038 0.2041 0.2074 0.2074
Rendimiento Nominal-Ecu (anual) 0.2428 0.2362 0.2339 0.2342 0.2376 0.2376
Rendimiento Nominal -Ecu (trim) | 0.0558] 0.0544] 0.0539] 0.0540] 0.0547] 0.0547|

Fuente: Fondo Monetario Internacional - WEQ Database Oct 2009 / Damodaran, Aswath, Equity Risk
Premiums (ERP) October 22, 2009). Available at SSRN: http:/fssrn.com/abstract=1492717
Elab. P. Vargas - J. Davila

Cuadro 8: Calculo de la Tasa de Descuento
Escenario Macroeconémico Pesimista

aflo | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 |
Beta a Utilizar 0.9300 0.9800 0.9300 0.9800 0.9300 0.9300
Rendimiento Libre de Riesgo-US# 0.0659 0.0659 0.0659 0.0659 0.0659 0.0659
Prima del Mercado-USA 0.0465 0.0465 0.0465 0.0465 0.0465 0.0465
Rendimiento Nominal USA-anual 0.1305 0.1305 0.1305 0.1305 0.1305 0.1305
Rendimiento Real-USA 0.1141 0.1077 0.1055 0.1058 0.1091 0.1091
Rendimiento Real-Ecuador 0.2124 0.2060 0.2038 0.2041 0.2074 0.2074
Rendimiento Nominal-Ecu (anual) 0.2731 0.2663 0.2640 0.2644 0.2677 0.2677
Rendimiento Nominal -Ecu (trim) | 0.0622] 0.0608] 0.0603] 0.0604] 0.0611] 0.0611]

Fuente: Fondo Monetario Internacional - WEQ Database Oct 2009 / Damodaran, Aswath, Equity Risk
Premiums (ERP) October 22, 2009). Available at SSRN: http://ssrn.com/abstract=1492717
Elab. P. VVargas - J. Davila

6.3 Plan de Ventas (Proyeccién de Ingresos)

Los siguientes cuadros presentan la proyeccion de ingresos por ventas realizadas
de departamentos del conjunto habitacional Terravalle.

Cuadro 9: Proyeccion de Ingresos (ventas)
Escenario Macroecondmico Optimista

CONSTRUCCION EN (M2) (Total) §.198
PRECIC POR (M2) EN (USD) 1.002.00
ESCENARIO MACROECONOMICO 1
INGRESOS ene-mar 10 abr-jun 10 jul-zep '10 oct-dic '10 ene-mar '11
PRECIO (M2] 1,003.00 1,009.21 1,015.46 1,021.75 1,028.08
PORCENTAJE VENDIDO 1.08% 5.27% 3.22% 12.94% 32.08%
WENTAS DEPARTAMENTOS 88,804.02 436,013.99 268,056.69 1,083,692.03] 2,703,7563.36
Tasa de Inflacion Trimestral 0.0062 0.0062 0.0062 0.0062 0.0062
INGRESQS abr-jun '11 jul-zep '11 oct-dic "11 ene-mar '12 abr-jun "12
PRECIO [M2) 1.034.44 1.040.85 1,047.29 1,053.78 1,060.30
PORCENTAJE VENDIDO 12.82% 15.60% 12.30% 4.69% 0.00%
WENTAS DEPARTAMEMNTOS 1,087,180.62| 1,331,126.24] 1.056,040.86| 405,162.67 0.00
Tasa de Inflacion Trimestral 0.0062 0.0052 0.0052| 0.0052| 0.0062

Elaboracion: P. Vargas — J. Davila, Sep 2009
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Cuadro 10: Proyeccion de Ingresos (ventas)
Escenario Macroecondmico Pesimista

CONSTRUCCION EN (M2) (Total) 6.198
PRECIO POR (M2) EN (USD) 1,003.00
ESCENARIO MACROECONOMICO 2
INGRESOS ene-mar 10 abr-jun 10 jul-sep '10 oct-dic "10 ene-mar ‘11
PRECIO [M2) 1.003.00 1.015.31 1,027.77 1,040.38 1,053.15
PORCENTAJE VENDIDO 1.08% 527% 3.22% 12.94% 32.08%
WENTAS DEPARTAMEMNTOS 88,804.02 438.648.64 271.,3056.98 1,103,659.48) 2.769,698.56
Tasa de Inflacion Trimestral 0.0123) 0.0123) 0.0123 0.0123 0.0123
INGRESOS abr-jun '11 jul-zep '11 oct-dic '11 ene-mar '12 abr-jun "12
PRECIO (M2) 1.066.07 1.079.16 1.092.40 1,105.81 119.38
PORCENTAJE VENDIDO 12.62% 15.60% 12.30% 4.69% 0.00%
WENTAS DEPARTAMENTOS 1.120,424.82] 1.380,121.73 1.101,527.22] 425,167.72 0.00
Tasa de Inflacion Trimestral 0.0123] 0.0123] 0.0123] 0.0123] 0.0123

Elaboracion: P. Vargas — J. Davila, Sep 2009

6.4 Costos Directos e Indirectos

principales rubros de la construccion para el proyecto en andlisis.

Cuadro 11 - Composicion de los Costos de Construccion

% DEL COSTO PRECIO (USD)
PROCESO TOTAL EN M2 PROMEDIO / M2
Terreno 24% 183
Planificacion 2% 18
Honorarios 6% 45
Tasas de Impuestos 2% 15
Costos Financieros 7% 56
Imprevistos 2% 14
Subotal Proceso 43% 330
CONSTRUCCION
Materiales 33% 257
Mano de Obra 19% 157
Equipos 5% 36
Subtotal Construcciéon 57% 450
Total Costo 100% 780

Fuente: Revista Claro!, Edicion No.9, Mayo 2009
Elaboraciéon: P. Vargas - J. Davila, Sep 2009

Para desarrollar el desglose y flujo de costos directos e indirectos que implica la
construccion del proyecto inmobiliario se tomé como base inicial la informacion
publicada en la Revista Claro!, publicacion especializada en bienes raices, que
presentd un analisis porcentual de los costos de construccion en diferentes
sectores de la ciudad de Quito, y especificamente en Cumbaya y el Norte de la
ciudad Quito (Revista Claro!, Edicion No.9, Mayo 2009). El cuadro muestra un

resumen de esta informacioén, sobre la cual se realiza el desglose de los
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Cuadro 12 - Costos Directos de Construccion (USD)
Proyecto Conjunto Habitacional Terravalle

FLUJO DE COSTOS DIRECTOS - PROYECTO CONJUNTO TERRAVALLE

PARTIDAS DF PREVPUESTD

e

wremor 12

1[DEREGCAMIENTOR ¥ PRELIMINASES

2[FRGYESTO ¥ E3TUDIOS

SECTOMCO R
TR TURAL SANTAR ¥ BICTRIG

3| TRABAIDS PRELIMINARL 5

4[MOVIMIENTD D TIERRAS

7[EQUIPOS AUKIUARES
B[ALBANILERIA

T{ACABADOS DE ALBANILERIA

10[CARPINTERIA METALICA

1 OF MADERA

12[INITALACIGNES ELECTRICAZ

12[INSTALACIONES SANITARIAS

14.800.00)

7500000}

14/ACABADOL ¥ MUEBLEL DE COCINA
16[ACARADGS ¥ MUEBLES D BORMITERIOS

18|ACABADDS GENERALES

17[INSTALACIONES DE DOMOTICA

15.000.00]

19|CBRAS DE INFRAESTAUCTURA

20/ ACOMETIDAS

21|08RAS EXTERIDRES

23| EQUIFAMIENTO

450000

23[LIMMELA ¥ ENTREGA DE O8RA

Elaboracion: P. Vargas — J. Davila, Sep 2

315,454,

009

41,8583 5

| 2 ]
40.442.00 TR 1600

Cuadro 13 - Costos Indirectos de Construccion (USD)
Proyecto Conjunto Habitacional Terravalle

COSTOS INDIRECTOS ene-mar 10 abr-jun '10 jul-sep '10 oct-dic '10 ene-mar ‘11 abr-jun ‘11 jul-sep '11 oct-dic 11 ene-mar '12
GASTOS MUNICIPALES ¥ AFINES 10,000.00| 20000 8,000.00| 2,000.00)
GASTOS LEGALES 2,500.00) 2,500.00)
TELEFONIA CEL Y FLJA 500.00) 500| 500.00) 500.00] 500.00] 500.00] 500.00) 500.00) 500.00)
AGUA POTAELE 600.00) 600.00) 600.00) 600.00] 650.00] 650.00] 650.00) 650.00) 600.00)
ENERGIA ELECTRICA 250.00) 250.00) 250.00) 300.00| 300.00| 300.00| 250.00) 250.00) 250.00)
SEGURQ DE VIDA EMPLEADOS 300.00) 300.00) 300.00) 300.00| 300.00| 300.00| 300.00) 300.00) 300.00)
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 14,150.00] 21,650.00] 1.650.00 1,700.00 1,750.00 2,750.00] 1,700.00 1,700.00 6,150.00]
GASTOS DE ADMINISTRACION ene-mar '10 abr-jun '10 jul-sep 10 oct-dic '10 ene-mar'11 | abr-jun '11 jul-zep '11 oct-dic "1 ene-mar '12
GERENCIA DEL PROYECTO 7.,500.00) 7.,500.00) 7.,500.00) 7.,500.00| 7.,500.00| 7.,500.00| 7.,500.00) 7.,500.00) 7.,500.00)
OTROS GASTOS E IMPREVISTOS 2,122.50] 3.,247.50) 247.50) 255.00] 262.50| 1,462.50 255.00) 255.00) 922.50)
GASTOS GENERALES DE QBRA 3.,000.00) 2.,000.00) 2.,000.00) 2,000.00| 2,000.00| 2,000.00| 2.,000.00) 2.,000.00) 3.,000.00)
TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS 12,622.50] 19.,747.50] 16,747.50] 16,755.00| 16,762.50) 17,962.50) 16,755.00] 16,755.00] 11,422.50]
GASTOS DE VENTA ene-mar '10 abr-jun '10 jul-sep 10 oct-dic '10 ene-mar'11 | abr-jun '11 jul-zep '11 oct-dic "1 ene-mar '12
COMISIONES POR VENTA [1.5% VENT, 1.332.08 6,540.21 4,020.85) 16,258.38| 40,556.230| 16,307.71 19.966.89 15,840.61 &,077.44]
GASTOS LEGALIZACION Y TRASPASO 666.03] 3.270.10) 2,010.43] 8,129.19 20.278.15] 8,153.85 9.983.45) 7.920.31 3.038.72)
OTROS GASTOS DE VENTA 88.80| 436.01 268.0¢) 1,083.89 2,703.75) 1,087.18 1.331.13 1.056.04 405.16]
TOTAL GASTOS DE VENTA 2,086.89 10,246.33] 6,299.33] 23.471.4¢4] 63,538.20| 25,548.74] 21.281.47 24,816.9¢] 9.521.32]
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS 25.200.00 395 456 67 491,555.33 560,642 00 758,616.00 451,522.00 762,233 00 556,007 .00 22361200
COSTOS INDIRECTOS 14.150.00 21.650.00 1.650.00 1.700.00 1.750.00 9.750.00 1.700.00 1.700.00 6.150.00
GASTOS ADMINISTRATIVOS 12,622.50 19,747.50 16.747.50 16,755.00 16,762.50 17,962.50 16.755.00 16.755.00 11.422.50
GASTOS DE VENTA 2,086.89 10,246.33 6,299.33 25471.46 63,538.20 25,548.74 31.281.47 24.816.96 9.621.32
TOTAL DE EGRESOQS 54,059.39 447.100.50 516,252.17 604,568.46 840,666.70 504,783.24 811,969.47 599.278.96 250,705.82

Elaboracion: P. Vargas — J. Davila, Sep 2009
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6.5 Estados Financieros Proyectados

A continuacion se presenta el estado de pérdidas y ganancias proyectado, asi

como el balance general y el estado de flujos de efectivo para periodos

trimestrales.

Cuadro 14 — Estado de Perdidas y Ganancias-Balance (USD)

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

Conjunto Habitacional Terravalle
Quite - Ecuador
ESTADO DE PERDIDAS ¥ GANANCIAS TRIM erve-mar 10 | TRIM abrjun '10 | TRIM jul-sep 10 | TRIM ol 10| TRIM ene-mar 11 1M | M 1| TRIM och-dic "1 | TRIM ene-mar 12
Vertax lntas [EERH ERIEES] 60 056 55 ERIELEF) 2T TEI 1087 180 E2 T30 17624 1055 040 8% 305 12 67
Costo de las Vertas 38 350,00 217 106 67 493 305,33 562 347 00 Th0, 356 00 45137200 763,933 00 557707 00 229 762 00
Uiiind Bindn 45454 02 s S | s aEs 52155003 (R 74,908 &7 [IRIEE 498,333 85 175 400 .
%ﬂguum&nggiﬁ 1§§§g |§ TATED 5,747 50 67 6,762 50 17,962, 95,755 5 gégg ET) ﬁg
slis e Venta X 20.246.33 6.393.33 254 5&.%20 25548.74 31,281 41 M B16% 5521
Ltdidad Oparatea 34 744 63 TNOBRSE [ 3aB 13548 479 371 &7 N EE 587 197 38 518 156 7T TE150 154 425 BL
chpuAstes
Impussios (36 25%) 7 350 00 T30 558,48 (Tl
Totsi 3 pagar 53,360 00 1,240,350 48 55,550 61
Uniidod Neta (despuds de mpue: T2 TI0EEe0 | 288 1es 48 386,963 56 1,863,08% 6B 54239738 51915677 TH3496 63 55 465 21
Fejo de Caja 0 495 78 3537 80 53 94 30 116851613 3537 83822 135 352 85 315,885 00 2013482 14 1247 73 51
Uniidad fieta del Periodo 34744 62 1108650 | 2an 15548 306,963 36 1,863, 39 51995677 |- 734965 98 465 34
idad Ristenida FEETIE0 EERET EIREEE TO1 657 58 [T A AL ) 203270 7T 1720 845 B ERIEELCED
Utiidad Retenda Acumulada Boe General 70352124 ] 5,991.48 T74.561.08 141941265 T21,562.42 518,391.55 T10,553.90 A13,716.40
BALANCE GENERAL
Conjunto Habitacional Terravalie
Quito - Ecuador
BALANCE GENERAL THIM ene-mar 10 | TRIM abrun 10 | TRIM [ul-tep 10| TRIM ochdic 10| TRIM sne-mar 11 | THIM abrjun 11 | TIM Julsep 11 | TAIM acldis 11 | TRIM snecmar 12
ACTVOS
Edwct 510851 67,055 07 7437 62 50,635 27 16 10001 75117 4% 121 195 42 59,691 81 37 605 67
Cuemas por Cobrar 143020 718,007 00 34028 35 541 946 01 1351 876 68 543,50 31 BG5 563 12 520,020 43 202 68133
Teanl At Circuiants, LA FEE g aT FARR AL i3 63178 TATToTE 68 19,307 85 THT 358 [TIEIFE 40,187 31
LT ] T % T
Acivg TEATiEE | voAem e [IELTCNT] FREDCCET] ZOIE 814 4% TATI A9 17 TR 0E 12 788 2 50 )
Tokal Actvo Fo 92957168 1061950 76 1,569 845 19 FRENC ] 2036 814 46 871,839 12 1810021 12 1,764,554 30 1 764,554 30
Total dn Actvon BT 007 60 V367 Gee 01 [EEIE FATTEICLT] EEATREIN] FREIR S FEEIRIELS A0z 3 FAFIRIE]
PASIVOS
Fawn
“Cutas por Pagar L FPEL] EEC¥ TR %06 367 3 [} i %1CE] 4 484 58 Traseace | & T
_Imgrwito par Pagar - - - 52 360 00 - - - 1,240,756 48 55,550 61
e A 7 WA T W T P X
PATRIMGNID
s 9% Capaal 730000060 7300003 00 1.300.003.00 7,300,509 00 7,300,090 00 T 300,300 50 7300300 00 7300000 00 300,599 00
ESRFTED) ETREED R SETESET] EEECEIFI FINFEH FTERT FETEE EFERATI]
62,002 60 1367 02 03 THI1I11 36 ERZTEILL] EXSTRETRD Zananse | Znarames 07 45 50 ELIRE T
FLUJO DE EFECTIVO
Conjunto Habitaclonal Terravalle
Quite - Ecuader
FLW0 L TFECTvG BICIAL TEM ene-mar 18 abrjun 10| Tow 10| TRIM ost-aie 10| TR sne-mar 11 TEW ool-die 11| THWM ene-mae 12
g Caciants
Ehacing (AL E1] 7 Gt 07 Traar i I ¥ 175100 61 TETIT 48 RFINTY] [FLCTETS 37
Coartas g Cobiar 440701 318,007 00 734078 35 541 846 81 1351 67668 CEECE 685 363 12 526 000 43 307 561 33
Fashn Corutane I
Cosntas por Pagar pid 2] A6 F04 T T8 302 83 EH 74T 00 75 370 &0 T58 48 50 70508 00 T E13 029 48 G
T ETEE g FETRERRT] B i i) (YRR (I SR E ] 150
Vanaciin du FACRIIE.] e I AT AL ReiE] biZY 1] T8 452 1 1 CACF D]
oerarin an Aetnes Fao EETE THETiE T 0 TE LE TR FRE ] TWE AR TR e 1T TEE T K] DEEEE
iriacion en rsin FIEFCE 63 3Ta0T |- sorgsiay Sigates TAETTH (NEE 18100 75 455 2 :
Calculs ol e do Cagn
TUidas flets TR T TigeEm | envean T T EERE] IR 56 16150 Y
o ) = 5 = 5238040 5 : 3 T340 758 48 5539061
[N Tijmie | T 606 50 FIRITY ] a5 %63 L6 7553 08 66 [ERLiL] E1G 158 11 %ussu 1
Fioge d shetn Bty FEiE TigeEsD | enieEan A I R LE ] CERE KL S EEF
“Tanacin_del CTH AR IIE!] L0 61 ik 708 57 FERT] T 3 % [ERir 1] 81362 76 T I0IATETL T FTe T
Vanacitn en s Inersnes aFEIE | veaaTe 7854 4% 1 ba1 6 Tagiz T 51630 BR800 FIE
Flisfs do Flctive Libes. - 1.300,000 00 3 0 5 EEFET 9193439 1.188.516.13 FEEIET ¥ 135 362 85 315 886 00 ECEEETERT] tapes |

Elaboracion: P.

Vargas — J. Davila

, Sep 2009
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6.6 Punto de equilibrio

El andlisis de punto de equilibrio refleja que el mismo se obtiene cuando se ha
concretado la venta de al menos el 40% de las unidades habitacionales, en cuyo
momento la inversion total alcanzaria un valor de $3.625.416,00 dolares
americanos y los ingresos representan un monto igual. Situacién que seria

alcanzada en mes 14 de ejecucion del plan proyectado de inversiones y ventas.

Para la determinacion del punto de equilibrio se emple6 el método grafico. El

detalle se ilustra en el Anexo-8

6.7 Andlisis de VPN y TIR

Al realizar el andlisis del comportamiento de los flujos de efectivo generados en el
proyecto se puede apreciar que existe mas de un flujo de efectivo con signo
negativo. De conformidad con lo establecido por Stephen Ross (Ross, S.,
Westerfield, R. y Jaffe, J., 2005) cuando este tipo de situaciones se presentan es
poco adecuado emplear el criterio basado en la TIR (tasa interna de retorno) para
establecer la aceptacion o rechazo de este tipo de proyectos por cuanto podrian
existir multiples TIR e inducir a una conclusién equivocada. En estos casos se
recomienda emplear el criterio basado en el VPN (Valor Presente Neto) para
evaluar, aceptar o rechazar un proyecto. Se presenta a continuacion el cuadro
gue resume el resultado del célculo del VPN.

Cuadro 15 — Célculo del Valor Presente Neto del Proyecto

VPN INICIAL ene-mar'10 | abr-jun'10| jul-sep '10 oct-dic '10 ene-mar'll abr-jun '11 jul-sep'11 oct-dic '11 ene-mar'l2

Flujo de Caja Libre $ (1,300,000.00)|  (320,995.28)| § (3,527.94)| $ 9299439 | $ 116851613 [$ 252793822 | § (135352.85)| $ 315.886.00 [ $ (2012442.14)| § 1242 736.54

Tasa de Descuento 5.58% 5.68% 5.68% 5.58% 5.44% 5.44% 5.44% 5.44% 5.39%|
Trimestre 0 1 2 3 4 5 L] 7 8 9|
Indice Acumulado 1 1.08 111 1.18 124 131 1.38 146 154 1.62
Factor de Descuenta 1 094712 089703 0.84959 0.80466 0.783122631 0.723728811| 0686368573 0650936941 0617621628
VP $ (1.300.000.00)| $ (304.019.78)| § (3.16466)| $ 79.007.14 [$ 94025903 |$ 192912686 | $ (9795875)| $ 21681423 |§ (1,300087293)[§ 76754087

VPN $  917,632.10

Elaboracion: P. Vargas — J. Davila, Sep 2009
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El valor presente neto que entrega el proyecto es de $917.632,10 ddlares
americanos. Valor que siendo positivo indica la factibilidad de aceptarlo. Asi
también, se ha calculado el indice VPN / Inversion total, por cuanto esto permite a
su vez calcular el retorno sobre la inversion realizada y compararla finalmente
contra el costo de oportunidad de ese dinero invertido en el mismo periodo de
tiempo a la tasa maxima del mercado local ecuatoriano (5.44% segun informacién
publicada por el Banco Central del Ecuador para la tasa pasiva referencial a
Octubre de 2009). Se puede verificar que el ROl = $ 917,632.10 / $1,300,000 =
70.6%, que comparado al calcular el ROI del dinero invertido a tasa pasiva

referencial por dos afios que es del 11.2%, es significativamente mayor.

6.8 Analisis de Sensibilidad

El analisis de sensibilidad se realizé para tres escenarios:
1. Afectacion al precio venta por efectos de mercado con una variacion de
menos 10% (reduccion de ingresos)
2. Afectacion de los costos de materiales con una variacion de mas 12%
(reduccién del margen bruto)
3. Velocidad de venta o velocidad de absorcion de las unidades
habitacionales por factores como el acceso o disponibilidad a crédito

hipotecario, por ejemplo.

Los resultados son los siguientes:
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Cuadro 16 — Andlisis de Sensibilidad y Calculo del VPN del Proyecto

Inicial Proyectado| Afectado |Variacion (%) VPN (USD) |VPN/ Inversién
Precio Venta $ 1,003 | $ 900 -10.3%| $ 488,765 38%
Costos Directos $ 4,224,844 | $ 4,731,825 12.0%| $ 735,784 57%
Velocidad de Absorcion 9 trimestres 11 trimestres| +6 meses | $ 544,986 42%

Elaboracion: P. Vargas — J. Davila, Sep 2009

La fuente de los datos se puede ver en el Anexo-9

El andlisis de sensibilidad muestra que la variacion de los resultados del VPN son
mas significativos de existir una afectacion al precio de venta de las unidades
habitacionales, asi como en el caso de que la velocidad de absorcion fuera tal que
las unidades habitacionales se vendieran con una extension de 6 meses a la
culminacién de la obra del proyecto, situaciones que impactarian a la rentabilidad
del mismo. Pese a estos resultados el proyecto sigue presentando un VPN

positivo y fuerte.

6.9 Andlisis del proyecto bajo el escenario macroecondmico pesimista

Los resultados y detalles del analisis conducido bajo los supuestos de un

escenario macroecondémico pesimista se presentan en el Anexo-10
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El estudio realizado concluye que:

El sector de la construccién en el Ecuador constituye un importante campo
estratégico para el Estado Ecuatoriano, razon por la cual muchas iniciativas del
gobierno central estan orientadas a sostener el dinamismo del sector, inyectando
para ello $200 millones de ddlares para crédito hipotecario, $200 millones de
dolares para financiamiento de constructoras y compra de cartera en el BEV,
$200 millones de ddlares en bonos de vivienda de $5000 délares cada uno, $131
millones de ddlares para inversion en programas de vivienda, y ello se suman
inversiones en otros sectores que en su total alcanzarian los $2555 millones de

dolares (Revista Lideres, Lunes 2 de Nov. 2009, pp.11-13)

Este plan que prioriza estimulos al sector de la vivienda implicara sin lugar a
dudas un proceso paulatino de reactivacion del sector construccion y a la vez
dinamizara la economia ecuatoriana. Al mismo tiempo este proceso de estimulos

generados podrian ser poco sostenibles en el largo plazo.

Al realizar el andlisis de las fuerzas de Porter se observa un crecimiento en la

industria, un numero amplio y fraccionado de proveedores, la existencia de
competidores que a nivel de la ciudad de Quito son fuertemente agresivos en
publicidad, pero también son muy cuidadosos en mantener y sostener los niveles
de precios promedio de construccion segun el sector y tipo de edificacion de

forma que no alteran el mercado.
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Las estrategias para este proyecto se deberan enmarcar dentro de la
diferenciacion de producto. Estas no pueden, desde luego, ignorar su posicion de
costo. En todas las areas que no afecten su diferenciaciébn se debera intentar
disminuir costos; en el area de la diferenciacion, los costos deben ser menores
que la percepcion de precio adicional que pagan los compradores por las

caracteristicas diferenciales.

La construccion de viviendas es una alternativa que abarca oportunidades de
negocios, la tecnologia y la energia solar pueden acoplarse a sistemas
constructivos en beneficio de los habitantes de las viviendas y que a su vez sean

los pilares para generar esta diferenciacion estratégica.

La tendencia a utilizar la energia solar puede ser considerada una alternativa en
nuestro medio, estamos ubicados en la linea ecuatorial y tenemos la influencia de

la luz solar durante todo el afio.

Se podria establecer como oportunidad en este campo de uso de energia solar la
promocién y estimulo para invertir en empresas que produzcan paneles solares
gue se puedan integrar a los disefios de las viviendas, pues al momento no
existen empresas locales especializadas que puedan producir paneles que se

integren plenamente a la estética de los disefios arquitectonicos.

Recientemente se realizé en la Universidad de Puerto Rico la bienal del Decalo
Solar que convoca a varias Universidades de otros paises y fue auspiciado por el

gobierno federal de USA, en la presentacion de alternativas se puede establecer
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las mejores opciones en el disefio de los paneles solares y la integracion a

sistemas eléctricos para que las casa sean autosuficientes utilizando energia

solar.
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En lo referente al uso de la Domotica ésta es una excelente alternativa al poder
contar con sistemas automatizados que puedan dar la seguridad y confort a los
usuarios, en este ambito existe muchas alternativas de oportunidades de negocio
que surgiran con el crecimiento de esta tecnologia. Existen seminarios que se
realiza periédicamente en el Colegio de Ingenieros Electronicos de Pichincha, en
los cuales se promueve el uso de estos sistemas y el ambito que tiene y abarca,
existen showrooms que estan provistos de infraestructura para poder ofrecer las
bondades de estos sistemas. Lo importante es considerar dentro de la

infraestructura de las viviendas las instalaciones requeridas para instalar los
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diferentes niveles de confort que se puede tener. La propuesta aqui establece la

utilizacion de estos sistemas.

Con estas innovaciones en los disefios se pueden cubrir las expectativas que la
gente tiene al momento respecto al cuidado del medio ambiente, el poder
optimizar estos recursos en beneficios hacia los servicios comunitarios puede dar
opciones de manejar planes comerciales y poder mantener al largo plazo
empresas con ingresos razonables que cubran esta necesidad de vivienda y

bienestar.

En este estudio se establece administrar un proyecto enfocado a procesos, la
utilizacion de la estructura de trabajo tiene esta consideracion y en la construccion
se puede manejar el desarrollo de proyectos en los cuales el resultado final pueda
ser medido en beneficio de una mejora continua y en un esquema de utilizaciéon

de mejores practicas como establece el PMBOOK.

El andlisis Financiero ha considerado los supuestos en los que se manejan las
empresas inmobiliarias y las proyecciones establecen las consideraciones de
costos tanto directos como indirectos y los valores en los que el mercado se
maneja respecto al valor por metro cuadrado de construccién; la mejor alternativa
ha sido considerada debido a que se tiene inversionistas que cubririan la inversion
inicial para inyectar el capital inicial que requiere el proyecto; la tasa de descuento
ha sido calculada considerando el escenario macroeconomico del pais
proyectado, y el resultado de 23% es muy cercano con las que se manejan por

otros inversionistas inmobiliarios en el sector. El andlisis de sensibilidad es reflejo
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de como se manejan en la industria de la construccion y los valores del VAN

establecen un negocio rentable.

Se propuso tener una rentabilidad del 26% y emplear una tasa de descuento del
23%, luego de elaborar los flujos se obtuvo un VAN positivo en los dos escenarios
generados. El VAN es un indicador de cuanto vale el proyecto hoy y mide su
rentabilidad luego de recuperar la inversion por lo cual de sus flujos de efectivo se
observa que los altos valores del VAN ($917.000) demuestran que el proyecto es

financieramente viable.

El proyecto por tanto resulta atractivo para los accionistas pues genera valor para

aguellos y al ser viable y aplicacion inmediata su ejecucion esta recomendada y

justificada.
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ANEXOS
Anexo-1 Definicidén de actividades de la estructura organizacional

FUNCIONES DEL ORGANIGRAMA

Accionistas y/o duefios de la empresa:

Aportantes del capital de inversidn, socios del club.

Miembros del directorio que elegiran al Presidente y Gerente.

Decidiran respecto a proyectos futuros planteados por la promotora.

Gerente General

Administracion general de la empresa. Representante legal.

Responsable de la planificacion y aprobacion de proyectos para la empresa y los
accionistas.

Responsable de establecer y cumplir las metas propuestas por la empresa.
Responsable de la eleccion de los proyectos y representante de la empresa.
Responsable de la estimacion del presupuesto y recursos humanos.

Gerente Técnico

Responsable de los proyectos en la parte técnica.

Facilitador del area para la integracion de los disefios e ingenieria.
Responsable y director de los proyectos a ejecutarse.

Facilitador de la innovacion tecnoldgica.

Asistente de Gerencia

Facilitadora de la tramitacion de servicios administrativos.

Soporte para las gestiones de archivo, correspondencia y tramitaciones.
Facilitadora de la recopilacion de reportes.

Coordinadora del control de costos-procedimientos.

Jefe Administrativo y Financiero

Seré el Supervisor de los servicios Administrativos.

Responsable de tramites y pagos Legales como soporte a la Gerencia General.
Responsable del personal, reclutamiento y seleccion.

Responsable de seguir la estrategia empresarial respecto métricas y objetivos
Contador

Responsable de la contabilidad de la empresa.

Responsable de la presentacion de estados financieros.

Responsable de preparacion de indicadores y estados financieros.
Responsable del recurso humano, némina y responsabilidades patronales.
Responsable de las cuentas por pagar.

Responsable de mantener al dia las obligaciones con el Estado y tributarias
Ingeniero Mecénico

Responsable del disefio y desarrollo de la mecénica y electronica respecto a la domética y
los paneles solares.

Promotor de domotica y uso de paneles solares

Facilitador de las especificaciones para la implementacion de los sistemas domoéticos y de
energia solar

Disefiador

Responsable del disefio arquitectonico para la implementacion de la domotica y los
paneles solares.
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Promotor de detalles arquitectonicos para la integracion de la domdtica y uso de paneles

solares
Facilitador de las especificaciones arquitectonicas para la implementacion de los sistemas

domdticos y de energia solar
Personal temporal para construccién de obras: Residente de obra, Maestro

contratista y obreros
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biliarias y proyectos

Inmo

Anexo-2 Cuadro de empresas
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Anexo 4
Acta de Constitucién de Proyecto

CONSTRUCCION DE SOLUCION
HABITACIONAL EN EL CLUB TERRAVALLES

ACTA DE CONSTITUCION

DEL PROYECTO
OCTUBRE DE 2009

PREPARADO PARA:

PROMOTORES JAVIER DAVILA'Y PAUL
VARGAS

ELABORADO POR:

JAVIER DAVILA
PAUL VARGAS

ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO
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Nombre del Proyecto: CONSTRUCCION DE SOLUCION HABITACIONAL EN
TERRAVALLE

Fecha: 15 Octubre 2009

CONTROL Y VERSION DE LA CREACION DEL ACTA DE CONSTITUCION

Version | Fecha Autor Descripcion del Cambio

1 15-OCT- Javier Davila ACTA DE CONSTITUCION
2009




TABLA DE CONTENIDOS

PROPOSITO DEL ACTA DE CONSTITUCION ....uuiiiiiiiiie et 98
RESUMEN EJECUTIVO DEL PROYECTO ...ttt e 98
ANTECEDENTE Y RESUMEN DEL PROYECTO ... 98
ALCANCE DEL PROYECTO ... ittt ettt e e e e e e et e e e e e eaaaan s e e e e esnann s 99
4.1 ODJELVOS Y IMELAS ....eeiiiiiee ittt e e s e bbb e e e e e e e s s s aanaes 99
4.2 HItOS deI PrOYECIO....cii ittt e s ee e e e e e s s e aenaaees 100
4.3 Entregables fuera del AlCANCE ...........ccuviiiiiiiii e 100
4.4 Presupuesto y Plazo estimado para el Proyecto ........cccccvveeeeiiiiiiiiiiienee i, 100
4.5 CriterioS de METICION .......oiiiiiiii ettt et e e e snbeeeeeenees 100
CONDICIONES DEL PROYECTO ....cciiiiiiiiiiiiiiiiteeiiieiieiii e e e e e e e e e e aaaaaaaans 101
51 Caracteristicas del ProyeCtO. .......cocuuiieeiiiiie et 101
5.2 RIESPOS UEI PrOYECIO......uiiiiiiiiiiee ettt e e 102
5.3 ReSrCCIONES Dl PrOYECIO. . ..uiiiiiiiii ittt 102
PLAN DE LA ORGANIZACION DEL EQUIPO DEL PROYECTO .....cccoviiiuieeeeeeeee s 102
CRITERIOS DE ACEPTACION DE LOS TRABAUJOS......ccoiiiiiiieiie et 103
COMUNICACIONES. ...ttt ettt e et e ettt sa et e e b e e nbe e nanee s 103
APROBACIONES ...t e e 104

97



PROPOSITO DEL ACTA DE CONSTITUCION

El proposito de esta acta de constitucion es la construccion de una Solucién
Habitacional en el Club Terravalle que contiene 89 departamentos por parte de la
empresa promotora la empresa DAVAR a quien de ahora denominaremos
Contratista, para la empresa Club Terravalle(sus socios), que de ahora en adelante
denominaremos la Contratante, de acuerdo a las especificaciones que se

mencionaran en puntos posteriores.

RESUMEN EJECUTIVO DEL PROYECTO

e Meta: el proyecto es la construccion de 89 departamentos

e Objetivos: El conjunto habitacional deberd implementarse en una hectarea
disponible junto al Club Terravalle, debera cumplir las ordenanzas municipales y
el costo debera ser el razonable. Adicionalmente se debera promover el uso de

domotica y paneles solares en los servicios comunales
e Caracteristicas: 89 Departamentos con los servicios comunales y parqueaderos.
e Riesgos: Caracteristicas del Terreno, Valor razonable de venta
e Presupuesto: USD $ 6.000.000 aproximados

e Fecha Limite: Debera entregarse en un periodo de 24 meses a partir de la

construccion

ANTECEDENTE Y RESUMEN DEL PROYECTO

Luego de la adquisicion por parte del Club Terravalle del terreno ubicado en la Via
Cumbaya, el propdsito de los socios fue el poder construir un conjunto habitacional
de departamentos que se integre a sus servicios recreacionales que el Club tiene. Se
busca la mejor alternativa que proporcione beneficio a los socios.

Un grupo de socios se ha asociado para ofrecer la construccién del conjunto

habitacional aportando las mejores condiciones al implementar los sistemas de
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domatica y paneles solares como un valor agregado al conjunto y los beneficiarios
que serian los socios que adquieran los departamentos.

Se realizo un listado de posibles compradores de los departamentos, estos socios
suman 136, los cuales se comprometen en una primera instancia a adquirir los
departamentos considerando la mejor opcidn de precio que los promotores estan
comprometidos en ofrecer.

El grupo de socios promotores aportara con un capital que podra cubrir en primera
instancia la inversion requerida y luego se establecera el equilibrio que requiere el
proyecto al comenzar con el proceso de promocion y venta.

La sociedad actuara de forma independiente y sera la responsable de la construccion
de los departamentos que ofrecera a los socios compradores de los departamentos, el
club brindara las garantias necesarias como entidad para que la construccién llegue
cumplir con la construccion de los departamentos en el plazo establecido de 24
meses. La promotora coordinara con la directiva del club respecto al avance,

actualizacion y seguimiento de la obra.

ALCANCE DEL PROYECTO

4.1 Objetivos y Metas

Meta Objetivos

El proyecto culminara | 1 | os departamentos deberan ser entregados en un
con la entrega de los periodo maximo de 24 meses a partir de la

98 departamentos. presente fecha de inicio de la obra

2. Los departamentos deben cumplir con las normas
y estandares de la normativa establecida en el
codigo de la construccion del IMQ

3. Los departamentos deberan incluir servicios de
Domotica y paneles solares para los servicios
comunales.

4. El precio deberé ser razonable respecto al mercado
y en beneficio de los socios del club.

5. La construccion tendra la normativa y permisos
establecidos para la construccion

6. No debera afectar al normal desarrollo de
actividades del club, debera considerar la
integracion transparente del conjunto al complejo
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Terravalle

4.2 Hitos del proyecto

El avance del proyecto, ademas de los criterios de medicion establecidos, evaluara el
avance de la construccion en ciertas etapas criticas del proyecto previamente establecidos
en el cronograma, a fin de tomar acciones correctivas o preventivas para evitar retrasos en

la entrega final del proyecto. Los items y tiempo a ser evaluados seran:

e Finalizacién de la preparacion del terreno (1 mes).
e Liberacion de la estructura de la primera fase 41 departamentos (mes 14)
e Parqueadero (mes 14)

e Entrega de segunda fase 48 departamentos (mes 24)

4.3 Entregables fuera del Alcance

e |Informacion de Cambios

e Detalle de Problemas encontrados

4.4 Presupuesto y Plazo estimado para el Proyecto

El proyecto tiene un presupuesto aproximado de 6 millones de ddlares, asi como el

proyecto no podré prolongarse mas alla de los 24 meses de construccion.

4.5 Criterios de Medicion

Para mantener un monitoreo y control constante y eficiente del cumplimiento exitoso de
los objetivos, el equipo de proyecto ha desarrollado, identificado y seleccionado los
formatos necesarios para llevar a cabo esta actividad, tomando en cuenta los formatos
internos del Sistema de Gestion de Calidad y los formatos y/o recomendaciones por parte

de la empresa Contratista. Estos formatos comprenden:

e Reporte diario, semanal y mensual de actividades. Donde debe constar al menos los

siguientes items:

o Nombre de proyecto, numero de reporte, fecha, condiciones climaticas,

firmas de responsabilidad.
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o ldentificacion de actividades principales con sus respectivos avances

porcentuales.
0 La curva de avance del proyecto (planificada vs. real)

o Horas hombre y horas equipo utilizado durante la ejecucion del trabajo del
dia, identificando cada uno de los recursos. Se debe disponer de una casilla

de horas acumuladas de horas hombre y horas equipo.
Solicitud y aprobacién de cambios.
Acta de reuniones.

Formato de hoja de tiempo, materiales y equipos en caso de requerirse trabajos
adicionales que no estén contemplados en el alcance detallado de actividades y sean

cobrados como prestacion de recursos.

5 CONDICIONES DEL PROYECTO

Para la

construccién del Conjunto Habitacional se deben tomar en cuenta los siguientes

aspectos.

5.1 Caracteristicas del Proyecto.

El complejo habitacional debe cumplir con las normativas y estandares

establecidos por el codigo de la construccion del IMQ

El complejo establece 89 departamentos

El complejo debe establecer sistemas de domotica en su infraestructura.
El complejo debe entregarse en sus dos etapas en 24 meses

El complejo habitacional debe cumplir todas las normas y leyes establecidas en

el pais.
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e El complejo debe incluir los parqueaderos considerados en referencia a los
departamentos, con un minimo de 89 parqueaderos, su valor serd incluido en el

costo de los departamentos.

5.2 Riesgos del Proyecto

Area de Probabilidad | Respons | Formas de solucionar el

# | Riesgo Ocurrencia able Problema

1 | Terrenos con Bajo Ing. Utilizacion de nuevas
condiciones no Facilida | tecnologias para mitigar
apropiadas des problemas en los terrenos

seleccionados

2 | Condiciones Alto Ing. Utilizacion de materiales y

Climaéticas Facilida | tecnologia que no dependa del
des clima

3 | Permisos Medio Ing. Tramitacion Municipal
Municipales Civil

4 | Demoraen Alto Jefatura. | Detalle de proveedores
entrega de Procura
materiales

5.3 Restricciones Del Proyecto

e Presupuesto asignado de 6 millones aproximadamente

6 PLAN DE LA ORGANIZACION DEL EQUIPO DEL PROYECTO

Rol del Equipo del

Proyecto Miembros del Equipo Responsabilidades
Delegado del Directorio | Patricio Aguirre Responsable financiero y
de la empresa de informar al directorio
promotora avances, problemas, y

decisiones del equipo de
pequefio y mediano

impacto.
Director del Proyecto Javier Davila Responsable del Proyecto
Financiero del Proyecto | Paul Vargas Responsable de el manejo
de fondos
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Ingeniero Civil José Martinez Responsable de la
construccion del estadio

Ingeniero en Javier Vasconez Responsable de la

Estructuras estructura y resistencia del
estadio

Arquitecto Martino Changoluiza Responsable del disefio y
distribucion del Estadio

Ingeniero de Esteban Sosa Responsable de estas

Instalaciones instalaciones

Domoticas y paneles

solares

Ingeniero Eléctrico Marcelo Hidalgo Responsable de toda la
iluminacion y conexiones
eléctricas

7  CRITERIOS DE ACEPTACION DE LOS TRABAJOS

Previo al cierre formal de finalizacion del proyecto, el equipo de proyectos evaluard la
terminacion del mismo. Para dar paso al acta final de entrega recepcion se deberd cumplir

con los siguientes requerimientos:

Aceptacion total visual de las instalaciones construidas por parte del equipo de

proyectos y del comité ejecutivo del Directorio del club.

e Permisos de habitabilidad otorgado por el Municipio de Quito que certifica el uso

de los departamentos.

e Entrega de todos los certificados de calidad de los materiales y equipos utilizados a

fin de garantizar las construcciones.

e Entrega del dossier de calidad con todas las pruebas de construccion exigidas por

normas nacionales e internacionales para la construccion.

8 COMUNICACIONES

Las comunicaciones deberan manejarse entre un representante autorizado por la contratista
y el gerente de proyecto, todos los comunicados oficiales deberan ser transmitidos por

estos dos representantes.
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Todo acuerdo que se realice entre las partes debera ser formalizado mediante un acta de
reunion. Una vez formalizado el acuerdo, es obligacion de cada representante de las

comunicaciones de las partes dar a conocer a todos los involucrados.

Se establecera calendario para reuniones regulares, las cuales se realizaran todos los dias
martes a las 09h00 en las oficinas del promotor DAVAR. Se podr4 mantener reuniones

extraordinarias de acuerdo a las necesidades del proyecto.

9 APROBACIONES

Preparado por
Director del Proyecto

Aprobado por
Representante de DAVAR

Representante del Directorio del Club
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Anexo-5

IRM

Informe de Regulacion Metropolitana

Pégina 1 de 1

QUITO

Dizirite Mejropolitanc

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITAND DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE PLANIFICACION TERRITORIAL

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Fecha: kuves 16 de Abell del 2009 {15:27)

1.- Identificeciin del Propietsdo *

Nimere: 261082

Drabos de tarrens *

Area de termano: 26620,00 m2
Aren de construcckén:  1160,0 ml
Frenle: 4600 m
Propladad horzontal:  NO

Darechos v acclones:  NO

Miemiero del pradia: 5205061

Clave Catastral: IDEL1 02 003 00D 000 0D
Cédula de kentidad:  LI7OE9SENSD

Hambra deal HENESES BOLAMODS TEOFILO
proplatario: EMRIGLE

2.~ Identificaciin dal Predio *

Parroduia: Ttchimbia

Barrio  Seckar: PROTEC ICHIMGIA

.- Esquema de Lidcacian dal pradio

=

Porma de Ocupacidn del SueloiA) Alsleda
Clasificnciden dal suaboi(SU) Sualo Urbans

Etapa de incorporacidmBaps 1 (2006 hasta 2000]
Use Principri:(RL) Rasidancia baje donskiad

Calla Ancheo Rafarancin Matiro miks
= ANTIGUA VIA INTERQCEANICA 0.0 DEFINICION VIAL 5.0

- LA INTERECEAMICH 0.0 DEFINICION VIAL 50

A+ Rpgulstionas

Tana Metios
Zoniflenclbn Al A603-35) Frontalts m

Lote minlmoiion m2 Nimero de plaas Lataralil m

Frante mbnbmor15 m Posteriar:d m
COS-TOTAL: 105 % Entra Bloguastdm
COS-PlIS W

[5.- Arecraciones

G.- Observaciones

EOLICITARA LA DEFINICTON VEAL PARA DETERMINAR LA AFECTACICON EN ESTA ADMINISTRACION EN EL

ARTAMENTO DE OBRAS PUBLICAS

F.- Nolas

- Este miorme Hane una validez oe 2 afios

- Cuphyuier alteracion b mnulard

actunlizarkes.

|- Este informe no autoriza ningdn trabajo de construccldn o divisién da kokes
- Este informe tene validez Gricomente con sella y firma de respansebilidad

- Para urbanizar y/e subdividir deberd solicitar a la EMAAP-T) |5 provision da serviciod y/o pRIamatros da desafio
- Esle infonme no regresanta titulo ol alguno que parjudigue & lerceros

* Estns Areas de informacidn son responsabitidad de la Direccion de Avaldos v Catastros. Siexiste algdn emor an los
datos de |dentificackdn del progietario yio del predio acercarss @ b Direccion de Avalbos y Catastros pars

hiutpei/172.20,24, 20/ webinn/informel RM. jsp Tnumero_predio=5206061dclave_lote=1081 102003 1H/4/2009
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Anexo-6 Prototipo de Escrituracion de Sociedad en
Inmobiliario

Earame

 NOTARIA VIGESIMO CUARTA
- DEL CANTON QUITO

DR . SEBASTIAN VALDIVIE S O CUEVA
Notario

COPIA: PRIMERA

DE LA ESCRITURA DE: CONTRATO DE ASOCIACION O CUENTAS EN
PARTICIPACION BUSINESS CENTER LA PRADERA

OTORGADA POR: INES MARIA DEL CONSUELQ VEGA JIMENEZ
¥ OTROS,

A FAVOR DE:

EL: 10 DE FEBRERO DEL 2006

CUANTIA: USD $580.000,00

Quito, a |0 DE FEBRERO DEL 2006

andemberg 4
ald Tandinane
QUITO - ECLADOR

proyecto
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NOTARIA
VIGESIMO CUARTA
QUITO

CONTRATO DE ASOCIACION O CUENTAS EN
PARTICIPACION DENOMINADO

BUSINESS CENTER LA PRADERA

OTORGADA POR:
SENORA INES MARIA DEL CONSUELO VEGA JIMENEZ

SENORA SANDRA MARGARITA ESPINOSA ALMEIDA
SENORA ALICIA DEL CARMEN GALLARDO GUERRERO
SENOR DAVID GLASSBERG GALLARDO
ARQUITECTO JAIME ARTURO VITERI SANTAMARIA
INGENIERO MANUEL RIVERA OLALLA
ARQUITECTO GERMANICO JAVIER DAVILA PROANO

CUANTIA: US § 580.000,00

DI~ f COPIAS

L B N N NN NN N
F.R :
En la ciudad de Quito, Distrite Metropolitano, Capital de la Repablica del
Eecuador, hoy dia diez de febrero del dos mil seis, ante mi, doctor Sebastiin
Valdivieso Cueva, Notario Vigésimo Cuarto de este cantdn, comparecen: a)
La sefiora INES MARIA DEL CONSUELO VEGA JIMENEZ, de
nacionalidad ecuatoriana, de estado civil casada, mayor de edad, la
cual comparece por sus propios y personales derechos b) La seiiora
Doctora MERCEDES INES JIMENEZ TINAJERO, de nacionalidad

ecuatoriana, de estado civil viada, mayor de edad, la cual compa

por sus propios v personales derechos. ¢) La sefiora S

DR SEBASTIAN VALDIVIESO CUEVA
NOTARIO
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NOTARIA
VIGESIMO CUARTA
QuUITO

MARGARITA ESPINOSA ALMEIDA , de nacionalidad ecuatoriana, de
estado civil casada, mayor de edad, la cual comparece por sus propios
y personales derechos. d) La seiiora ALICIA DEL CARMEN
GALLARDO GUERRERO de nacionalidad ecuatoriana, de estado civil
casada, mayor de edad, la cual comparece por sus propios y personales
derechos; e) El sefior DAVID GLASSBERG GALLARDO, de
nacionalidad norteamericana, de estado civil casado, mayor de edad, el
cual comparece representado mediante poder especial otorgado a la
seiiorn ALICIA DEL CARMEN GALLARDO GUERRERO, el cual se
adjunta al presente instrumento como habilitante; f) El sefior
Arquitecto JAIME ARTURO VITERI SANTAMARIA, de nacionalidad
ccuatoriana, de estado civil casado, mayor de edad, el cual comparece
por sus propios y personales derechos. g) El sefior Ingeniero MANUEL
OLALLA RIVERA, de nacionalidad ecuatoriana, de estado civil casado
con disolucion de Ia sociedad conyugal, mayor de edad, ¢l coal
comparece por sus propios y personales dercchos. h) El sefior
Arguiteeto GERMANICO JAVIER DAVILA PROANO, de nacionalidad
ecuatoriana, de estado civil casado, mayor de edad, el cual comparece
por sus propios ¥y personales derechos, Los compargeientes se encuentran
domiciliados en esta ciudad de Quito, legalmente capaces para contratar,
obligarse v ejercer el comercio, a quienes de conocerles doy fe pues me
presentan sus documentos de identidad y dicen: que eleve a Escritura
Pablica la minuta que me entregan, cuyo tenor que transeribo es el
siguiente: “SENOR NOTARIO: En el registro de eserituras piblicas a su
cargo, sirvase extender un contrato de asociacién o cuentas en
participacion que se denominard BUSINESS CENTER LA FPRADERA,
de conformidad al siguiente texto, COMPARECIENTES: Comparecen a
la celebracién del presente instrumento las siguientes personas: a) La
2

DR, SEBASTIAN VALDIVIESO CUEVA
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NOTARIA
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sefiora INES MARIA - DEL CONSUELO VEGA IIMENEZ, de
nacionalidad ccuatoriana, de estado civil casada, mavor de edad, la
cual comparece por sus propios ¥ personales derechos b) La seiorz
Doctora MERCEDES INES JIMENEZ TINAJER(O, de nacionalidad
ecuatoriana, de estado civil vieda, mayor de edad, la cual comparece
por sus propios ¥y personales derechos. ¢ La sefiora SANDRA
MARGARITA ESPINOSA ALMEIDA , de nacionalidad ecuatoriana, de
estado civil casada, mayor de edad, la cual comparece por sus propios
y personales derechos. d) La sefiora ALICIA DEL CARMEN
GALLARDO GUERRERQ de nacionalidad ecuatoriana, de estado civil
casada, mayor de edad, la cual comparece por sus propios ¥
personales derechos; ¢) el sefior DAVID GLASSBERG GALLARDO el
cual comparece representado mediante poder especial otorgade a la
seiiora ALICIA DEL CARMEN GALLARDO GUERRERO, ¢l cual s¢
adjunta al presente instrumento como habilitante; ) El sefior
Arquitecto JAIME ARTURO VITERI SANTAMARIA, de nacionalidad
ecuatoriana, de estado civil casado, mayor de edad, el cual comparece
por sus propios y personales derechos, g) El sefor Ingeniero MANUEL
OLALLA RIVERA, de nacionalidad ecuatoriana, de estado civil casado
con disolucion de la sociedad conyugal, mayor de edad, el cual
comparece por sus propios vy personales derechos. h) El sefior
Arquitecto GERMANICO JAVIER DAVILA PROANO, de nacionalidad
ecuatoriana, de estado civil easado, mavor de edad, el enal comparece
por sus propios y personales derechos. Los comparecientes se encuentran
domiciliados en esta ciudad de Quito, y son, hdbiles para contratar y
obligarse, quienes acuerdan celebrar un contrato de asociacidn o cuentas en
participacion, el mismo que se lo otorga de conformidad con las sigui
clausulas: PRIMERA: ANTECEDENTES- UNO (1) E

DR. SEBASTIAN VALDIVIESO CUEVA
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QUITO

Arquitecto GERMAN VINICIO PRADO GALLARDO y el seiior
Arguitecto JAIME ARTURO VITERI SANTAMARIA se dedican a
promover, desarrollar, proyectar, planificar, y ejecutar proyectos
inmobiliarios de diferente indole, para lo cual cuentan con el personal
téenico, profesional y administrativo necesario para el cumplimiento del
proyecto que por medio de esta asociacién se pretende construir.
SEGUNDA: OBJETQ.- Con ecstos antecedentes, de conformidad a lo
establecido en la Seccion Quince (XV) de la Ley de Compaiiias, los
comparecientes acuerdan en celebrar un convenio de asociacion o cuentas
en participacién que se denominardi BUSINESS CENTER LA
PRADERA, tendiente a unificar la participacion de bienes, capitales,
téenicas y otros recursos tangibles e intangibles, para la construccion,
promocién y venta del Edificio de Oficinas denominado BUSINESS
CENTER LA PRADERA, Para ¢l cumplimiento de todos sus fines la
asociacion podrd realizar toda clase de actos y contratos civiles o de
comercio y operaciones mercantiles permitidas por la ley. Las partes dejan
constancia que su asociacion se realiza, dnica y exclusivamente, para ¢l
ohjetivo antes sefialado, y para tales efectos, las partes se comprometen a
aportar con bienes de capital y trabajo, necesarios para ¢l cumplimiento de
sus fines de acuerdo a la proporcién de su participacion detallada mas
adelante. Las partes asimismo convienen en gque podrén incorporarse otros
participantes a esta asociacidn, sin que sea necesario el consentimiento
unénime de los participantes y por lo tanto solo se necesitara la aprobacién
del Gerente del consorcio para sﬁ aceptacién e incorporacion a este
instrumento, TERCERA: CAPITAL DE LA ASOCIACION ¥
PARTICIPACION DE LOS SOCIOS.- El capital inicial de la asociacion
gsera de QUINIENTOS OCHENTA MIL DOLARES AMERICANOS

(USD, 520.000,00% délares, dividido en CINCO ML OQCHOCIENTAS
4
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(5.800) patticipaciones éutia]es de CIEN délares cada una (US $ 100.00),
cuyos certificados de aportacidn serdn libremente negociables o
transferibles, siendo solamente necesaria la comunicacion respectiva al
Gerente de la asociacion. La participacién que tendrd cada socio en esta
Asociacin, para efectos de contabilizar su porcentaje de: a) Aportacién de
capital para la realizacion del objetivo planteado en la clansula anterior; b)
Reparto o capitalizacion de utilidades; ) Responsabilidades de cualguicr
género; d) Ingresos recibidos; y, €) eventuales pérdidas; Serd la siguiente:

TABLA DE APORTACIONES DE CAPITAL POR SOCIO
FORCENTAJE
SOCIO CAPITAL | RESPECTO
DEL CAPITAL
TOTAL

SRA. INES MARIA DEL CONSUELO VEGA JIMENEZ 115 0HR), 19,83%

DRA. MERCEDES INES JIMENEE TINAJEROQ 1 (WL EHML, WD 17,24%

SRA. SANDRA MARGARITA ESPINOSA ALMEIDA SOU000,00 B,62%

SRA. ALICTA DEL CARMEN GALLARDO GUERRERD

Y SR DAVID GLASSBERG GALLARDD T, (MM, £ 12,07%

AR, JAIME ARTTRO VITERI SANTAMARIA 95.000,00 16,38%

ING. MANUEL RIVERA OLALLA 1 100, ) 18,97%

ARQ. GERMANICO JAVIER DAVILA FROANO A0,000,00 1,1 %%

[ TOTALES | s80.000,00 | 100,00%

Los socios acuerdan que en ¢l evento de que se pgeneraren pérdidas
econdmicas durante ¢l funcionamiento de la “ASOCIACION”, cada socio
deberd asumir y pagar dichas pérdidas, hasta por el monto de su aportacion
v en proporcidn al porcentaje de su participacion, a menos que las pérdidas
sean de estricta responsabilidad de uno de los socios que haya actuado en
forma negligente o culposa, pues en ese caso solamente respondera dicho
socio.- Al finahzar cada ejercicio econdmico, sea mensusl o amial, se
deberd realizar un estado financiero, a fin de determinar las pérdidag

A
ganancias obtenidas. De igual forma se establece que se podrin ._.'.;

DR. SEBASTIAN VALDIVIESO CUEVA
NOTARID

111



NOTARIA
VIGESIMO CUARTA
QUITO

liguidaciones m%uales“de] desenvolvimiento financiere de la asociaciin,
CUARTA: APORTES DE LOS SOCIOS.- Las partes aportarn con su
capital, de acuerdo a la participacion ya sefialada, para el cumplimiento del
objetivo, dejando de manera exclusiva el manejo, trabajo, direccion técnica
y profesional, experiencia ¥ conocimientos al sefior Arquitecto GERMAN
VINICIO PRADO GALLARDO asf como al personal administrativo y
técnico que tiene para el desarrolio de este proyecto, Los aportes de los
socios es como sigue: La sefora INES MARIA DEL CONSUELO
VEGA JIMENEYZ aporta en numerario, la suma total de CIENTO
QUINCE MIiIL DOLARES AMERICANOS (US 115,000,00).- La
Doctora MERCEDES INES JIMENEZ TINAJERO aports, en
numerario, la suma de CIEN MIL DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA (US $ 100.000,00), valor que deberd ser
transferido en los montos y fechas estipulados en la Tabla de
Aportaciines de Capital por Socio, detaliada en la Cliusula Tercera de
esta escritura, de In participacion que La Doctora MERCEDES INES
JIMENEZ TINAJERO mantiene en el Consoreio “Royalty Studios”, el
mismo que esth pronto a liguidarse y cuyo representante legal es el
Arquitecto Germin Prado.- La scliorn SANDRA MARGARITA
ESPINOSA ALMEIDA, aporta en numerario la  suma de
CINCUENTA MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
NORTEAMERICA (US § 50.000,00).- La sefiorn MARIA ALICIA
DEL CARMEN GALLARDO GUERRERO y el sefior DAVID
GLASSBERG, conjuntamente aportan en numerario la suma de
SETENTA MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
NORTEAMERICA (US § 70.000,00).- E1 Arguitecto JAIME ARTURO
VITERI SANTAMARIA, aporta en numqmriu Ia suma de

NOVENTA Y CINCO MIL DOLARES DE LGOS ESTADOS UNIDOS
= ]
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DE NORTEAMERICA (US § 95.000,00).- El Ingeniero MANUEL
RIVERA OLLALA aporta en numerario la suma de CIENTO DIEZ
MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE NORTEAMERICA.
{(US § 110.000,00).- El Arquitecto GERMANICO JAVIER DAVILA
PROANO aporta en numerario Ia suma de CUARENTA MIL
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE NORTEAMERICA (US
§ 40.000,00).- Estos dineros, cuyas cantidades estdn de acuerdo a la Tabla
de Aportacidnes de Capital por Socio, detallada en la Clausula Tercera de
esta escritura, serdn devueltos sin reconocer interés alguno, si es que hasta
el veinle y ocho de febrero del dos mil seis, no se legase a firmar la
Eseritura Definitiva de Compra Venta del terreno en el cual se pretende
realizar la construccion, promocién y venta del Edificio de Oficinas
denominado BUSINESS CENTER LA PRADERA. QUINTA:
CONDICIONES DE LAS APORTACIONES.- Los socios scuerdan
expresamente que el aporte monetario que realizardn, servird para cubrir
todos los costos directos e indirectos, administrativos, financieros v de
cualquier otro tipo que sean necesarios para cumplir con el objeto de esta
asoctacion.  Si el desarrolle del negoeio requiriere de un valor superior a lo
presupuestado, los asociados se obligan a aportar los valores o cantidades
de acuerdo al porcentaje de participacion de cada uno, en las lfechas y
montos que se acuerde entre las partes, se aclara que esta decisidn s¢ la
deberd tomar por unanimidad por todos los socios- El Gerente y el
Presidente de la asociacitn quedan  facultados para realizar todas las
compras de bienes, servicios, materiales ¢ insumos que se adquieran para la
asociacion, con los recursos ccondmicos propios de la Asociacidn o
recursos aportados por los socios sin que necesite ofra autorizacidn.- Los
aporles monetarios que se expresan en este instrumento se realizaran en
plazo maximo de CUATRO CUOTAS (4) mensuales contados a par

DR, SEBASTIAN VALDIVIESO CUEVA
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la firma de este dccmne;:mu, con la que se abonara Ja primera cuota y de
acuerdo las tablas de aportacion y que se anexan a este contrato como
habilitantes. SEXTA: SANCIONES Y TERMINACION DEL
CONTRATO.- Reembolso de lo pagado o recibido en exceso: Si como
resultado de las cuentas obtenidas, una vez finalizado cada ejercicio
econdmico, uno de los socios debiere rembolsar al otro u otros utilidades,
gastos o alghn otro rubro por las actividades realizadas en virtud de esta
asociacion, se lo deberd realizar dentro de los siguientes treinta dias habiles
contados desde la fecha que las partes tuvieron conocimicnto de los
resultados de la contabilidad. Si ¢l reembolso no se efectuare dentro de
estos treinta dias habiles, ¢l socio obligado deberd reconocer y pagar al otro
u otros, la cantidad debida més los intereses legales vigente a la fecha en
que efectivamente se realice el reembolso.- Grave incomplimiento: Se
considerarf como grave incumplimiento del contrato los siguientes casos:
a) Cuando uno de los socios no cumpliere con las obligaciones expresas
previstas en este convenio; b) Cuando uno de los socios dispusiere o
distrajere, en beneficio personal y sin consentimiento del Directorio, de los
hienes o recursos ccondmicos de la asociacion; ¢) Cuando se actuare en
forma negligente o culpable, ocasionando pérdidas o perjuicios econdmicos
para la asociacién; d) Cuando uno de los socios no informe oportunamente
sobre algin problema, incidente, demanda o reclamacion que pueda afectar
el prestigio del consorcio o su situacion financiera.- En caso de grave
incumplimiento de Jas obligaciones contraciuales, cualquicra de los socios
que se encuentre en cumplimiento de sus obligaciones, puede solicitar al
Tribunal Arbitral la exclusion inmediata de la asociacion, del socio moroso
o incumplido, sin perjuicio de solicitar la terminacion de este contrato. Si
asi lo resolviere el Tribunal Arbitral, se proceders a realizar uma liquidaciin

de las cuentas de la asociacion. El socio exclunido debera esperar a la

g
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terminacion del respe:rﬁ\;u ejercicio econdmico y que se haya recuperado la
inversion realizada, para solicitar Unicamente el reintegro de su aporte,
menos un veinte por ciento sobre ¢l mismo, y valores que se adeudare a
otros socios o a la asociacidn. Terminacién del contrato: Este contrato
terminard por las signientes causas: a) Por mutuo acuerdo de las partes,
para lo cual se suseribird un acuerdo de terminacion de la asociacion por
escritura publica; b) Cuando el Directorio resuelva su terminacion y
liquidacion de forma anticipada, por unanimidad;, ¢) Por incumplimiento
grave de las obligaciones contractuales de algin socio, para lo cual se
procederd de conformidad a lo previsto en el numeral anterior, esto es
cuando asi lo declare el Tribunal de Arbitraje en caso de llegarse a la
instancia  arbitral, SEFTIMA: DIRECTORIO, TOMA DE
DECISIONES, REPRESENTACION LEGAL DE LA ASOCIACION
Y  ADMINISTRACION.- La Asociacion ecstard gobernada por el
Directorio y administrada por el Gerente y en caso de ausencia de éste por
el Presidente. El Directorio estard conformadoe por los socios o sus
delegados v es la mixima autoridad de esta asociacion, con amplios
poderes para resolver sobre todos los asuntos econdmicos, financieros, y en
general para tomar cualguier decision que juzgue conveniente para los
intereses de la asociacién, Se reunird ordinariamente por lo menos una vez
cada tres meses, en cualquier lugar v previa convocatoria realizada por el
Gerente, via telefonica o por correo electrdnico, que contendrd los puntos
del orden del dia.- También podra reunirse en forma extraordinaria cuando
asf lo solicite cualquier socio cuyo aporte sea equivalente, por lo menos, al
quince por ciento (15%) del monto total aportado v no se encuentre en
mora en sus aportaciones- Las decisiones del Directorio se tomaran por
mayorfa simple, siempre ¥ cuando exista quérum reglamentario
Directorio serd ¢l tnico drgano facultado para dictar las politi

DR SEBASTIAN VALDIVIESO CUEVA
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las partes se sujetarz'u-l ‘a las leyves de la Repiblica del Ecuador,
especialmente a la Ley de Compafiias, Codigo de Comercio y Codigo Civil.
DECIMA SEPTIMA: DOMICILIO DE LA ASOCIACION.- La
Asociacitn LA PRADERA funcionard en la Calle Inglaterra “e” tres
guién uno dos uno (e3-121) y Avenida Repiblica, Edificio Royalty
Studios, oficina setecientos dos (Ne. 702), de esta cindad de Quito,
DECIMA OCTAVA: AUTORIZACION: Los socios autorizan al doctor
Javier Fernando de Labastida Rivera para que realice, ante las autoridades
compelentes todos los tramites conducentes al establecimiento Jegal de esta
asociacion v en todos los demds registros que fueren menester, DECIMA
NOVENA: RATIFICACION.- FEste Contrato y los Anexos que se
adjunten como parte integral del mismo, constituye el entendimiento total
entre las partes sobre el tema contenido en el Contrato, y consolida todas
las conversaciones y acuerdos previos entre ellas. Ningyna de las partes
quedard sujeta a condicidn, garantia o representacion alguna que no sean
las expresamente estipuladas en este Contrato, incluyendo sus Anexos,
Agregue usted sefior Notario las demis clausulas de estilo necesarias para
la validez de este instrumento. (fiemado) Doctor Javier F, de Labastida R,
con malricula ndmero seis mil seiscientos ochenta y nueve del Colegio de
Abogados de Pichincha”.- Hasta agui la minuta que los comparecientes
elevan a escritura publica con todo su valor legal- Leida que fue la
presente escritura a los comparecientes por mi, el Notario, se ratifican en
glla y firman conmigo en unidad de acto de todo lo cual doy fe.-

S
e o I !
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SERORA INES MARIA DEL CONSUELO VEGA JIMENEZ

P
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Art. B.IL249 Control programado de abras de habilitaciin del suclo
[Refermado segin Art, 42 de la Ordenanza 0138 RO, 525 16-02-2005)

Para el contral de la canstruccidn de urbamizaciones wio subdivisionss previo a
la recepcidn de |as obras la Unidad Técnica de Control Interma vio Externa,
realizani inspecciones en 11 ejocucibn del process constructivo de habilitacicn
del suslo de Ias siguientes obras:

&) Cabidas v linderos

b} Replanten de gjes de vias niveladios y boles

¢} Construccida de los boedillos de bas aceras

d} Constraceldn de las redes de infreestructara

) Construcchin de cabeadas v aceras

£y Amojoniamients de los lotes

) Verificaciin de las redes de infraestuctura

It) Verificacion de dreas verdes ¥ equipamienta comunal

ArtRIL250 Recepeiin de obras de urbankeacitn, dreas verdes v
equipamiente comuamnnl

(Reformadoe seglin Art. 43 de Ja Ordenanza 0138 R0, 525 16-02-2005)

Para Ia recepeidn de las obras de erhanizacién, dreas verdes ¥ equipsmi=nio
comunal ¥ Iz claboracidn de ks respectiva Acta entregs-recepciin de obras
suscrita por el Administrader Zonal comrespondients se requisre de

Informes de los controles programados v de las respectivas Empresas
(EMAAP;, EEC), ANDINATEL)

Art. R. 11251 Control programado de ediffcaciones
{Reformado sagin Art. 44 de fn Ordenanea 0138 RO, 525 16-02-2005)

Fara el conrol de la construccidn de edificaciones ¥ previo a ba obsencidn dz 1=
licencia de habitahilidad, recepeidn de obras comunales v devolucidn de bas
garantias la Unidad técnica de Comtrol Intema y'o Extems de mamera
obligatoria, realizard al menes tres inspecciones en la ejicucién del proceso
constructivo,

Es obligacidn del propictasio o constructor presentar b Beencia de edificacién
al Inspector o al Comisario Metropolitano, cuando lo reguieran.

s [T o

Art B TE253 Obtencibn de ka licencia de construcidn

(Reformado szgim Art. 20 de Ja Cirdenanza 144 RO, 35 %-06-2045)
[Refomado segin A 4 de Ordenanzs 00 70 R.O, 202 3-02-2006)

Para obtzper la licencia de construcchin y asegurar que €l propletasio v el
comstructor de [a obra fa ejecutarin de acuerda con les planos arquitectinicas
registrados, ¢l interesado rendind gamntia de Ley a favor del Municipio. La
comstreccion de obrs qus no requicren de licencia de constrccedn no rendicd
garantis

El monto de la garantia parn las construcciones serd estblecido por [a
Administraciin Zonal correspondiente, de acuerdo al cuadro No. & y sobre Ia
beager del drea total y el costo total de la obra, de aceerdo a los costos unitarios
establecidos por la Empresa Muricipal de Obras Piblicas,

CUADRO %° & CALCULD DEL MONTO DE LA GARANTIA PARA
CONSTRUCCION

Garantia de
|Constrwcciin
T
e i
[z [25%
) [a00
m—..l adetante _M.a_ﬂ..r

Area total de comstruccién en ‘Mua_&u b

Art.RIL234 Garantias que pueden aceptarse para urbanizaciones y
edificaciones

El Menicipio aceptara come garntias: hpetecas, prendas, papeles fiduciarios,
ganantizs hancarias, pilizas de segaes o depisites en maneda de curso Jegal,

En ¢l caso de constuccico por etapas, <l monto de b garantia serd caleulado
coasiderando 2l valor de cada etapa.
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Uina vez cumplidos los centroles exigidos en ks presente ordenanza ol proceso
para In obtencién de la Licencia de Habiztabilidad v devobocidn del Fondo de

Garntia comprende el ingreso por ventanilla de In solicitd comespondiente,

verificacidn de datos, elaboracién de la Licencia de Habitahilidsd, registro y
catastre de la edificacion v devoluciin de parantias, que se realizarin en el
plazo de un dia,

Drel control de la habilitacion del suclo ¥ de la edificacion

Art. B. 11246 Requisitos

Parn la obtencion del permise para moebilistio urbano o] interesado debe
presentar @ la Administracién Zonzl commespondiente los siguientss
documentos:

0. Solicitud dirigida o] Administrador Zonal con la propuesta econdmica o
presentacidn del contrate de concesitn en caso de ocoper espacio piblico.

b Anilisis de impacio ambiental,

¢. Carpeta de informacion del mohiliario 2 implamarse conteniendo:
* Ubicacidn & escala 1:1000

* Planos de detalles constructivos del mobiliario, con especificaciin del
materinl @ utilizarse y demds informacin gue ¢l solicitante creyers pertinents
para mayar comprensian del proyects.

Art. B 11247 Resultado del tramite

L Adminisiracitm Zonal correspondiente informard por escrita & resuliado
sobre [a aprobacite de o implantacidn del mobiliario en & trmine méximo de
diez {10} dias lsbormbles, contades & partir de la fecha de su presentacisn,
padiende presentarse los siguiemes casos;

a. §i mereciers informe técnico fivorable, toda la documentssion se la remitic
al departamentn legal para =u endliss juridico respectiva, Con esios infoemes se
firard ¢] contrato y se expedind of permiso respective debiendo cancelar el
valor comespondiente;

b 5i no fuers apeodrade, s informard al solicitants tal decision con Lz
Justificaciones téenicas wio legales pectinentes,

=[]l =

Art. B IL248 Inspecciones ¥ tipos de contral

(Reformado sepin Art. 4) de Ia Ordensnza §138 RO, 525 16-02-2005)
{Reformado seadn Art 18 v 19 de la Ordenanzm 144 RO, 35 9.06-2003)

El Municipio del Distrito Metropolitana de Quito, a través de la Unidad
Técmica de Comtrod Interna wo Externa nealizard el confrol sistemdtico ¥
estricto de fa habilitscbde del suelo v de Jos procesea constructivos de acuerdo
al texto die |25 normas vigentes. Serd de responsabilidad social, téenica y legal
de propletarios, proyectstas, ienicos ¥ constructores de edificacidn,
urbanizssitn, sentemientos, subdivishia, reestructuracitn parcelaria predial, el
cumplimiento de las pormas vigentes y brindarin todas lns facilidades para la
realizacicn de fas inspecciones y controdes réquerfdios que se realizanin bajo las
skuientes modalidades:

Controles rulinsrics

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, o ravés de la Unidad
Técnica de Control Interna o Externa realizard inspecciones en recorridos
programados ¥ periddices al temmitorio o @ través del uso de 0fnos recursos
temoldgicos pars determinar la existencia de obras. Se xigind la presentacidn
de la comespondiente acta de registro v plancs arquitectonicos, licencia de
constuccion, acta de registro de subdivisione: yio resstricturacionss
parcelarias ¥ 18 ordenanza aprobada por el Cencejo Metropolitme para
erbanizaciones, conforme el fonmulario de inspeceita.

Controles programados

El Mumicipio del Distrite Metropolitane de Quito, & través de Ja Unidad
Téenica de Control Interna y/o Externa, realizard inspecciones programacdas &
las obras de conformided con el cropograma de visims propussto par of
constrector pam T censtreceidn de edificacion &5 y ejecusion de obras de
whanizaciones, subdivisiones ¥ recstructuracionss parcelarias, cuyo mforme se
asentara en el formulario comespondiente.

El plazo mexime para realizacidn de ks inspecciones programadas serd de tres
dizs comtados a partr de la solicitud del constructor. En caso de
incemplimicnto de este plazo el constructor notificard a ka Unidad Técnica
e Control Interna yo Externa

Controles especiales

El Mumicipio del Distrito Metropulitano de Quito a traveés de la Unidad Técnica
de Comtrol Interna o Externa, realizark inspecciones especiabes a las obms, de
conformidad con requerimizntos del Concejo, Alealde y Comisidn
Metropolizns de Lucha contrs la Cormipeidn. El informe de Unidad Téenica de
Control Isterma o Externa pasard 2 formar parte del expediente respectivo para
las accion=s tScnicas v legales que commespondan.

wm [25] w2
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Art, . TL240 Requisitos v procedimiento para la abtencidn de la Livewcia
de Trabajos Varios

(Reformade sepin Art. 34 de la Ordenanza 0138 RO, 525 16 -02-2005)
(Reformado segin Art. 14 ¥ 15 de la Ordensnza 144 RO, 35 S.06-2005)
{Reformado segin Art. 3 de Ordenanzs 0170 .0, 202 3-02-2006)

.- Requisitos Generales:

= Formulario suscrito por el peopietane del proyecto, solicitando Is licencia de
trabajos varios, y en el caso de registra de modificaciones menores 2 Jos Manos
Arquitectdnicos de acuerdo a by establecido en o literal <) del anticelo RIL232
del Chdigo Municipal, por ef profesional responzable de 12 consiruccitn, quisn
declarard ante el funcionario municipal que la informacion contenida en e
TSmO ¥ s anexns se ajustan 3 L verdad v camplen con b nonmativa vizeote
sobre |a materia, La firma del profesional responsable de la construccidn

sonstante en este formulario debers zer reconocida ants notario pdblico.

= Informe d¢ Regulacidn Metropolitana (IRM),

= Copin de In carta de pago del impuesto predial del afio en curso

* Descripeidn textual v grafica de los trabajos que fueren a realizarse e ba

edificaciin

b.- Requisitos Complem entarios:

bl En caso de proyectos que hayan sido declarados bajo ef Régimen de
Propizdad Horizontal, s¢ anexard

* Autorizacion notariada del 1005 de bos copropictarios; v,

Las licenciag de trabajos varios sc concederén en el plare de un diz v zc

sujetardn al siguiente procedimisnto;

Ingreso por ventanilla de la solicitud comrespondiente, verificacion de datos,

claboraciin de la Licencia de Trabajos Varios o resjusts de datos, elsbomcidn v

emisin de tiulos de crédite para pago de tasss retributivas.

Art. R. 11241 Requisitos para la obtencién de ias Licencias de
Decluratorias de Propiedad Horkontal

(Reformado semin Art. 36 de la Ordensnea 0138 RO, 525 16-02-2005)
(Reformado segdn Art. 16 de la Ordenamza 144 RO 35 9-06-2005)

a.- Requisitos Generales:

+ Formulario suscrito por ¢l o los propietarios y ¢f profesional, arquitecto o
ingenicro civil, quien deberd declarar ante ¢l funcionario municipal que la
informaciin contenida en el mismo y sus anexos se ajustan a la verdad ¥
cumipben con la normativa vigente sobre l2 matenia. La firma ded En.mﬂ_..k..m_
arquitecto o ingeniero civil constante &n este formlario deberd ser reconocids
ante notario piblico.

- [a]]] -

2 de adquisicidn del mmushls mscrita en ef Registro de fa Propiedad
2do de gravimenss actualizado

¢ Registo onginal o copia certificada y plagos arquileciinicos o Adla
¢ reconocimisnto de edificaciones existentes

alpeuotes ¥ doeas comumabes que contenga (inica y especificomente
s cormespoandientes del total de las dreas de uso privado y
mdividmalizarse. A las dress de use comunal no se asigpard
t2z, dehisndo constar de manera detallada b superficie v el destino.

1 o copia centificada de Planos Arquiteciomicos sprobados vigemte o

T n notanada dal 1007 de copropietariog,
2 e Trahajos Varios, de haberss tramitado alguna modificacidn yio
amplizcidn de hasta 40,00 m2

Art. B IL242 Proceso para obiener ba Licencia de Declaratoria de
—.qav.rgu.__ : xﬁba.n,

1 Art. 37 de la Ordemanza 0138 B0, 525 16-02-2005)
1 Art. 17 de [a Ordenanza 144 RO, 35 9-D6-20015)

rendidas en este capitulo se concederan n &l término de
ardn &l siguients procedimismto:

dc la solicitod comrespondiente; ve i de datos,
o thenico; elabomcidn del informe ju cataitro dg
les adjuntanda |a respectiva protocolizacian de
eda:d Horizontal en una Notarfa, slaboracidn ¥ emisidn da
3 para page de tesss retribitivas,

Art. R 245 Requisitos y procedimiento para la obtencidn de la Licencia
de Habitabilidad ¥ devolucidn del Fondo de Garantia
(Reformade sezin Art. 39 de la Ordenanza 0138 R.O. 523 16-02-2005)

= para ka obtencidn de la Licencia de Hahitshilidad y Devalucion
éc Garantia.

mal o

eopia cetificada de ba Licencia de Constreccion.
e Trabajos Varios {en caso de haberlo obtenido)

- Centilicad

o de degdaiio de garantias.
- Onizial del Formekario o copia centificada de Inspecciones Programadas.

-
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En las edificaciones totalogadas, en &l Inventario de Bienes Inmusbles
Patrimoniales, como monumentales o de interés especial las modificaciones
serdn aprobadas por la Cemisidn de Areas Historicas.

Art.R.11.233 Requisitos para obtener la Licencin de Construccidn de
Edificacion

{Reformado segin Art, 22 de la Ordenamza $107 R.O. 252 30-12-2003)
(Reformado seprin Art, 31 de la Ordenanza 0138 B.O. 525 16-02 2005)
(Reformado sepin Art. 12 de Ia Ovdenanza 144 BO. 35 9-06-2005)

a.- Fequisitos Generales:

Formulzrio suscrite por el propietario del proyecto, solicitands la licencia de

sonsweccidn, por of profesiona] responsable ¥ por el promodor si existiere,

Aeclarando estos dos iltimos ante ¢l funcionanio municipal que & mivmacka
somfenida en el mismo v sus anexos se ojusian a ln verdad ¥ cumplen con k2
nocmiativa vigente sabre la materia. Las firmas ded profesional responssble y
del promotor si existiers, constantes en este formulanio, deberdn e
reconocidas ante notario piblica.

- Original del Acta de registro v planos arquitectonicos, yo la Licencia de
Trubajos Varios

- Certificado de depasito de garantias,

- Comprobante de page del 1 x 1000 af Colegio de Arquitecios o Ingenisnos
- Comprobante de pago a kn EMAAP por contribucion & instalacion de

- Doz (2) copins impresas de planos estracturales v de instalaciones que
demanden la constraceion v un (1) GO que contenga &l anchive digital pam
lectura, que comtengan toda Ia informacion constante en bos planos impresos de
conformidad con kas nomas ¥ especificaciones técnicas comespondienies ¥ goc
ademnds contengan las firmas de bos profesionales de la rama.

b.- Requisites Complementarios:
hl.- En edificaciones mayores & tres (3) pisos de aloora se adjunstand:
- Memoria de cileulo estructural

- Estudio de suslos {excavaciones mayores a 2 50 m].

72~ En proyecios que tetigan mis de 10.000 m2 de construccion toal, s snexari

= Copvenio con 1a Emprese Metropolitana de Apua Potable y Alcamanillado
parn Iy dotacion de sexvicios.

b3.- En priyectos Hoteleros y de Servicios Turisticos, se anexard:
- Certificado de Calificacidn Hotelera de iz Comparacitn Metropolitana dz Turisma
e [l =2

b - En provectos de construccidn de las edificaciones de uso residencial,
comeecial o imndustrial gue coenten con instabaciones de grs combuishle, se solicitard:
- Las plancs periinentes con la fimma de responsabilidad del profesional deln
rama deinidamente colegindo.

15 - En edificacionss de hasts 40 afios de edad y un mdxime de tres piaos de
altura, para fa obtencidn del ﬂn._._._.._muc de constraccita se deberdn presentac los
sigentes documenios:

- Informe del archive municipal sobre 1a existencia de planos estructurales ¥

permisos de construccidn y de oo existir estos informes el profesional

responsable presentard un informe técnice gue determine L estzbilidad de In

constnoceiba; ¥,

.~ Obligaciones del constructon y/o propistano;

El constructor esti obligade a eolocar un betrero en ef predio en f que sevaa

construir, en ¢l qoe debe constar 1z identification del proyecto, nombres de los
yectistas anquitectdnicos, estucturales y de imstalaciones y nomerd el

permisa de edificaciin

El progietario std ohlignda 2 mantener en la obra ug joege complen de planos

erquitectinicos ¥ estnucmurales aprobados.

Toda obra en procese de construccidn deberd ser protegida con cerramienios o

vallas provisionales de buena aparicncia y seguridad,

Ar. B 11234 Process de obieachén de a Licensia de Construeciin de Edificacitn

(Refiormado sepin Ar. 23 de ta Ordenanza 0107 RO, 242 30-12-2003)
{Reformado segim Art. 32 de Is Ordenanzs 01328 R.O. 525 16 -02-2003)
{Reformado segin Art. 13 de la Ordenanza [44 R0 35 9-06-2005)

L2 Beencias de construceidn comespondientes 2 los provectos comprendidos en
s3t2 geceidn 5o cencederin an ol plazn de un dia ¥ s ugetardn al siguiente procedimienio

Ingreso por ventanillz de In soliciud correspondiente, verificacion de datos,
slakoracion e |2 Licencia de Comstruccitn, elaboracion v emisidn de tinlos de
crédit pars pago de tasss reiributivas.

Art. L IL238 Ejecucifin por ctapas

Las obras que requisran parmiso para edificaciin, pueden gjecutarse por efpas
cuamido 443 técnicaments factible. Par b aprobacite de los planos se detallard
las ctzpas p ropeesizs. En las dreas histricns cuando se tue de edificacidn
noeva adicional @ ba existents, deberd tomarss en cuents que In primera etapa
considerazd la nehabilitacifn de lo existente. El permiso otorgado seri vilido
pera b etzpa solicitada

w21l 2 1
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bé.- En proyectos de Rehabilitacion de Cementerios v Criptas, se anexard:
+ Memoria que contendri € diagnastico del estado actual

= Propuesia de readecuacidn.

= Tratamienio de dreas verdes.

* Especificacitn de maveriales & emple en cagas de rehabilitaciin yio ampliscita

b7~ En proyectos de Equipambento Zonsl, de ciudad o metropolitme s: anexard

= Informe del Cuerpo Metropolitans de Bomberos;
= Informe de factibilidad de uso ¥ zonificacidn de In Direccidn Metropolitans
de Territorio y Vivienda;

Art RIL2H Proceso de obiencion del acta de Registro de Proyectes meeves,

modificatorios, ampligtorios v actualizaciones de edificaciones existentes

(Reformado segin Art, 29 de In Ordenanza (138 R.O. 525 16-02-2005F
(Reformado sepin Art. 10 de In Ordenanza 143 RO, 35 9-06-2005)

Las actas de registro correspondisntes a |ns proyécios comprendidos e esta
seccidn sz concederdn en el plazo de un dia y se sujstarin & siguients procedisdents

Ingreso por ventanilla de la solicitud cosrespondiente, verificacion de datos,

elaboracion del acta de regigiro, elaboracitn v emigidn de tinlos de crédito para
pago de tasas retributivas y garantiag

Art.R.ILI31 Copias certificadas

La administracidn zonal o ks unided sdministrativa corespoadicnic otorpan
copdas certificadas de los plancs que se hubieren aprobado, para lo cusl ¢
pnleresado ﬂ_.nvm_._._ul_.

a) Bolicimd dirigida al Administrador Zomal, por el o los propistanos o su
procurador comin; ¥,

1) El comprobante de pago de un valor equivaleme 2l diez por clemio de la e
e aprobacion original.

Art.R.IL.232 Requisitos para of Registro de Proyectos, Modificatorios v
Ampliatorios

(Reformado segin Art. 30 de la Ordenenza 0138 RO, 325 16-02-2005)
(Reformado sepdn Art. 11 de la Ordenanza 144 BUO. 35 9-06-2005)
(Reformado segdn Art. 2 de Ordenanza 0170 B0, 202 3-02-2006)

i= Requisitog generales)

Formularin suscrite par ¢l propistana del proyecto, solicitanda &l registro del
mismo ¥ por el profesional responzable, quicn deberd declarar ante el
famcionaric municipal que 12 informacidn contenida en €] mismo ¥ sus anewos
se afustan a la verdad ¥ complen con la normative vigente sobre la materia

o (]|

de planos argritectdnicos original o copia cermificada y

S,

&dula de ciedadenia del propietario o del pasaporte en caso de

e de Remriaciin Metropolitana (IRM).

- Eseritum de adguisiciéa del inmuekle inscrita en ef Registro de lu Propiedad.

Comprobante d = piso al Coleglo de Arquitectos, contribucitn del 1 x 1000
por p Ciion.
- Cogria de | cart de page-del impuesto predial del alo en curso.
inpresas de bos planos v um (13 0 con los archives digitales
zan todda k2 informaciin constante en los planos impreses
tonica de conformidad con Las ﬁnan:.__..mﬁnsm.u técnicas
ordenanzas Mo, 3457 de las Mormas de Anquitectura y
v Mo, 095 del Régimen dei Suebo.

w5 declarados bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, se

cion Motartada del 100 % de los copropietanos.

#ctos qee hayen requeride del [nforme dz) Cuerpe Meroplolitano de
1y producido modificaciones y/o ampliaciones mayooss

0%} por ciento del drea comstruida y/o planificads 3o anexari:

wafirado del Cuerpo Metropotitana de Bamb=ros

13- En Proyectos arquitectonices de restauracion, rohabilitaciom,
reconstraceidn v obr neeva en dreas histdrices, 52 presentan:

[nfomee favarable de la Comisidn de Areas Histbricas
- Modificaciones menores 2 bos planos

wmdo por recesidad durmte i ejecuciin de b obra, se &..,_u.ma realizar
ificaciones mencees, dnicamente d= tipo funcional, o estético, s que 58
identen T35 normas urbanisticas v constructivas, ni se hayan dado cambios
estrpcterales, se podri comvalidis los mismas dentro de los controles ratinarios
¥ prosmamadas, debiendo rezistrarse dickas reformas, previa _m%_ﬁ_o...: dela
iczacia de Habiszbilidad v Devolucion del Fondo de Garamia. Este registro de
anes menorss a los Planos Arquitectonicos se wamitard en b
- racion=s Zonales bajo ba figura y con Jos requisites ¥ procedimisnios
estzblecidos para | obtencidn de la Licencia de Trabajos Varios.

e[yl =0s
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Inpreso par ventanilla de la solicitid cormespondiente; verificacion de datos,
elsbaracidn de la licencia o reajuste de datos v elaboraciin v emision de titulos
de crédite para page de tasas retributivas. =

Art.RIL228 Definicicn v valider del Acta de Registro de Planos
Arnguitectimivos
{Reformmido segin Art. 27 de la Ovdenanza 0138 RO, 525 16-02-2005)

El Acta de Registro d¢ Planos Arguitectdnicos es el requisiio previo 2
cualquier trabajo de intervencion fisica &n obma nueva o sobre una edtrociem
existente. El Registro de Planos Arquitectinicos se tramitard en lns

Administraciones Zonales, bajo las modalidades de proyecios muevos,

prayectes amgliatorios, modificatorios, actualizaciones ¥ de reconocimicnio
de planos de edificacionss existentes, Fate documentlo tendrd una valider de
Z afios desde |a fecha de su emisiin ¥ no caducard como consecuencia de
los cambice efectados mediante ordenanza al Plan de Uso v Ocupacion del
Sueln (FUOS), planes parcizles o especiales.

Arl B 10229 Requisitos para €l Registro de Proyectos Noevos
(Reformado segtin Art. 28 de la Ordensnza 0138 RO, 523 16-02-2005)
(Reformeado segin At @ de la Ordenanza 144 B0 35 94056-2055)
(Reformado segdn At | de Ordewanza 0070 B0, 202 5-02-2006)

a- Requisitos generales:

= Formuslarie saserito por ¢l propictarie del proyecto, solicitando o registro del
mizmo v por el profesional arquitecto o ingeniero civil gradusde mmes del 18
de octubre di 1966, quien deberd declarar ante ¢l funchonarie municipal gue la
informacion contenida en el mismo y sus anexos se ajustan a la vendad y

cumplen con la nommativa vigente sobre la materis. L firna del profesionsl
arguitecte o ingeaiero civil praduado antes del 18 de octubre de 1964, comstante
en este formulario, deberd ser reconocids snte notario pablico™.

+ Copin de In cédula de ciudadania del propistario o del pasaparte en caso de
BEr ExiTanjero, "

= Infomme de Bepulacidn Metropolitana (TRM)L

= Escritura de adquisicidn del inmuchle inscrita en o Registro de la Propéedsd.
= Comprobase de pago al Colegio de Arquitectos o Ingenieres, contribuciéa
del 1 x 1,000 per planificaciin.

+ Copia de Ia carta de pago del impuesto predial del afio en curso.

* Tres (3) copins impreses de los planos w un {1) D con Jos anchives digitales
de lectura que contengan toda 1z informaciin constante en los planos impresos
de la propaesta apquitecténica de conformidad con las especiBeaciones thenices
constantes en Jas oodenanzas No. 3457 de las Notmas de Arguitecturs y
Urbanismo ¥ Mo, 095 del Régimen del Suelo;

b.- Requisitos complementarios:

s 1]l =

bl.- En los proyectos srquitectinicos de restauracitn, rehabilitacidn, recons-
truccidn ¥ obra mecya en dreas histdrices, se presentand;

» Memoia kistdeica de ln edificaciin seftalando Ios diversas intervenciones

ez 5= hn hechn

* Memoria fooerifica conteniendo [2s caracteristicas de Ia edificacion y su

emlond, sevuencia espacial del perfil, elementos de interds omamental ¥

estado de a2 edificaciin.

+ Levantamiento def estado actual de la edificacion, cuyas plantas arquitectd-
nicas. fachadas, cortes deben indicar el estado de la edificacida: los mate-
riabes ¥ bos nsos actuoales.

= Proyecto propuesto, conteniendo: ubicacidn, implintacidn en la manzani,
en el lote, plamizs de cubdertss, plantas arguitectdnicas indicando las

carectetisticas de la intervencidn, los usos propuestos, los materiales @ utifizrse;
factade: esquemndticss de las casas colindantes, otras fechadas hacia ¢l imerior
del predio, detalles arguitectdnicos v constructivos para ln comprensidn cabal

e | imtervenciin

= En las dreas histdrices cuando se trate de edificacidn oueva adicional a la

existente, deberd tomarse on cuenta gue la primera eapa considerard la
rehabilitacion de lo existente, El Acta de Registro otorgada serd vilida para

la ciapa solicitada

« Informe favorable de la Comision de Arsas Histdricas

b2 - En proyectos de Conjuntos Habitocionales de mis de 21 unidades de

vivienda y edificaciones destinadas a Bodegas, se anexarni:

= Informe del Cuerpo Metropolitano de Bomberos.

b3.- En provectos uincados en dreas conuso B, R2 y B3 en el que quepan

mis de 5.000 m2 de drea total, se anexard:

* Informs de Factibitidad de wso v densificacidn emitido por 1a Dirsccidn

Metropolitznz de Territorio v Vivienda, el que bard referencia chligatoria ol

sclwcidn vial cormespondients. Para efectos de 1a superficia mencionada se tamard

en cuenta bs capacidad total de edificacin sunque se |a desarmolle parcialmente.
* Informe del Cusrpo Metropolitino de Bomberos.

* Informe de la Dirsecion Metropolitana de Medio Ambiente,

bd.- En provectos Hoteleros, de Servicios Turisticos, Industrigles 12,13, 1

4, Gasolinerss, Fataciones de- servicio, Distribuidoras de Gas Licuado, ¥

cquipmmisnlo en general, & anexark

* Informe del Cucrpo Metropolitano de Bomberos.

+ Informe de la Direccidn Meropolitans de Medio Amblente.

bS.- En proyecios de Cementerios y Criptas, se anexani:

= Estedio de niveles fredtioos, diveccida y concentracidn de aguas.

» Informe fevorble del Depatamento de Meteorologia Aerondutica de fa

Direccida de Aviacidn Civil, sobee la direccion de los vientos.

+ [mforme favorable de la propucsia del Depar nto de 8 bemte

Ambiental del Minksterio de Sahed Piiblica.
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- Beis (6} copias de’plaros impresos ¥ un (1) CD con los archivos digitales
georcferenciados que contengan toda la informacida constante en los plancs
impresos de 1a propuesta de subdivisin, o de reestructuracidn parcelaria de
conformidad con b especificaciones 1onices constantes en bas ordenaress Mo,
3457 de las Normas de Arguitectura y Urhanismo y No. 095 del Régimen del
Suelng

b~ Requisitos Complementarins:

Bl En cawo de sucesion por causa de mverte, se adjuntard:

- La Sentencia o Acta de Pesesiio Efectiva inscrits en el Registro de la Propiedad

b2 En caso de Particidn Judicial entre copropictarios, s¢ adjentars:

= La Demanda con Auto de calificacitn debidamente cenificads.

b3 En caso de Reestructuracion Parcelania se adjuntars la documentacion
correspondiente a cada uno de los predios involucrados; ¥,

c.- Cantenida minima de planos de subdivisiones vio resstrectamcionss parcelarias

Para la presentacidm v el registro de todo proyecto de Sobhdivision vo

Reestruciuraciin Parcelanis, fos planos deberin contener lo sigaicnte:

- Levantamiento topografico del termena.

- Impinatacién sobee ¢l plano topografice actaalizedo & ewcaks uno = mil (1:
1.0007 conteniendabicacidn.

- Dielimitacion exacta de los linderos del predic y especificacita de los colindantes
- Especificaciones del ndmero de pisos ¥ tipas de cabiertas de las constracciones
existentes, afsctaciones viales, linsas e alta tensidn, oleoductos, poliducios,
acueductos, canales de riego, acequiss, quebradas, taludes, ros.

- Beecion transversal de vias existentes ¥ provectadas en escala opcional

= Cundro de datos conteniende superficies y porcentajes del drea tota) dej
predio a subdividir, dres de afectecidn, drea de vias, calradas, aceres, drsa de
proteccicn, drea vitil, drca de lotes, drea verde, listado 1otal de lotes con
aumeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo, leterales de bos
lotes y swperficies).

= Cronograma valorado de obres de infracstrecthura en ¢ caso que se prvecten
calles v'o pasujes.

-En caso de reestructuracién parcelaria se hard constar en e plano el
levantamiento del estado actusl y la propuesia y se adjuntari la docementacita
pestinente de cada unoe de los Jodes invalucrados cormectamente organizados, sin
perjuicin de que la misma sea impuesta por €1 Mumicipio previa nofificacion
los propistarios.

s [Tl e

ArLR1L22 Proceso para s obtencidn del Acta de Reglstro de
Subdivitiones ¥ Reestructuraciones parcelarias
(Reformiado samin Art. 22 de la Ordenanza 0138 RO, 525 16-02-2005)

Las Actes de Registro de Subdivisiones v Reestructuraciones Parcelarias
cxnprendidas on este capitulo s¢ concederdn en el Wrmino de cineo cias ¥ se
sujetardn 2l sipuiente procedimismto:

Ingreso por ventinilla de la solicitud correspondiente:; verificaciom de datos;

elaboracidin del informe téenboo ¥ Jegal; elabaracion y emisidn de titalos de
crédite para pago de tasa: retributivas hipotecas v depdsitos de parantias.
El propietario deberd realizar los irimites en la Direccidn Metepalitena de
Avalios y Catastios par regisirar en ¢l catastro fos nuevos lotes producto de la
Subdivision o reestrecturacidn parcelaria aprobada, sdjumando la respectiva
protocalizacién del Acoa de Reglstoo en una Notariz, [a qus posteriommente se
mscribird en ¢l Registro de la Propiedad

ArtRLILITS Requisitos pars obtener In Licencia de Construceiin, de
Subdivisiia y Reestracturaciin parcelaria

(Reformedo segan Art. 74 de fa Ordenanza 0138 B0, 523 16-02-2005)
(Reformedo segin A 7 de la Ordenanza 144 RO 35 9-06-2005)

sharb swserite por el propistanio del proyecto, solicitand |a licencia de

¥ por el profesional arquitecto o ingeniero civil, quien deberd

+ el fimcionario mumicipal que 13 informacian contenida en el

MM ¥ 1 anex0s se ajustan 2 [z verdad y cumgplen con la normativa vigente

sobe fa materia. La firma ded profesional arquitecto o ingepdero eivil canstanee
en este formulano deberd ser reconocida ante potario piblico”

- Original o copia certificada ded Acta de Registro, de la subdivision o
ressirectiurcidn parcelaria v planos registradios;
- Cestiflicadda de depdsito de parantias;

- Comprobente de pago a la EMAAP por contribucion & inssalaciin de servicios,

ArLILIL226 Proceso de obtencidn do la Licencia de Construccidn de,
Sabdivisin y Reestructuracidn Pareclaria

(Reformado segim Art. 25 de ln Ordenanza 0138 R0, 525 16-02-3005)
(Reformado segim Ant 8 de Ia Ordenanza 144 R0 35 9-06-2005)

Las icencias de consmuccidn de sub: ¥ reestructuracidn parcelaria,
comprendidas en este capitolo se coneedenia on el téomino de-un (1) din v 52
sujetards ol sipujente procedimicabo:

wrfisl-e
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Art. R.IL217 Proceso deobtencién de la Licencia de Construccitn de
Urbanizacidn

(Reformado segin Art. 19 de la Ordenanza 0138 B.O. 525 16-00-2005)
(Reformado segin At § de la Ordenanza 144 B0, 35 9-06-2005)

Lac Licencias de Construccida de Urbanizacifn, Parcelaria, comprendadas en
este chpliule s concederin en el témino de un (1) dia ¥ se sujetaman al
siguiente procedimients:

Ingreso por vertanilla de la solicid correspondiente, verificacion de dasos,
alabroracian de b leencia o reajuse de daros v efaboraciin y emisifa de thulos
de crédito para pago de tasas retributivas”

Art.B.IL21% Informe legal, dreas verdes ¥ comunales

La Direcedin Meatrapoditans de Tarritorio ¥ Vivienda emities ¢ informe téonico
¥ lo remiticd a Procuraduria Metropolitana, la gue, loego de recabar de la
Drrecciin de Avalios y Catasizas el informe relacionado con 2 verilicasitn ¥
E_..m-.__.._...__._ fisica ¥ documental de las drsas verdes v comunales 2 sor entregadas
por las arbantradores a la ?.__._n_m.....-ﬂﬂ_d._uu.-._v se encargard del trhme perdico
administrative, elaborar para el efecio ln mineta de tansferencia d= dominio
de las direas verdes y comumales. La referida transferencia a favor del
Bdunicipio de Ias dreas verdes ¥ comumales, podrd hacerse también conforme ko
previsto en lnLey de Régimen Municipal. Comesponde a 15 Proowaduria
Metropolitana emitir informe legal favorable sobwe la propucsta de
urbanizacidn para dictamen de la Comisidn de Planificacion y MNomeaclatrs o
de 1a Comisitn de Ar - cas Histéricas, sepin 26 ol caso; v, finalments para
conocimiento ¥ resolucidn del Concejo Metropolitano,

Art. RAL2Z20 Protocolizacidn de ba resolucidn o ordenanza

Luego de la aprobacidn de la ubanizacidn por pare del Concejo
Metropolitans, Ja Secretaris Generl ded Concejo retendrd para su archive la
documentacion ¥ una copia del plano aprobado, ¥ entregard copiss de la misma
a las siguientes unidades: Direccidn Metropolitane de Terdtore v Viviends,
Procuraduria Metropelitans, Direccite de Avalos y Catastros, Administracion
Zonal respectiva, el Registrador de la Propiedad, € director de la obra y dos al
prapietario,

La Direccion de Avahios y Catastros informard sobee el avaleo de fos predios 3
urbanizarss con el fin de determinar el costo de las garantiss por las obsas de
infraestructura. Estas parantias deberin ser readidas previo af despacho d= 2
ordenanza o resolucidn de aprobacidn de la urbaniracién, bajo Ia
respansabilidad de la Procuraduria Metropolitana

e 1]l

La Empresa Metropolitana de Obras Priblicas snualments, cada’ 30 de
noviembre, seftalard los costos de uwrbanizacidn.

La ondepanza o resolucidn aprobado por el Concejo Metropolitano s
protocolizard en una Notaria del Distrito ¥ se inscribird en el Regismo de la

Propiedad . Tal documpento, una vez inscrito, constituird la autorizacidn para

efecutir las obras v servin de titulo de transferencia de dominio de las deeas de
o —ﬂ___d_w..._..uu_“_—._mnn_ v comenales a favor de| ?._.___._".u_ﬂa.:_ inclaidas todat [as
mstalacionss de servicio pablico, dichas dreas no podnin enajenarse

El wrhamizador 3= obliga A entregar en a Procuradiria ZE__..Q_..:..__._""._._.._# cUAlro
copias certificadas de las escrituras inscrites, asi coma dios copins certificadas
para el archivo del Concejo Metropolitans.

ArLRLIL22] Cancelacidn de hipoteca por garantia de obras

Para Iz cancelacidn de la hipoteca que gamatiza la gjecuciin de fns obras de
urbanizaciin a fa que se refiere ¢l At B [1.256, s proceder a la sasenpcién
del acta de entrega recspritn de las obras gjecrladas suscritas entme el
propictanio del inmusble y los representandes legalss del Muonicipio, previo
dictamen témmico de las Administraciones Zonales

Art.BLIL223 Requisitos pars In obtencidn del Adtn de Registro de
Sabdivisiones ¥ Reestructuraciones Parcelarias

(Reformedo sepin A . 21 de la Ordenanea 01738 RO, 525 16-02-2005)
(Reformado sepim Art. 6 de ln Ordenanzn 144 RO 35 9-06-2005)

A nnn___._..'____._ua Ciemerales:

- Formulanio suserito por el propietario del proyecto de zubdivisidn o
resttrucheacion parcelaria, solicitando el regisieo del mbmo v porel
profesionsl anquitecto, quisn deberd declarar onte ¢l funcionario municipal que
Iz infrmacidn contenida en el mismo ¥ :us anexos 5¢ pjustan o la verdad y
complen con la normativa vigente sobre la materia. La firma del profesicnal
arquitecto comstante en este formulario deberd ser reconocida ante notario

plblico.

= Informee{s) de Regulacido Metropolitana (IRM).

= Ciopiais) de pago(s) del impussto predial del afio en curso.

= Excritarais) de adquisicidn delfos) inmuchle(s) inscritads) en of Registro de la
Fropiedad.

- Centificadofs) de hipotecas y gravimenes actoalizado(s).
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- Memoria grifica del provecto conteniendo todos los detos 1bcnicos que

- Informes de factibitidad de agun potable alcantariflado, snergia elécmca,
telefondia.

- Comprobante de paga al Colegio de Anquitectos, contribocidn del 1 x 10600,
- Copia de carta de pago del impuesto predial del afio en curso.

- Garantias del urbanizador por 12 eecacion de obras segin o] AR ILI56.
- Cromograma valorado de abras.

- Planos en desnlle del equipamiento comunitari, freas verdes.

- Digz {107 copias de planns impresos ¥ un (13O0 con los archivos digtakes
peorefevenciados que conterygan 1oda b informaciin constante en Jos planos
imprescs de la propuesta urbenistica imegral de conformidad con las
especificaciones tbenicas constantss en ks Ordenanzas Mo, 3457 de las Nommas
de Arguitectura v Urbanismo ¥ o, 095 del Régimen del Sueby; ¥,

b.= Requisitos Complementarios;

bl.- En easo de predios limitados por rios, quebradas, taludes, s anexani:

- Informe de la Direccidn de Avalios y Catastros, ¥ plano conteniendo k3
restinscidn de los bordes

bk - Para urbanizaciones de inesés social se anexard:

- Certificadn de calificacion da l2 entidad solicitante, otorgado par &) Ministierio
de Bienestar Social

- Informe faverable de calificacitn como urbanizacion de interés social por
parte de la Direccidn Memopolitana de Territorio y Vivienda

h3.- Para proyectos que tengan mis de 30.000 m2 sc anexars:
Informe de la Direccidn Metropolitana de Medio Ambiente,
b4~ Para modificacidn de un provecto de urbanizacidn, se anexars:

- Origingl a copia certificads de la Ordenanza de Urbanizecion sprobeds por el
Comcejo Metropolitano que plantes medificar.

- Memoria grifica justificativa de las modificaciones.

- Diez {10) copins de planos impresos ¥ un (1) CI con los archives digitales
peoreferenciados que contengan toda la mformaciin constams en los planos
impreses de 1a propuesta urbanistica integral de conformidad <on las
especificaciones técnicas constantes en las Ordensnzas Moo 3457 de las Noomes
de Arquiteciura y Urbanismo y No. 095 del Régimen del Suelo.

s [Tl e

Art.RLIL215 Coatenido minimo de planos de arbanizacion
(Reformado segin A 17 de la Ordenanza 0138 RO, 525 16-02-2005)

Para la presentacidn y el registro de todo proyecto de UrBanizacidn, bos planos
del proyecio propussto deberin contener o siguienie:

Impiantacidin sobre el plano opogrifico actualizade & escals uno a mil (1:
1080}

Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacidn de los
colindantes;

Dizefio vial mtegraco al sistema metropolitano ¥ basado en la rama vial
existenie

DHivisidn en lotes prodicto del disefio urbamo;
Equipamicnio comumnitano ¥ dneas recreativas,

Cones del temmeno para identificar pendientes, quebradas y taludes.

Cuadro de datos contemiendo superficies ¥ porcentajes del drea roand del predio
a urbamirar, drea de afectacion, drea de vias, calradas, aceras, drea de
proteccicn, drea itl, drea de Iotes, drea verde, dred de equipamients, istado
totzd de boses con nemericidn comtinaa, linderos (dimensiones del frente, fonde,
lzzerales de Jos lotes y superficies;

Cronosrema valomdo de obms

Art.R.I1L.216 Requisitos pars obtener la Licencia de Construccidn de
Urbanizacion

(Reformado seg in Art. 13 de la Ovdenanza 0138 R.O. 523 16-02-2005)
(Reformado segim Art, 4 de | Ondenanza 144 R.O. 35.9-08-2005)

» Formulario suscrito por ¢l propietario del proyecto, solicitando Ea licencin de
comstruccian, por ¢l profesional arquitecto o ingeniero, v pac el promaotor 51
existiere, declarando estos dos Gltimos ante el funcionario municipal que la
informescidn contenids en el mismoy sus anexcs se ajustan & la verdad ¥
cumplen con [a normativa vigente sobee la materia. La firma del profesienal
anquitecto o ingenieno constante en este formukasio deberd ser rocopecida ante
natario pldblico

* Ohigiinal o copia certificada def Acta de Repistro, de la arbanizacide, ¥ plancs

registradis.

= Centificado de depdsito de pacantias.
* Comprobante de pago & ka EMAAP por contribucidn ¢ nsialacidn de
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definitivo, sin que éste signifiqus o storgamiento de ningin derecho. mas que
el de su admisidn a trémite.

Art. RUIL211 Proceso para obtener las Actas de Registro de Urbanizschin
(Reformado segan Art. 14 do la Ordenanza 0138 R, 525 16-02-20403)

Las actac de repisiros de urbanizacion comprendidas en e capimlo s
concederan en el tdrmine de cinco dias ¥ se sujetarin &l siguients
procedimiente: Ingreso por ventanifla de la solicited correspondiente,
verificacidn de datos, elaboracion del infomme téenico ¥ legal del Proyecio de
Ordenanza de [a Urbanizacidn, para conocisniento ¥ apeobacitn del Conccjo
Metrapolitano,

ArtRIL212 Proceso para la aprobacidn de s Ordenanza del Concejo
Mebropolitandg
(Reformado seglin Art. 15 de la Ordenanza (138 R0 525 16-02-2005)

La emisidn de la Ordenanza pars obtener la sprobacitn de uns Urbanizacidn se
sujetard al siguients procedimiento:

- Presentocitn del Acta de Registra de Urbandzacién por pante de k2 Direccidn
de Teritorie ¥ Vivienda con l» carpeta conteniendo documentos v planos.

- Elaboracion del informe por parte de la Comisidn de Planificacion v
Nomenclatura,

= Aprabaciin por parte del Concejo Metropolitano v emision de [z ordenanza
- Recepeidn de titulos de crédito, hipoteras ¥ gamntias.

El propictario deberi realizar los trimites en la Direccidn Metropolitana de
Avaldos y Catastros para registrar en ] catastro bos muevos Jotes producto de fa
urbamizacidn aprobada, sdjuntando la respectiva protocolizaciin de la
Ordenanza en una Notzrla, la gae posterionnente se inscribird en ] Registmo de
la Propiedad

ArLHTL2L3 Estudio ambiental ¥ orbano

Es un estudio que sirve pars analizar 3l los efectos directos, indirectos yio
Bcumulatives de una accidn propussta tendrin o no posible impacio en <] medio
ambiente.

Para la implantacidn de cdificaciones ea suclo urbano, urbanirables, tipo
resmdencial, comercial v de servicios de ciudad y metropolitanc. ndustrial 13
e 14 y de equipsmiento de ciedad y metropolitano, se requerinkn estudios

s [ o

amhisntales, siempre que el proyeco tenga mds de 10,000 metros cuadrados de
CoRstccion o para provectos de habilitacion del suebo cusnds los ﬂ_ﬂﬂ_am
tengan superficies superiores 3 300000 metros coadradas,

S¢ presentand a fz Diseccida Metropolitana de Medic Ambiente la siguicntc

documentaciin con ks firmas del responsable del provecto y del propietario:

a) Descripeida detallada de la obra o actividad proyestada con su ubicacida,

superficie requerids, frses de construccion, montaje de instalaciones y de
operaciin;
b} Descripeidn detallada de bos impactos que puede generar el provecto ¥ sus

repercusiones, on [ zona a implantarse con Sis alternativas para evitar o
minimizar sa incidencia;

c) Informe de compatibilidad para los wiod residencial, comercial ¥ de
servicios, industrial v de equipamianto, segin el caso;

d} Indorme ambicatal con el fin de de terminar los pesibles confiicios por su
localizacitn ¥ peneracidn de ruido, males oloces, emisiones de gases v
particulzs, e, en el proceso conatnactive; ¥,

) Estudio de la imagen urbana y del paisaje.

Art.R.1L214 Requisitos para ka obtencién del Acta de Registro de
Urbanizacidn

(Reformado segin Art. 16 de la Ordenanza G138 RO, 325 16-02-2005)
{Reformado segim Art. 3 de la Ordenanza 144 RO, 35 9-06-2005)

a- Requazilos Ceperses-

- Formnlario suscrito por el propietario del proyecio de urbsinizacidn,
solicitando el reghstro del mismo ¥ por el profesional arquitecto, quien deberd
declarar ante e funcionario municipal que la infermacidn contenida en ol
mismo ¥ oot anewns s ajustan a la verdad y cumplen con 12 normativa vigenie
sobre la materia. La firma del peofesional arquitecto constante en este
formulario deberd sor reconocida ante notario paiblico.

- Escritura de adquisicidn de| inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad.
- Centificado actualizado de hipotecas ¥ gravimenes.
- Informe de Regulacion Metropolitana (IRM).

- Levantsmiento topogrifico actualizado del terreno con todos sus detalles
fiahoos.

e [5]]] -
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Queda prohibida Iz exigencia de docuimentos o informaciones gjenos a la
maturlera del pedida y gue no estén expresamante establecidos en este Libro y
en la Ley

Art R TI206 Informe téemico
{Reformado segin Ark 8 de la Ordenanes 0138 B0, 515 16-02-2005)

Previo a emitir un informe técnicoe == realizanin las verificaciones y ==
recabarin los reguisitos respectivos para establecer que bo solicitado esti de
acuerdo a las normas vigentes.,

Las sdministraciones zonales o [as unidade: administrativeas comespondientes
otorgaran certificaciones de los mformes # peticion del mieresado,

Art, R, 11207 Infaorme de ﬂun.:un..n._n _._..._”u_.:.*._n_zu..._.p (TRM}
{Reformadoe segin Art. 9 de la Ordenanzs 0138 R0 5215 16-02-2005)

Es &l documento que contiene los datos del propietario, uhicacidn, saperficie
del terveno, dreas construidas, las especificaciones obligatorias para fraccicoar
2l auelo, como son: lote v frente minimo, afectacién por viss, sreas de
proteccidn de rilberas de rios, quebradas v oras especiales; especificaciones
obligatorias para la construccion de un edificer, su ahura mdxie, el drea libre
minima, los retiros obligaarios, los wsos, factibilidades de servicios de
infrestruciuns ¥ ademis las Tegulaciones que deben observarse cuando 2]
predio ss encusntre atrmvesado por oleoductos o poliductos, scpeducios, linsas
de alta tensifm, o esté ubicado en la zonma de proteccidn y conos de
aproximacidn de os neropuerios

Art.R.IL20E Expedicitn del TRM
(Reformado segin Art, 10 de la Ordenanzs 0138 RO, 5215 16-02-2005)

EX Informe de Regulacito Metropolitans (1RM), serd expedido en ¢ 1&mino de
tres obies por las Administracionss Zonales & pedido del propietario o de
cunlquicr personn que tenga interés en obtenerio. El Informe de Regulacidn

Metropolitena tendrd un periodo de validez y plena vigencia de dos afios,

coptados a partir de la fecha de su expedicitn.

AFLEILZ Reguisitos
(Beformadoe segin Art. 11 de la Ordenanza 0138 R.00, 525 16-02-2005)

Para la obiencidn del TRM, el usuario deberd presemtar bos siguientes
documentis:

1} Formulario del Informe de Repulacién Metropolitana,

el p

t) Copia de k carta del impuesto predisl del afio en gue se presente [ soliciud;

€} Lecalizacion exacta del predio en una hoja cantografica del Instituto
Geogrifico Militar en ¢zcala uno a cincoenta mil & uno 3 veinticines mil

hoes. beTTEmOs quee 56 ERCUEniren on dreas en sueld wrbanizable ¥ no urbanizable.

Para la obtencidn del Infonne de Compatibilidad de uso, ol usuario deberd
presentar 2 la respectiva Administracion Zonal los siguientes docamentos

a} Informe de Regalacion Metropolitana,

b} Localizacits exacts del predio en una hojo canogréfica del
oo Militar en excala wno a cincuenta mil o uno a veinticineo mil, par
los tesrenos que =2 encusniren en dreas en suelo urbasizable v no urhanizable

ArLRILZID Informe de Compatibilidad v Facfibilidad de Implantacidn de
Gasolineras ¥ Estaciones de Servicio
(Reformado segim Art. 12 de la Ordenanza 0138 R0, 523 16-02-2005)

Paa el storgamiento del _.mﬂ._u_a ar ,._u__._FE“E:EE_ v factibilidad de [a

t Regelackin Metropolitana;

& ibscacetn del predio g escala 1:1.000, con referencia de calles
. acerms (mcluyendo indicaciones de postes y irboles ¥ mds elementos
L1 .na.w._ en um radio de 200 metros. En dicho plasa deberd indlearse la
el predio respecto a ko establecido on el Art. 361 de las Normas de
fura ¥ Urbanismao;

d} Piano topogrifico del predio;

&) Informe de ka Direccidn de Avabios y Catasivos, relativa a la existencia o no
de quebradas o rellenos;

f) En <aso de encontrarse en of drea de influencia del Aeropuerto, deberi
presentar cenificado de ks Direccion de Aviacion Civil: v,

gl En doeas de suelo whanizable, no urbanizable o suburbano s adjuntard un
plano cartogrifico del Instinde Gengrdfico Militar escala 1:25.000, ubicanda

exaciamente €] predio

El informe d= compatibilidad v factibilidad de implantacidn tendri vatidez
& 60 dizs plazo, en el coal deberd efectiarse [a presentacidn del proyecto

w7l e
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escitlesas, pises o mas clementos QuE Meguisran ser repuesios;
f) En areas hisséricas para cambios de cubierts,
nies, can excepeitn de edificaciones en las reas histaricas
;a5 con caricter provisional se permitird coasiruir galpones para

¢l dres de trabnic de 50 m2 v un Area de oficinas de hasta 20 m2 como maxims;

g

i} Masdificaciones menores a los planos dorsme of proceso constructivo de
acuerdi & Lo estipubada en <l literal ¢) del Art. 11232, contenido en f Anl. 30 de
la presente ardenanza.

En el caso de los irabajos: detallades en los literales €}, fj v g el drea de
intervencion serd ilimitada,

2. Licencia de Construccidn, &5 el documento habilitants que autoriz la
ejecucidn de una construccidn nuevs, reconstruccidn, remodelacion yio
ampliscidn: el un drea superior 3 400 ml. Se tramitard on las respectias
Administraciones Fonales. Este documento tendrd valider por el uempo que
dure |a construccian registrada, sahvo que s opere £l cambio de coastractor en
cuyo cast se notificard v registrard ¢l cambic del tular

Art. RUE2H.- Licencia de Habitabilidad.

La licencia de habitabilidad e la autorizacién otorgada por la respecina
Administracion Zonal para que una edificacidn de construccion o
ampliacién, recuperacion o remodefacidn pueds ser habitada v se procedaa la
devolucidn de las garantins corespondsentes.

ArtRIL202 Licencia para la Declaratoria de Propiedad Horizontal

La Licencia de Dieclaratoria bajo &) Régimen de Propiedad Horizonzal es o
documento que autoriza & las edificaciones que alberguen dos o méis unidades
independientes de vivier da, oficings, comercios u otros wsos de confonmided 2
lo dispuesto en la Ley de Propiedad Horzomal ¥ su Reglamemo General: Esta
leepeia se tramitard una vez coocedida el ascla de registro de planos
argquilectdnicos ¥ ¢ obtendrd en lxs respectivas Adminisiraciones Zonsles.

ArtRIL203 Permiso para mobiliario urbano

Catno mobiliario urbano se conoce o todos los elementas flsicos que prestan va
secvichs & la ealectividad, ¥ que son compatibles con la Nuider y continubdad
del espacio pablico, debiendo estar ubicados adecuadaments péra prestar un
mejor servicio # bos ciudadanos. Toda obra piblica o privada, que genete
espacio plblico, deberi estar acompadiada de un adecusdo mobiliario urbano
que apove y vitalice sa dptimo fiuncionzmiento. Para: su implantacin ¢
insdatacion, se obtendrd ¢l permiscen la Administracidn Zomal cormespondiente.

e (2]l o

El mobilizrio urbano e clasifics en los slguientes elementos:

+ D comumicacion tales como: mapas de localizacidn, plancs de inmachles
hissdricod o lugares de interds, informadores de condiciones ambientales y do
meniajes, telEfonos, carteleras locales o columnas de afiches v buzones,

= D organizacidn tales como: parada de buses, tope lantas, bolardas v
semafonos.

» D ambientacaién tales como: heminarias peatonales v vehi culares, proteciores

y rejilkes de drboles, jardineras, hancas, refoges, pérgalas, parssoles, esculiurss v
mrales

= ke recreaciin tales comoe componentes para dreas de juego ¥ recreaciin
= Db servicios como: parquimetros, estacionamicito para bicicletas, suntidores

de agua, casetas de ventas, casetas de informacidn para el turismo, muchles de

* Dhe salud e higiene tales como: baterias sanitarias pablicas, recipientes par

* D sepuridad, tales como: barendas, passmanas, cireoito cerrado da relevisiin
parz vigiancia privada, piblica v trifico vekicular, sirensas, hidrantes, equipos
conira incendios.

= e sefialiraciin tabes como placas de nomenclanrs domicilinria o urbana ¥
sefialiracion vial pars prevenclin, reglamentacitn, informacitn.

Art B 11284 Permiso para ocupacidn de acera y calzada

-En edificios con zonificacién sobre Hoea de fibrica o en agquellos con
ronificaciin pareads y aislads que por restricciones en ef frente del lote o par ia
._._..uﬂ._.:.u._ de la obra a edificar 32 concaderd dz manera .ooa..__u.unﬂ_ la .nﬂ._m_uh.ﬂ._w_._
parcial de la acerm y su calzada.

Art. L 11205 Formulacidn del pedido
El interesado presentari ka solicitad con lx docementackio raquerida para cada

clase de permiso. Si la documentacion estuviers incompleta, el funcionatio
comespondiente pedird completaria

s [E]l =

DE LOS PERMISOS

129



b} Las obras poblicas; v,

) Lag construcciohes ¥ ocapaciones de edificaciones con usos nesidenciales,
cotnerciales v de servicios; industriales, de equipamientos y servicios urbasos,
de m.ﬂ:n«nn"nf_._ «ﬁ:._n._ﬂ.mnxq de ﬂq&aﬁ_).u_..u.p.:.— __.._m.nE.u_._.uSmm.— del entorms ¥
aprovechumiento de recursos natmles.

Art. BILIYT Intervencidn de profesionales

Los trabajos de planificaciin urbana, arquitectonics, de disefio especializads,
de ingenierias; estructural, samitarin, eléctrica, mecnica, quimica, de
comunicaciones 1 otras, para bos cuales se requicra de aprobacién y permiso
municipal, deberdin ser ¢jecutados bajo la responsabilidad de un profesional,
agmin el caso, inscrito en el respectivo colegio de scuerdo con las keves de
ejercicio profesional v debidamente registrads en el Muandelpio del Diswino
Metropalitang de Cuito,

At RLILT9E Respeto o las normas de zonificacion

Para realizar cualguier tipo de intervencidn urbans o argquitectdnic como
lsabilitar un terreno, intensificar 1a utilizacidn del seelo, edificar. ampliar,
muodificar, rehabilitar o reparar consmucciones existentes se respotarin las
nommias de la PLOS establecidas en este Libro yoen b Normas de Arquitecian
v Urbanizsme,

ArtRIL1Y9 Fara habilitacitn del saelo

Para toda habilitacitn del suelo se requiere de Acta de Registroy Licencia
de Consmruccidn de obras que constitayen las autorizaciones para jecutar
en um predio o conjunto de predios las obras de infrasstraciums necessrizs
PALa Eetarar intmsebles .#En.m.n._;.rnux de ugo, sepin las normas whanas que
para cada caso se establexca, v son:

Acta de Registro de Urbanizaciones. El Acia de Regisuo de
Urbanizaciones comprende la elaboracidn del informme wenico por pane de
la Direceidn Metropolitana de Territorio ¥ Vivienda y el informe legal ¥
Proyecto de Ordenanza por parte de 1z Procuraduria Metropolitana, para
conecimiznio y aprobacidn del Concejo Metropolitano. Este documento
tendra una validez de 2 afios desde la fecha de su emision v no caducard
como consecuencia de los cambios efectuados medisme ordenanza ol Plan
de Liso y Ocupacion del Suelo (PLUIOS), planes parciales o sspeciales. El
Acta de Begiztro de wrbanizacion, tendrd vigencia una vez obtenida la
Licencia de Construccidn, con sujecida a los plazos establecidos en las
oedenanzas respectivas.

Acta de Registro de Subdivisiones, El Acta de Registro de Subdivisidn
comprende la elaboracidn de bos informes técnico y legal ¥ la sorizaciin
corespondiente por pare de la Administracidn Zonal, respectiva. El Acte de

we[z[ll=

Registro de Subdivision es ¢ documento que autorize el fraccionamiento de un
inmpebls kasta un mdxime de diez (10) fotes, esocluida el drea verde de

contbribiciin comuanitacia, misnwa que deberd tener frente o acceso a una via -

péblica existente o en proyecio

Acta de Registro de Reestructuracidn Parcelaria. Comprende In elaboracién
de bos infoemes #éonico ¥ legal y 1a autorizacidn correspondiente por parte de ka
Administraciin Zonal, respectiva. En cases de recatructusaciones parcelarias
requeridas por ks Municipalidad para el ordenamiento urbano, ést1as serdn
aprobadas por el Concejo Metropolitano previo el congeimiento de log

infommes téonico v legal emitidos por 13 Admiristracidn Zonal réspectiva.

La Reestmectumncitn Parcelaria consiste en la regularizacion fisica de dos (2) o
s predics contigoos comprendidos en una anidad de actuacidn en suela
wrbann o urhenizshle v comprende: nuevos raesdos de parcelaciones
defecteosas, dismibucion equitativa de cargas v beneficios de la ordenacidn
wkana relinderaciin emfre predios wecinos, reajuste de dreas sin gue esio
i we divisidn y la regularizaciin de subdivisiones de hecho provocadas
por l intervencidn municipal.

Las sctas de repistro de subdivisiones v reestructuraciones parcelarias tendrdn

Licencins de Construccién de Urbamizacidn, Subdivisidn y

Recsirnctoracion Parcelarnia, Las Licencias de Canstruccadn de Urbamzacion,

ooy Reestructuracion Parcelaria son documentos habilitantes que

N 5% efeTUCiOn ¥ 52 mmitardn en las respectivas Administraciones

Zonales Estos documentos tendrin validez en Bas condiciones a que se refieren
1as mowmas de] presente amiculbo.

At FLTL200 Para edificar

Las edificeciones podrin realizarse bajo las siguientes formas de
L. Licenciz de Trabajos Varbos, que se mramiterd en las respectivas

admintstracons: fondles v que constituye o documenty que aworiza realifa

a) Por una sola vez edificacidn meeva o ampliaciin hasta 40 m2;

b) Limpiera, habiliiackin, adecuaciin del terreno y excavaciones menores a
2.5 m = altura;

) Construcciin de comramientos;

) Modificaciin, demodiciin 0 reparciin de construcciones exislentes,
modificaciones en las fachadas, cuando ¢l &rea sujefa a estn intervencion
fsere menor & cudrenta metrog cuadradios;

epibras de mantenimiento ¥ de acondicionamiento o adecuacidn, tales
como: consolidacidn de muros, reparzcion de cubieras, calmdo ¥y enluckdo
s paredes ¥ paries deterioradas, cambio de cielo raso, pusrtas, yentanas,
istalaciones eléctricas, sanitarias, unidades centralizadas de gas, reparacidn

e[ 5] s
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ANEXO 8

Punto de Equilibrio

Datos: tiempo vs. Ingresos y Costos acumulados

Ingreso mensual Acumulado Acumulado
Meses por ventas Ingresos Costos
11$ - $ - $ 969,000
2| $ - $ - $ 1,033,457
3[$ 89,000 | $ 89,000 | $ 1,226,014
41 % 164,000 | $ 253,000 | $ 1,465,490
5% 179,000 | $ 432,000 | $ 1,729,950
6] 9% 90,000 | $ 522,000 [ $ 1,911,160
71 $ 85,000 [ $ 607,000 [ $ 2,098,341
8% 85,000 [ $ 692,000 [ $ 2,288,305
9| % 95,000 [ $ 787,000 [ $ 2,497,986
10 $ 343,070 | $ 1,130,070 | $ 2,705,983
11 $ 343,070 | $ 1,473,140 [ $ 2,955,263
12 $ 378,070 | $ 1,851,210 | $ 3,213,416
13 $ 1,382,962 | $ 3,234,172 | $ 3,588,599
141 $ 1,064,210 | $ 4,298,382 | $ 3,649,030
15( $ 190,176 | $ 4,488,558 | $ 3,779,461
16| $ 190,176 | $ 4,678,734 | $ 3,970,392
171 $ 185,176 | $ 4,863,910 | $ 4,021,589
18] $ 185,176 | $ 5,049,086 | $ 4,069,719
19| % 195,176 | $ 5,244,262 | $ 4,122,525
20| $ 210,176 | $ 5,454,438 | $ 4,301,981
21| $ 210,176 | $ 5,664,614 | $ 4,500,437
22| $ 245,176 | $ 5,909,790 | $ 4,710,732
23] $ 1,121,056 | $ 7,030,846 | $ 5,030,344
241 $ 1,191,056 | $ 8,221,902 | $ 5,030,344

Elaboracion: P. Vargas / J. Davila, Octubre 2009

Gréfico del Punto de Equilibrio
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Elaboracion: P. Vargas / J. Davila, Octubre
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ANEXO 9

Anadlisis de sensibilidad (escenario macroeconémico optimista)

El analisis de sensibilidad se realizé para tres escenarios:

1. Afectacion al precio venta por efectos de mercado con una variacion de

menos 10% (reduccion de ingresos)

VALOR PRESENTE NETO
VPN INICIAL ene-mar'10 | abr-jun'10 | jul-sep '10 oct-dic '10 ene-mar '11 abr-jun '11 jul-sep '11 oct-dic '11 ene-mar '12
Flujo de Caja Libre $ (1,300,000.00)| $ (334,492.30)| $ (65,204.36) $ 74,798.75 $ 1,154,084.46 | $ 2,104,827.36 [ $ (160,784.20)| $ 169,788.52 | $ (1,654,955.91)[ $ 1,040,638.85
Tasa de Descuento 5.58%) 5.58%| 5.58%) 5.58%| 5.44%| 5.44%) 5.44%) 5.44%) 5.39%|
Trimestre 0| 1 2| 3| 4 5) 6| 7| 8| 9|
Indice Acumulado 1 1.06] 1.11] 1.18] 1.24] 1.31 1.38 1.46| 1.54 1.62]
Factor de Descuento 1 0.94712] 0.89703] 0.84959| 0.80466| 0.763122631] 0.723728811| 0.686368573] 0.650936941 0.617621628|
VP $ (1,300,000.00)| $ (316,803.03)] $ (58,490.19)| $ 63,548.30 | $ 928,646.44 | $ 1,606,241.39 | $ (116,364.16)| $ 116,537.50 | $ (1,077,271.94)| $  642,721.06
VPN $ 488,765.38 ll
[ | |
Elaboracion: P. Vargas / J. Davila, Octubre 2009
2. Afectacion de los costos de materiales con una variacion de mas 12%
.,
(reduccidn del margen bruto)
VALOR PRESENTE NETO
VPN INICIAL ene-mar ‘10 | abr-jun ‘10 jul-sep '10 oct-dic '10 ene-mar '11 abr-jun '11 jul-sep '11 oct-dic '11 ene-mar ‘12
Flujo de Caja Libre $ (1,300,000.00)[ $ (329,041.08)] $ (70,463.43)| $ 85,153.01 | $ 1,284,951.54 | $ 2,343,657.12 | $ (178,008.94)| $ 185,307.36 | $ (1,841,215.06)| $ 1,159,277.20
Tasa de Descuento 5.58%) 5.58%| 5.58%) 5.58%) 5.44%) 5.44%) 5.44%) 5.44%| 5.39%)
Trimestre 0| 1] 2] 3| 4 5| [ 7| 8| 9|
Indice Acumulado 1 1.06 1.11 1.18 1.24] 1.31] 1.38| 1.46 1.54] 1.62|
Factor de Descuento 1 0.94712] 0.89703] 0.84959 0.80466) 0.763122631] 0.723728811) 0.686368573| 0.650936941 0.617621623
VP $ (1,300,000.00)| $ (311,640.09)] $ (63,207.73)| $ 72,345.18 | $ 1,033,950.04 | $ 1,788,497.79 [ $ (128,830.20)[ $ 127,189.15 | $ (1,198,514.90)[ $  715,994.67
VPN $ 73578391 ll l|
| |
Elaboracion: P. Vargas / J. Davila, Octubre 2009
3. Velocidad de venta o velocidad de absorcibn de las unidades
habitacionales por factores como el acceso o disponibilidad a crédito
hipotecario, por ejemplo.
VALOR PRESENTE NETO
VPN INICIAL ene-mar ‘10 | abr-jun'10| jul-sep‘10 | oct-dic'10 | ene-mar ‘1l abr-jun ‘11 jul-sep'1l | oct-dic'1l | ene-mar'12 | abr-un'12 jul-sep '12 oct-dic '12
Flujo de Caja Libre  $ (1,300,000.00)] $ (320,995.28)| $ (3,527.94)| $ 92,994.39 | $ 747,771.52 [ $ 1,089,235.45 [ $ 377,296.83 [ $ (62,979.40)] $ (981,526.62)] $ 1,353,765.42 | $ 753,004.93 [ $ (729,555.00)| $ 336,608.52
Tasa de Descuento 5.58%)| 5.58%] 5.58%)| 5.58%) 5.44%| 5.44%) 5.44%) 5.44%| 5.39% 5.39%| 5.39%| 5.39%|
Trimestre 0f 1 2| kl 4 5 6f 7l 8| 9| 10] 11 12|
Indice Acumulado 1 1.06] 1.11] 1.18 1.24) 131 138 1.46) 1.54) 1.62) 1.71] 1.80] 1.90]
Factor de Descuento 1 0.94712| 0.89703 0.84959 0.80466 _0.763122631] 0.723728811] 0.686368573) 0.650936941] 0.617621628| 0586011411 0.556019022|  0.52756166)
VP $ (1,300,000.00)( $ (304,019.78)| $ (3,164.66)| $ 79,007.14 | $ 601,702.38 | $ 831,220.22 | $ 273,060.58 | $ (43,227.08) $ (638,911.94)| $ 836,114.81 | $ 441,269.48 | $ (405,646.46)| $ 177,581.75
VPN $ 54498643
[ [ [ [ [

Elaboracion: P. Vargas / J. Davila, Octubre 2009
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ANEXO 10

Andlisis del proyecto bajo el escenario macroecondmico pesimista

Escenario Pesimista

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2009
Tasa Inflacion Ecuador 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 3.0%
Tasa de Inflacién Trimestral Ecu 1.23% 1.23% 1.23% 1.23% 1.23% 1.23% 0.74%
Tasa de Impuestos 36.25% 3625% 36.25%  36.25%  36.25% 3625% 36.25%
Riesgo Pais 11.00% 11.00% 11.00% 11.00% 11.00% 11.00% 11.00%
Tasa Inflacion USA 1.47% 2.06% 2.26% 2.23% 1.93% 1.93% 1.56%
Fuente: Fondo M io Inter I -WEQC D b Oct 2009
Elab. P. Vargas - .J. Davila
Calculo de la Tasa de Descuento
(Escenario Macroeconémico Pesimista)
aflo | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 205 |
Beta a Utilizar 0.9300 0.9300 0.9300 0.9800 0.9300 0.9300
Rendimiento Libre de Riesgo-US4 0.0659 0.0659 0.0659 0.0659 0.0659 0.0659
Prima del Mercado-USA 0.0485 0.0465 0.0485 0.0465 0.0465 0.0465
Rendimiento Mominal USA-anual 01305 01305 01305 01305 01305 01305
Rendimiento Real-USA 01141 01077 01055 01058 01091 01091
Rendimiento Real-Ecuador 02124 02060 02038 02041 02074 02074
Rendimiento Nominal-Ecu (anual) 02731 0 2663 0 2640 02644 02677 0 2677
Rendimiento Nominal -Ecu (trim) | 0.0622] 0.0608] 0.0603] 0.0604] 0.0611] 0.0611]

Fuente: Fondo Monetario Internacional - WEQ Database Oct 2009 / Damodaran, Aswath, Equity Risk
Premiums (ERP) October 22, 2009). Available at SSRN: http://ssrn.com/abstract=1492717
Elab. P. VVargas - J. Davila

Analisis del VPN

VALOR PRESENTE NETO (escenario macroeconomico pesimista)

VP

$ (1,300,000.00)

$ 7465761 |$ 91043273 |$ 1,800,250.00

VPN INICIAL ene-mar '10 | abr-jun ‘10| jul-sep '10 oct-dic '10 ene-mar 11 abr-jun '11 jul-sep '11 oct-dic 11 ene-mar 12
Flujo de Caja Libre $ (1,300,000.00)[ $ (320,995.28)| $ (7,499.28)| $ 89,477.45 | $ 1,159,045.51 [ $ 2431,197.71 | $ (151,053.84)[ $ 260,888.98 | $ (1,918,205.24)| $ 1,182,168.86
Tasa de Descuento 6.22%] 6.22% 6.22% 6.22%] 6.08%) 6.08%) 6.08% 6.08% 6.03%]
Trimestre 0] 1 2| 3] 4 5| 6] 7] 8| 9|
Indice Acumulado 1 1.06| 1.13] 1.20] 1.27] 1.35] 1.43] 1.52] 1.61] 1.71)
Factor de Descuento 1] 0.94143 0.88629 0.83437, 0.78550 0.74047aﬁj 0.698035823| 0.658025739 0.620308956 0.585026138|

$ (1.189,879.82_9}1 $  691,599.68

VPN

$ 74445055

$ l302.193.7§l| $ (6,646.50)

$ (105,440.9§l| $ 17167167

Elaboracion: P. Vargas / J. Davila, Octubre 2009

Andlisis de sensibilidad

El andlisis de sensibilidad se realiz6 para tres escenarios:

1. Afectacion al precio venta por efectos de mercado con una variacion de

menos 10% (reduccion de ingresos)

VALOR PRESENTE NETO (escenario macroeconomico pesimista)

VPN INICIAL ene-mar '10 abr-jun'10 | jul-sep ‘10 oct-dic '10 ene-mar '11 abr-jun 11 jul-sep '11 oct-dic '11 ene-mar '12

Flujo de Caja Libre $ (1,300,000.00)| $ (334.492.30)| $ (68.767.87)[ $ 71,642.97 | $ 1,145,586.41 | $ 2,018,021.32 | $ (174,872.83)| $ 120,439.25 | $ (1,570,396.38)| $  986,290.98
Tasa de Descuento 6.22%) 6.22%) 6.22%) 6.22%) 6.08%) 6.08%) 6.08%] 6.08%] 6.03%]
Trimestre 0| 1 2] 3| 4 5i [ 7] 8] 9|
Indice Acumulado 1] 1.06} 1.13] 1.20 1.27] 1.35} 1.43] 1.52] 1.614 1.71]
Factor de Descuento 1] 0.94143 0.88629 0.83437, 0.78550 0.74047865) 0.698035823| 0.658025739 0.620308956 0.585026138
VP $ (1,300,000.00)[ $ (314,900.22)| $ (60,947.97)| $ 59,777.00 | $ 899,860.57 [ $ 1,494,301.70 | $ (122,067.50)[ $ 79,252.12$ (974,130.94)[ $ 577,006.00
VPN $  338,150.76
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Elaboracion: P. Vargas / J. Davila, Octubre 2009
2. Afectacion de los costos de materiales con una variacion de mas 12%

(reduccién del margen bruto)

VALOR PRESENTE NETO (escenario macroeconomico pesimista)

VPN INICIAL ene-mar ‘10 | abr-jun'10 | jul-sep '10 oct-dic '10 ene-mar '11 abr-jun '11 jul-sep '11 oct-dic '11 ene-mar '12
Flujo de Caja Libre $ (1,300,000.00)[ $ (329,041.08)| $ (74,434.77)| $ 81,636.07 | $ 1,275,480.93 | $ 2,246,916.61 | $ (193,709.94)| $ 130,310.34 [ $ (1,746,978.16)| $ 1,098,709.51
Tasa de Descuento 6.22%) 6.22%) 6.22%) 6.22%) 6.08% 6.08%) 6.08%) 6.08%) 6.03%j
Trimestre 0| 1 2| 3] 4 5i 6| 7] 8| 9|
Indice Acumulado 1] 1.06 1.13] 1.20} 1.27] 1.35 1.43] 1.52} 1.61] 1.714
Factor de Descuento 1] 0.94143 0.88629 0.83437| 0.78550 0.74047865 0.698035823| 0.658025739 0.620308956 0.585026138|
VP $ (1,300,000.00) $ (309,768.29)_' $ (65,970.4§l| $68114.98|$ 1,001,892.99 | $ 1,663,793.78 | $ (135,216.47)| $ 85747.56 [ $ (1,083,666.20)| $ 642,773.78
VPN $  567,701.67
[ [

Elaboracion: P. Vargas / J. Davila, Octubre 2009

3. Velocidad de venta o velocidad de absorcibn de las unidades

habitacionales por factores como el acceso o disponibilidad a crédito

hipotecario, por ejemplo.

VALOR PRESENTE NETO - Escenario Macroeconémico Pesimista

VPN INICIAL ene-mar'10 | abr-jun'10 | jul-sep'10 | oct-dic'10 | ene-mar ‘1l abr-jun 11 jul-sep'11l | oct-dic'll | ene-mar'12 | abrjun1z | julsep1z | octdic12
Flujo de Caja Libre __$ (1.300,000.00] $ 89.477.45| $ 738,561.64 | S 1,027,096.92| S 349,092.18 | $ (104,20036) $ (916,14653)| $ 1,269,774.87 | $ 711,360.46 | $ (686,317.14)| $ 315496.33
Tasa de Descuento 6.22%) 6.22% 6.08%] 6.08%) 6.08%) 6.08%) 6.03%] 6.03%] 6.03%) 6.03%|
Trimestre 0 3] 4| 5 6 7] 8 _9| 10} 11} 12}
Indice Acumulado 1 1.20] 1.27] 1.35 1.43] 152] 161] 1.71] 181 1.92] 2.04)
[Factor de Descuento 1 0.94143] 083437 078550 0.74047865 0698035823 0.658025739| _0.620308956] __0.585026136| 0.551750186] _0.520366951| 0.490768777]
VP $ (1,300,000.00)[ $ (302.193.76 $ 7465761 % 580141758 761.20077|$ 24367885 $ (68,566.52)] $ (568,293.00)| $ 742,851.49 | $ 392,493.27 | $ (357.136.76)| $ 154,.835.75
VPN $  347,031.05 | | |

I I 1 [ |

[ [ [ [ [ [
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Sintesis de resultados (andlisis de sensibilidad)

Inicial Proyectado| Afectado |Variacién (%) VPN (USD) |VPN/Inversion
Precio Venta $ 1,003| $ 900 -10.3%| $ 338,151 26%
Costos Directos $ 4,224,844 | $ 4,731,825 12.0%| $ 567,702 44%
Velocidad de Absorcion 9 trimestres 11 trimestres| +6 meses | $ 347,031 27%
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