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RESUMEN

El presente estudio de tesis realiza una investigacion integra del proyecto
inmobiliario Toulouse. Ademds, analiza todos los pardmetros inherentes al
proyecto con el fin de que sea beneficioso en rentabilidad para el ofertante y

satisfaga a cabalidad las necesidades del demandante.

Con el fin de cumplir con este objetivo se ha llevado a cabo un plan maestro, el
cual comprende aspectos muy dispersos pero complementarios entre ellos. Estos
aspectos facilitan visualizar el proyecto en contexto macroeconémico, de
mercado, arquitectonico, técnico, comercial, financiero, legal y de gerencia de
proyectos. Este analisis proporciona informacion valiosa para conocer al detalle
la situacion real y actual del proyecto y permite generar estrategias para concluir

con éxito el proyecto.

El plan de negocios concluye la viabilidad econémica y financiera del proyecto y
detalla recomendaciones fundamentadas en las fortalezas y debilidades. Las
recomendaciones permitiran llegar a lo siguiente: tomar decisiones que reduzcan
el riesgo del inversionista, llegar a las metas propuestas y cumplir las expectativas

del cliente.
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ABSTRACT

This thesis study makes an integral investigation of the real estate of the project
Toulouse. Furthermore, it analyzes all the parameters associated with the project

in order to get a benefit in return to the promoters and fully satisfy of the applicant.

To meet this objective the thesis has carried out a master plan, which includes
widely dispersed but complementary aspects between them. These aspects
facilitates project viewing in the next context on macroeconomic, market,
architectural, technical, commercial, financial, legal and project management. This
analysis provides valuable information to know in detail the real current situation of

the project and can develop strategies to successfully complete the project.

The business plan concludes the economic and financial viability of the project and
detailed recommendations based on the project strengths and weaknesses. The
recommendations will allow reaching the next: making decisions that reduce the

risk of the investor, reach the proposed goals and meet customer expectations.
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1 RESUMEN EJECUTIVO.

1.1 Entorno macroecondmico.

El sector de la construccion actualmente es uno de los sectores mas dinamicos de
la economia ecuatoriana, a partir de la dolarizacion en el afio 2000 y tras la fuerte
crisis bancaria que se vivié en el Ecuador en 1999, el sector de la construccion ha
ido creciendo significativamente gracias al incremento de los precios del petroleo,
remesas de migrantes e inversidn extranjera, sin embargo en el afio 2008 se
presenta la crisis econdmica mundial la misma que influyd en la economia
ecuatoriana y por ende en el sector inmobiliario provocando una recesion
importante de este sector, pese a esto el Ecuador ha logrado amortiguar los
efectos de la misma mostrandose el 2010 como un afio de recuperacion, prueba
de ello es el aumento en la oferta de vivienda demostrando ser uno de los

sectores mas solidos y un gran generador de empleos en el pais

Las cifras macroecondémicas indican cambio favorable al sector de la
construccion, el crecimiento del PIB de acuerdo al Banco Central del Ecuador, el
sector de la construccion representa en el 2011 el 10% (estructura porcentual a
precios de 2000) del PIB y ha mantenido una tendencia constante creciente desde
el afio 2005.

El sistema financiero es la medula de la construccion y del sector inmobiliario, el
nivel de desembolso de la bancada y el crédito representa uno de los ejes
importantes para el desarrollo de este sector, el IESS al tener una politica de
créditos hipotecarios a sus afiliados en condiciones mas favorables que la baca

privada, contribuye para que el area inmobiliaria y constructiva crezca.

La politica estatal actual, tiene una tendencia a favorecer el sector inmobiliario de
las clases media y baja, siendo rentable actualmente incursionar en el sector

inmobiliario de este tipo.

La inflacion actual ubicada en un 4.84% vy el riesgo pais ubicado por el orden de

los 800 puntos aproximadamente estructura mucho mas favorable que afios
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anteriores, ha hecho que el sector de la construccion se torne mas atractivo para

la inversion, creciendo asi el mercado inmobiliario.

Por otra parte, el campo de la construccion tiene un importante papel dentro el

empleo en el Ecuador, ya que recoge a la mano de obra no calificada.

1.2 Investigacién de mercados.

Es sumamente importante conocer la situacion del Mercado Inmobiliario, estudio
gue concentra un analisis en cuanto a la oferta y demanda que influye en el
proyecto, con el fin de analizar el impacto que tendra en cuanto a la aceptacion y
preferencias de la gente.

Se realizé un estudio de mercado que consta de dos partes, primeramente el
estudio de oferta y demanda a nivel de la ciudad de Quito para lo cual se
consultaron fuentes como Gridcon y MarketWatch contemplando una visibn macro
en cuento a preferencias en la ciudad de Quito para luego enfocarnos a la
situacién del proyecto Toulouse, realizando el estudio de mercado ya mas
enfocado directamente con la competencia existente analizando las fortalezas y
debilidades.

Se realiz6 una investigacion de mercado donde se analizaron proyectos
competencia, identificando las caracteristicas de todos y cada uno para luego
evaluarlos mediante una matriz que permite identificar las fortalezas y debilidades

de cada proyecto.
El estudio arrojo los siguientes resultados:

e La preferencia de la gente en cuanto a localizacibn mantiene una ventaja
considerable por la zona norte de Quito, zona en la que se encuentra
ubicado el proyecto Toulouse, esta zona ha tenido un alto crecimiento
inmobiliario en el sector de la vivienda lo que ha propiciado que la plusvalia
de la zona suba.

e Existe apertura por la adquisicion de departamentos debido a menores

costos en comparacion para con la adquisicion de casas.
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El precio de venta por metro cuadrado ponderado del proyecto se registra
en $899 délares/m?, tras comparar con la competencia el valor promedio
del metro cuadrado de la misma es de $813 délares/m? es decir nos
hallamos un poco mas altos en costos que la competencia en general, sin
embargo es un precio bastante aceptable por la serie ventajas tales como
acabados, areas verdes, y demas componentes que sin duda resaltan
sobre la competencia tornando al proyecto atractivo.

El precio del metro cuadrado de departamentos proporcionados por
Gridcon para la zona norte de la ciudad de Quito para el afio 2010 se halla
en 1024 délares/m?, el valor del metro cuadrado del proyecto Toulouse es
de 899 délares/m?, es decir por debajo del promedio indicado por Gridcon.
De acuerdo a Gridcon, el area promedio por departamentos ofertado en el
2010 fue de 93m?, los departamentos que oferta el proyecto Toulouse van
desde los 38m? hasta 104m?, el metraje del departamento tipico ponderado
del proyecto Toulouse esta en el orden de 67.08m?, lo que indica que los
departamentos tienen un area mas baja que el promedio de la competencia
e incluso de los datos aportados por Gridcon.

Respecto a la velocidad de ventas podemos ver que el Proyecto Toulouse
mantiene una velocidad de ventas de 3 unidades/mes con un total vendido
del 21% hasta la presente fecha, lo que al comparar con la competencia lo
ubica dentro de las preferencias de la gente.

Al realizar un analisis de la matriz de posicionamiento, podemos ver que
una de las principales debilidades del proyecto es la gran cantidad de tipos
de departamentos que el proyecto Toulouse ofrece, lo que sin duda
causara retrasos en tiempos y encarecera costos de construccion por lo
gue se recomienda estandarizar los departamentos, por otra parte su
puntaje general es de 7.25 sobre 10 lo que al comparar con otros proyectos
indica que se halla dentro del promedio como se pude notar en la matriz de
posicionamiento a explicarse posteriormente.

El perfil del cliente para el proyecto Toulouse se enmarca dentro de la
clase social medio a medio alta con ingresos familiares en el orden de

$2000 a $3000 USD, con un promedio familiar de hasta 4 personas y la
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tendencia de compra se la realiza para habitarla o para negocio.

1.3 Componente técnico arquitectonico.

Se realizé una evaluacion del componente arquitectonico, donde se empieza
detallando la localizacién del proyecto para luego continuar con la descripcion
arquitectonica del mismo, aspecto que evalla tanto factores internos como
externos, areas parqueaderos, para posteriormente realizar una evaluacién de los
costos del proyecto, evaluando tanto costos directos, indirectos y el costo del

terreno.

Arquitectura

El proyecto Toulouse cuenta con una serie de atractivos en zonas sociales,
diferenciandose de la competencia por la cantidad de bondades que presenta el

proyecto en cuanto a ubicacién, acabados, etc.

Los acabados de los diferentes departamentos cumplen con las expectativas de

demanda del nicho al cual est& dirigido el proyecto sector medio— medio alto.

El proyecto Toulouse cumple con toda la normativa expuesta por el Informe de
Regulacion Metropolitana IRM.

El &rea promedio para el proyecto Toulouse es de 67m?, area que comparada con
el area promedio de la competencia inmediata es de 93.87%, esto muestra la

tendencia del proyecto por la construccién de unidades de menor tamafio.
Costos

Se efectud una evaluaciéon de los costos del proyecto, costos divididos en costos
directos, costos indirecto y los costos del terreno estudiando la incidencia que
cada costo tiene en el proyecto, como conclusiones de esta evaluacion se

determino que:

e El costo total del proyecto alcanza un valor de $ 1°953,855 délares, de los
cuales el terreno representa un 18.11% del costo total del proyecto, los
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costos indirectos un 13.13% y los costos directos de construccion de
68.76%.

e EIl costo del metro cuadrado de terreno obtenido mediante el método
residual resulto de $97.61 délares/m?, el valor adquirido del terreno fue de
$140 délares/m?, para los flujos se utilizara el valor de adquisiciéon del
terreno siendo este de $353,780 USD.

e EIl costo por metro cuadrado de construccion del proyecto Toulouse es de
$630 dolares/m?.

e El cronograma de fases del proyecto arranca en marzo del 2011 y pretende
culminar las dos torres de departamentos en diciembre del 2012, con un
periodo de construccion de 17 meses para las dos torres de departamentos

a construirse de manera simultanea.

1.4 Estrategia comercial.

Se plantearon los objetivos de venta y se analizé la estrategia de marketing a
utilizarse evaluando los medios publicitarios empleados para promocion y ventas,

siendo estos:

o Participacion en ferias inmobiliarias.
o Vallas publicitarias.

o Departamento modelo.

o Magqueta.

o Internet (anuncios online).

o Dipticos informativos.

o Publicacion en medios impresos.

Se ha realizado una estrategia de publicidad cubriendo muchas areas de

comunicacion con el fin de llegar a cliente.

Se ha podido observar por experiencia que la publicidad empleada da resultados,
es asi que hasta la actualidad se ha vendido 4 de los 9 departamentos en ferias
inmobiliarias, 2 departamentos conocieron el proyecto por medio del internet y 3
departamentos vendidos a personas que han estado en busqueda de nuevas
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unidades habitacionales.

Por otro lado se efectudé un analisis del presupuesto para la publicidad empleada,
considerado para estos fines el 12,28% del total de costos indirectos cifra que
alcanza un monto de $31,500 USD, presupuesto que se considera bajo ya que
representa el 1.6% del costo total del proyecto recomendandose incrementar el

monto destinado a capital.

Acto seguido se realizo una evaluacion del precio de venta por metro cuadrado
del proyecto, siendo este de $899 délares/m? valor muy acorde con el precio
promedio de mercado de 813 délares/m? (obtenido del analisis de mercado), es
importante notar que la absorcion del proyecto es alta llegandose a vender en
planos el 21% del total de departamentos durante el periodo de preventas,
obteniendo una absorcion de 3 unidades/mes, absorcion que esta sobre el

promedio del mercado valorado en 1.98 unidades/mes.

Se determind un cronograma de ventas con las siguientes consideraciones, un
10% de entrada, un 20% del precio a ser pagado en 12 cuotas y finalmente el
70% restante a ser pagado con el crédito hipotecario de una entidad financiera.

El monto total por ventas se registra en USD $2'781,785, de los cuales el mayor
ingreso vendra en el mes 21 donde se recolectara del 70% que es $1°'947,249

dolares, el 30% restante se distribuird en el periodo de construccion.

1.5 Analisis financiero.

El analisis financiero realizado tiene por objetivo estudiar qué tan rentable es el
proyecto inmobiliario Toulouse, empleando dentro de los flujos financieros los
ingresos proyectados asi como también los costos directos, indirectos y de
terreno, con el fin de evaluar los diferentes indicadores financieros como el Valor
Actual Neto (VAN) y la Tasa interna de Retorno (TIR).

Por otra parte se analizé que tan sensible es el proyecto frente a posibles cambios
o determinados escenarios tales como inflacion o mayores costos de

construccion, disminucion en los precios de venta por factores de mercado y al
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aumento del plazo de recuperacion de la inversion, estudiandose a su vez el
como y el cuando deberia para una condicion dada entrar el apalancamiento y
como beneficiaria al proyecto, midiendo en todos estos puntos la rentabilidad del

mismo. El andlisis financiero arrojo los siguientes resultados:

Proyecto puro

e El andlisis financiero realizado presenta como Valor Actual Neto VAN de
$432,732 USD positivo, lo que indica que el proyecto es rentable siendo la
cifra del VAN un valor considerable.

e La TIR del proyecto es de 4.5%, valor que es superior a la tasa de
rendimiento mensual con la que se trabajo de 1.57% (tasa anual 20,51%).

e El margen anual es 16.05% vy la rentabilidad anual es de 22,37%, valores
considerados como buenos y favorables al proyecto.

e EI proyecto para flujos sin apalancamiento alcanza una utilidad de
$827,929 USD, mientras que para flujos con financiamiento la utilidad
resulta de $690,033 USD debido principalmente al pago del interés del

crédito bancario.

Sensibilidades

Se realizaron sensibilidades partiendo del proyecto sin apalancamiento,

obteniendo los siguientes datos:

e El proyecto soporta una variacion en los costos directos hasta del 39.58%,
si aumentara el incremento de los costos directos del proyecto superando
este valor, el proyecto dejaria de ser rentable.

e El proyecto soporta una variacién a la disminucién de precios de hasta el
20.8%, en este punto si los precios disminuyeran un porcentaje mas alto el
proyecto inmediatamente dejaria de ser rentable.

e Lavariacion del VAN para las distintas absorciones consideradas, es baja
indicando que el proyecto es poco sensible para los escenarios planteados
el proyecto continua siendo rentable hasta para absorciones de 2

unidades/mes.
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Proyecto financiado o apalancado

Se considero un crédito del 50% de los costos totales de la obra, por un monto de
$980,000 USD, inyectandose recursos en el cuarto mes por un monto de
$500,000USD y en el mes 15 por $480,000 USD, tras hacer este analisis se

obtuvieron los siguientes datos:

e Se obtuvo un VAN de $466,433 USD positivo (superior al proyecto sin
apalancamiento) es decir el proyecto es rentable, al determinar la Tasa
interna de retorno del proyecto apalancado se obtuvo una TIR de 9.06%
(superior al proyecto sin apalancamiento).

e La inversion maxima disminuye de $1°101,868 USD (proyecto sin
apalancamiento) a $380,080 USD (proyecto con apalancamiento), ventaja
principal que se tiene al apalancar el proyecto ya que de no existir este
ingreso de capital el proyecto no podria soportar los flujos mensuales

negativos durante periodos de tiempos extensos.

Andlisis comparativo entre proyecto apalancado y proyecto no apalancado.

VARIACION DE INDICADORES FINANCIEROS

UTILIDAD S 827,929 | $ 690,033 -19.98%
INVERSION MAXIMA | S (1,101,868)| S (380,080) -189.90%
VAN $434,732 $466,433 6.80%
TIR 4.50% 9.06% 50.31%

Tabla 1-1 Variacion de indicadores financieros.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

1.6 Estrategia legal.
Se realizo una evacuaciéon de la parte legal de la empresa IMEXPOR

INTERNACIONAL, asi como del proyecto Toulouse.

Para la puesta en marcha y ejecuciéon del proyecto es necesario contar con los
requerimientos legales, cada etapa del proyecto tiene inherente su componente
legal el mismo que esta relacionado con el tributario y que debe ser cumplido a
cabalidad para un desenvolvimiento adecuado del proyecto, por otra parte se
realizo un andlisis de las diferentes fases del proyecto y los diferentes

requerimientos legales en cada etapa.
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1.7 Gerencia de proyectos.
El fundamento de la gerencia de proyectos se basé en la metodologia aplicada
por el PMI, siguiendo los lineamientos del TENSTEP con el fin de tener las pautas

necesarios para garantizar el éxito del proyecto.

« Para esto se realizdé una vision introductoria del proyecto, definiendo los
objetivos, destacandose el financiero con la blusqueda de una inversion
minima del 30% y un margen del 25%, para posteriormente definir el
alcance en cada una de las etapas del proyecto.

e Se evaluaron los costos tanto del proyecto puro como del proyecto
financiado para luego definir las horas de esfuerzo destacando un total de
51.520 horas.

e El analisis de la duracién del proyecto identificando los diferentes hitos del
mismo asi como también los entregables para cada periodo.

e Se realizo un analisis de supuestos y riesgos del proyecto.

e Se realizo una Estructura de Desglose de Trabajo EDT.

e Organigrama de posicion del proyecto.
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2 MACROECONOMIA.

2.1 Antecedentes.

La Macroeconomia es la perspectiva de la economia que se ocupa de analizar el
comportamiento de agregados econdémicos, concentrdndose en el analisis de
fuerzas que determinan el nivel de empleo, el nivel de ingreso y el nivel de
precios, prestando principal atencion a los problemas de la inflacién, desempleo y
crecimiento econdémico para lo cual se apoya en el funcionamiento de
instrumentos como la politica monetaria y la politica fiscal. Lo hace incorporando a
su analisis la interaccion de los mercados de bienes y servicios, de dinero y de la
mano de obra, asi como la interaccion de las unidades nacionales en la economia

internacional.

(Parafrasis: MAIGUASCA Franklin, “MDI — Economia”; “Objeto y Método de la Economia’;
Capitulo2 pég. 5; Capitulo 6 pag. 4; Agosto 2010.)

Es indispensable analizar el comportamiento de estos agregados econémicos con
el fin de visualizar la situacién local desde un punto de vista macro, determinando
el futuro potencial del mercado inmobiliario y proyectando las diferentes

oportunidades o amenazas que tiene la industria inmobiliaria.

El sector de la construccion actualmente es uno de los sectores mas dinamicos de
la economia ecuatoriana, a partir de la dolarizacién en el afio 2000 y tras la fuerte
crisis bancaria que se vivid en el Ecuador en 1999, el sector de la construccion ha
ido creciendo significativamente gracias al incremento de los precios del petrdleo,
remesas de migrantes e inversion extranjera, sin embargo en el afio 2008 se
presenta la crisis economica mundial la misma que influyd0 en la economia
ecuatoriana y por ende en el sector inmobiliario provocando una recesion
importante de este sector, pese a esto el Ecuador ha logrado amortiguar los
efectos de la misma mostrandose el 2010 como un afio de recuperacion, prueba
de ello es el aumento en la oferta de vivienda demostrando ser uno de los

sectores mas sélidos y un gran generador de empleos en el pais.

El sector de la construccion en las cuentas nacionales la componen dos grandes
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actores, el sector publico y el sector privado.

El sector publico es la de mayor ejecucion puesto que abarca entre el 60% vy el
65% de la actividad constructiva del pais, se encarga de las construcciones civiles
de infraestructura tales como caminos, aeropuertos, puentes, edificios, puertos,
oleoductos, centrales hidroeléctricas, etc., histéricamente la inversion publica ha
sido discontinua y desordenada, ha existido mucha inestabilidad, en muchos
casos esta inversidon se han visto reducidos bien sea por favorecer el gasto

corriente o el pago de la deuda externa.

La construccion de las obras de gran envergadura auspiciadas por el estado,
esta concentrada en pocas empresas, las mismas que cuentan con recursos tanto
tecnolégicos como financieros como para afrontar la demanda que implica la
construccion, dejando a los pequefios constructores las subcontrataciones de las
obras mas pequefias, por lo que se puede considerar que no llega a ser un

mercado oligopdlico.

En el sector privado la mayor trascendencia se da en las construcciones civiles de
caracter inmobiliario, tales como edificaciones de vivienda, oficinas, consultorios,
entre otros, la misma que depende en gran medida de la situacion del sistema
financiero nacional, en este caso la empresa privada es la que se encarga de

financiar esta clase de proyectos.

De acuerdo al Banco Central del Ecuador, el sector de la construccién representa
en el 2011 el 10% (estructura porcentual a precios de 2000) del PIB y ha
mantenido una tendencia constante desde el afio 2005.

El actual gobierno en abril el 2008, establecid que los ingresos provenientes del
petréleo (principal ingreso nacional) se registren en el presupuesto como ingresos
de capital, y que no se transfieran a los fondos petroleros. Dicho esto, los ingresos
petroleros solo podran ser invertidos en proyectos de inversidn y no en gasto

corriente (como los salarios o pagos de intereses).

Este cambio en la forma de gestionar los recursos financieros ha generado un

desarrollo del sector de la construccién vy el sector inmobiliario. El estado ha
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destinado recursos importantes a obras civiles como construcciones de caracter
hidroeléctrico, mejoramiento vial, obras publicas en general, por otra parte
también ha impulsado al sector inmobiliario sobre todo enfocado a los estratos
medio bajo y bajo mediante planes de vivienda, incentivos o créditos al
constructor, incentivos al demandante de vivienda (bonos), inyeccion de recursos
a diferentes entidades como el IESS, el Banco Ecuatoriano de la Vivienda el
Ministerio de Desarrollo Humano y Vivienda, creacion del BIESS con una serie de
ventajas tales como tasas de interés mas bajas, facilidades respecto a créditos
hipotecarios lo que incentiva a la banca privada a mantener tasas de interés bajas
y accesibilidad en cuestion plazos para mantenerse dentro de la preferencia de la

gente.

2.2

2.3 Producto Interno Bruto (PIB).

El Producto Interno Bruto “es el valor monetario de los bienes y servicios finales
producidos por una economia en un periodo determinado”™, la importancia de la
determinacién del PIB radica en que es una variable que mide el desarrollo de la
produccion, la prestacién de servicios y de todo lo que genera riqgueza en una

region dada.

De acuerdo al Banco Central del Ecuador, la proyeccion del PIB para el afio 2011
es de 26.293 millones de délares USD 2000.

Ahora bien, realizando un analisis de la variaciéon del PIB a partir del afio 2000
tras la fuerte crisis economica que vivio el Ecuador en 1999, podemos notar que
esta variable ha ido incrementandose constantemente como se muestra en el
grafico 2.1, sin embargo podemos observar que entre el afio 2008 y 2009, la
tendencia creciente se ve atenuada en relacion a afios pasados, efectos como la
crisis mundial asi como la caida de los precios del petroleo influyeron para que
este fendmeno se dé, pese a esto el Ecuador ha sabido amortiguar estos efectos
como se muestra en la grafica 2.1, donde la tendencia creciente posterior a esta

recesion continua.

! Cita Textual: http://www.econlink.com.ar/dic/pib.shtml; “PIB — Producto Interno Bruto” |
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Esta tendencia creciente del PIB nos indica que el pais esta en plena
recuperacion econémica, esto implica que el ambito inmobiliario también esta en
crecimiento, puesto que de acuerdo al Banco Central, el sector de la construccion
en el 2011 representa el 10% (estructura porcentual a precios de 2000) del PIB.

PRODUCTOINTERNO BRUTO
(millones de dolares de 2000)
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Grafico 2-1 Producto Interno Bruto (PIB)
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Realizando un andlisis de la Tasa de Variacion del PIB ver gréafico 2.2, podemos
notar que para el 2010 esta se halla en el 3.73%, tasa que ha crecido frente a la
del aflo 2009 gque se ubica en el 0.36%, es decir existe una tendencia positiva de

crecimiento.
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TASA DE VARIACION ANUAL DEL PIB
(miles de dolares de 2000)

Grafico 2-2 Tasade variacion anual del PIB.
Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

Esta tendencia se debe principalmente a una mejor administracién de la industria
petrolera por parte del estado, lo que permite revertir la tendencia presentada
entre el afio 2008 y el 2009, esto se puede ver claramente en el gréfico 2.1, donde
a pesar de que el PIB continua creciendo, este crecimiento es leve para

posteriormente en los afios 2009 y 2010 mantener un crecimiento mas acelerado.

Para el 2011 de acuerdo a Patricio Rivera actual Ministro de Finanzas en una nota
expuesto por el diario “El Universo” del jueves 04 de noviembre del 2011, indica
gue se espera un crecimiento del PIB del 5%, ejemplo claro del como la economia

ecuatoriana se encuentra en crecimiento.

2.4 Producto Interno Bruto Per Capita.

El PIB per cépita mide el ingreso hipotético por habitante en el pais mas no asi su

distribucion.

Podemos observar en la grafica 2.3, que hay una tendencia creciente del PIB per
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capita llegandose a situar en el 2010 en 1761 ddlares 2000.

Esta tendencia creciente de PIB per cépita alienta al sector inmobiliario, y por

ende el incremento de la oferta inmobiliaria en el pais.

Es claro ver como existe una reduccion del PIB per capita entre el afio 2008 y el

2009, producto de la crisis mundial que repercutié en nuestro pais.

El periodo entre el 2009 y el 2010 se muestra como una etapa de recuperacion, la
tendencia o perspectiva para el 2011 es que esta tendencia de crecimiento se

mantenga.

PIB PER CAPITA
(doélares 2000)
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Grafico 2-3 PIB Per Cépita.
Fuente: Banco Central del Ecuador.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

2.5 Producto interno bruto de la construccion.

El sector de la construccion en el afio 2011 representa el 10% (estructura
porcentual a precios de 2000) del PIB en el Ecuador, es uno de los sectores mas
sélidos y dinamicos del pais, es también un gran generador de empleo
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involucrando principalmente a la mano de obra no calificada, aspecto relevante y

caracteristico de este sector.

El PIB de la construccion, involucra tanto la obra publica asi como también la obra
privada, como ya se menciond anteriormente el sector de la construccion tiene
una tendencia creciente como se puede ver en el grafico 2.4, al proyectar esta
tendencia, se puede prever que a futuro el PIB de la construccion seguird en

alza.

PRODUCTO INTERNO BRUTO DE LA CONSTRUCCION
(millones de dolares del 2000)
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Gréfico 2-4 PIB de la Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Respecto a la tasa de variacion del PIB en la construccion, podemos ver las
fuertes variaciones que ha presentado en los ultimos afios, pese a esto entre el
afio 2009 y 2010 se evidenciar como el sector de la construcciébn se ha
estabilizado llegando para el 2010 a una tasa de variacion de 4.48% en relacion a
los afios anteriores asi por ejemplo en el 2008 donde presentdé una tasa de

variacion de 13.85%.
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Las diferentes acciones que ha tomado el gobierno asi por ejemplo inyecciones
fuertes de capital con fines de reactivar el sector de la construccion se evidencia
en obras civiles tales como vialidad, hidroeléctricas, aeropuertos, asi como
también en el sector inmobiliario donde ha hecho importantes aportaciones, todos
esto ha generado un crecimiento reflejados en indicadores como el PIB de la

construccion.

TASA DE VARIACION PIB DE LA CONSTRUCCION
(miles de ddlares de 2000)

Gréfico 2-5 Tasa de Variacion PIB de la Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

2.6 Inflacion.

La Inflacion se define como “el crecimiento continuo y generalizado de los precios
de los bienes y servicios y factores productivos de una economia a lo largo del
tiempo™, en la practica la inflacién es medida por la variacién del indice de

Precios al Consumidor (IPC).

Es importante notar como se dio el aumento de los precios en el 2008, fenomeno
causado por la crisis mundial donde los precios de la canasta basica subieron
considerablemente, la inflacion anual para agosto del 2008 llegd 10.02%,
actualmente a febrero del 2011 la inflacién anual esta en el orden de 3.39%.

“Cita textual: ECONLINK; http://www.econlink.com.ar/definicion/inflacion.shtml; “Inflacién”. |
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De acuerdo a Patricio Rivera actual Ministro de Finanzas en una nota expuesto
por el diario “El Universo” del jueves 04 de noviembre del 2011, indica que la
inflacion esperada para el 2011 es de 3.6%, lo que indica una continuidad en la
tendencia lo que beneficia a la sociedad en general.

Sin embargo la inflaciébn anual registrada en agosto del 2011 esta en el 4.84% de

acuerdo al Banco Central del Ecuador.

INFLACION ACUMULADA DEL PERIODO ENERO-AGOSTO DE CADA ANO

] 2.48%
2.00%
1.57%

2002 2003 2004 2005 2009 2010

Gréfico 2-6 Inflacion anual.
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

2.7 Riesgo pais.

“El riesgo pais es un indice que intenta medir el grado de riesgo que entrafia un
pais para las inversiones extranjeras™. Los indices del riesgo pais son
indicadores simplificados e imperfectos de la situacién de un pais, se valen de la
economia de escala y representan uno de los elementos a ser considerados en la

toma de decisiones.

® Cita Textual: ECONLINK; http://www.econlink.com.ar/definicion/riesgopais.shtml; “Riesgo Pal's”l
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La influencia del riesgo pais en la construccion es directa, los inversionistas
evallan estos indices a fin de tener una idea global de la situacion del pais en
cuestion nivel de riesgo frente a una inversion dada. El sistema financiero y el
grado de credibilidad afecta de manera directa a la inversion tanto interna como

externa.

RIESGO PAIS
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El riesgo pais en el Ecuador ha tenido gran variabilidad, segun cifras del Banco

Gréfico 2-7 Riesgo pais.
Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

Central, en el afio 2000 (afio en que se adoptd la dolarizacion), este riesgo pais
alcanzo los 4712 puntos, paulatinamente este riesgo ha venido decreciendo.

Al asumir la presidencia Rafael Correa, el riesgo pais se encontraba en 827
puntos, en enero del 2009, este riesgo crecidé sustancialmente ubicdndose en
4731 puntos, actualmente y como vemos e la grafica 2.7, para agosto del 2011

este riesgo pais se halla en 872 puntos ligeramente superior al mes anterior.
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2.7.1 Inversion extranjera directa.

De acuerdo al Banco Central del Ecuador, para el tercer trimestre del 2010, se
registro un saldo neto de Inversion Extranjera Directa de 149.3 millones de
dolares, la inversion extranjera directa en la rama de la construccion para este
periodo es de apenas 1 millén de délares, lo que representa una amenaza para

este sector.

2.8 Remesas de migrantes.
La remesa de los migrante representa uno de los pilares de la economia
ecuatoriana, actualmente representa la segunda fuente de ingresos al pais

después del petrdleo.

Estos ingresos provenientes del migrante alivian de gran manera la economia
ecuatoriana e inyecta recursos justamente a los sectores mas pobres que por la
dificil situacion existente en el pais y la falta de oportunidades se vieron e la
necesidad de salir en busca de ingresos y oportunidades para tener una mejor

calidad de vida.

REMESAS MIGRANTES
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Gréfico 2-8 Remesas migrantes.
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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Segun los ultimos reportes publicados por el Banco Central, al tercer trimestre del
2010 se registra un ingreso de 612 millones de dolares, cifra que al ver la grafica
2.8 se encuentra por debajo al promedio de afos anteriores donde por ejemplo en
el cuarto cuatrimestre del 2007 esta cifra se encontraba en el orden de 825.6

millones de délares.

La crisis econémica en Espafa, afecto el ingreso de los migrantes debido a que
se genero un incremento en el desempleo de ese pais razén por la cual podemos
notar en el grafico 2.8 el decremento que ha existido frente a afios como el 2006 y
el 2007.

De acuerdo al Banco Central, en el afilo 2009 se envié $2.495, 4 millones de
dolares frente a los $ 2.821,6 millones enviados en el 2008 representando una
caida del 11,6%.

La tendencia analizando las cifras desde el 2007 es a la baja, los paises con
mayor acogida al migrante ecuatoriano son principalmente Estados Unidos,
Espafia e Italia, en el grafico 2.9 podemos ver el nivel de aportes por pais en el

ultimo trimestre de cada afo.

REMESAS DE MIGRANTES POR PAISES AL CUARTO
TRIMESTRE EN PERIODO DEL 2007 - 2010
(millones de délares)

™ Estados Unidos ™ Espafia ™ [talia ™ Otros

2007 (IV)
2008 (IV)
2009 (IV)
2010(1V)

Grafico 2-9 Remesas migrantes por paises.
Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
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La crisis econdmica mundial trajo consigo repercusiones que afectan
directamente a los ingresos del migrante y de manera proporcional al sector

inmobiliario del pais ya que parte de estos ingresos se destinan a la construccion
de bienes inmuebles.

2.9 Tasa de desempleo.

El sector inmobiliario y el de la construccibn en general es uno de los mas
importantes generadores de empleo del pais, se destaca de otros sectores por
contratar mano de obra no calificada dando una oportunidad de empleo frente a

las limitadas alternativas que muestra el mercado en general.
De acuerdo al Banco Central, en marzo del 2011 esta en orden de 7.04%

Al realizar una evaluacion del grafico 2.10, podemos ver que la tasa de

desempleo total fluctia siendo este un termémetro de la situacion que afronta el
Ecuador.

Tasa de Desempleo
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Grafico 2-10 Tasa de desempleo
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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La ciudad que registra una mayor tasa de desocupacion es Guayaquil con un
7.58% a diciembre del 2010, en Quito por otro lado esta tasa es del 4.32%.

Tl 1
Tasa de Desocupacién Total \ i . | |
! | |

Machala “*
Ambato \\

TASA DE DESOCUPACION Cuenca | ¥
A DICIEMBRE DEL 2010 ‘

Tasade
Quito Guayagquil Cuenca Ambato Desocupacién
Total
W Quito Guayaquil Cuenca Ambato Machala Tasa de
Desocupacion Total 4.32% 7.58% 2.54% 3.21% 4. 38% 6.11%
—

Grafico 2-11 Tasa de desempleo.

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Por otra parte un indice alarmante en el Ecuador es la subocupacién, en
diciembre del 2010 esta cifra se ubicé en el 47.13% y el mayor porcentaje de
subempleo a esta fecha en el registro del Banco Central por ciudades fue en

Machala, alcanzando un 51.58%.
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31.91% 44.34% 38.03% 46.65% 51.58% 47.13%

Grafico 2-12 Tasa de subempleo.
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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La iniciativa del Gobierno de inyectar recursos a la construccién ha permitido
mantener las plazas de trabajo, sin embargo la hostilidad del Gobierno para con el
sector privado en general, ha provocado que el desempleo y el subempleo se

den, ya que la inversion privada no llega de manera fuerte.

2.10Sector financiero.

2.10.1 Cartera hipotecaria y IESS.

Uno de los principales motivos por lo que el sector inmobiliario ha crecido, es por
el desarrollo en la tltima década de la financiacion hipotecaria.

En mayo del 2009, el sistema bancario desembolso 34.6 millones de ddlares en
créditos hipotecarios, aproximadamente el 51% de lo que se desembolsé en junio
del 2008 con 70.8 millones, aspecto que amenazé fuertemente al sector

inmobiliario.

El IESS invirti6 $400 millones para comprar la cartera hipotecaria y de
titularizaciones de los afiliados que han mantenido deudas con la banca privada,
con el fin de reactivar el sector inmobiliario invirtiendo los recursos liquidos del

IESS en activos seguros y rentables.

Actualmente existe apertura del sistema financiero con el impulso de los créditos
hipotecarios y el apoyo del gobierno mediante los diferentes programas
destinados a los profesionales de la construccion y los bonos de viviendas para
las familias. De manera global se puede decir que los desembolsos del sistema
financiero en créditos de vivienda han crecido en 68,2% desde julio 2008 hasta
agosto de 2010.

La participacién del IESS crecié del 0% de monto concedido en 2007, al 41% en
el 2010, los rangos de crédito mas apetecidos y otorgados oscila entre $15.000 y
$75.000 ddlares.

La cartera promedio en Guayaquil es de alrededor de $46.000, mientras que en

Quito es de cerca de $40.000. (Segun Vision Inmobiliaria Guayaquil 2010 —
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El IESS actualmente esta entregando créditos hipotecarios a sus afiliados en

condiciones mas favorables que la baca privada con mayor plazo y menores tasas
de interés.

Hasta junio del 2010, el monto de créditos hipotecarios concedido por el IESS fue
de 219°000.000 representando el 40.93%, los créditos hipotecarios registrados en

los dltimos afios son como se muestra en la grafica 2.13.

Credito Total
(millones de ddlares)

® Credito Total

10,1149 174797 14,247.0 1441623

Enero 2007
Enero 2008
Enero 2009

Enero 2010 /

Grafico 2-13 Crédito hipotecarios concedidos por el IESS.
Fuente: Banco Central del Ecuador .
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

En el grafico 2.13 podemos notar como el volumen de crédito se ha ido

incrementando segun los datos del Banco Central, llegando a enero del 2010 con
14416.3 millones de ddlares.

Esta apertura en los créditos hipotecarios permite una expansion del mercado
inmobiliario, las politicas gubernamentales han permito una expansion de este

mercado, tendencia que continua o se proyecta a la alza.
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2.10.2 Crédito por instituciones financieras privadas.
El financiamiento por parte de las entidades bancarias privadas hasta antes de la
crisis era del 70% del costo de la vivienda en plazos a ser pagado entre 15y 20

anos.

A raiz de la crisis econdmica, las entidades bancarias daban un crédito tope de
hasta el 60% del valor de la vivienda a ser pagado en un plazo maximo de 7 afos.
Actualmente las condiciones bancarias estan mas abiertas lo que facilita el crédito

para las personas.

El Banco Central del Ecuador ha fijado una tasa de interés activa referencial
vivienda del 10.55% de acuerdo al “Boletin Cifras Econdmicas del Ecuador Marzo
2011”.

2.10.2.1 Captaciones de la banca privada.

“Los depositos en el Sistema Financiero (empresas y hogares) alcanzaron en
enero de 2011 USD 17,180 millones (33% del PIB), frente a USD 17,485 millones
(33.6% del PIB) registrados en diciembre de 2010. La tasa de crecimiento anual
fue 20.5% en enero de 2011 y 23% en diciembre de 2010.™.

2.10.2.2 Volumen de créditos en la banca privada.

Se estima de acuerdo al Banco Central, que hasta enero del 2011, se ha otorgado
por parte del sistema financiero privado un volumen de crédito de 1284 millones,
gue representa una reduccion mensual de 409.85 millones y equivale a una tasa

de crecimiento mensual de -24% y un crecimiento anual de 39%.

4 Cita Textual: Banco Central; Estadisticas Macroeconémicas Febrero 2011”; lamina 63. |
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2.10.3 Créditos gubernamentales.
El Gobierno Nacional tiene un especial interés de impulsar la vivienda popular.
Con el fin de reactivar la construccion, se esta incentivando mediante créditos

hipotecarios, bonos de vivienda, y financiamiento para los constructores.

El Gobierno plantea créditos a considerarse para acceder a soluciones
habitacionales, solucion que apoya y colabora con la clase media y baja del pais
mediante una inyeccion de 200 millones de dolares al Banco del Pacifico,

generando con este movimiento 140 mil empleos a nivel nacional.

2.11Conclusiones y perspectivas a corto plazo.

« ElI sistema financiero es la medula de la construccion y del sector
inmobiliario, el nivel de desembolso de la bancada y el crédito representa
uno de los ejes importantes para el desarrollo de este sector, el IESS al
tener una politica de créditos hipotecarios a sus afiliados en condiciones
mas favorables que la baca privada, contribuye para que el area
inmobiliaria crezca.

« La politica estatal actual, tiene una tendencia a favorecer el sector
inmobiliario de las clases media y baja, siendo rentable actualmente
incursionar en el sector inmobiliario de este tipo gracias a su tendencia
creciente, prueba de esto es que el porcentaje del PIB en vivienda ha
tenido tendencia creciente.

« El gobierno tiene la capacidad de influir en el crecimiento econémico a
través de la politica fiscal y la politica monetaria, asi como politicas que
afectan el comercio y la inversion en el sector de la construccion, tales
como incentivos al constructor, incentivos al demandante del inmueble, sin
embargo el crecimiento econdmico del pais (ingreso de divisas) dependera
a un futuro inmediato del precio del barril de petréleo y de la recuperaciéon
de la economia mundial la misma que en el 2010 ya empezd a
estabilizarse.

« La inflacion esperada para el 2011 es de 3.6%, lo que indica una
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continuidad en la tendencia en los ultimos afos, sin embargo los ultimos
aportes del Banco Central indican que la inflacion se ubica en el orden de
4.84% para agosto del 2011.

« Es de vital importancia que la inversion extranjera directa crezca en el pais
se, registro para el tercer trimestre del 2010 una IED de 149.3 millones de
dolares, en la rama de la construccion para este periodo es de apenas 1
millon de dolares, dicho esto, es necesario que las politicas
gubernamentales generen condiciones apropiadas para fomentar la
inversion, asi tanto el empleo como la estabilidad crecera.

« El campo de la construccién tiene un importante papel dentro el empleo en
el Ecuador, ya que recoge a la mano de obra no calificada.

« Se puede divisar a continuacion el siguiente cuadro comparativo donde se
evalla de manera general la situacion de los mas importantes agregados

econdmicos.

Entorno Microeconémico

Agregado econdmico Situacion Comentario

En alza, mejor economia

Producto Interno Bruto .
ecuatoriana.

D B

L Se mantiene estable
Inflacion &
respecto a afios pasados
. . Alto pero con tendencia a la
Riesgo pais

baja.

Inversion extranjera directa Poca inversion extranjera.

&

Remesas de migrantes Con tendencia a la baja.

Tasa que se ha mantenido

Tasa de desempleo . ~
similar a afios pasados.

Mejora de situacion

Sector financiero X .
financiera.
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3 INVESTIGACION DE MERCADO.
3.1 Investigacion de mercado.

3.1.1 Introducciodn.

Es de vital importancia para el proyecto conocer la situaciébn del Mercado
Inmobiliario, estudio que concentra un analisis en cuanto a la oferta y demanda
gue influye en el proyecto, con el fin de analizar el impacto que tendra referente a

la aceptacion y preferencias de la gente.
Los datos que se muestran a continuacion tienen por fuente:

Gridcon Consultores.- empresa ecuatoriana dedicada a la consultoria de

mercadeo y desarrollo inmobiliario del Ecuador.

Market Watch.- empresa ecuatoriana dedicada a suministrar informacion

inmobiliaria de las principales ciudades del pais.

El Mercado Inmobiliario de Quito ha aumentado en los Ultimos afios, mostrando
un crecimiento desde la crisis financiera que afect6 al Ecuador a fines de los afios
90’s, prueba de esto la creciente oferta reflejada afio tras afio, en el 2011 esto se
evidencia en la gran cantidad de proyectos localizados a lo largo de la ciudad y la
creciente demanda fruto de las facilidades financieras como créditos y bonos
otorgados por el gobierno y la banca privada.

El andlisis de oferta y demanda que se presenta en este estudio contempla una
vision macro de la ciudad de Quito para luego enfocarnos en la situacion del
proyecto Toulouse, analizando las fortalezas y debilidades con el fin de tener un

alto nivel de absorcion.

3.1.2 Analisis de la demanda.

La demanda es uno de los principales componentes dentro del mercado

inmobiliario, el conocimiento de la misma permite enfocarnos de manera directa
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en las preferencias de la gente en cuanto a localizacion, tipo de vivienda, metraje,

precio y caracteristicas individuales inherentes a cada proyecto.

La demanda en el sector inmobiliario en la ciudad de Quito se ha incrementado en
los ultimos afios, de acuerdo a MarketWatch a diciembre del 2009, el porcentaje
de hogares que no poseen vivienda propia era de 44%.

Disposicion de vivienda en hogares
de Quito

® No tiene
vivienda

W Si tiene
vivienda

Gréfico 3-1 Disposicion de vivienda en hogares de Quito
Fuente: MarketWatch 2009
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Es importante mencionar que los estudios de demanda realizados por empresas
como Gridcon y Market Watch no han tenido una continuidad afio tras afio, sin
embargo se ha recopilado informacion que permite tener una idea general de la
situacion de demanda para realizar una proyeccion al 2011.

Gridcon considera que las principales caracteristicas de demanda de vivienda no
varian en gran medida en ciudades grandes hasta por periodos de 3 afios, en
ciudades pequefias esta variacidbn permanece mas estable hasta por 5 afios, sin
embargo es importante tener en cuenta que la situacion economica del pais ha
cambiado en los ultimos afos, aspectos que ha influenciado de manera directa en

la demanda.

Como fuente principal de consulta se ha considerado el dltimo estudio de
demanda realizado por Gridcon “Estudio de demanda de vivienda de la ciudad de

|
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Quito”, estudio que tiene por periodo de andlisis 3 afios por considerar a Quito

como una ciudad grande en el periodo de analisis considerado del 2005 al 2007.

3.1.2.1 Intencion de compray plazos de adquisicion de vivienda.

De acuerdo a Gridcon, la intencién de compra de vivienda en Quito para el afio
2005 mostraba un 38% para una intencion de compra positiva a tres afios de esto
en el 2007 esta intencion de compra de los hogares Quitefios por adquirir una

vivienda subi6 al 39%.

A manera de proyeccion se puede indicar que la intencion de compra de vivienda
para el afio 2011 tendré cifras mayores a las del periodo 2005 - 2007, esto gracias
a las facilidades financieras existentes actualmente y a las politicas
gubernamentales que han colaborado con el crecimiento del sector inmobiliario

despertando el interés de la gente por adquirir vivienda.

Intencion de compra periodo 2005 - 2007
Quito

2005

2007

m Si piensa comprar * No piensa comprar

Gréfico 3-2 Intenciéon de compra en Quito periodo 2005 — 2007.
Fuente: Gridcon Enero 2009
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Respecto a los plazos de adquisicion de vivienda, con excepcién de los estratos
medio y medio alto, este plazo tiende a ser mayor asi por ejemplo de acuerdo a
Gridcon el promedio general de esta variable ha subido ligeramente del 2.33 afios

a 2.35 afos.
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Plazo de Adquisicion de Vivienda

Grafico 3-3 Plazos para adquisicion de vivienda en Quito.
Fuente: Gridcon Enero 2009

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Esta tendencia constante tiende a mantenerse, en la actualidad pese a las
facilidades existentes para la consecucion de crédito, un gran freno para el plazo
de adquisicion representa el pago de la entrada que es generalmente del 30% del
valor de la vivienda el mismo que debe ser cancelado previo a la entrega, pago

que normalmente se lo realiza durante el periodo de construccion.

3.1.2.2Condicion de vivienda.
La situacion de los hogares para el periodo 2005 — 2007 en Quito proporciona los

siguientes datos.

Es importante notar que de los hogares que no poseen vivienda propia, el mayor
porcentaje de estos arrienda, también es destacable que ha disminuido el

volumen de hogares que habitan una vivienda propia.
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2005 2007

® Arrendada ™ Propia Cedida ™ Anticresis ® Arrendada ¥ Propia ¥ Padres

4%.|0%

11%
_g—

Grafico 3-4 Condiciones de vivienda en Quito periodo 2005-2007.
Fuente: Gridcon Enero 2009
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

3.1.2.3 Tipo de vivienda preferido y finalidad de la misma.

Este es uno de los principales factores a considerarse, para realizar una oferta

adecuada que vaya acorde a las preferencias del cliente.

De acuerdo a la investigacion realizada por Gridcon, la preferencia de la gente
para el afio 2005 se contempla en casas 86.80% y departamentos 13.20%, estos
valores luego de analizar el afio 2007 vemos que practicamente no han variado
manteniéndose en casas 87% y departamentos 13% como se muestra el
siguiente gréfico.

Preferncias de la Demanada en Quito
Periodo 2005 - 2007

m Casas ™ Departamentos

87%

Grafico 3-5 Preferencias de la Demanda en Quito periodo 2005-2007.
Fuente: Gridcon Enero 2009

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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De estos porcentajes en todo estrato social en Quito, la finalidad de adquirir una
vivienda principalmente es la de vivir en ella como se indica a continuacién, donde

las cifras permanecen relativamente constantes.

Intencién de compra - Vivir en ella

100,00%
89,80% 91,20% 90,00%

87,90%
31.00% 83,20% 83,10%

90,00%

)0
80,00% 77,80%

70,70% 71,70%
70,00%
60,00%
50,00% ™ 2005 Vivir en Ella
o7, ® 2007 Viviren Ella
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%

0,00%

Medio Alto Medio Tipico Medio Bajo

Grafico 3-6 Intencién de compra en Quito — vivir en ella periodo 2005-2007.
Fuente: Gridcon Enero 2009
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Sin embargo la tendencia de adquirir una vivienda por inversion registrada en el
periodo 2005 a 2007 especialmente principalmente en los niveles altos ha

aumentado como se ve en la gréfica siguiente.

Intencién de Compra - Como Inversién / Arrendarla

28,30%

22,209

18,20% ™ 2005 Como Inversion
16,80% / Arrendarla
® 2007 Como Inversion
12,10% / Arrendarla
10,20%
' B

Medio Alto Medio Tipico Medio Bajo

Gréfico 3-7 Intencidon de Compra en Quito—-inversion / arrendarla 2005-2007.
Fuente: Gridcon Enero 2009

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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Esta tendencia creciente en la compra de vivienda por inversion refleja la
situacion economica favorable que se da para adquisicion de vivienda en el pais

tras la serie de medidas gubernamentales y créditos que contribuyen con este fin.

3.1.2.4 Preferencias de vivienda en cuanto a sectores de Quito.

Segun Gridcon, en el 2007 la demanda inmobiliaria en Quito fue mayor en el norte
de la ciudad, comparado con otros sectores como el centro, el sur o los valles, asi
por ejemplo el 46.74% de la demanda hablando en todos los niveles sociales
prefieren el norte de la ciudad, la preferencia para el sur de Quito se indica en el
34.52%, para el centro 3.97% y el 15.98% restante se distribuye entre los
diferentes valles de Tumbaco, Chillos, Cumbaya y Calderbn como se puede ver

en el gréfico 3.8.

El proyecto Toulouse se encuentra ubicado al norte de la ciudad de Quito y esta
dirigido para un nicho de mercado medio tipico — medio alto, ahora bien
realizando un analisis mas a detalle de la zona de interés para el proyecto (zona
norte), y desglosando la preferencia de la gente por nivel socioeconémico

tendremos como resultado el gréafico 3.9.

Preferencias por sectores de Quito 2007

Valle de Cumbaya Valle de Calderdn
\ 4%

y Tumbaco
Valle delos Chillos 7%

RN -

Centro

4%\
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Grafico 3-8 Preferencias por Sectores de Quito-2007
Fuente: Gridcon Enero 2009
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Con estos datos podemos apreciar que el lugar preferido para adquirir una
vivienda en el 2007 era el norte de la ciudad de Quito con una preferencia del
73.2% para la clase alta, 70.8% para la clase media alta y 49.9% para la clase
media tipica, datos que han bajado respecto al 2005 gracias al auge inmobiliario

gue ha tenido los valles y la preferencia de estas clases sociales por habitarlos.

Sector Norte de Quito - Preferncias por Nivel Social
2007

Bajo
16,9%

Medio Bajo
18,9% &

Medio Alto
70,8%

Grafico 3-9 Sector Norte - Preferencias por nivel social en Quito-2007
Fuente: Gridcon Enero 2009
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

3.1.2.5 Tamano de la vivienda.

El tamafio de la vivienda en los hogares quitefios tiene una ligera tendencia a la
baja, en hogares de todo estrato social excepto en el estrato bajo donde el area
de vivienda deseada de acuerdo a la investigacion realizada por Gridcon en el
2007 subié en 10 m?.
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Esta reduccion de los tamafos de las viviendas se debe principalmente al costo
del metro cuadrado, tratando de ajustar un presupuesto que contemple una
vivienda con un metraje basico, otro factor es el tamafio de la familia el mismo

gue se ha visto reducido frente a generaciones pasadas.

Preferencias por Area en Quito periodo 2005 - 2007
(m2)

Medio Alto Medio Tipico Medio Bajo

m 2005 N 2007

Grafico 3-10 Preferencias por area en Quito periodo2005-2007.
Fuente: Gridcon Enero 2009.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

3.1.2.6 Preferencia de precios en inmuebles y capacidad de

compra.
De acuerdo a Market Watch se ha elaborado rangos de precios dentro de los
cuales se ha evaluado porcentajes de la poblacibn que de acuerdo a sus

preferencias y capacidad de pago pueden acceder a la compra de viviendas.
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Preferencia de precios en inmuebles y capacidad de compra
p0[1}:]

* Hasta 20000

» 20000 a 35000

™ 35001 a 50000

» 50001 a75000

®™ 75001 a 90000

® 90001 en adelante

Grafico 3-11 Preferencias de precios en inmuebles y capacidad de compra.
Fuente: Market Watch 2008.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
3.1.2.7Formas de pago
Segun la Market Watch, la tendencia de adquisiciébn de vivienda y oficinas ha

subdividido en tres formas de pago siendo estas:

e Crédito / contado
e Al contado

e A crédito

Para el afio 2008, se muestra que la tendencia de pago de la demanda para
vivienda es del 41% para crédito/contado, al contado el 27% (compra al contado
de vivienda por migrantes) y el 32% restante mediante crédito de entidades

financieras.

Actualmente existe una tendencia creciente en las formas de pago al

contado/crédito y a crédito puesto que las tasas de interés han bajado.
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Formas de Pago de Inmuebles

m Crédto / Contado
m Al contado

® A crédito

Crédto / Contado Al contado A crédito

Gréfico 3-12 Formas de pago inmuebles.
Fuente: Market Watch 2008

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

3.1.2.8 Cuota mensual por pago de vivienda.

Con el fin de evaluar la cuota mensual que podria un determinado hogar pagar
para adquirir una vivienda, Market Watch en el 2008 realizé una evaluacion donde
se estipularon montos que van desde los 200 dolares/mes en adelante,

concluyendo los siguientes resultados.

Cuota mensual por pago de vivienda en Quito

2008

* Hasta 200
» 201 a 400
® 401 a 600
» 601 a 800
® 801 a 1000

™ 1001 en adelante

Grafico 3-13 Cuota mensual por pago de vivienda en Quito.
Fuente: Market Watch 2008
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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El proyecto Toulouse, esta previsto llegar a la clase media y media alta con
cuotas que entran en el rango de 601 a 800 y 801 a 1000 dolares mensuales, si
seguimos con estos valores podemos notar que el proyecto dentro de la
preferencia de la gente estd en un rango de aceptacion por pago de cuota

mensual de 5% y 3%.

3.1.3 Perfil del cliente.

El perfil del cliente est&4 dado por la siguientes caracteristicas:
Nivel socioeconomico: Medio / Medio alto.

Promedio familiar: hasta 4 personas.

Ingresos familiares: $2000 a $3000 USD mensuales.

Tipo de vivienda preferencial:

e Suites

e Departamentos de 2 a 3 dormitorios
Interés de compra:

e Para vivir.

e Por negocio.

3.1.4 Andlisis de la oferta.

El andlisis a realizarse involucra un componente general de la situacion en cuanto
a oferta en Quito para posteriormente realizar un estudio de la competencia
existente mas directamente relacionado con el proyecto Toulouse, todo esto con
la finalidad de establecer estrategias que permita al proyecto posicionarse de
mejor forma en las preferencias de la gente, reduciendo el riesgo frente a la

competencia.
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3.1.4.1 Oferta de vivienda en Quito.

Como punto de partida en este andlisis, es importante mencionar una divisién de

la zona con el fin de identificar claramente los limites y definir con mejor precision

las areas de estudio. Para efecto del estudio la sectorizacion de la ciudad de

Quito, consideraremos los limites tomados por la empresa Gridcon, siendo estos:

Sector Limites
Norte Sur

Norte Intercambiador de Carcelén, | Av.: Universitaria, Pérez Guerrero,
Av. Mariscal Sucre. Patria, Ladron de Guevara.
Av.: Universitaria, Pérez

Centro | Guerrero, Patria, Ladrén de |Av. 24 de Mayo
Guevara.

Sur | Av. 24 de Mayo Canton Mejia (INIAP)

Tabla 3-1 Zonas de Quito - Limites.
Fuente: Gridcon (Revista Proyecta Edicion 2).

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

También se encuentran los Valles, siendo estos:

« Valle de los Chillos

« Valle de Cumbaya — Tumbaco

« Valle de Calderén

« Valle de Pomasqui

De acuerdo a esta distribucion, el proyecto Toulouse se encuentra ubicado en la

zona norte de la ciudad de Quito.

Erick Bermeo Bonilla
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Ubicacion Proyecto
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Grafico 3-14 Ubicacion del proyecto — Sectores de Quito.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Entre los afios 2006 y 2010 la oferta de vivienda ha sido considerable, asi de

acuerdo a Gridcon, para el periodo mencionado la oferta de vivienda (casas y

departamentos) en Quito y los Valles ha llegado a un namero de 3991 proyectos

de vivienda, siendo el 2007 el afio en que mas proyectos se registraron siendo un

24.4% del total de estos 5 afios.

Afio Numero de %
Proyectos

2006 701 17,6%
2007 974 24,4%
2008 842 21,1%
2009 754 18,9%
2010 720 18,0%
Total 3991

Tabla 3-2 Oferta de proyectos periodo 2005 -2010.
Fuente: Gridcon (Revista Proyecta Edicion 2)
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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Oferta de Proyectos en Quito
Periodo 2006 - 2010

Grafico 3-15: Oferta de proyectos de vivienda en Quito periodo 2006 - 2010
Fuente: Gridcon (Revista Proyecta Edicion 2)
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

La grafica indicada muestra el total de proyectos de vivienda ofertados afio tras

afo, esto incluye casas y departamentos.

Detallando de mejor manera por zonas y para el caso concreto de departamentos

tenemos los datos que se muestran a continuacion.

Norte 300 424 366 301 219
Sur 27 27 35 32 24
Centro 6 4 5 3 4
Valle de Calderon 3 4 9 9 9
Valle de Cumbaya -

Tumbaco 29 44 35 26 15
Valle de Los Chillos 7 16 11 13 8
Valle de Pomasqui 5 5 4 6 3
TOTAL 377 524 465 390 282

Tabla 3-3 Oferta de departamentos en Quito por zonas —periodo 2006 -2010
Fuente: Gridcon 2009
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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Total depatamentos ofertados en Quito
Periodo 2006 -2010

524
465
I |

2007 2008 2009

™ Total Depatamentos Ofertados en Quito

Grafico 3-16 Total departamentos ofertados en Quito periodo 2006 -2010.
Fuente: Gridcon 2009.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

Total depatamentos ofertados norte de Quito

Periodo 2006 -2010
424

® Total departamentos ofertados norte de Quito

Grafico 3-17 Total departamentos ofertados en norte Quito 2006 -2010
Fuente: Gridcon 2009

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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Como podemos notar en el grafico anterior, los departamentos ofertados en el
norte del ciudad de Quito tiene un pico en el afio 2007 con 424 unidades, para el
afio 2010 la cantidad de proyectos de departamentos ofertados ha disminuido a
219 unidades.

3.1.4.2 Oferta por metros cuadrados en la ciudad de Quito.

El metraje promedio de los departamentos ofertados en el periodo considerado
del 2006 al 2010 en la ciudad de Quito, permanece constante desde el 2006 al
2008, a partir de este punto el metraje baja, efecto que puede deberse al
incremento de los costos del metro cuadrado a manera de compensacion para

que el precio promedio del departamento no altere en gran medida.

Totales de area promedio m2 ofertados en Quito

104 104 105
93 -
I 67,08
2006

2007

2008
2009
2010
Toulouse

2011

Area promedio de departamentos ofertados en Quito (m2)

Gréfico 3-18 Totales de area promedio ofertados en Quito periodo 2006 -2010
Fuente: Gridcon 2009
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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El proyecto Toulouse tiene un area promedio ponderada para departamentos de
67.08m?, lo que indica tener unidades de departamentos mas pequefias que lo
que se ha venido observando en oferta en afios anteriores; el proyecto contempla
gran numero de suites de bajo metraje lo que influye en el area promedio ofertado

en el proyecto.

3.1.4.3Precio promedio del m? de departamentos de Quito.
En cuanto al precio promedio por metro cuadrado, de acuerdo a Gridcon en el
periodo considerado 2006-2010, los precios han tenido variaciones considerables

como se describe en el cuadro a continuacion.

2006 2007 2008 2009 2010

Norte 758 795 880 901 1024
Sur 395 412 478 514 598
Centro 516 687 689 787 827
Valle de Calderdn 418 393 476 476 582
Valle de Cumbaya -

Tumbaco 768 857 928 928 1002
Valle de Los Chillos 522 487 509 546 591
Valle de Pomasqui 447 496 530 503 382
TOTAL 670 718 800 665 922

Tabla 3-4 Precio promedio del m? en Quito por Zonas —periodo 2006 -2010

Fuente: Gridcon 2009
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Es importante considerar que este cuadro de resumen considera a todos los
estratos sociales, pero resulta un buen indicador del como han fluctuado los

valores del precio del metro cuadrado.
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Precio promedio del m2 en Quito
Periodo 2006 -2010

922
800
718
670, I 665,

2006 2007 2008 2009 2010

® Precio promedio del m2 en Quito

Gréfico 3-19: Precio promedio del m2 en Quito periodo 2006 -2010.

Fuente: Gridcon 2009.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
Ahora bien, si realizamos un andlisis mas profundo del sector de interés (sector

norte de Quito), veremos la variacién del rango de precios por metro cuadrado de
la zona, obteniendo por valores:

Precio promedio del m2 en el norte de Quito
Periodo 2006 - 2010

1024

880 901 899
| i I I

2006 2007 2008 2009 2010

Toulouse
2011

Grafico 3-20: Precio promedio del m2 en el norte de Quito periodo 2006 -2010

Fuente: Gridcon 2009
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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Esto indica el como el area norte de Quito ha ido incrementando en costo del
metro cuadrado hasta llegar en el 2010 a 1024 délares /m?, es decir como ya se
analizé debido a la preferencia de la gente por esta zona, los costos se han ido
elevando obedeciendo a la ley de la oferta y demanda.

El precio promedio ponderado del proyecto Toulouse es de 899 délares/m?, valor
gue al comparar con el costo del metro cuadrado promedio sefialado por Gridcon

para el 2010, es inferior como se indica en la grafica 3.20.

Siendo el precio uno de los principales factores que influye en la compra de un
inmueble, el proyecto Toulouse se muestra con una clara ventaja respecto a

precios.

3.1.4.4 Oferta en el sector.

El objeto de estudio de competencia del sector de influencia del Proyecto
Toulouse es realizar un andlisis de las ventajas y desventajas que el proyecto

presenta frente a proyectos del sector.

Es importante realizar este andlisis de investigacion de mercado sectorial ya que
nos permite comparar caracteristicas como precio de venta, financiacion, metraje
(areas), tiempos de entrega, frecuencia de ventas, atractivos como areas verdes
y/lo zonas comunales, caracteristicas que permiten evaluar la posicion del
proyecto identificando sus fortalezas y debilidades proyectando de esta manera
una estrategia de ventas que permita tomar ventaja y posicionarse de mejor

manera que la competencia.

Dado que el proyecto se encuentra en una zona residencial de alta plusvalia,
podemos encontrar numerosos proyectos habitacionales, el andlisis se centrara

en proyectos habitacionales de departamentos.
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3.1.4.5 Competencia de proyectos inmobiliarios.
El sector de Santa Lucia es un sector residencial en el cual ha existido un
crecimiento considerable de proyectos inmobiliarios en los ultimos afios, sobre

todo en lo que respecta a casas y departamentos.

La competencia existente en la zona es numerosa, existen proyectos
residenciales de departamentos, casas o0 con una tipologia multiple que combinan
casas y departamentos en un mismo proyecto dirigidos principalmente a un

estrato medio y medio alto.

Este crecimiento residencial viene acompafiado de un crecimiento en cuanto a

servicios como se describira posteriormente.

La presente investigacion de campo, se la realizo con el objetivo de identificar
aspectos importantes atractivos de proyectos inmobiliarios identificados como

competencia tales como:

e Nombre del proyecto

e Promotor o constructor

e Ubicacion

e Sector

e Tipo de departamentos y metraje
e NuUmero de departamentos

e Precio por metro cuadrado

e Fecha de inicio de ventas

e Fecha de entrega

e % Vendido

e Caracteristicas generales
Los proyectos analizados son los que se detallan a continuacion:

Proyecto Toulouse (Proyecto en estudio)
Proyecto Balcones de Santa Lucia

Proyecto Rocazul

a0 T W

Proyecto Edificio Juliana
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Proyecto Montefort

—

Proyecto Altos de la Loma

Proyecto Torres San Francisco

> @

Edificio Cosmos

Erick Bermeo Bonilla
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a) Proyecto Toulouse.

Render 3-1 Fachada Toulouse
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL

Fecha de inicio de ventas:
Abril 2011

Fecha de entrega:
Diciembre del 2012

% Vendido:
21 % vendido

Caracteristicas generales:

e Guardiania interna.

e Sala comunal la misma que
cuenta con bafo, cocina y area
bbg.

e Juegos infantiles.

e Parqueadero de visitas.

e Bodega para basura.
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b) Proyecto Balcones de Santa Lucia.

Fotografia 3-1 Proyecto Balcones de Santa Lucia
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

Fecha de inicio de ventas:
Octubre del 2010

Fecha de entrega:
Diciembre 2011

% Vendido:
87% vendido

Caracteristicas generales:
« Parqueadero
- Bodega
« Gas Centralizado
. Areas verdes Comunales
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c) Proyecto Rocazul.

Fotografias 3-2 Proyecto Rocazul
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

Precio por metro cuadrado:
Departamentos 815 délares / m?

Fecha de inicio de ventas: Noviembre
del 2009

Fecha de entrega: Julio 2011

% Vendido:
e Casas 100%
e Departamentos 50%

Caracteristicas generales:

Areas Verdes

Guardiania

Casa comunal

Terraza comunal BBQ

Sistema hidroneumatico de agua
Sistema contra incendios
Ascensor en edificio de
departamentos.

e Gas centralizado
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d) Proyecto edificio Juliana.

Fotografia 3-3 Proyecto Edificio Juliana
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

Fecha de inicio de ventas:
Noviembre del 2009

Fecha de entrega:
Octubre 2011

% Vendido: 70%

Caracteristicas generales:

e Excelente ubicacién

e Alta plusvalia

e Construccion de ladrillo,
hormigon armado, cubierta s de
loza y doble pared divisoria

e Acabados de primera

e Guardiania

e Parqueaderos internos para cada
casay de visita

e Areas de recreacion internas con
espacios verdes

e Casa comunal

e Muiltiple y facil acceso al
transporte publico.

Erick Bermeo Bonilla 57



MDI -2011

Toulouse

Torres de Departamentos

e) Proyecto Montefort.

!
]
| |
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Fotografia 3-4 Proyecto Montefort
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

Fecha de inicio de ventas:
Abril 2010

Fecha de entrega:
Primera torre agosto 2011

% Vendido:
90% vendido

Caracteristicas generales:

e Disefio estructural y hormigén de
alta calidad.

e Disefio arquitectédnico
vanguardista.

e Area comercial

e Area deportiva y esparcimiento
3000 m2 de areas verdes que
incluyen cancha de futbol, juegos
infantiles, jardines, etc.

e Mas de 200 estacionamientos

e Parqueaderos para visitas

e Ascensor para servir 2
departamentos por piso.

e Hall en cada piso, que puede
servir como sala de espera

Erick Bermeo Bonilla
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f) Proyecto Altos de la Loma.

Fotografia 3-5 Proyecto Altos de laLoma
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

Fecha de inicio de ventas:
Abril 2010

Fecha de entrega:
Diciembre del 2011

% Vendido:
e Casas 50%

e Departamentos 50%

Caracteristicas generales:

e Modernos disefios y gran
iluminacién

e Acabados de primera

e Hermosos jardines comunales

e Sala comunal con area de BBQ
integrada

e Seguridad Privada las 24 horas
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g) Proyecto Torres San Francisco.

Fotografia 3-6 Proyecto Torres San Francisco
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

Fecha de inicio de ventas:
Noviembre 2009

Fecha de entrega:
Julio del 2011

% Vendido:
49%

Caracteristicas generales:

Edificio con 2 ascensores

Sala comunal

Sala de Internet

Gas centralizado

Medidores independientes de

agua, luz, gas.,

e Terraza con vista panoramicay
area de B.B.Q.

e Planta eléctrica
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h) Edificio Cosmos.

Fotografia 3-7 Proyecto Cosmos
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

Fecha de inicio de ventas:
Noviembre 2007

Fecha de entrega:
Inmediata

% Vendido:
96%

Caracteristicas generales:
Sauna

Turco

Area BBQ
Parqueadero
Bodega
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CUADRO RESUMEN DE COMPETENCIA DE PRIYECTOS INMOBILIARIOS

Proyecto Toulouse IMEXPOR INTERNACIONAL S 42 829 21%

saltonesiceisanta INMOPLUS.A. 60 > 87%

Lucia 760

Rocazul ROCAZUL II 20 > 50%
815

Juliana MONCAYO & MONCAYO 40 850 70%

Montefort Torre 1 - 16 dept. 620 90%

Erick Bermeo Bonilla
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Altos de la Loma MADEIRA INMOBILIARIA 4 750 50%
Torres San Francisco DIEGO PONCE ARQUITECTOS 49 1 OSOO 49%
Cosmos 49 > 96%
776

Erick Bermeo Bonilla
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Tabla 3-5 Cuadro resumen de competencia.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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3.1.4.6 Analisis del precio por metro cuadrado por proyecto.

Tras investigar las caracteristicas de los diferentes proyectos, es importante
analizar uno de los factores mas decisivos considerados por el cliente, esto es el

precio del metro cuadrado.

CUADRO DE AREAS - TORRE (A)

_ GIRA PRECIO
TORRE | ITEM PISO DENOMINACION HABITACIONES | BAROS | AREAUTIL | BALCONO |AREA TOTAL PRECIO/m2
TERRAZA CREDITO
1 Lopay2 |SUTE A0 1 1 45.20 4520 $ 43,500 | $ 962
2 DEPARTAMENTO A-002 3 2 94.07 94.07( § 85,000 | $ 904
3 Lobby1 DEPARTAMENTO A-003 3 2 86.66 461 91.27| $ 81,000 | $ 887
4 DEPARTAMENTO A-004 3 2 93.18 474 97.92( $ 86,000 | $ 878
5 DEPARTAMENTO A-101 3 21/2 95.26 95.26( $ 86,000 | $ 903
6 DEPARTAMENTO A-102 3 2102 91.70 26.15 117.85( $ 93,000 | $ 789
7 PLANTA [SUITE A-103 1 1 40.99 21.70 62.69( $ 53,000 | $ 845
= 8 BAJA  |SUITE A-104 1 1 48.09 20.46 68.55( $ 57,000 | $ 832
_<[ 9 DEPARTAMENTO A-105 3 2102 9157 26.57 118.14[ $ 93,000 | $ 787
. 10 DEPARTAMENTO A-106 3 21/2 105.56 105.56( $ 99,800 | $ 945
L 11 SUITE A-201 1 11/2 49,59 49.59| $ 49,800 | $ 1,004
o 12 DEPARTAMENTO A-202 3 2102 95.26 41.89 137.15[ $ 102,000 | $ 744
(e 13 PRIMER |DEPARTAMENTO A-203 3 2172 104.16 4117 14533| S 112,500 | $ 774
@) 14 | PISOALTO |DEPARTAMENTO A-204 2 2172 87.77 87.77| $ 80,000 | $ 911
— 15 SUITE A-205 1 1 38.37 5.68 4405( $ 32,534 | $ 739
16 SUITE A-206 1 1 40.00 456 4456( $ 45,500 | $ 1,021
17 SUITE A-301 1 1172 49,59 4959( 50,900 | $ 1,026
18 DEPARTAMENTO A-302 3 212 95.26 4.56 99.82| $§ 97,097 | $ 973
19 | SEGUNDO |DEPARTAMENTO A-303 3 2 104.16 5.32 109.48( $ 96,630 | $ 883
20 |[PISOALTO [DEPARTAMENTO A-304 2 212 87.77 87.77| $ 81,500 | $ 929
21 SUITE A-305 1 1 38.37 5.68 44.05( § 34,360 | S 780
22 SUITE A-306 1 1 40.00 456 4456( $ 46,500 | $ 1,044
CUADRO DE AREAS - TORRE (B)
_ GIRER PRECIO
TORRE | ITEM PISO DENOMINACION HABITACIONES | BAROS | AREAUTIL | BALCONO |AREA TOTAL PRECIO/m2
TERRAZA CREDITO
1 SUITE B-101 1 1 40.43 40.43 42000| $ 1,039
2 SUITE B-102 1 112 49.00 49.00 47500 $ 969
3 PLANTA [SUITE B-103 1 1172 49.00 49.00 47500| $ 969
4 BAJA  [SUITE B-104 1 1 40.43 456 44.99 42000( $ 934
5 DEPARTAMENTO B-105 3 212 104.16 5.32 109.48 100000| $ 913
6 DEPARTAMENTO B-106 3 212 105.56 105.56 99800| $ 945
= 7 SUITE B-201 1 1172 49.00 49.00 48500| $ 990
Eﬂ 8 SUITE B-202 1 1 40.43 456 44.99 44000| $ 978
9 DEPARTAMENTO B-203 3 2102 104.16 5.32 109.48 100000| $ 913
L 10 P::;T)"\,:E'IBO DEPARTAMENTO B-204 2 2102 87.77 87.77 80000| $ 911
(ne 11 SUITE B-205 1 1 38.37 5.68 44.05 34012 $ 772
@ 12 SUITE B-206 1 1 40.01 456 4457 43500| $ 976
O 13 SUITE B-207 1 11/2 49.00 49.00 48500| $ 990
~ 14 SUITE B-301 1 11/2 49.00 49.00 49700| $ 1,014
15 SUITE B-302 1 1 40.43 4.56 44.99 45000| $ 1,000
16 DEPARTAMENTO B-303 3 212 104.16 5.32 109.48 96290| $ 880
17 iE%UAT_?g DEPARTAMENTO B-304 2 2102 87.77 87.77 85000| $ 968
18 SUITE B-305 1 1 38.37 5.68 44.05 34012| $ 772
19 SUITE B-306 1 1 40.01 456 4457 40650| $ 912
20 SUITE B-307 1 1172 49.00 49.00 49700| $ 1,014
TOTALES | 42 2828.64 267.77| 3096.41 $ 2,784,285

Tabla 3-6 Cuadro precios del metro cuadrado ponderado del proyecto Toulouse.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
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Se ha realizado una ponderacién en funcion del area por departamento y el precio
de cada uno de los mismos llegando a un precio promedio ponderado por metro

cuadrado de $899 délares/m?.

Como podemos ver en la siguiente grafica el Proyecto Toulouse comparado con
la competencia inmediata, indica que estamos sobre el valor promedio de los
proyectos investigados que es de 811 délares/m?, cabe indicar que la diferencia
en cuestion acabados y ventajas entre un proyecto y otro es alta por lo que

comparado con los costos del mercado en general, el proyecto cuenta con precios

muy acordes al promedio general.

Precio del metro cuadrado por proyecto
Promedio $813

dolares / m2

DOLARES AMERICANOS

Balcones de Altos de la Torres San

Toulouse . Juliana Montefort . Cosmos
SantaLucia Loma Francisco

T = 5100

Grafico 3-21: Precios del metro cuadrado por proyecto.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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3.1.4.7 Analisis de unidades ofertadas por proyecto.

En cuanto a las unidades de vivienda ofertadas por proyecto, podemos ver que el
proyecto Toulouse oferta 42 unidades, es considerado como un proyecto tipico en

comparacion con el nimero de unidades en oferta de la competencia.

Unidades de Vivienda (Departamentos) Ofertadas por Proyecto

42 I I I I
I a

Toulouse Balcones de Rocazul Juliana Montefort Altos de la Torres San Edificio
Santa Lucia Loma Francisco Cosmos

Gréfico 3-22 Numero de unidades de vivienda ofertadas por proyecto.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

3.1.4.8 Areas promedio de departamentos por proyecto.

Para el siguiente analisis es necesario determinar un area promedio de los

departamentos del proyecto Toulouse, con el fin de comparar con la competencia.

El proyecto cuenta con 12 tipos de departamentos, los mismos que varian en

metraje, siendo las areas las que se describen a continuacion.
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1 8 40,43 323,44
2 8 49,00 392,00
3 7 104,00 728,00
4 4 87,00 348,00
5 4 38,00 152,00
6 2 94,00 188,00
7 1 44,00 44,00
8 1 86,00 86,00
9 3 95,00 285,00
10 2 91,00 182,00
11 1 41,00 41,00
12 1 48,00 48,00

Tabla 3-7 Cuadro area ponderada del proyecto Toulouse.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

El &rea ponderada del proyecto Toulouse es de 67.08 m?, area que resulta baja
ya que la gran cantidad de proyectos que se ofertan son pequefios, destacandose

departamentos de 1 dormitorio.

Area promedio de departamento por proyecto m2

112,00

105,85 105,00 105,00
100,00
‘ | | |

Toulouse Balconesde  Rocazul Juliana Montefort Altosdela Torres San Edificio
Santa Lucia Loma Francisco Cosmos

Gréfico 3-23: Area promedio de departamento ofertadas por proyecto
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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Como podemos ver el proyecto Toulouse cuenta con un area promedio por

departamentos menor a la competencia.

3.1.4.9 Velocidad de ventas.
Al realizar la evaluacion de la velocidad de ventas, es importante notar el nimero
de unidades disponibles, el periodo de tiempo en que se ha estado vendiendo el

producto y las ventas que se han realizado hasta la fecha.

Se ha obtenido el siguiente cuadro que detalla informacion de cada uno de los

proyectos competencia en estudio con el fin de ver la tendencia de la velocidad de

ventas.
ITEM PROYECTO CANTIDAD FECHA INICIO DE MESES EN VENTA | Do ARTAMENTOS VENﬁiSORc:;AL/ % TOTAL VENDIDO
DEPARTAMENTOS VENTAS VENDIDOS
MESES EN VENTA
1|Toulouse 42 Abril 2011 3 9 3.00 21%
2|Balcones de Santa Lucia 60 Octubre 2010 9 52 5.78 87%
3|Rocazul 20 Noviembre 2009 20 10 0.50 50%
4{Juliana 40 Noviembre 2009 20 28 1.40 70%
5|Montefort 40 Abril 2010 15 36 2.40 90%
6|Altos de la Loma 4 Abril 2010 15 2 0.13 50%
7|Torres San Francisco 49 Noviembre 2009 20 24 1.20 49%
8|Edificio Cosmos 49 Noviembre 2007 44 47 1.07 96%
Promedio 1.93

Tabla 3-8 Velocidad de ventas
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Es importante nota los porcentajes que ya se han vendido cada uno de los

proyectos, siendo estos los que se detallan en la siguiente grafica.

El proyecto Toulouse es un proyecto relativamente nuevo en comparacion con los

proyectos competencia, los porcentajes de venta llegan al 21%.

Erick Bermeo Bonilla 68 |



I MDI -2011

Toulouse

Torres de Departamentos

Toulouse Balcones de
Santa Lucia

Rocazul Juliana

Porcentaje de Ventas 96%

Montefort Altosdela Torres San Edificio

Loma Francisco Cosmos

Grafico 3-24: Porcentaje de ventas
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Un punto critico es el analisis de la velocidad de ventas, el proyecto Toulouse

tiene una velocidad de ventas de 3 departamentos por mes lo que a comparacion

del promedio del sector es superior, siendo este promedio de 1.98 unidades por

mes.

Toulouse

Balcones de
SantalLucia

Rocazul Juliana

Montefort

Velocidad de Ventas

Promedio 1.98
unidades por mes

Altos de la Torres San Edificio
Loma Francisco Cosmos

Gréfico 3-25: Velocidad de ventas.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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3.1.4.10 Matriz de posicionamiento.

En la siguiente matriz se explica que tan posicionado se encuentra el proyecto
frente a la competencia inmediata existente, analizando puntos importantes como
el promotor, la localizacion del proyecto, la arquitectura del mismo, el area
promedio de departamentos, el precio total asi como el precio por metro

cuadrado, los servicios y la absorcion.

Para esto se ha impuesto una escala del uno al diez, siendo uno la calificacion

mas bajay diez la mas alta, para posteriormente calificar.

Acto seguido se procede a evaluar la importancia dentro de la matriz de
posicionamiento de cada elemento dando un porcentaje que sumado entre todos
los porcentajes resulta 100% para finalmente tabular en un cuadro final y proceder
a graficar ubicando en la gréfica con claridad los puntos en los que el proyecto
Toulouse es fuerte y los puntos en los que es débil.

Erick Bermeo Bonilla 70 |



Toulouse

Torres de Departamentos

MDI -2011

001 Toulouse 8 8 6 7 7 7 9 8
002 Balcones de Santa Lucia 8 6 8 8 8 8 7 10
003 Rocazul 8 8 8 9 7 7 8 3
004 Juliana 7 7 7 9 7 7 8 5
005 Montefort 7 6 6 9 8 8 6 6
006 Altos de la Loma 7 6 7 9 8 8 7 2
007 Torres San Francisco 7 8 7 8 6 6 8 5
008 Edificio Cosmos 6 7 6 9 8 8 7 5

Tabla 3-9 Matriz de posicionamiento.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Analisis de la competencia

001 Toulouse 0.8 1.6 1.2 0.35 14 1.05 0.45 0.4 7.25
002 Balcones de Santa Lucia 0.8 1.2 1.6 0.4 1.6 1.2 0.35 0.5 7.65
003 Rocazul 0.8 1.6 1.6 0.45 14 1.05 0.4 0.15 7.45
004 Juliana 0.7 14 1.4 0.45 14 1.05 0.4 0.25 7.05
005 Montefort 0.7 1.2 1.2 0.45 1.6 1.2 0.3 0.3 6.95
006 Altos de la Loma 0.7 1.2 1.4 0.45 1.6 1.2 0.35 0.1 7.00
007 Torres San Francisco 0.7 1.6 1.4 0.4 1.2 0.9 0.4 0.25 6.85
008 Edificio Cosmos 0.6 14 1.2 0.45 1.6 1.2 0.35 0.25 7.05

Tabla 3-10 Analisis de la competencia.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Erick Bermeo Bonilla 71




Promotor

MDI -2011

Toulouse

Torres de Departamentos

Matriz de Posicionamiento

Localizacidn Arquitectura Area Promedio Precio Total Precio por m2 Servicios

Toulouse Balcones de Santa Lucia Rocazul Juliana

Montefort #=Altos de la Loma e Torres San Francisco  sss=Edificio Cosmos

Erick Bermeo Bonilla
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Grafico 3-26: Matriz de posicionamiento.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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3.1.5 Conclusiones.

e El sector en el que se halla ubicado el proyecto tiene gran aceptacion por la
demanda como se ha visto en el andlisis de demanda previamente
estudiado, ésta zona ha tenido un alto crecimiento inmobiliario lo que
genera que la plusvalia de la zona suba.

e El precio de venta por metro cuadrado ponderado del proyecto se registra
en $899 délares/m?, tras comparar con la competencia el valor promedio
del metro cuadrado de la competencia en promedio se encuentra en $813
délares/m? es decir un poco mas altos que la competencia en general, sin
embargo es un precio bastante aceptable por la serie ventajas como
acabados, areas verdes, y demas componentes que sin duda resaltan
sobre la competencia.

e El precio del metro cuadrado de departamentos proporcionado por Gridcon
para la zona norte de la ciudad de Quito para el afio 2010 se halla en 1024
délares/m?, el valor del metro cuadrado del proyecto Toulouse es de 899
délares/m?, es decir por debajo del promedio indicado por Gridcon.

e De acuerdo a Gridcon, el area promedio por departamentos ofertado en el
2010 fue de 93m?, los departamentos que oferta el proyecto Toulouse van
desde los 38m? hasta 104m?, el metraje del departamento tipico ponderado
esté en el orden de 67.08m?, lo que indica que los departamentos tienen un
area mas baja que el promedio de la competencia e incluso de los datos
aportados por Gridcon.

e Respecto a la velocidad de ventas podemos ver que el Proyecto Toulouse
mantiene una velocidad de ventas de 3 unidades/mes y con un total
vendido del 21% hasta la presente fecha, lo que al comparar con la
competencia lo ubica dentro de las preferencias de la gente.

e Al realizar un andlisis de la matriz de posicionamiento, podemos ver que
una de las principales debilidades del proyecto es la gran cantidad de tipos
de departamentos aspecto que resulta un encarecimiento de costos de
construccion y una mas alta probabilidad de atrasos en la construccion de

la obra, aspecto que se recomienda mejorar homogeneizando los
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departamentos con el fin de que los procesos constructivos sean mas
dindmicos optimizando tiempo y dinero, por otra parte su puntaje general
es de 7.25 pts. sobre 10 lo que al comparar con otros proyectos indica que
se halla dentro del promedio como se pude notar en la matriz de
posicionamiento.

e El perfil del cliente para el proyecto Toulouse se enmarca dentro de la
clase social medio a medio tipico, debido al nivel de ingresos necesarios a
para acceder a la compra del bien inmueble asi como también las

caracteristicas que brinda el proyecto.
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CAPITULO IV

COMPONENTE
ARQUITECTONICO

PROYECTO TOULOUSE
TORRES DE DEPARTAMENTOS
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4 COMPONENTE ARQUITECTONICO.

El estudio del componente arquitectdnico tiene por objeto analizar el proyecto y
las caracteristicas del mismo en lo concerniente a ubicacion, entorno, vialidad,
normativas municipales, valorando las caracteristicas generales del proyecto y

evaluando las ventajas o desventajas del mismo frente a la competencia.

4.1 Localizacion del Proyecto.

El proyecto Toulouse se encuentra ubicado en la ciudad de Quito — Ecuador en la
parroquia Kennedy en el sector denominado Santa Lucia Alta al norte de la

ciudad, en la calle Los Cipreses N62-51 y los Helechos.

Ubicacion Proyecto

e,

%y

Centro

1

Mitad Del
Mundo

Graéfico 4-1 Ubicacion del proyecto por sectores.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
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El sector de Santa Lucia ubicado al norte de la ciudad de Quito ha tenido un
importante crecimiento inmobiliario en los Ultimos afios, prueba de esto es la gran
cantidad de conjuntos residenciales dirigidos a estratos medio y medio alto
localizados en los alrededores del proyecto Toulouse, hecho que ha incrementado

la plusvalia del sector.

T o — /

|

Gréfico 4-2 Ubicacion del predio Sector Santa Lucia.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

4.1.1 Caracteristicas del predio.

4.1.1.1Descripcion y tamafio de la propiedad.

El terreno en el que se construird las torres de departamentos Toulouse se
encuentra ubicado en el sector de Santa Lucia, zona residencial de alta plusvalia
en Quito debido al gran crecimiento y desarrollo de proyectos inmobiliarios

aledafios destinados a sectores medio y medio alto registrado en los ultimos afios
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lo que ha hecho de esta zona un sitio atractivo para vivir.

La cercania con unidades educativas, supermercados, parques recreativos asi
como de las avenidas de importancia como la Av. Eloy Alfaro o la Av. 6 de

Diciembre, permiten captar el interés de la gente.

El terreno tiene una pendiente negativa respecto a la calle los Cipreses (calle de
frente de lote), la misma que es aprovechada por la arquitectura del proyecto para
edificar las torres a distintos niveles generando un disefio novedoso, vistoso y
atractivo; por otro lado es importante mencionar la gran ventaja de este terreno en
cuanto a vision periférica de la ciudad, la misma que con el desnivel natural del
terreno aprovechada oportunamente por el disefio arquitectonico permite sacar

provecho del paisaje que brinda la ciudad de Quito.

Fotografia 4-1 Terreno Proyecto Toulouse — Sector Santa Lucia Alto.
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla.
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Fotografia 4-2 Terreno Proyecto Toulouse Cerramiento Frontal — Sector Santa Lucia Alto
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla
Actualmente en el terreno no se encuentra ninguna construccién y consta de un

cerramiento frontal pero no periférico.

De acuerdo a la regulacion Metropolitana IRM, el terreno tiene un area de 2527
m?, con un frente de 36m.

Informe de Regulacion Metropolitana
Distrito Metropolitano de Quito
Datos del Terreno

Area del terreno: 2527.00 m2
Area de construccién: 0.00 m2
Frente: 36 m

Tabla 4-1 IRM - Datos del Terreno
Fuente: Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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4.1.1.2Limites de la Propiedad

Grafico 4-3 Lote de Terreno — Dimensiones y Linderos
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

El terreno tiene por limites:

e Norte: Propiedad particular.
e Sur: Propiedad particular.
e Este: Calle los Cipreses.

e Oeste: Propiedad particular.

4.1.2 Informacién de Propietario de Terreno y de Predio
De acuerdo al Informe de Regulacién Metropolitana (IRM), el terreno esta a
nombre del Sr. Costales Orozco Angel Elicio, el nimero de predio es 99931

ubicado en la parroquia Kennedy en el sector Santa Lucia Alta.
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Informe de Regulacion Metropolitana
Distrito Metropolitano de Quito
Identificacion del Propietario
NomPre qel Costales Orozco Angel Elicio
propietario:
Numero de predio: 99931
Clave catastral: 12607-02-007-000-000-000
Identificacion del Predio
Parroquia: Kennedy
Barrio / Sector: Sta. Lucia Alta

Tabla 4-2 IRM - Identificacion del propietario y predio.
Fuente: Informe de Regulaciéon Metropolitana (IRM.).
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

4.1.3 Regulacion Municipal

El disefio arquitectonico de las Torres de Departamentos Toulouse contempla dos

torres de tres pisos, destinados especificamente a vivienda.

De acuerdo al IRM, el predio del proyecto de Torres de Departamentos Toulouse
se encuentra ubicado en la zona A8 (A603-35), la construccién normada es de
tipo aislada, es decir con retiros en los 4 frentes (ver tabla 4.3), el suelo esta
clasificado como suelo urbano y el uso principal del mismo esta destinado a

residencia de baja densidad.

El coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS-PB) es del 35%, lo que
permite tener grandes areas verdes o espacios libres sin construccion, aspecto
que se ha aprovechado por la arquitectura del proyecto, siendo este uno de los

atractivos de las Torres de Departamentos Toulouse.

Por otra parte el COS-TOTAL esta determinado en un 105%, lo que permite tener

un nimero maximo de 3 pisos.

El nimero de pisos maximo a construirse en cada una de las dos torres de
departamentos es de 3 y la altura de la edificacion debe ser maxima de 9 m de

acuerdo al IRM.
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Informe de Regulacion Metropolitana
Distrito Metropolitano de Quito

Regulaciones

Zona

Zonificacion: A8 (A603-35)
Lote minimo: 600 m2
Frente minimo: 15m
COS-TOTAL: 105%
COS-PB: 35%
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada
Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Etapa de Incorporacion Etapa 1 (2006 hasta 2010)
Uso principal: Residencia de baja densidad (R1)

Pisos
Altura: 9m
NUmero de pisos: 3

Retiros
Frontal: 5m
Lateral: 3m
Posterior: 3m
Entre bloques: 6m

Tabla 4-3 IRM - Regulaciones- Zona-Pisos-Retiros

Fuente: Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

El proyecto cumple con todos los requerimientos minimos expuestos por el

Informe de Regulacién Metropolitana, la arquitectura se ha adaptado de manera

que resulta atractivo al cliente cumpliendo con la regulacion que dicta el Municipio

de Quito.

A continuacion se muestra una tabla comparativa entre datos del IRM y el

proyecto Toulouse.
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Tabla Comparativa entre el IRM y el proyecto Toulouse
Regulacion IRM Proyecto Toulouse| Cumple
Lote minimo 600 m2 2527 m2 ok
Frente minimo 15m 36m ok
COS Total 105% 105% ok
COSs PB 35% 35% ok
Ocupacion del Suelo Aislada Aislada ok
Numero de Pisos 3 3 ok
Altura Maxima 9m 9m ok

4.1.4 Entorno

Tabla 4-4 IRM — Tabla comparativa entre IRM y Proyecto Toulouse

Fuente: Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

El proyecto como se ha venido mencionando esta pensado para edificarse en una

zona residencial de alta plusvalia, rodeado de urbanizaciones y condominios

pertenecientes a un sector medio — media alto de la ciudad de Quito.

4.1.4.1Sector Residencial

El sector de Santa Lucia predominantemente podemos encontrar predios de

grandes dimensiones, como podemos ver de acuerdo al IRM el lote minimo de

terreno es de 600m?, esto ha contribuido a la construccién de conjuntos cerrados

de casas unifamiliares y departamentos (inmuebles predominantes en la zona).

Erick Bermeo Bonilla
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4.1.4.2Servicios cercanos al proyecto.
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Grafico 4-4 Servicios cercanos al proyecto.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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La cercania con servicios tales como supermercados, hospitales, farmacias,

unidades educativas, restaurantes, avenidas principales, transporte publico, etc.
hacen de esta zona un lugar atractivo.

En el gréfico 4.4 podemos ver un croquis que indica los servicios existentes en la

zona aledafa al proyecto, entre estos tenemos supermercados, gasolineras,
farmacias y estaciones de servicio, restaurantes etc.

4.1.4.3Trama vial.

La trama vial del proyecto se encuentra constituida por las avenidas principales
como son la Av. Eloy Alfaro, la Av. 6 de Diciembre y la Av. Galo Plaza Laso que

cruzan en sentido norte-sur, y las calles secundarias que van en sentido este -
oeste como se indica en el grafico 4.5.

z
o
o
o
=)
B},
o
3
o

Manuel Zambrano

=

mmmm Av. Galo Plaza Laso mmm Av. 6 de Diciembre . Av. Eloy Alfaro s Calle de Acceso

Los Cipreses

Gréfico 4-5 Red vial.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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Las vias principales tienen la caracteristica de tener una alta congestioén vehicular
sobre todo en horas pico, las calles secundarias tienen una baja congestion, asi
por ejemplo la calle Los Cipreses, en la que se halla el proyecto tiene una baja

congestion.
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4.1.4.4Unidades educativas.
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v Grafico 4-6 Unidades educativas.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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El proyecto Toulouse se encuentra localizado en un area estratégica en cuanto a
la cercania con unidades educativas, encontrandose en gran numero en los
alrededores del proyecto como podemos ver en el grafico 4.6, esto representa
una ventaja ya que al ser un area plenamente urbana la localizacién de las

unidades educativas representa una clara ventaja.

4.2 Componente Arquitectonico.

4.2.1 Analisis descriptivo.

El proyecto Toulouse es un proyecto residencial que consta de dos torres de
departamentos, el promotor de la obra es IMEXPOR INTERNACIONAL.

El proyecto contempla en la torre A con 22 unidades de departamentos
distribuidos en 5 niveles de departamentos dentro de los cuales uno de estos
comparte también como nivel de garaje, también dispone de una terraza accesible
mientras que la torre B dispone de 20 unidades de departamentos, la misma que
cuenta con un nivel de subsuelo y 3 niveles de departamentos y un nivel de

terraza accesible.

Render 4-1 Fachada Proyecto Toulouse
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL
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La arquitectura que presentan las torres es de tipo moderno, va en torno al
paisaje y con los conjuntos aledafios, las torres estan a desnivel lo que permite
mayor acceso de luz y un mejor paisaje, disefio que ha tratado de aprovechar la
pendiente negativa que tiene el terreno respecto a la calle de frontal (Los
Cipreses), esta disposicion permite que la arquitectura se manifieste consiguiendo

ambientes acogedores.

- -
S A )

Render 4-2 Fachada lateral derecha
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL

1
t

Render 4-3 Fachada lateral izquierda
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL

La fachada esta compuesta en gran parte por ventanales que permiten
iluminacién en todos los niveles del edificio, entre las torres se ha planificado
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colocar areas verdes lo que sin duda mejora el paisaje y dandole al proyecto un

plus en la aceptacion y preferencia de la gente.

Una caracteristica importante es la adaptacion de los departamentos con gran

cantidad de balcones como se puede observar en las fachadas del edificio.

'-'* Torre A

Render 4-4 Implantacion General del Proyecto Toulouse
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL

El proyecto cuenta con una serie de areas y servicios comunales tales como:

e Guardiania interna.

e Sala comunal la misma que cuenta con bafio, cocina y area bbq.
e Juegos infantiles.

e Parqueadero de visitas.

e Bodega para basura.

e Gradas comunales.

e Luminaria en caminaria interna y en area verde.

e Ingreso vehicular a control remoto.

e Ascensor en cada torre.

e Elegante halls de ingreso.

Caracteristicas que sin duda hacen atractivo al proyecto marcando una diferencia
frente a la competencia, por otro lado es importante mencionar los servicios

generales con los que cuenta el proyecto Toulouse, siendo estos:
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e Ingreso vehicular con control remoto.

e Transformador eléctrico.

e Guardiania interna.

e Instalacion red tv por cable e internet.

¢ Instalacion red para teléfonos.

e Red de agua potable y aguas servidas.

e Cisterna y equipo hidroneumatico.

4.2.2 Distribucion arquitecténica del proyecto — areas.

El proyecto Toulouse cuenta como se menciond previamente con dos torres de

departamentos.

Niveles por torre incluido zona de garaje:

e LaTorre Atendra 5 niveles (2 bajo el nivel natural del suelo).

e La Torre B tendra 4 niveles (1 bajo el nivel natural del suelo).

4.2.2.1Areas del proyecto Toulouse.

A continuacién se detallan las areas totales del Proyecto Toulouse.

Area del Terreno 2527,00 m2
Area Total Util 3099,83 m2
Area Computable 2835,66 m2
Area Balcones o Terraza 264,17 m2
Area Parqueaderos 651,00 m2

Tabla 4-5 Areas del Proyecto Toulouse

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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4.2.2.2Areas por torre del proyecto Toulouse.

A continuacion se muestra un cuadro resumen de areas por departamentos

detallando ademas areas de parqueaderos y balcones.

Torre A

AREA
PARQUEADERO
15%

BALCON O
TERRAZA

10% AREA UTIL 0
COMPUTABLE
75%

Torre B
AREA

PARQUEADERO
20%

AREA BALCON ‘

O TERRAZA

3%

AREA UTIL o
COMPUTABLE
77%

Gréfico 4-7: Areas por torre.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

Por lo que se aprecia en las graficas, en la Torre A el area computable es del 75%

mientras que el area computable para la Torre B es del 77%,
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No. AREA UTIL o | AREA BALCON AREA
CRRE ek A5 o UNIDADES | COMPUTABLE O TERRAZA SN MOUAT ) (ZARGE SRS PARQUEADERO
1 N-4,86 A-001 1 46,22 46,22
2 N-4,86 A-002 1 95,51 95,51 E2 13,90
3 N-1,98 A-003 1 88,10 88,10 E3 16,08
4 N-1,98 A-004 1 94,62 94,62 E4 31,91
5 N+0,90 A-101 1 95.26 95,26 E9 14,70
6 N+0,90 A-102 1 91,70 27,74 119,44 E10 13,91
7 N+0,90 A-103 1 40,99 23,01 64,00
- 8 N+0,90 A-104 1 48,09 21,70 69,79
f( 9 N+0,90 A-105 1 91,57 28,18 119,75 El 14,17
- 10 N+0,90 A-106 1 105,56 105,56 E5 27,80
LL 11 N+3,78 A-201 1 49,59 49,59
s 12 N+3,78 A-202 1 95,26 41,89 137,15 E11 14,96
ad 13 N+3,78 A-203 1 104,58 41,17 145,75 E6 28,00
O 14 N+3,78 A-204 1 87,77 87,77 E12 15,52
— 15 N+3,78 A-205 1 38,37 5,68 44,05 E13 16,28
16 N+3,78 A-206 1 40,00 4,56 44,56 E14 15,45
17 N+6,66 A-301 1 49,59 49,59 E15 13,65
18 N+6,66 A-302 1 95,26 4,56 99,82 E7 28,20
19 N+6,66 A-303 1 104,58 5,32 109,90 E8 28,40
20 N+6,66 A-304 1 87,77 87,77 El6 13,65
21 N+6,66 A-305 1 38,37 5,68 44,05 E17 12,62
22 N+6,66 A-306 1 40,00 4,56 44,56 E18 18,80
SUBTOTAL TORRE A: 22 1628,76 214,05 1842,81 18 338,00
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TORRE | ITEM | NIVEL Uso UngXbEs CAE)RME':UL'{R;LOE A?)ET";‘EEQ"&QXN AREA TOTAL | PARQUEADERO |, ARéL\uREE/:\DERo
1 N-5,60 B-101 1 40,01 40,01
2 N-5,60 B-102 1 49,00 49,00
3 N-5,60 B-103 1 49,00 49,00
4 N-5,60 B-104 1 40,43 4,56 44,99 E25 13,91
5 N-5,60 B-105 1 104,58 5,32 109,90 E19 31,86
6 N-5,60 B-106 1 105,56 105,56 E20 27,54
= 7 N-2,72 B-201 1 49,00 49,00 E26 13,91
_m 8 N-2,72 B-202 1 49,00 49,00 E27 14,18
- 9 N-2,72 B-203 1 40,43 4,56 44,99 E28 13,91
LLl 10 N-2,72 B-204 1 104,58 5,32 109,90 E21 27,54
s 11 N-2,72 B-205 1 8777 87,77 E22 27,54
nd 12 N-2,72 B-206 1 38,37 5,68 44,05 E29 13,65
@) 13 N-2,72 B-207 1 40,01 4,56 4457 E30 13,65
— 14 | N+0,16 B-301 1 49,00 49,00 E31 13,65
15 N+0,16 B-302 1 49,00 49,00 E32 12,62
16 N+0,16 B-303 1 40,43 4,56 44,99 E33 18,8
17 N+0,16 B-304 1 104,58 5,32 109,90 E23 27,54
18 N+0,16 B-305 1 87.77 87,77 E24 14,7
19 N+0,16 B-306 1 38.37 5,68 44,05 E34 14,03
20 N+0,16 B-307 1 40,01 4,56 4457 E35 14,03
SUBTOTAL TORRE B: 20 1206,90 50,12 1257,02 17 313,06
AREAS TOTALES 42 2835,66 264,17 3099,83 35 651

Tablas 4-6 Cuadros de areas torre Ay B proyecto Toulouse.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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4.2.3 Descripcioén de la edificacion - Componente técnico.

El proyecto Toulouse cuenta con 42 departamentos los mismos que tienen las

siguientes caracteristicas:
Departamento Tipo 1

e 1 Dormitorio

e 1 Bafio
Area: 40.43 m2
Caracteristicas:

e Cocina

e Areade Lavado

e Sala

e Comedor

e Balcon (depende del
depto.)

e Bafio compartido
Torre A

Departamentos 206 - 306 con
balcon

Torre B

Departamento 101

B3l

Do

DEP. B-101

Departamento 104 - 202 - 206 - 302 - 306 con balcon

Render 4-5 Departamento Tipo 1
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL

Erick Bermeo Bonilla
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Departamento Tipo 2

e 1 Dormitorio
e 1y 1/2 Bafios

Area: 49 m2
Caracteristicas:

e Cocina
e Areade Lavado
e Sala

e Comedor

e Baio social

e Bafio completo

N

Torre A

Departamentos 201 - 301

Torre B

Departamentos 102 - 103
- 201 - 207 - 301 - 307

Render 4-6 Departamento Tipo 2
Fuente: IMEXPR INTERNACIONAL
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Departamento Tipo 3

e 3 Dormitorios
e 2-1/2 Bafo

Area: 104 m2
Caracteristicas:

e Cocina

e Area de Lavado

e Sala

e Comedor

e Baifio social

e Barfio completo

e Balcon (depende
del depto.)

e Terraza (depende
del depto.)

Torre A

{

-
L

Dpto. 106

[
|
Dpto. 203 con terraza ‘l
f

Dpto. 303 con balcon :E
Torre B E=
om
Dpto. 106 ,
l

Dptos. 105 - 203 - 303 con balcon

Render 4-7 Departamento Tipo 3
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL
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Departamento Tipo 4

2 Dormitorios
2-1/2 Bafo

Area: 87 m2

Caracteristicas:

Cocina

Area de Lavado
Sala

Comedor

Bafo social

e Barfio completo

e Balcon
depto.)
e Terraza

depto.)
Torre A
Dpto. 204 - 304
Torre B

Dpto. 204 - 304

(depende del

(depende del

Render 4-8 Departamento Tipo 4
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL

Erick Bermeo Bonilla
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Departamento Tipo 5

e 1 Dormitorio
e 2-1/2 Bafo

Area: 38 m2
Caracteristicas:

e Cocina/ comedor

e Sala

e Bafio completo

e Balcon (depende
del depto.)

Torre A

Dptos. 205 - 305 con

balcon
Torre B

Dptos. 205 - 305 con

balcon

)

|
%‘Pl A DN
UUIN [A=LUN

R
D

: =

/ / ' l | : v |
~ Wi

T R —"

Render 4-9 Departamento Tipo 5
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL
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Departamento Tipo 6

e 3 Dormitorios

e 2 Bafios
Area: 94 m2
Caracteristicas:

e Cocina

e Area de Lavado
e Sala

e Comedor

e Baiio social

e Barfio completo
Torre A

Dpto. 002 - 004

PeP. A-U04

Render 4-10 Departamento Tipo 6
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL

Erick Bermeo Bonilla
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Departamento Tipo 7

e 1 Dormitorios

e 1 Bafio
Area: 44 m2
Caracteristicas:

e Cocina

e Areade Lavado
e Sala

¢ Walking Closet

e Meson de cocina

Bafio completo
Torre A

Dpto. 001

|

5

| l

DEP. A0

Render 4-11 Departamento Tipo 7
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL
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Departamento Tipo 8

e 2 Dormitorios

e 2 Bario

-003

Area: 86 m2

Caracteristicas:

ALCON

e Cocina NEP—A0

e Areade Lavado —

e Sala 1 Q

e Comedor

e Bafios completos

e Balcdn (depende del

depto.)

Torre A

Dpto. 003

Render 4-12 Departamento Tipo 8
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL
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Departamento Tipo 9

e 3 Dormitorios
e 2-1/2 Bafo

Area: 95 m2
Caracteristicas:

e Cocina

e Area de Lavado
e Sala

e Comedor

e Baiio social

e Barfio completo

e Balcon (depende del

depto.)

e Terraza (depende del

depto.)
Torre A
Dpto. 101
Dpto. 202 con terraza.

Dpto. 302 con balcon

2

COMCONITY Y

BALC

e

Render 4-13 Departamento Tipo 9
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL
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Departamento Tipo 10

e 3 Dormitorios
e 2-1/2 Bafo

Area: 91 m2
Caracteristicas:

e Cocina

e Area de Lavado
e Sala

e Comedor

e Baiio social

e Barfio completo

o Terraza (depende del depto.)

Torre A

Dpto. 102 — 105 con terraza

TERRAZA A-105

DEP. A-10 r

Render 4-14 Departamento Tipo 10
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL
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Departamento Tipo 11

e 1 Dormitorios

e 1 Bafio
Area: 41 m2
Caracteristicas:

e Cocina

e Areade Lavado
e Sala

e Desayunador

e Bafo completo

o Terraza (depende del depto.)
Torre A

Dpto. 103

TERRAZA A-103

Render 4-15 Departamento Tipo 11
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONA
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Departamento Tipo 12

e 1 Dormitorio

e 1 Bafio
Area: 48 m?
Caracteristicas:

e Cocina

e Sala

e Comedor

e Bafio completo

e Terraza (depende del depto.)

Dpto. 104 con terraza

fl
£

TERRAZA A-104

|
i
]

e

Render 4-16 Departamento Tipo 12
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL
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4.2.4 Descripcion de acabados.
Los acabados a utilizarse en el los departamentos del proyecto Toulouse son de
lujo, se utilizara os siguientes acabados los cuales pueden variar segun el gusto

del cliente, asi tenemos:

e Paredes estucadas y pintadas blanco

e Area social piso flotante

e Piso cocina y bafios cerdmica importada
e Pisos area dormitorios alfombra

e Ventanera aluminio y vidrio flotado claro
e Ceramica nacional en paredes bafios

e Ceramica nacional en paredes cocina

e Muebles melaminico (closets, cocina)

e Puertas mdf termolaminado

e Meson cocina granito color claro

e Griferia y sanitarios modernos de primera
e Meson lavamanos formica postformada

e Tuberia sanitaria reforzada
Extras opcionales que pueden reemplazar segun gusto del cliente:

e Cenefas decorativas

e Barrederas en areas con alfombra

A continuacion se exponen fotografias el departamento modelo, donde podemos

observar los acabados.

Erick Bermeo Bonilla 107 |



Toulouse

Torres de Departamentos

MDI -2011

AN N\l

Fotografias 4-3  Departamento Modelo Toulouse
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

Fotografias 4-4  Departamento modelo Toulouse
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla
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Fotografias 4-5  Departamento modelo Toulouse
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

Fotografias 4-6  Departamento modelo Toulouse
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla
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Fotografias 4-7  Departamento modelo Toulouse
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla
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4.2.5 Conclusiones.

« El proyecto Toulouse cuenta con una serie de atractivos en zonas sociales,
diferenciandose de la competencia por la cantidad de bondades que
presenta el proyecto en cuanto a ubicacion, acabados, etc.

« Los acabados de los diferentes departamentos cumplen con las
expectativas de demanda del nicho al cual esta dirigido el proyecto sector
medio tipico — medio alto.

« EI proyecto Toulouse cumple con toda Ila normativa expuesta por el
Informe de Regulacién Metropolitana IRM.

« Una de las principales ventajas es el aprovechamiento del terreno para
lograr una construccion a desnivel para aprovechando la pendiente
negativa del terreno y la vista del sector.

. El &area promedio para el proyecto Toulouse es de 67m? &rea que
comparada con el area promedio de la competencia inmediata es de
93.87%, esto muestra la tendencia del proyecto por la construccién de

unidades de menor tamario.
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4.3 Costos.

El proyecto Toulouse tiene un costo total de $1.953,855 USD, de este valor el

18.11% representa el costo del terreno, los costos directos representan un

68.76% Y los costos indirectos alcanzan el 13.13% restante.

DESCRIPCION COSTO %
TERRENO $ 353,780 18.11%
COSTOS DIRECTOS $ 1,343,554 68.76%
COSTOS INDIRECTOS $ 256,521 13.13%
COSTO TOTAL PROYECTO TOULOUSE | $ 1,953,855 100%

COSTOS DEL PROYECTO TOULOUSE

4.3.1 Costo del metro cuadrado de construccion.

Tabla 4-7 Costos totales del proyecto Toulouse

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

* TERRENO
¥ COSTOS DIRECTOS
® COSTOS INDIRECTOS

Gréfico 4-8 Costos totales del proyecto Toulouse.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

El costo del metro cuadrado de construcciéon resulta de dividir los costos totales

del proyecto $1.953.855 USD para el area total util, obteniendo un valor de 630

dolares /m?.

Erick Bermeo Bonilla
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DESCRIPCION COSTOS
COSTO TOTAL PROYECTO TOULOUSE $ 1,953,86
AREA TOTAL UTIL (mz) 3,099.83
COSTO POR M2 DE CONSTRUCCION $ 630

Tabla 4-8 Costo del m2 de construccion.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

4.3.2 Costos directos.
Los costos directos representan el 68.76% de los costos totales del proyecto, a

continuacion se indica los costos directos.

ITEM DESCRIPCION COSTO DIRECTO %

1| OBRA BASICA $ 53,881 4.01%
2 | ESTRUCTURA $ 301,909 22.47%
3| ALBANILERIA $ 386,657 28.78%
4 | INSTALACIONES $ 267,721 19.93%
5| ACABADOS $ 227,469 16.93%
6 | EQUIPOS ESPECIALES $ 82,222 6.12%
7 | OBRAS EXTERIORES $ 23,696 1.76%

TOTAL $ 1,343,554 100%

Tabla 4-9 Cuadro resumen de costos directos.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

Los costos directos del proyecto Toulouse alcanzan un monto de $1.343.554

USD, costo que representa los rubros directos de construccion.

Costos directos del proyecto Toulouse

2%

g %

¥ OBRA BASICA

= ESTRUCTURA

m ALBARILERIA

¥ INSTALACIONES

™ ACABADOS

® EQUIPOS ESPECIALES
™ OBRAS EXTERIORES

Grafico 4-9 Costos directos del proyecto Toulouse.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
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A continuacion se presenta una estructura mas desglosada de los costos directos.

CUADRO RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS

6 EQUIPOS ESPECIALES

7| OBRAS EXTERIORES

ITEM DESCRIPCION COSTO DIRECTO %
1.1 TRABAJOS PRELIMINARES $ 6,742 0.50%
1.2 INSTALACIONES PROVISIONALES $ 3,313 0.25%
1.3 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 43,827 3.26%
2.1 TORRE B (HORMIGON Y ACERO)

2.1.2 ESTACIONAMIENTOS $ 52,053 3.87%
2.1.3 PLANTA BAJA $ 25,649 1.91%
2.1.4 PRIMERA PLANTA $ 25,649 1.91%
2.1.5 SEGUNDA PLANTA (Cubierta ) $ 27,691 2.06%
2.1.6 TAPAGRADAS $ 1,910 0.14%
2.2 TORRE A (HORMIGON Y ACERO)
2.2.2 LOBBY 2 $ 30,184 2.25%
2.2.3 LOBBY 1 Y ESTACIONAMIENTO $ 55,160 4.11%
2.2.4 PLANTA BAJA $ 29,271 2.18%
2.25 PRIMER PISO $ 25,066 1.87%
2.2.6 SEGUNDA PLANTA ( cubierta ) $ 27,365 2.04%
227 TAPAGRADAS $ 1,910 0.14%
3 ALBANILERIA
3.1 PAREDES $ 103,254 7.69%
3.2 ENLUCIDOS y RECUBRIMIENTOS $ 172,323 12.83%
3.3 REVESTIMIENTOS $ 111,079 8.27%
4 INSTALACIONES
41 INSTALACIONES SANITARIAS $ 24,500 1.82%
4.2 SISTEMA DE AGUA POTABLE $ 24,500 1.82%
4.3 SISTEMA CONTRA INCENDIOS $ 22,500 1.67%
4.4 APARATOS SANITARIOS $ 76,221 5.67%
45 SISTEMA ELECTRICO Y TELEFONICO $ 65,000 4.84%
4.6 SISTEMA DE GAS $ 55,000 4.09%
5 ACABADOS
5.1 PINTURA $ 31,521 2.35%
5.2 CARPINTERIA $ 111,731 8.32%
5.3 HERRERIA $ 44,239 3.29%
5.4 VENTANERIA $ 39,977 2.98%
$
$

Tabla 4-10 Cuadro resumen de los costos directos.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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4.3.3 Costos Indirectos
Los costos indirectos representan el 13.13% de los costos totales del proyecto,
llegando a un monto de $256,521 USD, costo que incluye los gastos

administrativos, logistica, publicidad, impuestos e imprevistos.

CODIGO ITEM COSTO INDIRECTOS %
8| GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 91,330 35.60%
9[SERvICIOS $ 9,520 3.71%
10 | PROMOCION Y PUBLICIDAD $ 31,500 12.28%
11| COMISION Y VENTAS $ 35,000 13.64%
12 [ IMPREVISTOS $ 26,871 10.48%

TASAS, IMPUESTOS Y TRAMITES
13 | LEGALES $ 36,000 14.03%
14| ESTUDIOS $ 26,300 10.25%
TOTAL IE 256,521 100.00%

Tabla 4-11 Costos indirectos

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Costos indirectos del proyecto Toulouse

B

* GASTOS ADMINISTRATIVOS
¥ SERVICIOS

¥ PROMOCION Y PUBLICIDAD
= COMISION Y VENTAS

“—
/ = IMPREVISTOS
10% ’
¥ TASAS, IMPUESTOS Y TRAMITES LEGALES
® ESTUDIOS
4%
14%

12%

Gréfico 4-10 Costos indirectos del proyecto Toulouse

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
A continuacion se indica con mayor detalle los costos indirectos que influencian

en la obra.
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|

GASTOS ADMINISTRATIVOS

8.1 Gerencia del Proyecto y costos administrativos Global 1 $ 60,460 | $ 60,460
8.2 Personal de apoyo ocacional Global 21 $ 120 | $ 2,520
8.3 Guachiméan MES 21 $ 150 [ $ 3,150
8.4 Residente MES 21 $ 1,200 $ 25,200
8.5 Vehiculo MES 21 $ 350 | $ 7,350
9 SERVICIOS
9.1 Gastos de Oficina en obra Global 1 $ 2,500 | $ 2,800
9.2 Consumo de energia eléctrica MES 21 $ 100 | $ 2,100
9.3 Consumo telefénico e internet en obra MES 21 $ 100 [ $ 2,100
9.4 Consumo de agua potable MES 21 $ 120 | $ 2,520
10 PROMOCION Y PUBLICIDAD
10.1 Publicidad Global 1 $ 25,200 [ $ 25,200
10.2 Obras preliminares (departamento modelo) Global 1 $ 2,500 [ $ 6,300
11 COMISION Y VENTAS
11.1 Comision por Ventas Global 1 $ 35,000 | $ 35,000
12 IMPREVISTOS
12.1 Imprevistos 2% de CD 1 $ 26,871 | $ 26,871
13 TASAS, IMPUESTOS Y TRAMITES LEGALES
13.1 Impuestos Generales (IMQ-CBOM-EEQ-ANDINATEL) Global 1 $ 36,000 [ $ 36,000
14 ESTUDIOS
14.1 Disefios Arquitecténico-Estructural-Instalaciones Global 1 $ 23,700 | $ 23,700
14.2 Levantamiento Topogréafico Global 1 $ 1,200 | $ 1,200
14.3 Estudio de Suelos Global 1 $ 1,400 | $ 1,400
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $263,871

4.3.4 Costo del terreno

Tabla 4-12 Cuadro resumen de los costos indirectos.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

El costo del Terreno es de $353.780 ddlares, lo que representa el 18.11% del

costo del proyecto, representando una alta incidencia dentro de los costos totales.

15.1

Costo Terreno

Global

2,527

140

353,780

TOTAL COSTO TERRENO

353,780

Tabla 4-13 Cuadro resumen de los costos terreno

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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4.3.4.1Método residual para costo del terreno.
Es indispensable para poder verificar el costo del terreno emplear el método
residual, método mediante el cual se puede realizar una evaluacioén del terreno

para saber si las condiciones de compra fueron o no las mas adecuadas frente al

mercado en general.

ANALISIS DE LA COMPETENCIA - PRECIOS PONDERADOS

1 Balcones de Santa Lucia S 760 6.5 47.2% S 359
2 Rocazul S 815 0.5 3.8% $ 31
3 Juliana S 850 1.5 10.7% S 91
4 Montefort S 660 2.8 20.1% S 133
5 Altos de la Loma S 740 0.2 1.1% S 8
6 Torres San Francisco S 1,000 1.3 9.2% S 92
7 Edificio Cosmos S 776 1.1 7.9% S 62
Total 13.8 S 775
DATOS DEL TERRENO METODO RESIDUAL
Calle los Cipreces N62-51 y los Helechos ciudad de Quito sector
UBICACION .
Santa Lucia.

1 Area del terreno (m2) 2527
2 COS PB 35%
3 COS Total 105%
4 Pisos permitidos 3
1 Areavendible de departamentos (m2) 2653.35
2 Precio m2 departamentos en la zona (USD) S 775
3 Valor del proyecto (USD) S 2,055,487
4 Alpha (terreno) 12%
6 Valor del terreno (USD) S 246,658
7 Valor del terreno por m2 (USD/m?2) S 97.61

Tabla 4-14 Método residual para costo del terreno
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

El valor obtenido con el método residual resulta de $ 246.658 USD, representando
un costo por metro cuadrado de 97.61 USD/m?, manejando una incidencia del
terreno en el coto del 12%, el costo de adquisicion del terreno real en el mercado
fue de 140 USD/m?, alcanzando un monto total de $353,780 USD, es decir se
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adquirié el terreno a un costo mas alto del obtenido por el método del valor

residual.

Para el analisis futuro se considerara el valor del terreno como el valor de
adquisicién ya que representa el monto real al que la empresa adquirié el terreno
quedando el método del valor residual como un indicativo referencial del negocio

realizado en la compra del terreno.
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4.4 Cronograma de planificacion del proyecto Toulouse

En el cronograma que se muestra a continuacion se encuentra la planificacién del proyecto con sus respectivas fases distribuidas
en meses partiendo con la etapa de planificacién seguida de promocion y preventas, seguido de la etapa de ventas, construccion y
finalmente entrega.

El cronograma de fases del proyecto arranca en marzo del 2011 y se pretende culminar las dos torres de departamentos en
diciembre del 2012, con un periodo de construccién de 17 meses para las dos torres de departamentos a construirse de manera
simultanea.

CRONOGRAMA FASES DEL PROYECTO

2011 2012
Mar. Abr. May. [Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic. Ene. Feb. Mar. Abr. May. [Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic.
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
PLANIFICACION
PROMOCION Y PREVENTAS|
CONSTRUCCION
PROMOCION Y VENTAS
ENTREGA

Tabla 4-15 Cronograma de planificacion del proyecto Toulouse.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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4.5 Cronograma valorado de construccion.

Se presenta a continuacién el cronograma valorado de construccion, donde se distribuyen de acuerdo a las necesidades de obra

los costos determinando asi el costo mensual de costos directos que el proyecto presentard. Se ha considerado 17 meses de

construccion empezando en el mes de Julio, se indica ademas el mes 0 (mes de Junio) ya que se realizaron ciertos trabajos

preliminares considerados en los costos directos.

2011 2012
OO Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic. Ene. Feb. Mar. Abr. May. Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov.
0 1 2 & 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
1 Obras preliminares $ 10,055
$ 10,055
3 Movimiento de tierras $ 43,827
$ 3415|$% 13470|$% 13470|$ 13470
4 Estructura $ 301,909
$ 30191|$ 30191|$ 30191|$% 30191|$ 30191|% 30191|$ 30191[$ 30,191|$% 30,191 | $ 30,191
5 Mamposteria y enlucidos $ 103,254
$ 77331|$% 6481 | $ 6481 | $ 6481 | $ 6,481
6 Enlucidos y revestimientos $ 283,402
$ 70,850 | $ 70,850 | $ 106424 | $ 35,277
7 Pintura $ 31,521
$ 10,000 |$ 21521
8 Herreria $ 44,239
$ 11060|$ 11060|$ 5000]$ 17,120
9 Ventaneria $ 39,977
$ 13326|$ 8425|$ 18226
10 |Carpinteria $ 111,731
$ 37244 |$ 41046 | $ 33442
11  |[Instalaciones sanitarias $ 24,500
$ 12250($ 12,250
12 |Instalaciones de gas $ 55,000
$ 27,500 | $ 27,500
13 Intalaciones agua potable $ 24,500
$ 12250 | $ 12,250
14 Instalaciones electricas y telefonicas $ 65,000
$ 21667 |$ 21,667 | $ 21,667
15 Instalaciones contra incendios $ 22,500
$ 7500 $ 7,500 | $ 7,500
16 Aparatos sanitarios $ 76,220
$ 52,210 | $ 24,010
17 |Equipos especiales $ 82,222
$ 411111$ 41111
18  |Obras exteriores $ 23,696
$ 11848 $ 11848
Total $ 1343554 |$ 13470 |$ 43661 |$ 43661 ($ 43661|$ 30191 |$ 30191 |$ 30191 |$ 30,191 |$ 107522 |$ 107522 |$ 107,522 |$ 166572 |$ 223439 |$ 146,107 |$ 56,867 |$ 97,978 |$ 52,959 |$ 11,848

Erick Bermeo Bonilla

120

Tabla 4-16 Cronograma valorado de construccion.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla




Toulouse

Torres de Departamentos

‘ MDI -2011

4.6 Conclusiones.

e El costo total del proyecto alcanza un valor de $ 1°953,855 ddlares, de los
cuales el terreno representa un 18.11% del costo total del proyecto, los
costos indirectos un 13.13% y los costos directos de construccion de
68.76%.

e El costo del metro cuadrado de terreno obtenido mediante el método residual
resulto de $97.61 USD/m?, el valor adquirido del terreno fue de $140 USD/m?,
para los flujos se utilizara el valor de adquisicion del terreno siendo este de
$353,780 USD.

e EIl costo por metro cuadrado de construccion del proyecto Toulouse es de
$630USD/m?,

e El cronograma de fases del proyecto arranca en marzo del 2011 y se
pretende culminar las dos torres de departamentos en diciembre del 2012,
con un periodo de construccion de 17 meses para las dos torres de

departamentos a construirse de manera simultanea.
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5 ESTRATEGIA COMERCIAL.

5.1 Estrategia de ventas y promocion comercial.

El proyecto Toulouse es un proyecto enfocado a la clase media - media alta de la
ciudad de Quito, ubicado en una zona residencial donde en los Ultimos afios ha
existido un importante crecimiento inmobiliario con la construccion de numerosos

conjuntos habitacionales de casas y departamentos.

El nombre “Toulouse” tiene su origen en la ciudad francesa del mismo nombre
conocida también como ciudad Rosa por el color dominate de los edificios

antiguos, es la cuarta ciudad mas grande de Francia.
El logo de la empresa es:

“Torres de departamentos Toulouse, el gusto del buen vivir”

Dando hincapié en la mejor calidad de vida que representa vivir en un conjunto de

estas caracteristicas, motivando al cliente a la adquisicion del bien inmueble.

La empresa promotora IMEXPOR INTERNACIONALI se encarga de las ventas de
manera directa, empresa que cuenta con su division en el area inmobiliaria donde

los trabajos inmobiliarios que han sido mas representativos son:

e Desarrollo del Proyecto Arquitecténico del Conjunto Habitacional “Le
Chalet” compuesto de 51 casas de 125 a 130 m? cada una, y 6 suites de 65
m? en Amagasi del Inca.

e Desarrollo del Proyecto Arquitectonico del Conjunto Habitacional “LA
FORET” compuesto de 60 casas de 70m? cada una, en San José de Moran
— Calderon.

e Desarrollo del Proyecto "TOULOUSE Torres de Departamentos” ubicado
en Santa Lucia, proyecto de 42 unidades de vivienda.

e Desarrollo del Proyecto "CIUDAD CARMEN AMELIA" ubicado en el

Carmen Bajo, proyecto de 295 unidades de vivienda.
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Ha tenido buenos resultados en la venta de los inmuebles motivo por el cual la

venta se la hace de de manera directa sin intermediarios.

5.2 Proyecto y su objetivo.

El proyecto tiene por objetivo vender todas las unidades dentro del periodo de
preventa (3 meses) que empieza desde abril del 2011 y el periodo de ventas y
promociones (15 meses) que empieza en Julio del 2011, sumando un total de 18

meses de venta.

El periodo de preventa hasta Junio del 2011, se ha vendido en planos el 21 % de
los departamentos alcanzando una absorcion de tres unidades por mes lo que
estd dentro de las expectativas de vender 42 unidades en 18 meses (2.33

unidades por mes).

Ahora bien, el proyecto hasta junio del 2011 ha vendido en planos llegando a
absorciones de 3 unidades/ mes, aspecto se piensa mejorara cuando la obra

empiece a tener volumen llamando la atencion del comprador.

5.3 Precios y estrategia de ventas.

El precio de un bien inmueble es sin duda uno de los factores de mayor peso en
la decision de un cliente, por ende la estrategia de precios debe ser analizada con
basta profundidad a fin de no irse contra la corriente del mercado manteniendo un

equilibrio entre costos e ingresos adecuados.

El presente estudio permite evaluar primeramente si los precios acordados por el
promotor son o estan dentro de la linea de mercado o si requerira realizar ajustes

gue colaboren a una mayor velocidad de ventas.
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Precio del metro cuadrado por proyecto

Promedio $813 délares / m2

DOLARES AMERICANOS

Balcones de Altos de la Torres San
Toulouse Rocazul Juliana Montefort Cosmas
Santa Lucia Loma Francisco

] 0 5100

Grafico 5-1: Precio del metro cuadrado por proyecto

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Del grafico expuesto, podemos ver que el precio de venta del metro cuadrado
ponderado para el proyecto Toulouse es de $899 délares/m?, el precio promedio
de la zona es de $813 délares/m? es decir estamos con una diferencia
aproximada de $86 délares/m? sobre el promedio, precio que incluye parqueadero

y bodega.

El precio de venta al considerar las caracteristicas que posee frente a la
competencia (matriz de posicionamiento), son buenas y alcanzaron una
calificacion de 7.25 puntos sobre 10 puntos, aspecto por el cual el precio
planteado por el promotor tiene su razén de ser y esta dentro de los parametros
de mercado, viéndose reflejado en la alta absorcion en comparacion con la

competencia.

Los precios de los departamentos varian relativamente poco dependiendo si estos
tienen o no terraza o balcén y dependiendo a su vez de la ubicacion en el edificio
(nivel) referirse a la tabla 3.6 Cuadro precios del metro cuadrado ponderado.

Se plantea que si el departamento se pagase de contado, un descuento del 5%

del precio de cada departamento.
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5.4 Formas de pago.
Los inversionistas han planteado el siguiente esquema de pago para la

adquisicion de vivienda:
10% como cuota inicial del valor del departamento.
20% a ser pagado en 12 cuotas durante la construccion del proyecto.

70% mediante financiamiento con crédito hipotecario que puede ser otorgado por

instituciones financieras del mercado.

Actualmente las instituciones financieras estan abiertas a otorgar créditos
hipotecarios, por otro lado con la entrada al mercado del Biess, la situacion
inmobiliaria ha mejorado empleando tasas de interés para créditos hipotecarios
que varian de acuerdo al plazo y que estan en el orden de 7.9% al 8.56%,
“Financiando el 100% del avaluo actualizado, hasta USD $100.000, cuando el
valor de la vivienda sea igual o superior a USD $125.000; se financiara el 80% del
avalto actualizado y la diferencia debera ser cubierta por el solicitante.”, con un

plazo de hasta 25 afios.

5.5 Medios publicitarios

Los promotores del proyecto Toulouse se encargan de manera directa de la
promocién y ventas del proyecto, para este fin se ha destinado un monto

aproximado del 12.28% del total de los costos indirectos del proyecto.

5.5.1 Métodos publicitarios empleados.
El presupuesto destinado para fines publicitarios es de $31,500 USD que

representan el 10.07% de los costos indirectos.

El proyecto Toulouse cuenta con diferentes métodos usados como métodos

publicitarios, asi de entre los mas destacados tenemos:

° http://www.biess.fin.ec/index.php?option=com_content&view=article&id=1&Itemid=128 |
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e Participacién en ferias inmobiliarias.
e Vallas publicitarias.

e Departamento modelo.

e Magqueta.

¢ Internet (anuncios online).

e Dipticos informativos.

e Publicacion en medios impresos.

1) Participacion en ferias

Participacion con stands en las ferias de vivienda organizadas en la ciudad de
Quito, durante la etapa de promocion, preventas y ventas, el monto planificado
para este fin es de $ 10,395 USD monto que representa el 33% del presupuesto

para fines publicitarios.

PABELLON SIMON BOLIVAR

Stand
Publicitario

Proyecto

Toulouse

Al

AN

Grafico 5-2 Participacion en ferias proyecto Toulouse

Elaborado por: http://www.feriadelavivienda.com.ec/index.php?idSeccion=20

2) Vallas publicitarias
El proyecto cuenta con vallas publicitaria instaladas en el sitio donde se
construira el proyecto y otras distribuidas en lugares visibles proximos al
proyecto. El contenido de la valla hace mencién a los tipos de
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departamentos que estan en oferta asi como también las caracteristicas
mas relevantes del conjunto.

El presupuesto para este tipo de publicidad es del 10% del presupuesto
total para fines publicitarios, es decir de $3,150 USD.

Slites'y Departar

Fotografia 5-1 Valla publicitaria
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

También dispone de carteles guias desde las calles principales que permiten
orientar de mejor manera al cliente, este tipo de letreros orientativos los

encontramos desde la Av. Eloy Alfaro hasta cuadras antes de llegar al proyecto.

Fotografia 5-2 Carteles guias
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla
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3) Departamento modelo

Se ha construido un departamento modelo con el fin de promocionar de mejor
manera al proyecto, siendo un atractivo al cliente ya que de esta manera visualiza

de mejor manera los acabados que tendra.

El costo del departamento modelo representa el 20% del presupuesto para fines
publicitarios, es decir en el orden de $ 6,300 USD.

Fotografia 5-3 Departamento modelo.
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

El departamento modelo indica los acabados que tendran los departamentos
ofertados, es una suite con balcén que dispone de sala, cocina-comedor, 1
dormitorio y 1 bafio.
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4) Maqueta

El proyecto cuenta con maqueta que se exhibe en el departamento modelo, esta

magqueta también se exhibe en las presentaciones realizadas en ferias.

Fotografia 5-4 Maqueta proyecto.
Tomado por: Erick Bermeo Bonilla

El costo de la maqueta represento el 7% de los costos para fines publicitarios, es
decir $2,205 USD.
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5) Internet “publicaciones online”.

Se puede acceder a la informacion del proyecto Toulouse visitando la pagina web

de la empresa promotora IMEXPORT Internacional.

e http://www.imexporinternacional.com/index.html

Por otro lado, se han publicado una serie de avisos mediante internet “publicidad

online”, dando a conocer el proyecto, asi por ejemplo:

e http://www.vivel.com/proyectos/ver/id-183

e http://quito.olx.com.ec/venta-de-departamentos-torres-toulouse-

entre-6-de-diciembre-y-eloy-alfaro-iid-155428627

e http://www.anuncios.ec/imagen/torres-toulouse-departamentos-1-2-

y-3-dormitorio 1 Pichincha-1

Los gastos de publicaciones on-line asi como el mantenimiento de la pagina web
de la empresa promotora IMEXPORT, representan el 5% del presupuesto para

fines publicitarios.

2
I T

ASESORIA |

Grafico 5-3 Pagina web de empresa promotora IMEXPOR Internacional
Elaborado por: http://www.imexporinternacional.com/index.html
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6) Dipticos publicitarios.

También se ha impreso dipticos publicitarios, los mismos que se han repartido
tanto en las exposiciones realizadas en ferias como a los interesados que

visitan el departamento modelo.

El presupuesto destinado para los dipticos publicitarios es del 10% del
presupuesto total para fines publicitarios, es decir de $3,150 USD.

El diptico tiene el siguiente disefo:
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Grafico 5-4 Diptico proyecto Toulouse.
Elaborado por: Promociones y ventas IMEXPORT\ Internacional.

7) Publicacion en medios impresos.

Se tiene planificado la publicacion en medios impresos tales como diarios y
revistas inmobiliarias, el presupuesto destinado para estos fines es de $4,725
USD que representa el 15 % del presupuesto total para fines publicitarios.

A continuacion se presenta una tabla resumen que redacta el desglose del
presupuesto para fines publicitarios.
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PRESUPUESTO PARA FINES PUBLICITARIOS

1 | Ferias inmobiliarias $ 10,395 33%
2 | Vallas publicitarias $ 3,150 10%
3 | Departamento modelo $ 6,300 20%
4 | Magueta $ 2,205 7%
5 | Internet $ 1,575 5%
6 | Dipticos publicitarios $ 3,150 10%
7 | Publicaciones en medios impresos $ 4,725 15%

TOTAL $ 31,500 100%

Tabla 5-1 Presupuesto para fines publicitarios.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

5.6 Promocion y ventas.

Se realizara un 5% de descuento del valor total del inmueble si la compra se la

hace al contado.

5.7 Garantias.

El cliente recibe como garantias el contrato de compra-venta, adjunto el plano
con las dimensiones finales del departamento, el listado de acabados al detalle y
en caso de existir alguna modificacion a gusto del cliente se llenard un
documento que indique el cambio a realizarse y se detallara la diferencia en
precios que el cliente debe asumir por dicho cambio, asi también se identificara
claramente el nUmero de parqueadero asignado y la bodega que corresponde a
dicho departamento.

Se destaca también si el terreno esta libre de gravamenes, garantizando la
escritura de la propiedad a adquirir.

Todo lo expuesto anteriormente constituye una garantia legal sobre la adquisicion
del bien inmueble que el cliente va a obtener.
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5.8 Cronogramas de ventas.

Como se defini6 anteriormente el proyecto tiene por meta vender todas las
unidades habitacionales hasta la fecha de entrega del proyecto, con un 10% de
entrada, un 20% del precio a ser pagado en 12 cuotas y finalmente el 70%

restante a ser pagado con el crédito hipotecario de una entidad financiera.

De acuerdo al estudio de mercado realizado se determind que en la zona se tiene
una absorcién promedio de 1.93 unidades por mes, sin embargo la absorcion
registrada para el proyecto Toulouse es de 3 unidades por mes, de continuar esta
absorcion la recuperacion de capital se la hara de manera mas rapida lo que
beneficiara a los inversionistas del proyecto ya que reducira el periodo de ingreso
de capital de 21 meses a 14 meses, es indispensable indicar que se ha
programado la recepcién del 70% proveniente del crédito hipotecario en el mes de

diciembre del 2012, fecha en la cual se contempla la entrega del proyecto.

El monto total por ventas se registra en USD $2'781,785, de los cuales el mayor
ingreso vendra en el mes 21 donde la recolectara del 70% de este monto que es
USD $1'947,249.
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Cronograma de Ingresos del Proyecto Toulouse.

Absorcion considerada = 3 unidades / mes

42 3 14 12 $ 2,781,785 10% 20% 70%
RONOGRAMA D RESOS PRO 0TOULO
0SD RESO
Mar. Abr. May. Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic. Ene. Feb. Mar. Abr. May. Jun. Jul. 0. Sep. Oct. Nov. Dic.

1 3 $ 19870($ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312 139,089 | $ 198,699
2 3 $ 19870|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312($ 3312|$ 3312($ 3312 139,089 | $ 198,699
3 3 $ 19870|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312($ 3312|$ 3312|$ 3312 139,089 | $ 198,699
4 3 $ 19870|$ 3312|$ 3312|$% 3312($ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312 $ 139,089 | $ 198,699
5 3 $ 19870/$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312 $ 139,089 | $ 198,699
6 3 $ 19870|$% 3312($ 3312 ($ 3312 $ 3312 $ 3312|$ 3312 $ 3312 $ 3312|$ 3312 $ 3312 $ 3312|$ 3312 139,089 | $ 198,699
7 3 $ 19870|$ 3312|$ 3312|$% 3312($ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312 139,089 | $ 198,699
8 3 $ 19870|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312(|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312|$ 3312($ 3312|$ 3312 139,089 | $ 198,699
9 3 $ 19870|$ 3613|$ 3613|$ 3613|$ 3613|$ 3613|$ 3613|$ 3613|$ 3613|$ 3613($ 3613|$ 3613|$ 139,089 | $ 198,699
10 3 $ 19870|$ 3974|$ 3974|$ 3974|$ 3974|$ 3974|$ 3974|$ 3974|$ 3974|$ 3974|$ 3974 139,089 | $ 198,699
11 3 $ 19870|$% 4416 | $ 4416 | $ 4416 | $ 4416 | $ 4416 | $ 4416 | $ 4416 | $ 4416 | $ 4,416 139,089 | $ 198,699
12 3 $ 19870|$ 4967 |$ 4967 |$ 4967 |$ 4967 |$ 4967 |$ 4967 |$ 4967 |% 4967 139,089 | $ 198,699
13 3 $ 19870|$ 5677|$ 5677|$ 5677|$ 5677|$ 5677|$ 5677|$ 5677 139,089 | $ 198,699
14 3 $ 19870|$ 6623|$ 6623 |$ 6623|$ 6623($ 6623|$ 6623 |$ 139,089 | $ 198,699
15 - |$ -
16 E -
17 BE -
18 $ BE -
19 $ BE -
20 $ - s B
21 $ - s -

TOTAL 42 - [$  19870|$ 23182 |$ 26493 |$ 29805|$ 33116 ($ 36428 |$ 39740 |$ 43051 |$ 46363 |$ 49976 [$ 53950 [$ 58365 63333 |$ 65698 |$ 49140 |$ 45828 |$ 42517|$ 39205|$ 35893 |$ 32582 |$ 1,947,249 | $ 2,781,785

VENTAS PARCIALES 0/$ 19870|$ 23182 |$ 26493|$ 29805|$ 33116|$ 36428 |$ 39740 |$ 43051 ($ 46363|$ 49976|$ 53950 |$ 58365|$ 63333|$ 65698($ 49140|$ 45828 |$ 42517 |$ 39205|$ 35893 % 32582 |$ 1,947,249
VENTAS TOTALES 0/$ 19870|$ 43051 |$ 69545|$ 99349 |$ 132466 |$ 168894 |$ 208634 |$ 251,685 [$ 298,048 |$ 348024 |$ 401974 |$ 460339 |$ 523672 ($ 589,370 [$ 638510 |$ 684,339 |$ 726855|$ 766,060 |$ 801,954 |$ 834535 |$ 2,781,785

Erick Bermeo Bonilla

136

Tabla 5-2 Cronograma de ingresos
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla




Toulouse

Torres de Departamentos

‘ MDI -2011

5.9 Conclusiones.

e El precio ponderado por metro cuadrado que el proyecto oferta es de $899
dolares/m?, este est4d muy acorde con el precio promedio de mercado, es
importante notar que factores como ubicacion y las ventajas que dispone el
producto inmobiliario frente a su competencia ha hecho que la absorcién del
proyecto sea alta llegandose a vender en planos el 21% del total de
departamentos durante el periodo de preventas, obteniendo una absorcion de
3 unidades/ mes, absorcion que esté sobre el promedio del mercado valorado
en 1.98 unidades/ mes.

e Los métodos empleados para la promocién y ventas de los inmuebles esta
contribuyendo con los objetivos de ventas de hecho 4 de los 9 departamentos
se han vendido en ferias inmobiliarias, 2 departamentos conocieron el
proyecto por medio del internet y 3 departamentos vendidos a personas que
han estado en busqueda de nuevas unidades habitacionales.

e Se ha realizado una estrategia de publicidad cubriendo muchas areas de
comunicacion con el fin de llegar a cliente, la estrategia de ventas comprende

Participacion en ferias inmobiliarias.
Vallas publicitarias.

Departamento modelo.

Maqueta.

Internet (anuncios online).

Dipticos informativos.

Publicacion en medios impresos.

El presupuesto considerado para estos fines es del 12,28% de, total de
costos indirectos cifra que alcanza un monto de $31,500 USD, presupuesto
gue se considera bajo ya que representa el 1.6% del costo total del proyecto

recomendandose incrementar el monto destinado a capital.

e Se sugiere incrementar las promociones de manera que el proyecto se torne
mas atractivo al cliente, con el fin de tener una mejor aceptacion en el
mercado. Promociones como incentivos (descuentos en porcentaje) a un
pago adelantado de los departamentos ayudarian a mejorar el VAN del
proyecto.
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6 ANALISIS FINANCIERO.

6.1 Introduccion.

El presente capitulo tiene por objeto estudiar qué tan rentable es el proyecto
inmobiliario, empleando dentro de los flujos financieros los ingresos proyectados
en el capitulo anterior asi como también los costos directos, indirectos y de
terreno analizados en el capitulo IV, con el fin de evaluar los diferentes
indicadores financieros como el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa interna de
Retorno (TIR).

Por otra parte se analizara que tan sensible es el proyecto frente a posibles
cambios o determinados escenarios tales como inflacion o mayores costos de
construccion, disminucion en los precios de venta por factores de mercado y al
aumento del plazo de recuperacion de la inversion, estudidndose a su vez el
como y el cuando deberia para una condicion dada entrar el apalancamiento y
como beneficiaria al proyecto, midiendo en todos estos puntos la rentabilidad del

mismo.

6.2 Flujo de caja.

El flujo de caja es el andlisis que se realiza evaluando de manera organizada los
ingresos y los egresos parciales con el fin de determinar los saldos cada
determinado tiempo de forma que permita evaluar en qué momentos el proyecto
requiere o no de inversiones de capital que bien puede ser provenientes por parte
de los propios inversionistas asi como también por parte de entidades bancarias o

financieras.

6.2.1 Analisis de ingresos.
Tras haber realizado el andlisis de ingresos en el capitulo anterior, se concluyé

con el cronograma de ingresos y el monto total de los mismos que resulta ser de
USD $2'781,785.
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Como se observa en la grafica a continuacion la recuperacion del mayor volumen
de capital se lo hace en el mes 21 proveniente de la cancelacién del 70% de los
créditos hipotecarios otorgados por las entidades bancarias a los clientes, el
modelo planteado indica que este mes sera el mes en que el proyecto recibe los

ingresos provenientes de estos créditos hipotecarios.

La grafica muestra los ingresos acumulados y los ingresos parciales, la linea
punteada representa el ingreso parcial equivalente al 70% del monto de venta
total, el 30% restante se divide en un 10% de entrada y 20% distribuido hasta en

12 cuotas.

INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS
$3,000,000 $2,500,000

2,500,000
$2,500, $12,000,000

$ 2,000,000
$1)500,000

B " VENTAS PARCIALES
$1,000,000 -=VENTAS TOTALES

$ 1,000,000

500,000
$ 500,000 S

Grafico 6-1: Ingresos mensuales y acumulados

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Es importante mencionar que el crédito hipotecario solicitado se hace efectivo al
tercer mes, acto por el cual el cliente debe estar en pleno conocimiento de esto,
de manera que al mes 21, diciembre del 2012 (fecha en que se entregaran las
torres) el departamento esté cancelado en su totalidad.

Cualquier adelanto de pago indudablemente mejorara la tasa interna de retorno

del proyecto.
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6.2.2 Analisis de egresos.

Los egresos del proyecto se basan principalmente en:

e Costo del terreno
e Costos directos
e Costos indirectos
o Costos administrativos
o Costos legales
o Costos de promocion y ventas

o Estudios y planificacion

Costos terreno.- el costo del terreno se lo ubicé en el mes cero, puesto que los

accionistas aportaron con el terreno a manera de inversion.

Costos directos.- aqui entran todos los costos que la obra como tal, es decir que
estan directamente relacionado con la construccién de la misma. Estos costos
fueron distribuidos en funcion de las necesidades durante el periodo de

construccion.

Costos indirectos.- aqui como ya se describié previamente entraran todos los
costos de administracion del proyecto, promocién y ventas, impuestos requisitos y
tramites legales, logistica, etc. Todos estos costos indirectos fueron distribuidos
en el tiempo de acuerdo a las necesidades del proyecto como se muestra en el
cronograma de egresos.

A continuacion se indica la grafica de costos parciales y acumulados, como
podemos ver inicialmente tenemos un costo alto en el mes cero debido al costo
del terreno, a partir del mes 11 al 18 los costos aumentan teniendo un pico en el
mes 15 debido a la simultaneidad en los procesos constructivos y a la fuerte

necesidad de capitales.
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COSTOS PARCIALES - COSTOS ACUMULADOS

$2,500,000 $400,000

$ 350,000

$2,000,000

$300,000
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$1,500,000

$200,000 = Costo Parcial

= Costo Acumulado

$1,000,000
$ 150,000

$100,000
$500,000;

$50,000

Gréfico 6-2: Egresos mensuales y acumulados
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Es importante notar como a partir del cuarto mes los costos empiezan su
tendencia al alza, producto del inicio de la etapa de construccion. La linea roja
representa los flujos acumulados y el como se comporta durante el periodo en

estudio.

6.3 Analisis estatico puro.

El andlisis estético realizado para el proyecto Toulouse indica una utilidad pura de
USD $827,929 USD, lo que implica un margen de ganancia a 21 meses de
duracion del proyecto de 29.8% y una rentabilidad para el mismo periodo de
tiempo de 42.37%.

El margen anual obtenido en el proyecto resulta de 16.05%, y la rentabilidad anual
del 22.37% como se puede ver en la siguiente tabla resumen.
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ANALISIS ESTATICO

TOTAL INGRESOS $ 2,781,785
TOTAL COSTOS $ 1,953,855
UTILIDAD $ 827,929
MARGEN (21 meses) 29.8%
RENTABILIDAD (21 meses) 42.37%
MARGEN ANUAL 16.05%
RENTABILIDAD ANUAL 22.37%

Tabla 6-1 Resumen analisis estatico.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

En la siguiente grafica se indica las curvas tanto de los ingresos acumulados,
egresos acumulados y el acumulado de caja operativo con capital propio, de esta
manera podemos ver como en el proyecto puro los fondos han ido variando
destacandose una inversion maxima requerida de $1°101,868 al mes 19 y una
utilidad de $ 827,929 al mes 21.

FLUJO DE FONDOS ACUMULADO
(PROYECTO PURO)

$ 13,000,000
$ 2,500,000
$ 2,000,000
$1,500,000
$1,000,000
$500,000 _
s,

o S W S W———}

$ (500,000) A-._,,____‘
~

~ Inversién maxima
$(1,000,000) Y -
S

requerida al mes 19 de
#(1,500,000) $1’101,868

e ACUMULADO TOTAL INGRESOS e ACUMULADO TOTALCOSTOS sy ACUMULADO DE CAJA OPERATIVO

Grafico 6-3: Flujo de fondos acumulados proyecto puro.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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6.4 Determinacion de la tasa de descuento esperado.

La tasa de descuento esperada para el sector de la construccion depende de
factores como el riesgo de inversion en el pais, el comportamiento del mercado en
general, caracteristicas del proyecto de manera que inciden directamente con el

proyecto inmobiliario.

Se utilizara el método del CAPM (Capital Assets Model o su traduccion al espafiol
como Modelo de Valuacién de Activos de Capital), donde se obtendra la tasa de
descuento esperado para el periodo considerado de proyecto la misma que

servira posteriormente para la determinacién del Valor Actual Neto VAN.

6.4.1 Método del CAPM.

“Modelo econdmico que sirve para valuar activos de acuerdo al riesgo y al retorno

futuro previsto. Relaciona la tasa de rentabilidad requerida con el riesgo relativo

con respecto al mercado™®.

El CAPM es un modelo que pretende tener un valor predictivo a mediano plazo,
proyecta el retorno promedio de una accion (activo). Tiene en cuenta la volatilidad
relativa explicando el comportamiento de un activo en funcién del comportamiento

histérico del activo en relacién con el mercado.

(Parafrasis: Eliscovich 2011, Documento proporcionado en conferencia, pagina 78, MDI-2011.)

Para evaluar la tasa de rendimiento esperado por el método del CAPM, se debe

aplicar la siguiente formula:
7 =rf+(rm—rf)*ﬁ+rp
Donde:

e I.=rendimiento esperado o tasa de descuento esperado.
e [I=tasa de descuento libre de riesgo tomado de los bonos de tesoro de los

Estados Unidos.

® Eliscovich 2011, Documento proporcionado en conferencia, pagina 77, MDI-2011. |
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e I',=tasa de riesgo del mercado inmobiliario de los Estados Unidos.

e (rn—r) = prima de riesgo del mercado inmobiliario de los Estados Unidos.

e [ = coeficiente de riesgo del sector de la construccién inmobiliaria en
Estados Unidos.

e 1, =riesgo pais, EMBI (Emerging Markets Bond Index — indice de Bonos de

Paises Emergentes)

(Parafrasis: Eliscovich 2011, Documento proporcionado en conferencia, pagina 77 a la 108, MDI-2011.)

El riesgo pais EMBI indica el sobrecosto de arriesgarse a hacer negocios en
determinado pais, en el Ecuador este riesgo pais hacia fines del 2008 supero
los 4700 puntos sobrepasando los valores del afio 2000, desde julio del 2009
se mantuvo bastante estable descendiendo de 1000 a 800 puntos en el 2011,
a junio del 2011 el riesgo pais para el Ecuador de acuerdo al Banco Central

del Ecuador es de 803 puntos.

A continuacion se describe los valores actuales de cada una de las variables

para hallar la tasa interna de retorno de acuerdo al método del CAPM.

TASA DE DESCUENTO - CAPM

re 1.60%
m 17.4%
(rm-re) 13.6%
B 0.72
rp 9.12%

RESUMEN

Tabla 6-2 Tasa de descuento segln el CAPM.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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Obteniendo una tasa anual de descuento de 20.51% y una tasa de rendimiento
mensual de 1.57%, tasa que sera empleada en los flujos para determinar el Valor
Actual Neto VAN.

6.5 Analisis del Valor Actual Neto (VAN) y de la Tasa Interna de
Retorno (TIR).

Para el analisis del Valor Actual Neto (VAN) y de la Tasa interna de Retorno (TIR),

es indispensable tener claro los siguientes conceptos:

“Valor Actual Neto [VAN].- Valor actual de los flujos futuros de efectivo
descontados a una cierta tasa o beneficio extraordinario actualizado adicional a la
rentabilidad exigida.

Tasa de descuento.- Tasa que se utiliza para calcular el valor presente de los

flujos futuros de efectivo de la inversion.

Tasa interna de retorno [TIR].- tasa de descuento que hace el VAN de una

inversion igual a cero.”’

Se ha realizado un flujo de caja donde se conjugan los ingresos y los egresos
determinando una utilidad, el analisis efectuado se lo hace mes a mes variando
tanto ingresos como egresos en funcidbn de las condiciones del proyecto,
obteniendo distintos saldos de caja operativos los mismos que se ha procedido a
traer a valor presente con la tasa de descuento previamente determinada por el
método del CAPM, el proyecto puro dio como resultado un VAN positivo de USD

$434,734 > 0 por lo tanto implica que el proyecto es rentable.

Sin embargo la recuperacién de capital se da en el mes de entrega por lo que los
acumulados de caja operativos son negativos excepto el ultimo mes donde se
inyecta el 70% de las ventas provenientes del crédito hipotecario, esto implica que
necesariamente se requiere de un apalancamiento bien sea de una entidad

financiera o un aporte extra de capitales por parte de los promotores ya que es

" Eliscovich 2011, Documento proporcionado en conferencia, pagina 26, MDI-2011 |
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muy dificil que la empresa promotora pueda soportar tantos meses con saldos

acumulados negativos.

Con respecto a la TIR el proyecto puro dio como resultado una TIR de 4.50%

superior al rendimiento esperado de tasa de rendimiento mensual de 1.57%.

A continuacion se presenta un resumen de los indicadores financieros obtenidos
del flujo puro sin apalancamiento destacandose un margen ara 21 meses de

29.8% y una rentabilidad del 42.37% lo que es considerado como alto.

INDICADORES FINANCIEROS DEL PROYECTO SIN

APALANCAMIENTO

TOTAL INGRESOS $ 2,781,785
TOTAL COSTOS $ 1,953,855
UTILIDAD $ 827,929
MARGEN (21 meses) 29.8%
RENTABILIDAD (21 meses) 42.37%
VAN $434,732
TIR 4.50%

Tabla 6-3 Indicadores financieros del proyecto sin apalancamiento.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

6.6 Analisis de sensibilidad.

“Sensibilidad es la capacidad de respuesta a pequenos estimulos de una variable,
el analisis de las sensibilidades tiene por objeto identificar las variables criticas y

ayuda a conocer los limites del proyecto”.?

El objeto del presente punto es determinar que tan sensible es el proyecto ante

determinados escenarios, los escenarios a ser considerados seran:

e Analisis de sensibilidad con aumento de costos de construccion.
e Andlisis de sensibilidad con disminucion de precios de venta.

¢ Analisis de sensibilidad con variacion a la velocidad de ventas.

® Eliscovich 2011, Documento proporcionado en conferencia, pagina 36, MDI-2011 |
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e Analisis de sensibilidad a menores costos y mayores precios
simultaneamente.

e Andlisis del VAN y la TIR con apalancamiento.

6.6.1 Analisis de sensibilidad con aumento de costos de

construccion.
Se pretende con este andlisis de sensibilidad a la variacion de mayores costos de
construccion saber si ésta es una variable critica 0 no y por ende saber los limites

de la misma.

Se ha determinado varios valores de VAN, para los diferentes incrementos en los
costos directos de construccion, sin variar los costos indirectos y el costo del

terreno.

A continuacion se expone la curva que representa la sensibilidad y la disminucién
del VAN respecto al incremento de los costos, se ha planteado diferentes
escenarios donde los incrementos de los costos aumentan en 10% tomando

valores que van desde el 0% al 60%.

VAN - SENSIBILIDAD A INCREMENTO DE COSTOS DIRECTOS
$500,000

45434732

$400,000
y=-109825x+ 544558
$300,000

$200,000

«»  $100,000

$(100,000)

$(200,000)

$(300,000)
AxisTitle

Gréfico 6-4: Sensibilidad a mayores costos de construccion.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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SENSIBILIDAD AINCREMENTO DE COSTOS

VAN

$324907 | $ 434732 |$ 324907 | $ 215081 | $ 105256 | $ (4,569.51)| $ (114,395)| $ (224,220)

Tabla 6-4 Sensibilidad a mayores costos de construccion VAN.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

El proyecto soporta una variacion en los costos directos hasta del 39.58%, si
aumentara el incremento de los costos directos del proyecto superando este valor,

el proyecto dejaria de ser rentable.

6.6.2 Analisis de sensibilidad con disminucion de precios de
ventas.

Para analizar la sensibilidad respecto a la disminucién de precios, se ha creado

escenarios para variaciones progresivas de disminucién de precios variando en

intervalos cada 10% los precios que van desde el 0% al -50%, obteniendo como

resultado la siguiente grafica:

VAN - SENSIBILIDAD A MENORES PRECIOS
$ 600,000

y=-207642x+ 642375
$ 400,000

$ 200,000

<
5 atm$227,090

$ (200,000)

$ (400,000)

$ (600,000)

$(800,000)
MENORES PRECIOS

Gréfico 6-5: Sensibilidad a menores precios de venta.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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SENSIBILIDAD AMENORES PRECIOS
VAN

$227,090 | $ 434732 |$ 227,090 | $ 19,448 | $  (188,194)| $  (395,836)| $  (603,479)

Tabla 6-5 Sensibilidad a menores precios de venta.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

El VAN del proyecto tiende es cero cuando los precios disminuyen el 20.8%, en
este punto si los precios disminuyeran un porcentaje mas alto el proyecto

inmediatamente dejaria de ser rentable.

6.6.3 Analisis de sensibilidad con variacion a la velocidad de

ventas.
Para realizar este andlisis partimos de la premisa de no variar los periodos
establecidos para el proyecto en las diferentes etapas, es decir se mantienen

estas duraciones.

Se analizara tres escenarios haciendo variar la absorcion del proyecto, se

considerara:

e [Escenario pesimista: absorcion 2 unidades/mes.
e Escenario normal: absorcion 3 unidades/mes.
e Escenario optimista: absorcion 4 unidades/mes.

El total de unidades a venderse sera de 42 unidades, dicho esto los periodos

establecidos para los diferentes escenarios sera de:

e Escenario pesimista: 42 unidades/ 2 unidades/mes = 21 meses
(20 meses)

e Escenario normal: 42 unidades/ 3 unidades/mes = 14 meses

e Escenario optimista: 42 unidades/ 4 unidades/mes = 10.5

meses (10 meses)
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Se mantiene el mismo plan de financiamiento, es decir 10% de entrada, 20% a
ser pagado en 12 cuotas y el 70% a ser pagado en el mes 21 (proveniente del

crédito hipotecario).

A continuacion se presenta la variacion del VAN mostrada en la tabla para las
distintas sensibilidades consideradas, podemos ver que la variabilidad del VAN es
baja indicando que el proyecto es poco sensible ante estas variables, y que para

los escenarios planteados, el proyecto continua siendo rentable.

SENSIBILIDAD A VARIACION EN EL PLAZO

VAN
ABSORCION (unidades /mes) 2 3 4
PLAZO EN MESES 10 12 14 16 18 20
$ 434,732 | $ 452,240 | $ 443,187 |$ 434,732 |$ 426695 |$ 418976 [$ 411,671

Tabla 6-6 Sensibilidad a variacion en la velocidad de ventas.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

La grafica mostrada a continuacion no llega a un VAN cero ya que el proyecto se
muestra poco sensible a estas condiciones u escenarios, o que es un punto

positivo para el proyecto.

VAN - SENSIBILIDAD A VARIACION EN EL PLAZO
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$ 452,240 =T=VAN

* —— Linear (VAN)
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VETWEY

$ 430,000

\&2'976
$ 420,000

$ 410,000

$ 400,000

$ 390,000

Gréfico 6-6: Sensibilidad a variacién en la velocidad de ventas.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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6.6.4 Analisis de sensibilidad a mayores costos y menores
precios simultaneamente.
Se ha realizado un escenario donde se considera variar tanto menores precios y

mayores precios simultaneamente con el fin de definir una frontera y conocer

hasta donde el proyecto es rentable.

Se ha considerado variar los menores precios en intervalos de 5%, desde 0% al -
25%, por otra parte se considera variar simultaneamente mayores costos también
en intervalos de 5%, partiendo desde 0% al 25%, se obtiene el siguiente grafico
donde claramente se puede observar la frontera donde el proyecto deja de ser
rentable.

VAN - SENSIBILIDADES A MENORES PRECIOS Y MAYORES COSTOS

MENORES PRECIOS
$248,827 0% -5% -10% -15% -20% -25%

0 0% $ 434732 |$ 330911 |$ 227,000 |$ 123269 | $ 19,448 | $  (84,373)
?, 5% $ 352648 |$ 248827 |$ 145006 |$ 41,185 |$ (62,636)| $  (166,458)
§ o $ 270563 |$ 166742 |$ 62921 |$  (40,900)| $ (144,721)| $  (248,542)
%J . $ 188479 |$ 84658 |$  (19,163)|$  (122,984)| $ (226,805)| $  (330,627)
% 2v $ 10639 |$ 2573 |$  (101,248)|$  (205,069)| $ (308,890)[ $  (412,711)
- 2% $  24310|$  (79511)|$  (183332)|$  (287.153)| $ (390,974)| $  (494,795)

VAN negativo

Tabla 6-7 Sensibilidad a menores precios y mayores costos
simultdneamente.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

6.7 Analisis del VAN y la TIR con apalancamiento.

El ha considerado un apalancamiento del 50% del costo total del proyecto,
representando un valor de $980,000 USD, este préstamo se ha considerado
inyectarlo en el cuarto mes un monto total de $500,000 USD y posteriormente en
el mes 15 se inyectara $480,000 USD.

Se plantea cancelar el crédito bancario una vez que se disponga de capital, es
decir al mes 21, por otra parte el préstamo se ha evaluado a una tasa anual de
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9.25% (tasa real de financiamiento en entidades bancarias)

PLANIFICACION DE FINANCIAMIENTO

Crédito bancario por el 50% del costo total del proyecto

Costo Total del Proyecto $ 1,953,855
Financiamiento 50-% $ 976,928
Crédito Bancario Pedido $ 980,000

INTERES BANCARIO
TASA ANUAL 9.25%

Tabla 6-8 Planificacién de financiamiento.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Se ha determinado que el flujo del proyecto apalancado tiene un VAN de
$466,433 USD positivo (superior al proyecto sin apalancamiento), es decir el
proyecto es rentable, al determinar la tasa interna de retorno se determiné que el
proyecto apalancado tiene una TIR de 9.06% (superior al proyecto sin

apalancamiento).

Al plantear el escenario y determinar los flujos de fondos acumulados, se
determino que la maxima inversion requerida para el proyecto apalancado sera de
$380,000 USD en al inicio del proyecto.

Es importante notar que el acumulado de flujo con financiamiento comparado con
el flujo puro es mucho mas favorable al proyecto ya que este no soporta tantos
meses con flujos negativos como es el caso de proyecto sin apalancamiento, por
tal es que se hace estas inyecciones de capital en los puntos mas criticos para

contribuir con solvencia del proyecto mes tras mes.

Erick Bermeo Bonilla 153 |



Toulouse

Torres de Departamentos

| MDI -2011

FLUJO DE FONDOS ACUMULADO
(PROYECTO CON APALANCAMIENTO)
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Mayor inversién $380,000 USD
Grafico 6-7: Flujo de fondos acumulado para proyecto apalancado.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

El proyecto apalancado dio como resultados una utilidad de $690,033 USD, un
margen para 21 meses de 18,3% y una rentabilidad para el mismo periodo de
22.46%.

A continuacidon se indica un cuadro de resultado de los indicadores financieros

para flujo apalancado:

INDICADORES FINANCIEROS DEL PROYECTO CON APALANCAMIENTO

TOTAL INGRESOS + PRESTAMO BANCARIO $ 3,761,785
TOTAL COSTOS $ 3,071,752
UTILIDAD $ 690,033
MARGEN (21 meses) 18.3%
RENTABILIDAD (21 meses) 22.46%

$
INVERSION MAXIMA REQUERIDA (380,080)

Tabla 6-9 Indicadores financieros del proyecto con apalancamiento.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
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6.8 Analisis comparativo proyecto apalancado con proyecto no

apalancado.

Tras realizar los diferentes flujos podemos obtener los siguientes resultados:

VARIACION DE INDICADORES FINANCIEROS

UTILIDAD S 827,929 | S 690,033 -19.98%
INVERSION MAXIMA | $ (1,101,868)| S (380,080) -189.90%
VAN $434,732 $466,433 6.80%
TIR 4.50% 9.06% 50.31%

Tabla 6-10 Variacién de indicadores financieros.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.

La utilidad en el proyecto con capital propio es superior a la utilidad con

financiamiento, esto se debe al pago del interés por el préstamo que se realizé, la

variacion registrada llega al -19,98%.

La inversion maxima requerida con financiamiento es mucho menos que al no

tener el financiamiento, la variacion registrada es de -189,9% esto es una de las

ventajas claras que se tiene la inyeccion de capitales.

El VAN es ligeramente mayor en el flujo con apalancamiento (variaciéon 6.8%).

Y la TIR se muestra con una variacion del 50.31%.

Erick Bermeo Bonilla
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6.9 Conclusiones.

e El analisis financiero realizado para flujos sin apalancamiento indica como
resultado un Valor Actual Neto VAN de $432,732 USD positivo, lo que
indica que el proyecto es rentable siendo la cifra del VAN un valor
considerable.

e La TIR del proyecto para flujo puro sin apalancamiento es de 4.5%, valor
gue es superior a la tasa de rendimiento mensual con la que se trabajo de
1.57% (tasa anual 20,51%).

e El margen anual para el proyecto puro sin apalancamiento es 16.05% vy la
rentabilidad anual es de 22,37%, valores considerados como buenos y
favorables al proyecto.

e El proyecto soporta una variacion en los costos directos hasta del 39.58%,
si aumentara el incremento de los costos directos del proyecto superando
este valor, el proyecto dejaria de ser rentable.

e El proyecto soporta una variacion a la disminucion de precios de hasta el
20.8%, en este punto si los precios disminuyeran un porcentaje mas alto el
proyecto inmediatamente dejaria de ser rentable.

e Se realizo un analisis del proyecto con un apalancamiento del 50% de los
costos totales del proyecto, alcanzando un VAN de $466,433 USD positivo
(superior al proyecto sin apalancamiento) es decir el proyecto es rentable,
al determinar la Tasa interna de retorno se determindé que el proyecto
apalancado tiene una TIR de 9.06% (superior al proyecto sin
apalancamiento).

e La inversion maxima disminuye de $1°101,868 USD (proyecto sin
apalancamiento) a $380,080 USD (proyecto con apalancamiento), ventaja
principal que se tiene al apalancar el proyecto ya que de no existir este
ingreso de capital el proyecto no podria soportar los flujos mensuales
negativos durante periodos de tiempos extensos.

e No se realizo un analisis de la Tasa Interna de Retorno a detalle ya que
existen cambios de signos a determinados escenarios.

e Lavariacion del VAN para las distintas absorciones consideradas, es baja
indicando que el proyecto es poco sensible para los escenarios planteados
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el proyecto continua siendo rentable hasta para absorciones de 2 unidades
/mes.

El proyecto para flujos sin apalancamiento alcanza una utilidad de
$827,929 USD, mientras que para flujos con financiamiento la utilidad
resulta de $690,033 USD debido principalmente al pago del interés del
crédito bancario.
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7 ESTRATEGIA LEGAL.

7.1 Aspecto legal de la compafiia promotora.

“La Empresa, IMEXPOR INTERNACIONAL S.C.C., fue creada el 9 de Febrero de
1988, en Quito de cuyas socias fundadoras permanece actualmente la Sra. Dhc.
Sonia Maria Carrera Ofia. IMEXPOR Internacional S.C.C. La empresa fue creada
con el proposito de brindar servicios de calidad tanto en el campo de

importaciones y exportaciones, como al mercado inmobiliario y de la construccion.

La vision de la empresa es brindar soluciones practicas y seguras para que
cualquier persona realice la negociacion de sus productos, la compra, venta o

alquiler de terrenos, casas, departamentos, ya sea como vendedor o comprador”®

IMEXPOR Internacional S.C.C es una sociedad civil y comercial y esta establecidas por
la Superintendencia de Compaiiias e inscritas en el Registro Mercantil del Canton Quito,
de la Provincia de Pichincha.

En el afio 2001 la crisis provocada por la dolarizacion obligé a la empresa a realizar una
actualizacion de capital.

La empresa se ha dividido en tres areas: division importacion y exportacion,

division representacion internacional y division inmobiliaria.

La experiencia con la cual cuenta la empresa es basta en cuanto al campo
inmobiliario puesto que ha trabajado en varios proyectos de planificacion y
construccion, remodelacion, urbanizacion, decoracion, disefio arquitecténico y

construcciones propias.

En el aspecto inmobiliario la empresa brinda varias alternativas habitacionales, en

planes urbanisticos, conjuntos cerrados o edificios, propios o de terceros.

7.2 Aspecto legal del proyecto.
El proyecto TOULOUSE se financié con aporte de capital propio de la empresa y

con un crédito de la entidad bancaria del 50% del costo del proyecto

o Trayectoria de la empresa, provista por la Sra. Dhc. Sonia Maria Carrera Ofia. |
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representando $980,00 dolares. En cuanto al aspecto legal este proyecto esta
respaldado por la compafia IMEXPOR INTERNACIONAL S.C.C.

7.3 Etapa anterior a la inversion.

En esta fase, se realiz6 por parte de los promotores inversionistas del proyecto, estudios

de capacidad financiera y aprobacién de planos, para que el proyecto logre desarrollarse

a plenitud.

7.4 Etapa de planificacion e iniciacion.

Para que un proyecto se pueda ejecutar se debe contar con los siguientes documentos:

1. Informe de Regulacién Metropolitana (IRM).

Para empezar con la planificacion se debe contar con el Informe de Regulacién

Metropolitana, el mismo que se puede obtener cumpliendo los siguientes requisitos:

Adquirir el formulario del IRM en la Administracién Zonal.

Registrar datos de la propiedad, adjuntando copia del pago al impuesto
predial.

Copia de la cédula de ciudadania y papeleta de votacion.

Para areas suburbanas, se debe adjuntar localizacién del predio en una hoja
cartogréafica del IGM, a escala 1:50000 o 1:25000 y escrituras inscritas en el

Registro de la Propiedad.

1.1. En el IRM constara la siguiente informacién:

e |dentificacion del propietario

Numero de predio
Clave catastral

Cédula de identidad
Nombre del propietario

O O O O

¢ |dentificacion del predio

Parroquia
Barrio/sector

Area del terreno
Area de construccion
Frente

O O O O O
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O 0O O O O O

Propiedad horizontal
Derechos y acciones
Calle

Ancho

Referencia

Retiro

¢ Regulaciones

O

O

O

Zona

Zonificacion

Lote minimo

Coeficiente de ocupacion total (COS)
Coeficiente de ocupacion planta baja (COS-PB)
Forma de ocupacion del suelo
Clasificacion del suelo

Etapa de incorporacién

Uso principal

Pisos

Altura

Numero de pisos

Retiros (frontal, lateral, posterior y entre bloques).

e Afectaciones

e Observaciones

¢ Notas

Si el proyecto es factible, se realiza la compra del proyecto por escritura publica, siempre

y cuando se cuente con el certificado de gravamenes y el certificado del ultimo pago del

impuesto predial.

Para que el proyecto sea aprobado con los registros correspondientes, se necesita o

siguiente:

1.2. Registro de planos arquitectonicos y de especialidades.

El Municipio Metropolitano de Quito debe aprobar el proyecto arquitectéonico y las

ingenierias. Para que esto sea posible se debe contar con lo siguiente:

e Tres juegos de planos (estructural, arquitectdnico, eléctrico e hidrosanitario).

e Informe de regulacién metropolitana.
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e Formulario con el registro de datos y timbres fiscales.
e Comprobante del pago del Gltimo impuesto predial.
e Escrituras del predio o el compromiso de compraventa.

e Comprobante de pago municipal.

1.3. Licencia de construccion
Para conseguir la licencia de la construccion se necesitan los siguientes requisitos:
e Formularios de permiso de construccién
e Informe de Regulacion Metropolitana (IRM).
¢ Informe de aprobacién de planos (original o copia certificada).
e Un juego de planos arquitectonicos aprobados (original o copia certificada).
¢ Dos juegos de planos estructurales, hidro-sanitarios e instalaciones eléctricas con
el registro de firmas de profesionales.
e Comprobante de pago por construccion, a los colegios de profesionales.

¢ Comprobante de pago por fondo de garantia.

¢ Comprobante de pago por aprobacion de planos.

e Aprobacion del Cuerpo de Bomberos los planos de instalaciones contra incendios.
e Comprobante de pago de la EMAAP por instalacién de los servicios.

e Hoja estadistica de construccion

e Copia del carnet del registro municipal y registro profesional/constructor y

calculista.
e Copia de la cédula de ciudadania y papeleta de votacién actualizada.
e Para 4 pisos o0 més, informe de estudio de suelo. Memoria del célculo estructural.

e Diserio de valla de construccion.

7.5 Etapa constructiva.

Para cumplir con esta fase, es necesario contar con todos los permisos en cuanto a
personal y a propiedad, que se mencionan a continuacion.
e Los empleados deben estar contratados de acuerdo al articulo 8 del Codigo de

Trabajo, es decir deben tener los siguientes beneficios: afiliacion al IESS, décimos
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tercero, y cuarto sueldo, vacaciones, utilidades, pago de horas suplementarias y
extraordinarias y pago puntual de sueldos
e Tramite Municipal para obtener el la acometida de alcantarillado y agua potable y

energia eléctrica.

o El propietario debe tener en la obra un juego de planos estructurales y

arquitectonicos.

e Se debe colocar un letrero en la obra que contenga informacion de identificacion

del proyecto.
e Certificado de permiso de construccion.

e Cumplir con las disposiciones tributarias demandadas por el Servicio de Rentas
Internas (SRI).

e Celebrar contratos con proveedores.

7.6 Fase de promocion publicidad y ventas.

En esta fase se debe cumplir con varias actividades:
e Permisos para rotulacién o vallas publicitarias y publicidad exterior. Diferentes
requerimientos son necesarios dependiendo del tiempo en que se desea

exponer la publicidad.
e Contratacion de personal de ventas.
e Contratacion de disefios publicitarios.

e Celebracion de contratos de compra-venta, que contenga todos los requisitos

y especificaciones requeridas por el cliente.

7.7 Fase entrega de cierre y entrega del proyecto.
Para culminar esta fase se necesita cumplir con los requisitos que se nombran a
continuacion:
e Permiso para habitar concedido por el Municipio Metropolitano de Quito, previo a
tres inspecciones ejecutadas por auditores municipales. Este permiso se obtiene

en la administracion zonal.

e Inspeccion y aprobacion del Cuerpo de Bomberos.
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Licencia para la declaratoria de propiedad horizontal entregada por el Municipio,
para lo cual se debe contar con: subdivisiones del proyecto como son
departamentos, locales, bodegas, parqueaderos, etc., definicibn de linderos y

determinacion de alicuotas en funcion de sus areas.
Escrituras de declaratoria de propiedad horizontal, debidamente notariadas.
Suscripcion de escrituras de traslado de dominio a nuevos propietarios.

Liguidacién de contratos y actas de finiquito de todo el personal contratado y

diferentes proveedores que colaboraron con la realizacién del proyecto.

7.8 Presupuesto del elemento legal.

El elemento legal del proyecto TOULOUSE tienen un valor de $36,000 USD, distribuido
para el componente legal de la obra en los siguientes requisitos:

Pago de impuestos y tasas por la aprobacién en los diferentes tramites legales.
Fondo de garantia, que sera depositado en el Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito por concepto de garantia para la ejecuciéon del proyecto.

Costos de aprobacion.

Impuestos de construccion.

Gastos legales y otros.

Pago por el tramite de acometidas.

Pago del impuesto de plusvalia, debe realizarse por una sola vez al Municipio

Metropolitano.
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7.9 Conclusiones.

e Cada etapa del proyecto tiene inherente su componente legal que esta
relacionado con el tributario y que debe ser cumplido a cabalidad para un
desenvolvimiento adecuado del proyecto.

¢ Es importante conocer la trayectoria de la empresa constructora asi como su
estructura legal y financiera.

o La etapa anterior a la inversion es indispensable ya que proporciona una idea
macro del proyecto y la capacidad financiera que requiere la obra con previo
conocimiento arquitectonico.

e En la etapa de planificacién e iniciacion es necesario cumplir con todos los
tramites legales requeridos para que el proyecto se pueda ejecutar sin
contratiempos. Entre estos se encuentran: Informe de Regulacién metropolitana
(IRM), registro de planos arquitectonicos y de especialidades y la licencia de
construccién. Las licencias y registros mencionados demandan varios requisitos
gue toman tiempo, por lo cual estos tramites deben realizarse con anticipacion.

e La etapa constructiva necesita de todos los permisos relacionados al personal y a
la propiedad. Entre estos se encuentran: Contratacion de personal de acuerdo al
articulo 8 del Cdadigo de Trabajo, trdmite municipal para obtener la acometida de
alcantarillado, agua potable y energia eléctrica, planos arquitecténicos vy
estructurales, certificado de permiso de construccion, cumplimiento con las
disposiciones tributarias y celebrar contratos con proveedores.

o En la etapa de promocién, publicidad y ventas se requiere permiso para rotulacion
y publicidad exterior la cual dependiendo del tiempo que se va a exponer se debe
presentar algunos documentos. En esta fase también se necesita la contratacion
de personal de ventas, empresas de promocion y de disefios publicitarios,
arrendamiento de sala de ventas y finalmente la elaboracién de contratos compra-
venta.

e En la Uultima etapa correspondiente al cierre y entrega del proyecto el duefio
precisa realizar la firma de la escritura de propiedad horizontal, documento que
debe estar notariado, para posterior licencia y escrituras, permiso para habitar y

liquidacion de contratos con el personal y proveedores.
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8 GERENCIA DE PROYECTOS.

8.1 Introduccion.

Para el presente andlisis, se plantea seguir los lineamientos establecidos por TENSTEP
pretendiendo abarcar de una manera clara todos los aspectos de la direccion de
proyectos La gerencia de proyectos tiene por objeto la creacién de un plan de trabajo que
permita tener los lineamientos necesarios para garantizar con el cumplimiento de
objetivos planteados, distribuyendo adecuadamente los recursos y tomando decisiones
oportunas a medida que el proyecto avance permitiendo la continuidad del mismo.

Para la consecucién del proyecto de construccion de las Torres de Departamentos
Toulouse, se plantea generar un equipo de trabajo liderados por un director de proyecto
el mismo que tendra por responsabilidad el garantizar el éxito del mismo, también esta
previsto un apoyo logistico que permitirA mantener areas como la financiera,
adquisiciones, legal, etc. dando un soporte vital al proyecto y siendo una pauta para la

oportuna toma de decisiones.

8.2 Vision general del proyecto.

La Empresa, IMEXPOR INTERNACIONAL S.C.C., fue creada con el propdésito de
brindar servicios de calidad en cada una de sus tres divisiones, siendo estas el
campo de importaciones/exportaciones, mercado inmobiliario y mercado de la

construccion.

La experiencia en el campo inmobiliario es basta, puesto que ha trabajado en
varios proyectos de planificacion y construccion, remodelacion, urbanizacién,
decoracion, disefio arquitecténico y construcciones propias brindando alternativas

habitacionales, en planes urbanisticos, conjuntos cerrados o edificios.

Esta ocasion IMEXPOR INTERNACIONAL S.C.C. presenta el proyecto Toulouse,
una interesante solucion habitacional compuesta por dos torres de departamentos
enfocado a un nivel socioecondmico medio alto, ubicado en la ciudad de Quito en
la parroquia Kennedy en el sector denominado Santa Lucia Alta al norte de la

ciudad, en la calle Los Cipreses N62-51 y los Helechos.
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El costo total del proyecto alcanza un valor de $ 1'953,855 ddlares, de los cuales
el terreno representa un 18.11% del costo total del proyecto, los costos indirectos

un 13.13% y los costos directos de construccion de 68.76%.

El cronograma de fases del proyecto arranca en marzo del 2011 y se pretende
finalizar en diciembre del 2012 con un periodo de construccion de 17meses para

las dos torres de departamentos a construirse de manera simultanea.

8.3 Objetivos generales del proyecto.

El proyecto Toulouse tiene por objetivos:

e Generar una rentabilidad sobre el costo de la inversion minima del 30% y un
margen minimo 25%.

e Ingresos por ventas de acuerdo a lo proyectado, con el fin de tener una
recuperacion del capital que permita soportar el proyecto obteniendo la mayor
rentabilidad posible.

e Entrega del proyecto en el plazo planteado, es decir diciembre del 2012.

¢ Cumplimiento de estandares de calidad en los procesos constructivo.

¢ Cumplir las expectativas del cliente mediante un entregable de calidad.

8.4 Alcance del proyecto.

El alcance del proyecto en las diferentes fases del proyecto, siendo estas:

8.4.1 Alcance en la fase de planificacion y disefio.
Abarca principalmente los siguientes estudios:
e Analisis de pre-factibilidad econémica.
e Analisis de pre-factibilidad financiero del proyecto (determinacion de presupuestos
referenciales del costo de la obra).
¢ Compra del terreno.
¢ Estudio topografico.
e Estudio de suelos.

e Disefio arquitectonico.

Erick Bermeo Bonilla 168 |



Toulouse

Torres de Departamentos

‘ MDI -2011

o Disefio de las diferentes ingenierias, estructural, eléctrico, hidrosanitario, etc.

¢ Obtencion de permisos de construccion y documentacién legal.

8.4.2 Alcance en la fase de construccion.

Iniciandose a partir del permiso de construccioén, el proyecto pretende la construccién de
dos torres de departamentos en un area de terreno de 2527m® en un periodo de 17
meses iniciandose en julio del 2011 y entregandose en noviembre del 2012.

La torre A dispondra de 22 unidades de departamentos distribuidos en 5 niveles de
departamentos dentro de los cuales uno de estos comparte también como nivel de
garaje, también dispone de una terraza accesible mientras que la Torre B dispone de 20
unidades de departamentos, la misma que cuenta con un nivel de subsuelo, 3 niveles de

departamentos y un nivel de terraza accesible.

8.4.3 Alcance en las fases de preventas y ventas.

Utilizacion de estrategia de ventas y promociones (descuento por venta al contado)
involucrando publicidad en los diferentes medios durante un periodo de tiempo que
corresponde desde abril del 2011 hasta la Gltima venta a realizarse.

8.4.4 Alcance en la fase de cierre

Entrega fisica de la vivienda y recepcién por parte del cliente llevando consigo a la firma
de las actas de entrega y recepcién asi como también de las escrituras del bien inmueble.
La entrega se la hard parcializada concluyendo el proyecto cuando se haya entregado
todos los departamentos del conjunto.

Se estima que la duracion total del proyecto que va desde la planificacion hasta la

entrega sera de 21 meses.

8.5 Elementos fuera del alcance del proyecto.

Los elementos que no estan dentro del alcance del proyecto Toulouse son:
e Cambios del alcance del proyecto solicitados por el cliente (en caso de requerirse
cambios, se realizara documentos oficiales denominados ordenes de cambio
donde se detallard claramente el costo que representa adicional dicha

modificacion).
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¢ Realizacion de estudios complementarios a los previamente sefialados.

o Administraciébn del proyecto posterior a la venta de todas

(departamentos).

8.6 Estimacion de costos.

las unidades

El costo total del proyecto financiado alcanza un valor de $2°085,452 USD al

dividir los costos totales del proyecto para el area total Gtil (3,099.83m?), se

obtiene el valor del costo por m2 de construccién que resulta de 673 délares /m?.

DESCRIPCION COSTO %
TERRENO $ 353,780 16.96%
COSTOS DIRECTOS $ 1,343,554 64.43%
COSTOS INDIRECTOS $ 250,221 12.00%
COSTOS FINANCIEROS (INTERES DE PRESTAMOS) | $ 137,896 6.61%
COSTO TOTAL PROYECTO TOULOUSE $ 2,085,452 100%)

Tabla 8-1 Costos totales financiados del proyecto Toulouse.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
Como se aprecia, el terreno representa el 16.96%, los costos directos el 64.43% y

finalmente los costos indirectos con el 12% y los costos financieros representan el 6.61%.

COSTOS FINANCIADOS DEL PROYECTO TOULOUSE

¥ TERRENO

¥ COSTOS DIRECTOS

= COSTOS INDIRECTOS

™ COSTOS FINANCIEROS (INTERES DE

PRESTAMOS)

Grafico 8-1 Costos totales del proyecto Toulouse.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
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8.7 Estimacion del esfuerzo.

Para la determinacion del esfuerzo (horas hombre de esfuerzo en la construccion del
proyecto Toulouse) se utilizara el Método Delphi el mismo que se basa en una estimacion
realizada por expertos de la industria basados en la experiencia y mediante Analogias,
donde se ha buscado proyectos similares desarrollados previamente proyectando a la

situacion y condiciones del proyecto actual.

ESTIMACION DEL ESFUERZO

PLANIFICACION 2 5 1600

PROMOCION Y

PREVENTAS 3 2 960

PROMOCION Y VENTAS 15 2 4800

CONSTRUCCION 17 16 43520

ENTREGA 2 2 640
TOTAL (HORAS / HOMBRE) 51520

Tabla 8-2 Estimacion del esfuerzo.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

Se ha considerado jornadas de trabajo de 8 horas diarias durante 5 dias a la semana lo
que representa 160horas de trabajo por mes por trabajador, esto proyectado a las

condiciones del proyecto nos da un total de 51520 horas de esfuerzo para el proyecto.

8.8 Duracion del proyecto.
Para el Proyecto Toulouse se ha considerado un periodo de duracion estimada de
21 meses lo que incluye las diferentes etapas siendo estas iniciacion,

planificacion, ejecucion y cierre del proyecto.

La fecha de arranque del proyecto se determino para marzo del 2011 y el cierre

del mismo esta planificado para en diciembre del 2012.

En el cuadro que se presenta a continuacion, se detalla las fechas de los

diferentes hitos con los respectivos entregables:
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 DURACIONESTIMADADELPROYECTO

FASES FECHAS / HITOS ENTREGABLES

Disefo preliminar

INICIACION 31/03/2011 Presupuesto referencial
Prefactibilidad econdmica y financiera.

Disefio arquitectonico

Disefo estructural

Estudio de suelos

PLANIFICACION 31/04/2011 - T
Estudio topografico

Estudio hidrosanitario

Permisos de construccion
Obras generales

Estructura

Instalaciones sanitarias, eléctricas, etc.

Acabados

EJECUCION 30/11/2012 -
Mamposteria

Pintura

Carpinteria
Vidrio
CIERRE 22/12/2012 Entrega de inmuebles

Tabla 8-3 Duracién estimada del proyecto.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla

8.9 Suposiciones del proyecto.

Es importante tener claro que el proyecto para que cumpla todas las expectativas
debe funcionar dentro de ciertos parametros o circunstancias que muchas veces

estan fuera del alcance del equipo de trabajo del proyecto.

"Los proyectos necesitan supuestos, no se puede retrasar un proyecto mientras
se trata de tener un 100% de certidumbre en todos los aspectos. De hecho, no es
posible estar seguro en cada uno de los aspectos del proyecto, en algunos casos
es necesario "asumir® que las cosas resultaran como espera y continuar

planificando basado en esos supuestos".

(Parafrasis: TENSTEP Proceso de Direccion de Proyectos V9.0;" 7.1.2.2 Suposiciones y
Riesgos"; pag. 400)

Erick Bermeo Bonilla 172 |



Toulouse

Torres de Departamentos

‘ MDI -2011

Para el caso inmobiliario que se trata, de variar alguno de estos parametros

definitivamente cambiaran o alteraran al proyecto:

e Inflacion estable.- es decir que los precios de los materiales y equipos de
construccion se mantengan estables o con variaciones leves durante el
periodo de ejecucion del proyecto de forma que no altere significativamente
el proyecto.

e Créditos de sistema financiero.- donde se otorgue facilidades al cliente
mediante créditos hipotecarios o financiamientos con tasas de interés
bajas.

e Cumplimiento de plazos de venta y absorcion.- tras haber hecho el estudio
de mercado y haber proyectado las ventas del proyecto, es importante que
las predicciones realizadas se cumplan de manera que los ingresos del
proyecto contribuyan con el desarrollo y la ejecucion del mismo, en otras

palabras que la absorcidén del proyecto esté de acuerdo a lo esperado.

8.10Riesgos del proyecto.

"El riesgo se refiere a condiciones o circunstancias futuras que existen fuera del
control del equipo de proyecto y que tendran un impacto adverso en el proyecto si

se llegaran a presentar."*°

Es indispensable realizar una evaluacion de riesgo que en la practica debe ser
evaluado conjuntamente entre el director de proyecto y el equipo de trabajo, es
importante tener en cuenta que no todos los incidentes pueden ser previstos asi
como determinados problemas potenciales, sin embargo muchos de los
problemas pueden anticiparse y deberan ser evaluados y resueltos mediante un

plan de gestion de riesgos.

(Paréfrasis: TENSTEP Proceso de Direccidon de Proyectos V9.0;" 7.0 Gestion de Riesgos"; pag.
384)

Una manera practica y sencilla de evaluar riesgos es mediante una evaluacion

cualitativa subdividiendo los riesgos en alto, medio o bajo dependiendo de la

19 Cita Textual: TENSTEP Proceso de Direccion de Proyectos V9.0;" 7.0 Gestion de Riesgos"; pag. 384. |
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severidad del impacto en el proyecto y de la probabilidad de que el evento ocurra,

de esta manera se ha elaborado un cuadro de andlisis donde se identifica el

riesgo, grado de impacto y accion o acciones correctivas.

. RIESGOSDELPROYECTOTOULOUSE

Erick Bermeo Bonilla

NIVEL DE
RIESGO PLAN DE CONTINGENCIA
IMPACTO
* Mejora precios respecto a la
c 2 di 4 competencia.
ompetencia directa de proyectos . -
p~ proy Medio * Incremento de publicidad.
aledafios. - )
* Implementacién de atributos o
mejoras constructivas.
Cambios drasticos en economia del
, Alto Suspender el proyecto.
pais.
. Revisidon de sensibilidades del
Incremento de costos de materiales . .
-, Medio proyecto y posible aumento del
de construccion. . .
precio de venta del inmueble.
Cambio de politica de créditos en . .
. p . Medio Revisién del plan de mercado.
entidades financieras.
limi de bl i Incremento de recursos en la
Incumplimiento de plazos de Medio construccion.
entrega de obra. ,
Horas extras de trabajo.
. T . Suspension momentanea de la
Mala situacion climatica. Bajo .,
construccion.
Tabla 8-4 Riesgos del proyecto Toulouse.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
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|
8.11Estructura de Desglose de Trabajo (EDT).
La Estructura de Desglose de Trabajo (EDT) consta basicamente en la
subdivision del trabajo al nivel de proyecto de manera que se pueda evaluar
dichas actividades y la secuencia de la misma reflejada en el cronograma de

actividades.

"El proceso de desglose de actividades debe continuar hasta que todos los
componentes de trabajo sean representados con la granularidad necesaria para
asegurar que ninguna actividad ha sido estimada con un esfuerzo mayor al limite

de estimacion, y que se entiende el trabajo."**

Para el proyecto Toulouse se ha considerado un primer nivel de desglose que

consta de las siguientes fases:

e Fase inicio del proyecto.

e Fase de planificacion del proyecto.
e Fase de promocion y ventas.

e Fase de construccion del proyecto.

e Fase de cierre del proyecto.

! Cita Textual: TENSTEP Proceso de Direccién de Proyectos V9.0;" 2.1A.5.P1 Crear el WBS"; pag. 129. |
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Grafico 8-2: EDT Proyecto Toulouse.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
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8.120rganigrama de posicion del proyecto.

La empresa promotora y constructora IMEXPOR INTERNACIONAL S.C.C. opera
en el mercado en tres diferentes areas, siendo estas:

¢ Divisidn importacion y exportacion.
e Division representacion internacional.

e Division inmobiliaria.

Ahora bien, el proyecto de cuyo analisis se realiza Proyecto Toulouse pertenece a
la division inmobiliaria siendo un proyecto concebido en el enfoque de vivienda.
Es importante notar que cada proyecto de la division inmobiliaria cuenta con su

propia estructura organizativa, sien para el proyecto en estudio el siguiente:

1
L Gerencia General IMEXPOR
INTERNACIONALS.C.C.

A | A | A |
Divisi Divisién Divisién
ivision . Y o
s importaciony representacion
Inmobiliaria by . :
q exportacion internacional.
Proyecto
Toulose
=
|
I 1
A | A |
Dep.ar.tame.nto Departamento
Administrativo y Técnico
de Contabilidad
A |

Gerente de Proyecto
(Superintendente)

Residente de
Obra

Gréfico 8-3: Organigrama de posicion del Proyecto Toulouse.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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8.13Conclusiones de gerencia de proyectos.

e La gerencia de proyectos tiene por meta el garantizar la consecucion de
objetivos mediante la planificacion y direccion de proyectos empleando
metodologias destinadas a cumplir para el caso con una rentabilidad sobre
el costo de inversion minima del 30% y un margen propuesto del 25%.

e Es importante que el gerente de proyecto siga los lineamientos del
proyecto, en lo posible sin desvios del alcance ya que de darse dicha
situacion, resultard en costos extras financieramente hablando y en un
incremento en los plazos de ejecucion.

e La finalizacion del proyecto (cierre) esta estipulada para el 22 de diciembre
del 2012, tomando un total de horas de esfuerzo previstas de 51.520
horas-hombre.

e El periodo de ejecucion del proyecto proyectado es de 21 meses
contemplando varias etapas, la gerencia de proyecto debe garantizar
mediante la direccién exitosa el cumplimiento de plazos.

e Esresponsabilidad del gerente de proyecto evaluar los riesgos del proyecto
con el fin de mitigarlos, asi como también plantearse escenarios que
permitan al proyecto funcionar dentro de pardmetros o limites,
conocimiento que el gerente de proyecto debe tener claro para la
consecucién de objetivos.

e Crear un lenguaje comun en las operaciones de manera que los procesos

en las diferentes etapas del proyecto se de de manera exitosa.

o Es responsabilidad de la gerencia de proyecto cumplir las expectativas del cliente

mediante un entregable de calidad.
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9 CONCLUSIONES GENERALES Y RECOMENDACIONES.

9.1 Conclusiones generales.

El presente plan de negocios del proyecto inmobiliario Toulouse concluye que es
tanto financiera como econdmicamente viable cumpliendo con todas las
normativas municipales y de habitabilidad requeridos para el desarrollo del
mismo. Dicha conclusién se fundamenta en la recoleccion y evaluacion de varios
pardmetros analizados tales como la situacion econémica macro del medio, el
andlisis de mercado evaluando tanto la oferta como la demanda, y la situacion del
proyecto desde un punto de vista técnico arquitectonico y de costos para
posteriormente evaluar la estrategia de promocion y ventas concluyendo

finalmente con la evaluacion legal y el analisis financiero del proyecto.

El presente estudio contempla un analisis de la situacion macroeconomica del
Ecuador, evidenciando el como los distintos factores econémicos representan un
claro reflejo de la situacién social y el como repercute en el sector inmobiliario del
pais. La economia ecuatoriana ha ido paulatinamente creciendo tras la fuerte
crisis registrada en 1999 gracias a los altos precios del petrdleo, remesas de
migrantes y aunque escasa inversion extranjera, sin embargo en el 2008 tras la
fuerte crisis mundial vivida donde inevitablemente se vio afectado entre otros el
sector inmobiliario provocando una recesién importante, los efectos han ido

superandose mostrandose este periodo como un periodo de recuperacion.

La situacion econémica del pais ha permitido que el area inmobiliaria crezca,
factores como la disminucién de las tasas de interés respecto a afios pasados,
facilidades crediticias al constructor, una inflacion estable, el crecimiento del PIB
muestra clara del crecimiento de la economia en general, han permitido que la
industria inmobiliaria crezca, evidencia de esto la gran cantidad de proyectos

inmobiliarios que han surgido.

El estudio de mercado realizado permiti6 conocer la competencia directa del
proyecto Toulouse, evaluando las fortalezas y debilidades mediante una serie de

comparables concluyendo que tiene claras ventajas en localizacién, acabados y
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precio respecto a su competencia prueba de ello la alta absorcidon registrada

frente a su competencia directa.

Por otra parte se ha analizado la demanda potencial del proyecto desde dos
perspectivas una de tipo macro y otra de caracter mas direccionado a la situacion
del proyecto Toulouse concluyendo el perfil del cliente y los atributos buscados

por parte del cliente para el cumplimiento de sus expectativas.

El componente técnico arquitectonico es otro de los puntos que se ha
desarrollado plenamente, concluyendo que el proyecto que el producto final
estard dentro de las expectativas del cliente gracias a los beneficios como
acabados, areas verdes, ambientes, y servicios en general, sin embargo se

recomienda una mejor distribucién arquitecténica interna y en fachadas.

Se ha analizado la estrategia de promocion del proyecto mediante la evaluacion
de los distintos medios publicitarios empleados para dar a conocer el producto y
llegar al cliente, concluyendo que la promocion es buena empleando muchos de
los medios de comunicacion conocidos, sin embargo es recomendable una mejor

renderizado que permita impactar visualmente de mejor manera al cliente.

Por otra parte el analisis financiero realizado concluyo que el proyecto es viable
alcanzando los objetivos de rentabilidad (30%) y margen (25%) propuestos
inicialmente por el promotor IMEXPOR INTERNACIONAL, mostrandose poco
sensible ante variaciones (incrementos) en los costos directos, disminucion en
precios de venta y velocidad de ventas, sosteniendo que la rentabilidad del
proyecto continua incluso si la absorcion registrada fuese de 2 unidades/mes

(absorcién considerada como baja).

Por otra parte se realiz6 una evaluacion del proyecto apalancando el 50% del
costo total de la obra siendo este un monto total de $980.000 USD viendo la
necesidad de inyeccidon de estos recursos en el cuarto y quinceavo mes
obteniendo un mejor resultados al soportar de mejor manera mediante flujos

mensuales positivos a lo largo del proyecto.
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9.2 Conclusiones especificas.

El proyecto Toulouse es viable en todos los parametros analizados en este plan
de negocios, a continuacion se presenta las conclusiones mas relevantes que
corroboran lo mencionado en los distintos topicos analizados en el presente plan

de negocios.

9.2.1 Entorno macroeconémico.

Los embates de la crisis mundial produjeron estragos dentro del sector
inmobiliario local provocando una recesion importante en el ambito inmobiliario,
pese a esto la recuperacion econdmica del pais reflejada en el comportamiento
de los agregados econdmicos ha permitido que este sector salga a flote. Si bien
es cierto la situacion econdmica del Ecuador no es la ideal para el desarrollo
inmobiliario, las condiciones han ido mejorando frente a afios pasados,
mejoramiento d las condiciones tanto para el constructor como para el consumidor

ya que los niveles de desembolso de la bancada y las tasas han ido mejorando.

El gobierno tiene la capacidad de influir en el crecimiento econémico a través de
la politica fiscal y monetaria, asi como politicas que afectan el comercio y la
inversion en el sector de la construccion, tales como incentivos al constructor,
incentivos al demandante del inmueble, sin embargo el crecimiento econémico del
pais (ingreso de divisas) dependera a un futuro inmediato del precio del barril de
petréleo y de la recuperacion de la economia mundial la misma que en el 2010

empezo6 a estabilizarse manteniéndose en el 2011.

El sistema financiero de un pais interviene directamente en el desarrollo
inmobiliario, la reciente creacion del BIESS destaca en el ambito crediticio
ecuatoriano gracias a las condiciones mas favorables en comparacion con la baca
privada, incentivando a ésta a mantener tasas de interés que estén dentro de
rangos razonables y adoptando una politica de crédito mas amigable que

permitan competir manteniéndose dentro de las preferencias de la gente.

Actualmente del estado tiene por objetivo favorecer el sector inmobiliario que
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apuntan a las clases sociales media baja y baja, siendo rentable la incursion en el
sector inmobiliario de este tipo gracias a su tendencia creciente, el proyecto
Toulouse no se enmarca dentro de las politicas gubernamentales por estar

dirigido a otro estrato social.

El PIB ha tenido una franca recuperacion a partir del afio 2000, el crecimiento de
la economia ecuatoriana se ve reflejada en este importante agregado econémico,
la tendencia del PIB en el Ecuador es creciente alcanzando de acuerdo al Banco
Central del Ecuador a agosto del 2011 un PIB de 26.293 (millones USD 2000), de
acuerdo al BCE, el sector de la construccién ocupa el 10% (estructura porcentual
de precios 2000) del PIB del Ecuador en la prevision del afio 2011, tomando en

cuenta que este porcentaje involucra tanto la obra publica como al sector privado.

La inflacion anual registrada para agosto del 2011 es de 4.84%, lo que indica un
alza de un punto porcentual respecto al anterior afio, factor que afectara los

precios de materiales de construccién de continuar esta tendencia al alza.

Es de vital importancia que la inversion extranjera directa crezca en el pais se,
registro para el tercer trimestre del 2010 una IED de 149.3 millones de ddlares, en
la rama de la construccion para este periodo es de apenas 1 millon de dolares,
dicho esto, es necesario que las politicas gubernamentales generen condiciones
apropiadas para fomentar la inversién, asi tanto el empleo como la estabilidad

crecera.

El campo de la construccion tiene un importante papel dentro el empleo en el
Ecuador, ya que recoge a la mano de obra no calificada, aspecto relevante y

caracteristico de este sector.

9.2.2 Analisis e investigacion de mercado.
El estudio de mercado realizado consta de dos partes fundamentales la oferta y la
demanda visualizadas desde una entorno macro es decir preferencias dentro de

la ciudad de quito para luego centrarse en las condiciones del proyecto Toulouse.
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Tras realizar la investigacion de mercado donde se analizaron proyectos de
competencia directa, identificando las caracteristicas de todos y cada uno para
luego evaluarlos mediante una matriz de posicionamiento que permite identificar
las fortalezas y debilidades de cada proyectos, el como se maneja el proyecto
Toulouse dentro de este comparativo, el resultado del estudio arrojo que una de
las principales debilidades del proyecto es la Arquitectura, aspecto que se
recomienda mejorar, por otra parte su puntaje general es de 7.25 sobre 10 lo que
al comparar con otros proyectos indica que se halla dentro del promedio como se

pudo notar en la matriz de posicionamiento.

En el entorno macro de preferencia de la gente en cuanto a localizacibn mantiene
una ventaja considerable por la zona norte de Quito, zona en la que se encuentra
ubicado el proyecto Toulouse, esta zona ha tenido un alto crecimiento inmobiliario

en el sector vivienda lo que ha propiciado que la plusvalia de la zona suba.

El precio de venta por metro cuadrado ponderado del proyecto se registra en
$899 USD/m?, tras comparar con la competencia directa, donde el valor promedio
del metro cuadrado es de $813 USD/m? considerandose un precio bastante
aceptable por la serie ventajas tales como acabados, areas verdes, y demas
componentes que sin duda resaltan sobre la competencia tornando al proyecto
atractivo, ahora bien al comparar por el precio del metro cuadrado para la zona
norte de la ciudad de Quito para el afio 2010 proporcionado como un referente por
Gridcon valor que se halla en 1024 USD/m? podemos notar que el precio que

maneja el proyecto Toulouse es bastante aceptable.

El estudio de areas realizado del proyecto Toulouse indica como resultado que el
metraje de los departamentos que oferta el proyecto que van desde los 38 m?
hasta 104 m? siendo el metraje del departamento promedio de 67.08m? , de
acuerdo a Gridcon el area promedio por departamentos ofertado en el 2010 fue
de 93m? lo que indica que los departamentos tienen un area méas baja que el
promedio de los datos aportados por Gridcon e incluso de la competencia directa

en lo que a promedio de areas de departamentos se refiere.

La velocidad de ventas del Proyecto Toulouse es de 3 unidades/mes y con un
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total vendido del 21% hasta la presente fecha, lo que a comparar con la
competencia lo ubica dentro de las preferencias de la gente ya que la absorcion

registrada frente a la competencia directa es alta.

El perfil del cliente para el proyecto Toulouse se enmarca dentro de la clase social
medio a medio alto, con un promedio familiar de hasta 4 miembros de familia, los
ingresos familiares requeridos estan en el orden de $2000 a $3000 USD

mensuales, el interés de compra es por necesidad de vivienda y por negocio.

9.2.3 Componente técnico arquitecténico.

El proyecto Toulouse cuenta con una serie de atractivos, diferenciandose de la
competencia por la cantidad de bondades que presenta el proyecto en cuanto a
ubicacion, acabados, areas verdes, etc. Los acabados de los diferentes
departamentos cumplen con las expectativas de demanda del nicho al cual esta
dirigido el proyecto sector medio tipico — medio alto.

El proyecto Toulouse cumple con toda la normativa expuesta por el Informe de
Regulacion Metropolitana IRM.

El &rea promedio para el proyecto Toulouse es de 67m?, area que comparada con
el area promedio de la competencia inmediata es de 93.87%, esto muestra la

tendencia del proyecto por la construccién de unidades de menor tamafio.

En cuanto a areas del proyecto por torre tenemos:

TorreA
AREA AREA
PARQUEADERO PARQUEADERO

15% 20%
AREA ‘ AREA BALCON ‘

BALCON O o TE:‘U'TAZA
TERRAZA 27

10% AREA UTIL 0 AREA UTIL 0
COMPUTABLE COMPUTABLE
75% 77%

Gréfico 9-1 Areas por torre.

Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla
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Lo que implica una buena distribucion de areas tomando en cuenta las limitantes

municipales.

La evolucion realizada de los costos del proyecto indica que el proyecto alcanza
un valor de proyecto puro de $ 1'953,855 USD, de los cuales el terreno representa
un 18.11% del costo total del proyecto, los costos indirectos un 13.13% vy los

costos directos de construccion de 68.76%.

El costo del metro cuadrado de terreno obtenido mediante el método residual
resulto de $97.61 USD/m?, el valor adquirido del terreno fue de $140 USD/m?,
para los flujos se utilizara el valor de adquisicion del terreno siendo este de
$353,780 USD, este comparativo permite concluir que el valor de adquisicion es

alto y que no hay un potencial de desarrollo en cuanto al terreno.

El costo por metro cuadrado de construccion del proyecto Toulouse es de $630
USD/m?.

El cronograma de fases del proyecto arranca en marzo del 2011 y se pretende
culminar las dos torres de departamentos en diciembre del 2012, con un periodo
de construccion de 17 meses para las dos torres de departamentos a construirse

de manera simultanea.

Es importante mencionar la gran cantidad de tipos de departamentos (12 tipos)
dispuestos para 42 unidades de vivienda, esto sin duda creara conflicto en la
etapa constructiva del proyecto por lo que se recomienda estandarizar los

departamentos de manera que resulte un ahorro en tiempo y dinero al constructor.

9.2.4 Estrategia comercial.

Se ha realizado una estrategia de publicidad cubriendo muchas areas de
comunicacién con el fin de llegar a cliente, efecto que ido evidenciandose por la
buena absorcidon comprable frente a sus competidores inmediatos prueba de esto
es la venta de 4 de los 9 departamentos vendidos en ferias inmobiliarias, 2

departamentos conocieron el proyecto por medio del internet y 3 departamentos
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vendidos a personas que han estado en busqueda de nuevas unidades

habitacionales.

Se realizo también un analisis del presupuesto considerado para la publicidad
empleada, considerado para estos fines el 12,28% del total de costos indirectos
cifra que alcanza un monto de $31,500 USD, presupuesto que se considera bajo
ya que representa el 1.6% del costo total del proyecto recomendandose

incrementar el monto destinado a capital.

Se evalud el precio de venta por metro cuadrado del proyecto, siendo este de
$899 USD/m? valor muy acorde con el precio promedio de mercado de 813
USD/m? (obtenido del anélisis de mercado), es importante notar que la absorcion
del proyecto es alta llegandose a vender en planos el 21% del total de
departamentos durante el periodo de preventas, obteniendo una absorcion de 3
unidades/ mes, absorcion que esta sobre el promedio del mercado valorado en

1.98 unidades/ mes.

La estrategia planteada de ventas considera un 10% de entrada, un 20% del
precio a ser pagado en 12 cuotas y finalmente el 70% restante a ser pagado con

el crédito hipotecario de una entidad financiera.

El monto total por ventas se registra en USD $2'781,785, de los cuales el mayor
ingreso vendra en el mes 21 donde la recolectara del 70% de este monto que es

USD $1'947,249, el 30% restante se distribuira en el periodo de construccion.

9.2.5 Analisis financiero.

El analisis financiero realizado indica una completa viabilidad del proyecto
Toulouse, alcanzando una rentabilidad y un margen alto cumpliendo con las
expectativas del promotor el mismo que planteo inicialmente una rentabilidad del
30% y margen del 25%

Se evaluo la sensibilidad del proyecto frente a escenarios como disminucion en
los precios de venta por factores de mercado y al aumento del plazo de

recuperacion de la inversién, estudidndose a su vez el como y el cuando deberia
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para una condicion dada entrar el apalancamiento y como beneficiaria al

proyecto, midiendo en todos estos puntos la rentabilidad del mismo.

El andlisis financiero arrojo los siguientes resultados:

9.2.5.1Proyecto puro
El andlisis financiero realizado presenta como Valor Actual Neto VAN de $432,732
USD positivo, lo que indica que el proyecto es rentable siendo la cifra del VAN un

valor considerable.

La TIR del proyecto es de 4.5%, valor que es superior a la tasa de rendimiento

mensual con la que se trabajo de 1.57% (tasa anual 20,51%).

El margen anual es 16.05% vy la rentabilidad anual es de 22,37%, valores

considerados como buenos y favorables al proyecto.

El proyecto para flujos sin apalancamiento alcanza una utilidad de $827,929 USD,
mientras que para flujos con financiamiento la utilidad resulta de $690,033 USD

debido principalmente al pago del interés del crédito bancario.

9.2.5.2Sensibilidades

El proyecto soporta una variacion en los costos directos hasta del 39.58%, si
aumentara el incremento de los costos directos del proyecto superando este valor,

el proyecto dejaria de ser rentable.

El proyecto soporta una variacion a la disminucion de precios de hasta el 20.8%,
en este punto si los precios disminuyeran un porcentaje mas alto el proyecto

inmediatamente dejaria de ser rentable.

La variacion del VAN para las distintas absorciones consideradas, es baja
indicando que el proyecto es poco sensible para los escenarios planteados el

proyecto continua siendo rentable hasta para absorciones de 2 unidades /mes.
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9.2.5.3Proyecto financiado o apalancado

Se considero un crédito del 50% de los costos totales de la obra, por un monto de
$980,000 USD, inyectandose recursos en el cuarto mes por un monto de
$500,000USD y en el mes 15 por $480,000 USD, tras hacer este analisis se

obtuvieron los siguientes datos:

Se obtuvo un VAN de $466,433 USD positivo (superior al proyecto sin
apalancamiento) es decir el proyecto es rentable, al determinar la Tasa interna de
retorno se determind que el proyecto apalancado tiene una TIR de 9.06%

(superior al proyecto sin apalancamiento).

La inversion maxima disminuye de $1°101,868 USD (proyecto sin
apalancamiento) a $380,080 USD (proyecto con apalancamiento), ventaja
principal que se tiene al apalancar el proyecto ya que de no existir este ingreso de
capital el proyecto no podria soportar los flujos mensuales negativos durante

periodos de tiempos extensos.

9.2.5.4Analisis comparativo entre proyecto apalancado y

proyecto no apalancado.
Destaca una mayor utilidad con el proyecto sin apalancamiento debido al pago
gue se debe realizar del préstamo bancario obtenido, el VAN es mayor en el
proyecto con financiamiento y la inversiébn maxima realizada disminuye del
proyecto con capital propio al proyecto financiado, punto importante de la razon

del apalancamiento.

VARIACION DE INDICADORES FINANCIEROS

UTILIDAD S 827,929 | $ 690,033 -19.98%
INVERSION MAXIMA | $ (1,101,868)| $ (380,080) -189.90%
VAN $434,732 $466,433 6.80%
TIR 4.50% 9.06% 50.31%

Tabla 9-1 Variacion de indicadores financieros.
Elaborado por: Erick Bermeo Bonilla.
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9.2.6 Estrategia legal.
El proyecto Toulouse es un proyecto respaldado por la empresa promotora
IMEXPOR INTERNACIONAL S.C.C. empresa con una estructura legal y

financiera constituida.

Cada etapa del proyecto tiene inherente su componente legal que esta
relacionado con el tributario y que debe ser cumplido a cabalidad para un
desenvolvimiento adecuado del proyecto en cada una de sus fases, actualmente
el proyecto cuenta con todos los permisos y licencias de construccion necesarios
para la puesta en marcha del proyecto, se tiene planificado a medida del avance

del proyecto cumplir con los requerimientos legales en cada una de sus etapas.

9.2.7 Gerencia de proyectos.
La gerencia de proyectos plantea mediante la planificacion y direccion de
proyectos el éxito de los mismos empleando estrategias destinadas a alcanzar los

objetivo del proyecto.

El planteamiento del alcance del proyecto es indispensable, la generacién de un
acta de constitucién donde se defina claramente los lineamientos del proyecto, el
gerente de proyecto debe en lo posible no desviarse alcance ya que implica

pérdidas de tiempo y dinero.

Se sugiere trabajar mediante la generacion de ordenes de cambio donde se
detalle claramente los términos y los costos que representa alguna modificacion

requerida anexando un cheque o un pagare que valide dicho cambio.

El periodo de ejecucion del proyecto es de 21 meses contemplando varias etapas,
la gerencia de proyecto debe garantizar mediante la direccion exitosa el
cumplimiento de plazos, la finalizacion del proyecto (cierre) esta planificado para
el 22 de diciembre del 2012, tomando un total de horas de esfuerzo previstas de
51.520 horas-hombre.
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10.1ANEXO 1 Cuadro de areas.

No. AREA UTIL o AREA BALCON O AREA
TEIRRE =) NREL U UNIDADES COMPUTABLE TERRAZA AREATOIAL PARCUEARERY PARQUEADERO
1 N-4,86 A-001 1 46.22 46.22
2 N-4,86 A-002 1 95.51 9551 E2 13.90
3 N-1,98 A-003 1 88.10 88.10 E3 16.08
4 N-1,98 A-004 1 94.62 94.62 E4 31.91
5 N+0,90 A-101 1 95.26 95.26 E9 14.70
6 N+0,90 A-102 1 91.70 27.74 119.44 E10 13.91
7 N+0,90 A-103 1 40.99 23.01 64.00
= 8 N+0,90 A-104 1 48.09 21.70 69.79
_< 9 N+0,90 A-105 1 91.57 28.18 119.75 El 14.17
. 10 N+0,90 A-106 1 105.56 105.56 E5 27.80
LlJ 11 N+3,78 A-201 1 49.59 49.59
m 12 N+3,78 A-202 1 95.26 41.89 137.15 El1l 14.96
nd 13 N+3,78 A-203 1 104.58 41.17 145.75 E6 28.00
@) 14 | nears A204 1 87.77 87.77 E12 1552
l_ 15 N+3,78 A-205 1 38.37 5.68 44.05 E13 16.28
16 N+3,78 A-206 1 40.00 4.56 4456 E14 15.45
17 N+6,66 A-301 1 49.59 49.59 E15 13.65
18 N+6,66 A-302 1 95.26 4.56 99.82 E7 28.20
19 N+6,66 A-303 1 104.58 5.32 109.90 E8 28.40
20 | N+6.66 7304 1 8777 87.77 El6 13.65
21 | N+6.66 A-305 1 3837 568 44.05 E17 1262
22 N+6,66 A-306 1 40.00 4.56 44.56 E18 18.80
SUBTOTAL TORRE A: 22 1628.76 214.05 1842.81 18 338.00
No. AREA UTIL o AREA BALCON O AREA
TEIRRE =) NREL U UNIDADES COMPUTABLE TERRAZA AREATOIAL PARCUEARERY PARQUEADERO
1 N-5,60 B-101 1 40.01 40.01
2 N-5,60 B-102 1 49.00 49.00
3 N-5,60 B-103 1 49.00 49.00
4 N-5,60 B-104 1 40.43 4.56 44,99 E25 13.91
5 N-5,60 B-105 1 104.58 5.32 109.90 E19 31.86
6 N-5,60 B-106 1 105.56 105.56 E20 27.54
= 7 N-2,72 B-201 1 49.00 49.00 E26 13.91
éﬂ 8 N-2,72 B-202 1 49.00 49.00 E27 14.18
9 N-2,72 B-203 1 40.43 456 44,99 E28 13.91
LIJ 10 N-2,72 B-204 1 104.58 5.32 109.90 E21 27.54
D: 11 N-2,72 B-205 1 87.77 87.77 E22 27.54
m 12 N-2,72 B-206 1 38.37 5.68 44.05 E29 13.65
O 13 N-2,72 B-207 1 40.01 4.56 4457 E30 13.65
l_ 14 N+0,16 B-301 1 49.00 49.00 E31 13.65
15 N+0,16 B-302 1 49.00 49.00 E32 12.62
16 N+0,16 B-303 1 40.43 456 44,99 E33 18.8
17 N+0,16 B-304 1 104.58 5.32 109.90 E23 27.54
18 N+0,16 B-305 1 87.77 87.77 E24 147
19 N+0,16 B-306 1 38.37 5.68 44.05 E34 14.03
20 N+0,16 B-307 1 40.01 4.56 4457 E35 14.03
SUBTOTAL TORRE B: 20 1206.90 50.12 1257.02 I, 313.06
AREAS TOTALES D 2835.66 264.17 3099.83 35 651
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10.2ANEXO 2 Informe de Regulacion Metropolitana de Quito.
Fuente: IRM

Informe de Regulacion vletropolitana ! - y Cagling 1 uc

\ i
e it

u' I @ MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE PLANIFICACION TERRITORTAL

Distrito Metropotitano

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Fecha: Lunes 27 de Julio del 2009 (8:48) i Namero: 272231
1.- Identificacién del Propietario * ] 3.- Esquama de Ubicacién del
Numero del predio: 99931 A

Clave Catastral: 12607 02 007 000 000 000

Cédula de identidad: 00000600745558

Nombre del

AroplEtatios COSTALES OROZCO ANGEL ELICIO
2 -

2.- Identificacion del Predio *

Parroquia: Kennedy

Barrio / Sector: STA.LUCIA ALTA
Datos de terreno *
Area de terreno:

a de construcciéon: 0,0 m2

nte: 36,0 m
Propiedad horizontal: NO )
Derechos y acciones: NO WES52
Calle Ancho Referencia Retiro mts
- Cipreses 12.0 ESTACAS DE URB. 5.0
4.- Regulaciones
Zona Pisos Retiros
Zonificacién:A8(A603-35) Altura:9 m Frontal:5 m
Lote minimo:600 m2 Niamero de pisos:3 Lateral:3 m
Frente minimo:15 m Posterior:i3 m
COS-TOTAL:105 % Entre Bloques:6 m

COS-PB:35 %

Forma de Ocupacion del Suelo:(A) Aislada
Clasificaciéon del suelo:(SU) Suelo Urbano

Etapa de incorporacién:Etapa 1 (2006 hasta 2010)
Uso Principal:(R1) Residencia baja densidad

g2 5.- Afectaciones 4|
*\__ 3~ Observaciones |
[7 - Notas |

- Para urbanizar y/o subdividir deberd solicitar a la EMAAP-Q la provision de servlclos y/o parametros de diseno

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros

- Este informe-tiene una validez de 2 afios

- Este informe no autoriza ningln trabajo de construccién o divisién de lotes

- Este informe tiene validez (nicamente con sello y firma de responsabilidad

= Cualquner alteraciéon lo anulara

= Estas areas de informacion son responsabilidad de |2 Direccién de Avaliios y Catastros. Si existe algun error en los
datos de identificacion del propietario y/o del pradio acercarse a la Direccion de Avalldos y Catastros para
actualizarlos. .

Firma Responsable

’./-7/,‘(

é/é%ff)

' Ing. Velastegu
(2) ABMINISTRACION ey Nonﬁ'g/' ™

http://172.20.24.20/webirm/informeIRM.jsp?numero_predio=9993 1 &clave_lote=126070... 27/07/2009
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10.3ANEXO 3 Rendes del proyecto.
Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL

r

oK Soulouse ™ ~

| TORRES DF DEPARTAMENTOS

IMEXPOR

NOTA: LA SIGUIENTE ILUSTRACION REFRESENTA UN ACERCAMIENTO A LA REALIDAD Y NO CONSTITUYE PARTE DEL CONTRATO O GARANTIAALGUNA

10.4
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Fachada lateral izquierda.

Fachada lateral derecha.

Erick Bermeo Bonilla 196




Toulouse

MDI -2011 Torres de Departamentos

IMEXPOR

Departamento Tipo 1 Area: 40.43 m2

Torre B
Dpto 101
Dptos 104 -202 - 206 - 302 - 306 con balcén

Torre A
Dptos 206 - 306 con balcén

R Departamento Tipo 2 Area: 49 m2

Torre B
Dptos 102-103-201-207-301-307

Torre A
Dptos 201-301

Torre AYB
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IMEXPOR

%‘l

m w’ Departamento Tipo 3 Area: 104. m2
|

Torre B
Dpto 106
Dptos 105 -203 - 303 con balcén
Torre A
“] m!lllil 11 I Dpto 106
C , Dpto 203 con terraza
@ o e Dpto 303 con balcon
=

H
|
\
{

:%l
-

{—-

P, 203

=
4

Departamento Tipo 4 Area:87. m2

Torre B
Dptos 204 -304

Torre A
Dptos 204 - 304

NOTA: LA SIGUIENTE ILUSTRACION REPRESENTA UN ACERCAMIENTO A LA REALDAD Y NO CONSTITUYE PARTE DEL CONTRATO O GARANTIA ALGUNA
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IMEXPOR

N3l l| Torre B
- %__ ’ Dptos 205 - 305 con balcon
_%J ~ Torre A
T 10 Dptos 205 - 305 con balcén
4 =
) L
(.
C mn ||||
: L[] &
s Il Imumn

1'|||"'

Departamento Tipo 6 Area: 94. m2

Torre A
Dptos 002 - 004

NOTA: LA SIGUIENTE ILUSTRACION REPRESENTA UN ACERCAMIENTO A LA REALIDAD Y NO CONSTITUYE PARTE DEL CONTRATO O GARANTIA ALGUNA
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Haga clic para mostrar una pagina cada vez

IMEXPOR

Departamento Tipo 7 Area: 44. m2
Dpto 001

Departamento Tipo 8 Area: 86. m2

Dptos 003

. 1 Hl u|||lwu|m|
'lﬁ !l i 'lm..

Torre A

NOTA: LA SIGUIENTE ILUSTRACION REPRESENTA UN ACERCAMIENTO A LA REALIDAD Y NO CONSTITUYE PARTE DEL CONTRATO O GARANTIA ALGUNA
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IMEXPOR

O — Departamento Tipo 9 Area: 95. m2
B Dpto 101
B Dpto 202 con terraza
Dpto 302 con balcén
T ..
B
CjE-

L

= m] s mu # 5
Depakt:ler::egr;t.o:izpo 10 ‘ l' lllll " mm““l l lw“lllll
- ' Hﬁz e

Dptos 102-105
con terraza

NOTA: LA SIGUIENTE ILUSTRACION REPRESENTA UN ACERCAMIENTO A LA REALIDAD Y NO CONSTITUYE PARTE DEL CONTRATO O GARANTIA ALGUNA
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IMEXPOR

Departamento Tipo 11 Area: 41. m2
Dpto 106 con terraza

)
lIIIlIIIIIIIII ||" I
: |

Departamento Tipo 12 Area: 48. m2
Dpto 104 con terraza
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10.5ANEXO 4 Dipticos de competenciay del proyecto Toulouse.

opeu oj WO |BUOIPBUIBIULIOAXBLUI MMM
ORN .:m..me |
04108 25N Oy o Y U0

OHVHTY AOTE AV |

JUAN MOLINEROS
DE LAS ANONAS
DE LOS FRESNOS

3HEN3I0I0 39 AV |

SuitesjylDepartamentos
2lyz3ldormitorios’

VENTAS
2411356 - 087051170 i
092725714 - 089218323 e
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AOF8E 1B
SYANIA A NOIOYWHOSNI

%)
BIENES RAICES

Av. 10 de Agosto N39-235 y Av. América N39-334
Edificio Centro Comercial La “Y” Local 7.
Teléfonos: 2249472 - 2262538 - 2245873 - 099443477
E-mail: inmoplusecuador@gmail.com BALCONES DI

www.inmoplusecuador.com , A { ],l JCIA

2000w de ~Area ‘Recreacional
200w de Saldn Comunal
1 6 z Pargqueaderos por

CONJUNTO
12 ca AMEN l R

UBICACION .
EXCELENTES SERVICIOS

Lic. MARGARITA SaLias T
T ewmesnusw ROCCOSUL

e oy tsas mmres Y AMPLIAS AREAS COMUNALES
P
o Srabenmudaats

P N T4 Vo . G T OCATLE”
oG24 317 9557 Ga2 490 143 G cog gh e
et

INFORMACION

Calle de los Cipreses N62-136y
De los Helechos Sector de Santa Lucia.
Entre Av. Eloy Alfaro y Av. 6 de Diciembre

Informes y ventas:
026017 930/ 022 480 863 ~
086916781 ROCAZUL I
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10.6 ANEXO 5 Cronograma de fases del proyecto.

CRONOGRAMA FASES DEL PROYECTO

2011 2012
Mar. Abr. May. [Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic. Ene. Feb. Mar. Abr. May. [Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic.
0 1 2 3 4 5 6 7 8 € 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
PLANIFICACION
PROMOCION Y PREVENTAS|
CONSTRUCCION
PROMOCION Y VENTAS
ENTREGA
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10.7ANEXO 6 Cronograma valorado de construccion.
RONOGRAMA VALORADO D 0 o 0 2011 _ 2012
Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic. Ene. Feb. Mar. Abr. May. Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
1 Obras preliminares $ 10,055
$ 10,055
2 Movimiento de tierras $ 43,827
$ 3415 $13,470 | $13,470 | $13,470
3 Estructura $ 301,909
$30,191 | $30,191 | $30,191 | $30,191 | $30,191 | $30,191 [ $30,191 |$ 30191 |$ 30191|$ 30,191
4 Mamposteria y enlucidos $ 103,254
$ 77331|% 6,481 [ $ 6,481 | $ 6481 | $ 6,481
5 Enlucidos y revestimientos $ 283,402
$ 70850|$ 70850 |$ 106424 |$ 35277
6 Pintura $ 31,521
$10,000 | $21,521
7 Herreria $ 44,239
$ 11060|$ 11,060|$ 5000 | $17,120
8 [Ventaneria $ 39,977
$ 13326 |$ 8425 | $18,226
9 |Carpinteria $ 111,731
$ 37244 |$ 41,046 | $33,442
10 |Instalaciones sanitarias $ 24,500
$ 12250|% 12,250
11 |[Instalaciones de gas $ 55,000
$ 27500|% 27,500
12 |Intalaciones agua potable $ 24,500
$ 12250 % 12,250
13 |Instalaciones electricas y telefonicas $ 65,000
$ 21667 |$% 21667 |$ 21667
14 Instalaciones contra incendios $ 22,500
$ 7,500 | $ 7500 [ $ 7,500
15 |Aparatos sanitarios $ 76,220
$ 52210|$% 24010
16 |Equipos especiales $ 82,222
$41,111 | $41,111
17 |Obras exteriores $ 23,696
$11,848 | $11,848
Total $ 1,343,554 | $ 13,470 | $ 43,661 | $43,661 | $43,661 | $30,191 | $30,191 | $30,191 | $30,191 | $ 107,522 [$ 107,522 |$ 107,522 | $ 166,572 | $ 223,439 | $ 146,107 | $56,867 | $ 97,978 | $52,959 | $ 11,848
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10.8ANEXO 7 Presupuesto referencial Toulouse.

COSTOS DIRECTOS

PRECIO
ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO COSTO DIRECTO
1

OBRA BASICA
1.1 TRABAJOS PRELIMINARES
1.1.1 Limpieza y desalojo de escombros del terreno m2 2,480 1.32 $ 3,274
1.1.2 Replanteo General y Nivelacion con equipo topogréfico m2 2,480 $ 1% 1,736
1.1.3 Replanteos y Niveles Otros Pisos m2 3,850 $ 0|$ 1,733
1.2 INSTALACIONES PROVISIONALES
1.2.1 Guachimania-bodega-oficina-bafios m2 50 $ 24| $ 1,200
1.2.2 Cerramiento provisional (puerta) m 5 $ 13| $ 63
1.2.3 Transporte Global 20 $ 10| $ 200
1.2.4 Rotulacion de obra y permisos de rotulo Global 1 $ 350 | $ 350
1.25 Herramientas menores Global 1 $ 1,500 | $ 1,500
1.3 MOVIMIENTO DE TIERRAS
1.3.1 Excavacion y desalojo a maquina m3 3,750 $ 6% 24,075
1.3.2 Excavacién a mano de plataformas (desbanque) m? 500 $ 5(8% 2,735
1.3.3 Excavacién a mano de zanjas m? 120 $ 5|% 656
1.3.4 Excavacion a mano de plintos m3 820 $ 5[$ 4,485
1.3.5 Relleno compactado m3 1,250 $ 10| $ 11,875
2.1 TORRE B (HORMIGON Y ACERO)
2.1.2 ESTACIONAMIENTOS
2121 Replantillos en cimentaciones
2.1.2.1.1 H.S. fic= 140kg/cm2 m3 5 $ 80| $ 438
2122 Plintos
2.1.2.2.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 31 $ 9%6|$ 3,009
2.1.2.2.2 _ |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 2,411 $ 1% 3,279
2123 Cadenas
2.1.2.3.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 14 $ 9%6|$ 1,354
2.1.2.3.2 _ |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 1,274 $ 1% 1,732
2.1.24 Diafragmas
2.1.24.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 11 $ 9%6|$ 1,025
2.1.2.4.2 _ |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 1,202 $ 1% 1,634
2.1.25 Escaleras
2.1.2.5.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 3 $ 96| $ 312
2.1.2.5.2 _ |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 325 $ 118 442
2.1.2.6 Columnas
2.1.2.6.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 26 $ 9%6|$ 2,493
2.1.2.6.2 __|Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 4,362 $ 1% 5,933
2.12.7 Vigas
2.1.2.7.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 30 $ 9% | $ 2,906
21272 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 4,108 $ 1% 5,587
2.1.2.8 Losa
2.1.2.8.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 50 $ 9% | $ 4,762
2.1.2.8.2 __|Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 868 $ 1% 1,180
2.1.2.9 Bovwedillas : 60x25x27 u 2,671 $ 213 4,434
2.1.2.10 Viguetas VT6 (27+4) m 656 $ 9% 6,183
2.1.2.11 Hormi Ciclopeo : m? 8 $ 57| $ 470
2.1.2.12 Muro contencién
2.1.2.12.1 [H.S. fc= 210kg/cm2 m? 31 $ 9% | $ 2,988
2.1.2.12.2 _|Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 1,391 $ 1($ 1,891
2.1.3 PLANTA BAJA
2131 Diafragmas
2.13.1.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 6 $ 96| $ 605
2.1.3.1.2 _ |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 712 $ 118 969
2132 Escaleras
2.1.3.2.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 3 $ 96| $ 298
2.1.3.2.2 _ |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 300 $ 118 408
2.1.33 Columnas
2.1.3.3.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 14 $ 9% | $ 1,344
2.1.3.3.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 2,352 $ 11% 3,199
2.13.4 Vigas
2.1.34.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 25 $ 9% | $ 2,387
2.1.3.4.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 3,290 $ 1($ 4,474
2.1.3.5 Losa
2.1.35.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 37 $ 9% | $ 3,555
2.1.35.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 600 $ 118 816
2.1.3.6 Bovwedillas : 60x25x27 u 1,945 $ 213 3,229
2.1.3.7 Viguetas VT6 (27+4) m 463 $ 9] 4,365
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2.1.4 PRIMERA PLANTA
2.1.4.1 Diafragmas
2.1.4.1.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 6 $ 9% | $ 605
2.1.4.1.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 712 $ 118 969
2.1.4.2 Escaleras
2.1.4.2.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 3 $ 9% | $ 298
2.1.4.2.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 300 $ 1% 408
2.1.4.3 Columnas
2.1.4.3.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 14 $ 9% |$ 1,344
2.1.4.3.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 2,352 $ 1($ 3,199
2.1.4.4 Vigas
2.1.4.4.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 25 $ 9% | $ 2,387
2.1.4.4.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 3,290 $ 1($ 4,474
2.1.45 Losa
2.1.45.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 37 $ 96 | $ 3,555
2.1.4.5.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 600 $ 118 816
2.1.4.6 Bowedillas : 60x25x27 u 1,945 $ 2|3 3,229
2.1.4.7 Viguetas VT6 (27+4) m 463 $ 9($% 4,365
2.1.5 SEGUNDA PLANTA (Cubierta )
2.1.5.1 Diafragmas
2.1.5.1.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 6 $ % | $ 605
2.1.5.1.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 712 $ 113 969
2.1.5.2 Escaleras
2.1.5.2.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 3 $ 9% | $ 298
2.1.5.2.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 300 $ 113 408
2.1.5.3 Columnas
2.1.5.3.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 14 $ 9% |$ 1,344
2.1.5.3.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 2,352 $ 1% 3,199
2.1.5.4 Vigas
2.1.5.4.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 25 $ 9% |$ 2,387
2.1.5.4.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm?2 kg 3,290 $ 1(% 4,474
2.1.5.5 Losa
2.1.5.5.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 37 $ 9% | $ 3,555
2.1.55.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 600 $ 118 816
2.1.5.6 Bowedillas : 60x25x27 u 1,867 $ 2|8 3,099
2.1.5.7 Viguetas VT6 (27+4) m 450 $ 9($ 4,237
2.1.5.8 Malla m2 443 $ 5[8% 2,299
2.1.6 TAPAGRADAS
2.16.1 Columnas
2.1.6.1.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 1 $ %% 138
2.1.6.1.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 242 $ 113 329
2.1.6.2 Vigas
2.1.6.2.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 2 $ 9% | $ 152
2.1.6.2.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 214 $ 113 291
2.1.6.3 Losa
2.1.6.3.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 2 $ 9% | $ 188
2.1.6.3.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 60 $ 11% 82
2.1.6.4 Bowedillas : 60x25x22 u 159 $ 2|3 239
2.1.6.5 Viguetas VT6 (22+4) m 32 $ 9($ 303
2.1.6.6 Malla m2 36 $ 5% 187
2.2 TORRE A (HORMIGON Y ACERO)
2.2.2 LOBBY 2
2221 Replantillos en cimentaciones
2.2.2.1.1 H.S. fic= 140kg/cm2 m3 3 $ 80| $ 202
2.2.2.2 Plintos
2.2.2.2.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 15 $ 9% | $ 1,452
2.2.2.2.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 1,164 $ 11$ 1,583
2.2.2.3 Cadenas
2.2.2.3.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 6 $ 9% | $ 590
2.2.2.3.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 555 $ 113 754
2.2.2.4 Diafragmas
2.2.2.4.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 6 $ 9% | $ 589
2.2.2.4.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 690 $ 113 939
2.2.2.5 Escaleras
2.2.2.5.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 3 $ %% 312
2.2.2.5.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 325 $ 113 442
2.2.2.6 Columnas
2.2.2.6.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 17 $ 9% | $ 1,592
2.2.2.6.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 2,660 $ 118% 3,618
2.2.2.7 Vigas $ -
2.2.2.7.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 11 $ 9% |$ 1,035
2.2.27.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 1,126 $ 1% 1,531
2.2.2.8 Losa $ -
2.2.2.8.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 30 $ 9% |$ 2,882
2.2.2.8.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 278 $ 113 378
2.2.2.9 Bowedillas : 60x25x27 u 1,805 $ 2|3 2,996
2.2.2.10 Viguetas VT6 (27+4) m 230 $ 9($% 2,167
2.2.2.11 Hormi Ciclopeo : m? 6 $ 57| $ 331
2.2.2.12 Muro contencién
2.2.2.12.1 |H.S. fc= 210kg/cm2 m? 43 $ 9 | $ 4,160
2.2.2.12.2 |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 1,935 $ 11$% 2,631
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223 LOBBY 1Y ESTACIONAMIENTO

2.23.1 Replantillos en cimentaciones

2.2.3.1.1 H.S. fic= 140kg/cm2 m3 4 $ 80 $ 324
2.2.3.2 Plintos

2.23.2.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 24 $ 9% | $ 2,334
22322 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 1,871 $ 1|8 2,544
2233 Cadenas

2.2.3.3.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 13 $ 9% | $ 1,261
2.2.33.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 1,186 $ il$ 1,613
2.2.34 Diafragmas

2.2.3.4.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m? 6 $ %|$ 605
2.2.3.4.2 _ |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 712 $ 113 969
2.2.35 Escaleras

2.2.35.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 3 $ % |3 298
2.2.35.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 300 $ ils 408
2.2.3.6 Columnas

2.2.3.6.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 23 $ 9% | $ 2,212
2.2.3.6.2  |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 3,732 $ 1% 5,075
2237 Vigas

2.2.3.7.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 40 $ 9% | $ 3,852
2.2.3.7.2 _ |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 5,329 $ 1% 7,247
2.2.3.8 Losa

2.2.3.8.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 48 $ 9% [$ 4,602
2.2.3.8.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 855 $ 1ls$ 1,163
2.2.3.9 Bowedillas : 60x25x27 u 2,828 $ 213 4,694
2.2.3.10 Viguetas VT6 (27+4) m 837 $ 9($% 7,880
2.2.3.11 Hormi Ciclopeo : m? 4 $ 57| $ 211
2.2.3.12 Muro contencién

2.2.3.12.1 [H.S. fc= 210kg/cm2 m? 50 $ % | $ 4,817
2.2.3.12.2 _|Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 2,242 $ 1|8 3,049
2.2.4 PLANTA BAJA

2.2.4.1 Diafragmas

2.24.1.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 6 $ % |3 605
2.2.4.1.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 712 $ 1(s 969
2242 Escaleras

2.2.4.2.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 3 $ % | $ 298
22422 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 300 $ ils 408
2.24.3 Columnas

2.2.4.3.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 17 $ 9% | $ 1,634
2.2.4.3.2 _ |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 2,821 $ 1% 3,837
2.2.4.4 Vigas

2.2.4.4.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 30 $ 9% | $ 2,846
2.2.4.4.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 3,885 $ 1|8 5,284
2.2.4.5 Losa

2.2.4.5.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 40 $ 9% | $ 3,807
2.245.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 687 $ 113 934
2.2.4.6 Bowedillas : 60x25x27 u 2,195 $ 2|3 3,644
2247 Viguetas VT6 (27+4) m 531 $ 9($ 5,006
2.25 PRIMER PISO

2.25.1 Diafragmas

2.25.1.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 6 $ % |3 605
2.25.1.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 712 $ 1(s 969
2252 Escaleras

2.25.2.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 3 $ 9% | $ 298
22522 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 300 $ i|s 408
2.25.3 Columnas

2.25.3.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 14 $ 9% | $ 1,345
2.2.5.3.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 2,354 $ 1% 3,201
2.2.5.4 Vigas

2.2.5.4.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 25 $ 9% [$ 2,387
2.2.5.4.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 3,290 $ 1l$ 4,474
2.2.5.5 Losa

2.25.5.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 37 $ 9% | $ 3,555
2.2.5.5.2  |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 600 $ 113 816
2.2.5.6 Bovwedillas : 60x25x27 u 1,928 $ 2(3 3,200
2257 Viguetas VT6 (27+4) m 404 $ 9($ 3,807
2.2.6 SEGUNDA PLANTA (cubierta)

2.25.1 Diafragmas

2.251.1 H.S. f'c= 210kg/cm2 m3 6 $ 9% | $ 605
2.25.1.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 712 $ 1(s 969
2.25.2 Escaleras

2.2.5.2.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 3 $ % | $ 298
22522 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 300 $ ils 408
2.2.5.3 Columnas

2.25.3.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 14 $ 9% | $ 1,345
2.2.5.3.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 2,354 $ 1% 3,201
2.25.4 Vigas

2.2.5.4.1 H.S. fc= 210kg/cm2 m3 25 $ 9% [$ 2,387
2.2.54.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 3,290 $ 1|8 4,474
2.2.5.5 Losa

2.25.5.1 H.S. fic= 210kg/cm2 m3 37 $ 9% | $ 3,555
2.2.5.5.2  |Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 600 $ 113 816
2.25.6 Bovwedillas : 60x25x27 u 1,928 $ 2(% 3,200
2257 Viguetas VT6 (27+4) m 404 $ 9(% 3,807
2.2.5.8 Malla m2 443 $ 5[% 2,299
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2.2.7 TAPAGRADAS
2.2.6.1 Columnas
2.2.6.1.1 H.S. f'c= 210kg/cm2 m3 1 $ %[ $ 138
2.2.6.1.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 242 $ 113 329
2262 Vigas
2.2.6.2.1 H.S. f'c= 210kg/cm2 m3 2 $ %[ $ 152
2.2.6.2.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 214 $ 1l$ 291
2.2.6.3 Losa
2.2.6.3.1 H.S. f'c= 210kg/cm2 m3 2 $ %6 [$ 188
2.2.6.3.2 Acero de refuerzo Fy=4200kg/cm2 kg 60 $ 118 82
2.2.6.4 Bowedillas : 60x25x22 u 159 $ AR 239
2.2.6.5 Viguetas VT6 (22+4) 32 $ 9[s 303
2.2.6.6 Malla m2 36 $ 5% 187

3 ALBANILERIA

3.1 PAREDES

3.1.1 Contrapisos lastre m2 1,299 $ 22| $ 28,433
3.1.2 Mamposteria bloque 10cm m?2 2,845 $ 8(9% 23,614
3.1.3 Mamposteria bloque 15cm m2 3,015 $ 11($ 34,220
3.1.4 Mamposteria bloque 20cm m2 240 $ 13|$ 3,084
3.15 Dinteles de hormigon m 750 $ 8($ 5,745
3.1.6 Picado y corchado de regatas m 1,000 $ 1($ 1,250
3.1.7 Bordillos de ducha m 101 $ 9 $ 931
3.1.8 Empotramiento de elementos de cerrajeria (pasamanos) m 350 $ 2($ 525
3.1.9 Cajas de revision Ud 21 $ 66 [ $ 1,394
3.1.10 Vereda perimetral y Patios m2 200 $ 121$ 2,378
3.1.11 Jardineras m 96 $ 18| $ 1,680
3.2 ENLUCIDOS y RECUBRIMIENTOS

3.2.1 Enlucido Vertical interior m2 8,025 $ 5|% 38,921
3.2.2 Enlucido Vertical exterior m2 2,950 $ 5[$ 15,193
3.2.3 Enlucidos horizontales m2 3,350 $ 5|% 16,583
3.2.4 Cielo Falso de Gypsum m?2 3,350 $ 1413 48,408
3.2.5 Enlucidos de Fajas en ventanas m 1,480 $ 2|$ 2,516
3.2.6 Masillado con impermeabilizante (cubiertas, terrazas y balco m?2 1,550 $ 5% 8,401
3.2.7 Masillado de pisos m2 5,100 $ 5[$ 23,970
3.2.8 Medias cafias m 1,620 $ 21$ 3,240
3.2.9 Alfeizer m 550 $ 14($ 7,491
3.2.10 Filos m 2,420 $ 1% 3,557
3.2.11 Colocacion de cajetines ud 1,800 $ 11$ 1,800
3.2.12 Goteros m 280 $ 6[% 1,540
3.2.13 Blanqueado Parqueaderos m 242 $ AR 530
3.2.14 Delimitacion y numeracion parqueaderos y Bodegas m 57 $ 38 174
3.3 REVESTIMIENTOS

3.3.1 Cerémica en paredes (nacional) m?2 1,418 $ 163 22,858
3.3.2 Cenefas m 562 $ 10| $ 5,732
3.33 Ceramica en pisos 30x30 (nacional) m2 1,086 $ 20($ 22,057
3.3.4 Ceramica en pisos 40x40 (nacional) m?2 475 $ 23($ 11,091
3.3.5 Piso Flotante m2 1,086 $ 191 $ 20,091
3.3.6 Piso Alfombra m?2 1,005 $ 5|8 15,477
3.3.7 Barrederas MDF h=7cm m 1,805 $ 5% 9,025
3.3.8 Espacato decorativo en fachadas m?2 120 $ 3B($ 4,200
3.3.9 Impermeabilizacion de jardineras m?2 60 $ 9[$ 548

4 INSTALACIONES

4.1 INSTALACIONES SANITARIAS

4.1.1 Sistema de Instalaciones Sanitarias Global 1 $ 24,500 | $ 24,500
4.2 SISTEMA DE AGUA POTABLE

4.2.1 Sistema de Agua Potable Global 1 $ 24,500 | $ 24,500
4.3 SISTEMA CONTRA INCENDIOS

4.3.1 Sistema de Instalaciones Contra Incendios Global 1 $ 22,500 | $ 22,500
4.4 APARATOS SANITARIOS

44.1 Instalacion de inodoros ud 87 $ 165| % 14,324
4.4.2 Instalacion de lavamanos con mueble Ud 61 $ 245 | $ 14,934
4.4.3 Instalacién de lavamanos con pedestal ud 26 $ 207 | $ 5,373
4.4.4 Instalacion de lavaplatos ud 43 $ 309 % 13,292
4.4.5 Instalacién de calefon ud 42 $ 2171 $ 9,114
4.4.6 Instalacion de ducha ud 61 $ P 6,022
4.4.7 Instalacion de rejillas de piso ud 230 $ 5|% 1,258
4.4.8 Instalacion de accesorios de bafio Jgo 61 $ 33($ 2,013
4.4.9 Instalacién de accesorios de bafio (1/2 juego) Jgo 25 $ 23 $ 575
4.4.10 Instalacion de extractor de olores en bafos ud 28 $ 37($ 1,036
4.4.11 Instalacion de lavanderias ud 42 $ 150 $ 6,300
4.4.12 Instalacion de medidores de agua ud 44 $ 451 $ 1,980
4.5 SISTEMA ELECTRICO Y TELEFONICO

45.1 Sistema eléctrico y telefénico Global 1 $ 65,000 | $ 65,000
4.6 SISTEMA DE GAS

4.6.1 Sistema de Gas Centralizado Global 1 $ 30,000 | $ 30,000
4.6.2 Sistema de Caldero para distrubucion de agua caliente Global 1 $ 25,000 | $ 25,000
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5.1 PINTURA

5.2 Pintura Interior m?2 8,025 $ FAR] 17,655
5.3 Pintura exterior m2 2,950 $ 41$ 11,800
5.4 Sellado de fisuras m 400 $ 5(% 1,800
5.5 Resane de filos m 121 $ AR 266
5.2 CARPINTERIA

5.2.1 Puerta principal de departamentos (1,06x2,10m) ud 42 $ 240 | $ 10,077
5.2.2 Puertas de dormitorios (0,86x21,10m) ud 77 $ 182($ 14,006
5.2.3 Puertas de Bafios (0,76x21,10m) ud 88 $ 175 [ $ 15,400
524 Puertas Plagables (1,70x2,10m) ud 28 $ 265| % 7,420
5.2.5 Topes de Puertas ud 207 $ 5(% 1,035
5.2.6 Muebles de cocina (muebles altos) m 63 $ 128 | $ 8,070
5.2.7 Muebles de cocina (muebles bajos) m 105 $ 162 $ 17,012
5.2.8 Muebles de bafio m 50 $ 120|$ 6,000
5.2.9 Closets (Dormitorios) m2 282 $ 116 | $ 32,585
5.2.10 Mueble para Guardia m 1 $ 10| $ 125
5.3 HERRERIA

5.3.1 Cerradura puerta principal ud 42 $ 3b6($ 1,499
5.3.2 Cerradura puerta dormitorio ud v $ 258 1,890
5.3.3 Cerradura puerta bafio ud 88 $ 21($ 1,830
5.3.4 Pasamanos en Aluminio color Natural o cromados m 350 $ 3B[$ 12,250
5.3.5 Puertas metalica y tol Garaje m?2 11 $ 70|89 753
5.3.6 Puerta metdlica y tol Peatonal m? 3 $ 80| % 202
5.3.7 Puerta metélica y tol Bodegas, Cuerto de Basura ud 26 $ 180[$ 4,680
5.3.8 Puerta metdlica y tol Cuarto de Maquinas ud 2 $ 2401 $ 480
5.3.9 Puerta metélica Corta Fuegos ud 11 $ 825 [ $ 9,075
5.3.10 Puerta metélica Cuarto de Méaquinas ascensores ud 2 $ 180 [ $ 360
5.3.11 Tapa de revision en cisrterna 90x90 ud 2 $ 4018 80
5.3.12 Ventanas metalicas tipo celosia (c. maquinas ascensores) ud 16 $ 20| % 320
5.3.13 Rejillas de hierro sumideros m 20 $ 75($ 1,500
5.3.14 Claraboya metélica (domos o translucidos) m?2 80 $ 1171 $ 9,320
5.4 VENTANERIA

5.4.1 Ventanas de aluminio y vidrio corrediza (vidrio 4mm.) m?2 440 $ 53($ 23,210
5.4.2 Puertas de aluminio y vidrio corrediza (vidrio 6mm.) m? 135 $ 124 $ 16,767
6.1 Ascensor ud 2 $ 40,000 | $ 80,000
6.2 Motor eléctrico Puerta Vehicular ud 1 $ 200 $ 200
6.3 B.B.Q. ud 1 $ 350 $ 350
6.4 Controles remotos ud 44 $ 38 (% 1,672
7.1 Albafiileria no previsto Global 1 $ 4,000 | $ 4,000
7.2 Desalojo de escombros m3 450 $ 5($% 2,250
7.3 Limpieza final de la obra m2 4,740 $ 1|$ 3,081
7.4 Adoguinado m? 450 $ 22|% 9,675
7.5 Guardiania m2 6 $ 240 |$ 1,440
7.6 Encespado m2 750 $ 2($ 1,500
7.7 Plantas ud 1 $ 200 $ 200
7.8 | Juegos Infantiles ud 1 $ 1,550 | $ 1,550

GASTOS ADMINISTRATIVOS

8.1 Gerencia del Proyecto y costos administrativos Global 1 $ 60,460 | $ 60,460
8.2 Personal de apoyo ocacional Global 21 $ 120 [ $ 2,520
8.3 Guachiméan MES 21 $ 150 | $ 3,150
8.4 Residente MES 21 $ 1,200 $ 25,200
8.5 Vehiculo MES 21 $ 350 | $ 7,350
) SERVICIOS
9.1 Gastos de Oficina en obra Global 1 $ 2,500 [ $ 2,800
9.2 Consumo de energia eléctrica MES 21 $ 100 | $ 2,100
9.3 Consumo telefénico e internet en obra MES 21 $ 100([$ 2,100
9.4 Consumo de agua potable MES 21 $ 120]$ 2,520
10 PROMOCION Y PUBLICIDAD
10.1 Publicidad Global 1 $ 25,200 [ $ 25,200
10.2 Obras preliminares (departamento modelo) Global 1 $ 2,500 | $ 6,300
11 COMISION Y VENTAS
11.1 Comision por Ventas Global 1 $ 35,000 | $ 35,000
12 IMPREVISTOS
12.1 Imprevistos 2% de CD 1 $ 26871 (% 26,871
13 TASAS, IMPUESTOS Y TRAMITES LEGALES
13.1 Impuestos Generales (IMQ-CBOM-EEQ-ANDINATEL) Global 1 $ 36,000 | $ 36,000
14 ESTUDIOS
14.1 Disefios Arquitectonico-Estructural-nstalaciones Global 1 $ 23,700 | $ 23,700
14.2 Levantamiento Topografico Global 1 $ 1,200 | $ 1,200
14.3 Estudio de Suelos Global 1 $ 1,400 | $ 1,400
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $263,871
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15.1 Costo Terreno Global 2,527 140 353,780
[ TOTAL COSTO TERRENO | 353,780
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10.9ANEXO 8 Cronograma de egresos.

CRONOGRAMA VALORADO DE EGRESOS DEL PROYECTO TOULOU SE

Mar | Abr | may | Jun__ | Jul | Ago___ | Sep. | Oct Hov. Dic.
FLANIFIC ACION

Ene_ Feb_ Mar _ Abr_ | May_ | Jun_ Jul_ | Ago_ | Sep_ | Oct Now |
|
[ PROMOCION Y PREVENTAS

3
5
3
5
3
5 227465
3 82777
5 ZX006
3 91,330
o 3 ame
10 2 i i F 500 $1,75000] 175000
11 £ i ] 25,000 A FLAM
12 = = 5 26871
13 [Wasas, impues ios y ramiles gals| 3 36,000 52,000 53,0000
14 [Ealucis. 3 26,500
Gastos por pericdo S  1952855]5 330080 S 11407)s 11497[s o675 savaols  sayamls sy (s  40zes|s  sooee[s  swozesls  s0es[s  qi7eoo|s  i7eon|s  tizeoo|s  i7eess|s  zmasie|s iseies[s ea45|s  qoaose|s %25 31731
Avance parcial (%) 100.00%) 18,458 0.59%] 0.59%)| 1.28% 2 75%| 275%)| 2.75% | 208%| 206%)| 2.08%| 206%)| 6.02%] 6.02%)| 6.02%] 9.04%)| 11.85%| 7.95%)| 3.43%) 5.53%| 3.04% 1.62%) 4%
Gasto Acumulado S 19528555 3p0080( S B1577| 5 202074[S 420415  4i7e0|S  E558S  meoasy @29525(S  oe9794[5  710082|S  7m0330[5  86ro0[S5  o655M[S  1.031M[5 12a7/9[S 15132955 16694805  1.706.424[5  1844.480[S5 150082 1536553
A ledo (%) 100.00%| 19453 20.04%| 20.63%)| 2181% 24.88%| 27.41%)| 30.18% 32 22%| 2428%) 36.34%| 28 40%) 44.40%)| 50.44%) 56 48%| B5.650%| 77.45%]| 85.45%)| 88 87%| 54 40%| 7. 44%| 55.06% | 100.00%|
|C.os 1o Parcisl 3 ET —————————————mﬂm—
[Eebo Azumuisco [s mmm————————m—m—

COSTOS PARCIALES - COSTOS ACUMULADOS
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10.10ANEXO 9 Cronograma de ingresos.

CRONOGRAMA DE INGRE SOS PROYECTO TOULOUSE

2011 2012
FLU.JOS DE INGRESOS
| Mar | Abr. [ May. [ gun [ . [ Ago. [ Sep [ O [ Now [ b [ Ene. [ Feb. [ Mar. [ Abr. [ May. [ wm [ wl. | Ago. [ Sep [ O [ Now [ bk |

3 3 3 3 3 3 5 3
3 ] ] ] ] ] 5 3
3 3 3 3 3 3 5 3
3 3 3 3 3 3 3 3312 5 139,089 [ §
3 3 3 3 3 3 §$  3312(3 3312 5 120089 | 3
3 3 3 3 3 3 3 332|3  3m2|s 33w 5 130,089 3
3 3 3 3 3 3 $  3312|3 3312|3333 33w 5 139,089 [ §
3 5 3 3 3 3 3 32|y 33|y 33wy 3Iwls 3Iwels 129080 [ §
3 5 10870|% 356133 3613 (3 3613 3613[§ 36133 3613[3 36133 3613|5  3613 |5 130,089 | 3
3 5 108703 3974|3397 3974 3074 |5 3WA4|S 3074|3074 (3 30743 3974 |3 39745 130,089 | 3
3 $ 19870 |% 44% 44% 4416 | 3 4416 | § 4416 | § 4416 | § 44% | § 44% |3 4416 | § 139089 | §
3 $ 19870 4,967 A96G7 |3  A967|3  4067(F AGGT|S AOK (3 A0 |3 49675 130089 | 3
3 109,870 5677 |8 56773 56773 56773 5677 |$ 5677 |3 567 |5 130,089 | § 4,
3 1957035 66233 66233 6623 (3 3 66B|3 63| 120,089 | 5 108,600
15 5 - |3 -
16 5 - s N
17 5 ~ s B
18 5 — T3 .
19 5 ~ I3 B
20 5 -~ [s N
7 5 - |3 -
TOTAL 4z $ - (1 WEm|t N#2| %M0|8 98058 WI16|3 WAM|§ W7H0|$ A061(3 46,03|3 495768 $ SEMG|% G308 50008 A9M0|§ ASEZE|§ 425178 M6 |§  BEG (S LWZ(S 1979 |§  Zmn e
VENTAS PARCIALES 0[5 108705 231825 264935 208055 331165 36428 |5 307406 43051 |6 45,3653[6 49076|5 530505 583665 63333 |5 65008 |5 491405 458285 425175 392055 35803 |5 325625 1,947,249
VENTAS TOTALES 08 19870 [§ 43051|% 69545|% 99349|% 132466(% 168894 |% 208634 |§ 251685|F 298048 |§ 348024 | 401974 |5 460339 | § 523672 |§ 589370 |$ 638510 |5 684339| % 726855|§ 766060 | 801954 | B834535 | § 2,781,785

INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS
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10.11ANEXO 10 Flujo proyecto puro.

FLUJO DE CAJA SIN APALANCAMENTO [ war T me T woy T un [ su T Ao [ sep [ o [ Wov T e | Ene [ Feb T war [ e T way [ don T out T Ao [ Sep T oa T Wov [ Die |

o — LI ERiocER o2m:oomi 22l ami R JoiGmi i S oamioanloan
TOTAL INGRESOS 781,785 12,570 2182]s  26493]s  29s0s]s  a:31iels  3eesls  ss7als  aom|s  sedea] l'-_ 4514 FEET 42517 35,205 257 1 547 240
[Costos Directos y Terreno
[Yerrern 3 m7m
I it 3 izt E 13470 | 5 13470 | § 1247035 13470
[Estuchun 3 301,509 3 0|5 019 [ F 30T 01N | § 0|3 30T 01N |§ 0|3 30T ke Rl ]

& 3 ameoor 3wy Ty wam(s  mix (s

i 3 TN E 39790 | § 3 3940
| r—— 3  z7em 3 3  5amI(5  Haw (s sy
[Eak pecinks 3 [3r] 3 #An[s CEL
Ot eerines. 3 patis il 3 MNB4R |5 s
TOTAL COSTOSDIRECTOS YTERRENOD |S 1,897,334 k] os 13470158 43086115 43668115 4368118 201N (S 0191185 2019118 01N (S 10752218 10752218 10752218 168572 § 5 148107 |8 56867]S o7978 | § 2955 11,848
|Costos Indirectos.

s ackwirs 3 51330 5 4M5(5 4383 3 =16 4[5 43m(3 =16 4[5 43m(3 =16 495 438[3 4305 3 49(3 4385 40(% 438[3 4M5 35 4380

|Senaan 3 9,50 3 LAk ] 43| F 3 LAk ] 3|3 LAk ] 3| F 3|3 LAk ] LAk ] 3|3 43| F LA ] 3 452 | F 43| F 452 | F 43| F 452 | F 453

e 5 3 21,500 5 amo(s 173 E3 170(3 1705  1m(s 170(3 1705  1m(s 170(3 17035 170[3 170 (5 3 170(s 1703 1m0
(Comision verts 3 26,000 5 1943 15uls 3 19uls 15043 51 (3 19uls 15043 51 (3 19uls 15043 1513 1543 3 19uls 1543 194

m 3 T 3 1mm|s im3 1sm(s 1mm|s im3 1sm(s 1mm|s ET1E] 1sm|3 13 3 1mms asm(s  as(s 1sm|3 151
s ., i v il e 5 26,000 2000 sa000 1503
[Eshuisr 3 25,300
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 5 258521 5 11,497 [ § 5 5 5 5 5 5 10077158 5 5 5 5 628315 1288215
TOTAL COSTOS 5 1,953,855 A s 11,497 [ § s ! s s s s s 117,600 | § 5 5 s s s 2342|5 TS
[scumu~DO TOTAL COSTOS s s 05041 5 s s s s 9855305 3 3 s s s _18s2]s s

Masa T ism

Il proyerts e aephibe
VAN mayr sl

H TR e menyora b ke de rendmienk

s - 15 ®smls wom|s emsels mae(s mowsls tnmils amewls xims|; omom(s omasls woorals  deam| mmmmmmmm
i 200 ToTA CosToS ——m—————————m——
IACUMULADO DE CAJA OPERATIVO (360,052 [L0va.on

FLUJO DE FONDOS ACUMULADO
[PROYECTO PURO)

INDICADORES FINANCIEROS DEL PROYECTO SIN

1 b
it S SR S S0

—

\”‘-""-n—s‘__

e ACUMULAL o CLIMULA DO DE CAJA GPERATY
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10.12ANEXO 11 Sensibilidad a mayores costos.

| FLUJO SIN APALANCAMIENTO Y MAYORES COSTOS

SENSIBILIDAD AMAYORES COSTOS DRECTOS

|ACUMULADO TOTAL INGRESOS
IACUMULADO TOTAL COSTOS

[VARIACION EN EL FLLIO DE cAIA [s —|s __Is ~ s  1aar[s 4355 4236|3433  apisls  aptels  agels  smsls nm§ %mls 187525 16557(5 2343  spm (s  ses7(s amm(s 5206 3 11855 -]
NUE VD SALDO DE CAJA | [ [s 380,080)] 8373(§ 11685 (s 179ls  @e3vos  (mgmils  @i6Emis (3548)] § 236) & 3,076 |8 66885 (74402 09ls  nz7eoals  @osreols  (z49enls  comtsls  (reessis (28,745)| S @39[s 1978947
Taea de rendmicslo manl 2057 % ammal
Taza & readmicslo messual 157% messmal

VAN -SENSIBILIDAD A INCREMENTO DE COSTOS DIRECTOS

SENSIBILIDAD AINCREMENTO DE COSTOS
VAN

5324907 | § 434,732 | § 324907 | % 215081 | $ 105256 | § {4,56951)(§ {114,335) 3 {224.220)

Titulo del eje

SENSIBILIDAD AINCREMENTO DE COSTOS

TIR
TIR - SENSIBILIDAD A INCREMENTO DE COSTOS DIRECTOS
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10.13ANEXO 12 Sensibilidad a menores precios.

| FLUJO SIN APALANCAMIENTO Y MENORES PRECIOS

MULADO TOTAL INGRESOS
IACUMULADO TOTAL COSTOS
SADOS

MENORES PRECIOS
[VARIACION EN FLUJO DE CAJA

] s - s nssn) 5 s s qaoys 5 (asMs ¢ 3 m;ﬁ){s It E] ISB&]P 5830 5 6.333) (6.570) 141 35 uxas mg){s E] (194,
I3 -_Is {194) § {194) § 194) 3 (1349 3 (194 5 {1993 196 3 {1993 194 o4) 3 ‘ﬂ‘ {194 3 )3 (1343 {14 3 (1349 3 (143 -_Is -_[3 -
NUEVOD SA DO DE CAIA I's (380.080) 65815 9561 [ 5 w28y § 26,720 5 237395 (20708 (4308)] § (1.328)[ 5 1653 [§ 4304 850)[5  m4876)S  ®04061[5  (117.326) s (7s[s (8455 gzsmils 27038 s 2475  17W2?

Tasa de rendimicnlo asual 205T% %anml

Tasa de readimicak : 157% VAN -SENSIBILIDAD A MENORES PRECIOS

SENSIBILIDAD AMENORES PRECIO S

MENORES PRECIOS

TIR - SENSIBILIDAD A MENORES PRECIOS

SENSIBILIDAD AMENORES PRECIO S

51 At

MENORES PRECIOS

Erick Bermeo Bonilla 217



Toulouse

Torres de Departamentos

MDI -2011

10.14ANEXO 13 Sensibilidad a menores precios y mayores costos.

| FLUJO SIN APALANCAMIENTO VARIACION MENORES PRECIOS Y MAYORES COSTOS

IACUMULADO TOTAL INGRESOS $ -
|ACUMULADO TOTAL COSTOS| $ 380080 |$ 391577 [$ 403,074 |
[sALbos S (380,080 (37L,707)|$  (360,022)

19870 | $ 43051 [$  69545[$ 99349 |$ 132,466 | $ 168894 [$ 208634 |$ 251685($ 298048 |$  348024[$ 401974 [$
$
$

428,041 [ $ 481,780 | $ 535518 | $ 589,257 | $ 629,525 | $ 669,794 | $ 710,062 | $ 750,330 | $ 867,930 | $ 985530 [$ 1103130 [$ 1,279,779 | $
$ $

525191)[ $ _ (579.458)[ $ _ (690.408)[ §

SENSIBILIDAD

[MENORES PRECIOS | ! i | !
- (993) (1,159)| (1,325)| (1,490)| (1,656) (1,821)] (1,987)| (2,153)| (2,697)] (3,167)] (3,285)| (2,457)] (2,291)] (2,126)| (1,960) (1,629)|
19,004 478 478 1,151 2,590 2,590 2,590 1,916 1916 5,783 5,783 8,735 11,579 7,712 3,250 5,306 1,587
[VARIACION POR COMISION Y VENTAS - (97)] (97) (97)] (97) @D| (97), (97)] (97) (97) (97)] (97) (97), (97)] (97)] @7)| - | -
[NUEVO SALDO DE CAJA (399,084) 6,999 10,145 (853) (27,917) (24.771) (21,624)) (4.335)] (1,188) 1,958 | 5390 | (72,033 (67,838) 63,119) (122,874) (198,315) (120,263) (29,707) (76.019) 28,210) (2,365) 1,830,669
Tasa de rendimiento anual 20.51% % anual
Tasa de rendimiento mensual 1.57% mensual
VAN - SENSIBILIDADES A MENORES PRECIOS Y MAYORES COSTOS
MENORES PRECIOS
$248,827 % 5% -10% -15% 20% -25% NOTA:
) 0% $ 434732 |$ 330911 | $ 227,090 | $ 123,269 | $ En el cuadro resumen los VAN negativos para los diferentes escenarios
o
B 5% $  352648|$ 248827 |$ 145006 |$ 41185 | $ indica que el proyecto deja de ser rentable.
Q
S 10% |s o70s63|s  166742|5  62921]S (40 910)1 s @uars
g & $  188479(S  84658|S  (19163)|s  (122.984)$ (226,805)| $ _ (3306:
z 2o $  106394]s  2573|$ (101248)|$  (205069)| $ (308,890)| $ (412,711
=
2% s oazols  @osmls assamls  @erisals  @ooorals  (saros

VAN negativo
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10.15ANEXO 14 Sensibilidad a variacion en absorcion.
F] =

(CRONOGRAMA DE INGRES0S PROYECTO TOULOUSE

MOTA 5=
N =2 llern el peviodo de conakucson

2011

2012
et WO Mar | Abr | May. | Jun | Jul | MAgo | Sep. | Ot | MNow | Die | Ene | Feb | Mar | Abr | May | Jun | i | MAge. | Ses | Ot | Mov. | Do |

$ 18705  2342(% 3si2(s  33i2 X 2
SATOl s 3siz|5 321z X ]
Siseml s 3212 X ]
§ 19870 ¥ E
T d
19 870 1
19870 | 1 1
18870 5 31 z a1 738 [N
5,870 | ; 51 738 [N
5870 7 7 ER 738 [N
[ i 738 [N
738 [N
5§ 738 [N
19870 738 15858
s s - s - Is = = = -
3 s - |5 - - - -
3 = s - - -
H = . - -
TOTAL S - |3 19570(8 :AB2(S 76AB|S 9M5(8 BAK(S  BWAW[S  WsA0[§  AI051[S 46335 AGSTR(S  S3BS0[S  S6IG5(S 633335 6565 494405 asEm (S Ansi7|§ 3205 [§ E TR 32562 [$  1347.249 276,785
VENTAS PARCIALE § S - |5 155705 22iB2[% 284935 29M05(3 334i6(5  8AZB|S 67405 430515 462835  4oS7a (s 5aem0|5  sesms|s  g3aan|5  eoeSa|5 490405 45EB(S  425i7[S 38205 |5 25553 [ 22582 1.547.249
VENTASTOTALES I 3 $ 592495 i224m8(s icepod (s 208e24 |5 25igmS|s  2oaods|s  a4s024 (5 400574 4m0335 (s $  o0iss4(s  BaE 2781785
[Costos Directos y Terrena
[emenn E] 253_7ED DO F-F7 3 3
| = [ 53 71 ) RIT 5 134wy 13am|y 1=am|y 13.4m
[E ks 5 3050250 1758 3 WS WAN[S (5 IN [y 843 ANy w3y w3y m@asily 304w
C E] E T ZEL 3 TN E I =5 EFF<iNE] 7253115 7331
(W= : | AW AT 158% 3 BS2D | § D205 B3|
[Acstxio: 5 AT 134 s mav|s mgv|s maw|s
[Emi ] 272 00 48T E ETEHE] CRETH
|Otwrers eodlvine= E ] _Z2 6 D0 14T E ] MEE |3 11,348
[TOTAL COSTOS DIRECTOS YTERREND |5 1,897,334.40 100% sl - s - [5 34705 4upei(s 43pEi(s  43pmi|s 09I |5 04915 30815 04915  i0re2(s  iorazz|s  io7hzz|s  ieesr2|s  puane|s  iamaor (s seeer|s 57978 |5 52555 % 11,848 [
Costos Indireotos
in: IR E e [v] [v] [v] R [E] [ET] [v] [ETT] [E]
Senicas 5.520 27T [} ) ) ) ) [} ) [F-)
P omocion ybiiced 3,500 1232 1750 [ TR TR TR 170 170 170 TR - -
T 25,000 130 15415 154 154 154 154 158 158 154 =
hpEishs F-T] 105% L] L] L] L] 15 151 L] 151 11 150
e, 3,000 14DT B B B B B B B B B 13,500
[Edhuiers L300 K3 ] B B B B — — — — - -
[TOTAL COETOS INDIRECTOS 258,521 100% 5 : ; E 10,077 0077 10077 10077 0077 0077 10,077 10077 5353 ()
[TOTAL COSTOS 1.953,855 5 FEIY Erl FR Tl E 285 | 28 117,800 117500 117500 178549 233 516 158,185 28,545 108,058 £3342 3,73
CUMULADG TOTAL COSTOS 3 3 5eager |3 628505 |3 Gosysals 710052 |3 75030 (3 @6rsan|3 9855305 11031303  127erre |3 15132855 1pesdsn (3  17ssdpe|s 18444803  1g03moo|s 18 56als
FLUJO DE CAJA OPERATIVO p800sn)($ 8373 1 7,311 3 €, 3, 4, 10, 8 10, 851
|& CUMULADO DE CAJA OPERATNG § @80080)[$ @TATOT)[§ (3600 s S @6n[$ @20892[s @m0n[s  @z0[s S (465.95)[8  G2sam)[§ 9458) § H 4.785)[§ A)[$ (1009.569) §  (1.078420)§ (1404868 (101018 $
[FEss 157% mensal |
VAN [s 422732 |
TIR [ 4 50%)|

SENSIBILIDAD A VARIACION EN EL PLAZD
VAN

3

10 12 id 16 12 20
434732 [5 450340 |5 #ma7 434730 [§ CAUmS |y 4188 |3 411671

5411,671
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10.16ANEXO 15 Flujo proyecto apalancado.

FLUJO DE CAJA CON APALANCAMIENTO  war. [ sor T wap [ oun [ Jw [ Apo [ sp [ oct [ mwow [ o [ Ee [ feo [ mer [ dor [ wy [ o [ sw [ ape [ sp [ ot [ mow [ oDic |

l—m ‘35\ l_!_ﬂ 1688 94 au N §38510 :-_u 27!1
2781785 —mal—m:m EXIE :-m E—F- 13140 2o |7 E-:-l—

AR

i

&

|En

o iRRa

FICACION OF FNANCIANIENT O TS —

m-n-mp'um& o taka e el

|Camtn Fatat e 1P rayretn 5 LEms
[Tmer———y s wmms
$  wmma

NTERES BANCARID
[ a=mx)
P [ ix)

3 aum
s 3iiE
R
3 sirm 3

I3 S
T E s _memils el omils el
57 :—z- Tels  armsls Te 157 55— vormels —iems
== s Toerss[s Tisaens E ; EEEE S Zotage |5 Zmse

Tiigse s aszal Ersls  siom] eils (3520 0[5 (momols (zarsils  jaos s ) R

FLUJO DE FONDOS ACUMULADO
(PROYECTO CON APALANCAMIENTO)

DEL  PROYECTD
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GUERRERO, Katherine; Plan de Negocios Edificio Nordland; Octubre del
2010.
MINO, Juan Sebastian; Plan de Negocios del Edificio Voiles; Octubre del
2010.
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http://www.biess.fin.ec/
http://www.iess.gob.ec/
http://www.imexporinternacional.com/index.html
http://www.vive1.com/proyectos/ver/id-183
http://quito.olx.com.ec/venta-de-departamentos-torres-toulouse-entre-6-de-diciembre-y-eloy-alfaro-iid-155428627
http://quito.olx.com.ec/venta-de-departamentos-torres-toulouse-entre-6-de-diciembre-y-eloy-alfaro-iid-155428627
http://www.elcomercio.com/
http://www.eluniverso.com/

Toulouse

Torres de Departamentos

| MDI -2011

11.6Entrevistas
e Arg. Sonia Costales, Gerente IMEXPOR Internacional (empresa promotora)
o Informacion proporcionada del proyecto Toulouse.

e Ing. Xavier Castellanos, Director de Tesis Maestria en Direccion de Empresas

Constructoras e Inmobiliaria MDI-2011.
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