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RESUMEN

Las empresas GRUPO ELJURI con experiencia comercial desde 1930y el HOLDINGDINE
S.A., duefios del terreno, y con mas de 12 afios de experiencia en la construccion, han
decidido desarrollar el plan de negocios del proyecto inmobiliario de tipo centro
comercial llamado CENTRO COMERCIAL CIUDAD MOTOR. Conformado por 88 locales
comerciales a concesidn, para retail, consumo, ocio y entretenimiento; y 11

concesionarios vehiculares con espacios de inventario, taller y repuestos.

El proyecto del Centro Comercial Ciudad Motor que se presenta a continuacién, es parte
de un proyecto global lamado CIUDAD ADN que contiene: Oficinas en el TORRE HELIX,
hoteleria y turismo en el hotel J.W. MARRIOTT y MARRIOTT COURTYARD, centro
comercial en el C.C. CIUDAD MOTOR, y el centro de exposiciones en los salones de

CIUDAD ADN.

Segun los estudios del entorno macro econdmico, y los estudios de oferta y demanda,
como los de localizacién y comercializacidn, se determinan las ventajas para proceder con
este proyecto. Esta ubicado un sector estratégico de la ciudad capital del Ecuador. Las
avenidas Amazonas, Avenida Francisco de Orellana, y calle La Pradera son las principales
arterias de abastecimiento y desfogue del proyecto. Rodeado de empresas e instituciones
privadas y publicas, el C.C. CIUDAD MOTOR vendria a ser el centro de preferencia de los

futuros consumidores y ejecutivos de la zona.

Finalmente, bajo un analisis de costos actualizado y financiero que comprende la
naturaleza de la concesion comercial se determina la viabilidad del proyecto C.C. CIUDAD
MOTOR a través de la etapa de construccidn, inicio de operaciones, concesion inicial a 7
afios y etapa de re concesion a 5 afios. Con valor de inversion inicial de USD S 1013 m2y

mensual de USD $ 40 por m2.

Por ultimo, se ha concluido que el CENTRO COMERCIAL CIUDAD MOTOR es un proyecto
gue provee a los grupos promotores de la solidez y seguridad en sus inversiones, asi como

satisface el retorno esperado de estas empresas.
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ABSTRACT

GRUPO ELJURI started its retail business experience since 1930, along with HOLDINGDINE
S:A: owner of the terrain and with more than 12 years of experience in the construction
industry and material, have decided to develop the business plan for a project based on
retail stores as a mall called CENTRO COMERCIAL CIUDAD MOTOR. Its design contains 88
spaces for retail stores, entertainment, and specialties all through the second and third
level. On level 1 there are 11 spaces reserved for automobile retail stores, repair shops,

and low levels to store their stock.

This project is the one fourth of the global project known as CIUDAD ADN, which contains
office and business building TOREE HELIX, guesting and tourism within J.W. MARRIOTT
HOTEL and MARRIOTT COURTYARD HOTEL, and specialized mall CENTRO COMERCIAL
CIUDAD MOTOR, and finally a convention center, within the CIUDAD ADN salons.

After a thorough study of the macroeconomic indicators, as the study of the demand and
supply for business opportunities and shops which conclude on a series of advantages for
the project leads us into the commercial and location strategy that involves C.C. CIUDAD
MOTOR. With its principal traffic arteries aside like Av. Amazonas, Av. Francisco de
Orellana, and calle La Pradera, which help with the income and exiting flow of consumers

that surround our project in all the public and private business buildings.

Finally under a detail cost and financial analysis of C.C. CTUDAD MOTOR, which
understand the model of the business of being on a retail business building and mall,
renting its commercial spaces. The business is seen through its construction stage,
beginnings of its operations for a time of 7 year contract, and is contracting for every 5

years. Its initial value for retail is USD S 1013 m2 and its monthly value is USD $ 40.

It's important to conclude that this project satisfy to its fullest the investment made by
our sponsor. C.C. CIUDAD MOTOR is a low risk very stable retail project and mall, taken
through the long term and giving a return over investment wanted by GRUPO ELJURI and
HOLDINGDINE S.A.
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1.1. ANALISIS MACRO ECONOMICO
Dentro del analisis del entorno marco econdmico del proyecto CIUDAD MOTOR,
podemos resumir que el Ecuador se encuentra en una regién de explotacién vy
desarrollo. Antes llamados “tercer mundo” para hoy ser la cuna de nuevos proyectos, y
de atraccion de inversidn extranjera. Estamos dentro de los paises con mayor
crecimiento de la regidon. Tenemos un PIB en constante crecimiento promedio del 4%
anual, con una economia sélida que hemos visto ha podido resistir crisis econdmicas
mundiales. Es un pais que brinda oportunidades de negocio y fortalecimiento de las
industrias si sabemos focalizar los esfuerzos sea por inversion publica o privada.
Tenemos un mercado laboral disponible para emprender proyectos monumentales.
Sin contar con la liquidez creciente en el mercado nacional que refleja el mayor

consumo de los hogares, y las oportunidades crediticias del mercado.

1.2. ANALISIS DE OFERTA, DEMANDA Y ESTRATEGIA COMERCIAL
Se analizaron los componentes de oferta y demanda para entender la convergencia de

los conocidos oferentes al momento y competencia directa de CIUDAD MOTOR, que
pasan a ser la principal demanda del proyecto. Ademds también se hace una
evaluaciéon del trafico de consumidores promedio actual para un concesionario

automotriz, en comparacion a la afluencia normal de un centro comercial.

Para tener una idea mas clara del objetivo inmediato de comercializacidon del centro
comercial CIUDAD MOTOR. La estrategia principal es cerrar con el 3 de estos 4 grupos
segln su especializacion y llegamos a un objetivo de tener por lo menos 23 o 20 locales
comerciales tipo ancla de 32 existentes. Solamente en este proceso, se cubre el 38%
de los locales de todo el centro comercial, y existen dentro de los grupos objetivos, la

posibilidad de hacer participes a varios negocios adicionales.

Sin embargo, y lo mas importante es no olvidar que es un centro comercial
especializado en la concesién vehicular. La concesion a los grupos anclas, es nada mas
un complemento comercial de nuestro proyecto. En este punto y la gran ventaja de
CIUDAD MOTOR es que nuestro promotor, GRUPO ELJURI, participaria también con la
concesion de 6 de los 11 posibles patios vehiculares en la planta baja. Muy importante

mencionar que de estas 6 marcas, 4 estan rankeadas en el top de preferencia para los
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consumidores finales de vehiculos. Ademds de uno de los servicios financieros como es
el Banco del Austro. Conseguido esto, el centro comercial CIUDAD MOTOR lograria
desde un inicio la concesidn del 46% de su totalidad de locales, y lo mas importante de

todo, es que seria solamente a aquello denominados ancla.

1.3. ANALISIS DE LOCALIZACION
Como centro comercial, a CIUDAD MOTOR le envuelve competencia como el Centro

Comercial MULTICENTRO y el MALL EL JARDIN, sin embargo el enfoque primario de
nuestro proyecto genera la diferenciacidon esperada, ademas de tener a una poblacién
de consumidores fija importante de alrededor de 80,000 personas mensual, en una
distancia menor a 800 metros dentro CIUDAD ADN, y rodeados del reconocidas
instituciones como la FLACSO, el Ministerio de Agricultura, y la Plataforma
Gubernamental de la Produccion, Torre ADN, y el grupo JW Mariott. Por otro lado, los
concesionarios de vehiculos, también son competencia para nuestro proyecto, pero
nuevamente, la idea es convertirlos en nuestros locales comerciales, y seriamos

aliados estratégicos para generar un mayor consumo y mutuo beneficio.

1.4. ANALISIS ARQUITECTONICO
El Centro Comercial Ciudad Motor se encuentra emplazado dentro del proyecto

inmobiliario macro Ciudad ADN, ubicado en la manzana comprendida dentro del

perimetro de la Av. Amazonas, Av. Francisco de Orellana y calle la Pradera.

La implantacién busca potencializar el valor de la tierra, las oportunidades de uso y las
posibilidades de desarrollo inmobiliario de un proyecto especial de caracter Unico que
aporte un importante atractivo a la ciudad y complemente su infraestructura, en
donde a su vez el lote pueda con el tiempo cambiar su uso frente a la futura normativa

de altura de la ciudad de Quito.

De esta manera se idealiza una barra cuyo origen mantenga su acceso principal hacia la
Av. Amazonas, otorgando asi a la edificacion la plusvalia e importancia que una arteria
vehicular presenta a una edificacién, asi como potencia los accesos vehiculares y
peatonales, estableciendo también una clara relacidn de la edificacién con los servicios

de transporte publico y los otros hitos urbanos dentro de su recorrido.
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A partir de esta barra se estipulan 4 elipses encadenados de tres pisos cada uno con

cubiertas verdes accesibles que albergan un complejo programa comercial

especializado.

llustracion 1 Ocupacion total del COS vs. Propuesta

Fuente: Christian Wiese 2013

1.5. ANALISIS DE COSTOS

A Para resumir este capitulo, debemos recalcar los diferentes componentes que
representan lo egresos del proyecto CIUDAD MOTOR. Fuera de que el precio del
terreno esta bien establecido los altos costos y los bajos ingresos iniciales, arrojan una
utilidad negativa a la finalizacion de la obra. Sin embargo el enfoque a largo plazo
como todo centro comercial, arroja utilidades positivas que se visualizaran en el

siguiente capitulo inclusive a mediano plazo

ANALISIS DE COSTOS PROYECTO CIUDAD MOTOR

TIPO COSTO PORCENTAJE
TERRENO 42,139,135.44 41%
COSTOS DIRECTOS 47,260,560.00 46%
COSTOS INDIRECTOS 12,256,378.81 12%
TOTAL 101,892,377.05 100%

Tabla 1 Analisis de costos

Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

Es muy importante entender que los ingresos tempranos, y durante la obra, no

representan un flujo operativo cdmodo para el proyecto. Es decir, no existen los
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acostumbrados ingresos que colaboran en un proyecto inmobiliario a la continuacion
sistematica del proyecto. Debido a esta razon la incidencia del terreno en nuestro
proyecto en muy importante, motivo por el cual se tomé la decisién como directorio
del promotor Grupo ELJURI, para hacer como primer aporte el activo como tal. Ahora
bien para generar el mayor rendimiento para los accionistas, al mes 27, concluida la
obray en apertura del Centro Comercial, se haria la devolucion del valor de dicho

terreno por $42139,000 para los accionistas.

BDJA\D $ D
VENTA: 1 64648 58154 1013 58910
TERRENO 42139
PLANEAMIENTO 1333
CS.DIRECTO 58154 226.1071 47261
COSTOS OBR.COMPL. 7621
GS.DIREC./ADMIN. 49.25 24 1182
GS.VENTAS 4.00% 2356
TOTAL 101892
BDJAYD. expresado e 0000 4298

Tabla 2 Utilidad Proyecto CC Ciudad Motor segun Costo Principales

FUENTE: Arg. Juan Jose Moreano Elaborado por: J. J. Moreano MDI 2013

En el siguiente andlisis también evaluaremos la importancia de este proyecto el cual se
tiene como meta no solicitar mas aportes de los accionistas. Por el contrario, hacer un
crédito bancario a menor tasa de interés, con el cual se solventaria CTUDAD MOTOR.
Esto representaria ya el rendimiento a corto plazo del proyecto, con la gran cualidad
de su generacion continua de ingresos tanto en valor mensual de concesion VMC,

como en re concesion de contratos a 7 afios en valor inicial de concesion VIC.

UTILIDAD A 7 ANOS DE CONCESION

EGRESOS TOTALES |$ 101,890,694.45
INGRESOS TOTALES |$ 134,941,729.30
UTILIDAD $33,051,034.86

Tabla 3 Analisisde Resultados a 7 afios de Concesion

Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013
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1.6. ANALISIS FINANCIERO
A través de un analisis estatico de determina la utilidad contable a la finalizacion del

proyecto, sin embargo, se debe comparar con un andlisis 7 afios de concesion.

ANALISIS ESTATICO

EGRESOS TOTALES $ 101,656,000
INGRESOS TOTALES $47,261,000
UTILIDAD -554,395,000
MARGEN PROYECTO -115%
RENDIMIENTO PROYECTO 18.42%

Tabla 4 Analisis Estético

Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

ANALISIS ESTATICO

EGRESOS TOTALES $ 101,656,000
INGRESOS TOTALES $134,941,729
UTILIDAD 533,285,729
MARGEN PROYECTO 25%
RENDIMIENTO PROYECTO 18.42%

Tabla 5 Analisis Estatico a 7 afios de Concesion

Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013
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En el andlisis dinamico se determinan las posibles diferentes realidades de CIUDAD
MOTOR a través de las sensibilidades, escenarios, y estrategias de financiamiento, o
apalancamiento, y por ultimo se concluye su viabilidad a través de un VAN a la

finalizacion del proyecto y uno a 7 ailos de concesién.

ANALISISTIRY VAN

EGRESOS TOTALES |S 101,890,694.45

INGRESOS TOTALES | S 58,919,926.65

UTILIDAD -$42,970,767.80
INVERSION MAXIMA $0.00

Tasa Desc 18.4%

Van $10,733,484.86

Tir Mensual 0.09%

Tir Anual 1.10%

Tabla 6 Analisis Dinamicos

Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

ANALISISTIRY VAN

EGRESOS TOTALES |$ 101,890,694.45
INGRESOS TOTALES |$ 134,941,729.30
UTILIDAD $33,051,034.86
INVERSION MAXIMA $0.00

Tasa Desc 18.4%
Van $37,970,550.69

Tir Mensual n/a

Tir Anual n/a

Tabla 7 Analisis Dindmico a 7 afios de Concesion

Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013
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CAPITULO 2.- ANALISIS MACRO ECONOMICO

PARA EL PROYECTO

CENTRO COMERCIAL CIUDAD MOTOR
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2.1.OBJETIVOS:
Analizar los componentes del entorno de la economia ecuatoriana para determinar si

es favorable emprender en el proyecto inmobiliario Ciudad ADN enfocada en el Centro

Comercial Cuidad Motor.

A través del estudio de las siguientes variables econdmicas: entorno general de la
economia ecuatoriana, tasa de interés, tasa de inflacién, PIB, riesgo pais, balanza
comercial, indicies laborales, y oportunidad de crédito; podremos concluir si el

Ecuador ofrece un ambiente favorable, estable y viable para el proyecto Cuidad Motor.

2.2. METODOLOGIA:

2.2.1. ENTORNO GENERAL

El entorno general de la economia del Ecuador es importante que lo podamos
visualizar post crisis de 1999. A partir de la adopcién del délar americano como
moneda nacional, nos encontramos con cambio en muchos aspectos de la economia y

de la politica en el pais.

Aparece estabilidad en la inflacidn, sin tener que ajustar precios mes a mes con ningln
tipo de mesura. Estabilidad en las tasas de interés, para generar credibilidad en un
sistema bancario al borde de la quiebra y estabilidad en el tipo de cambio, donde ya no
existen politicas de regularizacidon y devaluacion que afectaban a la economia de cada
ecuatoriano, ya que no nos compete debido a no ser una moneda propia del estado.
Por ultimo, los precios del petréleo que vienen incrementando notablemente, y con el
respaldo de estar establecidos en una moneda estable. Resultando en un ingreso muy
importante para el Ecuador y por ende una inyeccién de circulante para la economia.
Ademas con el ingreso de las remesas de los inmigrantes, todo siendo parte de una

demanda creciente y abierta a buscar consumo.

Esta estabilidad econdmica, mas no politica, en la primera década de los afios 2000 se
convierte en un atractivo para la inversidn extranjera con un crecimiento promedio
anual de 4%. Lo que contribuye al desarrollo de nuevas industrias, especialmente a una
especie de hiper desarrollo a una industria como la constructora. La cual se encontraba
y todavia se encuentra lista para convertirse en un boom de oportunidades.

15
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Directamente proporcional a la creacidon de proyectos de mayor envergadura con la
mencionada inversion extranjera y respaldada con un crecimiento en el poder

adquisitivo de los consumidores.

: O PROPORCIONAL PIB 20
URUGUAY | COLOMBIA CHILE ECUADOR
CRECIMIENTO 5.7% 5.9% 5.9% 7.8%

Tabla 8: Crecimiento Proporcional PIB 2013

FUENTE: CEPAL AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. MDI 2013

América Latina hoy por hoy se promueve como las oportunidades de
crecimiento y desarrollo para el mundo. Somos ricos en recursos naturales, no existe la
saturacion de mercados, por el contrario, somos el lugar para exponer los nuevos y

futuros booms econdémicos.

Demostrado segun la CEPAL que existe un crecimiento importante en las economias
del “tercer mundo” y Ecuador no es la excepcidn, inclusive es el de mayor crecimiento

en el ano.

ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2010 - 2013

PORCENTAJE INCREMENTO | INCREMENTO TENDENCIA | IMPACTO
ANTERIOR ACTUAL
NACIONAL 1,50% 4,70% SUBIR

Tabla 9 Analisis Contexto Nacional

FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. MDI 2013
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2.2.2. PRODUCTO INTERNO BRUTO DEL ECUADOR

En los ultimos 8 afios el Ecuador muestra picos de crecimiento importantes en el PIB
de 6% al 2007 y 8% al 2011. Este ultimo dado el bajo crecimiento del 1% en el 2009
debido a la crisis mundial, en la cual evidentemente no nos vimos exentos, y en su
recuperacién alcance ese excelente crecimiento. Pero que demuestra una fortaleza

econdmica importante del Ecuador donde no se reflejé una contraccion del PIB.

PIB

70,000

60,000 /’

50,000 7‘__‘/—*’/

40,000

2

MILLONES DE DOLARES

30,000

20,000

10,000

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
=o—PIB| 47,809 | 49,915 | 51,008 | 54,250 | 54,810 | 56,603 | 61,121 | 64,186

llustracién 2 Producto Interno Bruto

FUENTE: BCE ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. MDI 2013

Gracias a la expansidn con nuevos mercados como el Asia, politica estratégica el
gobierno que ha favorecido, sin embargo debemos estar muy alertas a lo que podria
ser una ruptura o des favorecimiento con respecto a tratados de comercio con

mercado anteriores como los es con los Estados Unidos.

Si hacemos un analisis comparativo con las economias de Latinoamérica podemos
observar la gran oportunidad que existe para la inversién no solo en Ecuador, sino en
la regién como tal. Se puede observar como la economias mantiene un crecimiento,
aunque el Ecuador es mas estable se demuestra la oportunidad que existe para
generar y sacar provecho de esta situacién. En la actualidad para el afio 2012 el

17
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Ecuador presenta un crecimiento no tan fuerte como del 8% pero si en un fuerte 5% y
respaldado en un 4% promedio. Es un crecimiento mayor nuestros competidores

directos de la regidn.

EVOLUCION PIB: TASA ANUAL DE CRECIMIENTO 2002-2011.
CRECIMIENTO PROMEDIO 4.77
10.0
8.0 A3 7.9
7.2
6.0
4.0
==y N/ \\
2.0 /
0.0
20 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 9 2010 2011
-4.0
e P|B ECUADOR  ====PROMEDIO PAISES AMERICA LATINA Y CARIBE
llustracién 3 Evolucién del PIB
FUENTE: BCE ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. MDI 2013

Gracias a los precios del petréleo, el Ecuador vive una inyecciéon constante de capital,
esto genera directamente en expansién de factores claves del PIB como y de los

distintos sectores e industrias por ejemplo al 2011:

e 6% en el consumo de Hogares

e 6% PIB per capita

e 8% en las exportaciones

e 11% en sector de intermediacidn financiero
e 12%en la FBCF

e 21% en obras publica

A A ACRO o\'[0 DA O 2010 U
MILLONES |VALORINICIAL|VALOR ACTUAL| TENDENCIA| IMPACTO
PIB 47,600 73,500 SUBIR

Tabla 10 Analisis PIB

FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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Concluyendo en cifras de estimacidn segun el BCE que el PIB del Ecuador tiene una alta
tendencia a subir para el afio 2013. Si menos preciar los que esa tendencia se espera
permanezca, peor aun con la explotacién del Yausni ITT donde el gobierno generaria
mas ingresos, y la economia seguiria en expansion, mas obras publicas, mas inyecciéon

de capital, mas consumo de hogares, mas oportunidades de inversion y proyectos.

2.2.3. TASA DE INFLACION

Ecuador se encuentra en una situacién peculiar, donde es un mercado dolarizado que
genera inflacién. Dicha inflacion viene dada a que existe mucho circulante en el
mercado y existe el consumo, por ende la oportunidad de subir precios. Lo cual no es
correcto ya que es nada mds que mero oportunismo, no necesidad. Los valores de la
inflacién viene en alza, con un gobierno batallando para contra restar esta situacion.
Pese a una importante reduccién en el 2012, y esperando cerrar el 2013 por debajo del

5%, frente a los valores del 2010 los precios suben.

A A ACRO 0 0 D A U D10 U
2010 2011 2012 TENDENCIA| IMPACTO
TASA DE INFLACION 3.33 5.41 4.16 SUBIR v

Tabla 11 Analisis Tasa de Inflacion

FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. MDI 2013

Ciertas industrias y se han visto mayormente afectadas por ficha inflacién. Las
ciudades principales del pais, al ser los centros mas importantes de comercio como
Quito, Guayaquil, Manta, Ambato, Esmeraldas es donde mas se evidencia la inflacién.
Inflacién que se trata de combatir pero, que también vale mencionar, es ocasionada
por el mismo gobierno con ciertas politicas o impuestos que ha implementado.
Muchos productos de alto consumos sean visto gravados de manera importante con
nuevos impuestos. Esto no conlleva a otro resultado que el incremento de los precios.
La industria del consumo de bebidas alcohdlicas y tabaco subieron casi el 100% los
precios. Nuevos proyectos de hoteleria y turismo suben los estdndares de calidad y los
precios para los consumidores. Los rubros en medicina cumplen la misma tendencia.
Pero sobre todo y con mucho ojo para la industria que nos interesa como posibles
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consumidores, es la del transporte. El gobierno gravo a los vehiculos con impuestos
sumamente altos, donde los valores de los dichos productos de alto valor subieron en
porcentajes que parecia iba haber problemas. Sin embargo gracias a la cantidad de
circulante en el mercado y un incrementante poder adquisitivo, las venas continuaron
creciente en 5.84% para el afio 2011. Esto es un indicio muy favorable para el enfoque

de nuestro proyecto.

Ahora bien, en comparacion con el resto de América Latina, a la fecha actual Ecuador
tiene una inflacion por debajo en 2 puntos respecto a sus paises vecinos. Lo cual nos

vuelve a demostrar que somos uno de los potenciales mercados de inversion.

AN A ACRO ECONGQC 0 ANO 2010 - 20
AMERICA ECUADOR |TENDENCIA| IMPACTO
TASA DE INFLACION 3.59 5.47 BAJAR

Tabla 12 Analisis Inflacion Interncional

FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. MDI 2013

2.2.4. RIESGO PAIS

Hay que reconocer que el tiempo que lleva el presidente Rafael Correa en sus dos
periodos es una consecuencia de estabilidad en el pais. Muchos podran no estar
acuerdo pero es la mayor estabilidad que ha vivido el Ecuador politicamente en mas de
20 aios. Cierto es que tenemos ciertas politica de estado que no favorecen al riesgo
pais, y muchas veces generan abstencion a la inversidn extranjera, pero segun el BCE
tenemos una alza de aproximadamente 100 puntos con respecto a la calificacion

anterior.

e RIESGO PAIS anterior 509
e RIESGO PAIS actual 704

Dicho esto es claro que no tenemos un impacto positivo, sin embargo existen tantos
factores favorables, que la aversion al riesgo de la inversidn extranjera se ve

notablemente mermada.
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ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO

2010-2013

IMPACTO
RIESGO PAIS v

Tabla 13 Analisis Riesgo Pais

FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. MDI 2013

2.2.5. BALANZA DE PAGOS

El Ecuador tiene una balanza comercial negativa en casi todos los diferentes comercios
no petroleros. Es una dependencia supremamente delicada la que mantiene la
economia ecuatoriana con el precio del petrdleo. La siguiente ilustracién es muy clara
al comparar las balanzas comerciales petrolera y no petrolera del Ecuador. A excepcién
de ciertos episodios de nuestra economia como el boom bananero o boom
camaronero, durante toda nuestra economia, tenemos una balanza comercial no
petrolera negativa. Somos un pais comprador. No generamos ni desarrollamos

nuestras industrias
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BALANZA COMERCIAL COMO PORCENTAIJE DEL PIB
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lustracion 4 Balanza Comercial como parte del PIB

FUENTE: FRANKLIN MAIGUASHKA ELABORADO POR: JUAN IGNACIO AGUIRRE. MDI 2013

Es la oportunidad mads clara para no hacer desarrollar nuestras industrias, y hoy por
hoy lo estamos llevando a cabo por ejemplo en la construccién. Sin embargo se
deberia aprovechar el entorno de mercado y desarrollar la materia prima para estas
industrias de alto consumo en este momento. Es un error mantenernos comprando, es
decir importando insumos para desarrollar las industrias. Deberiamos ejercer el

desarrollo desde la materia prima.

AN A ACRO ECONG O ANO 2010 0
HISTORICA ACTUAL TENDENCIA | IMPACTO
BALANZA COMERCIAL| NEGATIVA NEGATIVA NEGATIVA v

Tabla 14 Analisis Contexto Internacional
FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. MDI 2013

En conclusion, la balanza comercial nos arroja un impacto negativa para nuestro

entorno macro econdmico. Sin embargo deberiamos aprovechar las oportunidades de
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desarrollo y cumplir con las exigencias del mercado para montar una base industrial

gue sea autosustentable y reemplacemos el consumo nacional por la importacién.

2.2.6. EL CREDITO EN EL SECTOR FINANCIERO DEL PAIS

A partir de la dolarizacién el sector financiero, y en especial el sector bancario han
encontrado una estabilidad muy favorable. Acompafiado de una inyeccién continua de
capital en el mercado dado a la inversién del gobierno por los altos precios del
petrdleo, la oferta por créditos en el Ecuador se ha visto incrementada. En el sector
financiero privado y sobre todo en el publico, el otorgamiento de créditos es muy
favorable, y en el caso de la demanda, para segmentos productivos, vivienda,
microcréditos, o consumo, existe un favoritismo hacia entidades publicas ya que
ofrecen mejores condiciones. Estamos hablando de un indice de liquidez total con
respecto al PIB en el 2011 del 45.79% segun el BCE, el mas alto en los ultimos 10 afios,
siendo 30% mas alto que al 2010 y 52% mas alto que en 2000. Un impacto muy

favorable para nuestro proyecto.

A A A R() () ) D A U U10 U
SECTOR FINANCIERO PRIVADA PUBLICA TENDENCIA | IMPACTO
DEMANDA DE CREDITO BUENA MUY BUENA SUBIR

Tabla 15 Analisis Credito Financiero en el Pais

FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. MDI 2013

2.2.7. LABORAL

ANTECEDENTES:

Gran parte del destino de los créditos financieros, derivan en bacas o créditos para
educacion, por ende el mercado laboral en el Ecuador ha incrementado en su valor
agregado. Por otro lado una economia creciente, automaticamente incrementa la
demanda laboral y esto se comprueba con los indices de desempleo y subempleo mas
bajos en los ultimos 5 afios del 4.9% y 49.9% respectivamente. El tener una poblacién
econdmicamente activa del 54.7% y de esto el 95% en pleno empleo y subempleada,
indica que tenemos un mercado laboral pendiente por trabajar enorme. Bajo los
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nuevos parametros de ley en el Ecuador la informalidad laboral se ha reducido, lo cual
es positivo, sin embargo vivimos en una cultura de informalidad laboral, y nos cuesta
de sobre manera por un aumento de costos el incurrir emplear a mas personal. Mas
aun en el sector de la construccidon, donde se contrata por proyecto, esto refleja
inestabilidad, y hacerlo temporal es muy costoso. Pero nuevamente es una

oportunidad de encontrar un giro y sacar ventaja de la labor formal.

ANA ACRO ECONG 0 ANO 2010 0
TASA DE DESEMPLEO ANTERIOR ACTUAL TENDENCIA [ IMPACTO
AMBITO LABORAL 5.04% 4.88% BAJAR

Tabla 16 Analisis Contexto Internacional

FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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FUENTE: BCE ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. MDI 2013

También es importante observar que ha existido un crecimiento en los salarios desde
el aio 2004. Ahora bien no es el proporcional del crecimiento de la inflacidén, o de la
economia lo cual es preocupante para un pais en crecimiento, con una calidad de vida
no acorde a su crecimiento. Nuevamente, porque la oportunidad de mercado real esta
en fundar las bases de las industrias, y parte de esa base es el mercado laboral, el cual
deberia ser mejor remunerado, capacitado, y protegido, para tenerlo como uno de los

principales valores agregados de nuestros negocios e industrias.
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2.3.CONCLUSIONES:

Resumiendo el analisis macro econémico del Ecuador y visualizando los diferentes
impactos que han resultado para las distintas variables, podemos tener la confianza

de que existe un ambiente positivo para emprender en nuestro proyecto.

El Ecuador se encuentra en una regiéon de explotacion y desarrollo. Antes llamados
“tercer mundo” para hoy ser la cuna de nuevos proyectos, y de atraccion de inversion
extranjera. Estamos dentro de los paises con mayor crecimiento de la region. Tenemos
un PIB en constante crecimiento promedio del 4% anual, con una economia sélida que
hemos visto ha podido resistir crisis econdmicas mundiales. Es un pais que brinda
oportunidades de negocio y fortalecimiento de las industrias si sabemos focalizar los
esfuerzos sea por inversion publica o privada. Tenemos un mercado laboral disponible
para emprender proyectos monumentales. Sin contar con la liquidez creciente en el
mercado nacional que refleja el mayor consumo de los hogares, y las oportunidades

crediticias del mercado.

Lamentablemente también existen rubros que no favorecen a la inversion, como la
enorme dependencia en el petréleo, con una balanza comercial ampliamente negativa.
Pero con un sector de la construccion de crecimiento de .028% con respecto al PIB el
ultimo trimestre, donde estamos viviendo un boom en la actualidad. Una inflaciéon que
no deberia existir a esos pardmetros, sin embargo por debajo de nuestros vecinos
paises. Un riesgo pais que incrementa pero también es algo estable respecto a afos
anteriores. Y con metas cumplidas por debajo en cuanto al presupuesto deficitario. Lo

importante es encontrar la oportunidad dentro de las amenazas de entorno.

En el siguiente cuadro resumen podemos observar el comportamiento de las variables
y su impacto en caso de inversidn en el Ecuador. Siempre tomando en cuenta que en
toda inversion hay riesgo, pero este pais, brinda y se encuentra en un ambiente de
oportunidad y crecimiento, donde podemos encontrar oportunidades y mds adn crear

oportunidades de emprendimiento y desarrollo.
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ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2010 -2013

ENTORNO GENERAL
PIB

TASA DE INFLACION v
TASA DE INFLACION REGIONAL
RIESGO PAIS

BALANZA COMERCIAL v
CREDITOS FINANCIEROS
AMBITO LABORAL

Tabla 17 Matriz del Analisis de los Factores Estudiados

FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

De los 7 factores macro econdmicos analizados, solamente 3 son de impacto negativo
para promover la inversion actualmente en el Ecuador. Estimando con los resultados
qgue dicha situacién se mantendra en el pais por el periodo de duracién de nuestro

proyecto a promover Ciudad ADN, focalizados en el Centro Comercial CITUDAD MOTOR.
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CAPITULO 3.- ANALISIS DE MERCADO

PARA EL PROYECTO

CENTRO COMERCIAL CIUDAD MOTOR

FESEIUDANOTOR :

WSDaTE qe WS, ..
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3.1.OBJETIVOS:

Vamos a analizar los principales los componentes micro econdmicos: la oferta y la
demanda; para la realizaciéon de un centro comercial especializado, en concesionarios
automotrices de las diferentes marcas del pais, como es el proyecto de la CUIDAD
MOTOR. Lo interesante de este estudio es la comprobacién de que el enfoque que se
da a este proyecto nos lleva a comprobar que la misma oferta y competencia que
existe en el mercado, vienen a ser la futura demanda para la concesidn de los locales

comerciales que se ofrecen en nuestro centro comercial.

Desde el punto de vista del consumidor, al centralizar la gran mayoria de la oferta de
un bien particular, es beneficioso para el andlisis comparativo de los productos y para
tomar una decisidn acertada en la adquisicién o inversién en un activo como lo es su

medio de transporte o vehiculo.

Por otro lado, desde el punto de vista de un concesionario automotriz, es muy
importante ser parte del centro de comercio mas grande y Unico del pais que refiere a
la compra y venta de vehiculos livianos, medianos y pesados. Simplemente dado a que
va a ser la primera opcién para un comprador, la visita a un lugar donde se concentran
la mas alta variedad de opciones para adquirir un bien de sus caracteristicas deseadas.
Ese es el principio de un centro comercial, de un mercado, de un centro de acopio. La

concentracion unificada de demanda y oferta en un solo espacio.

3.2.METODOLOGIA:

3.2.1. DEMANDA COMERCIAL POTENCIAL

El enfoque que vamos a dar al estudio de demanda, son dos. Primero vamos a analizar
la demanda de los diferentes comercios que buscamos que participen en la concesién

de los locales comerciales del nuestro proyecto.

Tomando como base los indices estadisticos para el 2013 desarrollados por MARKOP, y
del anuario estadistico 2012 de la Asociacién de Empresas Automotrices del Ecuador

AEADE podemos observar los siguientes cuadros.
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EVOLUCION DE UNIDADES VENDIDAS POR ANO
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llustracién 6 Trafico Afluyente de Consumidores
FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Tenemos un incremento anual de tendencia de alrededor de 7.5% unidades
vehiculares. Lo que demuestra que existe una demanda para el consumo de nuestros
concesionarios de extrema confiabilidad. Gracias a una economia en expansién y
facilidades en el mercado, nos vemos frente a una industria que demuestra dicho

crecimiento.

Si hacemos un analisis focalizado a nuestro sector, determinamos que la localizacién
provincial de nuestro proyecto es el adecuado. Es decir estamos en la provincia,
capital, con mayor participacion en el mercado, y con mayor crecimiento frente al afio

anterior a lo que refiere el consumo automotriz.

Esto es una ventaja muy importante dentro de las condiciones del consumo automotriz
en el Ecuador. Demuestra que es la localizacion perfecta para emprender un proyecto
piloto en la zona, en la que se aglomeraria la oferta, para en efecto lograr concentrar la

demanda y potencializar al maximo el volumen de las ventas de los concesionarios.

En la provincia de Imbabura se cred el segundo centro comercial bajo el mismo
esquema, Centro Comercial Laguna Mall. Se propone un espacio de concesionarios
automotores en la planta baja, y un lugar de consumo de retail, entretenimiento, y
patio de comidas en la Unica planta alta. Se ha conseguido un éxito rotundo con

respecto en los espacios automotores, sin embargo no hubo una buena distribucién en
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planta alta, lo que es muy importante tener en cuenta para nuestro proyecto. La
comercializacidon de un centro comercial logra su mayor atrayente del consumidor a
través de anclas comerciales, es decir de locales que aseguran un trafico constante y
mayor, lo cual beneficia directamente a todos los locales del un centro comercial. En el

caso de Laguna Mall, su Unica ancla era un patio de comidas de 7 locales y un cine.

PARTICIPACION POR PROVINCIA 2012

m AZUAY

HEL ORO

W GUAYAS

m IMBABURA

m LOJA
MANABI

® PICHINCHA

= OTRAS

TUNGURAHUA

llustracion 7 Participacion por Provincia 2012

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

La provincia de Pichincha tiene el mayor indice de participacidn, contiene casi la mitad
del mercado nacional automotriz. Lo que nos arroja automaticamente la oportunidad
perfecta para facilitar el proceso de compra de los consumidores al unificar todas las

necesidades en un solo espacio.
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PARTICIPACION POR PROVINCIA 2012 VS 2011

PICHINCHA 3%

MANABI
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-15%

GUAYAS 2%

-17%

llustracion 8 Participacién por Provincia 2012 vs. 2011

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Esto representa el mayor respaldo frente a la oportunidad de inversidn en un espacio
gue ofrece el aglomeramiento de demanda. En el siguiente cuadro se puede observar
la cantidad de vehiculos nuevos matriculados con respecto al afio anterior. La
oportunidad es que por nuestra localizacion, esto representa el 40% de la venta de

estas nuevas unidades, por ende aproximadamente 100,000 vehiculos en el afio 2010.

3.2.2. ICE

La caida importante en el afno 2009 se debe a la crisis mundial, pero sobre todo al
impuesto a consumos especiales ICE, que tuvo una incidencia directa sobre los precios
al consumidor. Este impuesto grava a bienes especificos considerados suntuarios, es

decir aquellos nocivos para la salud. En el caso ecuatoriano se grava a:
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Cigarrillos Bebidas Gaseosas
Armas de Fuego Videojuegos
Perfumes Focos incandescentes
Vehiculos Motorizados Aviones

Avionetas Helicépteros
Television Pagada Juegos de Azar
Servicios de Clubes Sociales Bebidas Alcohdlicas

Para el afio 2007, la tarifa ad-valorem era fija por el 5.15%, sin embargo a partir del
2008, se grava a través del precio de venta del vehiculé en rangos de $ 5,000 a partir
de los $15,000, y los impuestos son también progresivos segin aumenta el precio,
desde el 5% hasta el 35% para el vehiculé de mayor precio. A partir de finales del 2009
los comerciantes vehiculares establecen estrategias de precios a través de los
margenes y en contra del impuesto ICE para subir los precios pero de manera
interesante en unos pocos, por el contrario bajar los precios. Para cubrir el impuesto
ICE, se mantuvo el margen de este producto, se sumo el gravamen y resulto en un alza
de precios directa. Sin embargo este cuadro ejemplifica la baja de precios en ciertos

vehiculos segln su margen de rentabilidad.

MARGEN DE GANANCIA
29500 2,394 3,945

30500 3,552 3,680

Tabla 18 Ejemplo de Margen de Ganancia

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013
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Sin embargo existe una recuperacién abismal para el siguiente afio. Esto demuestra
que el consumo sigue plenamente activo, y existen nuevas propuestas y planes de
financiamiento para mantener el fomento de dicha demanda, y no afectar a la venta

de los productos vehiculares.

VENTA ANUAL DE VEHICULOS

ANO MATRICULADOS NUEVOS
2005 867,666

2006 961,556 93,890|
2007 920,197 -41,359
2008 989,039 68,842
2009 905,651 -83,388

Tabla 19 Venta Anual de Vehiculos

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

3.2.3. VENTAS PROVINCIA DE PICHINCHA

Para focalizar mas aun la demanda que existe en mercado automotriz, nos centramos

en la provincia de Pichincha y capital del Ecuador Quito.

En el siguiente grafico podemos observar un historial de las ventas de la provincia y
comprender la tendencia creciente que existe. Con un importante pico en el 2011 de

casi 55,000 nuevos vehiculos vendidos
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VENTAS PROVINCIA DE PICHINCHA
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llustracion 9 Ventas Provincia de Pichincha
FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Ademas también vamos a visualizar historial del porcentaje de participacion de nuestra
provincia. Este grafica muestra una tendencia decreciente, pero no es mas que un
desarrollo previsto en otros sectores del pais. En una industria creciente como la

automotriz, es normal que exista este comportamiento.

PARTICIPACION PROVINCIA DE PICHINCHA
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llustracién 10 Participacion Provincia de Pichincha

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013
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Ahora bien, el centro comercial CIUDAD MOTOR representa una excelente
herramienta para justamente potencializar la participacion de mercado de la capital.
Para volver a tener la mitad del mercado focalizado en este sector como en el afo

2003.

Si visualizamos directamente a las marca lideres del mercado para la industria
automotriz podemos observan las diferentes participaciones del mercado. Dichas

marcas pasarian a ser los concesionarios anclas para nuestro centro comercial.

VENTAS DE LAS SEIS PRIMERAS MARCAS 2004-2012

mTOYOTA

m NISSAN

m CHEVROLET
m KIA

4% = HIUNDAI
(o]

® FORD
5% OTRAS

llustracidon 11 Ventas de las Seis Primeras Marcas 2004-2012

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Estas marcas abarcan casi el 80% del mercado. De esta manera, al hablar de un una
planta baja en el centro comercial con distribucidén para 11 diferentes salas de venta y
exhibicidn, que seguramente van a contar con estas seis marcas claves, te representa
abarcar en este punto el 90% sino el 99% de los gustos de los consumidores, de las

preferencias adquisitivas que existen en el mercado.

35
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO



C.C. CIUDAD MOTOR JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

3.2.4. ANALISIS POR MARCA EN PICHINCHA

Enfocados en la el sector comercial donde se va a desarrollar nuestro proyecto, vamos
a analizar el comportamiento de las 6 marcas mas importantes en términos de
mercado, las cuales en el momento son concesionarios de competencia. La idea es
convertirlos en las anclas comerciales de nuestro centro comercial, y por ende
concentrar esas ventas en nuestro espacio. Vamos a visualizar el comportamiento de
cada marca, para poder analizar a cuanto podriamos potencializar sus ventas, y estos a

cuanto podrian potencializar nuestro trafico de consumidores.

3.24.1. CHEVROLET

—_—
%g_.mz
CHEVROLET

Chevrolet es la marca referencia en el mercado automotriz del Ecuador. Mantiene un
promedio de participacion de mercado del 43% en los Ultimos 8 afios. Fuera de que
fluctua un poco su participacion hacia abajo, y su tendencia es a la baja, esto es
simplemente ocasionado por que la expansion de la industria ha sido muy importante,
y con una demanda creciente, se han encontrado nuevas alternativas para el
transporte privado en marcas asiatica como GREAT WALL, que son mas econdmicas, y
esto ha causado un impacto en el lider. Sin embargo cuenta con el 45% de preferencia
ante todas las marcas, eso en cualquier mercado es una utopia, mas aun en uno tan

competitivo como el de vehiculos.
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PARTICIPACION CHEVROLET
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llustracion 12 Participacion Chevrolet

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Por mds de tener una tendencia negativa con respecto a su participacién de mercado,
las ventas de Chevrolet son incrementales afio a afio y con indices super importantes
de 1,000 unidades anuales de crecimiento promedio. Evidentemente los nUmeros de
este tipo de vehiculos son muy confiables, y pueden no crecer al ritmo tan acelerado

del mercado, pero aun asi ninguna otra marca top equipara estos crecimientos.

VENTAS CHEVROLET
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llustracién 13 Ventas Chevrolet

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013
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En el siguiente grafico vamos a ver los puntos fuertes sobre la distribucidon de las
ventas de estos vehiculos. Vamos a determinar cual es su enfoque mas alto, por ende

la preferencia de los consumidores.

COMPOSICION CHEVROLET DE VENTAS 2012
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% \
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llustracion 14 Composicion de Ventas Chevrolet 2012

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Chevrolet se ha caracterizado, por su comercializacidon de vehiculos de larga duracién
en territorios como el Ecuador y América Latina donde no es caracteristico tener redes
viales de primer nivel. De esta manera convierte el 30% de sus ingresos en vehiculos de
mayor altura, que se caracterizan para la utilizacidén en las partes suburbanas y rurales.
Esto se refiere al 80% del territorio de la provincia de Pichincha. Por otro lado también
tiene el 17% en VANS o busetas para el traslado a mayor volumen de personas sin
llegar a ser buses. Esto se da ya el DMQ no tiene un buen servicio de transporte
publico, y existen muchos comercios de transporte privado de volumen de gente pero
en pequefa escala. Por ultimo, el fuerte de la marca CHEVROLET. Cuentan con
alrededor de 15 modelos de automdviles para comercializar en rangos de target
econdmico como el SPARK, hasta el de target alto como el CAMARO, evidentemente
destinados para el transito de la ciudad y sus valles en distancias promedio de 15km

hogar-trabajo y donde se concentra el 70% de la ciudadania.
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3.2.4.2. HYUNDAI

HYUNDAI

Hoy por hoy Hyundai representa el 10% mercado entre los concesionarios del Ecuador
y es la segunda marca mds representativa para los consumidores. Con esto queda claro
la importancia del lider del mercado. Hyundai llevaba 5 afios de crecimiento, por ende
y gracias al GRUPO ELJURI se decide montar una ensambladora nacional a finales del
afio 2011 para potencializar aun mas la marca. Dicha razén empieza la disminuciéon de
las importaciones, para hacer una rotacién del inventario y convertirlo en nacional.

Dado esto baja su participacién para el 2011 y 2012.

PARTICIPACION HYUNDAI
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llustracién 15 Participacion Hyundai

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Se debe poner mucha atenciéon a este tipo de comportamientos del mercado. Por
parte de la oferta, tener una iniciativa de estilo es fundar bases para la industria. Es
potencializar el producto ecuatoriano. Este tipo de emprendimientos se deberian
hacer en todo, y de esta manera positivazar nuestra balanza comercial tan negativa

para el Ecuador.
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VENTAS HYUNDAI
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llustracion 16 Ventas Hyundai

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Fuera de que Hyundai muestra un excelente liderazgo al emprender un negocio de
esta naturaleza y reemplazar importaciones por exportaciones, se encuentra con un
mercado nacional muy complicado. El ecuatoriano es muy exigente cuando se trata de
consumir benes y servicios, ademas que tiene una cultura de que exige saber la
procedencia de dichos bienes para establecer una categoria. No se confia en el
mercado nacional, y esto puede afectar en un corto plazo a Hyundai. Sin embargo y
por conocimiento de aquellos promotores sabemos que es una barrera a punto de
sobre pasarse, y eso solo llevara a un crecimiento importante en el mercado para esta

marca.

40
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO



C.C. CIUDAD MOTOR JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

COMPOSICION HYUNDAI DE VENTAS 2012
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llustracion 17 Composicion de Ventas Hyundai 2012
FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Por su parte también Hyundai ha encontrado un nicho de mercado muy importante, y
compite directamente con el lider, como lo es las VANS, pero con un as bajo la manga,
los camiones. Con una inversion de 7 mil millones en redes viales, el Ecuador a
potencializado el comercio terrestre. Hyundai con una oferta de camiones de mediano
tamafio representa el 7% de sus ventas totales. Por ultimo, al igual que Chevrolet
ofrece una alta variedad de automoviles, muchos de estos utilizados para taxis, y

vehiculos de mayor altura como los SUVS.
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3.24.3. TOYOTA

TOYOTA

Los fieles consumidores de esta marca, encuentran muy dificil tener que cambiar.
Toyota en Toyota dicen o Toyota en para siempre, y en un mercado creciente, Toyota
muestra un decrecimiento importante a través de los afos a nivel mercado. Aunque se
mantiene con sus fieles consumidores, es importante innovar en un mercado
creciente, y muchas veces los competidores con precios muy econdmicos afectan a las

marcas tradicionales.

PARTICIPACION TOYOTA
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llustracion 18 Participacion Toyota

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Aun gue demuestra un decrecimiento en participacion, Toyota mantiene sus ventas
incrementales ano a afo. Siempre ofrece vehiculos de mucha calidad y altisima
duracidn. Son vehiculos enfocados a un target de un estrato mas elevado, y este nicho

de consumidores los mantiene como una marca comercial muy importante.
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VENTAS TOYOTA
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llustracién 19 Ventas Toyota

FUENTE: Anuario AEADE 2012

Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

El fuerte de Toyota se enfoca en vehiculos de mayor altura, inclusive con lineas casi de

4X4 para la ciudad debido al estado de nuestras vias. Sus consumidores encuentran

muy atractivos sus productos y mantiene activo el crecimiento comercial de Toyota.

Por ultimo, la innovacion en automoaviles hibridos le dan el 22% de sus ventas. En una

cultura que se estd convirtiendo en ambientalista, Toyota ha sabido explotar esta

ventaja con este tipo de vehiculos en el Ecuador y también en todo el mundo.

COMPOSICION TOYOTA DE VENTAS 2012
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lustracién 20 Composicion de Ventas Toyota 2012

FUENTE: Anuario AEADE 2012
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3.2.4.4. KIA
KIA MOTORS
The Power to Surprise”
PARTICIPACION KIA
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llustracion 21 Participacion Kia
FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Al igual que Hyundai, Kia es una marca asidtica que ingresa al mercado en los ultimos
anos con una innovacion importante. Esto deriva directamente en su incremento
sustancial sobre su participacién del mercado. Focalizados en disefio vs precio se
diferencia de Hyundai y empieza a llegar a competir con marcas de estratos mas

elevado como Ford y Nissan.
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VENTAS KIA
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llustraciéon 22 Ventas Kia

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Ataca también al nicho de camiones en el Ecuador, evidenciando la oportunidad de
mercado con un comercio terrestre en expansion. Su enfoque de automoviles y SUVS
es hacia el disefio con precios mas elevados que Hyundai, pero mas econémicos que
otras, como Toyota, Ford, y Nissan lo que atrae mucho a la clase media, media alta a
endeudarse en créditos un poco mas elevado con la facilidad de hoy por hoy por el
excedente del circulante en el mercado y obteniendo un vehiculo de lujos parecidos a

la competencia un poco mayor.

COMPOSICION KIA DE VENTAS 2012
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lustracién 23 Composicion de Ventas KIA 2012

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013
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3.24.5. FORD

Ford es una marca emblematica a traves de la historia mundial en sector automotriz.
Su fundador desorrollo la produccion en cadena, y Ford pasé a ser una de las
principales marcas del mundo. En el aflo 2008y 2009 entro en crisis y Ecuador no fue la

excepcion. Podemos evidenciar esto en su participacion de mercado en esos aios.

PARTICIPACION FORD
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llustracion 24 Participacion Ford

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

En el Ecuador Ford tiene un enfoque de estratos elevado. Sus automoviles, camionetas
y SUVS son de lujo. El poder adquisitivo creciente en el Ecuador mantiene en alza las
ventas de estos innovadores disefios y tecnologias en los vehiculos Ford. Nunca deja de
sorprender a los mercados con entradas de modelos que rotan inventarios enseguida.
Y respaldados con ensamblajes y repuestos americanos, los consumidores de esta

marca se sienten confiados al momento de hacer la compra.
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VENTAS FORD
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llustracion 25 Ventas Ford
FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013
Podemos visualizar que la distribucién de las ventas de esta marca son los mismos o

similares a Hyundai, Kia, Nissan, y Toyota, pero su distincién en sus productos se

diferencian del resto y mantiene a sus consumidores fieles regresando por mas.

COMPOSICION FORD DE VENTAS 2012
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lustracién 26 Composicion de Ventas Ford

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013
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3.2.4.6. NISSAN

Durante toda su historia Nissan es el principal competidor de Toyota. Con un
porcentaje de participacidn menor, pero en crecimiento continuo, Nissan es una marca
gue promueve vehiculos para mal camino, para trabajo duro, pero envueltos en lujo.
La participacidn de Nissan es creciente al ritmo del mercado y esto los convierte en un

ancla importante potencial para nuestro proyecto.

PARTICIPACION NISSAN
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llustracion 27 Participacion Nissan

De la misma manera que su participacién, evolucionan las ventas. Hoy por hoy la
explotacién de terrenos alejados a las principales ciudades es una oportunidad en el
Ecuador. Nissan se ve envuelto en este desarrollo, llevando a los consumidores a sus

destinos lejanos en vehiculos confiables y de lujo.
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VENTAS NISSAN
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llustracién 28 Ventas Nissan

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

El mercado de camionetas es muy importante para Nissan tiene un nicho de entrada
para los sectores rurales que las utilizan como medios de transporte de gente en
volumen. Gracias a uno de sus modelos sencillos y econdmicos. Los automoéviles son de
estrato alto, con disefios de lujo y centrado solo en ese nicho. Por ultimo su fuerte, al
igual que Toyota con los SUVS, pero de lujo. Para los grandes terratenientes del

Ecuador, inclusive para vehiculos del Estado por su belleza y tamafio y performance.
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COMPOSICION NISSAN DE VENTAS 2012
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lustracion 29 Composicion de ventas Nissan 2012

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

3.2.5. OFERTA POTENCIAL

Desde el concepto principal del retail, entendemos lo que es el centro comercial. Un
centro de operaciones especializado en el consumidor final. Se enfoca en facilitar el
consumo de los clientes, a través de la aglomeracidn de ofertas. Puede ser a través de
productos similares, como en un mercado, o una calle comercial donde se centralizan
ciertos productos. Pero puede llegar a la diversificacion de ofertas como lo es un
centro comercial debido a sus grandes magnitudes. Hoy por hoy los centros
comerciales ofrecen casi en su totalidad las necesidades de los consumidores pero en
un solo espacio. De esta manera el esfuerzo por consumir es minimo, donde la
demanda puede satisfacerse a plenitud generando un incremento sustancial en el
volumen de las ventas de los diferentes participantes oferentes del centro. Cuando se
exige el movimiento del consumidor en busca de ciertos productos este por naturaleza
consume no necesariamente el mas beneficioso, si aquel que le demande menos
esfuerzo en tiempo, economia, y pérdida de tiempo. El ejemplo mas claro, lo vamos a
visualizar solamente con la diferencia de afluencia que genera un centro comercial vs

un espacio comercial externo.
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AFLUENCIA COMPARATIVA POR MARCA

MENSUAL ANUAL
TOYOTA 1,779 21,343
NISSAN 771 9,257
CHEVROLET 9,321 111,857
KIA 1,136 13,629
HIUNDAI 2,036 24,429
FORD 750 9,000f

Tabla 20 Afluencia Comparativa de Consumidores por Marca 2012

FUENTE: Anuario AEADE 2012 Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Esto tipos de afluencias son altos para comercios situados en espacio publicos en la
calle. Para los concesionarios automotrices, una industria de con rubros de crecimiento
importantes de como es el 7.56% por ciento anual promedio en unidades, es una
afluencia media o baja. Eso si, es muy certera, es decir que la cantidad de gente que
visita los concesionarios, tiene que cumplir casi en el 60% con el cierre de la compra.
En resto no lo hard, y por ultimo estd ahi por taller. El centro comercial CIUDAD
MOTOR, y como todos los centros comerciales ofrece un crecimiento sustancialmente
mas grande. Tan mas alto que representa un incremento del 99% de visitas en un afio,
pero solamente en un mes. Evidentemente, en este caso no vas a tener los niveles de
certeza en las ventas vs las visitas, pero los mismos consumidores certeros van a acudir
a los mismos concesionarios, ahora nada mas en un espacio mucho mas cémodo, vy
prometedor para este. La gran ventaja de estar un centro comercial es que despierta la
cultura del consumo en sus visitadores. Esto quiere decir que el incremento de visitas,
ademads va a despertar el deseo del consumo, y por ultimo el cierre de la compra de
sus productos, de consumidores que nunca estipularon hacerlo. En pocas palabras, las

ofertas de los centros comerciales potencializan en volumen de las ventas.

3.2.6. PROPUESTA COMERCIAL

Nuestra propuesta comercial se ve directamente relacionada con la oferta actual que
existe para la industria automotriz, ya que es nuestra competencia directa, pero es
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nuestra principal demanda potencial como proyecto especializado, analizados
previamente. Ademas los diversos comercios que se situaran en la dos plantas altas,
gue abarcan la mayor demanda de necesidades del mercado satisfaciendo en el mayor

porcentaje.

3.2.7. ANCLAS COMERCIALES

Por experiencia propia, la comercializacion de los centros comerciales se empieza
situando las anclas comerciales. Las anclas comerciales son aquellos almacenes que

garantizan la mayor afluencia de consumidores en el centro comercial.

De esta manera, se genera la concesién de productos complementarios, sustitutos,
relativos, o simplemente sin relacion, porque el retail promueve la satisfaccion del 90%
de las necesidades del consumidor. Pensando en el concepto global de CIUDAD ADN, y
la diversidad de consumidores que de por si aglomera este proyecto, se busca

promover diversos productos en distintas ramas de consumo como:

TIPO EJEMPLOS

ENTRETENIMIENTO CINE, TEATRO, OCIO
ALIMENTOS Y BEBIDAS PATIO DE COMIDAS, RESTAURANTES
VESTIMENTA FORMAL, OFICINA, ATLETICA
DEPARTAMENTALES ESPECIFICOS: SOBRE
DEPORTES
RUEDAS, AVENTURA, EXTREMOS
ACCESORIOS VEHICULARES, TALLERES
COMPLEMENTOS MOTQOS, VEHICULOS PESADQOS
Tabla 21 Tipos de Comercios para Centros Comerciales
FUENTE: ACCE Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013
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Las principales anclas comerciales del Ecuador, y que son participantes del 95% de los
todos los centro comerciales a nivel nacional, las podemos visualizar en la siguiente

tabla.

PRINCIPALES ANLCAS COMERCIALES

MEGAMAXI
SUPERMAXI
HIPERMARKET

MI COMISARIATO
SUKAZA

DEPRATTI
DEPARTAMENTALES |MARATHON
CASA TOSI

ORVE HOGAR
SUBWAY
TROPIBURGER

KFC

MAC DONALDS
NOE
RESTAURANTES CREPES & WAFLES
SPORTS PLANET
FYBECA

BANCO PICHINCHA
BANCO DEL AUSTRO
BANCO DE GUAYAQUIL
MULTCINES
ENTRETENIMIENTO  [CINEMARK
SUPERCINES

SUPERMERCADOS

PATIO DE COMIDAS

SERVICIOS

Tabla 22 Principales Anclas Comerciales

FUENTE: ACCE Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

De estas 22 anclas comerciales principales, necesitamos generar un acuerdo de
concesion con aproximadamente 16, para potencializar al maximo la demanda por los
locales de CIUDAD MOTOR. En los que es Supermercados solamente 1;
Departamentales 4, Patio de comidas 4; Restaurantes 3; Servicios 3; y por ultimo
Entretenimiento solamente 1. Para esto contamos con la experiencia de grupos
especializados en participacién de centros comerciales, que no solo incluyen un local,

sino llevan alrededor de 4-5 locales de por si ya denominados anclas.
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El GRUPO LA FAVORITA es especialista en el estudio de participacién en centros
comerciales, y ademas incluye dentro de su participacion por lo menos 16 de sus 27

marcas.

El GRUPO EL ROSADO es especialista en centros comerciales como tal, y con 9 anclas

comerciales por lo menos siempre participantes de sus proyectos.

Por ultimos el GRUPO KFC, especialista en establecimientos de comidas rapidas, que
ofrece por lo menos 6 de sus 11 marcas de preferencia de los consumidores de
alimentos y bebidas en un patio de comidas de un centro comercial. Podemos

visualizar s composicién comercial por grupo en el siguiente recuadro.

GRUPOS COMERCIALES

MEGAMAXI
SUPERMAXI
KYWI
JUGUETON
RADIO SHACK
BEBEMUNDO
TATOO

MR BOOKS
TVENTAS
ENTRE PAPELES
ENTRE DULCES
SUKAZA

Ml COMISARIATO
HIPERMARKET
MI JUGUETERIA
FERRISARIATO
GRUPO ELROSADO  [SUPERCINES
CARLS JUNIOR
CAJUN GRILL
ORVE HOGAR
SUBWAY
MARATHON
NIKE

GRUPO MARATHON  |ADIDAS
MARATHON EXPLORER
XPLOIT
TROPIBURGER
BASKIN ROBINS
MENESTRAS DEL NEGRO
KFC

JUAN VALDEZ
NOE

GRUPO LA FAVORITA

GRUPO KFC

Tabla 23 Grupos Comerciales Objetivo

FUENTE: ACCE Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013
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Ahora si podemos una idea mas clara del objetivo inmediato de comercializacién del
centro comercial CIUDAD MOTOR. La estrategia principal es cerrar con el 3 de estos 4
grupos segln su especializacién y llegamos a un objetivo de tener por lo menos 23 o 20
locales comerciales tipo ancla de 32 existentes. Solamente en este proceso, se cubre el
38% de los locales de todo el centro comercial, y existen dentro de los grupos

objetivos, la posibilidad de hacer participes a varios negocios adicionales.

Sin embargo, y lo mas importante es no olvidar que es un centro comercial
especializado en la concesién vehicular. La concesién a los grupos anclas, es nada mas
un complemento comercial de nuestro proyecto. En este punto y la gran ventaja de
CIUDAD MOTOR es que nuestro promotor, GRUPO ELJURI, participaria también con la
concesion de 6 de los 11 posibles patios vehiculares en la planta baja. Muy importante
mencionar que de estas 6 marcas, 4 estan ranqueadas en el top de preferencia para los
consumidores finales de vehiculos. Ademas de uno de los servicios financieros como es
el Banco del Austro. Conseguido esto, el centro comercial CIUDAD MOTOR lograria
desde un inicio la concesion del 46% de su totalidad de locales, y lo mas importante de

todo, es que seria solamente a aquello denominados ancla.

3.2.8. LA COMPETENCIA

Los principales centros comerciales de la ciudad de Quito en el sector norte son:
Condado Shopping Quicentro Shopping
Centro Comercial El Bosque Mall El Jardin
Centro Comercial Inaquito

De estos, el Mall El Jardin representa la competencia directa y a comparar de nuestro
proyecto, CIUDAD MOTOR. Debido a su ubicacién, de 2 km de distancia en direccidon
norte de nuestro proyecto, la principal amenaza es el centro comercial Mall El Jardin.
La gran ventaja de CIUDAD MOTOR con respecto a su competencia es la cercania de

los posibles consumidores, en efecto sus consumidores, y el concepto esencial de
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focalizarse no solo en locales comerciales diversos, sino de tener toda la planta baja

con los principales concesionarios automotores del pais.

La evaluacion de la competencia la hemos revisando los precios por metro cuadrado
de concesion en comparacion del planteamiento de CIUDAD MOTOR; la afluencia o
trafico de consumidores con respecto a la actualidad de nuestros futuros
concesionarios con el objetivo de alcanzar dichos valores demostrado anteriormente
en localizacidén, duracidén de contratos a concesion; y por ultimo ubicacidon con respeto

a consumidores potenciales.

COMPARATIVO DE AFLUENCIA CENTRO COMERCIAL VS

CONCESIONARIOS

MENSUAL ANUAL
TOYOTA 0.24% 2.85%
NISSAN 0.10% 1.23%
CHEVROLET 1.24% 14.91%| 750,000 VISITAS
KIA 0.15% 1.82%| MENSUALES MALL
HIUNDAI 0.27% 3.26% ELJARDIN
FORD 0.10% 1.20%
Eraron [ x| 2527y

Tabla 24 Comparativo de Afluencias vs Competencia

FUENTE: ACCE Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Estos cuadros simplemente demuestran que un centro comercial recibe cuatros veces
mas posibles consumidores en un mes, de lo que reciben las seis mejores marcas

preferenciales de vehiculos en todo el afio.

Ante este tipo de resultados es irrefutable que el concepto de retail es una genialidad
para promover el consumo. El simple hecho de ser visitado 99% mas veces en un mes,
quiere decir que el prospecto de compra, decision de compra y cierre de compra
aumenta en porcentajes abrumadores para la marca nimero uno de automdéviles en el

Ecuador como es Chevrolet.

Nuevos centros comerciales fuera de la ciudad, ubicados en los valles, en 10 meses de

operacion reciben de 400,000 a 550,000 visitas mensuales. CTUDAD MOTOR ademas de
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estar ubicado en un centro mas poblado, busca igualar la afluencia de Mall El Jardin en

un tiempo estimado de un afio de operaciones.

" PRECIOS PROMEDIO m2

MALL EL JARDIN CIUDAD MOTOR
VIC 800 1013
VMC 38 40|

Tabla 25 Precios Comerciales Promedio vs Competencia

FUENTE: ACCE Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

Los precios del proyecto CIUDAD MOTOR son mas elevados que aquellos de Ia
competencia, pero esto se refiere directamente por motivo de la ubicacion del mismo.
Al ser parte de un proyecto global de tan alto prestigio como es CIUDAD ADN, nuestro
centro comercial cuanta directamente con una afluencia de gente realizando sus
operaciones cotidianas dentro del mismo espacio. Esto quiere decir que alrededor de
1,000 habitantes visitan obligadamente el proyecto diariamente algo que nuestra

competencia no integra.

Los contratos de concesidn para nuestros locales comerciales estdn estipulados
posteriormente en nuestro capitulo legal. Sin embargo, en la actualidad Mall El Jardin
maneja contratos de duracion de 5 afios. CIUDAD MOTOR, por su estado inicial,
emitira los contratos a 7 afios de concesién. Ademas de ya conocer la utilidad positiva
esperada a los 3 afios de operacién como centro comercial, es de nuestro mayor
interés cuidar a nuestros socios comerciales y su inversidon estipulada a ser recuperada
en 4 anos. Dicho esto, nuestros locales tendrian utilidad permanente durante 4 afios si
su ventas caminan al ritmo del centro comercial, y tendrian la preferencia evidente de
re concesion al termino de contrato en los 7 afios, pero a detalle que cada re concesiéon
se realizaria a 5 afios, tal cual lo hace nuestra competencia y la mayoria de centros

comerciales mayores de la ciudad.
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3.2.9. PROMOTOR

3.2.9.1. GRUPO ELJURI

El Grupo ELJURI, promotor de este proyecto, ademas de su gran interés en dicha
inversion, tiene la capacidad de incluir 8 marcas de concesionarios especificos a
participar siendo socio directo de cada marca. Comercialmente, desde el arranque se
cuenta con la participacidon de anclas esenciales para promover el trafico de

consumidores e impulsar las ventas para cada participante.

Desde 1930 se abridé una tienda en Guayaquil. En Japdén vio un proveedor de bienes
innovadores. La familia tuvo un importante crecimiento en los 70. El pilar fue
almacenes Juan Eljuri, cuya matriz funcionaba frente al Parque Calderdn, en Cuenca. El

2009 este negocio vendié 120,83 millones.

Paulatinamente, los negocios se diversificaron. Representan a marcas de varios paises.
Tienen contactos comerciales en Canada, México, Brasil, Italia, Arabia Saudita, India,

China, Tailandia, Japdn, Australia, Estados Unidos...

Son duefios del Centro Ceramico, que concentra a las principales productoras vy

exportadoras de baldosas del pais como Ceramica Andina, Italpisos, Rialto y Keramicos.

También tienen distribuidoras y concesionarios de vehiculos de las marcas Skoda,
Chevrolet, Kia, Honda, Ford y Volkswagen. Adicionalmente, Neohyundai que facturd
USD 198,5 millones durante el 2009. En septiembre pasado se anuncid la inversion en
un acuerdo con la surcoreana Hyundai. Se trata de una planta de fabricacién de
camiones de esa marca que se ubicard en Manta y abastecera al mercado regional. La

inversion esta calculada en USD 38 millones.

Los Eljuri también son duefios de ETV Telerama y Banco del Austro. El canal facturd

USD 3,3 millones el 2009 y el Banco tuvo 7,6 millones de utilidades. Datos de EL

COMERCIO. Articulo 159 empresas son parte del Grupo ELJURI.

Las marcas del GRUPO ELJURI son las siguientes, y se resaltan aquellas que entrarian

en CIUDAD MOTOR:
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GRUPO ELJURI

ETV TELERAMA
CERAMICA ANDINA
RIALTO

ITALPISOS
KERAMIKOS
ALMACENES JUAN ELJURI
BANCO DEL AUSTRUO
CHEVROLET
HYUNDAI

KIA

FORD

HONDA

SKODA

Tabla 26 Marcas Comerciales Grupo ELJURI

FUENTE: ACCE Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

3.2.9.2. HOLDINGDINE S.A.

HOLDINGDINE S.A. Corporacién Industrial y Comercial se constituyé en el afio 2000, al
amparo de lo previsto en el articulo 429 de la Ley de Compaiiias, como un Centro
Corporativo para asumir el control y la alta direccion de las empresas que, en ese
momento, pertenecian accionarialmente a la Direccién de Industrias del Ejército,
institucion adscrita a la Fuerza Terrestre. Entre los afios 2010 - 2011 por efecto de la
cesion de todas las acciones de la Direccion de Industrias del Ejército en el
HOLDINGDINE S.A. a favor r del Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Armadas
(ISSFA), se generd una trascendental conversién legal y empresarial tanto en la
conceptualizacién como en la formulacidn de nuevos objetivos estratégicos y modelos
de negocios de la Corporacidn y de las compafiias que integran el Grupo Empresarial,
sin generar modificacién alguna en su naturaleza juridica ni en su objeto social giro de
sus negocios). El actual esquema juridico-empresarial derivado de la presencia del
ISSFA como nuevo y Unico accionista de la Corporacidn y, por su intermedio, de las
compainias subsidiarias, adiciona a los fines originarios un propdsito prioritario “Apoyar
el fortalecimiento del patrimonio del Instituto de Seguridad de las Fuerzas Armadas,
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para el mejor cumplimiento de sus fines institucionales”. EIl HOLDINGDINE S.A. al ser
una empresa mercantil, centro corporativo de un Grupo Empresarial que tiene bajo su
responsabilidad el control y la alta direccién de sus compaifiias Subsidiarias, la
identificacidon, promocién e instalacidon de industrias, asi como la ejecucidon de otras
actividades productivas conexas, promueve la integracidon de tres componentes del
desarrollo sostenible: econdmico, ambiental y social, mediante la combinacién
equilibrada y responsable de sus recursos, con el objetivo de afianzar practicas seguras
y de alto nivel de satisfaccién, para sus colaboradores, clientes, accionistas vy
comunidad en general. Esta accién ha conllevado innovaciones asi como el aumento

de la productividad en el HOLDINGDINE S.A. y empresas Subsidiarias.

Dentro del HOLDINGDINE S.A. se ven envueltas las siguientes marcas:

GRUPO HOLDINGDINE S.A.

ANDEC

FAME

COSSFA
EXPLOCENCA
AYCHAPICHO
SANTA BARBARA
ENERGYDINE
HDINEAGROS
SEPRIV
AEROSTAR
ASPROS
DINMOB

EMSA
INMOSOLUCION

Tabla 27 Marcas Comerciales HOLDINGDINE S.A.

FUENTE: ACCE Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre MDI 2013

El proyecto Fontana de Calderdn esta dirigido al segmento medio tipico y Medio bajo,
esto suma el 47.34% de la poblacidn con intencién de adquirir una vivienda nueva lo
cual corresponderia a 104 mil hogares que estarian interesados en adquirir una
vivienda similar a la del proyecto Fontana de Calderdn y dentro de un plazo de 3 afios

como se puede ver en el siguiente grafico.
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CAPITULO 4.- LOCALIZACION

PARA EL PROYECTO

CENTRO COMERCIAL CIUDAD MOTOR
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4.1.OBJETIVO
Vamos a realizar un analisis del geografico del proyecto CIUDAD ADN para determinar
las ventajas de su ubicacion en el Distrito Metropolitano de Quito. Se revisara el
entorno actual del terreno y el uso al cual esta destinado hoy por hoy. Vamos a
determinar si tiene un nivel de accesibilidad adecuado para abastecer a un proyecto de
dicha magnitud. Como centro comercial, el proyecto CIUDAD MOTOR tiene el principal
objetivo de convertirse en un centro de servicios que abastece al proyecto global, con
instituciones financieras, farmacias, servicios de alimentacion, y demas comercios que

satisfagan la demanda de una aglomeracién importante de futuros consumidores.

4.2.UBICACION DEL TERRENO:

8

DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO ZONA CENTRO NORTE UBICACION PROYECT

lustracion 30 Unicacion Geografica CC CIUDAD MOTOR

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

El proyecto se llevara a cabo en un terreno que rodea a prestigioso hotel JW MARRIOT
ubicado en la zona centro norte de la ciudad, en las calles Av. Francisco de Orellanay la
Avenida Amazonas. Es un proyecto que envuelve la expansion del hotel, la Torre ADN
dedicada a oficinas, un centro de convenciones, y por ultimo nuestro enfoque al centro
comercial CIUDAD MOTOR.
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4.3.VIAS DE ACCESO
Al estar ubicados en un lugar que maneja las principales arterias de transito del sector,
desarrolladas a su plenitud, la distribucion de los accesos viales hacia nuestro proyecto
representa una ventaja muy importante. Se ha planteado una estrategia de

accesibilidad en los sentidos norte y sur, a través de las avenidas:

o Av. 6 dediciembre
o Av. 10 de Agosto
o Av. Amazonas

Y a su vez en sentido oriente occidente a través de las avenidas:

o Auv. Eloy Alfaro
o Auv. Francisco de Orellana
Mientras que las vias de desfogue se realizarian los sentidos oriente occidente a través

de las de las siguientes vias:

o Auv. Francisco de Orellana

o Auv. Eloy Alfaro

o Callela Pradera

o Calle Diego de Almagro
De esta manera se operaria con un flujo de transito coherente y bien distribuido para
no generar puntos intransitables en horas pico ni temporadas de alta concurrencia. La
estrategia estd elaborada de tal manera que las principales arterias sean el ingreso
para nuestro proyecto, y las vias secundarias operen como canalizacién de salida de

todos nuestros consumidores.
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llustracién 31 Localizacion CC CIUDAD MOTOR
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FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

Podemos observar también la tdnica vial a través de un corte transversal, donde en
caso de existir una explotacion maxima de metros cuadrado edificables, nuestro plan

de movilizacidon no afectaria el transito de la cuidad, y por el contraria, serviria como

puntos de desahogo para el trafico.
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EJE DEViA

EJE DEPARTERE
EJE TROLEBUS
EJE DEPARTERE

- ——EJEDEVA
EJE DEPARTERE

+ ——EJEDEViA

AVENIDA 10 DE AGOSTO AVENIDA ORELLANA, AVENIDA REPUBLICA
COLECTORA: 32 M COLECTORA: 30 M

7777

EJEDE PARTERE

AVENIDA DIEGO DE ALMAGRO
COLECTORA: 20 M
PRADERA
LOCAL TIPO 1: 8M
llustracion 32 Corte Transversal Vias de Acceso
FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

4.4 ESTADO ACTUAL DEL TERRENO
El terreno se encuentra en el sector comercial alrededor de la Av. Francisco de
Orellana y Av. Amazonas ubicado entre el Colegio Militar Eloy Alfaro y el hotel JW
MARRIOT. Segun nuestro registro fotografico podemos observar de manera global que
el terreno envuelve un potencial enorme para satisfacer las necesidades de nuestro

proyecto.
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Distribucidon del proyecto global CIUDAD ADN

llustracién 33 Distribucion del Proyecto Global Ciudad ADN

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

Vista hacia terreno a implantarse TORRE ADN

llustracién 34 Vista Terreno TORRE HELIX

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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Ubicaciéon de Torre ADN, donde se utiliza un estacionamiento publico en la actualidad,
demostrando la sub utilizacion del terreno, para convertirse en el edificio mas alto de

la ciudad de Quito.

Vista superior desde Hotel JW Marriot.

lustracién 35 Vista Corredor Ciudad ADN y CC Ciudad Motor

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

Ubicacion del corredor y galeria de acceso a los diferentes espacios del proyecto a

través de los pasajes y jardines disefiados entre las areas.
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Vista hacia terreno de implantarse CC CIUDAD MOTOR
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llustracién 36 Vista Terreno CC Ciudad Motor

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

En la actualidad se encuentra la matriz de la Escuela de Conduccién ANITA, lugar
donde se va disfrutar del imponente centro comercial especializado. Se visualiza la Av.
Amazonas como principal arteria de circulacion. Ademas también el hotel JW
MARRIOT, referencia arquitecténica de la cuidad y a futuro parte de un concepto

global ain mas importante.

llustraciéon 37 Vista Hotel JW Marriott

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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4.5. CONCLUSIONES
Tenemos una idea muy clara del enorme potencial que conlleva este gran proyecto
inmobiliario. Podemos visualizar como cada area se complementa y manejan en
conjunto una magnifica estrategia de movilidad y circulacidon. La ubicacidon con
respecto a la cuidad, no podria ser mejor. Pero lo mas importante es capitalizar lo que
envuelve dicho proyecto. La idea de tener en un solo espacio un hotel, una aparta
hotel, una torre de oficinas, y un centro comercial que invitaria a los principales
servicios y comercios basicos para ciudadano es lo que hace de este proyecto un hito a
seguir para el futuro. La no dependencia de estar cerca de servicios de primera
necesidad, sino al contrario incluir todos los requerimientos de los consumidores es la
mayor ventaja competitiva que ofrece CIUDAD ADN. Ademas de favorecer a todos los
usuarios con dareas verdes y espacios que llevan a un incremento de la calidad de vida,
donde te ves envuelto en la mitad de la ciudad de un campo privilegiado que satisface

todas tus necesidades.

Como centro comercial, a CIUDAD MOTOR le envuelve competencia como el Centro
Comercial MULTICENTRO y el MALL EL JARDIN, sin embargo el enfoque primario de
nuestro proyecto genera la diferenciacién esperada, ademas de tener a una poblaciéon
de consumidores fija importante de alrededor de 80,000 personas mensual, en una
distancia menor a 800 metros dentro CIUDAD ADN, y rodeados del reconocidas
instituciones como la FLACSO, el Ministerio de Agricultura, y la Plataforma
Gubernamental de la Produccidn, Torre ADN, y el grupo JW Mariott. Por otro lado, los
concesionarios de vehiculos, también son competencia para nuestro proyecto, pero
nuevamente, la idea es convertirlos en nuestros locales comerciales, y seriamos

aliados estratégicos para generar un mayor consumo y mutuo beneficio.
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CAPITULO 5.- COMPONENTE ARQUITECTONICO TECNICO

PARA EL PROYECTO

CENTRO COMERCIAL CIUDAD MOTOR
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5.1.CONCEPTO

El Centro Comercial Ciudad Motor se encuentra emplazado dentro del proyecto
inmobiliario macro Ciudad ADN, ubicado en la manzana comprendida dentro del

perimetro de la Av. Amazonas, Av. Francisco de Orellana y calle la Pradera.

MAPEO: Plano de ubicacion

DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
S/E

JF

TERRENO

S

ESC. 1:5000

llustracién 38 Mapeo de Ubicacion

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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CIUDAD ADN
Torre ADN y Centro Comercial Especializado

Este terreno de gran plusvalia se ha zonificado

en 4 areas, las mismas que corresponden a la zona no
edificada actualmente (A3, A4, A5) que representaran
un complemento de élite para el A2 donde estan

Al emplazados los Hoteles Marriot y Courtyard.
AREATOTAL
56179.31 m2

AREA 2 HOTEL MARRIOT
- SALONES MARRIOT
HOTEL COURTYARD

AREA 3 - TORRE ADN

SALONES

AREA4Y 5 [ CENTRO COMERCIAL

llustracién 39 Distribucion del terreno Ciudad ADN

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

El primer concepto arquitectdnico inmobiliario del Centro Comercial Ciudad Motor

comprende la estrategia de utilizacion de suelo dentro de la ciudad.

El emplazamiento del Centro comercial se desarrolla en base a dos lotes con dos
zonificaciones distintas, la primera con un COS de 50% 12 pisos hacia la av. Amazonasy

la segunda un COS de 50% 10 pisos hacia la Calle La Pradera.
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ESQUEMA: Coeficiente maximo permitido

COS 50 %
MAYOR DENSIDAD

DE CONSTRUCCIAN

CHRISTIAN
WIESE

a r 9 v | t e ¢ t o s

lustracién 40 Coeficiente Maximo Permitido

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

La implantacidn busca potencializar el valor de la tierra, las oportunidades de uso y las
posibilidades de desarrollo inmobiliario de un proyecto especial de cardcter Unico que
aporte un importante atractivo a la ciudad y complemente su infraestructura, en
donde a su vez el lote pueda con el tiempo cambiar su uso frente a la futura normativa

de altura de la ciudad de Quito.
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PLANIMETRIA: Implantacién general

Escala Grafica

N BN SESSSSSSS—
0 10 20 50 100

IMPLANTACION

llustracion 41 Perimetria Implantacion General

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

De esta manera se idealiza una barra cuyo origen mantenga su acceso principal hacia la
Av. Amazonas, otorgando asi a la edificacion la plusvalia e importancia que una arteria
vehicular presenta a una edificacién, asi como potencia los accesos vehiculares y
peatonales, estableciendo también una clara relacidn de la edificacidén con los servicios

de transporte publico y los otros hitos urbanos dentro de su recorrido.

A continuacién podemos observar la propuesta realizada desde la ocupacién mdaxima,
a través de la unificacion en barra, concluyendo en el segmentacion y disefio del

Centro Comercial.
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llustracion 42 Propuesta de la Barra

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

ESQUEMA: Segmentacion de la barra principal

llustracion 43 Segmentacion de las Barras Principales

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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A partir de esta barra se estipulan 4 elipses encadenados de tres pisos cada uno con
cubiertas verdes accesibles que albergan un complejo programa comercial

especializado.

ESQUEMA: Ocupacion total del COS vs. Propuesta

focuracion MAXIMA OCUPACION PROPUESTA

llustracién 44 Ocupacion Total del COS vs Propuesta

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

llustracién 45 Planimetria Planta Cubierta

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

77
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO



C.C. CIUDAD MOTOR

5.2.DISENO

JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

Todas estas edificaciones de esta manera proponen usos complementarios que se

potencian entre si por lo que se encuentran entrelazadas con circulaciones interiores

cubiertas que articulan con plazas y jardines.

ADRO DE AREA
LOCALES m2
TOTAL ESTACIONAMIENTOS 3,565
PROMEDIO m2 12.68
SUBSUELOS [TOTAL m2 ESTACIONAMIENTOS 45,196
PUNTOS FIJOS 1,033
AREA NO COMPUTABLE 45,116
AREA BRUTA 90,312
TOTAL LOCALES 11
PROMEDIO m2 558.23
PB PLAZA 11,575.40]
AREA NO COMPUTABLE 3,960.10'
TOTAL m2 6,141.01
AREA BRUTA 10,101.11
TOTAL LOCALES 37
PROMEDIO m2 177.92

PLANTA 1
AREA NO COMPUTABLE 5,019.10]
TOTAL m2 6,583.27
AREA BRUTA 11,602.37
TOTAL LOCALES 37
PROMEDIO m2 181.83

PLANTA 2
AREA NO COMPUTABLE 4,809.15
TOTAL m2 6,727.77
AREA BRUTA 11,536.92
PROMEDIO m2 305.99|
LOCALES 85
TOTAL |AREA VENDIBLE 19,452.05
AREA NO COMPUTABLE 13,788
AREA BRUTA 33,240.40]

Tabla 28 Cuadro de Areas CC Ciudad Motor

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS

Elaborado por: Christian Wiese 2013
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5.3.SUBSUELOS
El Centro comercial cuenta con 3565 parqueaderos que proponen albergar el uso de

parqueos para centro comercial en un nimero de 1800 unidades, y mantiene 1600
unidades para el almacenamiento de vehiculos de los distintos concesionarios. Los
3565 parqueaderos presumen la posibilidad de un gran desarrollo de altura a partir de

la hueva ordenanza.

ADRO DE AREA
LOCALES m2
TOTALESTACIONAMIENTOS 3,565
PROMEDIO m2 12.68

SUBSUELOS | TOTAL m2 ESTACIONAMIENTOS 45,196
PUNTOS FIJOS 1,033
AREA NO COMPUTABLE 45,116
AREA BRUTA 90,312

Tabla 29 Cuadro de Areas Subsuelo

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

PLANIMETRIA: Subsuelo planta tipo

lustracion 46 Planimetria Subsuelo Planta Tipo

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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llustracion 47 Subsuelo Planta Tipo

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

Una de las grandes ventajas de tener 5 subsuelos, se basa en la estrategia de
comercializacién de dichos espacios, para generar almacenamiento de stock de los
concesionarios automotores, ademas de bodegas de repuestos, y obviamente espacios
para talleres de las distintas marca. Evidentemente esto conlleva una enorme
desventaja respecto a los costos, pero no afectan los valores financieros como para
desistir de la inversidn. Ademas del propdsito a largo plazo de desarrollar mayor altura

3 torres dentro del centro comercial.
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5.3.1. PLANTA BAJA

El acceso principal peatonal del centro comercial esta hacia la Av. Amazonas,
manteniendo accesos secundarios especializados hacia la calle la Pradera donde el
estudio de trafico estipula la prolongacién de la misma y plantea el acceso vehicular en
esta posicién por la capacidad de desfogue radial de las calles aledafias y un

importante flujo también hacia la arteria principal de la Av. Amazonas.

RENDER: Vista Interior Centro Comercial

llustracién 48 Render Vista Interior CC Ciudad Motor

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Gdmez Platero 2013
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llustracion 49 Planimetria Planta Baja

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

La estructura programatica del centro comercial esta dada a partir de la estrategia de
generacion de anclas principales en polos opuestos que generen movimiento a lo largo
de su desarrollo, adicionando una gran ancla principal en la forma de patio de comidas

en la parte superior que introduzca grandes flujos de personas de la zona
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| WS T CE— — -
N PLANTA BAA (Nver 0.00) e

llustracién 50 Distribucion de Locales Planta Baja

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

CUADRO DE AREAS

TOTAL LOCALES 11
PROMEDIO m2 558.23
PLAZA 11,575.40
AREA NO COMPUTABLE 3,960.10
TOTALm2 6,141.01
AREA BRUTA 10,101.11

Tabla 30 Cuadro de Areas Planta Baja

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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5.3.2. PLANTA ALTA 1

El uso especializado del centro comercial estipula la conformacién de concesionarios
automotrices con exhibicion y venta, asi como almacenamiento de vehiculos,
repuestos y talleres de mantenimiento en los subsuelos para lo que la edificacion esta

dotada con 5 subsuelos para la solucidn de este programa.

La estructura de la edificacion es de hormigdén armado en su zécalo deprimido vy
metalica liviana en sus formas libres encima de la rasante. Esta estrategia busca

plantear la cimentacion y suficiente nUmero de parqueos para un desarrollo futuro de

altura.
' CUADRO DE AREAS '
LOCALES m2
TOTAL LOCALES 37
PROMEDIO m?2 177.92
PLANTA 1
AREA NO COMPUTABLE 5,019.10]
TOTALmM2 6,583.27
AREA BRUTA 11,602.37
Tabla 31 Cuadro de Areas Planta Alta 1
FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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llustracién 51 Planimetria Planta Alta 1

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

llustracién 52 Distribucion de Locles Planta Alta 1

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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5.3.3. PLANTA ALTA 2

El centro comercial es parte de un conjunto de edificios dentro de la Ciudad ADN, que
estd conformada por la Torre Doble Hélix , El Hotel Marriot y su nuevo centro de

convenciones, La torre de departamentos Marriott , El hotel Courtyard Marriott.

PLANIMETRIA: Planta alta 2

llustracién 53 Planimetria Planta Alta 2

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
ADRO ) AY® A
LOCALES m2
TOTAL LOCALES 37
PLANTA 2 PROMEDIO m2 181.83
AREA NO COMPUTABLE 4,809.15
TOTAL m2 6,727.77
AREA BRUTA 11,536.92

Tabla 32 Cuadro de Areas Planta Alta 2

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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Escala Grafica
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lustracion 54 Distribucion de Locles Planta Alta 2 y Vista Perimetral

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

87
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO



C.C. CIUDAD MOTOR JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

=

gggf iw cria m

llustracién 55 Render Vista Interior CC Ciudad Motor

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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6.1. OBJETIVOS:

La realizacién de este analisis se basd en el estudio de la disponibilidad de nuevos
proyectos en la ciudad de Quito, Ecuador. Con una base muy extensa de visitas a futuros
proyectos en camino a su finalizacién, hemos podido determinar los parametros mads
influyentes dentro de la industria de la construccion. La operatividad que existe para llevar
a cabo la comercializacion de los proyectos de vivienda. Las tendencias preferenciales de la
demanda, y como son o no cubiertas por la oferta disponible en el corto plazo. Esta
investigacion nos ha llevado a establecer la sensibilidad y factibilidad de un nuevo proyecto
a realizarse frente a un mercado tan agresivamente competitivo, de alta demanda y

oportunidades, de exigencias maximas, y de adaptacién segun su localizacién.

Gracias a las diferentes oportunidades en el sector con tasas de interés a la baja, créditos
hipotecarios al alcance de una demanda en crecimiento de 1°200,000 viviendas, migracién
del aeropuerto de la cuidad para promover el crecimiento vertical de misma, consolida una
industria que representa el 21% del PIB. Que tiene todas las condiciones de crecer y
mantenerse sin riesgos de “burbujas”, apoyados en una moneda con riesgos muy bajos y
con ingresos petroleros que mantienen la inversién del gobierno en la generacion de

consumo y nuevos mercados.

6.2. METODOLOGIA:

6.2.1. COSTOS DIRECTOS

El proyecto CIUDAD MOTOR es un desarrollo que se realizara en un terreno 21676.51 m2 y
contard con 85 unidades a concesionar, lo que nos da un total de 19452.5 m2 de darea
vendible para locales comerciales. El costo total de construccidn estimado es de
$101,892,000. Enfocados en los costos directos de la construccién podemos visualizar en el

siguiente grafico el desglose de los mismos y su incidencia en la construccion.
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21,676.51

Precio de compradel terreno (m2)| $ 1,944.00

(a) Construccion Area(m2) Costo Unitario /m2

Areatotal de construccion (areabrutam2) 135,127.30

Tabla 33 Costos Directos CC Ciudad Motor

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

Ademas tenemos el desglose de los costos indirecto del proyecto reflejados en el cuadro

siguiente y su visualizacidn clara en un gréfico de distribucion de los costos.
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INCIDENCIA DEL COSTO DE CONSTRUCCION

14,178,168

20% 9,452,112
3% 1,417,817

35% 16,541,196
6% 2,835,634

6% 2,835,634

100% 47,260,560

Tabla 34 Incidencia y Distribucion de Costos Directos

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

INCIDENCIA DE COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

® ESTRUCTURA
B FACHADA

= MAMPOSTERIA
® INSTALACIONES

m ACABADOS
m ASCENSORES
3%
lustracién 56 Incidencia y Distribucion de Costos Directos
FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

En comparacion con los costos indirectos y costos del terreno, se puede ver la incidencia de
cada uno de estos que se ha estipulado para dicho proyecto. Ademas de los porcentajes

que refieren cada uno sobre el costo total.
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ANALISIS DE COSTOS PROYECTO CIUDAD MOTOR

42,139,135.44

47,260,560.00 46%
12,256,378.81 12%
101,892,377.05 100%

Tabla 35 Costos del Proyecto Ciudad Motor

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

También visualizado de la siguiente distribucién

ANALISIS DE COSTOS PROYECTO CIUDAD MOTOR

COSTOS
INDIRECTOS
12%

lustraciéon 57 Analisis de Costos del Proyecto CC Ciudad Motor

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

En conclusion es muy claro para observar que este proyecto tiene una alta sensibilidad en
el terreno y en los costos directos, dicho se demostrara en el andlisis financiero de

sensibilidad posterior. Dependemos mucho de los precios del mercado en cuanto a los
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costos refiere, costos que no pueden ser rebajados ya que es un proyecto de extremada
calidad en todos sus aspectos. El centro comercial debe incurrir en rubros muy altos como
la estructura ya que contiene 5 subsuelos. Casi el doble de lo que se exige en la norma,
pero también esto es debido a que se ha establecido una estrategia de comercializacion
para los subsuelos muy interesante. Los concesionarios tienen la opcidn a almacenar un
parque apropiado para sus ventas en estas areas. Es decir podran establecer talleres de
mecanica, almacenaje de repuestos, y oferta suficiente para generar la circulacién
apresurada de sus inventarios. También tenemos alta incidencia en el rubro de
instalaciones ya que es la obligacion de nuestro proyecto entregar los locales con todas las
instalaciones pertinentes, y ademds adecuar a esta obra magnanima de 33,240 m2 de area
bruta, es decir adecuar areas no computables que son el plus de la relacién comercial en

los concesionarios del centro comercial y los consumidores.

6.2.2. COSTOS INDIRECTOS

A continuacién vamos a analizar los costos indirectos del Centro Comercial CIUDAD

MOTOR. Vamos a analizar los siguientes rubros como los costos indirectos

o Estudios y Planificacién
o Gastos Legales

o Honorarios Profesionales
o Financiamiento

o Equipamientos Extras

o Imprevistos
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Levantamiento Topografico 9,452.11
Estudio Geotécnico de Suelos 9,452.11
Estudio de mercado 0.00
Disefio Arquitectonico 1.20% 567,126.72
Disefio Eléctrico-Telefonico 202,690.95
Disefio Hidro-Sanitario 202,690.95
Disefio Vial

Disefioy Clculo Estructural 337,818.25
Programaciony presupuesto 0.00
Otros - Copias 4,726.06

Tabla 36 Costos de Planificacion

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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Aprobacion Proyecto Arquitectonico CAE 0.00
Aprobacion Planos CNT 0.00
Aprobacion Planos Colegio de Ingenieros CICP 0.00
Aprobacion Planos Cuerpo de Bomberos 0.00
Aprobacion planos Municipio 0.00

708,908.401“I
Aprobacion Planos Empresa Eléctrica 0.00
Acometida Agua Potable 0.00
Acometida Alcantarillado 0.00
Acometida Telefénica 0.00
Gastos de Seguros 0.00
Impuesto Predial 0.00
Permiso Construccién Municipio 0.00
Poliza Fondo de Garantia 0.00
Tasa de Construcion CAE 0.00
Tramites Municipio 0.00
Gastos Legales 0.00

5.5%

2,599,330.80

0.08% 37,808.45
1.0% 472,605.60
1.2% 706,922.41

2.5%r 1,181,514.00
4.0% 2,356,408.03
1.5% 883,653.01
0.0% 0.00
1.0% 589,102.01

Tabla 37 Costos: Legales, Honorarios Profesionales, y Financieros

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013
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Transformadorycdmara 47,260.56 0.0%
Generador emergencia y tablero transfer.Autom-otros 236,302.80 0.2%

Ascensores 630,000.00 0.6%

Tabla 38 Costos de Equipamento Extra e Imprevistos

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

Tenemos que tener en cuenta los rubros de honorarios profesionales, que son los que mds
incurrencia tienen en nuestro proyecto. Es fundamental tener un gran equipo de ventas y
un grupo muy organizado para la gerencia de proyectos. Estamos hablando de que
solamente estos dos items reflejan casi el 4% de los costos totales y son en los cuales recae

el éxito de CIUDAD MOTOR.
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PARTICIPACION COSTOS EN TOTAL COSTOS INDIRECTOS

W ESTUDIOS Y
PLANIFICACION

B GASTOS LEGALES
m HONORARIOS
PROFESIONALES

W COSTO FINANCIERO

B EQUIPAMIENTO EXTRA

m IMPREVISTOS

llustracion 58 Participacion de Costos Indirectos

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Christian Wiese 2013

Es muy importante hacer énfasis en los costos indirectos ya que la magnitud del proyecto

refleja en cada variable costos econédmicos muy importantes.

El 68% de los costos indirectos recae sobre terceros, con un valor de casi $10,000,000, es
decir en la buena, organizada, y cumplida actuaciéon de las personas que estén a cargo del

manejo y direccién de CIUDAD MOTOR.

6.2.3. TERRENO

Este anadlisis es muy importante ya que vamos a demostrar que es posible explotar el
terreno a indices muchos mayores, segun el cdlculo residual. Pero el enfoque que se da, es
a largo plazo. No es un proyecto que se vende por Unica vez y espera un rendimiento
estipulado. Ademads de llegar a rendimientos muy importante este Centro Comercial, tiene
la gran caracteristica de renovar las concesiones cada 5 afios. Es decir, se revenden los
locales a la terminacion de los contratos, generando ingresos continuos a largo plazo, sin
antes mencionar valores mensuales de concesién. La norma prevé que se explote dicho
terreno a un nivel de 8 plantas altas, mas nuestro proyecto solo propone la explotacion
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hasta 2, justamente porque se conocen los niveles de rendimiento que existen a largo

plazo.

PRECIO DE TERRENO

METODO RESIDUAL
TERRENO m2 21676.51
COS PB 50%
COS TOTAL 400%
PISOS 8

PRECIO DE CONCESION LOCALES m2 S 1,118.83

AREA TOTAL VENDIBLE m2 64648.45
INGRESOS $ 58,910,200.00
ALFA % PESO DEL TERRENO 72%
PESO TERRENO $ 42,120,793.00
PESO DEL TERRENO /M2 S 1,943.15

Tabla 39 Precio del Terreno Metodo Residual

FUENTE: Arg. Juan Jose Moreano Elaborado por: J.J. Moreano MDI 2013

Dicho esto entendemos por qué la incidencia tan alta del terreno sobre el proyecto segun
el método residual del 72%. Esto también es otro dato preocupante ya que la sensibilidad,
o la falta de explotacion puede muy bien ser refutada, si es que no pensamos que el
rendimiento esperado de CIUDAD MOTOR s se vera en el futuro. Ahora bien, al llevar el
mismo analisis a la re concesién de los contratos, la incidencia del terreno baja a un 5%, y
segun la estrategia, al pagar dicho activo a los socios, al cabo de 5afios, la incidencia es 0.

Por ultimo, podemos visualizar que el precio del terreno estd bien establecido.
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DJAYD, N b
VENTA: 1 64648 58154 1013 58910
TERRENO 42139
PLANEAMIENTO 1333
CS.DIRECTO 58154 226.1071 47261
COSTOS OBR.COMPL. 7621
GS.DIREC./ADMIN. 49.25 24 1182
GS.VENTAS 4.00% 2356
TOTAL 101892
DJA\D expresado e 000 4298

Tabla 40 Utilidad Proyecto CC Ciudad Motor segin Costo Principales

FUENTE: Arg. Juan Jose Moreano Elaborado por: J.J. Moreano MDI 2013

Sin dejar de ser preocupante, el tener una utilidad negativa del $42,000,000 debido
simplemente a que en un centro comercial los precios de concesion son casi el 50% de los
precios de venta de otros enfoques inmobiliarios. Se debe pensar a largo plazo, donde
existen ingresos mensuales a partir de la finalizacion de la obra como arrendamientos,
valores mensuales de concesidn, y ademds nuevamente pensar que en 5 afios acorde a los
contratos, se debe re concesionar los locales, y eso representan la utilidad directa para

nuestros accionistas.

6.2.4. EVOLUCION DE COSTOS

La estrategia del proyecto tiene una ventaja singular. Y es que el promotor de CIUDAD
MOTOR, el Grupo ELJURI es co-duefio de este proyecto junto con el HOLDING DINES.A. y
se ha decidido que sea el primer aporte de los socios, dicho activo valorado en un costo de
$42139,000. De esta manera el proyecto cuenta con la facilidad de no tener una inversion

primaria muy elevada.
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Costos acumulados

$70,000,000.00

$ 60,000,000.00
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$000 % ® :

-$10,000,000.00

15 20 25 30

lustracién 59 Evolucion Costos Acumulados

FUENTE: Arqg. Juan Jose Moreano

Elaborado por: J.J. Moreano MDI 2013

La evolucion de los costos de este proyecto es muy pronunciada. Sobre todo cuando los

ingresos no representan un colateral para un proceso de fluidez sin apalancamiento. De

esta manera vamos a estudiar qué tipo de financiamiento se tendra que utilizar para el

rendimiento de mayor alcance.

Costos mensuales

$4,500,000.00
$4,000,000.00

$3,500,000.00

$3,000,000.00

y = 10770x + 2E+06

$2,500,000.00
$2,000,000.00 -
$1,500,000.00 -
$1,000,000.00 -
$500,000.00 -
$0.00 -

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27

llustracién 60 Evolucion Costos Mensuales

FUENTE: Arqg. Juan Jose Moreano
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En el grafico anterior podemos ver como contribuyen los costos mes a mes segun la
planificacion y cronograma de la obra. Ademas también debemos tener en cuenta que en
el mes 27 se establece el pago del terreno a los accionistas, con la finalidad de que a futuro
CIUDAD MOTOR tenga usufructo de dicho activo, y los accionistas reciban el mayor indice
de retorno sobre su inversion, teniendo en cuenta que al ser a largo plazo, el rendimiento

es creciente hacia la perpetuidad y vida del Centro Comercial.

En el siguiente grafico podremos visualizar los costos acumulados del proyecto con un
punto de importancia que representa el 41.4% de los costos, al desembolsar el valor del

terrenos para los accionistas.

COSTOS ACUMULADOS

160000000 -
140000000 -
120000000 -
100000000 -
80000000 -
60000000 -
40000000 -

20000000 -

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27
MES

llustracién 61 Costos Acumulados CC CIUDAD MOTOR

FUENTE: Arg. Juan Jose Moreano Elaborado por: J.J. Moreano MDI 2013
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6.3. CONCLUSIONES

Para resumir este capitulo, debemos recalcar los diferentes componentes que representan
lo egresos del proyecto CIUDAD MOTOR. Fuera de que el precio del terreno estd bien
establecido los altos costos y los bajos ingresos iniciales, arrojan una utilidad negativa a la
finalizacion de la obra. Sin embargo el enfoque a largo plazo como todo centro comercial,
arroja utilidades positivas que se visualizaran en el siguiente capitulo inclusive a mediano

plazo

Es muy importante entender que los ingresos tempranos, y durante la obra, no
representan un flujo operativo cdmodo para el proyecto. Es decir, no existen los
acostumbrados ingresos que colaboran en un proyecto inmobiliario a la continuacién
sistematica del proyecto. Debido a esta razoén la incidencia del terreno en nuestro proyecto
en muy importante, motivo por el cual se tomé la decisién como directorio del promotor
Grupo ELJURI, para hacer como primer aporte el activo como tal. Ahora bien para generar
el mayor rendimiento para los accionistas, al mes 27, concluida la obra y en apertura del
Centro Comercial, se haria la devolucién del valor de dicho terreno por $42139,000 para

los accionistas.

En el siguiente andlisis también evaluaremos la importancia de este proyecto el cual se
tiene como meta no solicitar mds aportes de los accionistas. Por el contrario, hacer un
crédito bancario a menor tasa de interés, con el cual se solventaria CITUDAD MOTOR. Esto
representaria ya el rendimiento a corto plazo del proyecto, con la gran cualidad de su
generacion continua de ingresos tanto en valor mensual de concesiéon VMC, como en re

concesion de contratos a 7 afios en valor inicial de concesion VIC.
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CAPITULO 7.- ESTRATEGIA FINANCIERA

PARA EL PROYECTO

CENTRO COMERCIAL CIUDAD MOTOR

b TN
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7.1.OBJETIVOS

Con el andlisis financiero que se ha realizado vamos a comprobar la viabilidad del proyecto

inmobiliario CIUDAD MOTOR.

A través del estudio de los flujos de caja, VAN, TIR, tasas de descuento CAPM, andlisis
estaticos de rentabilidad, andlisis dindmicos, y de sensibilidad, asi como las estrategias de
apalancamiento del proyecto vamos a sustentar que el Centro Comercial presentado, es

una excelente opcién para los inversionistas

Con los cronogramas de ingresos y ventas se podra determinar los puntos criticos
financieros del proyecto. De esta manera y a través de diferentes escenarios optimista y
pesimistas, vamos a lograr visualizar de manera conceptual, los diferentes rendimientos

que ofrece Ciudad Motor.

7.2.METODOLOGIA

7.2.1. ANALISIS ESTATICO

El flujo de caja, es una proyeccién de ingresos y los gastos que se utiliza para tener una
estimacion numérica de la realidad del negocio. La liquidez en cada periodo se mide a
través del tiempo pero en valores presentes. Con esta herramienta se puede actuar de
antemano frente a las dificultades financieras que pueda tener el ejercicio. Sabemos que la
seguridad de un negocio rentable, radica en el manejo adecuado de su liquidez, caso

contrario simplemente dejaria de operar.

El caso de nuestro proyecto, no es la excepcién, ademds se debe enfatizar mucho en las
estrategias de solventacion ya que sabemos que un centro comercial se basa en la
concesion de locales no en la venta de los mismos. Motivo por el cual los ingresos son casi

del 50% con respecto a otros proyectos inmobiliarios.
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Podemos visualizar la comparacién de los ingresos y los gastos de CIUDAD MOTOR, y la

JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

afectacidén a la utilidad directa debido a este fendmeno estratégico de comercio.

$ 4,500,000.00

FLUJOS DE INGRESOS Y GASTOS

$4,000,000.00

$ 3,500,000.00
$ 3,000,000.00
$2,500,000.00

$2,000,000.00

$1,500,000.00
$1,000,000.00

$500,000.00

$0.00

1234567 8 9101112131415161718192021222324252627

=@ Gastos =fl=INGRESOS

llustracion 62 Flujo Ingresos y Gastos Proyecto CC CIUDAD MOTOR

FUENTE: Arqg. Juan Jose Moreano

Elaborado por: J.J. Moreano MDI 2013

Los ingresos y los egresos totales del CIUDAD MOTOR comprenden el siguiente grafico en

el rango de tiempo que comprende la construccién de la obra hasta su apertura. Asi

también podemos visualizar que tenemos una utilidad negativa en dicho periodo, ya que

solo se han contemplado los valores iniciales de concesién VIC.

INGRESOS Y EGRESOS
TERRENO $ 42,139,000
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 47,261,000]

TOTAL COSTOS INDIRECTOS $12, 256,000|

EGRESOS TOTALES

$ 101,656,000

INGRESOS TOTALES

$ 58,920,000]

Tabla 41 Ingresos y Gastos Proyecto CC CIUDAD MOTOR

FUENTE: Arqg. Juan Jose Moreano

UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

Elaborado por: J.J. Moreano MDI 2013
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120000000 - Ingresos, egresos y utilidad acumulada

100000000 - 101890694.4
80000000 -

60000000 - $-58;919 .65

40000000 -

20000000 -
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1 2 3 456 321314 15 16 17 18 19 20 21 .22.23-24 2§ 27

-20000000 -

-40000000 - -42970767.8

-60000000 -

e Utilidad Acum. Egresos acum  e==|ngresos acum

llustracién 63 Ingresos, Egresos, Utilidad Acumulada Proyecto CC CIUDAD MOTOR

FUENTE: Arg. Juan Jose Moreano Elaborado por: J.J. Moreano MDI 2013

Esta es la evolucion simple del flujo de liquidez en el proyecto durante el periodo de obra.
Lo cual corrobora en enfoque, que se debe visualizar al mediano plazo para determinar la

utilidad de dicho giro comercial de concesion.

Este analisis arroja la utilidad simple bajo un esquema de estado de resultados ingresos
menos gastos. Podemos ver el margen de ganancia que existe en un proyecto y cual es el

rendimiento esperado, el cual debe ser igualado o mejor aun superado.

ANALISIS ESTATICO
EGRESOS TOTALES $ 101,656,000
INGRESOS TOTALES $ 47,261,000
UTILIDAD -$ 54,395,000
MARGEN PROYECTO -115%
RENDIMIENTO PROYECTO 18.42%

Tabla 42 Analisis Estatico

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013
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7.2.2. ANALISIS DINAMICO

El analisis dindmico nos permite desarrollar un instrumento para el disefio de modelos
financieros y esquemas con el fin de examinar futuras sensibilidades y escenarios que
podrian afectar o influir en los estados financieros del proyecto CIUDAD MOTOR. Esta es la

manera mas realista de analizar el comportamiento de un proyecto inmobiliario.

7.2.3. TASA DE DESCUENTO

A través del flujo de caja neto del periodo de duracidn de proyecto, en cada rubro se
realiza un descuento por el valor del dinero que adquiriria en esos momentos, para poder
tener una razon de los valores presentes de nuestro capital. El modelo de de valoracion de
activos financieros CAPM se calcula el costo de nuestro capital en cada uno de los periodos
y hace una valoracién final tomando en cuenta las variables de riesgo, y las de cero riesgo,
para presentar exactamente cudl es la segunda opcién de inversién en caso de no invertir

en el proyecto presentado. La formulacion para la obtencidn de dicha tasa, es la siguiente:

Ecuacion 1

re = TASA RIEZGO CERD + PRIMA DE RIESGO

re=rf+{m-rf)xp

En el caso del proyecto que estamos analizando CIUDAD MOTOR, tenemos una tasa de
descuento del 18.42% anual través del modelo CAPM ilustrada en la tabla a continuacion,

equivalente al 1.5% mensual.
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Modelo CAPM

rf 2.8
rm 13.2
rm-rf 10.4
Beta 0.54
rp 10%
re 3.42
Riesgo 18.42

Tabla 43 Modelo CAPM

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

7.2.4. VALOR ACTUAL NETO Y TASA DE RETORNO

Generalmente la valoracion de los proyectos, donde se decide aceptar invertir o no, se
determina a través de los resultados de los analisis de los criterios VAN y TIR. El VAN
determina cual es el valor del proyecto a la fecha a través de la duracién del mismo, de
esta manera, el inversionista decide si ese valor representa la inversidn. Por otro lado la
TIR, es el rendimiento del proyecto a través de los valores netos del flujo, y se compara con
la tasa a la a que se podria invertir como segunda opcidn, evidentemente debe ser mayor

que una segunda opcidn para invertir.

DJAYD, N $
VENTA: 1 64648 58154 1013 58910
TERRENO 42139
PLANEAMIENTO 1333
CS.DIRECTO 58154 226.1071 47261
COSTOS OBR.COMPL. 7621
GS.DIREC./ADMIN. 49.25 24 1182
GS.VENTAS 4.00% 2356
TOTAL 101892
DJAYD, expresado e 0[00 4298

Tabla 44 Distribucion de la Utilidad Proyecto CC Ciudad Motor

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013
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Haciendo un analisis directo de resultados, el proyecto CIUDAD MOTOR arroja una utilidad

negativa a la culminacion del mismo.

Sin embargo el analisis del VAN nos muestra lo siguiente:

ANALISIS TIRY VAN

EGRESOS TOTALES |S$ 101,890,694.45
INGRESOS TOTALES | S 58,919,926.65
UTILIDAD -$42,970,767.80

INVERSION MAXIMA $0.00

Tasa Desc 18.4%

Van $10,733,484.86

Tir Mensual 0.09%

Tir Anual 1.10%

Tabla 45 Aalisis TIRy VAN

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

Variabilidad del VAN

Tasa de descuento anual 15.00% 20.00% 25.00% 30.00% 35.00%
Tasa de descuento mensual 1.25% 1.67% 2.08% 2.50% 2.92%
Valores del VAN 536,244 282.16 | $37,797,553.49 | $38,718,312.93 | $39,334,349.88 | $39,777,733.69

Tabla 46 Analisis de Variabilidad del VAN

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

Como se habia mencionado antes la utilidad de este proyecto es negativa en el periodo de
culminaciéon de la obra. Esto viene dado a que los locales comerciales, no se venden, se
concesionan a los demandantes, y generan ingresos mensuales durante 7 anos, los cuales

derivan en una utilidad positiva a partir del afio 3.
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Utilidad Mensual
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-45000000

lustraciéon 64 Utilidad Mensual

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

Utilidad Acumulada

D T T T T T 1
5000000 10 15 20 2 30

-10000000
-13000000

-20000000

-25000000

-30000000
-35000000

-45000000
-20000000

lustracion 65 Utilidad Acumulada

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

Evidentemente este proyecto es viable y muy atractivo desde el punto de vista del VAN, es
decir a la culminacion de la obra y habiendo cancela el valor del terreno a los accionistas,
existen un valor actual de $10,000,000, sin embargo, al llevar estos valores 7 afios adelante
con ingresos mensuales, el VAN incrementa a $33,000,000. Estas cifras son irrefutables

ante un inversor, que no se ve obligado a desembolsar, sino solamente aportar con el
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activo mas costoso del proyecto, el cual sera cancelado, y por ultimo manejar un flujo

perpetuo de VAN incremental mientras se siga concesionando.

Sin embargo por el método de la TIR, no se puede valorar este proyecto. Al tener flujo
netos ascendentes y descendente que suben y bajan los niveles de cero es decir muchos
cambios de signo, quiere decir que existen muchas TIRs para el proyecto, dadas entre cada

periodo de cambio de signo.

A continuacién podemos observar el VAN del proyecto CIUDAD MOTOR llevado a cinco

anos de ingresos mensuales por lo VMCs

ANALISISTIRY VAN

EGRESOS TOTALES |S 101,890,694.45
INGRESOS TOTALES |S 134,941,729.30
UTILIDAD $33,051,034.86
INVERSION MAXIMA $0.00
Tasa Desc 18.4%
Van $37,970,550.69

Tabla 47 Analisis VAN y TIR a 7 afios de concesion
FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013
Por ultimo también podemos visualizarla evoluciéon de la utilidad, demostrada que

recupera | inversidn en el afo 4 y salda utilidad positiva al cabo de 7 afios de concesion de

los locales.
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Utilidad Mensual
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llustracién 66 Utilidad Mensual a 7 aflos de Concesion

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

Utilidad Acumulada
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lustracion 67 Utilidad Acumulada a 7 afos de Concesion

FUENTE: WIESE ARQUITECTOS Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013
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7.2.5. APALANCAMIENTO

SERVICIO DE CREDITO expresado en 1x100
MES 4 7 10 13 16 19 22
CAPITAL 18000 0
AMORTIZACION 6000 6000 6000
SALDO CAPITAL 18000 18000 12000 12000 6000 6000 0
INTERESES 540 540 360 360 180 180

Tabla 48 Estructura de Pagos de Credito

FUENTE: Arg. Juan Jose Moreano Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

Bajo el esquema del apalancamiento, el proyecto finaliza con un VAN aun mayor, y sin

problemas de liquidez durante los periodos de obra.

Ademas es muy importante recalcar el pago de dicho préstamos y del valor del terreno a

los accionistas a la finalizacidn de la obra.

Este es el resumen de la evolucién del estado de resultados del proyecto.

SALDO ACUM. CAJA CON CREDITO

90000

80000

70000

60000

50000

40000

30000

20000

10000

~—INGRESOS ACUM. ~—EGRESOS ACUM. SALDO CAIA

llustracion 68 Saldo Acumulado de Caja con Credito

FUENTE: Arg. Juan Jose Moreano Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013

114
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO



C.C. CIUDAD MOTOR JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

ANALISIS TIRY VAN APALANCADO

EGRESOS TOTALES (S 101,890,694.45
INGRESOS TOTALES | S 58,919,926.65
UTILIDAD -$42,970,767.80
FINANCIAMIENTO | $1,800,000.00
INVERSION MAXIMA $0.00

Tasa Desc 18.4%
Van $32,079,700.00

Tir Mensual 0.25%
Tir Anual 3.00%

Tabla 49 Analisis VAN y TIR Apalancado
FUENTE: Arg. Juan Jose Moreano Elaborado por: Juan Ignacio Aguirre 2013
Llegar a un VAN de $32,000,000 solamente en el periodo de la obra gracias al

apalancamiento demuestra una solidez muy importante. Nuevamente no podemos tomar

en cuenta la TIR ya que a futuro no es posible determinarla.

Bajo estos parametros, los inversionistas deberian estar absolutamente confiados de los

retornos de su inversidn y que a largo plazo arrojan un VAN aun superior.
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CAPITULO 8.- GERENCIA

PARA EL PROYECTO

CENTRO COMERCIAL CIUDAD MOTOR

CRGIT
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8.1.OBJETIVO
La gerencia del proyecto permitird determinar objetivos claros, el alcance del proyecto,

entregables, supuestos, riesgos y determinar la estructura de desglose de trabajo para

cada responsable de |a gestion.

Se pretende realizar varios planes de gestidn para los grupos de procesos, que seran
ejecutados durante los ciclos de vida del proyecto, desde |la etapa de inicio, planificacion
ejecucién, control y cierre, con la finalidad de evaluar el progreso real del proyecto versus
el planificado, ademds de generar una gestion tangible y medible en sus resultados y

productos finales.

8.2. METODOLOGIA

8.2.1. PLAN DE INTEGRACION

El plan de integracién es la interrelacion que necesitan los planes de un proyecto para
ensamblar y ser parte de un todo. Requiere el compromiso de los miembros del proyecto,
pero dependera principalmente de la gestiéon que realice el director de proyecto para la
implementacién de todos los planes. El resultado de este plan es el plan de proyecto en si,

en el que se definen el cémo, quién, cudndo y cdmo se pondrd en practica.
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PLAN DE
GESTION DEL
ALCANCE
o LINEA BASE-EDT PLAN DE
GESTION DEL
TIEMPO

o LINEA BASE-
CRONOGRAMA

PLAN DE
INTEGRACION

PLAN DE
PLAN DE GESTION DEL
GESTION DEL LOS COSTO
|NTERESADOS ’LiNEA BASE-
PRESUPUESTO

PLAN DEL

PROYECTO

PLAN DE PLAN DE
GESTION DE GESTION DE LA
RIESGOS CALIDAD

PLAN DE
GESTION DE LOS
RECURSOS
HUMANOS

PLAN DE
GESTION DE LAS
ADQUISICIONES

PLAN DE
GESTION DE LA
COMUNICACION

llustracién 69 Plan de Integracion

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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8.2.2. PLAN DE GESTION DEL ALCANCE

base del
Plan de alcance)
gestion del
alcance
Acta de
constitucion
llustracién 70 Plan de Gestion del Alcance
FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

8.2.2.1. DEFINICION DEL PROYECTO

El plan de negocios es la herramienta que se utiliza como herramienta basica para
entender y definir el proyecto. Esta detalla los requisitos primordiales del analisis para

determinar la rentabilidad del proyecto y sus inversionistas con la siguiente informacién:

e Analisis macroecondémico

e Analisis mercado

e Investigacidn del nicho objetivo y su capacidad adquisitiva
e Estrategia comercial

e Analisis financiero

8.2.2.2. DESARROLLO DEL PLAN DEL PROYECTO

La estrategia financiera y comercial, determinan el tipo de financiamiento del proyecto. Se

establece el tipo de inversién requerida via crédito o aporte de los interesados, ademas de
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los ingresos por comercializaciéon De esta manera la gerencia del proyecto gestiona la

organizacion, evolucidn, y ejecucién del proyecto.

8.2.2.3. MONITOREO Y CONTROL DEL PROYECTO

El plan del proyecto, contiene los medios y mecanismos de control que incluyen

presentacion de:

e Informes de estado quincenales
e Control de gastos
e Control de estado del proyecto

e Método del valor ganado

8.2.2.4. REQUISITOS DEL PRODUCTO

La gerencia debe tener en claro cuales son los interesados y mayores influyentes del
proyecto. Debe gestionar con cada uno de ellos todos los componentes competentes para

no llevar contratiempos durante la ejecucién.

PRINCIPALES INTERESADOS INFLUENCIA DE REQUISITOS Y DETALLES DE PROYECTO

PATROCINADOR

PROVEEDORES

ENTIDADES FINANCIERAS

PROPIETARIOS DE LOS 13 TERRENOS

L _
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CLIENTES

VECINDARIO

Tabla 50 Matriz de Requisitos del Producto

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

8.2.3. ENUNCIADO DEL ALCANCE

Una vez receptado los requisitos del producto emitidos por el grupo de interesados, se

define que el proyecto consiste en:

En un plazo mdximo de 24 meses, gestionar, planificar, construir y vender un complejo
arquitectonico que contendrd un drea util de 20,000 m2 de unidades de comercio, con

todas las dreas complementarias y comunales exigidas por demanda y normativa.

8.2.3.1. DENTRO DEL ALCANCE:

e Planificacidon:

o Estudios técnicos (arquitectura, instalaciones, paisaje, presupuesto,

cronograma, especificaciones)

o Permisos municipales

e Obras:

o Parqueaderos

o Construccion del centro comercial
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o Plaza publica

o Vias peatonales

e Comercializacion

o Promesas de concesion de las unidades de comercio.

e Cierre

o Entrega de locales

8.2.3.2. FUERA DEL ALCANCE:

e No se hard la administracion del conjunto.
e No se hara la instalacion de equipos especiales.
e No se hara el disefio interior de las unidades de vivienda.

e No se aceptaran cambios de las instalaciones y mamposteria.

122
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO



C.C. CIUDAD MOTOR

8.2.3.3.

FASE PREVIA

JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

—l—

NEGOCIACION

PLAN DE
NEGOCIACION

EQUIPO DE
TRABAJO

PLAN DE PAGOS

CONCESION

LOCALES

PLANIFICACION

ESTUDIO DE
SUELOS

LEVANTAMIENTO
TOPOGRAFICO

ARQUITECTURA

INGENIERIAS

PERMISOS
MUNICIPALES

ADMINISTRACION

ADMINISTRACION

ADQUISICIONES

CONTABILIDAD

CALIDAD,
SEGURIDAD Y
RIESGOS

LINEA BASE DEL ALCANCE - ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO-EDT

CC CIUDAD

GESTION
COMERCIAL

GESTION
COMERCIAL

PLAN DE VENTAS

PUBLICIDAD Y
PROMOCION

GESTION DE
VENTAS

MOTOR

OBRAS
PRELIMINARES

LOGISTICA

PROVISIONALES

SERVICIOS

FUENTE: Dario Alvarez

CONSTRUCCION

OBRAS
COMUNALES

MOVIMIENTO DE
TIERRAS

OBRAS
COMUNALES

INSTALACIONES

CENTRO
COMERCIAL

ESTRUCTURA

ALBANILERIA

INSTALACIONES

ACABADOS

LOCALES

Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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8.2.4. GESTION DEL CAMBIO

El alcance se encuentra previamente definido por La Estructura Detallada de Trabajo (EDT).

En este constan actividades a desarrollarse tanto en el proyecto como en el producto.

Una vez desarrollado el EDT, podemos determinar el alcance del proyecto. Detallando las

actividades necesarias para completar el producto final y sus caracteristicas.

8.2.4.1. DEFINICION DE CAMBIOS

Los cambios solo se declaran en orden de cambio siempre y cuando afecten a una de los
tres pilares del tridngulo de hierro: tiempo, costo, o alcance. Caso contrario solamente

deben ser documentadas.

Orden de
Cambio

Afecta al costo
Documentar y
actualizar
ingenierias

Orden de

ingenierias

Orden de
Cambio

Afecta al alcance
Documentar y
actualizar
ingenierias

Cambio
Afecta a tiempo
Documentar y
actualizar

llustracion 71 Analisiis de Implementacion de Cambio

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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CONDICIONES PARA APROBAR CAMBIOS

-INFLUYE EN EL DISENO ARQUITECTONICO?

-INFLUYE EN LA CALIDAD DE LOS
MATERIALES ESPECIFICADOS?

-REQUIERE DE TIEMPO EXTRA PARA SU
IMPLEMENTACION?

-ES UN DETALLE CONSTRUCTIVO FACIL DE
DEFINIR?

-PUEDE REALIZARSE CON EL MATERIAL
DISPONIBLE EN OBRA?

-ES COMPATIBLE CON LOS ACABADOS
POSTERIORES?

Tabla 51 Matriz de Condiciones de Aprobacion de Cambios

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
8.2.4.2. ORDEN DE CAMBIO
Una orden de cambio de emite bajo los siguientes parametros andlisis y aprobaciones a las

que son sometidos los cambios mayores previos su aprobacion. Y se procesan segun cada

responsable.
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8.2.4.2.1. CONDICIONES

CONDICIONES PARA APROBAR CAMBIOS

-INFLUYE EN EL DISENO ARQUITECTONICO?

-INFLUYE EN LA CALIDAD DE LOS MATERIALES
ESPECIFICADOS?

-REQUIERE DE TIEMPO EXTRA PARA SU
IMPLEMENTACION?

-ES UN DETALLE CONSTRUCTIVO FACIL DE
DEFINIR?

-PUEDE REALIZARSE CON EL MATERIAL
DISPONIBLE EN OBRA?

-ES COMPATIBLE CON LOS ACABADOS
POSTERIORES?

Tabla 52 Condiciones de Cambio

FUENTE: Dario Alvarez

UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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8.24.2.2. RESPONSABLES

- ) /\
eResidente
ePatrocinador

atrotinad eDirector de
eFiscalizacion eResidente J Proyecto

ePatrocinador

oD|rector. eFiscalizaciéon
Comercial

. eDirector
Solicitud | Comercial

llustracién 72 Proceso de Cambio

Recepcion

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

8.2.4.3. FORMATO DE ORDEN DE CAMBIO

En este caso proceder a la elaboracion de una orden de cambio que contiene tres areas

importantes como son el alcance, el costo y el tiempo.

ALCANCE. En este capitulo se presenta la descripcién grafica del cambio y una

comparacion de especificaciones.

COSTO. En este capitulo se anexa un presupuesto detallado de los cambios propuestos en

valores que incluiran tanto el costo como la utilidad del constructor.

TIEMPO. En este capitulo se establece la incidencia que tendra el cambio en el cronograma
real actual. Si el trabajo no se encuentra en la ruta critica solamente asignar un nimero de
dias adicionales, pero si es parte de alguna de las rutas criticas presentar una

reprogramacion parcial o total del proyecto.

Si la orden de cambio no es aprobada se procede a archivarla y registrarla en el formato de

registro de cambios.

Si es aprobada se procede a registrarla y a actualizar la informacidn en todas las areas

segln el siguiente esquema.
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Actualizacion Actualizacion
ePatrocinador del Costo eDepartamento dT del Tiempo

eDepartamento Disefio «Obra
eDepartamento

Financiero eDepartamento
eDirector Legal Legal

Comercial —
AroralEEs eDepartamento Actualizacion
Legal del Alcance

v\ g \/

llustracién 73 Proceso de Actualizacion

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

128
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO



C.C. CIUDAD MOTOR

JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

mms—mmmancluir gréficos y célculos en hojas adicionales)

JLS]M (Condiciones técnicas, econdmicas u otras que obligan o recomiendan el cambio)

FRFUSDATENG\ (Alternativa(s) propuesta(s) - Adjuntar los nuevos planos, manuales, catalogos u otras especificaciones técnicas)

mmmﬂ@(&peciﬁcar los rubros y sus respectivos costos en USD)

m\/pﬂdemificaf los cambios en plazo, si existiere, a consecuencia

Cambios de Cronograma (Tiempo en dias):

Actividades afectadas:

de los cambios propuestos. Indicar las actividades que se veran afectadas)

ATRZAADES
Losatofirmartesatarizenageoutar loscantiospr questosenlastér minostéorioos, exaiioosy detien seg nsedesoribearrite,
DRECTAROEFROYECTO! ASCAUZADR
Nombre: Nombre:
Firma: Firma:
PROVOTGR: PFRIAETARO(S aplica)
Nombre: Nombre:
Firma: Firma:

llustracion 74 Orden de Cambio Tipo

Tomado de Plan de Calidad de Serrano Proafio S.A.

UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO
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8.2.4.4. REGISTRO DE CAMBIOS

Es un formato que se alimenta con los cambios aprobados y no aprobados que se
presenten. El total del monto de los cambios aprobados servira para complementar el
control del costo como adicionales. Este formato sirve para dar seguimiento a los cambios

y es responsabilidad del director de proyecto.

N2 DESCRIPCION MONTO TIEMPO RESPONSABLES APROBADO COMPLETADO

Tabla 53 Registro de Cambio

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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8.2.5. PLAN DE GESTION DEL TIEMPO

‘ Cronograma

. - (Linea base
Definicidn, del tiempo=
secuencia,

® 5 recursosy
Plan de getion  duracidn de
del tiempo actividades

EDT

lustracion 75 Plan de Gestion del Tiempo

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

ELEMENTOS PLAN DEL TIEMPO DETALLES

DESARROLLO CRONOGRAMA

NIVEL DE PRECISION
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UNIDADES DE MEDIDA

UMBRALES DE CONTROL

REGLAS DE MEDICION DE
DESEMPENO

REPORTES Y PROCESO

Tabla 54 Plan de Tiempo

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

8.2.5.1. DEFINICION DE ACTIVIDADES

Después de obtener los “paquetes de trabajo”, que son el ultimo eslabodn del EDT, se pasa

a una nueva descomposicion de cada uno de ellos, esta vez en “tareas”.

Las tareas en un proyecto de esta tamafio deben sobrepasar la cantidad de 1000, y con la
finalidad de que este ejercicio académico pueda ser demostrativo de la metodologia del
PMI, se simplificé este paso asumiendo como actividades los paquetes de trabajo antes

sefialados.

132
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO



C.C. CIUDAD MOTOR JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

8.2.5.2. RUTA CRITICA

Las actividades pintadas con color rojo que se encuentran en el diagrama estan dentro de

la ruta critica (un retraso en la misma alarga la conclusion del proyecto), las mismas que se

detallan a continuacion:

o

©)

o

0. Aprobacion del acta de constitucion del proyecto
1.1.1. Plan de negociacién de terreno

1.1.2. Conformacién de equipos de negociacion
1.1.3. Elaboracién de convenios de pago

1.1.4. Escrituracion del lote

1.2.5. Obtencion de permisos Municipales
4.2.1. Movimiento de tierras para cimientos
4.2.2. Estructura de casas

4.3.1. Casas tipo Ay B

4.3.3. Albaiiileria de casas tipo Ay B

4.3.4. Acabados de casas tipo Ay B

5.2. Escrituracion

5.3. Entrega Definitiva

5.4. Posventa
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8.2.5.3. DIAGRAMA DE RED

(=]
)

llustracion 76 Diagrama de Red

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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8.2.6. PLAN DE GESTION DEL COSTO

. Presupuesto

(Linea base
’p|an de del costo)

gestion del
costoy

° estimaciones
Cronograma

llustracion 77 Plan de Gestion del Costo

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

ELEMENTOS DEL
DETALLES
PLAN DE COSTOS

NIVEL DE PRECISION

UMBRALES DE
CONTROL

UNIDADES DE
MEDIDA
135
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REGLAS DE
MEDICION DE

DESEMPENO

REPORTES Y
PROCESO

Tabla 55 Plan de Costo

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

8.2.6.1. ESTIMAR LOS COSTOS

Para la estimacion de costos se utilizé los siguientes elementos:

8.2.6.2. HERRAMIENTAS:

o Cotizaciones de bienes y servicios: La mayor parte de los insumos que necesitaria el
proyecto se estimod a través de esta técnica.
o Juicio de expertos: Este criterio fue usado para determinar todos los elementos que

generarian un costo al proyecto.

8.2.6.3. PLAN DE CUENTAS:

Todos los costos se distribuyeron en la misma estructura del EDT, lo cual configura el “plan
de cuentas”, lo cual facilita realizar el seguimiento de este tema, pues es mas sencillo
detectar en que parte del proyecto se presentan desfases, ademas esto es también de

utilidad para armar los libros contables del proyecto.
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8.2.6.4. NIVEL DE CERTIDUMBRE

Con esto se puede definir que la estimacién del costo responde a un rango de certidumbre

del -5% a +10%.

8.2.6.5. LINEA BASE DEL COSTO - PRESUPUESTO

21,676.51

Precio de compradel terreno (m2)| $ 1,944.00

(a) Construccion Area(m2) Costo Unitario /m2

Areatotal de construccion (areabrutam2) 135,127.30

Tabla 56 Linea Base Costo-Presupuesto

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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8.2.7. PLAN DE GESTION DE LA CALIDAD

8.2.7.1. NORMAS DE CALIDAD APLICABLES

Las normas de calidad que regiran el proyecto en su construccion seran:

e Normas especiales municipales aplicables a esta tipologia de construccion
e Las Normas del INEN (Instituto Ecuatoriano de Normalizacién)

e Especificaciones del proyecto

8.2.7.2. ORGANIZACION

El aseguramiento de la calidad estara a cargo de una empresa externa de fiscalizaciéon
guien tendra contacto directo con el inspector de calidad de obra en cuanto al seguimiento
diario, cumplimiento de este plan e implementacion de requerimientos especiales que

surjan en el dia a dia.

8.2.7.3. ACTIVIDADES A CONTROLAR

a. Ingenierias

b. Movimiento de tierras
c. Estructura

d. Instalaciones

e. Albaiileria

f. Acabados

g. Mobiliario

8.2.7.4. PROCEDIMIENTOS DE CONTROL DE CALIDAD

La calidad empieza con un disefo adecuado y preciso, para los cual las actividades de

diseifo deben iniciar con la asignacién de personal calificado y con experiencia; en el
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transcurso del disefio deberd brindarse un adecuado seguimiento, revisién y control de los

trabajos, y el uso de herramientas adecuadas.

El disefio se deberd tener en cuenta las mejores practicas y la adecuacion al lugar del
proyecto y sistemas propuestos en el alcance del trabajo. Por lo tanto, las actividades de
construccion se centraran en lograr con éxito la ejecucion del proyecto de acuerdo con las

especificaciones del contrato, el calendario y el Plan de Control de Calidad.

8.2.7.5. PLANIFICACION, GESTION, REVISION Y APROBACION DE

SOMETIMIENTOS.

Después de la definicidon interna de disefios y materiales se prepara un documento para
someterlo tal como se indica en el cronograma de sometimientos. Los sometimientos se
preparan con 2 objetivos, aprobacion por parte de fiscalizacion o para informacion

Unicamente.

8.2.7.6.  PLANIFICACION Y GESTION DE SOMETIMIENTOS

Para las actividades a controlar (memorias de disefio, planos, especificaciones, pruebasy
certificados) se preparara un registro de entrega y seguimiento de sometimientos. El
Ninguna construccién o actividad de instalacion se llevara a cabo antes de las aprobaciones

necesarias de los sometimientos.

El Registro de Sometimientos se utiliza para controlar las aprobaciones a lo largo del
proyecto. El Contratista controlara cuidadosamente las operaciones de adquisicion de
materiales para asegurar que cada sometimiento se hizo en o antes de la fecha de

presentacion programada en el Registro de Sometimientos.

8.2.7.7. VERIFICACION Y ACEPTACION DE PROCEDIMIENTOS DE

CONTROL

Se realizaran las pruebas adecuadas y suficientes para asegurar que los productos cumplan
con los requisitos del proyecto extraidos de las especificaciones y normas de calidad que
apliquen al proyecto.
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8.2.7.8. LABORATORIOS

Los laboratorios a utilizarse para el control de calidad deberan ser aprobados previamente

por la fiscalizacion del proyecto presentando una referencia.

8.2.7.9. FASES DE CONTROL

El control de calidad se realizard en 3 fases, una preparatoria o de planificacion, una inicial

y una de seguimiento y control.

e Fase preparatoria

En esta fase se prepara y planifica las actividades. Se utilizara un formato en el que se
reflejan 3 puntos importantes, las especificaciones, los materiales necesarios y el

procedimiento.

° Fase inicial

Esta fase es la socializacién de la fase anterior con el personal. Se dejan planteados los
materiales a utilizarse y los procedimientos. Este formato debera contar con la firma del

jefe de cuadrilla para garantizar su aplicacién en obra.

e  Fase de seguimiento

Esta fase tiene el mismo formato que la fase de control y tiene el objetivo de monitorear el

seguimiento de calidad.

8.2.7.10. REGISTRO DE DEFICIENCIAS

Es otro formato de seguimiento en el que se registran deficiencias con el objeto de

identificarlas y poner fechas y responsables para su solucion.
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8.2.7.11. PROCEDIMIENTOS DE ASEGURAMIENTO DE CALIDAD

Tiene como responsable a un fiscalizador externo, quien procedera a aprobar los

sometimientos descritos en el procedimiento anterior.

El fiscalizador cuenta con la responsabilidad de aprobar materiales y procedimientos

sometidos por el inspector de calidad

e Supervisar y garantizar el cumplimiento de los planes aprobados,

procedimientos y especificaciones.
e Aprobar planillas previo pago por el patrocinador.

e Realizar el seguimiento al registro de sometimientos.
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8.2.8. PLAN DE GESTION DE LOS RECURSOS HUMANOS

‘ Plan de RRHH

-Lista de recursos

- Organigrama

Plan de direcciondel  _ \15triz de
proyecto responsabilidades
Otros

llustracién 78 Plan de Gestion del RRHH

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

8.2.8.1. FUNCION DEL DPTO. DE RECURSOS HUMANOS

El tamafio del proyecto, hace necesario que se cree un departamento de recursos
humanos, el cual estara bajo la direccién administrativa, y que sera responsable de las

actividades que se indican a continuacion:

o Realizar las contrataciones: Definicion de perfiles, publicacion de vacantes,
entrevistas, filtrar candidatos, etc.

o Establecimiento y control de horarios de trabajo.- En coordinacién con los otros
departamentos, dar criterios y hacer conocer la normativa sobre la jornada laboral,
horas extra, suplementarias, etc.

o Seguimiento del clima laboral: Mediacién y resolucién de conflictos laborales

internos.
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o Detectar y reportar las necesidades de capacitacion del personal: Conocer el perfil
de cada recurso, e informar de las areas de conocimiento que necita adquirir el

mismo, en caso de que el proyecto lo necesite.

8.2.8.2. CRITERIOS DE CONTRATACION

Se establecera una categorizacién de puestos, los cuales estaran en funcion de las leyes
laborales, con lo cual se realizara con la colaboracién del asesor juridico se establecerd un
modelo de contrato para cada categoria de puesto, en los cuales se establecera claramente

las responsabilidades de cada empleado, horarios, multas, derecho a vacaciones, etc.

8.2.8.3. CRITERIOS DE LIBERACION

Una vez realizado el contrato, la liberacion se dara conforme sea establecido en el mismo,
por mutuo acuerdo si existe la motivacion de una de las partes, o por las vias legales de ser

el caso.

8.2.8.4. ORIGEN DE LOS RECURSOS

El recurso humano provendra de fuentes internas (empresa inmobiliaria), o de fuentes

externas, como se describe a continuacion:

8.2.8.5. ESTRUCTURA'Y RESPONSABILIDADES

Con la finalidad de que el trabajo se desarrolle fluidamente, en los siguientes graficos se
detalla la estructura organizativa de las areas del proyecto, y las responsabilidades que

conlleva cada una de ellas:
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8.2.8.6. ORGANIGRAMA

PROVEEDORES
EXTERNOS

PATROCINADOR

JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI

DIRECTOR
COMERCIAL

EQUIPO DE
VENTAS

SUPERINTEND

CONTRATISTAS DE OBRA

llustracion 79 Organigrama

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

© RESPONSABLE :

st RERE R RERE R

DIRECTOR
ADMINISTRATIVO

ASESOR
JURIDICO

. RESPONSABLE |

FINANCIERO : : ADQUISICION

RRHH

RESPONSABLE

ST e e ) e i
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8.2.8.7. MATRIZ DE ROLES Y RESPONSABILIDADES

PATROCINADOR DIRECTOR CONSTRUCTOR| FISCALIZADOR DIRECTOR DIRECTOR ASESOR ASESOR
PROYECTO COMERCIAL ADMINIST | COMUNICAC. JURIDICO
FINANCIAMIENTO CREPONSABLE

NEGOCIACION TERRENOS
NFORMES DE ESTADO
INFORMES DEPARTAMENTALES
SOLICITUDES DE CAMBIO
CONTRATACION DE PERSONAL
ADQUISICIONES

INFORMES CONTABLES
PROMESAS CONCESION
EJECUCION CONSTRUCCION
GESTIONES MUNICIPALES
ESCRITURACION
PROGRAMACION DE REUNIONES
SEGURIDAD INDUSTRIAL
ATENCION Y SEGUIMIENTO CLIENTES
CONTROL DE CALIDAD

PROG. Y DIRECCION DE REUNIONES ~ ResowsamE
GESTION DE LA COMUNICACION -

SOCIALIZACION . ResowsaBE

Tabla 57 Matriz de Roles y Responsabilidades

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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8.2.9. PLAN DE GESTION DE LA COMUNICACION

A continuacién, una vez identificados los stake holders, presentamos los entregables del plan

de gestidon de la comunicacién de acuerdo a cada fase del proyecto

FASE DE

COMERCIALIZACION FASE DE FASE DE
CONSTRUCCION CIERRE

INTERESADOS FASE PREVIA

PATROCINADOR

PROMOTOR

DUENOS DE
LGS

EQUIPO DE
PLANIFICACION
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EQUIPO DE
COMERCIALIZACION

CLIENTES

EQUIPO DE

EJECUCION

DIRECTOR DEL
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PROYECTO

VECINOS,
MUNICIPIO Y
OTROS ACTORES
DEL SECTOR
AFECTADOS

Tabla 58 Plan de Comunicacion

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

INTERESADOS TIPO OBIJETIVO RESPONSAB MEDIO
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Tabla 59 Matriz de Flujo de la Comunicacion

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

8.2.9.1. COMUNICACION DEL ESTADO DEL PROYECTO

8.2.9.2. AVANCE

Para evaluar periddicamente (actualizar cada semana) el avance del proyecto, nos apoyaremos

en las siguientes herramientas:

¢ Informe de avance: comparar el estado actual con lo proyectado, informar las polémicas

y cambios al alcance
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e Reuniones de avance en donde se pondra reglas como primer punto de orden, de alli la
meta sera llegar a acuerdos y definir responsables y comunicar riesgos para gestionar

expectativas, elaborar un plan de cuentas viene de EDT, sirve para contabilidad y archivo

8.2.9.3. ESTRATEGIAS DE GESTION DE LAS EXPECTATIVAS

Mucho

2. Comunicar

Interés
Poco

Poca Mucha

Influencia

llustracion 80 Matriz de Expectativas

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

8.2.9.4. PLANTILLAS DE REPORTES DE AVANCE DE PROYECTO

CC CIUDAD MOTOR

PERIODO DE REPORTE: [FECHA INICIO] HASTA [FECHA FIN]
VERSION: [VERSION NUMERO] FECHA DE REVISION: [FECHA]

La aprobacién de este informe indica un entendimiento y aceptacién de la informacion del

proyecto incluida. La firma de este documento, implica la conformidad de cada individuo con el

mismo.
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I

Tabla 60 Matriz de Registro de Avance de Proyecto

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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e Seccionl Informacion General

1. ¢Ha cambiado el alcance del proyecto?




C.C. CIUDAD MOTOR JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

2. éTendremos retrasos con la fecha de entrega? [ |SI[ | No

3. ¢Ha tenido el equipo restricciones con los |:|SI|:|N0

recursos?

4. ¢Existen No Conformidades que requieran [ ]SI[ | No

atencion de la Gerencia?

Tareas Completadas [n de NN] [X%]
Tareas en Progreso [n de NN] [X%)]
Tareas que aun no inician [n de NN] [X%]
Tiempo transcurrido [n de NN semanas] [X%]
Tiempo restante [n de NN semanas] [X%]
[Métrica Especifica del Proyecto]
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1. Estado General del Proyecto

2. Cronograma

3. Presupuesto (Inversiéon, horas

totales)

4. Alcance

5. Calidad
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Tabla 61 Planilla de Informe de Avance de Proyecto



C.C. CIUDAD MOTOR JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
e Seccion 2 Costes, Calendario y Logros del Proyecto
a. Costes

Estimacion inicial de

costes del proyecto

Ultima estimacién de
costes reportada del

proyecto

Estimacion actual de

costes del proyecto

Explicacion de la
desviacion entre los
ultimos costes
reportados y los

actuales
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Gasto ejecutado a la

fecha

(afio fiscal)

Gasto ejecutado a la

fecha (total)

Descripcién del
mecanismo de control

de costes

Tabla 62 Planilla de Avance de Proyecto Costo

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

b. Calendario

Fechas de inicio vy

término inicialmente Fecha
planificadas linea base:
Ultimas fechas de inicio Fecha

y término reportadas linea base:
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Estimacion actual de

fechas de inicio vy Fecha
término linea base:
Explicaciéon de la

desviacion entre las

Ultimas fechas
reportadas y las
actuales

Porcentaje estimado de

avance de proyecto

Descripcidon del método
utilizado para controlar

el avance del proyecto

Descripcién del
mecanismo de reporte
utilizado para asegurar
qgue los participantes

del proyecto estén al
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| |
tanto del avance del

proyecto

Tabla 63 Planilla de Avance del Proyecto Calendario

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

c. Logros

Logros alcanzado

durante el periodo de

reporte

Logros planificados para
el siguiente periodo de

reporte

Tabla 64 Planilla de Avance del Proyecto Metas

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

e Seccion 3 Hitos

[Proveer cualquier informacién que pueda ser necesaria para clarificar la situacion de los hitos.

Listar los principales hitos del proyecto, y las fechas planificadas y reales de inicio y término.
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Incluir especialmente informacion de artefactos entregables relacionados con los hitos tal como

fue previsto en el plan de gestion del proyecto. Identificar el porcentaje de avance para cada

entregable.]

Tabla 65 Planilla de Titulo de Hitos

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

Tabla 66 Planilla Especifica de Hitos

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

e Seccion 4 Riesgos
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[Proveer cualquier informacidn que pueda ser necesaria para clarificar los riesgos del proyecto.

Listar los factores de riesgo mas altos al momento del reporte para el proyecto, y cualquier

accién tomada para mitigarlos.]

Tabla 67 Planilla de Titulo de Riesgos

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

Tabla 68 Planilla de Riesgos y Mitigaciones

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

e Seccion5 Cambios en el Proyecto

[Proveer cualquier informacion que pueda ser necesaria para aclarar los cambios que se hayan

efectuado al proyecto. Describir los principales cambios (Ej.: alcance, presupuesto,
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requerimientos, tecnologia) que hayan ocurrido durante el periodo de reporte. Describir las

acciones tomadas para gestionar los cambios en el proyecto.]

Tabla 69 Planilla de Titulo de Cambios

Tabla 70 Planilla de Cambios y Acciones

e Seccién 6 No Conformidades del Proyecto

[Proveer cualquier informacidn que pueda ser necesaria para aclarar las no conformidades,

novedades o problemas identificados en el proyecto. Identificar las principales no conformidades
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gue estan actualmente resolviéndose durante el periodo de reporte. Describir las acciones

tomadas para gestionar cada no conformidad.]

Tabla 71 Planilla de titulo de Incoformidades

Tabla 72 Planilla de Inconformidad y Acciones

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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8.2.10. PLAN DE GESTION DE LAS ADQUISICIONES

8.2.10.1. LISTAS DE PROVEEDORES

Se elaborara una lista de proveedores teniendo en cuenta:

e Tipo: es decir proveedores de materiales, que maquinaria, d mano de obra, de servicios
e Ubicacién: en ocasiones puede darse preferencia a proveedores que operen en la

cercania al proyecto el CC CIUDAD MOTOR

e Contacto: direccién, teléfono y pagina web del proveedor

Luego de ser seleccionados y contratados los productos / servicios de un proveedor

determinado se registraran en un informe de la siguiente manera:

PRESTO UN

TRABAJO
DATOS

SATISFACTO

RIO

Tabla 73 Registro de Provedoores

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

Si el producto / servicio prestado por el proveedor no fue satisfactorio debe especificarse en

observaciones u anexos para poder obtener retroalimentacién y actualizar la lista de proveedores
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con aquellos que pueden mantener una relacion satisfactoria con el proyecto.

8.9.1 CRITERIOS DE EVALUACION DE LOS PROVEEDORES

CRITERIOS DE

CRITERIOS DE EVALUACION

EVALUACION DEL CRITERIOS GENERALES
DEL PRODUCTO
SERVICIO

Tabla 74 Matriz de Evaliacion de Proveedores

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
8.9.2 PROCESOS:

Se realizaran de acuerdo al producto / servicio solicitado:

se tiene proveedores seleccionados:

- En el caso de los materiales como se solicita al departamento de adquisiciones via email la

cotizacion de tales productos (minimo 3 cotizaciones), justificando donde y para que serdn
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empleados, quien lo solicita y justificando la cantidad requerida.

- En el caso de servicios como se solicita al departamento de adquisiciones via email la cotizaciéon
de tales servicios (minimo 3 cotizaciones), requiriendo el tiempo en el que iniciaria y terminaria
dicho servicio, el personal a emplearse y otros

Ejemplo:

Para los contratos de refrigerio se realiza el siguiente procedimiento:

- Se revisa la lista de posibles proveedores del servicio.

- Se solicita cotizacién del servicio y lista de productos.

- Se revisa la cotizacion.

- Se negocia con el proveedor, los términos del servicio, las fechas que debe efectuarse, y la

forma de pago.

- Se firma el contrato, y se provee el 50% del pago por el servicio.

- EI 50% restante se cancela al término del contrato.
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ELES Herramientas y Técnicas _

Tabla 75 Proceso de Adquisicion

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
8.2.10.2. CONTRATOS

Se prevé seleccionar tipos de contratos de acuerdo a la respectiva fase del proyecto y a los

entregables propuestos en la EDT, por ejemplo, en la fase de construccion se proyecta la

subcontratacidn completa de trabajos funcionales y Precio unitario con formula de reajuste:

materiales mas importantes y mano de obra para hacer reajuste

TIPO DE FASE FASE DE FASE DE FASE DE
CONTRATO PREVIA COMERCIALIZACION CONSTRUCCION | CIERRE

Costo

reembolsable
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Tiempo y
materiales

Tabla 76 Proceso de Contratos

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

El proceso de gestidn no esta completo una vez que se firma el contrato. En el proyecto el
remanso tenemos el firme compromiso de lograr la satisfaccidon de los interesados,
principalmente los clientes respecto al producto final, por ello se implementara un proceso de

gestidn de las adquisiciones que satisfaga esta premisa.

En este apartado se examinaran las actividades relacionadas con la administracién de contratos,

y los procesos de seguimiento.
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8.2.11. PLAN DE GESTION DE LOS INTERESADOS

Se trata de identificar los interesados y lograr que participen de manera efectiva en
todo el ciclo de vida del proyecto, basado en el analisis de sus necesidades, intereses e

impacto potencial en el éxito del proyecto.

8.2.11.1. (QUE SON LOS STAKEHOLDERS?

Para efecto de identificacion de Stakeholders o interesados, recurrimos a la EDT,

mediante la cual establecemos los actores que interactian en las diferentes fases.

FASE DE
FASE COMERCIALIZACION FASE DE FASE DE

INTERESADOS :
PREVIA CONSTRUCCION | CIERRE

PATROCINADOR

PROMOTOR

DUENOS DE
TERRENOS

EQUIPO DE
PLANIFICACION

EQUIPO DE
COMERCIALIZACION

CLIENTES
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EQUIPO DE

EJECUCION

DIRECTOR DEL
PROYECTO

VECINOS,
MUNICIPIO Y OTROS
ACTORES DEL
SECTOR AFECTADOS

Tabla 77 Matriz de los Interesados

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI
2013

Planificar la Gestidn de los Interesados identifica cdmo el proyecto afectard a los
interesados, que a su vez permite que el Director del Proyecto desarrolle diversas
maneras para que los interesados participen de manera efectiva en el proyecto, para
gestionar sus expectativas, y en ultima instancia, la consecucion de los objetivos del

proyecto.

%:;rr‘vbceisalos Colaboracién, y Desarrollary cotener

by conocer sus apoyos parala

o operabvés axpectativas setrateqia del
proyecto

llustracion 81 Proceso de Potenciales Interesados

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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¢POR QUE? (ESPECTATIVAS) ¢PARA QUE?
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Tabla 78 Matriz de Calificacion de Interesados

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
8.2.11.2. IDENTIFICACION DE LOS STAKEHOLDER
A continuacién ya Identificados los stakeholders como todas aquellas personas u

organizaciones impactadas directa o indirectamente por el proyecto, describimos

documentos relevantes relativos a sus intereses.

8.2.11.3. MATRIZ DE STAKEHOLDERS

ENTRADAS HERRAMIENTAS Y SALIDAS
TECNICAS
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Tabla 79 Matriz de Stakeholders

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

La Matriz de Stakeholders presenta y explica de manera concreta informacion
relevante sobre los interesados como el nombre, el tipo, los objetivos del proyecto
sobre los que el interesado muestra inquietud o sobre los que puede influir debido a la
posicidn que ocupa, el nivel de interés y poder que ejercen sobre el éxito del proyecto,
y las estrategias que se llevardn a cabo para gestionar de manera eficaz y eficiente sus

expectativas a lo largo de la ejecucion y conclusion del proyecto.

8.2.11.4. DESCRIPCION DE LOS COMPONENTES DE LA MATRIZ

DE STAKEHOLDERS

Stakeholder: Es el nombre con el que se identifica al stakeholder.

Tipo: Identifica si el stakeholder desempefia un rol interno o externo al proyecto

mismo.

Objetivo o resultados: En este campo se enlistan los objetivos o resultados en los que

el stakeholder muestra interés o en aquellos en los que puede influir positiva o

negativamente con sus acciones. Es presentada por entregables del edt

Nivel de interés y de influencia: Grado de interés e influencia que tiene el stakeholder

en el proyecto. Este grado de interés e influencia puede ser mucho o poco, alto medio
o bajo, dependiendo de la escala que se utilice en la matriz de interés vs influencia
(Figura 2). Cabe mencionar que la determinacién de un cierto grado de interés e
influencia es una estimacidén subjetiva que se basa en el juicio de expertos, obviamente

respaldada con la informacién que se conoce del stakeholder. Esta informacién sera
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muy util al momento de desarrollar las estrategias de gestion de las expectativas de los

involucrados.

Acciones posibles con impacto positivo/negativo: Son las acciones que puede

emprender el stakeholder y que pueden influir negativa y/o positivamente en los
objetivos del proyecto en los que muestra su interés o en aquellos en los que puede

influir debido a su jerarquia, estatus, recursos de los que dispone, entre otros.

Estrategias: Es un listado de acciones que se pueden emprender para obtener el apoyo
necesario o evitar obstaculos por parte de los stakeholders durante la ejecucién y
conclusion del proyecto. Las estrategias se desarrollan considerando el tipo de
stakeholder, los objetivos en los que esta interesado, el nivel de interés y poder que
puede ejercer en el proyecto (Ver Figura 2) y las acciones posibles que podria

emprender para afectar tanto positiva como negativamente al proyecto.

Conclusiones: Es la sintesis sobre puntos clave a considerar para gestionar de manera
efectiva las expectativas de los stakeholders. Las conclusiones se obtienen de
relacionar, analizar y sintetizar toda la informacién vertida en la matriz de

stakeholders.

¢COMO SE VE AFECTADA O DE QUE FORMA PARTICIPA EN

ORGANIZACION
EL PROYECTO?
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Tabla 80 Matriz de Descripcion de Interezados
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FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013

Determinamos la participacidon e impacto en el éxito del proyecto colocando con color

rojo los stakeholders con mayor grado de autoridad e interés, y con azul los con

menor.
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Tabla 81 Particiacion de Interezados

FUENTE: Dario Alvarez Elaborado por: Dario Alvarez MDI 2013
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CAPITULO 9.- ANALISIS DE LEGAL

PARA EL PROYECTO

CENTRO COMERCIAL CIUDAD MOTOR

[E:ﬂg: [E]][ﬂﬂ]ﬂ]] M 51
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9.1. OBJETIVOS
Una buena asesoria legal es de vital importancia para el desarrollo de un proyecto

inmobiliario exitoso. Se debe priorizar el aspecto juridico del proyecto, cada fase debe
acompafiarse del respectivo instrumento legal vigente en el pais, con el fin obtener
resultados positivos, no tener problemas futuros y cumplir a cabalidad con el

ofrecimiento en concesion.

El objetivo de este capitulo es analizar la situacion y el marco legal que debe ser

considerado para la resolucion y desarrollo el proyecto CC CIUDAD MOTOR

9.2. METODOLOGIA
La metodologia utilizada en este capitulo esta basada en informacién y documentos

reales proporcionados por el grupo promotor, ademas de la guia legal recibida en la
Maestria MDI por la Dra. Elena Barriga en su catedra de “Aspectos Legales” recibida en

el presente afo.

Adicionalmente, se ha contado con asesoria legal por parte del estudio juridico Corral y
Barriga, encargados del manejo legal de la divisién inmobiliaria de la empresa

promotora.

9.2.1. OBLIGACIONES LABORALES

El proyecto CC CIUDAD MOTOR manejard su estructura legal en cuanto a aspectos
laborales, tanto al nivel de personas naturales como juridicas que formaran parte de
los equipos de desarrollo del proyecto, segun estable la Ley de Contrataciones y

cumpliendo siempre con las obligaciones laborales.
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OBTENCION DEL NUMERO
PATRONAL

i AVISO DE ENTRADA

el AVIDO DE SALIDA

N
DEPENDENCIA
SUSCRIPCION DE
CONTRATOS

MINISTERIO DE -
RELACIONES LABORALES

LEGALIZACIPON E
INSCRIPCION EN EL M.R.L.

V)
Ll
Z
©
<
<
oc
I_
Z
O
O

el FINIQUITO

llustracion 82 Proceso de Contrataciones

FUENTE: Arg. Ana Hidrobo Elaborado por: Ana Hidrobo MDI 2013

Se recomienda al grupo promotor la contratacién de un constructor bajo la modalidad
de administracién delegada que asegure flexibilidad en el cambio de alcance del
proyecto como mitigacion del riesgo frente a imprevistos y se encuentra como
determinante que el constructor sea quien maneje como patrono a los obreros,
operarios y residentes de obra, dentro de un contrato de obligacién civil, para no
presumir de riesgos laborales y demandas de terceros, siendo el constructor también

el Unico responsable de los riegos de seguridad industrial del proyecto .

Se recomienda la contratacion de un seguro de todo riesgo adicional al que contrate el

constructor dentro de una estrategia de reaseguro del proyecto y del grupo promotor.

9.2.2. OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

El proyecto CC CIUDAD MOTOR tiene la obligacion de efectuar los pagos obligatorios
de los impuestos y cumplir con las normas tributarias para contribuir con todos los

impuestos que la ley exige.
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DECLARACION DEL
IMPUESTO AL
VALOR AGREGADO

DECLARACION DEL
IMPUESTO A LA

RENTA
OBLIGACIONES SERVICIODE

TRIBUTARIAS RENTAS INTERNAS >
DECLARACION DE

RETENCIONES EN
LA FUENTE

DECLARACION DEL
IMPUESTO DE
CONSUMOS

llustracion 83 Proceso de Obligaciones Tributarias

FUENTE: Arg. Ana Hidrobo Elaborado por: Ana Hidrobo MDI 2013

Se recomienda a la junta general de accionistas la contratacion del estudio Paz
Horrowitz Robalino Garcés para el desarrollo de la estrategia tributaria del proyecto
que arroja inicialmente antes de impuestos la utilidad de $ 33°000,000 USD, en donde
se recomienda bajar esta utilidad mediante la compra de oficinas para activos del
grupo y su depreciacién, asi como el planteamiento de un success fee al grupo
promotor de un porcentaje del proyecto por su gestidon contabilizable en tiempo y

contractualmente descrita que reduzca la utilidad al maximo por fines contables .

El impuesto a la renta debera ser cancelado de acuerdo a las tablas de revision del SR
y no se recomienda al grupo promotor el pedido de devolucién de IVA en caso de
contradiccion con el crédito fiscal para facilitar la liquidacion del proyecto y mantener

la idénea imagen del mismo frente a sus obligaciones.

9.2.3. ETAPA DE PRE FACTIBILIDAD

Para realizar los estudios de pre factibilidad del proyecto CC CIUDAD MOTOR es
necesario considerar el Informe de Regulacién Metropolitana, documento emitido por
el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, ya que nos brinda la informacion
necesaria para definir el anteproyecto arquitecténico y su vez para optimizar la

factibilidad financiera del proyecto. El IRM proporciona la siguiente informacién:
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= |dentificacién del Propietario: Nombre, RUC (CC)

= |dentificacion del Predio: niumero del predio, clave Catastral, administracion
zonal al que pertenece, parroquia, barrio.

= Uso del terreno.

= Areas de terreno y dreas permitidas de construccion.

= (Coeficiente de Ocupacion del Suelo y numero de pisos permitido.

= Ubicacién del predio, en un grafico del catastro.

= Calles, Nombres de las calles, ancho en (m), Referencias y retiros

= Regulaciones, zonificacion, lote minimo, frente minimo, altura de las
edificaciones y retiros.

=  (QObservaciones.

Otro aspecto legal importante es el Certificado de Gravamenes del terreno,
documento emitido por el Registro de la Propiedad, el cual muestra informacion legal

importante como:

= Propietarios

= Linderos,

= Alicuotas, (si estd en propiedad horizontal)

= Historia del bien, duefos originales, y los sucesivos duefios hasta la fecha en
gue se realiza el pedido del informe.

= Si hay razones de impedimento legal sobre el terreno. Si no estad hipotecado,

embargado o prohibido de enajenar.

9.2.4. ETAPA DE PLANIFICACION

Para la Etapa de Planificacién se requiere de una serie de documentos que deben ser
anexos a los diferentes tramites del Municipio necesarios para conseguir la inscripcién

de planos arquitecténicos y el permiso de construccion, estos son:

= Escritura del inmueble o inmuebles

= Escritura de unificacion de lotes

* |mpuesto predial

= Visto Bueno de planos (Cuerpo de Bomberos)

= |Informe de factibilidad de servicio de la EMAAP-Quito y pago por

instalacion de servicios
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= |nforme de factibilidad de servicio del CONATEL y Empresa Eléctrica
= Licencia de trabajos varios

= Licencia de ocupacién de la acera

= Acta de registro de planos arquitecténicos

= Licencia de construccion

Se recomienda la aprobacién del proyecto no por medio de la metodologia de
proyecto especial sino por medio de los articulos 96 y 98 de la ordenanza 172 vy

aprobacion exclusiva de la Secretaria de Territorio y Habitat.

Se recomienda que el proyecto parta con una consulta de anteproyecto para formular
los parametros de cambio de la ordenanza vigente de forma inmediata a partir de la

aprobacion del plan de negocio.

Se recomienda al grupo promotor la venta de los inmuebles incluidos el tramite de
escrituracion para minimizar los tiempos de tramite y agilitar los desembolsos por

préstamos.

Se recomienda al grupo promotor que el proyecto obtenga al declaratoria de
propiedad horizontal al finiquitar la segunda inspeccién municipal e inmediatamente

después de la terminacién de infraestructura.

9.24.1. IMPUESTO PREDIAL

El Impuesto Predial es un tributo municipal sobre el predio. Este tributo es de pago

anual y su valor obedece al avaluo catastral del bien.

Su recaudacién, administracién y fiscalizacion corresponde a la municipalidad donde se

ubica el predio.
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9.2.4.2. INFORME DE FACTIBILIDAD DE SERVICIO DE LA
EMAAP-QUITO Y PAGO DE SERVICIOS DE ACOMETIDA

El certificado de la Empresa Municipal de alcantarillado y agua potable de Quito es
requerido para garantizar que el conjunto tenga los servicios basicos de aguay

alcantarillado.

El proyecto CC CIUDAD MOTOR cumple con todas las especificaciones técnicas

requeridas para la factibilidad de dichos servicios.

9.2.4.3. PERMISO DEL CUERPO DE BOMBEROS

Este documento es una certificacidon del Cuerpo de Bomberos, de haber aprobado un
proyecto de prevencion y mitigacién de incendios. Esta legitimacidn garantiza que el
proyecto cumpla con todas las normativas de seguridad y prevencién en caso de un

incendio.

Dicho permiso sirve también para la obtencidn de la licencia de construccion.

9.2.4.4. LICENCIA DE TRABAJOS VARIOS

Esta licencia es utilizada provisionalmente para poner en marcha los trabajos
preliminares de la construccion. Con este permiso se puede proceder con la limpieza,
derrocamiento de edificaciones existentes, construccion de cerramiento, bodegas,
oficinas y realizar excavaciones hasta cierto nivel. Para solicitar esta licencia, se

requiere:

= El formulario suscrito por el propietario del proyecto.
= Escritura del inmueble.

= Descripcion textual y grafica de los trabajos a realizar.
= Copia del pago del impuesto predial actualizado.

= |nforme de regulacion metropolitana.

La licencia de Trabajos Varios ha sido obtenida debidamente, y con ella, actualmente

se estan realizando los trabajos preliminares del proyecto CC CIUDAD MOTOR.
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9.2.4.5. ACTA DE REGISTRO DE PLANOS ARQUITECTONICOS

El acta de registro de planos arquitecténicos, es la declaracion formal de un proyecto
ante el Municipio de Quito que demuestra que los planos presentados cumplen con los
lineamientos del IRM y las ordenanzas municipales. Este documento es extendido una

vez que se han presentado una serie de requisitos ante este organismo, estos son:

= Formulario suscrito por el propietario y por el profesional arquitecto o
Ingeniero civil responsable conteniendo la informacidn del proyecto.

= Copia de cédula del propietario y del profesional responsable del proyecto
arquitectoénico.

=  Permiso del Cuerpo de Bomberos

= |RM.

= Escritura del inmueble inscrita en el Registrador de la Propiedad.

= Copia del pago del impuesto predial actualizado.

= Planos en tres impresiones y un CD con archivo PDF.

Para el proyecto CC CIUDAD MOTOR, estos documentos fueron presentados en el

Municipio de Quito, y su aprobacion esta en proceso.

9.2.5. ETAPA DE EJECUCION

Se recomienda al grupo promotor no realizar el crédito sindicado con instituciones del
sistema bancario estatal, ya que estas por ley gozan de prioridad de pago y sistema de

coactivas inmediatas.

Se recomienda al grupo promotor el garantizar como exigencia colateral del proyecto
con los lotes aledafio, mas no con el lote de implantacidn de la torre, para mantener

viable la inmediata entrega de los inmuebles y el desembolso de los créditos .

Se recomienda al grupo promotor la generacién de una empresa liquidable al final del
proyecto que sea la que representa los intereses del proyecto frente al ejercicio fiscal y

legal de la vigencia del proyecto asi como a la junta de fideicomiso.

FIGURA ADMINISTRATIVA DE PROYECTO
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FASE Il: APROBADA CONSTITUCION DE FIDEICOMISO POR
PARTE DE COMITE DE INVERSIONES

= e =

1ISSEAA 1SSE
Aporta al
Fideicomiso
Aporta al la FACTURA por Aporta al
Fideicomiso lo invertido Fideicomiso Aporta al
la FACTURA por en Arquitectura, TERRENO Fideicomiso
lo invertido Ingenierias y
en estudios Disefios
preliminares
Reglamento de

Inversiones Art. 33

FIDEICOMISO
INMOBILIARIO

REGLAMENTO DE INVERSIONES DEL ISSFA:
Art. 34 En proyectos inmobiliarios en general, el ISSFA aportara terreno y/o hasta 30% de financiamiento.
Art. 36 En proyectos inmobiliarios con Inmosolucion, el ISSFA aportara terrenos y hasta 50% de inversion.

lustracion 84 Proceso de Fideicomiso

FUENTE: Archivo ISSFA Elaborado por: Chistrian Wiese

Se recomienda al grupo promotor el establecimiento de cldusulas penales por
desistimiento e incumplimiento ejemplares, asi como el laudo arbitral de la cdmara de

comercio de Quito y el centro de mediacién de la misma.

Para facilitar una inversién mayor del Issfa y la financiacidon de estudios asi como la
contratacion del constructor se recomienda hacerlo con una compafiia adicional al
grupo promotor que se encuentra contemplada en el reglamento de inversiones del

ISSFA como es Inmosolucion S.A.
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INMOSOLUCION

INVERSION PREVIA A APROBACION DE ANTEPROYECTO
POR PARTE DEL DIRECTOR DEL ISSFA (Comité Issfa-Inmosolucion)

Gestor
de Proyectos

INVIERTE A RIESGO:

/ Alianzas \ \/4 |+ Estudios de mercado o
estratégicas / Presentacion
__ con | . |- ~ anteproyecto
" profesionales /‘_‘ * Implantacion general / al ISSFA
. . ] del proyecto (Plan
Masa) y disefios
preliminares.
llustracion 85 Proceso de Aprobacion Inmosolucion
FUENTE: Archivo Inmosolucion Elaborado por: Chistrian Wiese

En la etapa de Ejecucion se debe cumplir con varios tramites legales para obtener las
acometidas de los servicios basicos, ademas de la celebracidon de contratos tanto de
los proveedores como de los subcontratistas y personal contratado para realizar la

obra del proyecto CC CIUDAD MOTOR.

En esta fase también es muy importante, el tramite de obtencion de la Propiedad

Horizontal.

9.2.5.1. SOLICITUD ACOMETIDA DE EMAAP-Q, CONATEL Y
EMPRESA ELECTRICA
Existen tres solicitudes a ser realizadas durante la ejecucion del proyecto:
= Solicitud de acometida de EMMAP-Q y su inspeccidn respectiva.

= Solicitud acometida de CONATEL y su inspeccidn respectiva.

= Solicitud de acometida en la Empresa Eléctrica Quito y su inspeccion respectiva.



C.C. CIUDAD MOTOR JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

Para el proyecto CC CIUDAD MOTOR la ejecucidn de las solicitudes esta a cargo de los
técnicos e ingenieros de cada area segun lo establecido en los contratos y segun los

cronogramas de obra.

9.2.5.2. INSPECCIONES

Se debe cumplir con tres inspecciones municipales a lo largo de la construccién del
proyecto: la primera en la etapa de cimentacién, la segunda al finalizar la obra gris, y la
tercera a la conclusién del edificio. Existen también inspecciones por parte del Cuerpo

de Bomberos de Quito.

Estas visitas tienen el fin de comprobar el cumplimento de las normas de seguridad y la
presentacion de acuerdo a los planos presentados tanto al Municipio de Quito como al
Cuerpo de Bomberos Quito, para posteriormente otorgar el Permiso de Habitabilidad y

entregar la Garantia.

9.25.3. CONTRATOS PROVEEDORES

Existen ciertos servicios como los de colocacién de muebles, pintura, metalmecanica,
carpinteria y adquisicién de equipamiento, entre otros, que se realizan mediante la

contratacion de terceros o subcontratistas.

La empresa elaborard los respectivos contratos con empresas capacitadas y
especializadas para obtener los mejores servicios en productos e implementacion de
los diferentes rubros necesarios para la obtencidon de mayor calidad para las

instalaciones.

Los contratos se desarrollaran en una base de voluntad de las partes generantes para
la prestacion de un servicio, a cambio de una remuneracién econdmica establecida
dentro de un plazo y condiciones. Se estableceran clausulas y penalidades para el
cumplimiento del objetivo sobre el cual se esta realizando la contratacion, dentro de

los parametros regidos por la ley.
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9.4 ETAPA DE COMERCIALIZACION

La etapa de comercializacién puede hacerse en forma paralela a cualquiera de las
otras etapas y bdsicamente consiste en promocionar y comercializar los locales

comerciales para que se concrete la concesion.

Para cumplir con esta fase es necesario:

Definir la Publicidad exterior y tramitar los respectivos permisos para Vallas
Publicitarias

= Organizar el equipo de contacto y visita de venta

= Ubicar la oficina de ventas

= Promesa de Concesion

= Contrato de Concesion

9.2.5.4. PROMESA DE CONCESION

El Contrato de Promesa de Concesidn se celebra entre el concesionario y el centro
comercial, y sirven para hacer la reserva de un bien y establecer las formas de pagoy

las fechas de entrega del inmueble.

9.2.6. ETAPA DE CIERRE

La etapa de cierre determina la finalizacién de los procesos constructivos y de
comercializacidn de los bienes del Proyecto Inmobiliario. Se debe cumplir con todos
los requisitos determinados por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y del

Cuerpo de Bomberos.

Para cumplir con las fases de entrega y cierre del proyecto es necesario tener los

siguientes requisitos:

= Entrega-Recepcion del centro comercial a la administracién
= Entrega-Recepcidn de locales comerciales
= Liquidacién de contratos de servicios y proveedores

= Devolucién del fondo de garantia
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Ademas, es necesario realizar la liquidacidn y actas de finiquito a los subcontratistas y
personal contratado durante todas las fases del proyecto, segin lo acordado en los

contratos previos.

9.2.6.1. ENTREGA-RECEPCION DE LOS LOCALES

Este proceso serd efectuado para formalizar la entrega de los locales y el centro

comercial CC CIUDAD MOTOR

9.2.6.2. LIQUIDACION DE CONTRATOS DE SERVICIOS Y
PROVEEDORES

Una vez terminado y entregado el CC CIUDAD MOTOR, se debera realizar la liquidacién
y actas de finiquito de los subcontratistas y personal contratado durante todas las
fases del proyecto, tomando en cuenta los esquemas de contrataciones y las

obligaciones patronales.

9.2.7. SITUACION ACTUAL DEL PROYECTO

Para el Aspecto Legal del proyecto CC CIUDAD MOTOR es importante mencionar que
este se encuentra en el inicio de etapa de planeacién, por lo cual se encuentra al dia en
todos los tramites, documentacién, y pagos de impuestos requeridos hasta la fecha y

para las siguientes etapas.

9.3. CONCLUSIONES
El proyecto CC CIUDAD MOTOR ha demostrado ser un proyecto legalmente viable,

gracias a la experiencia del grupo promotor y a la asesoria legal recibida.

Mediante el analisis de las diferentes obligaciones y tramites en las distintas etapas del
proyecto, se puede constatar que CC CIUDAD MOTOR sera un proyecto exitoso.
Igualmente se ha definido y estandarizado los documentos legales para todos los
contratos y la politica legal y laboral con el fin de evitar eventualidades para el grupo

promotor.
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[ de Ingresos
Meses 1 2| 3] 4 B 6| 7] 8] 9| 10) 11] 12] 13] 14| 15| 16] 17] 18] 19) 20) 21] 22 23] 24| 25] 26 27
Montos $32,002,845.80 _$13,889,568.61] $3,902,002.86] $6,945,178.62| $ 1,993,950.03| $1,993,050.03| $1,993,950.03 $1,993,950.03| $1,993,950.03| $1,993,950.03| $1,993,950.03| $1,993,950.03| $1,993,950.03| $1,993,950.03| $1,993,950.03 $1,993,950.03| $1,993,950.03] $2,429,996.63| $1,256,072.34| $1,256,072.34| $33,258,918.14] $15,145,640.94| $5,158,075.20] $8,201,250.96] $11,962,593.70] $11,962,593.70| $11,962,593.70)
$4,800,426.87| - | $533,380.76] $533,380.76] $533,380.76] $533,380.76| $533,380.76] $533,380.76] $533,380.76| $533,380.76] $533,380.76] $533,380.76| $533,380.76] $533,380.76] $533,380.76] $533,380.76] $533,380.76| $533,380.76] $533,380.76]  $533,380.76]  $533,380.76] $533,380.76]  $533,380.76] $5333,807.63| $5,333,807.63 $5,333,807.63]
| $2,083,435.29) | s23140081] $231,400.81 $231,492.81 $231,492.81 $231,492.81] $231,492.81] $231,492.81] $231,492.81] $231,492.81] $231,402.81] $231,492.81| $231,492.81[ $231,492.81( $231,492.81] $231,49281] $231,492.81 $231,492.81] $231,492.81| $231,492.81] $231,492.81 $231,492.81| $2,314,928.10|

$585300.43]  $65033.38)  $65033.38] $65033.38) $65033.38] $65033.38] $65033.38] $6503338] $65033.38) $6503338] $65033.38 $65033.38] $6503338] $65033.38) $6503338) $65033.38) $6503338  $65033.38] $65,033.38 $65,033.38]  $65,033.38] $65,033.38]  $650,333.81|  $650,333.81
- - -] $1,041,776.79| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63| $121,540.63  $121,540.63]  $121,540.63| $121,540.63|  $121,540.63| $1,157,529.77| $1,157,529.77)
- - - -| $299,092.50]  $36,730.66]  $36,730.66]  $36,730.66|  $36,730.66]  $36,730.66]  $36,730.66|  $36,730.66|  $36,730.66|  $36,730.66]  $36,730.66|  $36,730.66|  $36,730.66|  $36,730.66]  $36,730.66]  $36,730.66| $36,730.66) $36,730.66| $36,730.6ﬂ $36,730.66 332,325.01] 332,325.01

$650,333.81]
$1,157,529.77]
$332,325.01

- | -| $299,09250| $38771.25| $38771.25| $38,771.25| $38771.25| $38,771.25| $38771.25| $38,771.25| $38771.25| $38771.25| $38771.25| $38771.25| $38771.25| $38,771.25| $38771.25| $38,771.25| $38,771.25|  $38,771.25| $38,771.25|  $332,325.01]  $332,325.01]  $332,325.01
- - | - - | 5299,09250] $41,05191] $41,051.91] $41,05191] $41,051.91] $41,051.91] $41,05191 $41,05191] 54105191 $41,051.91]  $41,05.91] $41,05191|  $41,05191]  $41,051.91] $41,051.91]  $41,051.91]  $41,05191]  $41,05191] 332,325.01 33232501 $332,325.01]
- - - - | $20909250] $43617.66]  $43,617.66] $43617.66]  $43,617.66]  $43,617.66|  $43617.66  $43,617.66] $43,617.66| $43,617.66]  $43,617.66| $43617.66|  $43,617.66]  $43,617.66]  $43,617.66]  $43,617.66  $43,617.66] 332,325.01 33232501 $332,325.01]
- - | - - - - | 5299,09250 $46525.50]  $46525.50]  $46525.50 46,525.50 46,525.50]  $46,52550) 46,525.50] 46,525.50 46,525.50]  $46,52550) 46,525.50]  $46,52550) 46,525.50] 4652550 $46,52550) 332,325.01 332,325.01
- - ] - - | - - [ 5299,09250] $40,848.75] $49,848.75 49,848.75 49,848.75|  $49,848.75| 49,848.75 49,848.75 49,848.75|  529,848.75| 49,848.75 $49,848.75| 49,848.75 49,848.75]  $49,848.75) 33232501] S
B - ] - - | - - - | 529900250  553,683.27] 53,683.27) 53,683.27]  $53,683.27|  $53,683.27] 53,683.27, 53,683.27  $53,683.27 53,683.27]  $53,683.27] 53,683.27) 53,683.27]  $53,683.27]  $332,325.01]
. B g B - - - - - - -|$299,092.50] 58,156.88] 58,156.88] $58,156.88] 58,156.88] 58,156.88) 58,156.88]  $58,156.88 58,156.88|  §58,156.88] 58,156.88] 58,156.88]  $58,156.88) 332,325.01 332,325.01
N i - i - - i - - - - 2| $299,092.50| $63,443.86) $63,443.86) $ 63,443.86| $63,443.86| $63,443.86) $63,443.86) $63,443.86) $63,443.86) $63,443.86| $63,443.86) $63,443.86, 32,325.01 332,325.01]
B B ] B , | B - - ] - - | $299,092.50] $69,788.25] $69,788.25] $69,788.25| $60,788.25 $69,788.25]  $69,788.25 $69,788.25|  $69,788.25|  $69,788.25]  $69,788.25] 332,325.01 332,325.01
B B ] B B ] B B B | B - | - $77,542.50]  $77,502.50]  $77, 542.# $77,582 ﬂ $77,54250  $77, 542.j $77,542.50) 577,542.&_01 $77,542.50) 332,325.01 332,325.01
, B B B B B g - B - B - - - | 5299,09250] $87,23531] $87,23531] $87,23531] $87,23531] $87,235.31]  $87,35.31]  $87,23531]  $87,235.31] 332,325.01 332,325.01
B - B B B B - - - - - - | $299,09250  $99,697.50]  $99,697.50]  $99,697.50]  $99,697.50]  $99,697.50]  $99,697.50|  $99,697.50) 32,325.01 332,325.01
, B ] B , | B - B - - - | - - - | $36449950( $141,749.80] $141,749.80]  $141,74980]  $141,749.80( $141,749.80  $141,749.80 404,999.44]  $404,999.44]  $404,999.44
, , ] B B ] B B - ] - - | - - - | | s18341085] $87,925.06]  $87,925.06]  $87,025.06]  $87,925.06]  $87,925.08) 209,345.39]  $209,34539]  $209,345.39)

$188,410.85 $109,906.33| $109,906.33| $ 109,906.33] $109,906.33, 209,345.39)| $209,345.39) $209,345.39|
| - - | B - - | - -| $4988837.72| $3,880,207.12| $3,880,207.12| $3,880,207.12| $5543,153.02| $5543,153.02| $5,543,153.02|
| $2.271,846.14] $2,650,487.17] $2,650,487.17| $2,524,273.49| $2,524,73.09| $2,524,273.49)
- - - -l $773711.28] $1,805326.32| $859,679.20|  $859,679.20|  $859,679.20|
$4,100,625.48| $1,366,875.16] $1,366,875.16| $1,366,875.16|

Totales $56,546.92] $82,032.79) $201,129.44]  $393,200.93] $902,867.37] $1,435,700.46] $1,993,906.55 $2,015,646.63] $2,039,261.06] $2,065,009.48] $2,093,205.12[ $2,124,230.10] $2,158,556.52] $2,196,776.13[ $2,239,643.10] $2,288,137.50] $2,343,562.76| $2,409,781.67| $2,482,144.74] $2,567,048.74] $2,887,185.07 $3,322,337.20] $3,359,567.94] $3,508,389.32] $3,640,966.63| $3,845673.65 $4,267,418.82]
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[ i
1 b P 5 g 7 Préstams bancaro 1 b 3 7 b o 7
Meses sin apalancamiento "
Préstomo i 3 3 4 5 7 0 3 1 n
Weses 1 7] 3 3 5 q 7 B 5 o) | | 5| ] 5 i o 0 19 2 7] = 7| 2 = 3 7
Ingresos. $56,546.92| $82,032.79| $201,129.44| $393,200.93] $902,867.37| $1,435,700.46] $1,993,906.55| $2,015646.63] $2,039,261.06] $2,065,009.48] $2,093,205.12| $2,124,230.10] $2,158,556.52| $2,196,776.13| $2,239,643.10] 137.50]  $2,343,562.76] $2,409,781.67| $2,482,144.74] $2,567,048.74| $2,887,185.07| 3,322,337.20  $3,359,567.94| 3,508,389.3; $3,640,966.63| $3,845,673.65 _$4,267,418.82|
Gastos. $657,580.77] $657,602.17| $658,535.94)  $2,238,543.98| 1,977,360.09)| 117,135.61] 3,492,696.15| 601,975.19]  $2,299,097.92| $2,740,788.57| 991,821.83|  $2,615,244.74| 030,335.67 7, ,960,158.1 $2,011,040.03]  $1,529,026.27| $2,657,437.09| $1,697,490.71| $2,632,915.29| $2,475750.51| $3,036,207.99| $2,713,453.60| $1,591,352.67| 0.
Flujo de caja -$601,033.86 -$575,569.38 -$457,406.49 | -$1,845,343.05 1,074,492.72 -$681,435.15 1,498,789.60 | -51,586,328.56 -$259,836.86 $675,779.08 | -$1,898,616.71 $491,014.64 -$871,779.15 $481,494.65 | -$1,450,094.18 $ 672,020.66 $332,522.74 $880,755.40 -$175,292.35 $869,558.03 $254,269.77 $846,586.70 $323,359.96 $794,935.72| $2,049,613.96| $3,845673.65| $4,267,418.82
lid: llad: -$601,033.86| -$1,176,603.23| -$1,634,009.73 | -$3,479,352.78 4,553,845.50 [ -$5,235,280.65 6,734,070.25 | -$8,320,398.81| -$8,580,235.67 | -$9,256,014.76 | - 11,154,631.47 [ -$ 11,645,646.10 | -$ 12,517,425.25 | -$ 12,998,919.91 | -$ 14,449,014.09 | -$ 15,121,034.75 | -$ 14,788,512.01 | -$ 13,907,756.61 | -$ 14,083,048.96 | -$ 13,213,490.93 | -$ 12,959,221.15 | -$ 12,112,634.46 | -$ 11,789,274.50 [ -$ 10,994,338.78 | -$8,944,724.82 | -$5,099,051.18 -$831,632.36
5000 0.00 0.00 0.00 0.00 4,553,845.50 $681,435.15 1,498,789.60 | $1,586,328.56 $259,836.86 $675,779.08 | $10,743,985.24
A 000 000 000 000[ $4,553,80550 065] $6734,01025] s8,3039881 o35 57| So601476

Préstamo. 0.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 -$8,845,368.53 $491,014.64 $871,779.15 $481,494.65| $1,450,094.18 $672,020.66 $332,522.74 -$ 880,755.40 $175,292.35 -$ 869,558.03

P 0.00 0.00 0.00 $000 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00| -$8,845,368.53 | -$8,354,353.90| -$7,482,574.75 | -$7,001,080.09| -$5,550,985.91 | -$4,878,965.25| -$5,211,487.99 | -$6,092,243.39| -$5,916,951.04| -$6,786,509.07
Utilidad Final -$601,033.86| -51,176,603.23| -$1,634,009.73 | -$3,479,352.78 $0.00 $0.00 X $0.00 X $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $254,269.77 $846,586.70 $323,359.96 $794,935.72| $2,049,613.96| $3,845673.65| $4,267,418.82
-$601,033.86| -$1,777,637.09| -$3,411,646.82 | -$6,890,999.60 | -$6,890,999.60 [ -$6,890,999.60| -$6,890,999.60| -$6,890,999.60 | -$6,890,999.60 | -$6,890,999.60 | -56,890,999.60 | -$6,890,999.60 [ -$6,890,999.60| -$6,890,999.60 | -$6,890,999.60 | -$6,890,999.60 | -56,890,999.60 | -$6,890,999.60 [ -$6,890,999.60| -$6,890,999.60 | -$6,636,729.82 | -$5,790,143.12| -$5,466,783.17 | -$4,671,847.45 | -$2,622,233.49| $1,223,440.16| $5,490,858.97

Utilidad Final Acum




C.C. CIUDAD MOTOR

JUAN IGNACIO AGUIRRE MDI 2013

1 Bl El 4] o[ 6] 7] Préstamo bancario 1 P 3 | 5 6] 7
Meses de préstamo v L v
Préstamo 1 2 3] 4] 7 g 9 10) Meses de pago del préstamo
0.00 $0.00 0.00 $0.00[$231,600.69 [ $2,600,565.16 | $5,019,284.41] $5,173,463.61| $2,802,206.84| $3,544,778.24| $628,101.06 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
cum 0.00 0.00 0.00 0.00[$231,600.69 [ $2,832,165.85 | $7,851,450.26 | $13,024,913.87 [ $ 15,827,120.71 [ $ 19,371,898.94 | $20,000,000.00 $0.00 $0.00 $0.00 50.00 50.00 50.00 $0.00 $0.00 50.00 50.00
Préstamo 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00| $5,01,846.27 | $3,216,957.45| $3,900,376.11| $3,207,955.12| $4,945,189.69 | $3,563,994.89| $1,781,124.42| $754,884.27| $2,805,171.37 $954,698.69 $0.00
Préstamo Acum 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $000] $5101,846.27| $8318,803.73| $12,219,179.84[$15,427,134.96 | $ 20,372,324.65 | $ 23,936,319.54 | $ 25,717,443.96 | $ 26,472,328.22 [ $ 29,277,499.59 | $30,232,198.27 $30,232,198.27
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 $2,316.01 $2,339.17 $2,362.56 $2,386.18 $2,410.05 $2,434.15 $2,458.49 $2,483.07 $2,507.90 $2,532.98 $2,558.31 $2,583.90 $2,609.73 $2,635.83 $2,662.19 $2,688.81
000 000 $0.00 000 0.00 5000 52600565 $2626571| $2652837| $26793.65 $27,06159]  $27,332.20 $27605.52| $27,88158 $2816039]  $28442.00 2872642 $29,013.68]  $29303.82 52950686  $29,892.83
0.00 0.00 $0.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00 $50,192.84 $50,694.77 $51,201.72 51,713.74 $52,230.87 52,753.18 53,280.72 53,813.52 54,351.66 54,895.17 $55,444.13 $55,998.57 56,558.55 57,124.14
0.00 0.00 50.00 000 0.00 50.00 $0.00 000 s51,73a6a| 55225198 52,7450 $53,302.25 53,835.27 54,373.62 54,917.36 55,466.53 5602120  $5658141|  $57,147.22 57,718.70 58,295.88
0.00 0.00 $0.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00 0.00 $0.00]  $2802207 2830229 52858531 28,871.17 29,159.88 29,451.48 29,745.99 3004345  $3034388]  $30,647.32 30,953.80 31,263.33
0.00 0.00 $0.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00 0.00 $0.00 $0.00 35,447.78 $35,802.26 36,160.28 36,521.89 36,887.10 37,255.98 37,628.54 $38,004.82 $38,384.87 38,768.72 39,156.40
000 0.00 $0.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00 0.00 $0.00 $0.00 0.00 $6,281.01 $6343.82 $6/407.26 5647133 $6,536.04 $6,601.41 $6,667.42 $6,734.09 $6,801.43 $6,869.45
0.00 0.00 0.00 000 0.00 50.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000  $3401231 $34,239.06]  $34,467.32 34,697.10 34,928.41 3516127  $35395.68 35,631.65 35,869.19 36,108.32
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 50.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 $2144638]  $21,589.36 21,733.29 21,878.18 22,024.03[  $22,17086 22,3186 22,467.45 22,617.24
0.00 0.00 0.00 000 0.00 50.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 $000]  $26,002.51 26,175.86 26,350.36 26,526.03]  $26,702.87 26,880.89 27,060.10 27,240.50
0.00 0.00 0.00 000 0.00 50.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 5000 21,386.37 21,528.94 21,67247] 52181695 21,962.40 22,108.82 22,256.21
$0.00 000 $0.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00 $0.00 0.00 000 0.00 0.00 $0.00 0.00 5000 $32,967.93| $33,187.72| $3340897| $3363170 $3385591|  $34,081.61
50.00 0.00 0.00 0.00 0.00 50.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 50.00 $000| $23750.97| $23,91837] $24,077.82 52423834]  $24399.93
$0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00 $11,874.16 $11,953.32 $12,033.01 $12,113.23
50.00 0.00 0.00 000 0.00 50.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $5,032.56 $5,066.11 $5,099.89
$0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $18,701.14 $18,701.14
000 000 000 0.00 000 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 0.00 $0.00 0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $6,364.66
Total Intereses 0.00 0.00 0.00 0.00 $0.00 $2,316.01 $28,344.82 $78821.11| $131,343.96| $160,679.47| $197,734.04| $240,004.70| $263,737.76| $292,192.03| $316,226.78| $352,010.34 $393, $402,340.73 $424,46032 |  $434,273.57
Total Prest + Interes 0.00 0.00 0.00 0.00[$231,600.69 [$2,602,881.17 | $5,047,629.23| $5,252,284.72 | $2,933,550.80 | $3,705,457.70| $5,927,681.37| $3,456962.16| $4,164,113.87| $3,500,147.15| $5,261,416.47 | $3,916,005.23| $2,159,055.99| $1,148,837.20| $3,207,512.10| $1,379,150.01| $434,273.57
Deuda i 0.00 0.00 0.00 0.00[$231,600.69 [ $2,602,881.17 | $5,047,629.23| $5,252,284.72| $2,933,550.80[ $3,705457.70|  $825,835.10 $242,291.38| $244,600.16| $24693127| $249,284.92| $251,661.35| $254,060.76| $256,483.38|  $258,929. $261,399.17
Deuda Inv Acum 0.00 0.00 0.00 0.00$231,600.69 | $2,834,481.86 | $7,882,111.09 [ $13,134,395.81 [ $ 16,067,946.60 | $ 19,773,404.30 | $20,599,239.40 $21,081,535.48 | $ 21,326,135.64 | $ 21,573,066.91 | $ 21,822,351.83 | $ 22,074,013.18 | $ 22,328,073.94 | $ 22,584,557.31 | $22,843,486.75 | $ 23,104,885.92
Deuda Banco $0.00 0.00 $0.00 0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00[ $5101,846.27] $3,216957.45[ $3,921,822.49 $3,255,546.99 | $5,014,485.20 [ $3,666,720.30[ $1,908,204.64[ $894,776.45[ $2,951,028.72| $1,120,229.57] $172,874.40
Deuda Banco Acum $0.00 0.00 $0.00 0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00| $5101,846.27 | $8,318,803.73 | $12,240,626.22 | $ 15,496,173.21 | $ 20,510,658.41 | $ 24,177,378.71 | $ 26,085,673.35 | $ 26,980,449.80 | $ 29,931,478.52 | $31,051,708.09 | $ 31,224,582.49
Deuda Acumulada $0.00 0.00 $0.00 0.00[$231,600.69 [$2,834,481.86 | $7,882,111.09[$13,134,395.81 [$ 16,067,946.60 | $ 19,773,404.30 | $25,701,085.68 | $29,156,047.83 | $33,322,161.70 [ $ 36,822,308.85 [ $ 42,083,725.32 [ $ 45,999,730.55  $ 48,159,686.53 [ $49,308,523.73 | $ 52,516,035.83 | $53,895,194.84 | $ 54,329,468.41
Utilidad Positiva | $2,281,421.94| $3,728,488.29] $3,879,562.28] $9,588,415.61] $33,956,412.02] $36,857,089.17

Utilidad Restante| $0.00 $0.00 $0.00 $0.00| $29,812,180.67| $34,816,023.18 | $36,857,089.17

'Eda Restinv_|$20,823,463.98 [$17,303,210.34 | $ 13,596,680.16 | $4,144,231.35 $0.00 $0.00 $0.00

[Deuda Rest Bank [ $ 31,224,582.49 | $ 31,432,746.37 | $ 31,642,298.02 | $ 31,853,246.67 | 2,041,066.00 $0.00 $0.00

Utilidad Bruta  $71,673,112.35

Terreno $20,920,200.48

Util Bruta Final

$50,752,911.87




