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RESUMEN

La empresa constructora YOA Inmoconstrucciones, con 5 afos de experiencia en el
mercado de la construccién, disefio, y planificacién de proyectos habitacionales, ha
desarrollado el plan de negocios para el Proyecto inmobiliario de tipo residencial llamado
La Fontana de Calderén, conformado por 46 unidades de vivienda de 2 y 3 pisos mas

areas de esparcimiento, area de parqueaderos y caminerias peatonales.

Su gran calidad conceptual, ha permitido un desarrollo arquitecténico moderno de
vanguardia, con gran fluidez espacial y con acabados de primera, mediante un sistema
constructivo convencional de hormigén se ha logrado una arquitectura de volumetria

puray con espacios unificadores que fomentan el desarrollo de la vida social.

El proyecto esta situado en el sector norte de la ciudad de Quito Ecuador, en la parroquia
de Calderdn, en las calles Landazuri y Bonanza, el cual se ha orientado hacia el segmento
socio econdmico medio bajo y medio tipico, para familias con ingresos mensuales

promedios desde USD $1.200.00 hasta USD $ 1500.00.

El plan de negocios es el producto de una serie de estudios y analisis como son:
macroecondmicos, con un resultado positivo en general; de mercado, con el andlisis de
oferta y demanda del sector inmobiliario de la ciudad de Quito; estrategia comercial
enfocada hacia éste NSE, fomentando ventas, posicionando al proyectoy a la empresa en

el mercado y satisfaciendo las necesidades del mercado potencial.

Un analisis de costos actualizado y financiero donde podemos ver la sensibilidad que
tiene el proyecto ante un aumento de precios de materiales de construccién y una

disminucién de precios de venta.

Finalmente se puede decir que es un proyecto factible y viable, con buena rentabilidad,
una buena recuperacién de la inversién y con poca sensibilidad ante posibles variaciones

de costos y precios en el tiempo que dure su ejecucién.

Todo esto hace que La Fontana de Calderdn sea atractiva para los accionistas, que seguro

guerran invertir.
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1. CAPITULO: RESUMEN EJECUTIVO

ANTECEDENTES:

La Fontana de calderén es un proyecto residencial que se encuentra ubicado en el
sector de Calderdn, al norte de la ciudad de Quito Ecuador, en las calles Landdazuriy
Bonanza, una ubicacién estratégica y preferencial por su accesibilidad y la gran
dotacién de servicios que posee actualmente, hacen de éste un muy buen escenario

para la elaboracidn de este plan de negocios.
PROMOTOR:

El promotor de este proyecto y quien ha desarrollado el disefio integral y la
planificacion de la Fontana de Calderén es la constructora inmobiliaria YOA
Inmoconstrucciones; una empresa con mas de 5 afios de experiencia en el mercado
generando servicios arquitectdnicos y constructivos, asi como productos inmobiliarios
propositivos e innovadores, buscando el desarrollo social y econdmico del sector,

atractivos para el mercado y rentables.

RESUMEN DEL ANALISIS MACROECONOMICO:

La estabilidad de la macro economia del pais en los uUltimos afios ha fomentado el

desarrollo del sector inmobiliario y esto se debe a varios factores como:

El aumento del crédito bancario para usuarios finales o compradores por parte de la
banca privada y del BIESS, las cuales vienen ligadas estrechamente a la disminucién de
las tasas de interés para dichos préstamos y a mas de ello si tomamos en cuenta el
crecimiento constante de la construccién en el pais alcanzando el 11% del PIB y otros
factores politicos y financieros del Ecuador, que han mantenido estable Ia
macroeconomia del pais en los uUltimos afios, podemos determinar que es un entorno

favorable para una inversidon a mediano y largo plazo.

RESUMEN DEL ANALISIS DE MERCADO:

El analisis realizado ha permitido determinar con gran exactitud lo que el mercado
requiere y exige de un proyecto inmobiliario en el sector de Calderén con

caracteristicas similares a las que la Fontana de Calderdn ofrece en su programa como.
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Un producto arquitecténico de calidad, moderno, pero a la vez social y que fomente el
buen vivir y el respeto entre quienes habiten en la Fontana de Calderdn, satisfaciendo

las expectativas y necesidades requeridas por la demanda potencial.

El segmento socio econdmico para el proyecto la Fontana de Calderdn, ha sido
catalogado como medio bajo y medio tipico, cuyo perfil del cliente son personas entre
40 y 55 afios de edad, con una estabilidad laboral basica, van entre familias de 1, 2 y
hasta 3 hijos, con la intencién de adquirir la vivienda para su uso. Con unos ingresos

mensuales promedio de USD $1200.00 y USD $1500.00 délares americanos.

Se pudo definir que el precio promedio de m” de venta en la zona es de USD $ 586.00,
el precio de inicio de la Fontana de Calderdn serd de USD $ 560.00 y el precio final de

venta serd de USD $ 620.00.

También se establecié el componente del producto a producir, que segun el estudio de
la demanda el mas solicitado corresponde a unidades de vivienda de 3 dormitorios con
areas promedio de 96.43 m? a un precio promedio de USD $ 53,000.00. En la Fontana
de Calderdn encontramos casas que van desde 78.37 m?, hasta 103.74 m? de &rea util

y a un precio de venta que oscila desde los USD $ 42,000,00 hasta los USD $ 62,000,00.

LOCALIZACION:

A La Fontana
de Calderén

Supermercados

Fabrica

Iglesia
Colegios

Cementerio

Lineas principales de buses

- Vias de acceso

ILUSTRACION 1: LOCALIZACION FONTANA DE CALDERON
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FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

El sitio en el que se emplaza la Fontana de Calderdn es privilegiado, debido a la gran
accesibilidad que posee tanto desde el centro de la ciudad de Quito, como desde los
valles periféricos y poblados aledafios, asi como el completo equipamiento urbano que
alrededor de éste se dispone para las personas que habiten en él como son: escuelas,
supermercados, parques, iglesias, centros médicos o de salud, transporte publico,

servicios basicos, etc.

Se ha hecho un andlisis comparativo de la ubicacion de la Fontana de Calderén con
mas de 20 proyectos del sector, en el cual se pudo demostrar la ventaja que éste sitio

estratégico posee frente al resto de proyectos.

COMPONENTE ARQUITECTONICO:

El proyecto esta emplazado en un terreno de 5343,24 m?, para uso de vivienda de baja
densidad de 3 pisos maximos de altura o 9 m desde el nivel de la calle, posee un COS
en planta baja 35%, y un COS total 105%. Cuenta con 46 unidades de vivienda de las
cuales 16 son de 78.37 m?, y 30 unidades son de 103.74 m?

ik,

ILUSTRACION 2: VISTA RENDERIZADA DE VIAS PEATONALES PROYECTO FONTANA DE CALDERON
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. ELABORADO POR: JUAN JOSE MOREANO C.

Una de las grandes ventajas que ofrece la Fontana e Calderdn es la generosidad de sus
areas abiertas, las cuales llegan a sumar 4432,68 m? entre areas verdes, circulaciones

peatonales, terrazas, patios, parqueaderos y circulaciones vehiculares.
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RESUMEN DEL ANALISIS DE COSTOS:

La informaciodn utilizada para este analisis ha sido obtenida por medio de la publicacidn de
precios actualizada trimestralmente de la Cdmara de la Construccidon de Quito con fecha
de abril del 2013 y también de proveedores conocidos por la constructora con quienes

actualmente trabajan en otros proyectos de construccion.

COSNTRUCCION COSTO TOTAL / ABRIL 2013 PORCENTAIJE
TERRENO Y PREELIMINARES 278,574,03 13%
MOVIMIENTO DE TIERRAS 4,198,3 0,2%
ESTRUCTURA 419,487,9 19%
ALBANILERIA 206,952,1 10%
ACABADOS 131,117,3 6%
PUERTAS 70,194,5 3%
MUEBLES 169,560,6 8%
PIEZAS SANITARIAS 42,006,6 2%
CERRADURAS 5,275,0 0%
PINTURA 66,589,9 3%
INSTALACIONES SANITARIAS 85,223,8 4%
INSTALACIONES ELECTRICAS 107,996,7 5%
VARIOS 59,704,7 3%
TOTAL DE COSTOS DIRECTOS 1'646,881,43 76%
TOTAL DE COSTOS INDIRECTOS 515,270,00 24%
COSTOS TOTALES 2'162,151,43 100%
VENTAS TOTALES 2°582,000,00 119%
Tabla 1: ANALISIS DE COSTOS ,
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C., 2013-ABRIL AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

Los costos del proyecto de la Fontana de Calderén como se puede apreciar en el
cuadro anterior tienen 24% de costos indirectos y 76% de costos directos, de este 76%
de costos directos el 13% de estos directos corresponden al terreno, el 60% es obra

gris y el 40% son acabados.

En los costos indirectos estdn incluidos los rubros de gestion y generacion del
proyecto, planificacion  arquitectdonica, direccién  arquitectdnica, disefios
arquitectonicos, estructurales, eléctricos, hidraulico sanitario, topografico, honorarios
de construccidn, gastos administrativos, gerencia técnica, atencidn a clientes, fondos
de garantia, costos de aprobacién, gastos legales, comisiones de ventas, costos

financieros, fiscalizacién y publicidad.
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RESUMEN DE LA ESTRATEGIA COMERCIAL:

Se desarrollé un plan comercial en base a:

Mercado o plaza, con sus comportamientos ante la oferta y demanda del sector, asi

como los esquemas de crédito para este tipo de proyectos.

Precio de venta con el que el producto sale al mercado, establecido por un andlisis de
mercado minucioso, las formas de pago, politicas de descuentos y de reajuste de

precios.

Promocion comercial, la que se realizard mediante vallas publicitarias, brochures,
publicidad en prensa escrita y en internet, reparticion de volantes ubicados en sitios

estratégicos, sala de ventas, maquetas del proyecto.

Potenciacién del producto en si con un nombre sencillo, llamativo y positivo basado en
la naturaleza y el concepto de un buen vivir, un slogan que hace mencién a la calidad
de vida y un logotipo estilizado que busca fusionar los conceptos del nombre con la

naturaleza y el ambiente arquitectdnico del proyecto.

A continuacién presentamos un resumen de ventas probables segun los andlisis

desarrollados:

CRONOGRAMA DE VENTAS EN DOLARES

300000
250000
200000
150000

| || ||| ||| ||| ||||
sooo0 |\ o TR TR TN |

0

MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

B VENTAS TOTALES B CASASDE80M2  [0CASAS DE 104 M2

Tabla 2: CRONOGRAMA DE VENTAS EN DOLARES
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C., 2013-ABRIL AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

CRONOGRAMA

El proyecto Fontana de Calderdn estd planificado ejecutarse en 4 etapasde la siguiente

manera: la planificacion, que estd dada en los inicios, la ejecucidn que empieza
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simultdneamente con la planificacién, las ventas que arrancan una vez iniciada la
construccién y el Ultimo el cierre, donde se realiza los cobros de los saldos pendientes

y se procede a la entrega de las unidades de vivienda pendientes.

Agosto  Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Enero  Febrero  Marzo Abril Mayo Junio Julio  Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Enero Febrero Marzo  Abril

Junio  Julio

COBRANZAS POR VENTAS

Tabla 3: CRONOGRAMA DE LAS FASES DEL PROYECTO
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C., 2013-ABRIL AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

RESUMEN DEL ANALISIS FINANCIERO:

Se ha desarrollado un andlisis estatico con el cual se ha determinado una utilidad de
USD S 419.848.57 con una rentabilidad del 19.41% y un margen del 16.26%. Lo cual ha

sido un factor de motivacidn de los promotores para desarrollar este proyecto.:

ANALISIS ESTATICO

EGRESOS TOTALES 2162151,43
INGRESOS TOTALES 2582,000,00
UTILIDAD 419848,57
MARGEN PROYECTO 16,26%

RENTABILIDAD PROYECTO 19,41%

Tabla 4: ANALISIS FINANCIERO ESTATICO ,

FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C., 2013-ABRIL AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

Asi mismo se realizé un analisis dinamico, en el cual el Valor Actual Neto y la Tasa
Interna de Retorno determinan la viabilidad del proyecto, que junto con su respectivo
analisis de sensibilidades de variacion de costos directos, disminucion de precios de
venta y tiempo de ventas, se pudo determinar cuan sensible es este proyecto ante
estos posibles escenarios, dando a los inversionistas una gran seguridad en cuanto a la

calidad de este business plan desarrollado para invertir en su ejecucion.
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VAN Y TIR

El Valor Actual Neto calculado en las condiciones mas probables, con un escenario de

ventas uniforme es de 166.31y la Tasa Interna de Retorno para éste es del 39.2%.

Es importante mencionar que cuando existen cambios en el signo en el flujo parcial en
la Tasa Interna de Retorno, se complica la objetividad de éste cdlculo para la valoracién
del proyecto. Por lo cual se le dard mayor importancia al VAN como pardmetro de

aceptacién para el proyecto, el cual como ya quedo sefialado debe ser positivo.

VALUACION TIR - VAN

EGRESOS TOTALES 2'162,151,43
INGRESOS TOTALES 2°582,000,00
UTILIDAD 419,848,57
INVERSION MAXIMA 1°077,000,00
TIR MENSUAL 2,8%

39,2%

TIR
[ T
Tabla 5: VALUACION TIR Y VAN
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C., 2013-ABRIL AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C
Se puede apreciar la influencia que tiene el apalancamiento sobre el proyecto, el
mismo que en su versién pura arroja un VAN de 166.31 y en su versién apalancada
aumenta a 230.54, lo que nos indica que con una menor inversién se puede tener un

mavyor porcentaje de rentabilidad, es decir que necesitaremos menos capital por parte

de los inversionistas para que el proyecto salga adelante.

‘ VALUACION TIR — VAN APALANCADO

EGRESOS TOTALES 2162151,43
INGRESOS TOTALES 2582,000,00
UTILIDAD 371.848.57
FINANCIAMIENTO 900,000,00
INVERSION MAXIMA 1328000,00
TIR MENSUAL APALANCADA 8,8%
TIR APALANCADA 173,7%

Tabla 6: VALUACION TIR Y VAN APALANCADO
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C., 2013-ABRIL AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C
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El apalancamiento que se ha tomado en cuenta, es del 34. 85% del valor del proyecto
equivalentes a USD $ 900.000.00, con el cual estamos obteniendo una utilidad de USD

$371.848.57, USD $ 48.000.00 menos que la utilidad pura que es USD $ 419.848.57.
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ARQUITECTO

2. CAPITULO: ANALISIS MACRO ECONOMICO

PARA EL PROYECTO

FONTANA DE CALDERON

~
2
4

y
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2.1. CONTEXTO INTERNACIONAL

OBJETIVOS:

Demostrar que en el dmbito internacional existe una estabilidad que se vera reflejada
en el Ecuador, por consiguiente es oportuno realizar inversiones inmobiliarias en un

futuro cercano a mediano y largo plazo.

METODOLOGIA:

Analizando a los organismos internacionales y agencias especializadas coinciden en
que la economia a nivel mundial mostré a finales del afio anterior un ligero repunte en
los niveles de produccion y se estima que la tasa anual de crecimiento esté alrededor
del 3%. A pesar de esto, la actividad productiva a nivel internacional debe enfrentar al

menos 3 retos en el afio 2013.

El primero tiene que ver con los desequilibrios en las variables fundamentales de la
macroeconomia de los paises europeos, los altos niveles de endeudamiento y los bajos
niveles de competitividad en la zona periférica de la Zona del Euro. En segundo lugar,

III

el “abismo fiscal” en los Estados Unidos y la recesion en los paises desarrollados, dejan
entrever que la austeridad fiscal se incrementara e inclusive se incrementara la carga
impositiva, lo que reducird aun mas la demanda internacional de bienes y servicios en

los mercados internacionales.

Finalmente, la conduccién de la economia China muestra que el ritmo de crecimiento
se podria detener si la velocidad en la construccién y dotacion de nueva

infraestructura no se mantiene en los siguientes afios.

CONCLUSIONES:

A pesar del escenario antes descrito y producto de la menor produccion, el nivel de
precios muestra una tendencia a la baja, lo cual se replica en el indice de precios de los

alimentos y materias primas a nivel mundial.

Por tanto con un panorama con bajas tasas de inflacion y elevado desempleo, los
incentivos para que los Bancos Centrales mantengan niveles bajos en las tasas de
interés, pueden ser la ténica y tendencia en el presente afio, por lo que invertir en

estos momentos tiene un riesgo mejor controlado que en otros afos.
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ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2010 — 2013

PORCENTAIJE ANTERIOR ACTUAL TENDENCIA ‘ IMPACTO
INTERNACIONAL 3,00% ESTABLE |
Tabla 7: ANALISIS CONTEXTO INTERNACIONAL

FUENTE: BCE, 2013-mayo. AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

2.2. CONTEXTO NACIONAL

OBJETIVOS:

El afio 2000 es un buen punto de referencia para empezar este andlisis macro-
economico del pais y las repercusiones que tuvo en todas sus industrias y mas

concretamente en la industria de la construccion.

A este ano se le atribuye el inicio de la estabilidad econdmica del Ecuador; ya que en
este momento precisamente dejamos nuestra moneda local y tomamos el délar como
moneda circulante, es decir, la economia se dolariza en nuestro pais, derivando de ello
algunos efectos colaterales positivos y negativos, como por ejemplo: el saneamiento
de muchas entidades bancarias, la regularizacién las tasas de interés que antes eran
incontrolables y absurdas, el control de la inflacidn del pais que ya no golpeaba
dramaticamente mes a mes la economia de los ecuatorianos; también el precio del
petréleo se fue posicionando de mejor manera en el mercado internacional hasta

llegar a los niveles en los que ahora se encuentra.

METODOLOGIA:

La inversion extranjera crecia cada vez mas con el paso del tiempo y las remesas de los
emigrantes ayudaban significativamente al desarrollo del pais en diferentes areas
productivas tanto asi que llegaron a ocupar el segundo ingreso mas importante de

nuestro pais luego del petréleo.

El control de las tasas de interés bancarias, asi como en la estabilidad de los precios en
las diferentes ramas de la produccion permite al Ecuador desarrollar una estabilidad
econdmica que se ve reflejada en los siguientes afos. Luego de un poco mds de un
lustro de estabilidad econémica y crecimiento sostenido de la economia; en el afio
2008 una crisis financiera internacional afecta a las grandes economias de las naciones

mas fuertes y sdlidas en tema econdmico; Ecuador no seria la excepcidn.
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Ese afio, tras la quiebra de algunos mercados financieros mundiales que hicieron
tambalear la economia mundial con desenlaces nunca antes vistos, como una gran
cantidad de empresas en quiebra, que generaron una impresionante cantidad de
desempleo alrededor del mundo, cruzando todo tipo de fronteras hasta llegar a los

mercados internos del Ecuador.
CONCLUSIONES:

Es oportuno indicar que en nuestro pais la economia estd totalmente ligada a la
produccion de petrdleo que a diferencia de afios anteriores, su produccidn registro un
incremento anual de 8.1% en enero del 2013 con respecto al mismo mes de 2012. En
el mismo periodo de analisis, las Empresas Publicas mostraron un incremento de su
produccion en 29.6% anual, mientras que las Compaiiias Privadas presentaron una
caida de 22.9%. Esta reduccion de la produccién se explica por efecto de la
incertidumbre previa a la renovaciéon de sus contratos con el Gobierno que se

realizaron en noviembre luego de las elecciones realizadas a inicios de éste nuevo aino.

En el afio 2011 el desempeio econdmico de América Latina fue mas positivo que el de
la mayoria de las regiones del mundo gracias, entre otros motivos, a los buenos precios
de sus bienes y servicios de exportacién y al mejoramiento de la inversidon productiva.
En este contexto, el Ecuador cerré el afio 2011 con un crecimiento de 8.0%. De
acuerdo a la CEPAL, “la evolucion de la actividad de las economias de América Latina y
el Caribe en el futuro cercano se basa, en gran medida, al impulso del consumo
privado, que a su vez obedece a los mejores indicadores laborales y al aumento del

crédito.

Si bien la economia ecuatoriana es altamente abierta al comercio internacional y
vinculada a la evolucidon de la economia mundial; en el afo 2011, presentd un
incremento de 8.0%, superior al crecimiento promedio de América Latina y el mundo.
En el tercer trimestre de 2012, el PIB se incrementd en 1.5% respecto al trimestre
anterior (t/t-1) y en 4.7%, en relacién al tercer trimestre de 2011 (t/t-4). En el tercer
trimestre de 2012, el Valor Agregado Bruto de las actividades no petroleras (VABNP)
contribuyé en 1.22; y el de las actividades petroleras (VABP) lo hizo en 0.12%, a la
variacién trimestral (t/t-1) del PIB (1.54%).
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Debemos tomar en cuenta al PIB (Producto Interno Bruto) nacional como la primera
medida de bienestar econdmico de nuestro pais y asi cuantificar lo que el pais produce
y el estado de salud econdmica que existe en él. El PIB se define como la cantidad de
bienes y servicios que genera una nacion en el periodo de un ano. Otra definicion dice
gue esta variable indica el PIB por paridad del poder adquisitivo dividido por la

poblacion de ese mismo afio.

El PIB es la suma del valor agregado bruto de todos los productores residentes en la
economia mas todo impuesto a los productos, menos todo subsidio no incluido en el
valor de los productos. Se calcula sin hacer deducciones por depreciaciéon de bienes

manufacturados o por agotamiento y degradacién de recursos naturales.

ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2010 — 2013

INCREMENTO INCREMENTO
PORCENTAIJE ANTERIOR ACTUAL TENDENCIA IMPACTO
NACIONAL SUBIR
Tabla 8: ANALISIS CONTEXTO NACIONAL
FUENTE: BCE, 2013-mayo. AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

2.3. EL PIB NACIONAL

OBJETIVOS:

Analizar los antecedentes del PIB de afios anteriores y observar detenidamente el
comportamiento que ha tenido en los siguientes periodos para determinar cuan

estable se encuentra la situacién del pais.

METODOLOGIA:

En el afio 2008 el PIB per capita se incrementd en 5.7% mientras que en el afio 2009 se
redujo en 1.1% debido, principalmente, a los efectos de la crisis econdmica mundial. El

PIB del Ecuador presenté un crecimiento de 7.2% en el 2008 y de 0.36% en el 2009.”

Para el afio 2010, el PIB per capita crecié un 2.12% respecto del ultimo trimestre del
afio 2009, esto se da por la recuperaciéon de los mercados internacionales como China
luego de la larga crisis del 2008. Aquello se afiade al hecho de que en el periodo de la

crisis mundial, en la caida del 2008 y los resultados de 2009, Ecuador no ha dejado de
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marcar un crecimiento en su PIB (0,4%) pese a que el resto del mundo contrajo

severamente sus economias (-0,9%).

PIB
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2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
mPB| 47.809 | 49.915 | 51.008 | 54.250 | 54.810 | 56.603 | 61.121 | 64.186

ILUSTRACION 3: PRODUCTO INTERNO BRUTO
FUENTE: BCE, 2013-mayo.

ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

De acuerdo con la Comisién Econdmica Para América Latina y el Caribe (Cepal),

Ecuador es el pais que mas crecid proporcionalmente en la region durante 2011 en su

Producto interno Bruto, al cifrar un incremento de 7,8% en ese afio, sobre el 5,9% de

Colombia y Chile y el 5,7% de Uruguay.

CONCLUSIONES:

“El panorama econdmico de América Latina fue mas optimista que el de la mayoria de

las regiones del mundo gracias a la implementacion de politicas econdmicas, los altos

precios de los bienes basicos y el ingreso de capitales”, dice el informe del Banco

Central, cuyo andlisis parte de datos otorgados por el Fondo Monetario Internacional.

El crecimiento del PIB en 2012 fue de 4,82%, lo cual marca una contraccion en la

tendencia de crecimiento, pero que continua marcando un desempefio extraordinario

de buena racha de la economia, lo que refleja su dinamismo.

MILLONES VALOR INICIAL
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ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2010 — 2013
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Tabla 9: ANALISIS PIB
FUENTE: BCE, 2013-mayo.
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Evolucion del PIB: Tasa anual de crecimiento

10 2002: 2011. Crecimiento promedio4.77
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== P|B ECUADOR = Promedio paises América Latina y el Caribe

ILUSTRACION 4: EVOLUCION DEL PIB
FUENTE: BCE, 2013-mayo. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

En cifras reales, el PIB ecuatoriano ascenderd a 73.231 millones de ddlares, un nivel
per cépita de $1.952. En 2011 este indice cifraba 1.870 ddlares por habitante, un
incremento de 6,3% en relacion al PIB per capita del 2010 ($ 1.759) y que marca una

amplia diferencia al indice por habitante del 2006, que era de $1.638 délares.

Los componentes que aportaron al crecimiento econdmico de 2011 fueron la
“Formacion bruta de capital fijo” (12,3%); las Exportaciones (8,2%) y el Consumo de los
hogares (5,9%). Las actividades que mas crecieron en ese afio fueron la Electricidad

(31%), la Construccion y Obras Publicas (21%), y la Intermediacién Financiera (11,1%).
2.4. VALOR AGREGADO BRUTO (POR INDUSTRIA)

El valor agregado bruto (VAB) o valor afiadido bruto es la macro magnitud econdmica
que mide el valor afadido generado por el conjunto de productores de un area
econdmica, recogiendo en definitiva los valores que se agregan a los bienes y servicios

en las distintas etapas del proceso productivo.
OBIJETIVOS:

A partir del valor afadido bruto de un pais se obtiene facilmente el PIB, con el que
mantiene una estrecha relacidén, pues ambos estan midiendo el mismo hecho. El PIB se
obtiene después de afiadirle al valor agregado del pais los impuestos indirectos que

gravan las operaciones de produccion.
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En la economia empresarial, el valor afiadido de una empresa es la diferencia entre el
importe de las ventas de la empresa y las compras hechas a otras empresas sin incluir
la depreciacién del capital fijo durante el periodo. Al deducir la depreciacidn se obtiene
el valor agregado neto. La magnitud, a nivel macroeconémico, lo que hace realmente

es el sumatorio del valor agregado por todas las empresas de un pais.

METODOLOGIA:

En el siguiente grafico, se puede distinguir el VAB del primer trimestre del afio 2012. La
industria de la Construccidn se ubica en tercer puesto en relacidon al resto de

actividades econdmicas del pais.

Crecimiento del PIB por Industria
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WManufacturs (evcepto refinacidn de petrdlea)  MPetedleay mins (Inchye Refinancidn) M Comercia Construccidn
ILUSTRACION 5: VARIACION DEL PIB POR ACTIVIDAD ECONOMICA
FUENTE: BCE, 2013-mayo. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

CONCLUSIONES:

Segun el andlisis realizado, es evidente la importancia y el protagonismo que el sector
de la construccién ha tomado en estos ultimos afios, siendo un sector que refleja

estabilidad y una tendencia de crecimiento sélida en la economia del pais.

Gran parte de este crecimiento se debe a la empresa publica, que ha aumentado su
tamafio y a la vez su capacidad de contratacion afectando directamente e
indirectamente a la empresa privada. Hoy en dia el estado es el mayor contratante de

obras de construccion con mas del 80% de contratos a nivel nacional.
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ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2010 — 2013

PORCENTAIJE VALOR INICIAL | VALOR ACTUAL TENDENCIA IMPACTO
VALOR AGREGADO BRUTO 22% SUBIR il
Tabla 10: ANALISIS VALOR AGREGADO BRUTO
FUENTE: BCE, 2013-mayo. AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

2.5. TASA DE INFLACION

ANTECEDENTES:

Ecuador registré en febrero una inflacién de 0,18%, el nivel mas bajo correspondiente
a meses similares desde hace cinco afios. Se destaca la inflacion de los ultimos 12
meses que llegd a 3,48%, mientras que la acumulada entre enero y febrero de este aiio
alcanzé 0,69%, que también es la mas baja de registros similares en un lustro. En enero
de este afio la inflacion fue de 0,5% y el 2012 el pais cerrd con un nivel de 4,16%. El
reducido monto de febrero se explica porque en ese mes se registraron minimos
incrementos en los alimentos, que contaron con buena oferta y provision en todo el

pais.
METODOLOGIA:

Los precios al consumidor de Ecuador subieron 4,16% en 2012, por debajo de la meta
prevista por el Gobierno para el afio, en el 2011 la tasa de inflacidn fue de 5,41% y en
2010, de 3,33%. Las autoridades esperaban cerrar 2012 con un indice de 5,14%, pero la
proyeccidn resulté elevada para el ritmo de crecimiento de los precios registrados en
el periodo analizado. El presidente Rafael Correa, ha sefialado que la inflaciéon en 2013
estaria por debajo de 5%. En diciembre de 2012, los precios bajaron 0,19% frente al

alza de 0,40% registrada en diciembre de 2011.

ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2010 — 2013

PORCENTAJE VALORINICIAL VALORACTUAL TENDENCIA  IMPACTO
TASA DE INFLACION SUBIR 8
Tabla 11: ANALISIS TASA DE INFLACION
FUENTE: BCE. 2013-mayo. AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

CONCLUSIONES:

En enero de 2013, la inflacién mensual se ubicaciéon en 0.50%, porcentaje inferior al

registrado en el mismo mes del afio 2012; 6 divisiones de consumo registraron
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ARQUITECTO

inflacion por sobre el promedio general, en tanto, en 2 se registré deflacién. La
inflacidon anual de enero 2013 se fue de 4.10%, porcentaje inferior al registrado en el
mismo mes del afno 2012 (5.29%); 5 divisiones de consumo se ubicaron sobre el

promedio general, que atenud su resultado por la deflacién de las categorias.

La inflacion acumulada 0.5%, que en los meses de enero corresponde al mismo valor
de la inflacion mensual, es la menor registrada en el periodo 2008-2012. En enero de
2013 y en comparacion a igual mes de 2012, todos los sectores observados, excepto el

Agropecuario y pesca registraron menores porcentajes de inflacién acumulada.

CRECIMIENTO ECONOMICO

B Mundo M América Latina M Ecuador

,40% 5,80%

__ Ecuador
América Latina

Mundo

ILUSTRACION 6: CRECIMIENTO ECONOMICO
FUENTE: BCE, 2013-mayo. ELBORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

Hechos relevantes de este afio:

e En enero de 2013, la inflacion mensual (0.50%) vuelve a incrementarse luego
de la deflacién de diciembre 2012 (-0.19%).

e Las 8 ciudades investigadas registran inflacion con 4 de ellas por sobre el
promedio general: Machala, Esmeraldas, Quito y Guayaquil.

e Enlas 8 ciudades, excepto Manta, ciertos items de Bebidas Alcohdlicas y tabaco
se encarecen debido a la vigencia de la Ley de Fomento Ambiental a través del
Impuesto de Consumos Especiales ICE.

e Ciertos items de la divisién de los Alimentos y Bebidas No alcohdlicas se

encarece en Machala, Esmeraldas, Guayaquil y Manta.

FONTANA I EEESESSESE S EEEEEEEEEEEEEEEEEm

40



M.D.I. JUAN JOSE MOREANDO C.

e La divisién de Restaurantes y Hoteles se encarece en items como el Almuerzo,
Hamburguesa y Sandwich, situacién que se evidencié en Esmeraldas, Quito y
Guayaquil.

e La divisidn del Transporte se encarece para el rubro de Automdvil debido a la
vigencia de aranceles de importacién fendmeno que se evidencié en Loja,
Cuenca y Ambato.

e La division de Salud se encarece en Machala y Cuenca; ciertos items de la
division de Prendas de Vestir se encarecen por costos de fabricacion de

materias primas, fendmeno que se sintié en Loja y Manta.

2.6. INFLACION INTERNACIONAL

ANTECEDENTES:

Para el mes de Enero del 2013 la balanza comercial presentd un déficit de USD 180
millones; a diferencia del superavit de USD 83 millones del mes de Enero del afio
anterior. La balanza comercial petrolera de Enero 2013 tuvo un decrecimiento del 27%
en relacién a Enero 2012. Por otro lado, la balanza comercial no petrolera tuvo una
disminucidn en su déficit de aproximadamente USD 1,2 millones comparado con la de
Enero del 2012. Para Febrero de 2013 (dato estadistico del Banco Central del Ecuador),
Ecuador se encuentra en el puesto, 11 con 3.46%, por debajo de México en el recuento
de tasas de inflacién anual. El pais se encuentra por debajo de la media continental,

gue se encuentra en 5.47%.

ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2013

PORCENTAIJE ECUADOR AMERICA TENDENCIA IMPACTO
TASA DE INFLACION 3,59% 5,47% BAJAR ¥ |
Tabla 12: ANALISIS INFLACION INTERNACIONAL
FUENTE: BCE, 2013-mayo. AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
METODOLOGIA:

La Tasa de Inflaciéon Anual Acumulada del afio 2012, estuvo en el orden del 3.46%; pero
para febrero del afio en curso, la inflacion estuvo con el 3.59% en relacién a los

incrementos anuales anteriores.

Al mes febrero del 2013, el riesgo pais promedio del Ecuador se ubicé en 704,05

puntos; disminuyendo en 25 puntos con respecto al mes anterior; al contrastar con el
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promedio de América Latina, que para febrero del 2013 fue de 377 se observa que

nuestro indice se encuentra por encima de este en 327 puntos.

CONCLUSIONES:

El Ecuador, se ha mantenido en un indice de Riesgo Pais menor a los 1000 puntos,
desde enero de 2006; esto significa que el pais tiene un riesgo superior al de los

Estados Unidos, en aproximadamente 10 puntos porcentuales.

LATIN AMERICA HoOy

América Latina: Producto Interior Bruto, 2010
PIB, Paridad de Poder Adquisitivo, en miles de millones de USD corrientes de 2010
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ILUSTRACION 7: PIB LATINOAMERICA
FUENTE: LATINAMERICAN HOY. ES ELABORADO POR: LATINOAMERICAN HOY.

2.7. RIESGO PAIS

Ha tenido un comportamiento normal en estos ultimos afios, es decir que se ha
mantenido entre los 590 y 704 puntos del mes de febrero del afio 2013, este pequefio
incremento se debe a los sucesos politicos que suceden actualmente en el pais, tales
como las elecciones presidenciales vy la incertidumbre que esta genera a los
inversionistas tanto nacionales como extranjeros que se mantienen con cautela por la

situacion actual.
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ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2013

PUNTOS ANTERIOR ACTUAL TENDENCIA IMPACTO
RIESGO PAIS SUBIR %3
Tabla 13: ANALISIS RIESGO PAIS
FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
2.8. BALANZA DE PAGOS
OBJETIVOS:

El Banco Central del Ecuador pone a disposicion de los usuarios de la balanza de pagos
la publicacion denominada “Boletin trimestral de la balanza de pagos del Ecuador” con
informacion valiosa acerca de las relaciones que registra el Ecuador con el resto del
mundo. Luego de que se adoptaron los lineamientos propuestos en la Quinta Version
del Manual de Balanza de Pagos del Fondo Monetario Internacional (1993), se
considerd necesario difundir los datos con el mayor detalle posible, con el objeto de
brindar la mayor cantidad de informacién, lo que estd acorde con la politica de

transparencia que ha caracterizado al Banco Central del Ecuador.

METODOLOGIA:

El Boletin incluye los cuadros principales de la balanza de pagos del Ecuador, entre los
gue se encuentran las presentaciones normalizada y analitica, para las series anuales y
trimestrales, con una oportunidad de hasta cuatro meses, respecto del periodo de
referencia. Se publica también, el financiamiento excepcional trimestral que es un
mecanismo utilizado por las autoridades econdmicas de un pais para financiar
necesidades de balanza de pagos, asi como la posicién de inversion internacional que
es el balance general de las tenencias de activos y pasivos financieros del pais frente al
exterior, por el momento con una frecuencia anual. Adicionalmente, con la finalidad
de ofrecer mayor informacién a los analistas mas especializados, se difunde el cuadro

con el desglose de la balanza de pagos en créditos y débitos.

ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2013
SALDOS ANTERIOR ACTUAL TENDENCIA IMPACTO

BALANZA DE PAGOS NEGATIVA NEGATIVA NEGATIVA

Tabla 14: ANALISIS CONTEXTO INTERNACIONAL
FUENTE: BCE AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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CONCLUSIONES:

Finalmente, se divulga informacién mas detallada, en particular las balanzas de bienes,
servicios, renta y transferencias, asi como las cuentas de capital y de inversion
extranjera directa, desagregada por rama de actividad econdmica y por pais de origen.
Se difunden también los cuadros sobre el movimiento de la deuda externa por
instrumento y por deudor y el detalle de la reserva internacional de libre

disponibilidad.

La Balanza de Pagos del pais durante varios aiflos ha tenido saldos negativos en cuanto
a sus saldos, en algunos momentos (afios) se mantienen positivo, pero la tendencia
final siempre es en contra. La Balanza de Pagos muestra la situacion econdmica del
pais en cuanto a sus ingresos y egresos. Es importante saber reconocer el escenario de
la balanza de pagos, puesto que asi se puede diagnosticar crisis cercanas o situaciones

favorables para la economia.

Como dato especifico, las remesas que ingresaron al pais crecieron en $6.2 millones
respecto al trimestre anterior y la balanza de servicios y rentas registraron mayores

pagos netos, esto es $409.6 millones y $235.2 millones respectivamente.

2.9. INGRESO DE REMESAS AL PAIS

ANTECEDENTES:

Algo importante que hay que recalcar en los flujos de efectivo que el pais maneja, son
las remesas. Este es un factor importante y decisivo en la vida econémica del pais. De
igual forma, la crisis financiera del afio 2008, marca un antes y un después de la
evolucién de las remesas. Notese en el gréfico inferior, la evolucion de las remesas
desde el ailo 2007, que crecian trimestralmente, decaen a finales de 2008, logran una

breve recuperacién en 2009 y en el afio 2010 tiene una tendencia a la suba.
METODOLOGIA:

Las remesas recibidas durante el Cuarto Trimestre del 2010, fueron de $605.5
millones, un 1.1% menor que lo recibido en el trimestre anterior. A pesar de esto, el

total de remesas del afio 2010, fueron de $2324.0 millones de ddlares.
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Por otra parte, la procedencia de las remesas al pais, marca una tendencia e indican en
gue partes del mundo se encuentran los compatriotas, trabajando de manera

continua. La mayoria de remesas provienen de EEUU y Espafia.

ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2013

MILLONES DEDOLARES | ANO2007 ANO2012 TENDENCIA  IMPACTO
INGRESO DE REMESAS AL PAIS 1827 BAJAR 7

Tabla 15: ANALISIS INGRESO DE REMESAS AL PAIS

FUENTE: BCE, 2013-mayo. AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

CONCLUSIONES:

Segun el grafico, podemos observar que en el afio 2007 es cuando mas remesas

ingresan al pais y el afio 2012 es el afio que mas aporta en el tema de Inversiones

extranjeras.

Movimientos

en millones de ddlares 24434 53748
2.126,2

1.996.4 2.025,1
1.821,4 1.914,6 1.827.4

1.318,8
1.169,6

1.023,8

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Remesas hacia el exterior

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Fuente: Banco Central del Ecuadaor EL UNIVERSO

ILUSTRACION 8: MOVIMIENTOS DE REMESAS
FUENTE: UNIVERSO/ BANCO CENTRAL, 2013 - marzo ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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2.10. DEUDA EXTERNA

ANTECEDENTES:

El Ecuador posee una deuda externa en constante crecimiento, dada por los créditos
qgue le han sido concedidos por los distintos paises que colaboran con este.
Historicamente, tenemos un endeudamiento muy fuerte hasta antes de mediados del
afio 2009, con valores de 17500 millones de ddlares. Es en junio de 2009, que Ecuador
hace una recompra de su deuda y logra reducirla a cerca de 14000 millones en total y

se mantiene casi constante en estas cifras hasta inicios del afio 2011.

METODOLOGIA:

Como se logra ver en el grafico, la deuda Publica es casi el doble de la deuda privada.
La deuda privada se mantiene reduciéndose sostenidamente desde 2008, hasta 2011,

donde se muestra un saldo de 5,118.3 millones.

CONCLUSIONES:

La importancia de conocer este dato sobre la evolucion del endeudamiento como pais,
radica en que este mide la capacidad de pago del Ecuador y si es que aun esta en
capacidad de incrementar estas cifras que histéricamente siempre han sido positivas y

muy altas.

DEUDA EXTERNA E INTERNA

20.000,0

18.000,0 -
16.000,0

14.000,0 /\/
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2.000,0
0,0 /

MILLONES DE USD $

1976 | 1984 | 1988 | 1992 | 1996 | 2000 | 2004 | 2008 | 2012
«==DEUDA EXTERNA| 0,0 | 94,4 | 133,3 | 258,2 |1.958,1/2.229,1/6.151,3/6.786,1/6.952,0
=== DEUDA INTERNA | 0,0 |8.977,5/10.535,/12.537,/12.628,/11.535,/11.061,/10.089,(9.785,0

ILUSTRACION 9: DEUDA EXTERNA E INTERNA
FUENTE: BCE, 2013-mayo. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2013

MILLONES DE DOLARES INTERNA  EXTERNA TENDENCIA IMPACTO
DEUDA EXTERNA 9785 NEGATIVA

Tabla 16: ANALISIS DEUDA EXTERNA

FUENTE: BCE, 2013-mayo. AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

2.11. EL CREDITO EN EL SECTOR FINANCIERO DEL PAIS
ANTECEDENTES:
La oferta de lineas de crédito en el pais en el afo 2010, tuvo una evolucidn positiva en

dos lineas: Consumo y Vivienda. Esto significa que las entidades financieras privadas

fueron poco restrictivas al momento de otorgar un crédito asignado a estos segmentos
METODOLOGIA:

En el siguiente grafico se debe interpretar que la demanda por parte de la ciudadania
en lo que respecta a lineas de crédito en los segmentos Productivo, Consumo, Vivienda

y Microcrédito, han evolucionado de manera distinta a la Oferta de estos.

Se nota que la demanda por Crédito de Vivienda a las E. F. Privadas ha disminuido

entre los cuatro trimestres del afio.

ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2013

NIVELES DE DEMANDA PRIVADO PUBLICO TENDENCIA IMPACTO
CREDITO SECTOR FINANCIERO BUENA MUY BUENA SUBIR 1

Tabla 17: ANALISIS CREDITO FINANCIERO EN EL PAIS

FUENTE: BCE, 2013-mayo. AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

CONCLUSIONES:

Por otra parte, el crédito otorgado por las entidades financieras privadas para los
distintos segmentos: Productivo, Consumo, Vivienda y Microcrédito revisan una
evoluciéon durante el afio 2010. Para el segmento de vivienda, se registra un indicador

de demanda negativo para el cuarto trimestre de este mismo afio.

Gran cantidad de créditos han sido otorgados por parte de la Financieras Publicas, han
tenido como destino diferentes carteras, entre ellas: Crédito de Desarrollo Humano,

Vivienda, Construccion, Gobierno Seccionales, Manufactura, etc.
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Sin embargo el campo de la construccién desde el punto de vista del constructor, no se
ha beneficiado de la misma manera que los consumidores, pues no existen al
momento politicas econdmicas que favorezcan el desarrollo de proyectos inmobiliarios
no se consiguen entidades que financien o realicen aportes a empresas constructoras

para que estas a su vez fomenten e impulsen la construccion y el mercado inmobiliario.

CREDITO FINANCIERO EN EL ECUADOR

150
130
110

90
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HJ65 W66 mI67

ILUSTRACION 10: INTERMEDIACION FINANCIERA
FUENTE: BCE, 2013-mayo. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

2.12. LABORAL

ANTECEDENTES:

Por un lado, la tasa de desempleo urbano publicada trimestralmente por el Instituto
Ecuatoriano de Estadisticas y Censos (INEC) se ubicé en 5,04% al cuarto trimestre del
2012, lo que implica que la demanda de trabajo aumentd, por lo que disminuyd el

desempleo, que para el primer trimestre del afio se ubicé en 4,88%.

De igual manera, el sub-empleo, al cuarto trimestre del 2012, se ubicé en 39,83%,
menor al presentado en Septiembre del 2012, que fue de 42,28%. Fuente: Banco

Central del Ecuador, INEC
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METODOLOGIA:

Hay que destacar la gran variabilidad en el empleo que afio tras afio se refleja en los
datos que arroja el BCE. Para el afio 2010, La Poblacion Econdmicamente Activa
representaba el 54.6% del total, de la que los Ocupados Plenos ocupan el 45.6% de
esta. Por otra parte, la Poblacion Econdmicamente Inactiva representa el 45.4% de la

poblacion total.

Estos indicadores nos dan cuenta de la necesidad de empleo de nuestro pais; casi la
mitad de nuestra poblacion, en su grueso, se encuentra a merced de la PEA, donde

también se enmarcan Ocupados y Sub-ocupados.

Para el sector de la construccidn, este dato es ciertamente preocupante; esta industria
abarca gran cantidad de empleo informal, que bien o mal impulsa la economia de la
sociedad de escasos recursos, que ven en la Construccion una oportunidad para ganar

un jornal que sustente sus costos de vida.

ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2013
ANTERIOR ACTUAL TENDENCIA

TASA DE DESEMPLEO IMPACTO

AMBITO LABORAL 5,04% 4,88% BAJAR i)
Tabla 18: ANALISIS CONTEXTO INTERNACIONAL
FUENTE: BCE, 2013-mayo. AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

CONCLUSIONES:

Para el afio 2010, la tasa ocupacional total fue del 93.9%, la misma que aumenté en
1.80% en relacidn al afio anterior. Para los hombres, esta fue del 94.7% y para las
mujeres, del 90.9%. Estos datos estan en relacién a la Poblacién Econédmicamente

Activa.

De igual forma para las mujeres, que antes del afio 2007 no tenian gran participacion
en las actividades econdmicas del pais, hoy por hoy, han sumado positivamente su

participacion.
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iNDICE DEL SALARIO REAL PROMEDIO
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ILUSTRACION 11: INDICE DE SALARIOS
FUENTE: BCE, 2013-marzo. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

2.13. POLITICA FISCAL

ANTECEDENTES:

Los ingresos permanentes del Gobierno Central para el segundo trimestre del 2012
fueron de USD 3.552 millones, un crecimiento del 13% a comparacion del primer
trimestre del mismo afio. Esto se debid principalmente al aumento de 12% de los
ingresos tributarios de USD 2.927 millones a USD 3.296 millones en el mismo periodo

causado por el proyecto de ley de Fomento Ambiental y Optimizacion de Recursos del

Estado que incluyé cambios en materia tributaria, principalmente el aumento de la
tasa del Impuesto a la Salida de Divisas (ISD) del 2% al 5%. El Servicio de Rentas
Internas (SRI) espera cerrar el afio 2012 con una recaudacion superior a los USD 10.440

millones, consistente con la cifra que consta en la Proforma Presupuestaria.

ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2013

TASA DE IMPUESTO ANTERIOR ACTUAL TENDENCIA  IMPACTO
SALIDA DE DIVISAS AL EXTERIOR 2,00%  5,00% AUMENTAR P 4

Tabla 19: ANALISIS POLITICA FISCAL

FUENTE: BCE, 2013-mayo. AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

METODOLOGIA:

Con respecto a los gastos del Gobierno Central entre el primer y segundo trimestre del
2012, los gastos corrientes aumentaron en 10%, sin embargo, el crecimiento es menor
al mismo periodo en el 2011 (22%), no obstante los gastos de capital crecieron apenas
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un 3% en el mismo periodo del 2012. Segun datos del Ministerio de Finanzas, se estima
gue el 2012 finalice con un total de gastos corrientes de USD 12.212 millones y un total
en gastos de capital de USD 7.940 millones, montos que estarian en linea con las tasas

de crecimiento anteriormente mencionadas.

Entre el primer y tercer trimestre del afio 2012, la deuda total de Estado crecié en 12%
de USD 13.859 millones a USD 15.540 millones. La emision de bonos del Ministerio de
Finanzas al Instituto de Seguridad Social IESS) por USD 1.338 millones a 12 afos plazos
y con 5 de gracia como parte de la deuda que el Gobierno mantenia con la entidad,
provoco que la deuda interna del Ecuador crezca en un 38% de USD 4.610 millones a
USD 6.365 millones, mientras que la deuda externa presentd un decrecimiento del 1%

de USD 9.247 millones a USD 9.174 millones.

CONCLUSIONES:

Vale recordar, que las operaciones de venta anticipada de petrdleo que Ecuador ha
realizado con China no estan registradas como deuda. El déficit del Gobierno Central
crecié de USD 241,38 millones a 706,02 millones entre el primer y segundo trimestre
del 2012, cabe recalcar, que de mantenerse esta tendencia el déficit estarad por debajo

de lo originalmente previsto en la Proforma de 2013 de USD 4 mil millones.

El PGE para el 2013, segun estadisticas del Ministerio de Finanzas sera de USD 28.466
millones (8,95% mds que el 2012). El Gobierno estima que los ingresos petroleros
tendrdn una reducciéon del 15% (USD 873 millones) debido a que se prevé reducciones
del precio del petréleo por la menor demanda mundial. Mientras que los ingresos
tributarios aumentaron en 14% (USD 1.752 millones) lo cual seria consistente con el

crecimiento previsto del BCE de la economia real en 4,8% y una inflaciéon del 3,82%.

En cuanto a los gastos del Estado, se proyecta un aumento del 13% (USD 1.247
millones) destinados principalmente al pago de sueldos y salarios, bienes y servicios,
gastos financieros y transferencias de capital. Para cubrir el déficit presupuestario se
prevé recurrir a créditos externos USD 4.971 millones (28% adicional al 2012), y nuevas
ventas anticipadas de petréleo a China, y en menor proporcién con emisién de papeles

del Estado.
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El resultado del analisis de cada uno de los factores son los que van a determinar en
gué condiciones se encuentra el Ecuador para realizar una inversion a mediano y largo

plazo.

Algunos resultados pueden no ser favorables para la inversidn, pero no hay que guiar
una decision en base a un factor, sino mas bien a una ponderacién conjunta de cada
uno de los factores estudiados y observar si al final de ello el indice obtenido indica si
es 0 no oportuno realizar una inversidon en el Ecuador. Esta ponderacién se la puede
resumir en la siguiente matriz, en donde una cantidad de factores positivos mayor que

negativos confirmaran lo antes enunciado.

\ ITEM VARIABLES VALOR INICIAL VALOR ACTUAL | TENDENCIA | IMPACTO
\_1 % 3,00% 3,00% ESTABLE ¥
\_2 NACIONAL | 1,50% 4,70% SUBIR A
3 PIB | 47600 64100 SUBIR |
4 VALOR AGREGADO BRUTO 8% 22% SUBIR |
\_5 TASADEINFLACION 3,30% 5,14% SUBIR 8
6 INFLACION INTERNACIONAL | 5,47% 3,59% BAJAR |
7 RIESGO PAIS 590 704 SUBIR 8
8 BALANZA DE PAGOS | NEGATIVA NEGATIVA NEGATIVA 8
\_9 % 6952 9785 NEGATIVA 8
10 INGRESO DE REMESAS ALPAIS 2443 1827 BAJAR i
11 CREDITO SECTOR FINANCIERO DAMANDA || ALTA DEMANDA SUBIR A
12 amemorasoral. Y 4,88% BAJAR 2
| 13 SAUDADEDIVISAS ALEXTERIOR  [IRRERSEL 5,00% AUMENTAR =
W DEUDAINTERNADELPAIS EEINY 6365,00 AUMENTAR 8
15 TASAS DE CREDITO HIPOTECARIO 0,15 0,10 BAJAR |
Tabla 20: MATRIZ DEL ANALISIS DE LOS FACTORES ESTUDIADOS ,
FUENTE: BCE, 2013, marzo - mayo AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

FONTANA

ANALISIS MACRO ECONOMICO ANO 2010 - 2013

De los 15 factores estudiados 9 son positivos, 6 son negativos para una inversién en el
Ecuador, asi que se puede concluir que todavia es factible invertir en nuestro pais y

esperemos que esta tendencia mejore con el paso de los dias.
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ARQUITECTO

3. CAPITULO: ANALISIS DE MERCADO

PARA EL PROYECTO

FONTANA DE CALDERON

FONTANA FmEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEN



M.D.I. JUAN JOSE MOREANDO C.

3.1. ANALISIS DE MERCADO

OBJETIVOS:

Al realizar un analisis de mercado de la oferta de proyectos inmobiliarios en la zona de

Calderén queremos determinar que:

La competencia existente alrededor con un radio maximo inicial de 1 km a la redonda

y un radio final que abarque todo el sector de Calderdn.

Las ubicaciones de estos proyectos comparadas con la ubicacién de la Fontana de

Calderdn, cuales son mas privilegiadas y cudles no.

La accesibilidad a cada proyecto, asi como, el equipamiento respectivo que cada uno

de ellos posee.

Determinar el precio de los productos segln el mercado, tanto de proyectos nuevos,
como de proyectos que estan terminando o entregando y compararlos con los precios

de arranque, de desarrollo y de finalizacion de la Fontana de Calderdn.

Si los aspectos arquitectdnicos como el programa, la funcionalidad, los acabados vy
todo lo que compete a un analisis técnico son de similares caracteristicas que los

proyectados en la Fontana de Calderdn.

ANALISIS DE MERCADO

Ecuador, Sudamérica

PAIS

CIUDAD Quito, Distrito Metropolitano

|
|
ESTUDIO |
|

Caracteristicas y variables de la demanda

CATEGORIA Vivienda

Hombres y mujeres de 25 a 60 afios con intencién de compra en los préoximos 3
afos

UNIVERSO

METODOLOGIA | Cuantitativa, Entrevistas personales utilizando un cuestionario semi estructurado

MUESTRA 2939 contactos en total
Tabla 21: ANALISIS DE MERCADO
FUENTE: GRIDCON, 2012 AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

METODOLOGIA:

La metodologia que se utilizé para el analisis de mercado del proyecto La Fontana de

calderdn estd basada en el estudio de mercado de la empresa Gridcon con fecha
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diciembre 2012 y con una vigencia minima de 3 afios, adicional y no menos
importante se baso el estudio en los recorridos personales realizados en todo el sector
por varias ocasiones, con los cuales se ha podido determinar una serie de factores que
influyen en la decisidon de invertir, qué construir, cuando realizar y cémo ejecutar el

proyecto que presentamos en este business plan.

Lego del primer filtro realizado en las encuestas, de las cuales 500 fueron efectivas,

tenemos que:

RESULTADO DEL PRIMER FILTRO
Por sexo Masculino 53.8%
Femenino 0,462
Total 1
Por edad 25-34 38.4%
35-50 49.2%
51-60 12.4%
Total 1
PO o Alto 4.6%
Medio-Alto 17.2%
Medio Tipico 32.6%
Medio Bajo 0,26
Bajo 19.6%
Total 100%” [1]

INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA

Tabla 22: ANALISIS DE MERCADO FILTRO DE ENCUESTAS
FUENTE: GRIDCON, 2012 AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

3.2 DEMANDA INMOBILIARIA POTENCIAL

La demanda inmobiliaria no es sino el conjunto de hogares que en un lugar
determinado han decidido radicarse y por tal motivo tienen una intencién de compra
de un inmueble que se estima sea en un tiempo corto entre 1 a 3 afios

aproximadamente.

Si tomamos en cuenta que en el Distrito Metropolitano de Quito con sus 2 millones
300 mil habitantes y partiendo de que el promedio de personas que viven en un hogar
es 3.5 personas, podemos deducir facilmente que el DMQ requiere de 657 mil
unidades de vivienda para abastecer la demanda actual, la cual crece constantemente

cada dia.
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INTERES POR ADQUIRIR VIVIENDA

45%
40%
35%
30% B Alto/ Medio alto
25% E Medio tipico
20% O Medio Bajo
15% OBajo
10%
0 O Total
5%
0%
Alto/ Medio Medio tipico Medio Bajo Bajo Total
alto
ILUSTRACION 12: INTERES POR ADQUIRIR VIVIENDA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

Apenas el 30% de los hogares de Quito estdn realmente interesados en adquirir
vivienda propia esto es casi 220 mil unidades en demanda, pero sabemos que en la
realidad no existe tal cantidad de oferta que pueda abastecer los requerimientos de

dicha demanda.

El proyecto Fontana de Calderdn esta dirigido al segmento medio tipico y Medio bajo,
esto suma el 47.34% de la poblacién con intencion 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 Calderén y dentro de un plazo de 3 afios

como se puede ver en el siguiente grafico.

PLAZO PARA ADQUIRIR VIVIENDA (ANOS)

%]
=
[}]
o
T
9
3
=
[

Medio alto Medio tipico Medio Bajo Bajo TOTAL

ILUSTRACION 13: PLAZO PARA ADQUIRIR VIVIENDA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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3.2.1. USO DE LA VIVIENDA NUEVA

El 84.57% de las personas que desean adquirir vivienda la piensan destinar para su uso
diario como tal y el 15,43% restante lo quiere adquirir como inversién, pero la
tendencia marca que el porcentaje que la usa para vivir en ella va en continuo
aumento. En el proyecto Fontana de Calderdn se ha podido dilucidar que las viviendas
serdn destinadas en su gran mayoria para vivienda propia y un pequeio porcentaje lo
hard como inversion y este pequefio grupo son principalmente ex migrantes que

tienen intenciones de volver al Ecuador.

USO DE LA VIVIENDA

H PARA VIVIR EN ELLA
i COMO INVERSION

ILUSTRACION 14: ANALISIS DE USO DE LA VIVIENDA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

USO DE LA VIVIENDA
100 - 89,57 90 93,88

Alto Medio alto Medio Tipico Medio Bajo Bajo

H Vivienda propia M Inversion

ILUSTRACION 15: ANALISIS DE USO DE LA VIVIENDA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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3.2.2. TIPO DE VIVIENDA PREFERIDA

En todos los sectores del DMQ y en todos los grupos econdmicos existe una
preferencia bien marcada por adquirir casas vs. Departamentos, esto viene mucho por
la idiosincrasia con la que se caracteriza el ecuatoriano en general y mas
concretamente el quitefio quienes ven en una casa un mejor respaldo, junto a una
autonomia que le brinda un mejor confort y aunque cree que es mas seguro un
departamento que la casa, ve en ella mas posibilidades de ampliarse y ser flexible ante

unas necesidades futuras que puedan venir con el paso de los anos.

TIPO DE VIVIENDA PREFERIDA

Alto Medio alto Medio Tipico Medio Bajo

~ Casa ® Departamento

ILUSTRACION 16: TIPO DE VIVIENDA PREFERIDA (CASA O DEPARTAMENTO)
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

3.2.3. SECTOR PREFERIDO

El sector preferido para adquirir una vivienda principalmente el Norte de Quito,
seguido del Valle de los Chillos y el Sur de la ciudad, Calderdn estd apenas después del valle

de Cumbaya y por encima del Centro y Pomasqui que son los sectores de mas baja preferencia.

CENTRO; 66— ~———_ pOMASQUI; 3,4
CALDERON; 7,8 __—

VALLE
CUMBAVYA; ‘ NORTE;
9,2 44,4

VALLE LOS!

CHILLOS; 15

ILUSTRACION 17: SECTOR PREFERIDO
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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El sector de Calderdn tiene una demanda de un NSE medio tipico, con algunas

variaciones del medio bajo principalmente y durante la Ultima década se ha ido

consolidando cada vez mas, por lo que se hace mas atractiva la idea de adquirir una

vivienda en este sector como demuestra la siguiente grafica.

VALLE S

CENTRO

10%

SECTOR PREFERIDO

20% 30% 40% 60%

ILUSTRACION 18: SECTOR PREFERIDO
FUENTE: GRIDCON, 2012

50
45
40
35
30
25
20
15
10

ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

NSE ALTO SECTOR PREFERIDO

43,48
30,43
26,09
NORTE  VALLE LOS SUR VALLE CALDERON CENTRO POMASQUI
CHILLOS CUMBAYA

ILUSTRACION 19: SECTOR PREFERIDO NSE ALTO
FUENTE: GRIDCON, 2012

FONTANA

ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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NSE MEDIO ALTO SECTOR PREFERIDO

Titulo del ej
N
o

ILUSTRACION 20: SECTOR PREFERIDO NSE ALTO
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

En el NSE alto la preferencia de vivir en el norte no es tan marcada como en los
siguientes NSE medio tipico, medio bajo y medio alto, donde esta tendencia es mucho

mayor como muestran las siguientes tablas e ilustraciones:

NSE MEDIO TiPICO PREFERIDO

NORTE 49,08%
LOS CHILLOS 17,79%
SUR 9,20%
o1V [:7:\'7 9,20%
CALDERON 7,98%
CENTRO 3,07%
pomAsQUI 3,68%
Tabla 23: ANALISIS DE MERCADO NSE TIPICO PREFERIDO )
FUENTE: GRIDCON, 2012 AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

NSE MEDIO TiPICO SECTOR PREFERIDO

60

49,08
50

40

30

20 17,79

9,2 7,98

9,2
10 3,07 3,68
SUR

NORTE  VALLE LOS VALLE ~ CALDERON CENTRO POMASQUI
CHILLOS CUMBAYA

ILUSTRACION 21: SECTOR PREFERIDO NSE MEDIO TIPICO
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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NSE MEDIO BAJO PREFERIDO

NORTE 43,85%
LOS CHILLOS 14,62%
SUR 25,38%
(o] V[:7:\'7 2,31%
CALDERON 6,15%
CENTRO 6,92%
POMASQUI 0,77%
Tabla 24: ANALISIS DE MERCADO NSE BAJO PREFERIDO ,
FUENTE: GRIDCON, 2012 AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

Conforme los NSE van descendiendo, la preferencia por vivir en el norte aumenta

paulatinamente, al punto que llega a tener casi un 40% de la demanda vs el 17% que el

Sur demanda como se ve en el siguiente grafico.

NSE MEDIO BAJO PREFERIDO

50,00%
45,00%
40,00%
35,00%
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%

5,00%

0,00%

je

Titulo del e

ILUSTRACION 22: SECTOR PREFERIDO NSE MEDIO BAJO
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

NSE BAJO PREFERIDO

NORTE 38,78%
LOS CHILLOS 6,12%
SUR 17,35%
CUMBAYA 4,08%
CALDERON 12,24%
CENTRO 15,31%
POMASQUI 6,12%
Tabla 25: ANALISIS DE MERCADO NSE BAJO PREFERIDO )
FUENTE: GRIDCON, 2012 AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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Titulo del eje
N
O,
o
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NSE BAJO PREFERIDO

ILUSTRACION 23 SECTOR PREFERIDO NSE BAJO

FUENTE: GRIDCON, 2012

ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

3.2.4. TAMANO DE LA COSNTRUCCION Y TERRENO

Los tamanos de las construcciones vienen de la mano del nivel socio econdmico en el

gue se encuentran los clientes, asi tenemos un NSE alto con construcciones mas

grandes y un NSE bajo con edificaciones mas pequeiias, con una singular diferencia,

que en el NSE Medio Alto existen construcciones y viviendas mas grandes que el

promedio, esto se debe a una posible aspiracién en el siguiente escalén de la escala

social.

La Fontana de Calderdn ofrece dos tipos de viviendas, de 78.37 m”y de 103.74 m” de 2

plantas y 3 plantas respectivamente, adaptdndose de una manera dptima a los

requerimientos demandados por el sector.

TAMANO DE LA CONSTRUCCION M2
200
153,48 166,02
150
100

50

ALTO

TIPICO

ILUSTRACION 24: TAMANO DE LA CONSTRUCCION POR M2
FUENTE: GRIDCON, 2012

FONTANA

ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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Segun los ultimos graficos utilizados de la empresa Gridcon, la propuesta del proyecto

no entra dentro de los promedios en ellos establecidos, pero en este caso vamos a

JUAN JOSE MOREANDO C.

apoyarnos mas en la informacién recabada de nuestro recorrido en el sector.

TAMANO DE LA CONSTRUCCION

NOMBRE DEL PROYECTO AREA POR CASA m’
BONANZA 83,00
VILLANOVA 84,00/111,00
PEDREGAL II 73,00
MARFELEST 88,00
PORTAL DEL CIELO 96,00/135,00
SAZIE 72,00
GISSEL Il 112,00
GISSEL | 85,00
TIERRA DEL SOL 82,00
PEDREGAL | 73,00
LLANO DORADO 105,00
SAN JOSE DE MORAN 72,00
PENAFLOR 97,00
BRISAS DE VILCABAMBA 121,00
PROGRESO 87,00
ARMONIA 87,00
AKUALINA 92,00
GUADALUPE 105,00
TERRA VERDE (Semiacabado) 89,00
FINCA 1lI 84,00/103,00
PUMAMAQUI 88,00
CASA Y CAMPO ARQ. MORALES 74/101
DOS PERLITAS 87,00
PORTAL DE VERSALLES 95,00
JARDINES DEL ROCIO 110,00
HABITAT 82,00

Tabla 26: ANALISIS DE MERCADO TAMARNO DEL TERRENO
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

FONTANA

AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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TAMANO DEL TERRENO

TOTAL; 214,57

BAJO; 184,37

LUSTRACION 25: TAMANO DEL TERRENO
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

3.2.5. NUMERO DE DORMITORIOS

El nimero de dormitorios requerido en las viviendas es 3 por arriba de las demas
cantidades de dormitorios requeridas y este factor lo podemos encontrar
constantemente en cada NSE, lo que genera una tendencia de vida del sector del pais.
Se puede también apreciar en el siguiente grafico que el siguiente factor demandado

es el de 4 dormitorios, mas que el de 2 dormitorios con una relacion 2 a 1 entre éstos.

NUMERO DE DORMITORIOS REQUERIDO

Titulo del eje
N w H (O [e)] ~l
o o o o o o
1 1 1 1 1 J

[any
o
1

1 2 3 4 5 6
Titulo del eje

ILUSTRACION 26: NUMERO DE DORMITORIOS REQUERIDOS
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C
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REQUERIMIENTO DE 3 DORMITORIOS POR NSE
64 - 62,79
62 - 61,22
60 -
58 1 56,52
56 55,38
53,99

54 -
52 -
50 -
48 T T T T 1

ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO

ILUSTRACION 27 REQUERIMIENTO DE 3 DORMITORIOS POR NSE
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

La Fontana de Calderdn con el objetivo de ser mas competitiva ofrece en su programa
arquitectonico casas de 3 dormitorios, ajustdndose de esta manera a los

requerimientos del mercado.
3.2.6. NUMERO DE BANOS REQUERIDOS

La cantidad de bafios requeridos en las unidades de vivienda son de un minimo de 2 y
un maximo de 4, siendo la combinacién mas demandada la de 2 bafios y % por cada
unidad. La Fontana de Calderdn tiene en su programa unidades de 2 bafios en cada
unidad de tipo A y 2 bafios y % en cada unidad tipo B, cumpliendo de esta manera lo

que el mercado demanda.

N. BANOS REQUERIDO

Titulo del eje

ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO
NSE

ILUSTRACION 28: REQUERIMIENTO DE BANOS POR NSE
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C
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3.2.7. NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS

En los estudios realizados por la empresa Gridcon se determind que casi el 60% del
mercado desea un parqueadero y el 37% desea 2 parqueaderos, dejando solamente un

4% para los que desean mas de esta cantidad, que equivale a una minoria.

N. ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS

H]l 52 43 w4

ILUSTRACION 29: REQUERIMIENTO ESTACIONAMIENTOS
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

De la misma manera como en los casos anteriores, la Fontana de calderdn se ajusta a
las demandas exigidas por el mercado brindando un parqueadero por cada unidad de

vivienda, ofreciendo al mercado un producto competitivo y de facil salida.

3.2.8. AREAS DE LAVANDERIA

Es evidente la preferencia que existe por mantener la lavanderia afuera de la casa en
un patio posterior y deslindarla de las dreas sociales. En los estratos medios y medios

bajos al ser las viviendas de menor tamafio, es ésta la mejor opcion para esta actividad.

AREA DE LAVADO PREFERIDA EN CASA

H CUARTO DE MAQUINAS
m EN PATIO POSTERIOR

ILUSTRACION 30: AREA DE LAVADO EN CASA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C
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La Fontana de calderdn al enfocarse en un mercado de un NSE medio y medio bajo
principalmente ofrece el drea de lavado en el exterior en un patio posterior, esta
tendencia tiene un 20% mas de aceptacion que aquellas que tienen el drea de lavado

en el interior del hogar.

3.2.9. PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

20,00% B SEGURIDAD DEL SECTOR
18.00% TRANSPORTE PUBLICO CERCA
B CERCA A CENTROS DE SALUD
16,00% -
COMPLETOS SERVICIOS
14,00% - PUBLICOS
B PLUSVALIA
12,00% -
w
2 B UBICACION DEL SECTOR
& 10,00% -
o
5
4 B CERCA A PLANTELES
8,00% - EDUCATIVOS
CERCA A ZONAS COMERCIALES
6,00% - Y BANCARIAS
VIAS DE ACCESO
4,00% -
B BUENA VISTA
2,00% -
B CERCA A CENTROS
RECREATIVOS Y
0,00% - ENTRETENIMIENTO
1 B URBANIZACION CERRADA
Titulo del eje
ILUSTRACION 31: CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

Como se puede apreciar en el grafico la seguridad es la principal caracteristica que los
clientes buscan el rato de adquirir una vivienda, seguida por el transporte publico y en
tercer lugar por el equipamiento urbano como son hospitales y los servicios publicos

que cierran esta lista.
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25

20

15

10

0

23,33

OTRAS CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

M Areas verdes

W Arquitectura

M Piscinas

B Tranquilidad

B Juegos Infantiles

M Servicios Basicos
3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 3,33 M Guarderia

m Cuotas Bajas

ILUSTRACION 32: ORTAS CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

FUENTE: GRIDCON, 2012

ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

Adentrandonos en las caracteristicas ofrecidas por cada proyecto en su interior, es facil

identificar la preferencia que tienen los clientes por las areas verdes frente al resto de

beneficios y comodidades, seguidas por la tipologia arquitectdnica y su distribucién de

espacios, piscinas y sitios de esparcimiento son seguidos por los juegos infantiles.

3.2.10. SERVICIOS COMUNALES REQUERIDOS

16
14
12
10

o N B O

Guardiania

Areas Verdes

Sala Comunal

SERVICIOS COMUNALES REQUERIDOS

Juegos Infantiles
Guarderia
Gimnasio
Ninguno

Piscina

BBQ

Sauna, hidromasaje
Local para servicios..

%
©
O
>
(9]
o
c
2
©
o
©
S
[sT4]
<

Locales Comerciales
Estacionamiento visitas

ILUSTRACION 33: SERVICIOS COMUNALES REQUERIDOS

FUENTE: GRIDCON, 2012

ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

En el mercado se puede encontrar una serie de servicios comunales que son de gran

interés para los clientes, entre los principales podemos destacar en primer lugar las

FONTANA
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guardiania, seguida muy de cerca por las areas verdes, luego los salones comunales,
los juegos infantiles y guarderias que tienen mayor importancia que los locales
comerciales y los gimnasios. El agua caliente y servicio de gas son temas que no

resaltan porque la gente da por contado que las viviendas cuentan con esos servicios.

La Fontana de Calderdn dispone de servicio de transporte publico a menos de 20 m de
distancia, equipamiento urbano integrado, centros de salud cercanos entre otras. Y por
el lado del equipamiento interno del proyecto la Fontana de Calderén brinda a sus
moradores guardiania, d4reas verdes, sala comunal, sitios de esparcimiento

peatonizados, lo que hacen de éste un proyecto atractivo para los futuros clientes.

3.2.11. ESTADO DE LA VIVIENDA

Existe todavia una tendencia a comprar viviendas terminadas que en construccién o en
planos, a pesar de que eso signifique un gasto adicional que en los otros dos casos
mencionados, la idiosincrasia de la gente todavia exige una vivienda terminada para
ser comercializada y es lo podemos comprobar en las ventas de cada proyecto, las
cuales cuando el proyecto ha superado el 80% de construccidn se potencian de

manera notoria, permitiendo realizar una escala de precios debido a su demanda final.

ESTADO DE LA ADQUISICION DE LA DEMANDA
14

B Terminada M En construccion En planos

ILUSTRACION 34: ESTADO DE ADQUISICION DE LA DEMANDA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

Igualmente por lo antes descrito, las viviendas usadas no son tan cotizadas y se buscan
preferentemente nuevas para habitarlas, pero en el caso de querer realizar una
inversion u obtener una vivienda de oportunidad, existe un mercado pequefio que
busca viviendas usadas, pero su participacion en el mercado es minima con respecto a

aquellos que buscan vivienda nueva como muestra el siguiente grafico.
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ESTADO DEL BIEN A COMPRAR
100 -
90 -
80 -
70 -
60 - 89
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20 1 11
10 -
0 .

Nueva Usada

ILUSTRACION 35: ESTADO DEL BIEN AL COMPRAR
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

3.2.12. PRECIO DE LA VIVIENDA NUEVA

En la ciudad de Quito la gente esta dispuesta a pagar por una vivienda desde USD
$40.000.00 hasta USD $140.000.00 y va a depender mucho del NSE en el que se
encuentre el cliente para buscar una vivienda de un valor u otro, segln nos indica el
grafico a continuaciodn, se aprecia que el NSE medio bajo y el NSE medio tipico, el NSE
bajo estan buscando viviendas entre USD S 40.000.00 y USD $53.000.00, rangos de

precios de vivienda que la Fontana de Calderdn dispone para sus clientes.

PRECIO PROMEDIO DE LA NUEVA VIVIENDA

160000 ~
140000 -
120000
100000
80000
60000
40000
20000

0

137174

ALTO MEDIO ALTOMEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO PROMEDIO

ILUSTRACION 36: PRECIO PROMEDIO DE LA NUEVA VIVIENDA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C
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3.2.13. FORMA DE PAGO DE LA VIVIENDA

El adquirir una vivienda para muchas personas forma parte de la obtencién de un
suefio, el alcanzar una meta; otras lo hacen como inversidén en una manera mas segura
de colocar su capital, debido a la desconfianza que ha dado el sector financiero en el
afilo 2000 y muchas personas todavia desconfian del sistema. Otras lo hacen por
necesidad, incursionando en deudas que son muy dificiles de pagar y en algunos casos

casi hasta imposible.

Dadas estas situaciones en los casos mas tipicos conocidos, podemos decir que en el

momento de realizar la compra se cuenta con 2 tipos de pago: al contado o a crédito.

Forma de pago de la nuevavivienda
M CREDITO MCONTADO
96,51 97,55 96,92 96,94 96,60
86,96
3,04
D 3,49 2,45 3,08 3,06 3,40
s s | s s | s |
Alto Medio Alto Medio Tipico Medio Bajo Bajo TOTAL

ILUSTRACION 37: FORMA DE PAGO DE LA NUEVA VIVIENDA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

Es obvio que el pago al contado siempre serd muy inferior al pago a crédito, pero se
puede notar que existe una presencia del pago al contado en todos los NSE de la

demanda, es decir que es un factor que no se debe subestimar.
3.2.14. INSTIRUCIONES DE CREDITO

Cada dia las instituciones bancarias y financieras brindan mayores facilidades y
mejores servicios al momento de otorgar un crédito, desde la rapidez con la que
desembolsan el dinero, hasta las tasas de interés, han sido objeto de estudio y han
sido mejoradas a lo largo del tiempo, siendo el mas beneficiado el comprador final,

gue es quien paga las cuentas al final de la cadena de consumo.
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A continuacion las entidades financieras con mayor participacion en el mercado:

ENTIDAD PARA EL CREDITO

5% 3% 2%

m BANCO

m BIESS

B COOPERATIVAS
B MUTUALISTA

N/C

FINANCIERAS
ILUSTRACION 38: ENTIDAD PARA EL CREDITO
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

3.2.15. PLAZO PARA CUBRIR EL CREDITO

Los préstamos hipotecarios tienen una relacion muy estrecha con el plazo que solicita
el cliente y dependerd mucho de éste tiempo para que un crédito sea aprobado o no
por la entidad financiera y como ya hemos anotado anteriormente, este préstamo
tiene que tener una relacién con la capacidad adquisitiva del cliente y su nucleo

familiar.

Los clientes segun sus analisis internos optan por adquirir sus préstamos hipotecarios a

diferentes plazos, siendo los mas solicitados los siguientes:

PLAZO PARA CUBRIR EL CREDITO

m A 15 ANOS

m A 10 ANOS

m A 20 ANOS

m MAS DE 20 ANOS
A 5 ANOS

ILUSTRACION 39: PLAZOPARA CUBRIR EL CREDITO
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C
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3.2.16. NICHO DE MERCADO

En lo referente al grupo objetivo al cual estd orientado el Proyecto “La Fontana de
Calderdén” es para familias de clase media y media-baja; familias que tienen ingresos
totales entre USD 1200y 1500 mensuales y que no han tenido la oportunidad de tener
su casa propia. Profesionales jévenes, empleados publicos y privados que quieran vivir
en el norte de Quito, asi como los migrantes que quieren regresar al pais y que una
gran cantidad de ellos son oriundos de las zonas aledafias a la que esta implantado el

proyecto.

3.2.17. PERFIL DEL CLIENTE

Es fundamental para el desarrollo de este Business Plan, el conocer el perfil del cliente,
para poder enfocarnos en sus necesidades, requerimientos y enfocar nuestro proyecto

y satisfacerlas oportunamente.

El cliente potencial de la Fontana de Calderdn, son personas entre 40 y 55 afios de
edad, con una estabilidad laboral basica, van entre familias de 1, 2 y hasta 3 hijos, con
la intencion de adquirir la vivienda para su uso. Con unos ingresos mensuales

promedio de USD $1200.00 y USD $1500.00 ddlares americanos.

Este tipo de cliente es aquel que busca una vivienda para uso personal o familiar, pero
existen también otros posibles clientes en menor proporcidon pero que no deben ser
descuidados en este estudio y son aquellos que buscan una vivienda de estas
caracteristicas como inversion a corto o largo plazo, ya sea para alquilar o vender

después de un tiempo.

3.2.18. CUOTA DE ENTRADA

Los clientes para alcanzar un crédito hipotecario, deben cubrir una cuota de entrada, la
cual depende mucho de las politicas de negociacion de cada promotor del proyecto y
dependera de este porcentaje inicial para que un determinado cliente opte o no por

comprar dicha unidad de vivienda.
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ARQUITECTO

VALOR PROMEDIO DE LA CUOTA DE ENTRADA

lllul

ALTO MEDIO MEDIO MEDIO BAJO TOTAL
ALTO TIPICO BAJO

ILUSTRACION 40: VALOR PROMEDIO CUOTA DE ENTRADA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

El siguiente cuadro explica de mejor manera el comportamiento de las personas para

cubrir la cuota de entrada.

REMESAS
ORIGEN DE LA CUOTA DE ENTRAD>EXTRANJERO
2%

PRESTAMOS

27% UTILIDADES

2%

VIVIENDA
6%

ILUSTRACION 41: ORIGEN DE LA CUOTA DE ENTRADA
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

El valor minimo que se ha mencionado como cuota de entrada es de USS 1.000 y el
maximo USS 80.000; el valor promedio general es de USS 100.089 y el que mas se
repite es USS 5.000.

3.2.19. CUOTA MENSUAL

La cuota mensual del préstamo hipotecario equivale aproximadamente al 30% de los
ingresos mensuales de cada cliente y este porcentaje se lo ha fijado tomando en
cuenta la serie de gastos diarios que las personas pueden tener y de esta manera no

prestar una cantidad de dinero elevada a una persona que se le va hacer dificil cubrirla,
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perjudicando tanto a la entidad financiera que le otorga el crédito, como al cliente que

se ve afectado en su burd crediticio.

Por eso los créditos depende mucho de los ingresos de cada solicitante, asi como las
cuotas mensuales a pagar, son directamente proporcionales a su capacidad de pago y
dependiendo del NSE en el que se encuentre la persona, podra pagar cuotas de mayor

o menor valor, como indica el siguiente cuadro:

878
2 VALOR PROMEDIO DE LA CUOTA MENSUAL

$414

ED L
MEDIO A TI&EDIO TIPIC?/IEDIO BAJO

BAJO

TOTAL

ILUSTRACION 42: VALOR PROMEDIO DE CUOTA MENSUAL
FUENTE: GRIDCON, 2012 ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

FONTANA EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEm



M.D.I. JUAN JOSE MOREANDO C.

3.3. LA OFERTA

OBIJETIVOS:

El estudio de la oferta de la zona comprende desde los proyectos mas cercanos, hasta
los proyectos mas lejanos que se encuentren en el sector de Calderdn, haciendo asi un

analisis integral de lo que el mercado ofrece a sus clientes.

La siguiente imagen ilustra la ubicacién de todos los proyectos que van a ser objeto de
nuestro analisis, siendo los mds cercanos y de mayor impacto los ce color azul obscuro

y los mas lejanos, por ende de menor impacto los de color celeste.

Este estudio pretende demostrar que La fontana de Calderén estd ubicada en un sitio

estratégico en la explanada, su sitio exacto se lo puede ver en recuadro de la imagen

promocional con el texto “usted esta aqui”.

Bonanza
Villanova
Pedregal Il
Marfelest

9 Gisselll
Gissel |
Tierra del Sol
Portal del Cielo
Pedregal |

10 Llano Dorado

m Sazie

m Brisas de Vilcabamba

@ Progreso

@ Armonia

m Akualina

@ Guadalupe
@ Terra Verde
@ Finca lll

@ Pumamaqui
@ Casa y Campo
@ Dos Perlitas

@ Portal de Versalles

@ San José de Moran @ Jardines de Rocio

@ Penaflor

@ Habitat

Lineas principales de buses

Vias de acceso

FONTANA

FUENTE: GRIDCON ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

También se busca determinar en qué condiciones se encuentra la Fontana de Calderdn
con respecto a los demas proyectos, cudles son sus Fortalezas, sus Debilidades, sus

Amenazas y Oportunidades, lo que conocemos como FODA.
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METODOLOGIA:

La metodologia a utilizada ha sido mediante las constantes visitas al sitio, varios
recorridos vehiculares y caminatas, seguimientos telefonicos que nos permiten
obtener el indice de absorcién de la competencia y un analisis técnico detallado para

poder determinar las diferencias, ventajas y desventajas entre los distintos productos.

NOMBRE DEL PROYECTO N2 DE CASAS

BONANZA 55,00
VILLANOVA 28,00
PEDREGAL Il 40,00
MARFELEST 20,00
PORTAL DEL CIELO 32,00
SAZIE 100,00
GISSEL Il 64,00
GISSELI 85,00
TIERRA DEL SOL 21,00
PEDREGAL | 52,00
LLANO DORADO 110,00
SAN JOSE DE MORAN 72,00
PENAFLOR 48,00
BRISAS DE VILCABAMBA 14,00
PROGRESO 35,00
ARMONIA 41,00
AKUALINA 25,00
GUADALUPE 12,00
TERRA VERDE (Semiacabado) 28,00
FINCA Il 26,00
PUMAMAQUI 44,00
CASAY CAMPO ARQ. MORALES 94,00
DOS PERLITAS 44,00
PORTAL DE VERSALLES 117,00
JARDINES DEL ROCIO 12,00
HABITAT 100,00
46,00

Tabla 27: ANALISIS DE MERCADO OFERTA NUMERO DE UNIDADES DE VIVIENDA
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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Los distintos proyectos que se encuentran en la zona de Calderdn tienen una variedad
de numero de unidades de vivienda disponibles para su venta; esto depende
basicamente del tamafio del terreno en el que se desarrolla cada uno de ellos. Pero si
nos detenemos a observar, podemos apreciar que la cantidad de viviendas es lo que
mas distorsiona en los factores a analizar, puesto que las areas de cada unidad son
similares entre si, asi como los precios por m?, tal como se lo pude ver en el siguiente

cuadro.

_ NOMBRE DELPROYECTO | PRECIOPORm’
BONANZA 638,55
VILLANOVA 571.42/572
PEDREGAL Il 602,74
MARFELEST 602,27
PORTAL DEL CIELO 612,00
SAZIE 555,56
GISSEL Il 624,11
GISSEL | 575,29
TIERRA DEL SOL 676,83
PEDREGAL | 602,74
LLANO DORADO 590,48
SAN JOSE DE MORAN 589,58
PENAFLOR 606,19
BRISAS DE VILCABAMBA 619,83
PROGRESO 586,21
ARMONIA 597,70
AKUALINA 595,54
GUADALUPE 571,43
TERRA VERDE (Semiacabado) 509,42
FINCA IlI 619,02
PUMAMAQUI 679,55
CASA Y CAMPO ARQ. MORALES 663,36
DOS PERLITAS 586,21
PORTAL DE VERSALLES 658,13
JARDINES DEL ROCIO 581,82
HABITAT 652,44
560,00

Tabla 28: ANALISIS DE MERCADO PRECIO DE LA COMPTERNCIA POR M2
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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La pequefia diferencia de las dreas entre las unidades de vivienda de un proyecto u
otro, sumado a los diferentes precios por m? cotizado en el mercado, dan como
resultado una menor homogeneidad en el producto final que sale a la venta. El

siguiente gréfico ilustra un mejor lo que se quiere decir.

NOMBRE DEL PROYECTO PRECIO ‘
BONANZA 53000,00
VILLANOVA 48000/63500
PEDREGAL Il 44000,00
MARFELEST 53000,00
PORTAL DEL CIELO 58000/82000
SAZIE 40000,00
GISSEL Il 69900,00
GISSEL | 48900,00
TIERRA DEL SOL 55500,00
PEDREGAL | 44000,00
LLANO DORADO 62000,00
SAN JOSE DE MORAN 42450,00
PENAFLOR 58800,00
BRISAS DE VILCABAMBA 75000,00
PROGRESO 51000,00
ARMONIA 52000,00
AKUALINA 54790,00
GUADALUPE 60000,00
TERRA VERDE (Semiacabado) 45338,00
FINCA 1l 52000/64000
PUMAMAQUI 59800,00
CASA Y CAMPO ARQ. MORALES 49000/67000
DOS PERLITAS 51000,00
PORTAL DE VERSALLES 62522,00
JARDINES DEL ROCIO 64000,00
HABITAT 53500,00

42000/62000

Tabla 29 ANALISIS DE MERCADO PRECIO DE LA COMPETENCIA POR UNIDAD
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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FICHA DE PROYECTO: 1 FECHA ACTUALIZADA: ABRIL 2013

DATOS PRINCIPALES DEL PROYECTO DATOS DEL SECTOR
Nombre: TIERRA DEL SOL Barrio: CALDERON
Tipo de Producto: CASAS ADOSADAS Parroquia: CALDERON
Direccion: LEONIDAS PROANO Y PANAMERICANA [Cantén: QUITO
Promotor-inmobiliaria-constructora: BARREZUETA Provincia: PICHINCHA
Precio por m2 de venta: $676,83
Precio de parqueadero: S0
Precio bodega: N
CARACTERISTICAS DE LA UBICACION
Distancia del proyecto FONTANA 1000 m
En Calle Principal: ADOQUINADA
En Calle Secundaria: PAVIMENTADA
En pasaje:
Pendiente del terreno: 2%
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
CASAS 21 3 82
2DORM 0
3DORM 21 3 82
Bafios 2,5 2,5 3,25
Bodega NO NO NO
Terraza NO NO NO
PARQUEADEROS 21 3 13,5
TOTAL VIVIENDAS 21 3 82
Estado Actual: TERMINANDO CONSTRUCCION Pisos en General: 2
Avance del proyecto: 95% Pisos Dormitorios: CERAMICA
Tipo de Estructura: HORMIGON Pisos cocina: CERAMICA
Numero de Subsuelos: 0 Pisos bafios: CERAMICA
Numero de Parqueaderos: 25 Ventanas: ALUMINIO
Numero de Pisos: 2 Puertas: TAMBORADAS
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: MDF
Jardines: Sl Mesones: POST FORMADOS
Tumbados: ENLUCIDOS
Adicionales: GUARDIANIA, JUEGOS INFANTILES Griferia: FV
Sanitarios: EDESA

ENTORNO Y SERVICIOS

Destinacion: COMERCIO FORMAL E INFORMAL
Supermercados AKIl Y SANTA MARIA A5 MINUTOS

Colegios MIGUEL ANGEL ASTURIAS - ACADEMIA NAVAL JAMBELI

Transporte publico Sl
Bancos PICHINCHA
Edificios Publicos: NO
Centros de Salud: Sl
Fabricas IPAC - COCACOLA - QUIFATEX

INFORMACION DE VENTAS
No. Unidades Totales: Ventas Totales:

Fecha Inicio de Obra: Mar-12

Fecha Inicio de Ventas: Feb-12 Absorcion Mensuales|

Fecha Entrega de Proyecto:
PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Reserva: 10%
Entrada: 10%
Entrega: 80%
Producto Area Precio Valor/m2
CASA 82 m2 $55.500 $676,83
2 DORMITORIOS
3 DORMITORIOS TODAS
Parqueaderos INCLUIDO
Total promedio 82 m2 $55.500 $676,83
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FICHA DE PROYECTO: 2

DATOS PRINCIPALES DEL PROYECTO

JUAN JOSE MOREANDO C.

FECHA ACTUALIZADA: ABRIL 2013

DATOS DEL SECTOR

Distancia del proyecto FONTANA

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

2600 m

En Calle Principal:

ADOQUINADA

En Calle Secundaria:

PAVIMENTADA

En pasaje:

Pendiente del terreno:

1%

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Nombre: VILLA NOVA Barrio: LLANO GRANDE
Tipo de Producto: CASAS ADOSADAS Parroquia: LLANO GRANDE
Direccion: ENTRADA A LLANO GRANDE Cantén: QuUITO
Promotor-inmobiliaria-constructora: MONCAYO & ROGERIO Provincia: PICHINCHA
Precio por m2 de venta: $572,00

Precio de parqueadero: S0

Precio bodega: N

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
CASAS 40 12 97,5
2DORM 0

3DORM 40 12 97,5
Bafios 2,5 2,5 3,15
Bodega NO NO NO
Terraza NO NO NO
PARQUEADEROS 40 12 12,5
TOTAL VIVIENDAS 40 12 97,5

DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS

Destinacion:
Supermercados

Colegios

Transporte publico
Bancos
Edificios Publicos:
Centros de Salud:

Fabricas

No. Unidades Totales:

ENTORNO Y SERVICIOS

COMERCIO FORMAL E INFORMAL
AKI'Y SANTA MARIA A5 MINUTOS

Estado Actual: INICIANDO SEGUNDA ETAPA Pisos en General: 2
Avance del proyecto: 60% Pisos Dormitorios: CERAMICA
Tipo de Estructura: HORMIGON Pisos cocina: CERAMICA
Numero de Subsuelos: 0 Pisos bafios: CERAMICA
Numero de Parqueaderos: 50 Ventanas: ALUMINIO
Numero de Pisos: 2 Puertas: TAMBORADAS
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: MDF
Jardines: Sl Mesones: POST FORMADOS
Tumbados: ENLUCIDOS
Adicionales: GUARDIANIA, JUEGOS INFANTILES Griferia: FV
Sanitarios: EDESA

MIGUEL ANGEL ASTURIAS - ACADEMIA NAVAL JAMBELI

N|
PICHINCHA
NO
N|
IPAC - COCACOLA - QUIFATEX

INFORMACION DE VENTAS

Ventas Totales:

Fecha Inicio de Obra:

Jul-12

Fecha Inicio de Ventas:

Jun-12

Fecha Entrega de Proyecto:

Absorcion Mensuales|

PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Reserva: 10%
Entrada: 20%
Entrega: 80%

Producto Area Precio Valor/m2
CASA 84 $ 48.000,00 571,43
CASA 111 $ 63.500,00 572,07
3 DORMITORIOS TODAS
Parqueaderos INCLUIDO
Total promedio 97,5 $55.750 $571,75

FONTANA
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FICHA DE PROYECTO: 3

DATOS PRINCIPALES DEL PROYECTO

JUAN JOSE MOREANDO C.

FECHA ACTUALIZADA: ABRIL 2013

DATOS DEL SECTOR

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

Distancia del proyecto FONTANA 900 m
En Calle Principal: ADOQUINADA
En Calle Secundaria: ADOQUINADA

En pasaje:

Pendiente del terreno:

3%

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Nombre: CONJUNTO BONANZA Barrio: BONANZA
Tipo de Producto: CASAS ADOSADAS Parroquia: CALDERON
Direccion: CALLE BONANZA Cantén: QUITO
Promotor-inmobiliaria-constructora: INMOBILIARIA FIALLOS Provincia: PICHINCHA
Precio por m2 de venta: $630,95

Precio de parqueadero: S0

Precio bodega: N

Destinacion:

Supermercados

ENTORNO Y SERVICIOS

COMERCIO FORMAL E INFORMAL
AKI'Y SANTA MARIA A5 MINUTOS

Colegios MIGUEL ANGEL ASTURIAS - ACADEMIA NAVAL JAMBELI

Transporte publico
Bancos
Edificios Publicos:
Centros de Salud:

Fabricas

No. Unidades Totales:

Sl
PICHINCHA
NO
Sl

IPAC - COCACOLA - QUIFATEX

INFORMACION DE VENTAS

Ventas Totales:

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
CASAS 60 48 83
2DORM 0
3DORM 60 48 83
Bafios 2,5 2,5 2,85
Bodega NO NO NO
Terraza NO NO NO
PARQUEADEROS 60 48 13
TOTAL VIVIENDAS 60 48 83
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS
Estado Actual: INICIANDO SEGUNDA ETAPA Pisos en General: 2
Avance del proyecto: 45% Pisos Dormitorios: PARQUET CHANUL
Tipo de Estructura: HORMIGON Pisos cocina: CERAMICA
Numero de Subsuelos: 0 Pisos bafios: CERAMICA
Numero de Parqueaderos: 65 Ventanas: ALUMINIO
Numero de Pisos: 2 Puertas: PANELADAS
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: MDF
Jardines: Sl Mesones: POST FORMADOS
Tumbados: ENLUCIDOS
Adicionales: GUARDIANIA, JUEGOS INFANTILES Griferia: FV
Sanitarios: FV

Fecha Inicio de Obra:

Sep-11

Fecha Inicio de Ventas:

Sep-11

Fecha Entrega de Proyecto:

Absorcion Mensuales|

PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Reserva: 2%
Entrada: 10%
Entrega: 88%
Producto Area Precio Valor/m2
CASA 83 $ 53.000,00 638,55
CASA
3 DORMITORIOS TODAS
Parqueaderos INCLUIDO
Total promedio 83 $53.000 $638,55

FONTANA
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FICHA DE PROYECTO: 4

DATOS PRINCIPALES DEL PROYECTO

FECHA ACTUALIZADA: ABRIL 2013

JUAN JOSE MOREANDO C.

DATOS DEL SECTOR

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

Nombre: PEDREGAL 2 Barrio: BONANZA
Tipo de Producto: MAC CONSTRUCCIONES Parroquia: CALDERON
Direccion: CALLE BONANZA Y GUARDERAS Cantén: QUITO
Promotor-inmobiliaria-constructora: INMOBILIARIA FIALLOS Provincia: PICHINCHA
Precio por m2 de venta: $602,74

Precio de parqueadero: S0

Precio bodega: N

Distancia del proyecto FONTANA 1100
En Calle Principal: ADOQUINADA
En Calle Secundaria: ADOQUINADA

En pasaje:

Pendiente del terreno:

3%
CARACTERISTICAS DEL PRODU

Destinacion:
Supermercados
Colegios
Transporte publico
Bancos
Edificios Publicos:
Centros de Salud:

Fabricas

No. Unidades Totales:

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
CASAS 40 3 73
2DORM 0
3DORM 40 3 73
Bafios 2,5 2,5 3,25
Bodega NO NO NO
Terraza NO NO NO
PARQUEADEROS 40 3 13
TOTAL VIVIENDAS 40 3 73
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS
Estado Actual: CONSTRUCCION AVANZADA Pisos en General: 2
Avance del proyecto: 95% Pisos Dormitorios: CERAMICA
Tipo de Estructura: HORMIGON Pisos cocina: CERAMICA
Numero de Subsuelos: 0 Pisos bafios: CERAMICA
Numero de Parqueaderos: 44 Ventanas: ALUMINIO
Numero de Pisos: 2 Puertas: PANELADAS
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: MDF
Jardines: Sl Mesones: POST FORMADOS
Tumbados: ENLUCIDOS
Adicionales: GUARDIANIA, JUEGOS INFANTILES Griferia: FV
Sanitarios: EDESA

ENTORNO Y SERVICIOS
COMERCIO FORMAL E INFORMAL
AKI'Y SANTA MARIA A5 MINUTOS

MIGUEL ANGEL ASTURIAS - ACADEMIA NAVAL JAMBELI

N|

PICHINCHA

NO

N|
IPAC - COCACOLA - QUIFATEX

INFORMACION DE VENTAS

Ventas Totales:

Fecha Inicio de Obra:

Apr-12

Fecha Inicio de Ventas:

Apr-12 Absorcién Mensuales

Fecha Entrega de Proyecto:

PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Reserva: 10%
Entrada: 20% A 20 MESES
Entrega: 70%
Producto Area Precio Valor/m2
CASA 73 $44.000,00 602,74
CASA
3 DORMITORIOS TODAS
Parqueaderos INCLUIDO
Total promedio 73 $44.000 $602,74

FONTANA
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M.D.I. JUAN JOSE MOREANDO C.

FICHA DE PROYECTO: 5 FECHA ACTUALIZADA: ABRIL 2013

DATOS PRINCIPALES DEL PROYECTO DATOS DEL SECTOR
Nombre: PORTAL VERSALLES Barrio: LLANO GRANDE
Tipo de Producto: CASAS ADOSADAS Parroquia: LLANO GRANDE
Direccion: CALLE CACHA'Y VENCEDORES Cantén: QuUITO
Promotor-inmobiliaria-constructora:| PROINMOBILIARIA - RACOSENETH |Provincia: PICHINCHA
Precio por m2 de venta: $658,13
Precio de parqueadero: S0
Precio bodega: S0
CARACTERISTICAS DE LA UBICACION
Distancia del proyecto FONTANA 3000 M
En Calle Principal: ADOQUINADA
En Calle Secundaria: ADOQUINADA
En pasaje:
Pendiente del terreno: 1%
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
CASAS 117 49 95
2DORM 0
3DORM 117 49 95
Bafios 2,5 2,5 3,1
Bodega NO NO NO
Terraza NO NO NO
PARQUEADEROS 117 49 12,5
TOTAL VIVIENDAS 117 49 95
Estado Actual: CONSTRUCCION AVANZADA Pisos en General: 2
Avance del proyecto: 60% Pisos Dormitorios: CERAMICA
Tipo de Estructura: HORMIGON Pisos cocina: CERAMICA
Numero de Subsuelos: 0 Pisos bafios: CERAMICA
Numero de Parqueaderos: 130 Ventanas: ALUMINIO
Numero de Pisos: 2 Puertas: TAMBORADAS
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: MDF
Jardines: | Mesones: POST FORMADOS
Tumbados: ENLUCIDOS
Adicionales: GUARDIANIA, JUEGOS INFANTILES  |Griferia: EDESA
Sanitarios: EDESA

ENTORNO Y SERVICIOS

Destinacion: COMERCIO FORMAL E INFORMAL
Supermercados AKIl'Y SANTA MARIA A5 MINUTOS
Colegios MIGUEL ANGEL ASTURIAS - ACADEMIA NAVAL JAMBELI
Transporte publico Sl
Bancos PICHINCHA
Edificios Publicos: NO
Centros de Salud: Sl
Fabricas IPAC - COCACOLA - QUIFATEX

INFORMACION DE VENTAS
No. Unidades Totales: Ventas Totales:
Fecha Inicio de Obra: Apr-12

Fecha Inicio de Ventas: Apr-12 Absorcién Mensuales

Fecha Entrega de Proyecto:
PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Reserva: 1%
Entrada: 30% A 18 MESES
Entrega: 69%
Producto Area Precio Valor/m2
CASA 95 $62.522,00 658,13
CASA
3 DORMITORIOS TODAS
Parqueaderos INCLUIDO
Total promedio 95 $62.522 $658,13
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FICHA DE PROYECTO: 6

DATOS PRINCIPALES DEL PROYECTO

JUAN JOSE MOREANDO C.

FECHA ACTUALIZADA: ABRIL 2013

DATOS DEL SECTOR

Distancia del proyecto FONTANA 5000 M
En Calle Principal: TIERRA
En Calle Secundaria: ADOQUINADA

En pasaje:

Pendiente del terreno:

2%

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Nombre: JARDINES DEL ROCIO Barrio: MARIANITAS
Tipo de Producto: CASAS ADOSADAS Parroquia: CALDERON
Direccion: MARIANITAS Y ALBORNOZ Cantén: QuUITO
Promotor-inmobiliaria-constructora: PROINMOBILIARIA Provincia: PICHINCHA
Precio por m2 de venta: $490,91 e -—, -
Precio de parqueadero: S0 I !
Precio bodega: S0 l

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION ot

r

Destinacion:
Supermercados
Colegios
Transporte publico
Bancos
Edificios Publicos:
Centros de Salud:

Fabricas

No. Unidades Totales:

ENTORNO Y SERVICIOS

COMERCIO FORMAL E INFORMAL
AKI'Y SANTA MARIA A5 MINUTOS
MIGUEL ANGEL ASTURIAS - ACADEMIA NAVAL JAMBELI

N|
PICHINCHA
NO
N|

IPAC - COCACOLA - QUIFATEX

INFORMACION DE VENTAS

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
CASAS 12 4 110
2DORM 0
3DORM 12 4 110
Bafios 2,5 2,5 2,95
Bodega NO NO NO
Terraza NO NO NO
PARQUEADEROS 12 4 12,5
TOTAL VIVIENDAS 12 4 110
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS
Estado Actual: CONSTRUCCION CASI TERMINADA [Pisos en General: 2
Avance del proyecto: 90% Pisos Dormitorios: CERAMICA
Tipo de Estructura: HORMIGON Pisos cocina: CERAMICA
Numero de Subsuelos: 0 Pisos bafios: CERAMICA
Numero de Parqueaderos: 12 Ventanas: ALUMINIO
Numero de Pisos: 2 Puertas: TAMBORADAS
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: MDF
Jardines: Sl Mesones: POST FORMADOS
Tumbados: ENLUCIDOS
Adicionales: GUARDIANIA, JUEGOS INFANTILES Griferia: EDESA
Sanitarios: EDESA

Ventas Totales:

Fecha Inicio de Obra:

Apr-12

Fecha Inicio de Ventas:

Apr-12

Fecha Entrega de Proyecto:

Absorcion Mensuales|

PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Reserva:
Entrada: 30%
Entrega: 70%

Producto Area Precio Valor/m2
CASA 110 $54.000,00 490,91
CASA PAGO AL CONTADO 110 $ 45.000,00 409,09
3 DORMITORIOS TODAS
Parqueaderos INCLUIDO
Total promedio 110 $49.500 $450,00

FONTANA
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FICHA DE PROYECTO: 7

DATOS PRINCIPALES DEL PROYECTO

JUAN JOSE MOREANDO C.

FECHA ACTUALIZADA: ABRIL 2013

DATOS DEL SECTOR

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

Distancia del proyecto FONTANA 3000 M
En Calle Principal: ADOQUINADA
En Calle Secundaria: ADOQUINADA

En pasaje:

Pendiente del terreno:

4%

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Nombre: FINCA 3 Barrio: CALDERON
Tipo de Producto: CASAS ADOSADAS Parroquia: CALDERON
Direccion: VENCEDORES Y PROGRESO Cantén: QuUITO
Promotor-inmobiliaria-constructora: CONSTARQ Provincia: PICHINCHA
Precio por m2 de venta: $504,85

Precio de parqueadero: S0

Precio bodega: N

DETALLES DEL PROYECTO

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
CASAS 26 12 103
2DORM 0

3DORM 26 12 103
Bafios 2,5 2,5 3,3
Bodega NO NO NO
Terraza NO NO NO
PARQUEADEROS 26 12 13,5
TOTAL VIVIENDAS 26 12 103

ACABADOS

Destinacion:
Supermercados

Colegios

Transporte publico

Bancos

Edificios Publicos:

Centros de Salud:

Fabricas

No. Unidades Totales:

ENTORNO Y SERVICIOS

COMERCIO FORMAL E INFORMAL
AKI'Y SANTA MARIA A5 MINUTOS
MIGUEL ANGEL ASTURIAS - ACADEMIA NAVAL JAMBELI

N|
PICHINCHA
NO
N|

IPAC - COCACOLA - QUIFATEX

INFORMACION DE VENTAS

Estado Actual: EN CONSTRUCCION Pisos en General: 2
Avance del proyecto: 50% Pisos Dormitorios: CERAMICA
Tipo de Estructura: HORMIGON Pisos cocina: CERAMICA
Numero de Subsuelos: 0 Pisos bafios: CERAMICA
Numero de Parqueaderos: 30 Ventanas: ALUMINIO
Numero de Pisos: 2 Puertas: PANELADAS
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: MDF
Jardines: Sl Mesones: POST FORMADOS
Tumbados: ENLUCIDOS
Adicionales: GUARDIANIA, JUEGOS INFANTILES Griferia: EDESA
Sanitarios: EDESA

Ventas Totales:

Fecha Inicio de Obra:

May-12

Fecha Inicio de Ventas:

May-12

Fecha Entrega de Proyecto:

Absorcion Mensuales|

PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Reserva: 10%
Entrada: 20%
Entrega: 70%
Producto Area Precio Valor/m2
CASA 103 $52.000,00 504,85
CASA PAGO AL CONTADO
3 DORMITORIOS TODAS
Parqueaderos INCLUIDO
Total promedio 103 $52.000 $504,85

FONTANA
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M.D.I. JUAN JOSE MOREANDO C.

FICHA DE PROYECTO: 8 FECHA ACTUALIZADA: ABRIL 2013
DATOS PRINCIPALES DEL PROYECTO DATOS DEL SECTOR
Nombre: PUMAMAQUI Barrio: CALDERON
Tipo de Producto: CASAS ADOSADAS Parroquia: CALDERON
Direccion: VENCEDORES Y ALBORNOZ Cantén: QUITO
Promotor-inmobiliaria-constructora: ANDINO ASOCIADOS Provincia: PICHINCHA
Precio por m2 de venta: $768,68
Precio de parqueadero: S0
Precio bodega: N
CARACTERISTICAS DE LA UBICACION
Distancia del proyecto FONTANA 3100 M
En Calle Principal: TIERRA
En Calle Secundaria: PAVIMENTADA
En pasaje:
Pendiente del terreno: 2%
CARACTERISTICAS DEL PRODU
Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
CASAS 44 6 64,67
2DORM 12 2 42
2DORM 18 3 64
3DORM 14 1 88
Bafios 2,5 2,5 2,75
Bodega NO NO NO
Terraza NO NO NO
PARQUEADEROS 44 12 12,35
TOTAL VIVIENDAS 44 6 64,67
DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS
Estado Actual: CONSTRUCCION CASI TERMINADA |Pisos en General: 2
Avance del proyecto: 90% Pisos Dormitorios: CERAMICA
Tipo de Estructura: HORMIGON Pisos cocina: CERAMICA
Numero de Subsuelos: 0 Pisos bafios: CERAMICA
Numero de Parqueaderos: 48 Ventanas: ALUMINIO
Numero de Pisos: 2 Puertas: TAMBORADAS
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: MDF
Jardines: Sl Mesones: POST FORMADOS
Tumbados: ENLUCIDOS
Adicionales: GUARDIANIA, JUEGOS INFANTILES Griferia: EDESA
Sanitarios: EDESA

ENTORNO Y SERVICIOS
Destinacion: COMERCIO FORMAL E INFORMAL
Supermercados AKI'Y SANTA MARIA A5 MINUTOS
Colegios MIGUEL ANGEL ASTURIAS - ACADEMIA NAVAL JAMBELI

Transporte publico N
Bancos PICHINCHA
Edificios Publicos: NO
Centros de Salud: Sl
Fabricas IPAC - COCACOLA - QUIFATEX

INFORMACION DE VENTAS
44
Fecha Inicio de Obra: Jan-12
Fecha Inicio de Ventas: ENREO 2012 Absorcion Mensuales|
abr-13
PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Ventas Totales:

No. Unidades Totales:

Fecha Entrega de Proyecto:

Reserva:
Entrada: 30%
Entrega: 70%

Producto Area Precio Valor/m2
CASA 1 42 $37.600,00 895,24
CASA 2 64 $ 46.800,00 731,25
CASA 3 88 $59.800 679,55
Parqueaderos INCLUIDO
Total promedio 64,67 $48.067 $768,68
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FICHA DE PROYECTO: 9

DATOS PRINCIPAL

JUAN JOSE MOREANDO C.

FECHA ACTUALIZADA: ABRIL 2013

ES DEL PROYECTO

DATOS DEL SECTOR

Nombre: CASAY CAMPO Barrio: LLANO GRANDE
Tipo de Producto: CASAS ADOSADAS Parroquia: LLANO GRANDE
Direccion: ATAHUALPTA Cantén: QuITO
Promotor-inmobiliaria-constructora:| VICENTE MORALES - PROINMOBILIARIA|Provincia: PICHINCHA

Distancia del proyecto FONTANA

Precio por m2 de venta: $648,65
Precio de parqueadero: S0
Precio bodega: S0

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

3500 M

En Calle Principal:

ADOQUINADA

En Calle Secundaria:

PAVIMENTO EN FRIO

En pasaje:

Pendiente del terreno:

4%

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
CASAS 94 11 74
3DORM 94 11 74
Bafios 2,5 2,5 2,8
Bodega NO NO NO
Terraza NO NO NO
PARQUEADEROS 94 12 12,45
TOTAL VIVIENDAS 94 11 74

DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS

Destinacion:
Supermercados
Colegios
Transporte publico
Bancos
Edificios Publicos:
Centros de Salud:

Fabricas

ENTORNO Y SERVICIOS

COMERCIO FORMAL E INFORMAL
AKI'Y SANTA MARIA A5 MINUTOS

Sl
PICHINCHA
NO
N|
IPAC - COCACOLA - QUIFATEX

INFORMACION DE VENTAS

Ventas Totales:

Estado Actual: CONSTRUCCION CASI TERMINADA  |Pisos en General: 2
Avance del proyecto: 95% Pisos Dormitorios: CERAMICA
Tipo de Estructura: HORMIGON Pisos cocina: CERAMICA
Numero de Subsuelos: 0 Pisos bafios: CERAMICA
Numero de Parqueaderos: 120 Ventanas: ALUMINIO
Numero de Pisos: 2 Puertas: TAMBORADAS
Sala Comunal: N| Muebles de cocina: MDF
Jardines: SI Mesones: POST FORMADOS
Tumbados: ENLUCIDOS
Adicionales: GUARDIANIA, JUEGOS INFANTILES Griferia: EDESA
Sanitarios: EDESA

MIGUEL ANGEL ASTURIAS - ACADEMIA NAVAL JAMBELI

No. Unidades Totales: 94
Fecha Inicio de Obra: Jan-12
Fecha Inicio de Ventas: ENREO 2012

Fecha Entrega de Proyecto:

may-13
PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Absorcién Mensuales|

Reserva: 10%
Entrada: 10%
Entrega: 80%

Producto Precio Valor/m2
CASA 1 74 $ 48.000,00 648,65
Parqueaderos INCLUIDO

Total promedio

FONTANA

$48.000
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M.D.I. JUAN JOSE MOREANDO C.

FICHA DE PROYECTO: 10 FECHA ACTUALIZADA: ABRIL 2013

DATOS PRINCIPALES DEL PROYECTO DATOS DEL SECTOR
Nombre: DOS PERLITAS Barrio: LLANO GRANDE
Tipo de Producto: CASAS ADOSADAS Parroquia: LLANO GRANDE
Direccion: ATAHUALPA Y PROGRESO Cantén: QUITO
Promotor-inmobiliaria-constructora: ASECOM Provincia: PICHINCHA
Precio por m2 de venta: $586,21 . 4.
Precio de parqueadero: S0 -
Precio bodega: S0
Distancia del proyecto FONTANA 2800
En Calle Principal: ADOQUINADA
En Calle Secundaria: ADOQUINADA
En pasaje:
Pendiente del terreno: 3%

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Tipo N. Unidades U. Disponibles Area Promedio/ m2
CASAS 44 4 87
3DORM 44 4 87
Bafios 2,5 2,5 2,75
Bodega NO NO NO
Terraza NO NO NO
PARQUEADEROS 44 12 12,35
TOTAL VIVIENDAS 44 4 87
Estado Actual: CONSTRUCCION CASI TERMINADA  |Pisos en General: 2
Avance del proyecto: 98% Pisos Dormitorios: CERAMICA
Tipo de Estructura: HORMIGON Pisos cocina: CERAMICA
Numero de Subsuelos: 0 Pisos bafios: CERAMICA
Numero de Parqueaderos: 50 Ventanas: ALUMINIO
Numero de Pisos: 2 Puertas: TAMBORADAS
Sala Comunal: Sl Muebles de cocina: MDF
Jardines: Sl Mesones: POST FORMADOS

Tumbados: ENLUCIDOS
Adicionales: GUARDIANIA, JUEGOS INFANTILES Griferia: EDESA

Sanitarios: EDESA

ENTORNO Y SERVICIOS

Destinacion: COMERCIO FORMAL E INFORMAL
Supermercados AKI'Y SANTA MARIA A5 MINUTOS
Colegios MIGUEL ANGEL ASTURIAS - ACADEMIA NAVAL JAMBELI
Transporte publico Sl
Bancos PICHINCHA
Edificios Publicos: NO
Centros de Salud: Sl
Fabricas IPAC - COCACOLA - QUIFATEX

INFORMACION DE VENTAS

Ventas Totales:

No. Unidades Totales:

Fecha Inicio de Obra: May-12

Fecha Inicio de Ventas: Mar-12 Absorciéon Mensuales|

Fecha Entrega de Proyecto:
PRECIOS Y FORMAS DE PAGO

Reserva:
Entrada: 20%
Entrega: 80%
Producto Area Precio Valor/m2
CASA 1 87 $51.000,00 586,21
CASA 2
CASA 3
Parqueaderos INCLUIDO
Total promedio 87,00 $51.000 $586,21
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M.D.I. JUAN JOSE MOREANDO C.

3.4. iINDICE DE ABSORCION

El indice de absorcién de los proyectos aledafios de la competencia es categorizado
como muy alto, tomando en cuenta que la mayoria de los proyectos no han terminado
de construir y ya reflejan ventas considerables, lo que hace pensar que este ritmo se

seguird manteniendo en este sector algun tiempo mas.

Se espera que para el proyecto de la Fontana de Calderdn se mantenga la tendencia
gue el mercado ha mantenido ya varios afios, pero como sabemos, puede variar para
bien o para mal, los planes de contingencia estan descritos en el capitulo 6 que habla

de estrategia comercial, en el episodio de plan de ventas.

NOMBRE DEL PROYECTO TIPO # UNIDADES U. DISPONIBLES INDICE DE ABSORCION
BONANZA CASAS 60,00 48,00 20%
VILLANOVA CASAS 40,00 12,00 70%
PEDREGALII CASAS 40,00 3,00 93%
MARFELEST CASAS 20,00 5,00 75%
PORTAL DEL CIELO CASAS 32,00 9,00 72%
SAZIE CASAS 100,00 16,00 84%
GISSEL 11 CASAS 64,00 12,00 81%
GISSEL | CASAS 85,00 8,00 91%
TIERRA DEL SOL CASAS 21,00 3,00 86%
PEDREGALI CASAS 52,00 7,00 87%
LLANO DORADO CASAS 110,00 29,00 74%
PENAFLOR CASAS 48,00 11,00 77%
BRISAS DE VILCABAMBA CASAS 14,00 2,00 86%
FINCAllI CASAS 26,00 12,00 54%
PUMAMAQUI CASAS 44,00 6,00 86%
CASA'Y CAMPO ARQ. MORAL CASAS 94,00 11,00 88%
DOS PERLITAS CASAS 44,00 4,00 91%
PORTAL DE VERSALLES CASAS 117,00 49,00 58%
JARDINES DEL ROCIO CASAS 12,00 4,00 67%
HABITAT CASAS 100,00 34,00 66%
Tabla 30 ANALISIS DE MERCADO INDICE DE ABSORCION
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

Se puede hacer un resumen de estos factores de cantidad, areas, precios por m?y
precio por unidad de vivienda entre la competencia y la Fontana de Calderdn para
tener una percepcién mas clara de como estd concebido y desarrollado el proyecto

que presentamos en este business plan.
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M.D.I. JUAN JOSE MOREANDO C.

AREA POR CASA
NOMBRE DEL PROYECTO UBICACION N2 DE CASAS m2

PRECIO

PRECIO POR m2

BONANZA CALDERON BARRIO BONANZA 83 53.000 638,55
VILLANOVA ENTRE ALEGRIA Y PUEBLO BLANCO 28 84/111 48000/63500 | 571.42/572
PEDREGAL Il CALDERON BARRIO BONANZA 40 73 44.000 602,74
MARFELEST CALDERON BARRIO BONANZA 20 88 53.000 602,27
PORTAL DEL CIELO CALDERON BARRIO BONANZA 32 96/135 58000/82000 612,00
BONANZA BAJO 100 72 40.000 555,56
GISSEL Il LLANO GRANDE (EN LA VIA) 64 112 69.900 624,11
GISSEL I LLANO GRANDE PARA ABAJO 85 85 48.900 575,29
TIERRA DEL SOL LEONIDAS PROANO -SAN CAMILO 21 82 55.500 676,83
PEDREGAL | LLANO GRANDE (EN LA VIA) 52 73 44.000 602,74
LLANO DORADO ENTRE ALEGRIA Y PUEBLO BLANCO 110 105 62.000 590,48
SAN JOSE DE MORAN CALDERON SAN JOSE MORAN 72 42.450 589,58
PENAFLOR CALDERON CALLE CARAN- 48 o7 58.800 606,19
BRISAS DE VILCABAMBA CALDERON SAN JOSE MORAN 14 121 75.000 619,83
PROGRESO CALDERON BARRIO COLLAS 87 51.000 586,21
ARMONIA CALDERON BARRIO COLLAS 87 52.000 597,70
AKUALINA CALDERON ESTADIO 92 54.790 595,54
GUADALUPE CALDERON MARIANITAS 12 105 60.000 571,43
TERRA VERDE (Semiacabado) | CALDERON EL ARENAL 89 45.338 509,42
FINCA Ili COLLAS CALDERON 26 84/103 52000/64000 619,02
PUMAMAQUI COLLAS CALDERON a4 88 59.800 679,55
CASA Y CAMPO ARQ. MORALES | MARIANITAS-ZABALA 94 74/101 49000/67000 663,36
DOS PERLITAS COLLAS CALDERON a4 87 51.000 586,21
COLLAS CALDERON-cacha y
PORTAL DE VERSALLES vencedores 117 95 62.522 658,13
JARDINES DEL ROCIO MARIANITAS- ALBORNOZ 12 110 64.000 581,82
HABITAT COLLAS - VENCEDORES Y UNION 100 82 53.500 652,44
Tabla 31 ANALISIS DE MERCADO MATRIZ DE LA COMPTERNCIA
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

3.5. CONCLUSIONES GENERALES DE OFERTA'Y DEMANDA

El sector de Calderén tiene una demanda de viviendas que estd en constante
crecimiento y segun los andlisis realizados sobre el producto deseado, podemos decir
gue estamos ofreciendo un proyecto que cumple con las expectativas del mercado.

Las casas son de 3 dormitorios con estudio y de 2 dormitorios con estudio, en la parte
social estd la sala y comedor integrados entre si y la cocina semi cerrada, 2 bafios
completos en la casa mas grande y un bafio social y en la casa pequeia 1 bafio
completo y un bafio social. Esta distribucién es la que el mercado demanda y es muy
similar a la de otros proyectos que se desarrollan en la zona.

Varios proyectos en Calderdn se han ido emplazando a lo largo de toda la zona, siendo
los mas recientes los que se encuentran en las zonas mas alejadas del parque de
Calderdn que se tomd como referencia y centro. La Fontana de Calderdn se encuentra
a escasos 400 m de la plaza central por lo que al ser un proyecto nuevo tiene una gran
ventaja al contar con una ubicacién privilegiada respecto a los demas proyectos de
similares caracteristicas.

Como se pudo apreciar en el andlisis de oferta, el sector se encuentra en pleno

desarrollo de proyectos inmobiliarios, es una coherencia de lo que el mercado
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demanda vy la oferta de los promotores, que al tener una buena aceptacidn por parte

de los usuarios o clientes, siguen desarrollando cada vez mas y mejores planes de

vivienda.
NOMBRE PROYECTO UBICACION N2 DE CASAS | AREA CASA m2 PRECIO S m?
FONTANA DE CALLE LAN DAZURI, 45000/58000
CALDERON CALDERON G0 80/104 e

Tabla 32 ANALISIS DE MERCADO DATOS DE LA FONTANA DE CALDERON

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

La competencia directa para el Proyecto Fontana de calderdn es la que se mostro en el
cuadro al inicio del capitulo y se tiene una gran cantidad de datos e informacién
relevante que ayudard a desarrollar las estrategias pertinentes para minimizar las
amenazas que puedan surgir de estos y potenciar las fortalezas que tenemos ante la
competencia, aprovechando las oportunidades que el mercado nos ofreces y tratando

de disminuir las debilidades que nuestros competidores nos las hacen ver.
3.6. CONCLUSIONES ESPECIFICAS:

-) En la zona de influencia (1 Km a la redonda) en la que estd implantado el Proyecto

“La Fontana de Calderdn” solamente existe un conjunto habitacional en construccion.

-) Los otros Proyectos se encuentran a toda la zona de Calderdn, Marianas, san José de
Moran, Llano grande; es decir no tienen la ubicacion privilegiada que tiene este

proyecto. Algunos estdn ubicados a 6 Km del centro de Calderdn.
-) Las vias de acceso, en algunos casos no son pavimentadas ni adoquinadas.

-) El precio promedio de venta es de USD 599,50, mientras que el precio de venta de

“La Fontana de Calderdn” es de USD 586.
-) Los acabados son de similares caracteristicas que los ofrecidos en este proyecto.

-) No todos los proyectos son servidos por lineas de transporte urbano, en algunos

casos los usuarios tendran que caminar 6 y hasta 8 cuadras.
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ARQUITECTO

4. CAPITULO: LOCALIZACION

PARA EL PROYECTO

FONTANA DE CALDERON
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4.1. LOCALIZACION

Distrito Metropolitano de 0, Cumbaya, Nayon, Zambiza . Calderén, Carapungo, Llano Grande

—

~

ILUSTRACION 44: FOTO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
FUENTE: INSTITUTO GEOGRAFICO MILITAR ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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La Fontana
de Calder6on

Supermercados

Supermercados

Fabrica

Iglesia

Colegios

Cementerio

Lineas principales de buses

Vias de acceso

. ¥

ILUSTRACION 45: FOTO DEL SECTOR DE CALDERON
FUENTE: INSTITUTO GEOGRAFICO MILITAR ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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4.2. LOCALIZACION: VIAS DE INGRESO AL SECTOR

VIAS
INGRESO

" CALDERON

SECTOR

ILUSTRACION 46: PLANO VIAL Y ACCESOS AL SECTOR CALDERON
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

3. LOCALIZACION: VIAS DE ACCESO AL TERRENO

ACCESO
AL
TERRENO

ILUSTRACION 47: PLANO VIAL Y ACCESO AL TERRENO DEL PROYECTO
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C
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4.4. ESTADO ACTUAL DEL TERRENO DEL CONJUNTO
HABITACIONAL LA FONTANA DE CALDERON

FOTO
ACTUAL
TERRENO

ILUSTRACION 48: FOTOGRAFIA DEL ESTADO ACTUAL DEL TERRENO
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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ILUSTRACION 49: FOTOGRAFIA DEL ESTADO ACTUAL DEL TERRENO
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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FOTO
ACTUAL
TERRENO

ILUSTRACION 50: FOTOGRAFIA DEL ESTADO ACTUAL DEL TERRENO
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

FOTO
ACTUAL
TERRENO

ILUSTRACION 51 : FOTOGRAFIA DEL ESTADO ATUAL DEL TERRENO
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

FOTO
ACTUAL
TERRENO
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ILUSTRACION 52: FOTOGRAFIA DEL ESTADO ACTUAL DEL TERRENO
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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4.5. ACCESIBILIDAD

Cuenta con varios accesos principales desde el centro empresarial del Distrito
Metropolitano de Quito, el primero y mas directo es tomando la Av. Galo Plaza Lasso o
mas conocida como la “Panamericana Norte”, la cual cruza toda la explanada de
Calderdn y continuda su recorrido hacia el norte del pais, pero antes interseca con la
calle Landazuri que es la via que después de 3 cuadras llega al sitio de la obra. El
segundo acceso que tenemos posee quizas la misma jerarquia del anterior, pero con
una mayor amplitud y generosidad en sus vias, lo que permite un mayor flujo de
vehiculos desde y hacia esta explanada, este acceso es el Anillo Perimetral del DMQ o
llamada también la Nueva Via Oriental, y recorre desde el sur de la ciudad, uniendo los

valles aledafios, hasta el norte en el mismo sector donde se emplaza el proyecto.

Otra via de acceso, pero de menor importancia es la que une a Calderén con Llano

Grande y Llano Chico que posteriormente conecta al centro empresarial del distrito a

la altura de Amagasi del Inca.

\

ILUSTRACION 53: FOTOGRAFIA DE LA ACCESIBILIAD A SECTOR
FUENTE: IGM ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.
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4.6. VIiAS DE ACCESO

Las vias de acceso al terreno del proyecto tanto la Bonanza como la Landazuri, son de
primer orden, estan pavimentadas casi en su totalidad y las que no lo estdn son
adoquinadas que son una minoria y son calles secundarias de corto trayecto, pero se
estima que en un futuro no muy distante el sector termine de consolidarse para

brindar los servicios tradicionales de manera eficiente y oportuna.

VIAS DE }. T
ACCESO A
CALDERON

Carretera Noroceidental
hacia los Bancos, Esmeraldas

s Pa_nam ericana Norte 3
Mapd 1241 R hacia Imbabura, Carchi
Red vial metropolitana

Vias metropolitanas estructurantes
acceso al DMQ

vias de conexidn suburbanas
perimetral metropolitana
Intervalle

Interocednica
hacia el Oriente

anillo urbano

centrales de entrada a la urbe

Otras vias

— i ST Panamericana Sur
vias urbanas y suburbanas principales S Akt 34 O N
vias suburbanas secundarias y locales Guayaquil

caminos de tierra y senderos

Fuentes de los datos 0 6000 m
DMTV, EEQ &-%miiim'mﬁ J " :
4:VIAS DE ACCESO AL SECTRO DE CALDERON

FUENTE: DMTV EEQ ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

4.7. TRANSPORTE

La Parroquia de Calderdn esta alimentada por el servicio publico de transporte del
Distrito Metropolitano de Quito, hasta la esquina del proyecto que es exactamente
entre las calles Landazuri y Bonanza llegan 2 lineas de buses, la Guadalajara y la linea

norte de abastecimiento del Trole.
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Como se puede apreciar en la siguiente grafica, existe en el sector una via que divide
en 2 partes a la zona de Calderdn que es la Panamericana Norte (color naranja) y a los
2 extremos de esta via se desarrolla una red vial completa que conecta a todos los
rincones de Calderdn y Llano Grande, de esta red vial se ha destacado aquellas que se
consideran de mayor importancia para el proyecto, ya sea por su cercania al mismo,

como por la influencia y comunicacion en el sector.

VIAS DE
ACCESO AL
TERRENO

LUSTRACION 55: VIAS DE ACCESO AL SITIO DEL PROYECTO

FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C. ELABORADO POR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C.

4.8. SERVICIOS

La zona de Calderdn cuenta con todos los servicios basicos como son alcantarillado,
agua potable, electrificacién e incluso con servicios de redes de datos e internet, estos
factores hacen de éste un sector incluido de la zona urbana del Distrito Metropolitano

de Quito, dejando atrds su pasado de pueblo aledafio o parroquia rural de la capital.
Entre los principales servicios podemos destacar:

4.9. EDUCACION

En esta zona podemos encontrar algunos centros educativos, siendo los mas cercanos
al proyecto La Fontana de Calderdn: La Academia Naval Jambeli y el Colegio Miguel

Angel Asturias.
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4.10. COMERCIO

Calderdn se ha desarrollado bastante gracias al comercio formal e informal, existe la
feria libre de Calderdn, la de Carapungo y la de Llano Grande, de las cuales sus
moradores pueden realizar sus compras habituales correspondientes a la canasta
basica. Ademas de estas plazas comerciales tradicionales, se han implementado
nuevas plazas de comercio masificado moderno como son el AKI de Carapungo vy el

Santa Maria en el ingreso a la explanada de la parroquia en mencion.

Junto con la llegada de estos grandes centros de abastecimiento, numerosas industrias
y fabricas del drea han abierto sus puertas para un venta mas directa de sus productos
y si a esto le sumamos el emplazamiento de una serie de empresas de alto calibre
como son Coca Cola, Quifatex, Ipac, Intela, entre otras; podemos ver que estas
empresas han aportado al desarrollo del sector contratando mano de obra del lugar y
creando un gran numero de plazas de trabajo que son aprovechadas en su gran

mayoria por gente que vive en el lugar.

ANALISIS DE EQUIPAMIENTO EN OTROS SECTORES PERIFERICOS

VIAS SERVICIOS
ACCESO | TRANSPORTE BASICOS SALUD |EDUCACION | COMERCIO | SEGURIDAD

B o | o | o | ol o ol o]
‘ % i ] 2 ¥ % %
= 0 7 ' @ 2 | @

Tabla 33 LOCALIZACION EQUIPAMIENTO DE SECTORES DEL DMQ
FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

4.11. CENTROS DE SALUD

Justamente pensando en la gran cantidad de gente que este sector alberga, es que los
estudios realizados determinaron la creaciéon de un hospital de alta tecnologia y con
atencidon ambulatoria y especializada, si bien este gran proyecto estd emplazado en un
barrio del extremo norte del centro comercial del distrito llamado Carcelén, abastece y

se alimenta principalmente por pacientes de Carapungo, Llano Grande, Llano Chico y
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Calderdn, y que en estas zonas se cuenta Unicamente con centros de salud y clinicas

ambulatorias.

4.12. CLIMA Y TOPOGRAFIA

El clima de Quito es famoso por su inestabilidad y por lo sorpresivo que puede ser,
pues en este sector el clima toma se vuelve mas estable y se podria decir que hasta un
poco predecible; si tomamos en cuenta que la cordillera occidental pierde un poco de
altura conforme se desplaza hacia el norte y la cordillera central se aleja al dejar cabida
a los valles de Cumbaya, Tumbaco y Puembo y vuelve a cerrarse pasando
Guayllabamba; tenemos como resultado una explanada sin muchos accidentes
topograficos cercanos como quebradas, ondonadas, lomas, cerros que son los

principales protagonistas del cambio de clima del centro de la ciudad.

En definitiva se puede decir que su topografia relativamente calmada, delimitada por
la quebrada de Llano Grande y Llano Chico por el Este y la suave elevacion que divide
Calderdén con Pomasqui y la Mitad del Mundo por el Oeste, duermen bajo un clima
templado, decorado con lluvias esporadicas durante todo el afio y un sol caracteristico

de la latitud cero.

Esta morfologia topografica hace de éste lugar uno sitio con menores riesgos ante una
emergencia producto de un desastre natural que son muy tipicos y temidos en nuestro
pais, como puede ser la erupcién del volcan Cotopaxi o Guagua Pichincha, quienes se
encuentran bastante alejados de este sitid en el sur de la ciudad; asi como también, en
el caso de un terremoto o sismo, ya que de la misma manera como los volcanes se
encuentran alejados de esta explanada, la falla geolégica de Quito se desvia por

Calacaliy no pasa por Calderon.
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Tabla 34 LOCALIZACION, MATRIZ DEL ANALISIS DE LA COMPETENCIA

FUENTE: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C

AUTOR: ARQ. JUAN JOSE MOREANO C
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