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RESUMEN

El presente Plan de Negocios esta dirigido a analizar las caracteristicas propias del
Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis, que se encuentra localizado en la ciudad de
Quito, en el exclusivo barrio Quito Tenis. Este proyecto es promovido por
inversionistas que formaron una Asociacién de Cuentas de Participacion con el
nombre del proyecto. La empresa Constructora Yépez Murgueytio estara
encargada de la ejecucion del proyecto.

En este documento se expone claramente, con una orientacion de negocios, las
variables financieras del proyecto con su analisis paso a paso, para determinar su
viabilidad. Adicionalmente se presenta indicadores macroeconémicos, analisis de
localizacion y mercado para justificar la conclusion final, en la que se establece la
recomendacion de proceder o no con el proyecto y otras recomendaciones
generales.

Cada aspecto se lo trata por capitulos, con un esquema semejante para poder guiar
a los inversionistas y al lector del documento, a través de objetivos y conclusiones
correctamente planteadas.
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ABSTRACT

This Business Plan is aimed at analyzing the characteristics of Bellagio Tennis Real
Estate Project, which is located in the city of Quito, in Quito Tennis exclusive
neighborhood. This project is promoted by investors who formed an Association of
shared accounts with the project name. The Constructora Yépez Murgueytio
company is responsible for project implementation.

This document clearly states, with a business orientation, financial variables of the
project with a step by step analysis to determine its viability. Additionally
macroeconomic indicators, market and location analysis are presented to justify the
final conclusion, in which the recommendation to proceed with the project and other
general recommendations are set.

Every aspect is treated in chapters, with a similar pattern to guide investors and the
reader of the document through objective and properly raised conclusions.

Vi
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1. RESUMEN EJECUTIVO

El proyecto Bellagio Tennis tiene como objetivo brindar viviendas exclusivas dentro de
un barrio reconocido en la ciudad como el Quito Tenis, en las calles Mariano
Echeverria y Rafael Almeida. El proyecto cuenta con 9 amplios departamentos, 22
parqueos, bodegas y otras comodidades para brindar todo lo que el futuro duefio

necesita para sentir satisfechas sus necesidades de vivienda.

1.1. ENTORNO MACROECONOMICO

En base a la informacion secundaria obtenida, se puede concluir que el escenario
macroecondmico del pais alienta a la inversién en general, con una disminucion
importante del Riesgo Pais en los ultimos dos afios. Asimismo, el Producto Interno
Bruto sigue con tendencias positivas, con un crecimiento sostenido aunque con una

tasa un poco decrecida en el ultimo periodo analizado.

El sector de la construccion también ha tenido un crecimiento importante, aumentando
considerablemente su influencia en el Producto Interno Bruto, llegando, en porcentaje

de PIB, a superar el 10%.

Asimismo, otros indicadores como Pobreza y Desempleo Urbano muestran una
disminucién importante; la Inflacién tiene valores mas que aceptables para una
economia dolarizada; hay un aumento en la Formacién Bruta de Capitales Fijos, lo
cual indica un aumento en productividad del pais; los Créditos Hipotecarios continuan
entregandose en cantidades suficientes como para no ralentizar el sector inmobiliario;

entre otros indicadores positivos.

Como indicadores negativos se tiene, principalmente, la Inversién Extranjera Directa
en Construccion, que ha tenido una disminucién importante y una baja en el ranking

de Competitividad entregado por el Banco Mundial.
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1.2. LOCALIZACION

El proyecto Bellagio Tennis esta ubicado en la ciudad de Quito, provincia de Pichincha.
El barrio donde se encuentra el proyecto es el Quito Tenis, el cual esta considerado
ser uno de los de mayor plusvalia, seguridad, organizacion y cercania a centros de

negocio, manteniendo estrictamente su condicién de barrio residencial.

Esto ultimo brinda a los potenciales compradores la tranquilidad y el bienestar
necesario para poder adquirir una vivienda que tiene acceso inmediato a importantes
avenidas, medios de transporte, lugares de diversién, supermercados, centros

comerciales y otros.

La direccién exacta del proyecto es Mariano Echeverria y Rafael Almeida, a dos
cuadras de la Av. Brasil, desde donde se puede conseguir transporte facilmente.
Asimismo, las avenidas 10 de Agosto, De La Prensa, América, Occidental estan a facil

alcance desde el proyecto, permitiendo el facil acceso a cualquier lugar de la ciudad.

Los medios de transporte del son faciles de acceder, sobretodo considerando la
cercania a la Estacion de La Y del Trolebus y a una de las paradas del Metrobus-Q.

Pese a ser un barrio residencial, la calle principal del proyecto presenta un trafico
moderado, ya que es una via de salida del barrio. Asi, se tiene ruido por la cantidad de
vehiculos que pasan regularmente por el sector. lgualmente, el estado del barrio como
de alta plusvalia ha hecho que se realicen muchas construcciones de edificaciones, lo

cual también causa ruido y contaminacion de polvo.

1.3. ANALISIS DE MERCADO

El estudio de mercado busca recabar la informacion de la oferta y demanda de un
sector especifico. Estos datos se han obtenido de proyectos del barrio Quito Tenis,

donde se encuentra el proyecto.

En el barrio Quito Tenis, en el momento del analisis, se encontraban 11 proyectos

inmobiliarios de departamentos para vivienda. Estos proyectos muestran una



EDIFICIO

BELLAGIO TENNIS

absorcion promedio de aproximadamente 1,7 departamentos por mes, lo cual se

considera bueno.

Se ha encontrado que de los 11 proyectos analizados, solamente 3 promocionan el
nombre del disefiador arquitectdnico, entre estos el proyecto Bellagio Tennis, lo cual

otorga un punto a favor por asociacion del nombre arquitectonico con el proyecto.

La unidad de vivienda promedio en el sector es de 3 dormitorios, de 160 metros
cuadrados aproximadamente, con 2 parqueaderos y una bodega. Comparado con el
proyecto Bellagio Tennis, la oferta es similar pese a que los departamentos son mas
grandes que el promedio, lo cual podria afectar las ventas por el precio total de los
departamentos.

El tiempo de construccion promedio es de 18 meses, mientras que el proyecto Bellagio
Tennis es de 15 meses, sobretodo debido al niumero de departamentos ofertado. La
mayoria de proyectos ofertan por encima de 15 unidades de vivienda cada uno, lo cual
es mucho mayor al Bellagio Tennis, que solamente oferta 9 departamentos, queriendo

brindar exclusividad a sus clientes.

Los acabados de los proyectos actuales sector son de clase media y media alta,
aunque algunos usan acabados de calidad baja como alfombras o piso flotante, que
se puede encontrar en ofertas de clases mas bajas. Esto es positivo en comparacion
con el proyecto Bellagio Tennis, ya que se oferta mejores acabados que el promedio

de la competencia.

Por otro lado, se ha realizado un analisis ponderado de los proyectos del sector,
tomando en cuenta factores tales como la marca del promotor, el lugar en el barrio, el
disefio arquitectonico, la publicidad, el precio por metro cuadrado, los acabados, la
arquitectura y distribucion de los departamentos, entre varios otros. El proyecto
Bellagio Tennis tiene una calificacion de 3.44 sobre 5, la segunda de los proyectos

analizados.



EDIFICIO

BELLAGIO TENNIS

1.4. COMPONENTE ARQUITECTONICO

Una de las partes mas importantes de un proyecto inmobiliario es la conceptualizacion
arquitectonica que contiene a conceptos como el aprovechamiento de espacios,
distribucion interior de departamentos, maximizacién de areas vendibles, etc.

Asimismo, se emplea conceptos arquitecténicos como estilo, forma, color, etc.

Asi, el proyecto se presenta en un terreno rectangular que permite un disefio
arquitectonico atractivo. La orientacion del mismo permite una éptima entrada de luz a
areas sociales y departamentos, permitiendo también una vista privilegiada del noreste
de Quito. Adicionalmente el terreno tiene una pendiente positiva que posibilita un

aumento en la altura permitida segun la regulacion metropolitana.

Por otro lado, el proyecto cumple con todas las normas metropolitanas vigentes,
aprovechando practicamente el 100% del Coeficiente de Ocupacion del Suelo Total,

maximizando la rentabilidad del proyecto.

En cuanto a la distribucion de los departamentos es claramente un punto positivo del
proyecto, ya que se ha separado el area social del area de dormitorios, asi como la
maximizacion de ventanas para mayor entrada de luz y el complemento al area social

de una terraza apergolada con chimenea.

Los parqueaderos se encuentran al nivel de acera, con el objetivo de facilitar el acceso
a los moradores, asi como decrecer los costos de construccién, sobretodo por
conceptos de excavacion y muros. Por esta razon, ademas, se ha logrado reducir la

relacion entre la circulacion de parqueos frente al area total de parqueos.

1.5. INGENIERIA DE COSTOS

Los costos de un proyecto inmobiliario estan dados por 3 costos generales:
e Costos Directos

e Costos Indirectos
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e Costo del Terreno

En este caso, los costos directos contienen todos los costos de mano de obra,
materiales y equipos necesarios para llevar a cabo la construccién del edificio. El valor
es de $1.304.542 USD vy representa el 54,7% de los costos totales. En este caso, el
porcentaje bajo se debe a la influencia del costo del terreno en el proyecto, al ser un

valor alto.

Los costos indirectos, por otro lado, contiene los costos de planificacion,
administrativos, impuestos, honorarios profesionales, ventas, marketing y otros y son
el 17,2% de los costos totales y suma $409.792 USD.

El costo del terreno se lo calculé tomando en cuenta el costo pagado en Agosto del
2013 y ajustado por la plusvalia del sector, segun el aumento visto en terrenos
similares del Barrio Quito Tenis. Este valor es de $669.883 USD y representa el 28,1%
de los costos totales del proyecto. Es un porcentaje muy alto, considerando que en

otros proyectos no suele pasar del 20%.

Por ultimo, el costo por metro cuadrado del proyecto es de $911,01 USD considerando
areas utiles, el cual no es excesivamente alto considerando que el precio por metro

cuadrado promedio del sector sobrepasa los $1.600 USD.

1.6. ESTRATEGIA COMERCIAL

La formulacién de la forma en la que se presentara el proyecto a potenciales
compradores es también un paso importante antes de comenzar las ventas de un
proyecto inmobiliario. EI nombre del producto, los canales de medios a usarse, la
publicidad son factores importantes. En el proyecto se ha intentado mostrar una

imagen de exclusividad y calidad en todos los medios.

Se ha usado anuncios en periddicos, portales de Internet inmobiliarios, redes sociales,
pancartas, brochures, todo con el mismo disefio grafico para mantener una coherencia

y transmitir las cualidades del producto.
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El precio de lanzamiento de los departamentos por metro cuadrado es de $1.605 USD,
el cual esta por debajo del analisis ponderado de los proyectos del sector. Asimismo,
se ha definido un aumento de precios segun el piso en el que se encuentra el

departamento.

Con estos precios, se ha definido un valor aproximado de $3.144.590 USD de ingresos

totales del proyecto, que se usara también para el analisis financiero del mismo.

1.7. ANALISIS FINANCIERO

Hay 2 clases de analisis financieros. Estatico, en el que no se toma el valor del dinero

en el tiempo, y el dinamico, donde si se lo toma en cuenta.

En el analisis estatico, se ha determinado que la utilidad sera de $760.372 USD, con
una rentabilidad anual de 20,3% y una rentabilidad de los inversionistas de 80,04% a

lo largo del proyecto.

En el caso del analisis dinamico, el valor del dinero en el tiempo es un concepto
importante en proyectos inmobiliarios. La obtenciéon de valores que representen el

retorno esperado de la inversidn es imperativo para analizar la viabilidad del proyecto.

Se ha determinado una tasa de descuento de 22,54% por el método CAPM, que toma
varios valores econdmicos y financieros, sin embargo se ha fijado en 21% por ser la
rentabilidad minima esperada por la experiencia en otros proyectos inmobiliarios, asi

como en el analisis de otros proyectos.

Con estos datos, la inversion maxima esperada es de $925.402 USD en el mes 9 del
proyecto y se recuperara la inversion en el mes 20. Por otro lado, el Valor Actual Neto
es de $318.775 USD, con el cual, sin analizar la sensibilidad, se puede inferir que el
proyecto es viable y rentable. La Tasa Interna de Retorno es de 46,9% anual, aunque

por los varios cambios de signo no es un valor adecuado para evaluar un proyecto.

En cuanto a la sensibilidad del proyecto a las variaciones de ingresos y costos, se

observa que no es alta, ya que con un aumento del 15,34% de los costos se tiene un
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V.A.N. de cero, por lo que en ese valor se llega a la rentabilidad minima esperada. Con
un decremento del 13,30% de los ingresos se llega a la rentabilidad minima, por lo que

tampoco es demasiado sensible en este rubro.

Por otro lado, existe una sensibilidad alta a la variacion del periodo de ventas, ya que
solo se tiene una holgura de 3 meses adicionales en la venta de departamentos para
bajar a la rentabilidad minima esperada.

Debido a que la tasa de descuento del dinero de los promotores es siempre mayor a
la tasa de interés por préstamo de entidades financieras, se realiz6 un analisis
apalancado del proyecto, de donde se determina un aumento de $62.328 USD de
V.A.N. Asimismo, la T.I.R. aument6 a 70% anual.

Igualmente, la recuperacion de la inversion se trasladé al mes 14 con apalancamiento.

1.8. ASPECTO LEGAL

El proyecto ha cumplido con los requerimientos legales como la figura legal que
representara a los promotores e inversores individuales en una Asociacion de Cuentas

de Participacion.

Asimismo, se ha cumplido con los tramites requeridos para la inscripcion del terreno
en el Registro de la Propiedad después de la escrituracién. Por otro lado, se ha recibido
las conformidades del Proyecto Arquitectonico y de Ingenierias, haciendo falta
unicamente el tramite para obtener la Licencia Metropolitana Urbanistica que permite
iniciar los trabajos de construccion. Todos estos tramites se encuentran descritos en

el capitulo de aspecto legal.

Por otro lado, se ha realizado modelos de contratos de mano de obra y de proveedores
0 subcontratistas. Estos contratos han sido revisados segun las necesidades del
proyecto y los requerimientos de las entidades competentes.
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Un aspecto fundamental de analizarlo es las relaciones laborales y las obligaciones
tributarias. Estos dos han sido analizados rigurosamente para hacer cumplir con la

normativa vigente en cuanto a seguridad, seguro social y otros.

1.9. GERENCIA DEL PROYECTO

Los conceptos del programa Ten Step ayudaran a crear y controlar procesos que
sirvan para cumplir las expectativas del promotor y las expectativas del cliente. Estos
dos conceptos permiten formar una direccion clara para gestionar el proyecto de una

forma eficaz y eficiente.

Asi, se ha establecido un plan de gestion de polémicas para permitir a los actores
participar activamente a contribuir con soluciones, seleccionarlas y controlar su

cumplimiento y resultados.

De igual manera, la gestion de la comunicacion en el proyecto ayudara a emitir y recibir
informacion por los canales adecuados y llevar un registro de éstos para controlar que

se cumplan las disposiciones u otros comunicados.

Uno de los puntos mas importantes en la gerencia de proyectos es la gestion de calidad
que permitira controlar procesos de control de calidad asi como controlar la calidad

misma de los entregables del proyecto.

Por ultimo, la gestién de las adquisiciones debe establecer los productos criticos del
proyecto, segun la planificacion general, y guiar en la adquisicion y control de
cumplimiento de las necesidades internas del proyecto. Es, basicamente, una

planificacién conjunta a la planificacién global del proyecto.
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2. ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO

El analisis del entorno macroecondémico es un conjunto de herramientas que permite
analizar y evaluar la situacion de un mercado en una localizacidn geografica
determinada. Estas herramientas se las utilizan para llegar a conclusiones importantes
en el ambiente del estudio de un anteproyecto, evaluar su factibilidad, y presentar una

introduccidn del plan de negocios del proyecto.

En este contexto, los indicadores econdmicos presentados a continuacién serviran
para llegar a conclusiones importantes en el ambiente inmobiliario del Ecuador. Estos
indicadores fueron seleccionados por su relevancia en el sector de la construccién y el

sector inmobiliario.

2.1. OBJETIVOS

Considerar varios factores macroecondmicos como indicadores de la situacion actual
del pais, del sector de la construccién y del negocio inmobiliario, para asi esbozar una

vision de la facilidad o no facilidad de empezar un proyecto inmobiliario.

Extraer conclusiones acerca de dichos indicadores, indicar la tendencia y el impacto
potencial, positivo o negativo, que podrian tener en el proyecto.

2.2. INDICADORES

2.2.1.PIB VS VALOR AGREGADO DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

El PIB se describe como el valor de los bienes finales a precios de mercado, en un
periodo final. Se entiende, ademas, como la sumatoria de los valores agregados en un
pais. Este indicador es de suma importancia, ya que se puede medir la tendencia en

la que crece o decrece la actividad econdmica de un pais.
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90000000.0 0.25
80000000.0 =
E: E 0.20
70000000.0 — E E
60000000.0 B E /E B 0.15
50000000.0 = = E = =
E = = = = = = 0.10
40000000.0 B E B = = = = -
30000000.0 — g = AN\ F E B 0.05
200000000 —_ B = E = ¥ E S—/ = =
E = = g B E E E E E 0.00
100000000 & £ E £ E E E E_ E_ E=
) E__E_ _E_ E= S= BS= SE S8 8= == 005
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Producto Interno Bruto nominal

1

Valor Agregado Sector de la Constuccién nominal
tasa crecimiento PIB real (afio 2007)

tasa de crecimiento valor agregado sector de la construccion real (afio 2007)

Grafico 2-1 — PIB vs Valor Agregado de la Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracién: Christopher M. Yépez

Fecha: 28 de marzo de 2014

En los ultimos 12 anos, desde la crisis bancaria del Ecuador, se ha producido un
repunte en dicha actividad econdmica, teniendo una tasa de crecimiento que oscila
entre el 2% y el 8%, sostenido a través del tiempo. Considerando la estabilidad politica
que ha tenido el pais, este indicador econémico resulta normal, sin ser considerado
brillante. Aunque hay una tendencia al crecimiento, y el momento econdmico-politico
es incierto debido al anunciamiento de nuevas politicas econémicas para el cambio de
la matriz productiva, se entiende que el presente del pais es 6ptimo para invertir en el

sector de la construccion.
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PORCENTAJE DE VALOR AGREGADO
SECTOR DE LA CONSTRUCCION
NOMINAL VS PIB (ANO 2007)
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Grafico 2-2 — Porcentaje de VA Sector de la Construccion Nominal vs PIB (2007)

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

Adicionalmente el Valor Agregado del Sector de la Construccion claramente indica un
aumento en la importancia que tiene con relacion a la matriz productiva del pais,
teniendo un crecimientos sostenido en el tiempo, llegando al 11.36% en el afio 2012y
con una clara tendencia a la alza. El aumento desde el 6% en el afio 2002 es muy
importante. Esto muestra claramente que el sector de la construccién puede mover la
economia del pais, y representa una parte vital de la situacién socio-econémica de los

ecuatorianos.

2.2.2.DESEMPLEO URBANO

Las tasas de desempleo también forman parte importante de un analisis econémico,
ya que pueden mostrar parte de la capacidad de los pobladores para adquirir bienes e
invertir. En cuanto al desempleo urbano, hay una tendencia muy clara a la baja de la
tasa, considerando una relacion directa con la Poblacion Econdmicamente Activa
(PEA), teniendo un decremento del 7.9% en el 2009 al 5.04% en el 2012. La linea de

11
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tendencia muestra como, desde el 2007, la tasa ha decrecido constantemente y se

puede inferir que la proyeccion sera, efectivamente, a la baja en los proximos afios.

Esto es alentador no sélo para el pais en general, sino también para el sector de la
construccion y sobre todo el inmobiliario, que puede tomarlo como un gran indicador

para la inversién en proyectos de vivienda y oficinas.

DESEMPLEO NACIONAL URBANO. (% DE
LA PEA)
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R?=0.69
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Grafico 2-3 — Desempleo Urbano
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

2.2.3.POBREZA URBANA

Al igual que en el indicador anterior, la pobreza urbana ejemplifica una parte de la
capacidad de inversién de los ciudadanos. La tendencia a la baja de la pobreza urbana
permite confirmar la observaciéon acerca de dicha capacidad, teniendo un decremento
desde el 25% en el afio 2009 al 16.14% en el afio 2012.

El pais se encuentra en una reestructuracion politica y econémica en la que, uno de

los objetivos, es tratar de erradicar la pobreza mediante varias politicas de estado.

12
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POBREZA URBANA
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Grafico 2-4 — Pobreza Urbana
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

2.2.4.INFLACION

La inflacién es la variacién del indice de Precios al Consumidor, y es basicamente el
aumento generalizado de los precios que no se limita a determinados articulos. Este
aumento limita la capacidad que tienen los consumidores para comprar los mismos
productos, bajando la capacidad adquisitiva de las personas que no tienen incremento

en sus ingresos.

En los ultimos 10 anos la inflacion en el Ecuador no ha tenido mayor altibajo, con
excepcion del 2008 coincidente con la crisis mundial ocasionada por la burbuja
inmobiliaria en EEUU. La inflacion, sin embargo segun algunos analisis econdmicos,

ha estado enmascarada por la estabilidad que ha dado la dolarizacion al pais.
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INFLACION ANUAL (%)
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Grafico 2-5 — Inflacion Anual

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

En el ultimo afo y medio la inflacion ha tenido una tendencia a la baja, donde desde el
5.22% del 3er trimestre del 2013 ha bajado al 4.10% para el 1er trimestre del 2014 y
esta proyectada una baja al 2.68% en el 2do trimestre del 2014. Esto indica una
estabilidad en los precios que ayuda al consumidor a realizar inversiones importantes,
dada la naturaleza del estado econdmico del pais. Estas inversiones pueden estar
dirigidas al sector inmobiliario siempre y cuando no haya especulacion en el mercado

inmobiliario.
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INFLACION TRIMESTRAL (%)
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Grafico 2-6 — Inflacion Trimestral
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

2.2.5.FORMACION BRUTA DE CAPITAL FIJO

La Formacion de Capital Fijo mide la inversion en capital fijo e implica el valor de los
bienes fijos que las unidades productivas en el pais han adquirido para la produccion.

Estos bienes incluyen equipos, maquinaria, edificios, construcciones, transporte y
otros.

Esta inversion se incrementd en un 17.06% del afio 2011 al 2012 y ha sido positiva en
los afos analizados. Estos datos indican claramente un patrén de conducta de los
entes productivos del pais en invertir para aumentar su capacidad. Las implicaciones
en el sector constructivo son interesantes, ya que denota la capacidad futura de las
empresas para producir y este aumento sostenido en la inversidn advierte que habra

mas capacidad en un futuro cercano.
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FORMACION BRUTA DE CAPITAL FIJO
ANUAL
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Grafico 2-7 — Formacion Bruta de Capital Fijo Anual
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Christopher M. Yépez

Fecha: 28 de marzo de 2014

En el analisis del corto plazo, la formacion bruta de capital fijo ha tenido un promedio
de 5667 millones de ddlares (USD) en los ultimos 5 trimestres, y un aumento de la tasa

de crecimiento de la inversion desde el 2.35% al 3.47% en el ultimo trimestre.

FORMACION BRUTA DE CAPITAL FIJO
TRIMESTRAL (MILLONES USD)
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Grafico 2-8 — Formacion Bruta de Capital Fijo Trimestral

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Christopher M. Yépez
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Fecha: 28 de marzo de 2014

2.2.6.CREDITO

Uno de los problemas mas grandes asociados a la compra de inmuebles es la oferta
crediticia en el mercado. En los datos proporcionados por la Asociaciéon de Bancos
Privados del Ecuador se observa como los créditos proporcionados por la banca
privada se mantienen relativamente constantes, aunque con una variacion importante

en los afios 2008 y 2009 por la crisis internacional.

Los ultimos datos crediticios de la banca privada hablan de alrededor de 696 millones
de ddlares (USD) en 2011, muy parecido a los afios 2010 y 2007. Esto no cubre la
demanda de crédito de los habitantes del pais, pero junto a los créditos hipotecarios
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), ayudan a proveer de vivienda y

solucionar el déficit habitacional del pais.

CREDITO PARA VIVIENDA DE BANCA
PRIVADA
(MILLONES DE USD)

2021 o RO - 696

2010 O R AR R - 688

2009 O R R SR AR - 538

2008 O T - 778

2007 O ninn - 99

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900

Grafico 2-9 - Crédito para Vivienda de Banca Privada

Fuente: Asociacion de Bancos Privados del Ecuador
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

Sobre los créditos hipotecarios, ha habido un aumento muy importante en las

cantidades otorgadas por el IESS. Donde en el 2010 los créditos estaban en 114.39
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millones de dolares (USD), en 2011 aumentaron a 766.30 millones, con una tasa de
crecimientos de 569.90%. Asimismo, en el afio 2012 el IESS otorgd 935.76 millones,

un aumento del 22%, una cifra muy significativa sin considerar la anterior.

Sin embargo, los créditos en el ultimo ano han disminuido a un ritmo importante,
pasando de un pico de 290 millones de dolares (USD) en el tercer trimestre del 2013
a 277 millones de dolares (USD) en el cuarto y a 253 millones de dolares (USD) en el
primero del 2014, con una tasa de variacidén cercana al -10%. Esto representa un riesgo
importante en el sector de la construccion privada, ya que denota problemas en el

otorgamiento de créditos que permiten el crecimiento del sector.

CREDITOS HIPOTECARIOS BIESS ANUAL
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Grafico 2-10 — Crédito Hipotecario BIESS Anual

Fuente: IESS
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014
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CREDITOS HIPOTECARIOS BIESS

TRIMESTRAL
(MILLONES DE USD)
350 15%
300 10%
250
200 5%

0%

-5%

AT 0

| — |

150 %
100
50 %
0

2° TRIM. 3° TRIM. 4° TRIM. 1° TRIM. 2° TRIM. 3° TRIM. 4° TRIM. 1° TRIM.
2012 2012 2012 2013 2013 2013 2013 2014

-10%

E== Crédito Hipotecario (Millones USD) === Tasa de Variacion Trimestral

Grafico 2-11 — Crédito Hipotecario BIESS Trimestral
Fuente: IESS
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

2.2.7.INVERSION

Otro tema importante es la inversion directa en la construccién. En la figura 10 se
presenta solamente la inversién extranjera directa en la construccion. Estas cifras
demuestran, por ejemplo, la crisis internacional, teniendo un valor negativo en el afo
2009. En el afio 2011, sin embargo, tuvo un repunte hasta llegar a los 50.07 millones

de dolares (USD), terminando en 30.46 millones en 2012.
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Grafico 2-12 - Inversién Extranjera Directa en Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

2.2.8. TASAS DE INTERES

TASAS REFERENCIALES (% ANUAL)
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Grafico 2-13 — Tasas Referenciales

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

20



EDIFICIO

7 BELLAGIO TENNIS

Las tasas referenciales de interés representan el valor promedio cobrado por un
préstamo en el sector privado, sin ser las tasas maximas de interés delimitadas por el
gobierno. La tasa de vivienda esta en el 10.64%, indica una tasa baja con relacion a la
de consumo que esta en el orden de 15.91%. Sin embargo, los microcréditos siguen
teniendo unas tasas excesivamente altas (28.82% minorista, 25.20% acumulacion
simple y 22.44% acumulacion ampliada), lo que significa un riesgo potencial en

mercados inmobiliarios para clase media baja y baja.

2.2.9.COMPETITIVIDAD

Doing Business es un proyecto de The World Bank Group y presenta varios
indicadores economicos importantes en torno a normas, leyes y su puesta en practica
entre 189 economias mundiales. El indicador de competitividad se denomina como la
productividad con la que un pais utiliza sus recursos humanos, econémicos y

naturales.
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Grafico 2-14 - Competitividad

Fuente: Doing Business
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014
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2.2.10. PRECIO DEL PETROLEO

El precio histérico del petréleo ha dictado la economia global. Los paises que compran
petréleo y los paises que lo exportan, basan una buena parte de su economia, planes
anuales, incluso legislaciones y politicas de estado de acuerdo a este precio. En los
ultimos 10 afios, el precio del petréleo ha subido de un promedio de $30 $95. Esto ha
permitido a las economias exportadoras una bonanza de ingresos. La figura 14

muestra el crecimiento histérico del precio, desde febrero de 1989.

PRECIO MENSUAL DEL BARRIL DE CRUDO
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Grafico 2-15 — Precio Mensual de Crudo 1989 - 2014
Fuente: The World Bank Group
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

Sin embargo, las proyecciones del precio del barril del petrédleo no son nada
alentadoras. En la figura 15, la Revista Gestidn depone sus proyecciones para el 2014,
con el precio del petréleo claramente a la baja, lo cual incidira negativamente en la
economia ecuatoriana en todos los niveles. Adicionalmente, la situacién econémica de
China puede repercutir en una baja adicional en el precio, sin dejar de mencionar la

posibilidad de que EEUU decida explotar sus reservas, repercutiendo aun mas en la
baja del precio del petroleo.
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2013 2014 2014
Probable Probable Pesimista

Crecimiento Mundial (WEO 2013) 2,90% 3,60% 2,70%
Volumen comercio mundial (WEO

2013) 2,90% 4,90% 3,20%
PIB Nominal ($ millones) 90326 96513 95595
Crecimiento real 3,90% 3,5%-4,0% 2,80%
Inflacion anual al fin del afo 2,50% 2,9%-3,3% 3,4%-4,0%
Inflacién anual promedio 2,70% 3,80% 4,30%
Precio del petréleo 95,9 91,4 84,3
Balanza comercial ($ millones) -1,533 -2860 -3151
Balanza comercial (% del PIB) -1,70% -2,90% -3,20%

Tabla 2-1 — Escenarios Macroeconémicos para 2014
Fuente: Revista Gestion
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

2.2.11. iINDICE GENERAL DE LA CONSTRUCCION

El indice General de la Construccién mide la fluctuacion de precios de un periodo
determinado a otro de materiales, equipos y maquinaria de construccién. Estos indices
se utilizan para aplicarse en las formulas polindmicas de reajuste de precios de
contratacidn publica en el Ecuador, sin embargo puede arrojar datos muy interesantes

para el constructor privado, en el momento de realizar una inversion.

Por ejemplo, la figura 16 muestra la evolucion de este indice, donde ha ido
aumentando, progresiva y légicamente, los precios con respecto al ano 2000. Sin
embargo, desde el afio 2013 se aprecia claramente un estancamiento practico en este
indice, lo cual es corroborado por la figura 15, donde el indice mensual muestra un
declive en el aumento de estos precios, contrario a la creencia popular que los precios

cada vez crecen mas rapidamente.
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INDICE GENERAL DE LA CONSTRUCCION
ABRIL 2000 A ENERO 2014
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Grafico 2-16 — indice General de la Construccién Abril 2000 — Enero 2014

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014
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Grafico 2-17 - indice General de la Construccion Mensual

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014
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La figura 17 muestra la tasa de inflacion en la construccion anual basada en los datos
anteriores del indice General de la Construccion. Hay claros picos en esta tasa, como
el 17.54% en el 2004 o0 12.39% en el 2008. Sin embargo, los datos de 2009 y 2013 no
pueden pasar desapercibidos, ya que valores negativos (-1.61% y -1.03%

respectivamente) indican deflacién, una alerta macroeconomica.

INFLACION EN LA CONSTRUCCION
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Grafico 2-18 — Inflacién en la Construccién Diciembre 2001 — Diciembre 2013
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014
2.2.12. RIESGO PAIS

El indicador de Riesgo Pais apunta al riesgo relacionado a las financiaciones de un
pais a otro. Va de la mano como elemento fundamental en el analisis de las
operaciones crediticias transnacionales en el estudio del comercio exterior y muestra

las caracteristicas politicas, econdmicas, sociales y psicoldgicas del pais analizado.
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VARIACION RIESGO PAiS ECUADOR
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Grafico 2-19 — Riesgo Pais Diciembre 2011 a Febrero 2014

Fuente: Asociacion de Bancos Privados del Ecuador
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014

En este caso, el Riesgo Pais es bastante alto, aunque tuvo una tendencia a la baja
desde el afio 2012 al 2013, donde tuvo una disminucién muy importante de 294 puntos
y una tasa de variacion del orden de -36%, lo cual es un logro significativo. Sin
embargo, en 2014 muestra, otra vez, una tendencia a subir llegando a 610 puntos en
febrero de 2014.

En América Latina, Ecuador tiene uno de los indicadores mas altos en este respecto,
comparado con paises como Peru, Chile, Colombia y Brasil, que la media entre estos
en febrero de 2014 no sobrepasé los 200 puntos. Comparado con los datos de
Ecuador, con 610 puntos, y Argentina, 971 puntos, muestra claramente valores
demasiado altos incluso para la region, dificultando las inversiones y las fuentes de
financiamiento del exterior. La figura 20 muestra esta comparativa.
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Grafico 2-20 — Comparativa Riesgo Pais América Latina Febrero 2014
Fuente: Asociacién de Bancos Privados del Ecuador
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 28 de marzo de 2014
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CONCLUSIONES

Numero Indicador

Valor
Agregado
Construccion
vs. PIB

Desempleo

Pobreza

Urbana

Inflacion

Formacion
Bruta de
Capital Fijo

Crédito

Hipotecario

Inversion
Extranjera
Directa en

Construccion

Competitividad

Primer Valor

10,56%

2011

5,10%

2011

17,30%

2011

4,16%

2013

$19.217M.
(USD)

2011

935,76M.
(USD)

2012

50,07M.
(USD)

2011

134

2012

Ultimo Valor Tendencia

11,36% T
2012

5,04%
2012
16,14% l
2012

2,7% l
2012

$22.495M. i
(USD)

2012

1.101,09M.
(USD)

2013

30,46M.
(USD)

2012

139 l

2013

Impacto
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9 Precio del 95,9
Petréleo
2013
10 Inflaciéon en la 2,66%
Construccion
2012
11 Riesgo Pais 826
2012

91,4

2014

-1,03%

2013

532

2013

Tabla 2-2 - Conclusiones

Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 27 de marzo de 2014

Como conclusion general, se deduce que es un buen momento para invertir en

productos inmobiliarios en el pais, con una estabilidad politica importante, buenos

indicadores crediticios, una inflacion controlada, riesgo pais a la baja, inversion

importante del sector privado en capital fijo para produccion.

Sin embargo, como alerta se indica la casi nula inversion extranjera en la construccion,

una visidn mundial de muy baja competitividad y, sobre todo, un precio del petroleo

que, segun proyecciones, esta destinado a bajar paulatinamente y, en un pais tan

dependiente del petréleo, puede ocasionar serios problemas en el futuro.

Asi, considerando todos los indicadores, se afirma que el proyecto es viable en

términos macroeconémicos, con pocas advertencias que deben ser tomadas en

cuenta a lo largo del proyecto.
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DESCRIPCION Y EVALUACION DE LA LOCALIZACION

El Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis es una edificacion exclusivamente de vivienda,
ubicada en el Barrio Quito Tenis, en el norte de la ciudad de Quito. Consta de 9

departamentos que van desde los 150m2 a 200m2 de area util.

El terreno tiene 846.09m2 de area, del cual se construira 381m2 en Planta Baja y
1690.48m2 de area total en los 4 pisos. Esta previsto que la construccién dure 15
meses, plazo que incluye la entrega de cada inmueble al cliente final.

3.1. OBJETIVOS

Analizar varios aspectos de la localizacion del Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis,
la morfologia del terreno, recabar informacion acerca de las facilidades de transporte
y acceso al proyecto, servicios que ofrece el sector, estudiar los pros y los contras del

lugar como factores ambientales y climaticos.

Obtener conclusiones acerca de estos aspectos y como pueden afectar, positiva o
negativamente, al proyecto en costos, planificacion y, sobre todo, como reciben el

producto los cliente y, por consecuencia, el impacto en las ventas.

3.2. LOCALIZACION

3.2.1. GENERAL

El proyecto se encuentra en la Parroquia Rumipamba de la Administracion Zonal Norte
del Distrito Metropolitano de Quito, Cantén Quito, Provincia de Pichincha. Quito es la
capital del Ecuador, con una poblacion aproximada de 2'400.000 habitantes, siendo la
segunda ciudad mas poblada del Ecuador y una de las dos ciudades mas importantes
del pais y donde reside el Gobierno Nacional y la Asamblea Nacional.
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La superficie de la ciudad urbana es de 352 km2, se encuentra a una altitud promedio
de 2850 m.s.n.m., esta dividido en 8 administraciones zonales de las cuales 3 son de
la ciudad urbana y esta cuenta con 32 parroquias. De estas 32 parroquias, la Parroquia
Rumipamba es donde esta situada el proyecto, especificamente en el Barrio Quito

Tenis, que tiene su propia regulacion metropolitana.

ADMINISTRACIONES (5) ADMNISTRACION NORTE 4
Y PARROQUIAS (32) EUGENIO ESPEIO

EOUINOCCIONAL

LA DELICIA

5

1. PUENGASI

5 J . 2.LA UBERTAD

s . 5 U 3, CENTRO WISTORICO
7 8 . 4, TOHMBIA

nomendatura

Figura 3-1 — Administraciones y Parroquias del Distrito Metropolitano de Quito
Fuente: EPMMOP
Elaboracion: EPMMOP
Fecha: 8 de abril de 2014

3.2.2.ESPECIFICA

El Quito Tenis es uno de los barrios de mayor plusvalia de la ciudad, dirigido a
personas de clase media alta y alta. Es un barrio completamente residencial,
amparado por su propia regulacion reconocida por el Municipio de Quito. Esto le
permite al barrio ofrecer servicios diferenciados con respecto a otros barrios de la

ciudad.

En la figura 2 se muestran los limites del Barrio Quito Tenis:
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Norte: ST . . :
Av. Carvajal, limite norte del Parque de la Hidalgo de Pinto, junto al
Liceo Policial.
Este: : . : :
Av. Brasil (no se incluyen predios con frente en la Av. Brasil)
Sur: . . .
Calles Agustin de Azcunaga y Los Comicios.
Oeste:

Av. Mariscal Sucre

Tabla 3-1 — Limites del Barrio Quito Tenis
Fuente: www.quitotenis.tk
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014

. 4 Centenl .
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_. Juan s
LT §/ Plaza de las Américas

Figura 3-2 — Mapa de Limites del Barrio Quito Tenis
Fuente: Google Maps
Elaboracion: Christopher M. Yépez Fecha: 8 de abril de 2014
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El proyecto se encuentra ubicado en la interseccidn de la calle Mariano Echeverria y
Rafael Almeida, como muestra la figura 3. La calle Mariano Echeverria es de una via
del Oeste hacia el Este, desembocando en la av. Brasil y mas abajo en la av. De La

Prensa. Por otro lado, la calle Rafael Almeida es de una via de norte a sur.

Figura 3-3 - Localizacion especifica del Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis

Fuente: Google Maps
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014

3.2.3.ESTADO ACTUAL

Previo a la construccion del Proyecto Inmobiliario, uno de los primeros pasos es el
derrocamiento de la edificacidén existente. Es una casa de aproximadamente 30 afios
de antigiedad, muy caracteristica de la época en la que se construyé en el Barrio pero

que tiene que dar paso a las nuevas necesidades de la comunidad.

En las ilustraciones 1 a 5 se muestra el estado actual del terreno y la vista desde la
terraza de la casa existente hacia los 4 puntos cardinales:
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llustracion 3-1 — Frente de la casa y terreno existentes

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014

En la ilustracién 1 se muestra el estado actual del terreno, siendo ocupado por una
casa de unos 30 afos de construida. Se puede observar el rétulo del proyecto sobre
el balcén y a vista de los transeuntes.
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llustracion 3-2 — Vista hacia el Este desde casa existente

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014

En la ilustracidn 2 se puede observar la vista hacia el Este desde la terraza de la casa
existente. Al nivel aproximado +3,00 desde la calle en el que se realizo la foto, ya se
puede observar la magnifica vista de la que presumira el proyecto hacia la ciudad de
Quito.

35




EDIFICIO

'BELLAGIO TENNIS

llustracion 3-3 — Vista hacia el Oeste desde casa existente.

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014

La ilustracién 3 muestra la vista hacia el Oeste, permitiendo contemplar la parte
superior de la Calle Mariano Echeverria y parte del Pichincha. Ya que la edificacion
inmediata en ese lado no esta adosada, se permitira el ingreso de luz a los

departamentos.
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llustracion 3-4 — Vista hacia el Sur desde casa existente

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014

La vista hacia el sur (trasera) del terreno muestra una de las torres del conjunto Villa
Regina, el proyecto inmobiliario mas conocido del Barrio y merecedor de elogios en la

ciudad por su bella arquitectura.
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3.3. VIAS DE ACCESO

El proyecto se beneficia de estar en un lugar muy cercano a las vias de acceso
principales de la ciudad, tales como la Av. Brasil, Av. Occidental, el intercambiador de
La Y que brinda acceso a la Av. Gaspar de Villarroel, Av. América, Av. 10 de Agosto,
Av. De La Prensa., etc. Esta localizacion le permite al residente del barrio estar en un
lugar privilegiado, por la tranquilidad del barrio pero ademas de su facil acceso a los
puntos importantes de la ciudad.
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Figura 3-4 — Vias de Acceso al Proyecto
Fuente: Google Maps
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014
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3.3.1. TRANSPORTE

Son variados los medios de transporte para llegar y salir a cualquier parte de la ciudad.

Por ejemplo, el barrio cuenta con una parada muy cercana del Metrobus-Q, que es

parte del Sistema Integrado Metropolitano de Transporte publico de la ciudad, el cual

permite movilizarse practicamente a cualquier punto de la ciudad por un solo valor de

$0.25 USD, mediante otros componentes del sistema, como el Trolebus, la Ecovia y

los buses alimentadores.

En la figura 5 se muestran los recorridos de los 3 componentes principales del Sistema

Integrado Metropolitano de Transporte publico antes descritos, en la parte Norte de la

ciudad. Estos circuitos tienen un trayecto que finaliza en el Sur de Quito, que no consta

en la imagen.

I S S@ =
e ;
@ b, =
7 Metrobus-Q
6 e Trolebis
Bosque Prategido 6 35/ e Ecovia
de San Carlos @ —
ItPERRia -2 LIS
Bosque 6 5
Protegido o
La Florida 6 1
<] € Iy
Bosque EPr ]
Protegido de 6 -3
Cochapamba Alta 6)

Bosque Protegido
de Ifaquito Alto

Parque L|
Carolin
leleferiqo =
Bosque E-
Protegido
leSanJuan & e~ EHER . W TE #

e A

Avenia

 joper A

Figura 3-5 — Recorridos del Metrobus, Trolebus y Ecovia en el Norte de Quito

Fuente: Google Maps
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014
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La Estacion Norte “La Y” del Trolebus también se encuentra muy cerca del proyecto,
teniendo conexidn con los alimentadores antes mencionados, asi como con todo el

sistema de transporte de la ciudad.

Asimismo, el transporte privado es muy comun en los alrededores del barrio, sin entrar
en él y ocasionar molestias a los habitantes. Las avenidas cercanas al barrio que
cuentan con este transporte son la Av. Occidental, Av. De La Prensa, Av. 10 de Agosto,

Av. América, Av. Brasil y calle Coronel Edmundo Carvajal.

3.4. FACTORES AMBIENTALES

El sitio del proyecto es ventajoso por su facil acceso a vias principales, como se verificd
en la seccion 2.3, sin embargo esto puede ocasionar problemas de contaminacion,
sobre todo tomando en cuenta que la via principal del proyecto es también una via de

acceso principal a la Avenida Brasil, limite longitudinal del proyecto.

3.4.1.CONTAMINACION

Ya que el barrio es netamente residencial, no se permiten vehiculos de transporte de
personas como buses, ni hay fabricas ni industrias, por lo que la contaminacion no
debe ser mayor, aparte de la circulacion de vehiculos particulares. Por otro lado, por
la alta cuantia de proyectos inmobiliarios, el lugar presenta una fuente de
contaminacion por polvo u otros agentes, por lo que se indica un valor negativo en este

apartado.

3.4.2.RUIDO

El ruido es un factor importante, sobre todo cuando un proyecto se encuentra en un
sector de clase econdmica alta, como es este el caso. La calle Mariano Echeverria,
calle principal del proyecto, presenta una circulacion media de vehiculos, teniendo
aproximadamente una media de 15 vehiculos por minuto al mediodia, cuenta hecha

en sitio.
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llustracion 3-5 — Circulacion de vehiculos por el frente del proyecto

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 29 de mayo de 2014

La ilustracibn 5 muestra esta circulacion, con automdviles particulares
predominantemente, lo cual es una muestra real de la realidad de la via.
Adicionalmente se pueden observar buses escolares pequenos, al ser éste un barrio
residencial preponderantemente, y también camiones de transporte de material de

construccion por las abundantes obras inmobiliarias en el sector.

Esta cuestion también puede afectar, la cantidad de obras produce un ruido ambiental

importante, aunque por el momento no se realizan obras demasiado cerca al terreno.
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3.5. SERVICIOS

El Barrio Quito Tenis cuenta con varios servicios importantes, tales como areas verdes
muy bien cuidadas; una Unidad de Policia Comunitaria (UPC) dedicada al control de
la seguridad, asi como de ordenanzas municipales y del barrio, como el control en los
horarios de trabajo de edificaciones (7:00 a 17:00 de lunes a viernes) para el debido
descanso de los moradores; campafas de recoleccion y gestion de desechos

reciclables, en conjunto con el Municipio y muchos mas.

3.6. AREAS VERDES

b

(7]
O
[
2
=
e}
(2]

4 oy B
A0F 0, :

» oy FellasiAicabalags 5

»‘-.A o . (S ~

. )-\\\‘,\/e‘\?’ . By L

v '] - v .

Pe%o Sarmiento de Gamboa
o[ o L0

o Oy o
~OT i re
e M

Figura 3-6 — Circulacion de vehiculos por el frente del proyecto
Fuente: Google Maps
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 29 de mayo de 2014

El barrio cuenta con una importante cantidad de areas verdes. En la figura 6 se puede

ver que son 3 parques principales, Hidalgo de Pinto, que se encuentra en la parte norte
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del barrio, Suecia, que se encuentra en la parte media y Azkinaga, que se encuentra
en la parte sur. Estos parques ayudan a entregar confort a los moradores del barrio y

combatir con la contaminacioén de la ciudad.

En la tabla 2 se muestran los parques de los que cuenta el barrio con su localizacién
exacta, su area correspondiente y la relacion con el area total del barrio, que tiene 58
hectareas. Se puede observar que los parques representan el 8.8% del area total del

barrio, que es muy alto.

Relacion con
Area del

Area del

Localizacion Parque (ha.)

Barrio %

Hidalgo de Pinto, entre

Hidalgo de Pinto Francisco de Nates y De Los 1.96 3.4%
Cabildos.
Suecia Charles Darwin, Pedro Rodena e 128 220,

Hidalgo de Pinto.

Agustin  Azkunaga, De Los o
Comicios, De Los Cabildos. 1.87 3.2%

Total - 511 8.8%

Tabla 3-2 — Parques principales de Quito Tenis

Azkunaga

Fuente: Google Maps
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 29 de mayo de 2014

3.7. SITIOS DE INTERES

El proyecto esta localizado en una zona favorable por el acceso rapido a servicios de
entretenimiento, un importante centro comercial, cines, restaurantes, farmacias,
centros ferreteros, bancos, comida rapida y hasta una gasolinera que, sin embargo, no
remueven el caracter residencial del barrio, teniendo la tranquilidad requerida en un

sector de clase econdmica media alta.
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El area de influencia es de 1 kildmetro a la redonda, tomando en cuenta como centro

al Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis, encontrandose en ese radio todos los sitios
de interés. En la figura 5 se representa dicha area.
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Figura 3-7 — Area de Influencia Sitios de Interés
Fuente: Google Maps
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014

Los sitios mas destacados se presentan en la figura 6, con la leyenda correspondiente,
y en la tabla 2 que contiene la descripcion de los mismos.
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¥ centro Comercial € Bosque
Q Plaza de las Américas

' Pharmacy's

Q Hospital vozandes

? Gasolinera Petrocomercial
9 Mercado de ifiaguito

' Produbanco

9 Fenisariato

? UPC Quito Tenis

Q Club de Tenis Buena Vista

Figura 3-8 — Sitios de Interés Quito Tenis

Fuente: Google Maps
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014

45



)

EDIFICIO

BELLAGIO TENNIS

Centro Comercial El Bosque

Plaza de Las Américas

Pharmacy’s

Hospital Vozandes

Gasolinera Petrocomercial

Mercado de Ihaquito

Produbanco

Ferrisariato

UPC Quito Tenis

Club de Tenis Buena Vista

Es uno de los centros comerciales mas
importantes de la ciudad, dispone de, entre
muchos otros locales, Supermaxi, Sukasa, Kywi
Ferreteria, Jugueteria, etc.

Es un centro comercial muy popular en la ciudad,
que cuenta con servicios de entretenimiento,
restaurantes, comida rapida, gimnasios, etc.

Es una de las cadenas farmacéuticas mas
importantes del pais.

El Hospital Vozandes es uno de los centros
médicos mas importantes de la ciudad y se
encuentra muy cerca al proyecto.

La gasolinera Petrocomercial se encuentra
también muy cerca del proyecto.

El mercado de Ifiaquito es uno de los mercados
municipales mas importantes de la ciudad y se
encuentra igualmente muy cerca al proyecto,
donde se pueden hacer compras de verduras,
carnes, mariscos, etc.

Uno de los bancos mas importantes del pais, su
localizacion es perfecta para los clientes
residentes del barrio.

Es una de las mega cadena ferreteras del pais,
proveyendo una infinidad de materiales vy
herramientas para el hogar.

El barrio cuenta con una Unidad de Policia
Comunitaria dentro del barrio que ayuda a
controlar la seguridad y el cumplimiento de
reglamentos internos del mismo.

Este club cuenta con piscina, canchas de tenis,
futbol, gimnasio, areas hiumedas y mas servicios
interesantes para los habitantes del barrio.

Tabla 3-3 — Sitios de Interés Quito Tenis

Fuente: Christopher M. Yépez

Elaboracion: Christopher M. Yépez

Fecha: 8 de abril de 2014
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3.8. REGULACION METROPOLITANA

La regulacion metropolitana del terreno en el que se construira el proyecto indica que
el COS total, o area util maxima que se puede construir es del 200% del area del
terreno. Este, si bien no se encuentra entre las mejores condiciones del mercado, es
una regulacién que permite que el proyecto se pueda vender lo suficiente como para

obtener una rentabilidad lo suficientemente alta.

Otros datos interesantes son, por ejemplo, que la zonificacion es A10, lo que implica
que no se puede construir mas de 10 pisos. Asimismo, la forma de ocupacion del suelo
es (A) Aislada, que indica que la construccion no puede estar adosada, con un retiro

lateral de 3m. Los retiros, frontal y posterior, son de 5m y 3m, en ese orden.

El uso principal es residencial, por lo que no se pueden construir locales comerciales

de ninguna naturaleza.

Se puede notar también que el terreno se encuentra registrado a nombre de la
Asociacion de Cuentas en Participacion, cuyo nombre es Proyecto Inmobiliario
Bellagio Tennis.

En la figura 8 se presenta el Informe de Regulacién Metropolitana, obtenido de la
pagina de Internet del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. En esta imagen se
puede observar los datos anteriormente mencionados, asi como otros importantes

como las areas de terreno y construccion, el frente, la clasificacidén del suelo, etc.
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

DISTRITO METROPOLITANO
IRM - CONSULTA

1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * 3.- UBICACION DEL PREDIO *
C.C/RUC: I e | f" \
Nombre del propietario: PROYECTO INMOBILIARIO BELLAGIO TENNIS | | J’_A_
2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO * T
Namero de predio: 12686 I —
GEO-CLAVE: 170104270061016111 .|' /
Clave catastral: 11504 06 008 000 000 000 f 7
En propiedad horizontal: NO J ;
En derechos y acciones: NO / !
Administracién zonal: NORTE i f {
Parroquia: Rumipamba J / f
Barrio / Sector: TENNIS CLUB / f
/ |
atos del terreno e
Area de terreno 846,09 m2 -
Area de construccion 507,05 m2
Frente 21,15 m
WGSe4 SavGis Maps v3.0/ 2008-2]
4.- CALLES
Calle Ancho (m) Referencia Retiro Radio curva de retorno
5.- REGULACIONES
ZONA ~—
Zonificacién: A10 (AS04-50) o
PISOS Frontal: 5m
B Altura: 16 m Lateral:3m
Frente minimo: 15 m j ’
Numero de pisos: 4 Posterior:3m
—— Entre bloques:6m
COS en planta baja: 50 % :
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso principal: (R1QT) Residencial 1 Quito Tenis Servicios basicos: S|
6.- AFECTACIONES
Descripcion Tipo de via Derecho de via Retiro Observacion

7.- OBSERVACIONES

8.- NOTAS
- Los datos aqul representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupadién del Suelo e instrumentos de planificacion complementarios, vigentes en el

. Sl exste algin error acercarse a la ventanilla de

oma.
-* Estas areas de Informacidn son responsabilidad de la Direccién Metropolk de C
Avalios y Catastros de la Administracion Zonal correspondientes para la actualizacion.

Figura 3-9 — Informe de Regulacion Metropolitana
Fuente: www.quito.gob.ec
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 8 de abril de 2014
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3.9. CONCLUSIONES

Descripcion

General

Localizacioén

Barrio

Acceso

Factores

Ambientales

Estado

M

del |Z[

M

Conclusion

El proyecto esta muy bien situado, desde el barrio
donde se encuentra, hasta el lugar del barrio. Esto
corresponde a la forma en la que se quiere
comercializar el proyecto. Asimismo tiene una
localizacion estratégica, ya que es muy facil acceder
en vehiculo particular y una parada del Metrobus-Q

se encuentra muy cerca al barrio.

Es un sector muy atrayente para la clase media alta
ya que cuenta con varios parques, alta plusvalia, es
100% residencial lo cual es muy atractivo para
potenciales compradores.

El barrio cuenta con importantes vias de acceso, y
éstas cuentan con transporte masivo como Trolebus
y Metrobus-Q que lo hacen facilmente accesible
desde cualquier punto de la ciudad en el Sistema

Integrado de Transporte.

No se presentan mayores fuentes de contaminacion,
aunque el proyecto esta situado sobre una via de
acceso a una avenida principal del barrio que tiene
una afluencia importante, lo cual puede generar ruido
incbmodo. Se podria mitigar con insonoracion en

ventaneria.
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Servicios

Areas verdes

Sitios de Interés

Regulacion

Metropolitana

|

Se cuenta con proteccién policial 24 horas a través
de una Unidad de Policia Comunitaria que se
encarga, ademas de la seguridad inherente a su
trabajo, de hacer cumplir normativas exclusivas del
barrio como limites de velocidad y horarios de
trabajos de construccion, lo cual ayuda al bienestar y

confort de los moradores.

Hay 3 parques principales en el barrio que suman
mas de 5 hectareas, que es el 8.8% del area total del
proyecto, una cantidad considerable que puede

aportar una ventaja a los residentes.

En un radio de 1 kilbmetro se puede encontrar
muchos servicios, como centros comerciales,
supermercados, hospitales, farmacias, gasolineras,
mercado municipal, etc., pero sin estar directamente
dentro del barrio, lo cual brinda tranquilidad y facil

acceso.

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
permite un COS Total de 200%, lo cual faculta una
produccion adecuada de viviendas para obtener una
buena rentabilidad. Adicionalmente solo permite
unidades de vivienda, para asi aportar mayor confort

a los posibles compradores.

Tabla 3-4 - Conclusiones

Elaboracion: Christopher M. Yépez

Fecha: 13 de abril de 2014
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4. ANALISIS DE MERCADO

El analisis de mercado es una practica basica en el desarrollo de un proyecto

inmobiliario, ya que provee informacién sobre los requerimientos de la demanda en el
mercado y nicho de mercado propios de la investigaciéon. Asimismo, entrega

informacion sobre la oferta en el sector y sectores relevantes que compiten entre si.

En el caso del proyecto en cuestion, el analisis se basa en el sector en el cual se
encuentra ubicado, el Barrio Quito Tenis, de la ciudad de Quito. Este barrio es uno de
los sectores residenciales mas apetecidos en la ciudad por el nivel econdmico, la
cercania a muchos servicios, seguridad y otros factores analizados en el capitulo de

Localizacion.

4.1. OBJETIVOS

El presente capitulo respondera a las preguntas de demanda del mercado en el que
se encuentra el proyecto, cuales son los requerimientos del consumidor en cuanto a
areas, acabados, servicios; la capacidad de endeudamiento, la intencion de comprar

una vivienda en los proximos 2 afnos.

Asimismo, se analizara la oferta de la competencia en el sector, recoger datos de los
precios por m2 y la tipologia de los departamentos, los acabados, los servicios

ofrecidos, la absorcion del mercado, la publicidad usada y el financiamiento ofrecido.

4.2. METODOLOGIA

La metodologia usada en el analisis de la competencia es una investigacion de campo
de los productos ofrecidos por la competencia cerca al proyecto mediante fichas que
contienen la informacion relevante para dicho analisis. Estos datos se los analiza,
califica, pondera y resume en un cuadro comparativo para inferir conclusiones que
permitan cotejar los diferentes proyectos inmobiliarios y producir resultados
coherentes en la planificacion del proyecto Bellagio Tennis.
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4.3. ANALISIS DE LA COMPETENCIA

El sector del Quito Tenis ha tenido un repunte en el mercado inmobiliario, ya que los
duefios de casas de mas de 20 afios han comenzado a venderlas y han permitido a
los promotores y constructores dar soluciones de vivienda al mercado del sector
econdmico medio alto y alto. Estas viviendas nuevas son edificios de 4 pisos 0 mas,
dependiendo de que parte del barrio esté localizado, dando 7 o mas departamentos
de lujo al mercado.

Hay varios proyectos inmobiliarios en el sector, muchos de ellos ya terminados y 100%
vendidos, mientras que otros estan en procesos de construccién o, incluso, en proceso
de planificaciéon y preventas. Estos proyectos son los que componen la presente

investigacion.

Sin embargo, hay proyectos de vivienda en la ciudad que podrian ser equiparables a
los que se encuentran en el sector analizado, como Bellavista, Gonzalez Suarez o

Jardines del Batan.
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4.3.1.LOCALIZACION DE LA COMPETENCIA

Los proyectos analizados, entonces, son los que estan en las inmediaciones del Barrio

Quito Tenis,
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llustracion 4-1 - Localizacion de la Competencia

Fuente: Google Maps
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 3 de junio de 2014

4.3.2.FICHA DE LEVANTAMIENTO DE INFORMACION DE LA

COMPETENCIA

El levantamiento de informacion de la competencia se lo ha realizado con el modelo

de la ficha de la figura 2, la cual lleva toda la informacién relevante del proyecto
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inmobiliario, en el caso de la figura, Bellagio Tennis. El resto de la informacion se

encontrara en anexos.

Ficha No. 9 Fecha 21 de mayoc de 2014
Nombre Encuestador Christopher Yépez
1. Datos del Proyecto
Nombre Bellagio Tennis
Tipo Viviendas
Promoior Constructora Yépez Murgueytio
(= s ] Lresl) e - .o . - -
Direccion Mariano Echevemria y Rafael Aimeida
BELLAGIO TENNIS Teléfoncs de Venfas 593999733491
- TAMERTON DS L 108 Sector Centro-Norte
‘ s W Ciudad Quito
e "‘ i Zona Residencial
R St Area Temreno 846 metros cuadrados
Frente 21 metros

2. Caracteristicas

Dormitorios Nimero Area Promedio Parqueo Bodega Balcon Precio Precio porm2 Disponibles Vendidas
3 7 196.50 2 1 Si  §$307,00000 §1,562.34 7 0
4 2 28400 2 1 Si $48100000 $1,69366 2 0
3. Acabados 4. Detalles
Fachada Esfado Demrocamiento estructura existente
Pisos Dormitonios Piso de Ingenieria Avance 1%
Pisos Sociales Piso de Ingenieria
Pisos Comunales Porcelanato Subsuelos 1
Muebies Hogar 2000 Parguecs 22
Nimero de
Barios y Cocina Porcelanato Importado Pisocs 5
Gaferia y Sanitarios Importada
Mesones Granito Equipamiento Cistemna, Equipo de Bombeo
Techo Gypsum Recreacion BBQ, Salbn Comunal
Divisiones Bloque Segundad Guardiania, CCTV, Puerta de Seguridad
Mantenimiento
Ascensor Si, Mitsubishi
5. Promocion 6. Ingenierias
Pancarta Si Tipo de Estructura Hormigon
Péagina Web No Disefio Estructural Ing_ Fabian Pachano
Prensa Escrita Publicacion Mediana Disefio Elécirnico Ing. Jorge Lépez
Revistas No Disefio Sanitario Ing. Diego Tello
Portal Inmobifiario Si, plusvalia.com
Television No Tuberia AAPP
Radio No Calerfamiento de Agua Calentador eléctrico
Ventas
7. Ventas
Unidades Disponibles g Fecha de Inicio de Ventas 6/172014
Unidades Vendidas 0 Fecha de Inicio de Consfruccion 81112014
Unidades Totales g Fecha de Entrega 11172015
Ventas por mes 0.00 Unidades 0.00%
8. Financiamiento
%
Entrada 20%
Cuotas Mensuales 30%
Entrega 50%

llustracion 4-2 — Ficha informativa de la competencia

Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 3 de junio de 2014
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4.3.3.EVALUACION DE LA COMPETENCIA

4.3.3.1. CODIFICACION

Para mejor identificacion de los proyectos, se los ha codificado con dos letras

caracteristicas. La tabla 1 presenta los proyectos estudiados y su respectivo cédigo.

Caédigo Proyecto

1-LP Leganz Plaza

2-Bl Biaggio

3-FE Feijoo

4-PT Piazza Toretto
5-DT Diamond Tennis V
6-TV Tennis Village
7-HP Hidalgo’s Park
8-MT Marquisse Tennis Il
9-TP Tennis Park IlI
10-AT Arshak Tennis 4
11-BT Bellagio Tennis

Tabla 4-1 — Codificacion de los Proyectos Analizados
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 1 de junio de 2014
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4.3.3.2. PARAMETROS DE CALIFICACION

Para la evaluacion y comparacion de caracteristicas de los distintos proyectos

analizados, se ha tomado la escala numérica presentada en la tabla 2.

Calificacion Nuamero
Excelente 5
Bueno 4
Regular 3
Malo 2
Insuficiente 1

Tabla 4-2 — Parametros de Calificacion de Variables
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 1 de junio de 2014
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4.3.3.3.

Caodigo

Proyecto

GENERALIDADES

Promotor

Direccion

Estado

Disefio Arquitecténico

Publicidad

1-LP

2-BI

3-FE

4-PT

5-DT

6-TV

Leganz Plaza

Biaggio

Feijod

Piazza Toretto

Diamond Tennis V

Tennis Village

Jorge Palacio
Arquitectos e

Ingenieros

Constructora

Mondapan

JG Constructores

Pazmifio Andrade

Constructora

VIP

Yerovi Garcés

Constructores

Mariano Echeverria y
Francisco Feijoo

Francisco Feijoo y

Mariano Echeverria

Francisco Feijoo y
Mariano Echeverria

Francisco de Nates e
Hidalgo de Pinto

Francisco de Nates y
Mariano Echeverria

Francisco de Nates y

Mariano Echeverria

Movimiento de Tierras

Estructura

Movimiento de Tierras

Acabados

Cimentacion

Cimentacion

Arg. Bernardo y Diego
Jauregui Ponce

Arq. Roberto Yerovi

Valla grande, informativa. Mala
atencion telefénica.

Valla publicitaria sélo con teléfono y
nombre del proyecto. Deficiente
atencion por teléfono. No hay atencién

de ventas en obra.

Valla publicitaria con toda la
informacion necesaria y sobria. Buena
atencion por teléfono. No hay atencién

de ventas en obra.

Anuncio en www.plusvalia.com con
suficiente informacion, valla
informativa en proyecto. No hay

atencion de ventas en obra.

Excelentes vallas en proyecto, con
toda la informacion. Pagina web
profesional y con suficiente
informacion. Muy buena atencién por
teléfono. No hay atencion de ventas
en obra.

Muy buena valla en proyecto,

suficiente informacién. No hay

atencion de ventas en obra.
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7-HP

8-MT

9-TP

10-AT

11-BT

EDIFICIO

Hidalgo’s Park

Marquisse Tennis Il

Tennis Park llI

Arshak Tennis 4

Bellagio Tennis

RRdc

Konfidenco

Hernan Garcés

P. Arquitectos

Jarrin Cisneros

Constructores

Constructora

Yépez Murgueytio

Hidalgo de Pinto y Los

Cabildos

Afganistan y

Almonedas

Pedro Sarmiento de
Gamboa y De Los

Estancos

Pedro Sarmiento de
Gamboa y De Las
Encomiendas

Mariano Echeverria y

Rafael Almeida

Obra Gris

Planificacién

Movimiento de Tierras

Movimiento de Tierras

Derrocamiento

estructura existente

Londofio Arquitectos

Tabla 4-3 — Informacion General de los Proyectos

Fuente: Christopher M. Yépez

Elaboracion: Christopher M. Yépez

Fecha: 3 de junio de 2014

Valla en pésimo estado, no se lee
datos. Publicaciones en

www.plusvalia.com, www.vivel.com.

No hay atencién en obra.

Muy buena valla en proyecto,
publicaciéon en www.plusvalia.com,
publicacion en pagina web propia.
Regular atencién por teléfono. No hay

atencioén en obra.

Muy deficiente atencion por teléfono,
no quieren dar mayor informacion del

proyecto.
Muy deficiente atencién por teléfono,
no tienen publicaciones en prensa ni

Internet.

Buena valla, publicaciones regulares e

informativas en Diario EI Comercio.
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4.3.3.4. TIPOLOGIA Y AREAS

Unidades Area # de Precio/m2 # de # de

Promedio Dormitorios Parqueos Bodegas
(m2)

1-LP 16 140 3 1600.00 2 1

2-BI 28 96 3 1661.46 2 1

3-FE 13 130 3 1615.16 2 1

4-PT 19 120 3 1558.33 2 1

5-DT 16 176 3 1413.17 2 1

6-TV 18 190 3 1684.21 3 1

7-HP 10 194 3 1900.00 3 1

8-MT 15 185 3 1594.16 2 1

9-TP 16 180 3 1666.67 2 1

10-AT

11-BT 9 196 3 1562.34 2 1

Tabla 4-4 — Tipologia de los Departamentos
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 3 de junio de 2014
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4.3.3.5. VENTAS

Unidades Unidades Inicio Entrega Tiempo de Absorcion % de Ventas

Disponibles Vendidas Construccion Construccion por Mes Mensual
1-LP 16 0 01/04/2014 01/06/2015 14 meses 0.00 0.00%
2.8l 13 15 01/04/2014 01/12/2015 20 meses 3.75 13.39%
3FE 3 10 01/04/2013 01/10/2014 18 meses 0.67 5.13%
4PT 1 18 01/11/2012 01/06/2014 18 meses 1.00 5.26%
5.0T 4 12 01/05/2014 01/12/2015 19 meses 2.00 12.50%
6.TV 10 8 01/05/2014 01/11/2015 18 meses 1.33 7.41%
7.1P 2 10 01/06/2013 01/12/2014 18 meses 1.33 13.33%
8-MT 4 11 - 01/02/2016 20 meses 1.83 12.22%
o-TP 6 10 01/02/2013 01/06/2014 16 meses 1.67 10.42%
10-AT
11-BT 9 0 01/08/2014 01/11/2015 15 meses 0.00 0%

Tabla 4-5 — Informacion de Ventas de los Proyectos

Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 3 de junio de 2014
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4.3.3.6. ACABADOS

Fachada Piso en Piso en Areas Pisoen Areas Muebleria Pisoyparedes Mesones Divisiones Calificacion /5
Dormitorios Sociales Comunales en Baios y
Cocinas

i Pintura Chanul Chanul Porcelanato -- Porcelanato Granito -- -- 5/5

Grafeadoy Piso Flotante Porcelanato Porcelanato - Porcelanato Granito Gypsum  Mamposteria 3/5
2-BI Fachaleta

-- Piso Flotante Porcelanato, Porcelanato Hogar Porcelanato, Granito -- -- 3/5
3-FE Bamboo 2000 Ceramica
P -- Piso Flotante Porcelanato Porcelanato -- Porcelanato Granito Gypsum  Mamposteria 3/5

Rulato Piso Flotante Tabloncillo Porcelanato Eleccion Ceramica Granito y Gypsum  Mamposteria 3/5
5-DT Chanul de colores  Importada Marmol
s -- Bamboo Bamboo -- -- Porcelanato Granito Gypsum  Mamposteria 4/5

- Bamboo Bamboo Porcelanato Hogar Porcelanato - Gypsum  Mamposteria 4/5
7-HP 2000 recubierta con

Gypsum

Marmol Alfombra o Piso Marmol y Porcelanato - Ceramica, Granito Gypsum  Mamposteria 4/5

8-MT Flotante Bamboo Porcelanato, recubierta con
Marmol Gypsum

- - - - - - - - - 1/5

9-TP
1/5

10-AT

Grafeado Piso de Ingenieria  Piso de Porcelanato Hogar Porcelanato Granito Gypsum  Mamposteria 5/5
11-BT Ingenieria 2000 Importado

Tabla 4-6 — Tabla de Acabados de los Proyectos
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014
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4.3.3.7. EVALUACION DE VARIABLES

Codigo Nombre Promotor Localizacion Estado Diseio Publicidad Area Precio/ No. De No. De
Proyecto Arqwtect Departamento Parqueos Bodegas

4 4 4 5 1 4 3 4 4 5
4-PT

5 4 4 2 3 4 2 3 5 5
6-TV

4 4 3 1 1 4 3 4 4 5
8-MT

2 3 4 2 1 1 1 1 1 1

10-AT
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Continuacion:

Codigo No. de Acabados Arquitecturay Fachada Tiempo de Absorcion % de Ventas Mensual
Departamentos Distribucion Construccion

1 3 4 3 2 5 5

2-BI
2 3 3 3 3 2 2

4-PT
2 4 1 4 3 3 3
6-TV
3 4 5 4 2 4 5
8-MT
1 1 1 2 1 1 1

10-AT

Tabla 4-7 — Evaluacion de Variables

Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014
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4.3.3.8. PONDERACION DE CRITERIOS

Criterio Ponderacion (%

Nombre del Proyecto 5%
Promotor 9%
Localizacion 9%
Estado 2%
Disefio Arquitecténico 10%
Publicidad 8%
Area Departamento 5%
Precio / m2 9%
No. de Parqueos 4%
No. de Bodegas 2%
No. de Departamentos 4%
Acabados 9%
Arquitectura y Distribucién 8%
Fachada 4%
Tiempo de Construccioén 4%
Absorcion 4%
% de Ventas Mensual 4%

Tabla 4-8 — Ponderacion de Variables
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

La ponderacion de los criterios de evaluacidn de los proyectos inmobiliarios se realizd
en base a la experiencia personal en el trato e informacion proporcionada por clientes
potenciales en anteriores proyectos. Se le ha dado mayor importancia a la marca que
representa el promotor en la mente del comprador; la localizacion del proyecto; el
posicionamiento del disenador arquitectdonico; la publicidad; el precio por metro

cuadrado; los acabados y la distribucion de los departamentos y arquitectura general.

Los resultados se expresaran en el grafico 1, en la que cada proyecto esta valorado

sobre 5 puntos.
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4.3.3.9. RESULTADOS

CALIFICACION GLOBAL
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Grafico 4-1 — Calificacion General
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

El grafico 1 muestra los resultados de la evaluacion ponderada. Muchos proyectos se
encuentran con una buena puntuacién, siendo el proyecto Marquisse Tennis Il, con el
coédigo 8-MT, el mejor posicionado de todos. Esto se debe, principalmente, a los
acabados utilizados, el nombre del promotor inmobiliario, la publicidad, el precio por

metro cuadrado, y la distribucion arquitectonica de los departamentos.

El proyecto en cuestion, Bellagio Tennis, tiene una puntuacion de 3.44, ubicado como
mejor segundo entre los proyectos analizados. El proyecto se destaca por el nombre
del disefiador arquitectdnico, los acabados, el precio por metro cuadrado, la publicidad

y la distribucion de las areas de las unidades de vivienda, asi como comunales.
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4.3.3.10. EVALUACION DE LAS VARIABLES

El ultimo paso en la comparacion de la competencia es el analisis detallado de cada

variable, la cual sera resumida en las conclusiones finales.

4.3.3.10.1. NOMBRE DEL PROYECTO
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Grafico 4-2 — Nombre del Proyecto
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

El nombre del proyecto es un aspecto que divide opiniones, a razon de que algunos lo
consideran muy importante y otros, practicamente irrelevante. En este respecto, los
nombres mejor posicionados son Diamond Tennis IV por la marca que ha generado a
través de los afos y que les ayuda mucho a vender y Tennis Village, ya que recrea el

nombre del barrio y a la vez da una sensacion de confort y calidad.

El proyecto analizado, Bellagio Tennis, tiene una calificacion de 3 sobre 5 puntos por
la pronunciacién que, para la mayoria de la gente, no conoce por estar en un idioma

no conocido por la poblacién general.
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Grafico 4-3 — Promotor
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

La marca lograda por los promotores es una barrera de entrada a tener en cuenta en
el mercado inmobiliario. Los potenciales compradores pueden portarse reticentes a
adquirir una vivienda de un promotor del que no han escuchado nada, ni pueden formar

una opinion fundamentada.

Los proyectos Diamond Tennis V e Hidalgo’s Park llevan la mejor calificacion por dicha
marca construida por los afos. Piazza Toretto, Tennis Village y Marquisse Tennis |
llevan una calificacién de 4 sobre 5 por haber construido y entregado proyectos en el
sector. El proyecto Bellagio Tennis lleva la peor calificacion debido a que no tiene
ninguna representacién en el mercado como promotor de proyectos. Asimismo, el
proyecto Biaggio no representa su marca en publicidad, por lo que también recibe la

calificacion mas baja.
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Grafico 4-4 — Localizacion
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

El barrio esta bien localizado y fue analizado en el capitulo anterior. Dentro del barrio,
sin embargo, hay lugares mas y menos propicios que son analizados por los
potenciales compradores. Estos son, por ejemplo, cercania a vias principales, vista,

menor cantidad de ruido, etc.

El proyecto Hidalgo’s Park tiene la mejor ubicacion debido a su cercania al parque
Azcunaga y ese lugar le da mayor tranquilidad y menor ruido que otras partes del
barrio. La mayoria del resto de proyectos tienen una calificacion de 4 debido a que no
tienen mayor ruido y presentan una vista excelente a la ciudad de Quito. El proyecto
Bellagio Tennis, en cambio, tiene una puntuacion de 3 debido a la alta circulacion de
vehiculos por la calle principal, lo que genera ruido, aunque es mitigado ya que los
dormitorios estan localizados en la parte posterior.
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Grafico 4-5 — Estado de ejecucion
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

Es el estado de ejecucion del proyecto, donde se describe y califica por el porcentaje
de avance. La calificacion no incide mayormente en la puntuacion final, sin embargo
es importante conocerlo. En el caso de Piazza Toretto, es un proyecto practicamente
concluido, en el que solo tienen un departamento disponible. Por lo tanto tiene la

maxima calificacion.

Los proyectos que se encuentran en etapa de planificacion tienen una calificacion de
1 sobre 5 puntos.

El resto de proyectos se encuentran en etapas de estructuracion, en algunos casos en
cimentaciones, en otros avanzando en superestructura. Ninguno de los proyectos
analizados se encuentra paralizado, lo cual es un muy buen indicador del estado del

mercado inmobiliario del sector.
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DISENO ARQUITECTONICO

Grafico 4-6 — Diseiio Arquitecténico
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

Un componente muy importante en el mercado inmobiliario es el disefio arquitecténico,
por lo cual también la empresa o el Arquitecto que respalda los diferentes proyectos
pueden ser imperativos en las ventas de las unidades de vivienda, siendo incluso un

factor importante en la publicidad de los mismos.

Sin embargo, la mayoria de proyectos ni siquiera incluyen esta informacion diferencial,
que otorga ventajas en el mercado inmobiliario en cualquier parte del mundo. Es asi
que todos los proyectos analizados en el sector que no tienen informacioén sobre el

disefo arquitectonico en vallas, publicidad, etc., tienen una calificacion de 1 punto.

El proyecto Feijod y el proyecto Tennis Village incluyen esta informacién, sin embargo
no se encuentran consolidados como marca arquitectonica en la ciudad, por lo que
obtienen una calificacion de 3 puntos cada uno. Por ultimo, el proyecto Bellagio Tennis
tiene el respaldo de una marca conocida e importante en el sector, como es Londofio
Arquitectos, que se especializan en vivienda para clase media alta y alta, como es el

caso del proyecto.
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Gréafico 4-7 — Publicidad
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

Este es otra variable muy importante en el manejo de proyectos inmobiliarios, ya que
habla no solo de la atencién al cliente dada por la promotora, sino también la imagen
que quiere proyectar la empresa. Asi, la calificacion de los proyectos esta dada por la
cantidad y calidad de la cobertura de publicidad que se le da al proyecto en prensa,

radio y/o television; asi como la valla informativa, la atencién en obra y telefénica, etc.

Los proyectos Feijod, Piazza Toretto, Diamond Tennis V, Tennis Village, Marquisse
Tennis Il y Bellagio Tennis tienen 4 puntos cada uno, ya que se encontraron algunas
deficiencias en atencion al cliente, como falta de ventas en obra, etc. Los otros
proyectos tienen una mala calificacién por una mala atencion al cliente, falta de
informacion, descortesia, y otros detallados en las fichas de levantamiento que se

encuentran en los anexos correspondientes.
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AREA DEPARTAMENTOS
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Grafico 4-8 — Area de los Departamentos
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

Uno de los momentos criticos de un proyecto inmobiliario es la determinacion de las
areas de los departamentos a ofrecer en el mercado, ya que dictan directamente las
ventas y dependen siempre de lo que esta ofreciendo la competencia en el sector y la

demanda de los posibles compradores.

Las areas de los departamentos de los proyectos en cuestidon difieren entre si, con
algunas excepciones. Los departamentos analizados, sin embargo, son de 3
dormitorios en todos los casos, y la variacién entre ellos otorga la calificacién en este

respecto.

Los proyectos Leganz Plaza y Diamond Tennis tienen la mejor calificacion ya que son
departamentos que estan en la media del mercado ofrecido y coinciden con los
departamentos que regularmente se han vendido en el sector. Por otra parte, los
proyectos Biaggio, Tennis Village, Hidalgo’s Park y Bellagio Tennis se encuentran

demasiado alejados de dicha media, por lo que obtienen las calificaciones mas bajas.
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Grafico 4-9 — Precio por metro cuadrado
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

Otra variable critica de los proyectos inmobiliarios es el precio por m2 de los
departamentos. Es la unidad de medida para comparar los precios de los proyectos en
todo el mundo, y es usada también por los potenciales compradores de vivienda para
comparar los proyectos que van analizando, recordando que es una de las decisiones

mas estudiadas en la vida de las personas en su generalidad.

Los proyectos analizados, entonces, tienen una relacién de precio por metro cuadrado
bastante similar, lo que confirma que los mercados inmobiliarios tienden a ofrecer los
mismos precios cuando son comparables. Los proyectos que mejor manejan esta

relacion son Leganz Plaza, Piazza Toretto, Marquisse Tennis Il y Bellagio Tennis.

El resto de proyectos se encuentran o demasiado bajos o demasiado altos con
respecto a la media, por lo que puede ocasionar un problema en las ventas de los

departamentos, debido a la fuerte competencia del sector.
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Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

En el sector donde se encuentran los proyectos analizados, hay que tener en cuenta
que los potenciales clientes requieren al menos 2 parqueos por departamento, e
incluso 3 si estan disponibles, ya que por lo general las parejas tienen cada uno su

vehiculo y tienen otro mas para uno de sus hijos.

En este apartado, los unicos proyectos que ofrecen 3 parqueos por departamento son
Tennis Village e Hidalgo’'s Park. Esto les otorga una ventaja que, aunque no
determinante, puede ser importante en el balance entre las opciones que tienen los

compradores, sobre todo considerando la fuerte competencia.

El resto de proyectos ofrecen 2 parqueos que, aunque suficientes, puede decantar por

otro proyecto en la decision final.
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Grafico 4-11 — No. de Departamentos
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

En el nivel en el que estan situados los proyectos es importante tomar en cuenta que
muchas veces el cliente busca confort, exclusividad y tranquilidad. Si se toma en
cuenta estos factores, se puede inferir que mientras mas departamentos tenga un
proyecto, menos exclusivo lo percibira el cliente. Asimismo, los posibles roces o
problemas se pueden multiplicar al tener mas personas viviendo en la misma

edificacion.

De los proyectos analizados, Bellagio Tennis tiene la mas alta calificacion ya que solo
cuenta con 9 departamentos. El proyecto Hidalgo’s Park esta cerca, por lo que tiene
una puntuacién de 4 puntos sobre 5. El resto de proyectos fluctua entre 2 y 3 puntos

por lo anteriormente expuesto en la parte superior.
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Grafico 4-12 — Acabados
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

Hay una relacién directa entre los acabados que puede ofrecer un promotor a los
clientes y el precio que puede cobrar por los departamentos. Asimismo, es importante
que el promotor ofrezca los acabados que requiere el sector donde se encuentra

ubicado el proyecto, ya que mientras mas alto sea, el cliente va a ser mas exigente.

Siendo el Quito Tenis uno de los barrios mas exclusivos de la ciudad, es imperativo
que los acabados correspondan con esa apreciacion. Hay dos proyectos que resaltan
por encima del resto por los acabados, Leganz Plaza y Bellagio Tennis. Los dos
ofrecen practicamente el tope de linea en acabados en todos los ambientes, por lo que

reciben la maxima calificacion.

Tennis Village, Hidalgo’s Park y Marquisse Tennis Il ofrecen muy buenos acabados
sin llegar al nivel ofrecido por los dos primeros, sobre todo por usar acabados como
alfombras, pisos flotantes o0 bamboo. Por otro lado, el resto de proyectos reciben una

puntuacion de 3.
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Grafico 4-13 — Arquitectura y Distribucion
Fuente: Christopher M. Yépez Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

La distribucion de los departamentos determina también el éxito comercial de los
proyectos, por lo que es importante tener en cuenta muchos factores que pueden
incidir en la percepcion de esta variable en la mente del consumidor. Algunos pueden
ser, por ejemplo, el manejo de luz natural, ubicacion de areas sociales con respecto a

dormitorios, ubicacion de dormitorios con respecto a la planta y el frente, etc.

Los proyectos en el Quito Tenis tienen buenas cualidades que deben ser explotadas
por los Arquitectos el momento de disehar las unidades de vivienda. La vista, la
tranquilidad, la exclusividad deben estar en la mente en este proceso Asi, el unico
proyecto que cuenta con la maxima nota es Marquisse Tennis Il, teniendo una muy
buena distribucion, considerando todos los aspectos influyentes detallados

anteriormente.

Otros proyectos como Biaggio, Feijod, Hidalgo’s Park, Tennis Park Ill o Bellagio Tennis
han tomado muy en cuenta estas variables, aunque se pudo notar problemas
pequefos como la ubicacion de la entrada con respecto a la cocina, que podria incidir

comercialmente. Estos proyectos llevan una calificacion de 4 puntos.
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Grafico 4-14 — Fachada
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

La fachada siempre ha sido un tépico en el mercado inmobiliario. Es verdad que la
fachada debe estar acorde a lo que se ofrece en el sector, que debe mostrar las
caracteristicas que busca el comprador pero no es menos cierto que también interesa

mucho de una vivienda como esta por dentro de la misma.

La mayoria de proyectos en el Quito Tenis tienen muy buenas fachadas, que pueden
atraer al cliente hacia una posible compra, aunque no son particularmente diferentes
las unas de las otras, no salen del modelo moderno de edificio del sector por lo que no
se pueden diferenciar, entre las mejores, las unas de las otras. El proyecto analizado
Bellagio Tennis se encuentra entre estos. Asi, estos tienen una calificacion de 4

puntos.

Hay algunos proyectos, sin embargo, que no son lo suficientemente atrayentes en
fachada y que podrian originar problemas en ventas si no se compensa en las otras
areas, por lo que tienen 2 puntos. Estos son Arshak Tennis IV y Diamond Tennis.
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Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

El tiempo de construccion o de entrega del proyecto es importante ya que puede
aportar una ventaja en el momento de decision del comprador. Los proyectos del Barrio
Quito Tenis tienen proyectos de diferente numero de departamentos, por lo que el

tiempo no depende del promotor sino de los tiempos posibles de construccion.

Asi, Leganz Plaza con una entrega en 14 meses tiene los 5 puntos de calificacion,
seguido por Bellagio Tennis con 15 meses hasta la entrega y 4 puntos. El resto de
proyectos fluctua hasta llegar a los 20 meses, lo que puede significar no solamente un

problema de ventas sino también de costos importantes de construccion.
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Grafico 4-16 — Absorcion
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

La absorcion de los proyectos indica el nivel de ventas mensuales que logra cerrar un
proyecto inmobiliario. Es un dato importante ya que otorga datos de cuanta oferta

puede asimilar el mercado y proyecta un futuro a mediano plazo en el sector.

El proyecto mejor posicionado en el Quito Tenis en este aspecto es Biaggio, que lleva
vendido un numero muy alto de departamentos. Diamond Tennis, Marquisse Tennis Il
y Tennis Park Ill también tienen altos niveles de absorcidn, por o que presentan un

buen escenario para invertir en el sector.

Sin embargo, hay proyectos que tienen un nivel de ventas bajo, menor a 1 por mes,
como Feijod. Asimismo, Bellagio Tennis y Leganz Plaza tienen una calificacion de 1
pero son proyectos recién empezados por o que no deberia tener problemas mas
adelante.
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Grafico 4-17 — Porcentaje de ventas al mes
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

Parecido al nivel de absorcion del mercado, el porcentaje de ventas por mes indica
cuanto del proyecto se vende al mes, indicador que pone en manifiesto el estado del
proyecto y las estimaciones de venta en meses futuros bajo condiciones parecidas.

En el Quito Tenis, el proyecto Biaggio, Diamond Tennis V, Hidalgo’s Park y Marquisse
Tennis Il tienen un muy alto nivel de ventas mensual comparado con el numero de
viviendas ofertadas, por lo que no deberian tener problemas a mediano plazo. Otros,
como Feijod tienen un porcentaje de ventas al mes bajo pero tienen concluido el

edificio y tampoco se espera problemas para vender los que le quedan.

En cambio, el Bellagio Tennis es un proyecto nuevo por lo que es dificil comparar con

otros que llevan varios meses en ventas e, inclusive, en construccion.
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Grafico 4-18 — Evaluacion de variables proyecto Bellagio Tennis
Fuente: Christopher M. Yépez Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 4 de junio de 2014

Los puntos altos con respecto a la evaluacion del proyecto Bellagio Tennis son, sobre
todo, los acabados, que estan en el tope de linea; el numero de departamentos, que
aporta exclusividad al proyecto y el disefio arquitecténico, que otorga nombre y
seguridad a la persona que esta buscando invertir. Estas tres variables deberan
explotarse al maximo con la publicidad para poder tener éxito en las ventas y poder
generar la maxima rentabilidad posible.

Los puntos a reforzar son, principalmente, el nombre del promotor, lo cual puede ser
suplido con marcas mas fuertes en el mercado, como en este caso Londofo
Arquitectos; el area de los departamentos, que podria representar un problema por el
precio total de las unidades de vivienda; la localizacién por el alto trafico en la via
principal del proyecto, esto pudiendo mitigarse con técnicas constructivas como

insonoraciéon de ventanas, etc.
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General

Absorcion

Competencia

Puntos Fuertes

Puntos Débiles

Estado

Conclusion

En la evaluacion ponderada, la calificacién del
proyecto es de 3.44, lo cual representa el segundo
lugar entre los proyectos evaluados. Esto implica un
proyecto que puede ser exitoso si se explota sus

puntos altos.

El sector presenta una absorcion moderada, con una
media de mas de una vivienda y media vendida al
mes por proyecto, sin contar con los proyectos en

planos.

Existe una competencia fuerte en el barrio Quito
Tenis, con mas de 10 proyectos ofertando vivienda
con caracteristicas similares, por lo que hay que
potenciar los puntos fuertes del proyecto y mejorar los
puntos débiles.

Los puntos fuertes principalmente son los acabados,
que debe reforzarse con agresividad en ventas, el
nuamero de departamentos, que debe recalcar la
exclusividad del proyecto en la mente del consumidor
y el diseio arquitectéonico, donde Londofo
Arquitectos debe resaltar como marca para poder

logra niveles satisfactorios de ventas.

Dejando de lado la trayectoria del promotor, que se

explica el reforzamiento en el punto anterior; las areas
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de los departamentos, que parecen estar altos con
respecto al resto de la oferta en el sector. Se debera
buscar una estrategia para atraer a clientes que
deseen invertir en la seguridad de vivir en un edificio
exclusivo y no en una casa que le aporta mayor area

al mismo precio.

Se debera invertir en mitigacion del impacto acustico
por estar situado en una via de flujo constante de
autos, y se debera insistir en el facil acceso a una via

principal de la ciudad.

Tabla 4-9 — Conclusiones del Capitulo Analisis de Mercado
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 5 de junio de 2014
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5. COMPONENTE ARQUITECTONICO

La arquitectura, cuando ha estado correctamente planteada, puede ser la ventaja

competitiva que diferencie al producto inmobiliario de otros en el mismo mercado, dada
la imposibilidad de competir en precios de venta. Esto no solo se refiere al estilo, forma,
colores, imaginacién, tipo de fachada, etc. También compone el aprovechamiento
maximo de los espacios y areas vendibles, el mezclar los datos del mercado en el que
se encuentra el proyecto, la distribucion de los espacios y otros conceptos importantes.

El proyecto Bellagio Tennis busca entregar residencias exclusivas a compradores
potenciales en uno de los mejores sectores de Quito. El barrio es exclusivamente
residencial por normativa especial del barrio, por lo que no se pueden incluir locales
comerciales u oficinas. Estas viviendas cuentan con el respaldo arquitectonico de
Londofo Arquitectos, una firma reconocida en el mercado inmobiliario de clase media

alta y alta.

El proyecto tiene como caracteristicas el disefio aterrazado, aprovechando la
topografia del terreno, que tiene una pendiente aproximada de 15%. Esto permite,
ademas, conseguir un menor volumen de excavacion, considerar la mitad de los pisos
inferiores como subsuelo para aprobacién de alturas en el Municipio de Quito. Se
decidié no profundizar en excavaciones por debajo del nivel de acera, para asi no
encarecer los costos del proyecto y proporcionar un numero adecuado de parqueos.

Un punto importante en la concepcion del disefio arquitectonico ha sido la creaciéon de
“porches”, los cuales representan areas cubiertas, con vista directa hacia la ciudad de
Quito y que cuentan con una chimenea, lo cual otorga una ventaja con respecto a

balcones y otras ofertas de competidores.

5.1. OBJETIVOS

Se examinaran varios ambitos del disefio arquitectonico, desde el analisis de los

requerimientos municipales, la concepcion artistica, las areas a construirse, los
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parqueos ofertados, los factores diferenciadores del proyecto con respecto a la
competencia, los acabados y la distribucion de departamentos.

Analizar la viabilidad del proyecto en cuanto a las areas ofrecidas, el cumplimiento de
los requerimientos municipales y otros que afecten positiva o negativamente al

proyecto.

5.2. METODOLOGIA

Toda la informacion se la obtuvo directamente del planificador inmobiliario y de
Londofo Arquitectos en calidad de disefiadores arquitectonicos, los cuales han
participado desde la conceptualizacion del proyecto y haran las funciones de directores
arquitectonicos. Se analizaran por separado los diferentes conceptos a fin de extraer

las conclusiones que permitan comparar al proyecto con los de la competencia.

5.3. CONCEPTO ARQUITECTONICO

La topografia del lugar fue el factor que predetermin6 que el edificio se desarrolle en
forma de terrazas, aprovechando en cada uno de los 9 departamentos la
impresionante vista de la ciudad. Cada departamento se proyecta de manera distinta
en el edificio y esto hace al proyecto muy interesante ya que tiene diversos tipos de
departamentos.

En primer lugar, se propone que las areas sociales sean las mas beneficiadas en
relacion a la vista, ubicandolas en el frente del edificio, con mayor altura y creando una
proyeccion hacia el paisaje mediante salas exteriores, que permiten una conexién del
interior del edificio con el contexto. Se integra la ciudad al edificio a través de

ventanales amplios, permitiendo el ingreso de luz natural a los espacios interiores.

Una vez decidida la ubicacion del area social, se optimizd la funcionalidad de los
departamentos independizando el area familiar, convirtiéendolo en un lugar de
serenidad y reduciendo al maximo las circulaciones. El proyecto toma su forma bajo

esta premisa, y logra crear una armonia entre el area social, servicios y area privada.
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La solucion arquitectonica exterior del proyecto se basa principalmente en su
ubicacion, mientras que la interior tiene como eje a las necesidades de una familia,

armoniosamente dispuestas en los departamentos.

(Londono Arquitectos, 2014)

5.4. ANALISIS ARQUITECTONICO

La tabla 1 muestra el cuadro resumen de las areas del proyecto Bellagio Tennis, que
sera desarrollado en los subcapitulos siguientes, en particular 4.4.8.

Descripcion Valor

Area Terreno 846.09 m2
Area Util PB 374.30 m2
Area Util Total 1691.90 m2
Cos PB 50% 44.24%
Cos Total 200% 199.97%
Area Bruta Total 2794.60 m2

Tabla 5-1 — Cuadro de Resumen de Areas Bellagio Tennis
Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 25 de junio de 2014

5.4.1. TERRENO

El terreno es rectangular, con un frente de 21.15 metros y 40 metros de profundidad,
lo que da un area de 846 metros cuadrados. Tiene una pendiente uniforme del 15%,
lo que se puede aprovechar para generar un piso adicional, tomando en cuenta el nivel
de la calle, y con eso maximizar el COS en PB y COS Total dados por el IRM del

terreno.
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BELLAZI TEMNIS

llustracion 5-1 — Implantacién de Proyecto en terreno, con informacién topografica
Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 16 de junio de 2014

En la llustracion 1 se puede observar la orientacion del terreno con respecto al norte,

practicamente alineado con este. Esto implica que a los departamentos les llegara el

sol por los costados de la edificacion y ésta, al no estar adosada, podra tener ventanas

que permitan el paso de luz a departamentos y areas sociales.
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llustracion 5-2 — Imagen posterior del terreno en el momento del derrocamiento de estructura existente

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 12 de junio de 2014

5.4.2. ANALISIS DE LA REGULACION METROPOLITANA

La base del estudio de la regulacion metropolitana de suelos es el Informe de
Regulacion Metropolitana (IRM), el cual tiene como objetivo limitar la construccion de
obras en la ciudad para seguir el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo. Este esta definido
por las zonas de la ciudad, que pueden ser residenciales, comerciales, industriales y
otros. Asimismo, las limitaciones en altura pueden ser por conos de aproximacion de

aeronaves u otras razones urbanisticas de la ciudad.

El IRM del terreno correspondiente al proyecto Bellagio Tennis esta descrito en la
ilustracién 3, donde se resaltan los datos importantes a considerar en el disefo
arquitectonico, como los Coeficientes de Ocupacion del Suelo, que regulan la cantidad

de metros cuadrados que se puede construir en Planta Baja y el total del mismo.
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z

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

DISTRITO METROPOLITANO

IRM - CONSULTA

1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * 3.- UBICACION DEL PREDIO *
C.C/RUC: I e | i / \
Nombre del propietario: PROYECTO INMOBILIARIO BELLAGIO TENNIS A f‘—
2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO * T——
Numero de predio: 12686 o= -
GEO-CLAVE: 170104270061016111 f f
Clave catastral: 11504 06 008 000 000 000 f y
En propiedad horizontal: NO {
En derechos y acciones: NO ] /
Administracién zonal: NORTE J f
Parroquia: Rumipamba / f
Barrio / Sector- TENNIS CLUB , f
|
atos del terreno . /
Area de terreno: 846,09 m2
Area de construccion: 507,05 m2
Frente: 21,15 m
WGSe4 SavGis Maps v3.0/ 2008-2]
4.- CALLES
Calle Ancho (m) Referencia Retiro Radio curva de retorno

5.- REGULACIONES

ZONA

Zonificacion: A10 (AG04-50) pEEnen
) PISOS Frontal: 5m
Lote minimo: 600 m2
Altura: 16 m Lateral:3m

Frente minimo: 15m
total: 200 %
COS en planta baja: 50 %

Numero de pisos: 4 Posterior:3m
Entre bloques:6m

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso principal: (R1QT) Residencial 1 Quito Tenis Servicios basicos: S|
6.- AFECTACIONES
Descripcion Tipo de via Derecho de via Retiro Observacion

7.- OBSERVACIONES

8.- NOTAS

-Los datos aqul representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacdién del Suelo e instrumentos de planificacion complementarios, vigentes en el
oma.

-* Estas freas de Informacién son responsabilidad de la Direccidon Metropolk. de C . Sl exste algin error acercarse a la ventanilla de

Avalios y Catastros de la Administracion Zonal correspondientes para la actualizacion.

llustracion 5-3 — Informe de Regulacion Metropolitana del Proyecto Bellagio Tennis

Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 16 de junio de 2014

La tabla 1 corresponde a los datos importantes en el IRM para el disefio arquitectdnico
en planta baja y altura, y la planificacion de areas y distribucion de la implantacion del

proyecto.
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Nuamero Regulacion Valor
1 COS Total (200%) 1692 m2
de area util

2 COS en PB (50%) 423 m2
3 Altura Maxima 16 metros
4 Numero de Pisos 4
5 Retiro Frontal 5 metros
6 Retiro Lateral 3 metros
7 Retiro Posterior 3 metros

Tabla 5-2 — Datos Relevantes IRM Bellagio Tennis

Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 16 de junio de 2014

Para el disefio se consideraron estos valores para maximizar las areas de ventas y asi
tener la mayor rentabilidad posible del proyecto, ofreciendo amplios departamentos
para un sector que puede y desea asumir los precios que esto conlleva. En cuanto al
numero de pisos del edificio, se aprovecha la topografia inclinada del terreno para
generar 5 pisos aterrazados sin incumplir el IRM que permite 4.

La tabla 2 presenta un analisis de cumplimiento de las normativas expuestas
anteriormente, donde se puede observar que el proyecto cumple con todas las
regulaciones impuestas por el municipio. Se aclara, adicionalmente, que pese a que el
numero de pisos es 5, el proyecto cumple con este limitante al aprovechar la pendiente

natural del terreno.
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Bellagio
Regulaciéon Tennis Cumple
(R1QT) Residencial 1 Quito

Uso Principal Tenis Residencial S
Forma de Ocupacion del
Suelo Aislada Aislada S
Lote Minimo 600 m2 846 m2 S
Frente Minimo 15 m 21.15m S
Altura Maxima 16 m Variable S
Numero de Pisos 4 5 S
Retiros Minimos

Frontal 5m 6 m S

Lateral 3m 3m S

Posterior 3m 5m S
COS Total 200% 199.97% Sl
COS PB 50% 44.24% Sl

Tabla 5-3 — Cumplimiento de IRM Bellagio Tennis

Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 16 de junio de 2014

Adicionalmente hay 2 datos muy importantes para el promotor inmobiliario, los
Coeficientes de Ocupacion del Suelo (COS). Los graficos 1y 2 indican la comparacién
entre estos coeficientes, en Planta Baja y Total. El COS Total aprovecha practicamente
todo el metraje permitido por el Municipio de Quito para asi conseguir la mayor
rentabilidad posible del proyecto y de la inversion hecha en la compra del terreno.

Estos resultados son posibles gracias a que el terreno no permite mayor espacio para
areas verdes y, ademas, el numero de departamentos no satura el proyecto,

manteniendo su caracter exclusivo.
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Grafico 5-1 — Comparacion COS Total de Bellagio Tennis con IRM

Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 17 de junio de 2014
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44.24

IRM Bellagio Tennis

Grafico 5-2 — Comparacion COS en Planta Baja de Bellagio Tennis con IRM
Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 17 de junio de 2014
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5.4.3.0FERTA DE DEPARTAMENTOS

El proyecto presenta departamentos de 3 y 4 dormitorios en 5 plantas, dirigidas a
familias de 3 o mas integrantes. Esta tipologia debera responder a la demanda

analizada en el capitulo anterior.

Cada departamento dispone de un bafio completo por cada dormitorio, mas un medio
bafo social y otro medio baifo para servicio. Asimismo, cada uno dispone de un cuarto

de servicio, ya que el sector asi lo exige segun el mencionado analisis de demanda.

El proyecto cuenta con un porche que va en la parte frontal de cada uno de los
departamentos con respecto a la calle, donde se dispone de un area cerrada por dos
paredes y abierta en 2 frentes, con una cubierta apergolada. Este es uno de los detalles
arquitectonicos mas importantes del proyecto, y que se espera sea un punto
importante de venta de los departamentos. Este ambiente ofrece, ademas, una
chimenea y puede incluir una parrilla si asi lo desean los posibles compradores.

Otros ambientes importantes son las salas de estar que estan en todos los
departamentos, areas de maquinas para lavado y secado separados de la cocina, y
jardines y balcones que se encuentran en algunos, pero no todos los departamentos,
dependiendo del espacio disponible.

Las ilustraciones 4 a 10 muestran la distribucién de los departamentos en planta. Estas
imagenes muestran como se ha tratado de dar el mayor plus a los potenciales
compradores, con cuartos amplios y luminosos en el dia o en la tarde, bafios y closets
amplios, un area social separada de los dormitorios en la mayoria de los casos. Se
muestra también la inclusion de los porches antes mencionados, espacios recreativos

que se espera puedan ser muy utiles para los usuarios.
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PLANTA B4

llustracion 5-4 — Planta Baja Bellagio Tennis

Fuente: Londofio Arquitectos
Fecha: 12 de junio de 2014

95



L

EDIFICI O

BELLAGIO TENNIS

JLASEESEE—| |
E—
=]
i
4 I
[T LSTES:
LA TR T — !
® b i
q !
" 4
5 =
Lo
- EEEE e
)
DA ) e
b
|
x. T i

FLANTA PRIMER PISO

llustracion 5-5 — Planta Primer Piso Bellagio Tennis

Fuente: Londofio Arquitectos
Fecha: 12 de junio de 2014
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llustracion 5-6 — Planta Segundo Piso Bellagio Tennis
Fuente: Londofio Arquitectos
Fecha: 12 de junio de 2014
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PLANTA TERCER PIS0

llustracion 5-7 — Planta Tercer Piso Bellagio Tennis
Fuente: Londofio Arquitectos
Fecha: 12 de junio de 2014
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PLANTA CUARTO PIZO

llustracion 5-8 — Planta Cuarto Piso Bellagio Tennis

Fuente: Londofio Arquitectos
Fecha: 12 de junio de 2014

99



EDIFICI O
@BELLAGIO TENNIS

" s & fl— -
‘_ i
§ =
. N '
%
-m h:“_-:.ua—\_,_ BT B LSOV
I'l _t'___ |
CEEEERLE .
2
|
L

AREA COMUMAL ¥ TERRAZA DEP. 9

llustracion 5-9 — Terraza Bellagio Tennis
Fuente: Londofio Arquitectos
Fecha: 12 de junio de 2014
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5.4.4. AREA DE LOS DEPARTAMENTOS

La tabla 3 muestra las areas de los departamentos, incluyendo jardines, terrazas no

cubiertas y pérgolas. Asimismo, muestra la cantidad de bafios, si tiene o no dormitorios

de servicio, pérgolas, jardines, terraza descubierta, el nuUmero de parqueos y las areas

util, cubierta, y total o de venta.

# # m2 m2 m2 m2 m2 m2

PLANTA BAJA

1 1 4 3.5 27.80 62.80 204.80 232.60 295.40

2 2 3 3.5 26.60 54.00 186.80 213.40 267.40
PRIMERA PLANTA ALTA

3 3 3 3.5 21.70 56.40 184.00 205.70 262.10

4 4 3 3.5 18.00 48.70 178.50 196.50 245.20
SEGUNDA PLANTA ALTA

5 5 3 35 21.89 4.71 176.00 197.89 197.89

6 6 3 35 17.90 177.60 195.50 195.50
TERCERA PLANTA ALTA

7 7 3 3.5 24.79 4.71 162.70 187.49 187.49

8 8 3 3.5 19.00 174.20 193.20 193.20
CUARTA PLANTA ALTA

9 9 | 4 | 45 | 36.40 | 3.85 | 45.40 247.60 284.00 287.85

Tabla 5-4 — Areas de los Departamentos
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 16 de junio de 2014
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AREAS DE LOS DEPARTAMENTOS
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Grafico 5-3 — Areas de los Departamentos
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 16 de junio de 2014

5.4.5.PARQUEOS

El numero total de estacionamientos del proyecto es 22. De estos 22, 18 corresponden
a los departamentos, ya que cada uno incluye 2 parqueos. Los 4 restantes quedarian
para la venta como adicionales a los departamentos o para visitas. La ilustracion 10

presenta la representacion del subsuelo donde se ubican los parqueos del proyecto.
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PLANTA SUBSUELD

llustracion 5-10 — Planta Subsuelo Bellagio Tennis

Fuente: Londofio Arquitectos
Fecha: 12 de junio de 2014
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Partiendo de la ilustracion 10, se puede observar una de las mayores debilidades del
proyecto ya que, por falta de espacio, 12 parqueos son en fila de dos que, aunque se
entregan a cada departamento la fila de dos, causa molestias al tener que mover uno

u otro vehiculo y puede influir negativamente en las ventas.

5.4.6.CARACTERISTICAS Y ACABADOS

El proyecto Bellagio Tennis es un edificio de departamentos de vivienda para clase
media alta y alta. Este edificio es aterrazado, tiene 5 pisos de departamentos y un
subsuelo para parqueos, bodegas y cuartos de maquinas y basura. Tiene 9 unidades

de departamentos distribuidos en los 5 pisos.

La estructura esta proyectada de hormigon armado sismorresistente, con divisiones

de bloque de varios espesores. La ventaneria sera de aluminio y vidrio.

Como parte del equipamiento, se tendra control de acceso mediante teclado virtual,
puertas de seguridad en todos los departamentos, bomba de agua potable con
cisterna, generador eléctrico, ascensor para 6 personas. En cuanto a areas

comunales, el edificio dispondra de un salén comunal en terraza, area de BBQ, cuarto

de basura.
Tipo Acabado Procedencia
Piso: Piso de ingenieria o similar Importado
Tumbado: Cielo falso de gypsum Nacional
Baios: Porcelanato de primera calidad piso techo linea de primera Importado
Mueble de bafio con mesén de marmol/granito Nacional
Espejo empotrado Nacional
Sanitarios linea de lujo Nacional
Griferia FV linea de lujo Nacional
Cocina y banos: Piso de porcelanato de primera calidad Importado
Modulares en melaminico y mesones de granito Nacional
Closets: Modulares en melaminico Nacional
Puertas: Madefibra con cerradura linea de primera Nacional
Electricidad: Piezas linea de primera tipo VETO Premium o similar Importado

Tabla 5-5 — Acabados en Departamentos

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio

Elaboracién: Christopher M. Yépez
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Fecha: 16 de junio de 2014

Los acabados son, en mente de los promotores del proyecto, el punto mas importante
en las ventas de los departamentos, ofreciendo los mejores acabados posibles en un
mercado que no ofrece, en su mayoria, los mejores acabados segun la clase en la que
se encuentra el proyecto. Este analisis se lo realizdé en el capitulo anterior, y se

concluyd lo arriba indicado.

La tabla 4 representa los acabados de los departamentos del proyecto.

5.4.7. AREAS ESPECIFICAS DEL PROYECTO

El proyecto Bellagio Tennis tiene como areas especificas las que se entregan en la
tabla 5. Se incluyen todas las areas comunales, circulaciones, terrazas, porches,

jardines, parqueos, bodegas, cuartos de maquinas.

Esta dividido en area util, que especifica solamente las areas dentro de los
departamentos sin contar porches, balcones, terrazas o pasillos; areas cubiertas, que
incluye solamente las areas no computables cubiertas como porches, circulaciones
peatonales, terrazas, balcones, estacionamientos, bodegas, cuartos de maquinas,
guardiania, etc.; las areas no computables abiertas como jardines, areas recreativas,

terrazas, circulaciones peatonales en terraza, etc.

Por ultimo se detallan las areas brutas, que son la composicion de las areas utiles
descritas arriba mas las areas no computables cubiertas. Esta informacion es la que
se entrega al Municipio en el registro de planos arquitecténicos para la obtencion del

permiso de construccion.
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SUBSUELO 2 -2.80|CIRCULACION PEATONAL 1 72.30 72.30
-2.80{JARDIN 2 30.20 0.00

-2.80|CIRCULACION VEHICULAR 1 164.40 21.10 164.40

-2.80| CIRCULACION PEATONAL 1 20.50 0.00

-2.80)CUARTO DE MAQUINAS 1 13.10: 13.10)

-2.80|CUARTO DE BASURA 1 3.70 3.70

-2.80| GUARDIANIA 1 9.10. 9.10)

-2.80|ESTACIONAMIENTO 1 1 14.00 14.00

-2.80|ESTACIONAMIENTO 2 1 13.40 13.40

-2.80|ESTACIONAMIENTO 3 1 12.30 12.30

-2.80|ESTACIONAMIENTO 4 1 11.80 11.80

-2.80|ESTACIONAMIENTO 5 1 13.90 13.90

-2.80|ESTACIONAMIENTO 6 1 13.40 13.40)

-2.80|ESTACIONAMIENTO 7 1 15.20 15.20

-2.80|ESTACIONAMIENTO 8 1 14.60: 14.60)

-2.80|ESTACIONAMIENTO 9 1 14.90 14.90

-2.80|ESTACIONAMIENTO 10 1 14.40 14.40

-2.80|ESTACIONAMIENTO 11 1 15.70 15.70

-2.80|ESTACIONAMIENTO 12 1 15.10 15.10

-2.80|ESTACIONAMIENTO 13 1 15.60 15.60

-2.80|ESTACIONAMIENTO 14 1 14.80: 14.80)

-2.80|ESTACIONAMIENTO 15 1 14.80 14.80

-2.80|ESTACIONAMIENTO 16 1 14.50 14.50)

-2.80|ESTACIONAMIENTO 17 1 15.10 15.10

-2.80|ESTACIONAMIENTO 18 1 14.80 14.80

-2.80|ESTACIONAMIENTO 19 1 15.00 15.00

-2.80|ESTACIONAMIENTO 20 1 15.00 15.00

-2.80|ESTACIONAMIENTO 21 1 13.80 13.80

-2.80|ESTACIONAMIENTO 22 VISITAS 1 13.00: 13.00)

-2.80|BODEGA 1 1 4.80 4.80

-2.80|BODEGA 2 1 4.40 4.40]

-2.80|BODEGA 3 1 5.30 5.30

-2.80|BODEGA 4 1 4.70 4.70]

-2.80|BODEGA 5 1 4.50 4.50

-2.80|BODEGA 6 1 5.50. 5.50)

-2.80|BODEGA 7 1 4.70 4.70

-2.80|BODEGA 8 1 4.20 4.20

-2.80|BODEGA 9 1 4.20 4.20

-2.80|BODEGA 10 1 4.50 4.50]

-2.80)/AREA RECREATIVA CUERPO 1 1 34.50 0.00

-2.80|OTRAS AREAS 1 2.50 2.50

Total SUBSUELO 2 0.00 627.00 106.30 627.00)
SUBSUELO 1 0.00{CIRCULACION PEATONAL 1 17.60 17.60
0.00|VESTIBULO 1 16.40 16.40

0.00|DEPARTAMENTO 01 1 139.00 139.00)

0.00{JARDIN DEPTO. 01 1 62.10 0.00

0.00(DEPARTAMENTO 02 1 120.60 120.60)

0.00|JARDIN DEPTO. 02 1 53.90 0.00

0.00]OTRAS AREAS 3] 3.50. 3.50)

Total SUBSUELO 1 259.60 37.50 116.00 297.10
PLANTA BAJA 0.00|CIRCULACION PEATONAL 1 20.30 20.30,
0.00{VESTIBULO 1 8.10 8.10

0.00|DEPARTAMENTO 01 1 65.80 65.80)

0.00{PORCHE DEPTO 01 1 27.80 27.80

0.00(DEPARTAMENTO 02 1 65.30 65.30

0.00|PORCHE DEPTO 02 1 26.60 26.60)

3.15|CIRCULACION PEATONAL 1 26.80 26.80

3.15|DEPARTAMENTO 03 1 129.90 129.90

3.15|JARDIN DEPTO. 03 1 55.80 0.00

3.15|DEPARTAMENTO 04 1 113.30 113.30)

3.15|JARDIN DEPTO. 04 1 48.80 0.00

3.15|OTRAS AREAS 3 3.50 3.50

Total PLANTABAJA 374.30 113.10 104.60 487.40
PLANTA PISO 1 3.15[CIRCULACION PEATONAL 1 2.00 2.00|
3.15|DEPARTAMENTO 03 1 54.10 54.10

3.15|PORCHE DEPTO. 03 1 21.70 21.70

3.15|DEPARTAMENTO 04 1 65.20 65.20

3.15|PORCHE DEPTO. 04 1 18.70 18.70

6.30|CIRCULACION PEATONAL 1 27.30 27.30,

6.30|DEPARTAMENTO 05 1 122.00 122.00)

6.30| TERRAZA DEPTO. 05 1 5.90 5.90

6.30|DEPARTAMENTO 06 1 112.40 112.40

6.30|OTRAS AREAS 3] 3.50. 3.50)

Total PLANTAPISO 1 353.70 79.10 0.00 432.80
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CUADRO DE AREAS PROYECTO INMOBILIARIO BELLAGIO TENNIS

CUBIERTA ABIERTA

PIsO NIVEL (m) uso UNIDAD | AREA UTIL (m?) (m?) m?) AREA BRUTA (m?)
PLANTA PISO 2 6.30| CIRCULACION PEATONAL 1 2.00 2.00
6.30| DEPARTAMENTO 05 1 54.10 54.10]
6.30|PORCHE DEPTO. 05 1 21.70 21.70
6.30| DEPARTAMENTO 06 1 65.20 65.20)
6.30|PORCHE DEPTO. 06 1 18.70 18.70]
9.45|CIRCULACION PEATONAL 1 27.30. 27.30)
9.45|DEPARTAMENTO 07 1 135.20 135.20
9.45| TERRAZA DEPTO. 07 2 5.80 5.80
9.45|DEPARTAMENTO 08 1 125.10 125.10
9.45|0TRAS AREAS 3 3.10 3.10
Total PLANTAPISO 2 379.60 78.60 0.00 458.20
PLANTA PISO 3 9.45|DEPARTAMENTO 07 1 27.4 27.40)
9.45|PORCHE DEPTO. 07 1 26.80 26.80)
9.45|DEPARTAMENTO 09 1 49.1 49.10)
9.45|PORCHE DEPTO. 08 1 17.90 17.90]
12.60| CIRCULACION PEATONAL 1 17.60 17.60]
12.60|DEPARTAMENTO 09 1 248.20 248.20
12.60[PORCHE DEPTO. 09 1 23.20 23.20)
12.60| TERRAZA DEPTO. 09 3 60.50: 0.00
12.60|OTRAS AREAS 3 2.60 2.60
Total PLANTAPISO 3 324.70 88.10 60.50! 412.80)
TECHOS 15.75|CIRCULACION PEATONAL 1 20.50: 11.90 20.50)
15.75[SALA COMUNAL 1 32.20 32.20
15.75|PORCHE COMUNAL 1 17.30 17.30]
15.75|AREA RECREATIVA CUERPO 2 1 78.80 0.00
15.75| TERRAZA DEPTO. 09 1 50.10: 0.00
15.75|0TRAS AREAS 1 2.50 2.50
18.55|CIRCULACION PEATONAL 1 5.70 0.00
18.55| CUARTO MAQUINAS 1 6.80 6.80
Total TECHOS 0.00 79.30 146.50 79.30)
Total General 1691.90 1102.70)  533.90 2794.60

Tabla 5-6 — Cuadro de Areas de Bellagio Tennis

Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 14 de junio de 2014

De los datos de la tabla 5 se ha producido informacién relevante para el analisis de la
composicidén arquitectdnica, que se explica a continuacion. El grafico 3 presenta las
areas totales del proyecto, resaltando obviamente las areas de departamentos con
aproximadamente 1692 metros cuadrados. Se puede observar como el area de
departamentos es la mayor, como es légico. Adicionalmente, sin embargo, se observa
como después de los departamentos, las areas de estacionamiento y circulacién
vehicular ocupan un importante porcentaje del area total, llegando a los 500 metros

cuadrados.
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Grafico 5-4 — Comparacion Area Bruta vs. Area Util
Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 14 de junio de 2014

Se puede extraer entonces que, al ser los estacionamientos una parte importante del
area total del proyecto, es imperioso analizar este apartado con mayor detenimiento.
Es asi que en el gréafico 4 se analiza que porcentaje del total resultan las areas de
estacionamiento antes descritas. Asi, se tiene que estas areas representan el 13% del

total, lo cual indica su alta incidencia en el proyecto.

Es importante recalcar que el proyecto unicamente cuenta con 1 piso de
estacionamientos, lo cual ayuda drasticamente a reducir este porcentaje y, por

consecuencia, los costos totales del proyecto.
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5.4.7.1. ESTACIONAMIENTOS

CIRCULACION VEHICULAR +
ESTACIONAMIENTOS VS AREA TOTAL

= Total = Total Estacionamiento

Total Estacionamiento
13%

Grafico 5-5 — Comparacion Circulacién Vehicular y Estacionamientos con Area Total

Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 14 de junio de 2014

Sin embargo, como se analiz6 en la seccion 4.3.5 de este capitulo, algunos
estacionamientos se encuentran juntos en linea, lo cual resulta en una importantisima
reduccion de areas de circulacion, llegando solamente al 34% del total de ese
apartado, o mas claro la tercera parte cuando, por lo general, no se encuentra en

menos del 45%. Esto se ve reflejado en el grafico 5.

Pero, como se ha recalcado anteriormente, el proyecto podria sufrir en ventas por la
inconveniencia que resulta para los usuarios mover los automodviles cada vez que
necesiten evacuarlos. El costo-beneficio fue analizado por los promotores del proyecto
y se decidié seguir adelante con este modelo para no aumentar costos que pondrian

en riesgo la rentabilidad del proyecto como tal y, por extension, la de los inversionistas.
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ESTACIONAMIENTOS VS
CIRCULACION VEHICULAR %
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Grafico 5-6 — Comparacion Circulacion Vehicular con Estacionamientos
Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 14 de junio de 2014
El area bruta representa las areas utiles sumadas a las areas no computables
cubiertas del proyecto. Estas areas no computables son vendibles, por lo que

generaran mayor rentabilidad para el proyecto, aunque a un precio menor.

5.4.7.2. AREA BRUTA

AREA BRUTA VS. AREA UTIL
(M2)

2 O e

[

I s
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Grafico 5-7 — Comparacion Area Bruta vs. Area Util

Fuente: Londofio Arquitectos
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Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 14 de junio de 2014

El drea no computable cubierta y abierta con respecto al area util se muestra en el
grafico 7, donde la primera representa el 49% del area total de construccion del
proyecto, que es muy representativo e indica los extras ofrecidos al cliente en cuanto

a espacios adicionales con un valor agregado.

AREA UTIL VS. AREA NO
COMPUTABLE TOTAL

= AREA UTIL (m?) = Area No Computable Total

Grafico 5-8 — Comparacion Area No Computable vs. Area Util
Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 14 de junio de 2014

5.4.7.3. CIRCULACIONES PEATONALES

Las circulaciones peatonales son importantes equilibrarlas con respecto al area util
para no encarecer el proyecto innecesariamente. Se ha optado por circulaciones
orientadas a entregar el espacio suficiente para cumplir con las normativas
metropolitanas y del Cuerpo de Bomberos del Distrito Metropolitano de Quito y permitir

el facil acceso y desalojo de las viviendas.
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En este caso el grafico 8 muestra una comparacion entre éstas areas, mostrando una

Optima utilizacion. La relacion esta cerca del 16%.

CIRCULACION PEATONAL VS.
DEPARTAMENTOS

1800 1,692
1600
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400 272

200

Circulacion Peatonal Departamentos

Grafico 5-9 — Comparacion Circulacion Peatonal vs. Departamentos
Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 14 de junio de 2014

5.4.7.4. PORCHES, TERRAZAS, JARDINES

En cuanto a las areas adicionales a las areas de los departamentos estrictamente
hablando, se tiene un importante aumento debido a la voluntad de ofrecer una ventaja

con respecto a otros proyectos inmobiliarios similares.

En el grafico 9 se presentan las areas correspondientes en este aspecto, teniendo una
importante cantidad de porche ofrecida con 220 metros cuadrados en total.
Adicionalmente se ofrece 251 metros cuadrados de jardines y 122 metros cuadrados

de terrazas.
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Grafico 5-10 — Areas de Departamentos

Fuente: Londofio Arquitectos

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 14 de junio de 2014

122

Terrazas

5.4.7.5.

AREAS VENDIB

LES

Las areas expresadas anteriormente representan aquellas entregadas al Municipio

como parte del tramite de la obtencién de aprobacion de planos. La tabla 6 representa

las areas vendibles, areas no vendibles y areas totales de construccion del proyecto.

DESCRIPCION  AREA

UTIL
(m?)
Areas 1691.90
Vendibles
Areas No  0.00
Vendibles

NO COMPUTABLE
CUBIERTA ABIER AREA
(m?) TA(m?) BRUTA
(m?)
594.00 331.20 2285.90
508.70 202.70  508.70

AREA
TOTAL

(m?)

2617.10

711.40
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Areas Totales 1691.90 1102.70 533.90 @ 2794.60 3328.50
de

Construccioén

Tabla 5-7 — Cuadro de Areas Bellagio Tennis

Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 25 de junio de 2014

El grafico representa el area vendible comparada con el area no vendible del proyecto
Bellagio Tennis. Del total de construccion, que representa el 100%, el area no vendible
es el 21%, aproximadamente la quinta parte. Esto implica un uso adecuado de las
areas disponibles que tendran que ser absorbidas en la venta de los departamentos.

AREA VENDIBLE TOTAL VS NO
VENDIBLE TOTAL %

m AREA VENDIBLE = AREA NO VENDIBLE

Grafico 5-11 — Comparacién Areas Vendibles vs Areas No Vendibles Bellagio Tennis
Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 25 de junio de 2014
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Descripcion Porcentaje
Area Vendible 79%

Area No Vendible 21%

Area Total de Construccién 100%

Tabla 5-8 — Peso de Areas Bellagio Tennis
Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 25 de junio de 2014

En el grafico 11 se representa, en cambio, las areas del proyecto divididas por su

disponibilidad de venta.

AREAS REPRESENTATIVAS DEL
PROYECTO (M2)

= AREA VENDIBLE = AREA NO VENDIBLE

AREA TOTAL (m?)

AREA BRUTA (m?)

NO COMPUTABLE ABIERTA (m?) %
NO COMPUTABLE CUBIERTA (m?) %
L) ——

0 500 1000 1500 2000 2500 3000

Grafico 5-12 — Areas Representativa del Proyecto Bellagio Tennis
Fuente: Londofio Arquitectos
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 25 de junio de 2014
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5.5. CONCLUSIONES

Descripcion Estado

General |Zl

Terreno |ZI

IRM EI

Departamentos |Z[

Conclusion

El proyecto se ha desarrollado arquitectonicamente
bajo los lineamientos previstos en un inicio. Se ha
intentado enfatizar aspectos como los adicionales
atractivos al cliente y excelentes acabados, asi
como las comodidades que ofrece el sector.

Tiene una forma Optima para generar un edificio
atractivo. Se ha aprovechado practicamente la
totalidad de las caracteristicas del terreno, desde el
COS Total hasta la topografia para generar las
areas que proyecten la rentabilidad esperada pero
manteniendo la sensacion de exclusividad
requerida. Adicionalmente, por su orientacién, el
terreno ayuda para una optima entrada de luz a los
departamentos y asi generar una sensacién de

confort en el cliente.

Se ha cumplido con el 100% de las normativas
expedidas por el Municipio de Quito y plasmadas en
el Informe de Regulacibn  Metropolitana
aprovechando toda el area util posible para

maximizar la rentabilidad.

Los departamentos estan bien distribuidos, con
abundante luz por la configuracién de estos con
respecto a la direccion del sol, separacién entre

dormitorios y area social y cocina, inclusion de un
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Parqueos |ZI
Acabados |ZI

Relacion de Areas de M

Estacionamientos

Relacion de Areas de V1
Circulacion

Peatonales

porche apergolado con chimenea como valor
anadido.

Se ha logrado proyectar una sola planta de
parqueaderos para no incrementar costos que
podrian afectar negativamente al proyecto. Esto ha
provocado una debilidad en cuanto a las posibles
ventas, ya que algunos parqueaderos han quedado
en la misma linea, lo cual puede ser visto
negativamente por el cliente, al ser una

incomodidad.

Se ha concebido un proyecto con los mejores
acabados posibles para el sector sin provocar
costos excesivos que atenten contra su

rentabilidad.

Las areas de circulacion de vehiculos son muy
bajas por los parqueos que se encuentran juntos en
linea, lo que ayuda a abaratar costos. Asimismo, el
area de estacionamientos y circulaciéon es baja,
aproximadamente del 13% con respecto al area

total.

Se ha mantenido una relacion baja entre estas
areas y las areas de los departamentos para

conservar la rentabilidad del proyecto.

Tabla 5-9 — Conclusiones Capitulo Componente Arquitectonico

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 25 de junio de 2014
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6. INGENIERIA DE COSTOS

En materia de costos, es necesario analizar todos los influyentes de egresos que tenga
el proyecto en toda su duracion. Asi, el presente capitulo dedica a la presentacion de
los costos generales del proyecto. Los precios usados para este analisis son del mes
de junio de 2014.

6.1. OBJETIVOS

Con los datos obtenidos en este capitulo se pretende conseguir la suficiente
informacion para realizar el analisis financiero completo del proyecto y analizar si éste
es viable o no. Adicionalmente se entregaran valores de costo por metro cuadrado de

area bruta y area util del proyecto.

6.2. METODOLOGIA

Se utilizaran precios del mercado, analisis de precios unitarios para configurar un
presupuesto real, la planificacion del proyecto realizada por la Constructora Yépez

Murgueytio y la experiencia de proyectos anteriores.

6.3. RESUMEN DE COSTOS

La tabla 1 muestra un resumen de costos generales del proyecto. Estos precios fueron
realizados a fecha de junio de 2014. El costo del terreno es el valor pagado para

adquirir el inmueble y éste consta en las escrituras de compraventa.

Se puede notar que este costo es elevado con relacion a los costos totales, con un
porcentaje cercano al 23% que, comparado con otros proyectos, es un valor alto. La

comparacidn con otros proyectos se muestra en la tabla 2.
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Tabla 6-1 — Resumen General de Costos

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio

Elaboracion:

Christopher M. Yépez

Fecha: 30 de junio de 2014

NUMERO DESCRIPCION COSTO TOTAL PORCENTAJE
1 Terreno $669,882.56 28.1%
2 Costos Directos $1,304,542.00 54.7%
3 Costos Indirectos  $409,792.63 17.2%
TOTAL $2,384,217.19

COSTOS GENERALES DEL PROYECTO

$1,304,542

Terreno

mmmm COSTO TOTAL

Grafico 6-1 — Resumen General de Costos

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio

Costos Directos

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 30 de junio de 2014
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Caddigo Descripcion Area Valor (USD) Costo (USD)

(m2) / m2

M2.TU Costo Total Area Util 2617,10 $2,384,217.19 $911.01

M2.TB Costo Total Area Bruta  2794,60  $2,384,217.19 $853.15

Tabla 6-2 — Resumen de Costos por metro cuadrado

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 30 de junio de 2014

6.4. COSTO DEL TERRENO

6.4.1.VALOR RESIDUAL DEL TERRENO

El método residual de avaluo se usa para evaluar el costo de un bien inmueble, como
en este caso un terreno, segun los precios del mercado y el desarrollo de proyectos
inmobiliarios. Esto se logra con las ventas del proyecto tomando en cuenta la

reglamentacion urbanistica y la oferta de la competencia.

En primer lugar, se considera la absorcion de los proyectos inmobiliarios del sector
como un factor de ponderacion para entregar un valor del precio por metro cuadrado.
Con este dato se procede a calcular el total de ingresos del proyecto por concepto de
ventas de las unidades de vivienda.

Al tener estos datos, y con el precio del terreno ajustado al dia del analisis por concepto
de la plusvalia del sector, otro dato conseguido por analisis del mercado, se entrega
un valor alfa que representa el valor del terreno como su incidencia en el valor del

proyecto.

En la tabla 2 se presenta el precio por metro cuadrado ponderado de la oferta de
departamentos del sector, en base a la velocidad de ventas de cada proyecto. Este

valor es de $1.632,18 por metro cuadrado.
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Cédigo Area Precio /m2 Absorcion Velocidad Precio
Promedio de Ventas Ponderado /m2
(m2) Mensual
1-LP 140 $1,600.00 0.00 0.0% $0.00
2-BI 96 $1,661.46 3.75 13.4% $3,670.38
3-FE 130 $1,615.16 0.67 5.1% $637.50
4-PT 120 $1,558.33 1.00 5.3% $918.01
5-DT 176 $1,413.17 2.00 12.5% $1,665.00
6-TV 190 $1,684.21 1.33 7.4% $1,319.59
7-HP 194 $1,900.00 1.33 13.3% $1,488.66
8-MT 185 $1,594.16 1.83 12.2% $1,718.59
9-TP 180 $1,666.67 1.67 10.4% $1,639.67
11-BT 196 $1,562.34 0.00 0.0% $0.00
PROMEDIO $1,625.55 1.70 10.0% $1,632.18

Tabla 6-3 — Ponderacion del Precio por metro cuadrado
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 3 de julio de 2014

6.4.1.1. PARAMETROS PARA DETERMINACION DE VALOR RESIDUAL

El siguiente paso es determinar qué parametros se tomaran en cuenta para la
determinacién del valor residual y, en consecuencia, la incidencia del valor del terreno

en el proyecto inmobiliario.

En este caso, se ha tomado en cuenta valores como los coeficientes de ocupacién, el
area del terreno, el numero de subsuelos, y otros.
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Parametro Dato

Area Terreno (m2) 846,09
COS PB 44,24%
COS Total 199,97%
Pisos 4

Precio de Departamentos $1.632,18
Precio Pérgolas $800,00
Precio Otras Areas $400,00
Subsuelos 1

Tabla 6-4 — Parametros de Valor Residual
Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 3 de julio de 2014

6.4.1.2. CALCULO DEL VALOR RESIDUAL

Finalmente, el valor residual del terreno y el calculo del valor alfa descrito arriba se
calcula con los datos obtenidos anteriormente. Se ha realizado un ajuste del valor del
precio por metro cuadrado de los proyectos sumando areas de diferente valor del

proyecto, como pérgolas y jardines.

El valor del terreno ha sido ajustado por concepto de plusvalia al 30 de junio de 2014.
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Método Residual

Area de Venta de Departamentos 1691,90

Util

Area de Venta de Pérgolas 220,40

Area de Venta Otras Areas 373,60
Numero de Estacionamientos 22

Venta Departamentos Util $2.761.478,96

Venta Departamentos Pérgolas $176.320,00

Venta Departamentos Otras Areas $149.440,00

Valor Total $2.937.798,96
Valor de Terreno $669.882,56
Valor de Terreno en m2 $791,74

Alfa 22,8%

Tabla 6-5 — Valor Residual

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 30 de junio de 2014

El resultado del valor alfa es alto, mayor al 20%. Esto se puede explicar al tomar en
cuenta el aumento de la tasa de crecimiento de la plusvalia de los terrenos en el sector

y la ciudad en general y la correspondiente desproporcién del crecimiento de los
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precios de los departamentos. Esto implica obviamente un aumento de la incidencia

del terreno en los proyectos inmobiliarios y este proyecto no es la excepcion.

6.4.2.COSTO REAL PAGADO DEL TERRENO

El costo pagado del terreno fue de $513.576,63 por un area exacta, segun escrituras,
de 846,09 metros cuadrados. Se debe notar que este valor no tiene relacién con el
valor residual calculado anteriormente, ya que el valor pagado es el valor comercial
real del terreno.

Costo del Terreno

Descripcion Area Precio / m2 Total
Costo Pagado 846,09 $ 607,00 $ 513.576,63
Costo Ajustado 846,09 $791,74 $ 669.882,56

Tabla 6-6 — Costos del Terreno
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 30 de junio de 2014

6.5. COSTOS DIRECTOS

Los costos directos del proyecto refieren a los costos del desarrollo de la construccion
y que incluye los materiales, la mano de obra, los equipos y herramientas necesarias
para la ejecucion de cada rubro y el transporte a obra. Estos valores se los calcula en
base a las cantidades de cada rubro necesario para terminar a cabalidad el objeto del
contrato.

Sin embargo, en este caso, no se dispone de tal informacion, por lo que se han usado
las areas especificas del proyecto para calcular, en base a la experiencia de la
Constructora Yépez Murgueytio en la construccion de este tipo de edificaciones, el

total de costos directos del proyecto.
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En estalinea, la tabla 6 presenta dichos datos que se usaron en este calculo de costos,

donde se especifica las areas o cantidades y los valores por unidad segun el concepto

individual.
Descripcion Cantidad Valor Porcentaje

D1 Costo directo derrocamiento 1.00 $ 6,000.00 $ 6,000.00 0.5%
casa

D2 Costo directo de construccion | 1691.90 $ 460.00 $ 778,274.00 59.7%
m2 utiles

D3 Costo directo de construccion = 627.00 $ 240.00 $ 150,480.00 11.5%
Subsuelo

D4 Costo directo circulaciones y @ 487.00 $ 380.00 $ 185,060.00 14.2%
lobby

D5 Jardin 250.80 $ 35.00 $8,778.00 0.7%

D6 Costo directo area comunal y | 271.80 $ 250.00 $ 67,950.00 5.2%

terraza verde

D7 Costo ascensor - cisterna-red = 1.00 $ 80,000.00 $ 80,000.00 6.1%
incendios
D8 Costo construccién proyecto @ 1.00 $20,000.00 $20,000.00 1.5%

eléctrico y telefénico

D9 Costo sistema de bombeo y 1.00 $ 8,000.00 $ 8,000.00 0.6%

presién constante

TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 1,304,542.00 100%

Tabla 6-7 — Costos Directos Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 30 de junio de 2014
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COSTOS DIRECTOS (%)

Costo directo de

construccion  costo directo

Subsuelo (jreylaciones y ) Costo construccion
12% lobb Jardin ;
o T e, Y 1% proyecto electrico y
. 5././. telefonico
Costo dir
/ munal y terraza

verde

Costo directo
derrocamlento casa c Costo sistema de
0% osto ascensor - bombeo y presion

cisterna - red constante
incendios 1%
6%

Grafico 6-2 — Costos Directos Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 7 de julio de 2014

COSTOS DIRECTOS POR MES (USD)

$160,000 $1,400,000
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Grafico 6-3 — Costos Directos Mensual y Acumulado Bellagio Tennis
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 18 de julio de 2014
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El grafico 3 muestra los costos directos mensuales y acumulados en los 20 meses de
duracion del proyecto.

La tabla 7, en cambio, presenta el cronograma valorado de costos directos, en

periodos de analisis mensual.
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Costo directo derrocamiento casa $6,000
Costo directo de construccion m2 dtiles $7,783  $23,348  $31,131 $38,914 $46,696 $46,696 $62,262 $62,262 $70,045 $62,262 $77,827 $70,045 $70,045 $54,479 $38,914 $15,565
Costo directo de construccion Subsuelo $12,038  $15,048  $19,562 $27,086 $24,077 $18,058 $4,514 $6,019 $6,019 $4,514 $4,514 $3,010 $6,019
Costo directo circulaciones y lobby $1,851 $5,552 $7,402 $9,253 $11,104 $11,104 $14,805 $14,805 $16,655 $14,805 $18,506 $16,655 $16,655 $12,954 $9,253 $3,701
Jardin $8,778
Costo directo drea comunal y terraza verde $16,988 $16,988 $16,988 $16,988
Costo ascensor - cisterna - red incendios $25,000 $10,000 $10,000 $5,000 $5,000 $25,000
Costo construccion proyecto electrico y telefonico $20,000
Costo sistema de bombeo y presion constante $2,000 $4,000 $2,000
TOTAL COSTOS DIRECTOS
$6,000 $21,672  $43,948  $83,096 $75,253 $91,877 $75,858 $91,581 $83,086 $92,719 $81,581 $119,835 $115,697 $136,707 $118,199 $48,167 $19,267
$6,000 $27,672  $71,620 $154,716 $229,969  $321,845  $397,703 $489,284  $572,370 $665,089  $746,671 $866,506 $982,203 $1,118,910 $1,237,109  $1,285,275  $1,304,542
0% 2% 3% 6% 6% 7% 6% 7% 6% 7% 6% 9% 9% 10% 9% 4% 1%
0% 2% 5% 12% 18% 25% 30% 38% 44% 51% 57% 66% 75% 86% 95% 99% 100%

Tabla 6-8 — Cronograma de Costos Directos Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 18 de julio de 2014
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6.6. COSTOS INDIRECTOS

Los costos indirectos son todos los egresos para concluir y poder entregar la
edificacion pero que no son parte de los costos directos, anteriormente descritos. Esto
puede incluir, por ejemplo, gastos de disefio, impuestos, sueldos administrativos,

publicidad, gastos de financiamiento, etc.

La tabla 8 presenta todos estos gastos, incluyendo los porcentajes que representan

cada item y cada capitulo.

Descripcion Unidad Cantidad C. Unitario Costo Total Porcentaje
| Gastos de
Planificacién
1.1 Disefio y Direccion glb 1 $50,000.00 $50,000 12.2%
Arquitectdnica
1.2 Disefio Hidrosanitario m2 3328.50 $1.00 $3,329 0.8%
1.3 Disefio Eléctrico m2 3328.50 $1.00 $3,329 0.8%
1.4 Disefio Estructural m2 3328.50 $2.00 $6,657 1.6%
1.5 Estudio de Suelos glb 1 $2,458.40 $2,458 0.6%
Total Planificaciéon $65,772 16.1%
12 Impuestos y
Garantias
12.1 Pdlizas glb 1 $4,000.00 $4,000 1.0%
12.2 Notaria glb 1 $1,000.00 $1,000 0.2%
12.3 Registro de Planos glb 1 $2,000.00 $2,000 0.5%
12.4 Cuerpo de Bomberos glb 1 $2,000.00 $2,000 0.5%
12.4 Declaratoria de glb 1 $4,000.00 $4,000 1.0%
Propiedad Horizontal
Total Impuestos $13,000 3.2%
13 Gastos
Administrativos
13.1 Aucxiliar Contable mes 20 $600.00 $12,000 2.9%
13.2 Oficina mes 20 $350.00 $7,000 1.7%
Total Administrativos $19,000 4.6%
14 Ventas y Marketing
14.1 Comisiones por ventas | 3% 1 $88,133.97 $88,134 21.5%
Ventas
14.2 Publicidad glb 1 $10,000.00 $10,000 2.4%
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Caseta de Ventas glb
Total Ventas

Gastos Operativos

Guardiania mes
Camioneta mes
Residente mes
Servicios Basicos mes
Bodeguero mes
Control de Calidad y mes
Procesos

Total Operativos

Gastos Gerenciales
Gerencia de Proyecto mes
Total Gerenciales
Imprevistos

Gastos Imprevistos (% | 3% C.D.
de Costos Directos)

Total Imprevistos
Total general

Tabla 6-9 — Costos Indirectos Bellagio Tennis

20
15
20
20
15
20

25

1

$750.00

$400.00
$800.00
$2,200.00
$500.00
$500.00
$1,500.00

$2,500.00

$39,136.26

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio

Elaboracioén: Christopher M. Yépez
Fecha: 7 de julio de 2014

$750
$98,884

$8,000
$12,000
$44,000
$10,000
$7,500
$30,000

$111,500

$62,500
$62,500

$39,136

$39,136
$409,792.63

0.2%
24.1%

2.0%
2.9%
10.7%
2.4%
1.8%
7.3%

27.2%

15.3%
15.3%

9.6%

9.6%
100.0%

Los graficos 4 y 5 representan los costos indirectos en porcentaje y por mes en valores

monetarios, respectivamente. El grafico 5, asimismo, también representa los costos

indirectos acumulados por mes.

Por ultimo, en la tabla 9 se entregan el cronograma valorado de costos indirectos en

periodos mensuales.
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COSTOS INDIRECTOS

Imprevistos

3%

Grafico 6-4 — Costos Indirectos Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 7 de julio de 2014

COSTOS INDIRECTOS POR MES
(USD)
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E===Total mes e===Total acumulado

Grafico 6-5 — Costos Indirectos Mensual y Acumulado Bellagio Tennis
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 18 de julio de 2014
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1 Gastos de Planificacién
Disefio y Direccién
1.1 itectoni $16,667 $16,667  $16,667
1.2 Disefio Hi $1,664 $1,664
11.3 Disefio Eléctrico $1,664 $1,664
1.4 Disefio Estructural $3,329 $3,329
1.5 Estudio de Suelos $1,229  $1,229
Total i i
12 Impuestos y Garantias
2.1 Polizas $4,000
12.2 Notaria $1,000
12.3 Registro de Planos $2,000
12.4 Cuerpo de Bomberos $2,000
Declaratoria de Propiedad
12.4 Horizontal $4,000
| Total Impuestos.
13 Gastos
13.1 Auxiliar Contable $600 $600 $600 $600 $600 $600 $600 $600 $600 $600 $600 $600 $600 $600 5600 $600 $600 $600 5600 $600
13.2 Oficina $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350 $350
Total Administrativos
14 Ventas y Marketing
14.1 Comisiones por ventas $9,793  $9,793  $9,793 $9,793 $9,793 $9,793 $9,793 $9,793 $9,793
14.2 Publicidad $833 $833 $833 $833 $833 $833 $833 $833 $833 $833 $833 $833
14.3 Caseta de Ventas $750
Total Ventas
15 Gastos Operativos
15.1 Guardiania 5400 $400 $400 $400 $400 5400 5400 $400 5400 $400 $400 $400 5400 $400 $400 $400 $400 $400 $400 $400
15.2 Camioneta $800 $800 $800 $800 $800 $800 $800 $800 $800 $800 $800 $800 $800 $800 $800
153 Residente $2,200  $2,200  $2,200  $2,200 $2,200 $2,200 $2,200 $2,200 $2,200  $2,200 $2,200 $2,200 $2,200 $2,200  $2,200 $2,200 $2,200 $2,200 $2,200 $2,200
15.4 Servicios Basicos $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500
15.5 Bodeguero $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500
15.6 Control de Calidad y Procesos $1,500  $1,500  $1,500  $1,500 $1,500 $1,500 $1,500 $1,500 $1,500  $1,500 $1,500 $1,500 $1,500 $1,500  $1,500 $1,500 $1,500 $1,500 $1,500 $1,500
Total Operativos
16 Gastos Gerenciales
16.1 Gerencia de Proyecto $2,500  $2,500  $2,500  $2,500  $2,500  $2,500  $2,500  $2,500  $2,500 $2,500 $2,500 $2,500 $2,500 $2,500  $2,500 $2,500 $2,500 $2,500 $2,500  $2,500 $2,500 $2,500 $2,500 $2,500 $2,500
Total Gerenciales
17 Imprevistos
Gastos Imprevistos (% de Costos
17.1 Directos) $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957 $1,957.
Total
Total general
$19,167  $10,386  $21,229 $27,407 $10,333 $23,933  $21,933  $21,933  $21,933  $21,933  $21,933  $21,933  $21,933  $21,933  $11,307  $11,307  $11,307  $11,307  $11,307  $15307  $10,007 $10,007  $10,007 $10,007  $10,007
$19,167 $29,553  $50,782 $78,189  $88,522 $112,455 $134,388 $156,321 $178,254  $200,186  $222,119  $244,052  $265,985  $287,918 $299,224  $310,531 $321,838  $333,145 $344,452 $359,750  $369,765  $379,772  $389,779  $399,786  $409,793
4.7% 2.5% 5.2% 6.7% 25% 5.8% 5.4% 5.4% 5.4% 5.4% 5.4% 5.4% 5.4% 5.4% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8% 3.7% 2.4% 2.4% 2.4% 2.4% 2.4%
4.7% 7.2%  12.4%  19.1%  216%  27.4% 32.8% 38.1% 23.5% 48.9% 54.2% 59.6% 64.9% 70.3% 73.0% 75.8% 78.5% 81.3% 84.1% 87.8% 90.2% 92.7% 95.1% 97.6% 100.0%

Tabla 6-10 — Cronograma de Costos Indirectos Bellagio Tennis
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 18 de julio de 2014
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6.7. COSTOS TOTALES

Al sumar los costos del terreno, directos e indirectos, se tiene los costos totales del
proyecto. Estos costos representan los egresos en que se va a incurrir y se presentan
en forma mensual en el gréafico 6. El costo del terreno ha sido ajustado mediante la
plusvalia que han tenido los terrenos del sector y que ajusta también el aumento en

los precios de los departamentos desde la compra del terreno.

CRONOGRAMA COSTOS TOTALES

$800,000 $3,000,000
$700,000

= $2,500,000
$600,000 £
. E $2,000,000
500,000 =
$400,000 = $1,500,000
$300,000 =

g $1,000,000
$200,000 =
. g $500,000
100,000 £

$0 EE..EEEEEEEES - . SO

01234567 8 910111213141516171819202122232425

Total Mensual = e====Total Acumulado

Grafico 6-6 — Costos Totales Mensual y Acumulado Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 18 de julio de 2014

La tabla 10 presenta los egresos totales del proyecto por mes. Estos costos incluyen,

como se explico anteriormente, el valor ajustado del terreno. Estos datos se usaran en

el analisis financiero mas adelante.
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Descricpeion

Tl Costos Directos 6K 2K 4K &K 5K 9K 76K 92K 83K 93K 8K 120K 116K 13K 118K 48K 19K

T Costos Indirectos 19 10k 2K 27K 10K 24K 2k 2K 2K 2K 2K 2K 2K 2K 11K 11K 1K 11K 11K 15€ 10K 10K 10K 10K 10K
73 Terreno 670K

Total Mensual 670K 19K 10K 21K 33K 32K 68K 105K 97K 114K 98K 114K 105K 115K 104K 131K 127K 148K 130K 59K 35K 10K 10K 10K 10K 10K
Total Acumulado 670K 689K 699K 721K 754K 786K 854K 959K 1056K 1170K 1268k  1381K  1486K  1601K  1704K  1836K 1963  2111K  2240K 2300k  2334K  2344K 354K 234K 374K 238K
Porcentaje Mensual 281% 08% 04% 09% 14% 13% 28% 44% 41% 48%  41%  48%  44%  48%  43%  55%  53%  62%  54%  25%  15%  04%  04% 04%  04%  04%
Porcentaje Acumulado 281% 289% 293% 302% 316% 33.0% 358% 402% 443% 49.1% 532% 579% 623% 67.1% 7L5%  77.0% 823% 885% 940% 965% 979% 983%  98.7%  99.2%  99.6% 100.0%

Tabla 6-11 — Cronograma de Costos Totales Bellagio Tennis
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 18 de julio de 2014
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6.8. COSTOS POR M2

Finalmente, con estos costos se calculan los costos por metro cuadrado,
entregando informacion general de costos directos, indirectos, del terreno y totales

tomando en cuenta areas utiles y areas brutas.

Con estos datos se puede inferir que los costos totales son acordes al sector al que
se esta ofertando el proyecto, al llegar a $911,01 por metro cuadrado analizando

solamente las areas Uutiles.

Descripcion Area (m2) Valor (USD) Costo (USD) /
m2
Directos
M2.DU Area Util 2617,10 $1,304,542.00  $498.47
M2.DB Area Bruta 2794,60 $1,304,542.00 $466.81
Indirectos
M2.1U Area Util 2617,10 $409,792.63 $156.58
M2.1B Area Bruta 2794,60 $409,792.63 $146.64
Terreno
M2.EU Area Util 2617,10 $669,882.56 $255.96
M2.EB Area Bruta 2794,60 $669,882.56 $239.71
Total
M2.TU Area Util 2617,10 $2,384,217.19 $911.01
M2.TB Area Bruta 2794,60 $2,384,217.19 $853.15

Tabla 6-12 — Costos por metro cuadrado Bellagio Tennis
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 18 de julio de 2014
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6.9. CONCLUSIONES

Descripcion

General

Valor Residual del

Terreno

Costos Directos

Costos Indirectos

Estado

|

|

|

Conclusion

Los costos del proyecto Bellagio Tennis son
elevados, sobre todo por la localizacion del
proyecto, la plusvalia del sector y los acabados a
entregar por el promotor inmobiliario. Estos
costos, sin embargo, se consideran normales por
cuanto se espera una rentabilidad lo
suficientemente alta como para absorberlos.
Adicionalmente, se espera que el aumento de los
costos de acabados sea parte de una inversion

en la imagen de marca de la empresa.

El terreno tiene un impacto de 28,1% en el total
del proyecto, lo cual es significativamente alto,
debido al aumento de precios por metro
cuadrado del sector y la plusvalia de los terrenos,
atractivos estos tanto para el promotor

inmobiliario como para el comprador de vivienda.

Se calcul6 un costo directo de $1.304.542, el cual
representa un 54,7% de los costos totales
incluyendo el terreno, el cual es un valor bajo por

la incidencia del costo del terreno.

Los costos indirectos representan un 17,2% del
total del costo del proyecto, que también es un
valor bajo por el efecto del costo del terreno,

explicado anteriormente.
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Costos Totales |Z[ El costo total del proyecto inmobiliario es de
$2.384.217, que corresponde perfectamente con
los costos de los proyectos en el sector, tanto por
los costos de los terrenos y los costos altos por
un producto de alta calidad.

Costos por metro EI El costo por metro cuadrado total del proyecto

cuadrado considerando areas utiles es de $911,01, el cual

es un costo de acorde al sector y permite una
ganancia considerable con respecto a los precios
por metro cuadrado del sector, que en un
promedio ponderado es de $1.632,18.

Tabla 6-13 — Conclusiones Capitulo de Ingenieria de Costos

Fuente: Christopher M. Yépez
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 23 de julio de 2014
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL

En el negocio inmobiliario se debe trasladar la informacién recolectada al cliente,

para que pueda tomar una decisién de compra. Esta informacién incluye, por
ejemplo, la arquitectura del proyecto, areas, precios, formas de pago, fecha de

entrega, acabados, equipamiento, etc.

7.1. OBJETIVOS

Examinar, evaluar y crear planes de mercadeo, ventas, y los ingresos mensuales y
totales esperados del proyecto y elaborar conclusiones que permitan a los
inversores evaluar el enfoque de la estrategia comercial del proyecto y si se

requieren modificaciones al mismo.

7.2. METODOLOGIA

Para poder entregar la informacion faltante se necesita, primero, hacer un analisis
de la forma en la que se va a llegar al cliente, canales, medios, etc. Con esa
informacion se produce un presupuesto del gasto (o inversién en otros ojos) en

publicidad.

Mas adelante se obtienen los precios por metro cuadrado a los que se va a ofertar
el proyecto, este precio se justifica en el analisis de la oferta del mercado, la
absorcion de la demanda, la clase de acabados con las que se entrega, etc.
Adicionalmente, se genera un plan de ventas en los que se detallan los aumentos

de precio en el tiempo estipulado del proyecto.

Finalmente se detalla la politica de ventas como plazos de pago, periodo de ventas,
descuentos, absorcion esperada y, por ultimo, el cronograma de ingresos del

proyecto.

7.3. PRODUCTO

El proyecto inmobiliario Bellagio Tennis es un edificio de departamentos enfocados
a clase econdmica media alta, segun lo estudiado en los capitulos anteriores. Esto
implica un producto final de excelente calidad, con acabados de acorde al grupo

objetivo referido anteriormente.
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Es asi que las unidades cuentan con acabados por encima de la media del sector,
ofrecen los mismos servicios en seguridad y equipamiento y brinda también

porches como valor diferenciado con otros proyectos.

7.3.1.NOMBRE DEL PROYECTO

El nombre del proyecto es Bellagio Tennis, que evoca el nombre de un pintoresco
pueblo italiano a orillas del Lago de Como, cerca de la frontera con Suiza. La
segunda palabra corresponde al barrio Quito Tenis, que tiene alta imagen como
lugar residencial de clase media alta y alta y que la palabra tenis se reconoce
inmediatamente con este sector. Con el nombre se quiere aludir a una unién entre

la exclusividad de dicho pueblo italiano y el barrio mencionado.

7.3.2.ATENCION AL CLIENTE

Adicionalmente se ha dado mucho énfasis a la atencion al cliente por los medios
de respuesta de requerimientos de informacion. Asi, se ha planificado una sala de
ventas dentro del proyecto con una persona especializada para brindar toda la
informacion requerida. Ademas se ha capacitado a las personas de atencion

telefonica para que brinden informacion de forma oportuna y de calidad.

7.3.3.LOGOTIPO

Se ha intentado transmitir la sensacién de exclusividad mediante un logotipo que
insinda una relacion con marcas de grandes hoteles, usando el color dorado como
predominante y una tipografia gotica que, en conjunto, da la sensacién que se

queria lograr en el receptor.

La ilustracién 1 presenta este logotipo con las palabras “Edificio Bellagio Tennis”
para formar el conjunto que se presentara en todos los medios publicitarios que se

detallaran mas adelante.
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llustracion 7-1 — Logotipo Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 29 de julio de 2014

7.4. PROMOCION

La seleccién de los medios publicitarios para hacer conocer al grupo objetivo sobre
un proyecto inmobiliario es una de las decisiones mas importantes en la promocion

de un proyecto y, por ende, en el éxito o fracaso del mismo.

Es asi que, en base al grupo objetivo del proyecto que se determind en el estudio
de mercado, el cual se compone de familias de 4 a 5 personas, de nivel econémico
medio alto, con ingresos familiares superiores a $5.000 ddélares (USD) mensuales,

se ha determinado que los mejores medios para publicitar el proyecto son:
o Clasificados en Periodicos.
¢ Valla publicitaria en sitio.
¢ Redes Sociales.
e Portales Inmobiliarios.
¢ Revistas Especializadas.

e Brochures

140



EDIFICI1O

% BELLAGIO TENNIS

7.4.1.ANUNCIOS CLASIFICADOS

El proyecto se ha publicado en los anuncios clasificados de ElI Comercio, el
periddico mas influyente en la clase media alta de la ciudad de Quito. Se ha tratado
de mantener la imagen y los colores en todos los anuncios para asi tener

consistencia en la mente del consumidor de estos medios.

Adicionalmente se ha dado mucha importancia al grupo de arquitectos encargados

del disefio y direccion arquitectonica del proyecto, Londofio Arquitectos.

EDIFICIO

BELLAGIO TENNIS

DEPARTAMENTOS
DL LUJO

DISENO ARQUITECTONICO:

=™ LONDONO ARQUITECTOS
e TCUFC LOMDOMNIC @ MARIO AMANTILA

CONSTRUYE:

YLPCZ MURGULYTIO

2550540/ 255 0590

llustracion 7-2 — Anuncio Clasificados Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 29 de julio de 2014

7.4.2.VALLA PUBLICITARIA

En la valla igualmente se ha tratado de ofrecer la informacién adecuada y necesaria
para el consumidor del medio, mostrando como atractivo principal la fachada del
edificio, el nombre del proyecto y de Londofio Arquitectos y la Constructora Yépez

Murgueytio.

El objetivo es comenzar a crear una imagen de marca asociada a la calidad,
exclusividad y que las personas lo puedan reconocer facilmente, ademas de ofrecer

la informacion que el cliente necesita.
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DEPARTAMENTOS DE 3 Y 4 DORMITORIOS

DISENO ARQUITECTONICO

LONDONO ARQUITECTOS .
. YEPEZ MURGUEYTIO
— co s TR CTORa

llustracion 7-3 — Arte Valla Publicitaria Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 29 de julio de 2014

llustracion 7-4 — Valla Publicitaria en sitio Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 8 de abril de 2014

7.4.3.REDES SOCIALES

Se ha publicado informacion del proyecto mediante la red social Facebook®, sin
embargo no se ha contratado servicios pagados con la red social. Se ha propuesto

hacerlo mas adelante.
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7.4.4 PORTALES INMOBILIARIOS

Uno de los portales inmobiliarios mas conocidos en Ecuador es www.plusvalia.com,

el cual ha sido contratado por los promotores del proyecto para promocionarlo de
manera que cualquier persona con acceso a internet interesado en este tipo de
proyectos lo pueda encontrar con facilidad. Se ha intentado cambiar el paradigma
de no mostrar mayor informacion de los proyectos, brindando toda la informacion

pertinente en el anuncio, sin censurarla.

Q
Zplusvalia

= 3 Edificie Bellagio Tennis - Barrio Quits Tenis (Tennis) Cod-222D55

Edificio Bellagio Tennis - Barrio Quito Tenis (Tennis)

Fachada edificio pusiz
- LONDONO ARQUITECTOS

% Ver datas del anundante

Envisrun menssie slsirmoniistia

0 Guardar propiedad

& mprmir progiedad
[ Calcula tu hipeteca

W Beportar SViED -

Vertical 4% trimestre 2015

llustracién 7-5 — Captura de pantalla de anuncio en plusvalia.com Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 29 de julio de 2014

7.4.5.REVISTAS ESPECIALIZADAS

Se ha previsto publicar el proyecto en revistas especializadas en el sector
inmobiliario tales como Clave, pero debido a los costos de publicacién se ha

postergado la misma.
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7.4.6.BROCHURES

Adicionalmente a lo anterior, se han elaborado brochures de alta calidad con toda
la informacion del proyecto. Se ha intentado reflejar la calidad del proyecto

inmobiliario en el brochure, con excelentes calidades de papel, tinta, impresion, etc.

Departamentos aterazados con 20na de boag v
chimenes infegraks.

Diseno v dreccitn amuitectinica por los anuitectng
Felipe Londofio y Manio Manfilla

llustracién 7-6 — Brochure Bellagio Tennis
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 29 de julio de 2014
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7.4.7.COSTOS DE PROMOCION

Descripcion Unidad Cantidad Costo Costo
Unitario Total
P1 Clasificados en Periédicos El Comercio @ 2xmes 20 $181,44 $3.628,80
P2 Valla publicitaria en sitio Guadalupe glb 1 $212,80 | $212,80
Villamarin
P3 Redes Sociales Facebook glb 1 $0,00 $0,00
P4 Portales Inmobiliarios plusvalia.com | glb 1 $3.638,88  $3.638,88
P5 Revistas Especializadas Clave glb 1 $0,00 $0,00
P6 Brochures Orién glb 1 $683,20 $683,20
P7 Disefio Grafico (Logotipo, Vazquez glb 1 $246,40 $246,40
anuncios, vallas) José
TOTAL $8.410,08

Tabla 7-1 — Costos de Promocion Bellagio Tennis
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 29 de julio de 2014

7.5. PRECIO

7.5.1.PRECIO AREAS UTILES

El precio por metro cuadrado se establece, principalmente, del estudio de mercado.
Asi, el mercado dicta el precio en el que se esta vendiendo un producto de similar
calidad, en el mismo sector, bajo condiciones similares. El grafico siguiente muestra

el precio de los proyectos analizados en el capitulo de Analisis de Mercado.
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PRECIO POR M2 (USD)
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Grafico 7-1 — Precios por metro cuadrado Bellagio Tennis

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio

Fecha: 29 de julio de 2014

Asi, el precio por metro cuadrado se ha fijado, por lanzamiento del proyecto, por

debajo del promedio ponderado, que es de $1.632. El precio base, entonces, es

$1.605 por metro cuadrado util, y sube dependiendo del piso donde se encuentra

la unidad de vivienda, segun la siguiente tabla.

Los precios de parqueaderos se han incluido en los precios por metro cuadrado de

los departamentos.

Piso Precio / m2
Planta Baja $1,605.00
Primero Piso | $1,665.95

Segundo Piso $1,706.58
Tercer Piso $1,757.37

Cuarto Piso $1,848.80

Porcentaje = Porcentaje / PB
3,8% 3,8%

2,4% 6,3%

3,0% 9,5%

5,2% 15,2%

Tabla 7-2 — Aumento de Precios de metro cuadrado por piso Bellagio Tennis

Elaboracion: Christopher M. Yépez

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio

Fecha: 29 de julio de 2014
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7.5.2.PRECIO OTRAS AREAS

Adicionalmente los precios de otras areas estan dadas por la siguiente tabla:

Descripcion Precio / m2

Pérgola Cubierta $800,00

Terraza Abierta $400,00

Jardines $300,00

Tabla 7-3 —Precios de metro cuadrado otras areas Bellagio Tennis
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 29 de julio de 2014

7.5.3.PRECIOS TOTALES DEPARTAMENTOS

Con esta informacion, se puede calcular los precios de venta de los departamentos,

que corresponden a las areas especificadas en el capitulo de Componente

Arquitectdnico. La tabla siguiente indica este analisis.
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PLANTA BAJA
1 27.80] $800.00] 62.80] $300.00 204.80]  232.60] 295.40 $375,950] $1,616
2 26.60] $800.00] 54.00] $300.00 186.80]  213.40] 267.40 $342,990 $ 1,607
PRIMERA PLANTA ALTA
3 21.70]  $800.00] 56.40] $300.00 184.00]  205.70] 262.10 $ 328,570 $ 1,597
4 18.00]  $800.00]  48.70] $300.00 178.50 196.50]  245.20 $316,210]  $ 1,609
SEGUNDA PLANTA ALTA
5 21.89|  $800.00 4.71]  $400.00] 176.00 197.89]  197.89 $324,450]  $ 1,640
6 17.90]  $800.00 177.60 195.50]  195.50 $322,390[ $ 1,649
TERCERA PLANTA ALTA
7 24.79]  $800.00 4.71]  $400.00] 162.70 187.49]  187.49 $312,090] $ 1,665
8 19.00]  $800.00 174.20 193.20]  193.20 $326,510[  $ 1,690
CUARTA PLANTA ALTA
| 9 | 36.40[  $800.00] 3.85| | 45.40| $400.00] 247.60] 284.00] 287.85] $ 495430 $1,744]

TOTAL INGRESOS $ 3,144,590

Tabla 7-4 — Precios de venta Bellagio Tennis

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 29 de julio de 2014
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7.6. INGRESOS TOTALES

7.6.1.FORMA DE PAGO

La forma de pago se ha establecido, en principio, en el 20% de entrada, 30% en
cuotas durante la construccién del edificio y el 50% restante contra la entrega del
departamento. Esto asegura un flujo continuo de dinero, mientras permite al
comprador enfrentar el desembolso del dinero de una manera un poco mas comoda

que hacerlo con pagos demasiado altos.

20% de 30% 50% Entrega Total

Entrada Cuotas

Ventas  $628.918 $943.377 $1.572.295 $3.144.590

Tabla 7-5 — Forma de Pago Bellagio Tennis
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 29 de julio de 2014

7.6.2. ABSORCION

Codigo Absorcion  Velocidad de Ventas Mensual

1-LP 0,00 0,0%
2-BI 3,75 13,4%
3-FE 0,67 5,1%
4-PT 1,00 5,3%
5-DT 2,00 12,5%
6-TV 1,33 7.4%
7-HP 1,33 13,3%
8-MT 1,83 12,2%
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9-TP 1,67 10,4%
11-BT 0,00 0,0%
Promedio 1,70 10,0%

Tabla 7-6 — Absorcion y Velocidad de Ventas Quito Tenis
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 29 de julio de 2014

Con el dato promedio de 1.7 unidades vendidas por mes en el sector analizado, se
puede adoptar un valor de acorde al criterio del analizador. Asi, el valor adoptado
es de 1 departamento por mes desde el comienzo de la construccion, es decir,
desde el mes 5 del cronograma, esto para tomar un valor conservador tomando en
cuenta que el promotor y la constructora no tienen un nombre asentado en el

mercado.

7.6.3.CRONOGRAMA DE VENTAS

Con los datos recabados se procede a elaborar un cronograma de ventas segun la
absorcion del proyecto y los valores de formas de pago que se les ha expuesto a

los potenciales compradores.

En la siguiente tabla se presenta el cronograma de ventas con resultados parciales
y acumulados, asi como los porcentajes parciales y acumulados del total de
ingresos del proyecto. Asimismo, éste esta representado por un grafico que
muestra los ingresos parciales y acumulados para cada uno de los meses del

proyecto.

Estos datos serviran para el andlisis del flujo financiero del proyecto y poder

elaborar resultados financieros adecuados al proyecto.
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9 Duracion fase de ventas

Mes de Venta
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

1 $34940 | $17470 | 17,470 | 17470 | $17470 | $17470 | 17470 | $17470 | $17470 $174,699

2 $34,940 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $174,699

3 $34,940 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $174,699

4 $34,940 | $17470 | $17470 | 17,470 | $17470 | $17470 | $17.470 | $17470 | $17470 $174,699

5 $34,940 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $174,699

6 $34940 | $17470 | $17470 | 17,470 | $17470 | $17470 | 17470 | $17470 | $17470 $174,699

7 $34,940 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $174,699

] $34,940 | $17470 | $17470 | 17,470 | $17470 | s$17470 | $17.470 | $17470 | $17470 $174,699

9 $34,940 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $17,470 $174,699

10

11

12

13

14

15

| $34,940 $52,410 569,880 $87,350 | $104,820 | $122,290 | $139,760 | $157,230 | $174,699 | $139,760 | $122,290 | $279,519 | $262,049 | $244,579 | $227,109 | $209,639 | $192,169 | $174,699 | $174,699 | $174,699

Acumulad $34,940 $87,350 | $157,230 | $2445579 [ $349,399 | $471,689 | $611,448 | $768,678 | $943,377 | $1,083,137 | $1,205,426 | $1,484,945 | $1,746,994 | $1,991,574 | $2,218,683 | $2,428,322 | $2,620,492 | $2,795,191 | $2,969,891 | $3,144,590
% | 1.1% 1.7% 2.2% 2.8% 3.3% 3.9% 4.4% 5.0% 5.6% 4.4% 3.9% 8.9% 8.3% 7.8% 7.2% 6.7% 6.1% 5.6% 5.6% 5.6%
%Acumulad 1.1% 2.8% 5.0% 7.8% 11.1% 15.0% 19.4% 24.4% 30.0% 34.4% 38.3% 47.2% 55.6% 63.3% 70.6% 77.2% 83.3% 88.9% 94.4% 100.0%

Tabla 7-7 — Cronograma de Ventas Bellagio Tennis

Elaboracion: Christopher M. Yépez

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 30 de julio de 2014
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INGRESOS MENSUALES Y
ACUMULADOS

$300,000
$250,000
$200,000
$150,000
$100,000

$50,000

S0
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

E== Ingresos Mensuales  ====Ingresos Acumulados

Grafico 7-2 — Ingresos Mensuales y Acumulados Bellagio Tennis
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 30 de julio de 2014
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7.7. CONCLUSIONES

Descripcion

General

Producto

Promocion

Precio

Estado

|

M

Conclusion

Se ha cumplido con el objetivo de elaborar planes
de venta, precios de los departamentos vy
cronograma de ingresos del proyecto. Asimismo se
ha descrito las formas de promocién del proyecto,
los medios y los objetivos en el disefio de la imagen

del mismo.

Se ha cuidado meticulosamente la imagen del
proyecto, queriendo proyectar exclusividad vy
calidad en el manejo del disefio de logos, pancartas,

brochures, anuncios y vallas.

Se han usado medios de promocién habituales al
negocio inmobiliario, como periodicos, portales
inmobiliarios, redes sociales. Asimismo se le ha
dado la mayor importancia a la elaboracion de
vallas, brochures y anuncios para llegar al potencial

comprador de vivienda del mercado.

Los costos de promociéon se han proyectado en
menos de $10.000 (USD), que fue lo presupuestado
en un inicio del proyecto.

Los precios corresponden al analisis del mercado:
La absorcién real, precios del metro cuadrado
analizado en el sector y precios de otras areas. El
resultado del anadlisis proyecta un ingreso contable
total de $3.144.590 (USD).
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Ingresos Totales IZ[ Se ha establecido una forma de pago del 20% de
entrada, 30% en cuotas hasta la entrega y el 50%

restante contra entrega del departamento.

Se ha manejado el mismo periodo de tiempo en el
proyecto que los costos para poder elaborar el
cronograma que sirva para el analisis del flujo

financiero.

Tabla 7-8 — Conclusiones Capitulo de Estrategia Comercial
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 31 de julio de 2014
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8. ANALISIS FINANCIERO

En el analisis econdmico de los proyectos inmobiliarios es fundamental, ademas de
analizar ingresos, egresos, margenes y rentas, el valor del dinero en el tiempo. Este
analisis pretende evaluar los resultados esperados del proyecto, estudiarlos en el

tiempo esperado y entregar valores comparables entre si.

Después de dicha evaluacion se debe estudiar los escenarios posibles del proyecto,
como un aumento de costos, disminucion de ingresos o incremento en el periodo
de ventas, para asi aportar posibles soluciones o cambios adecuados para reducir

el riesgo.

8.1. OBJETIVOS

Analizar los resultados esperados del proyecto, evaluarlos y emitir conclusiones y

soluciones a posibles riesgos que devengan de este analisis.

8.2. METODOLOGIA

En la primera parte se considera el andlisis estatico, donde se generan margenes

y utilidades contables.

La segunda, en cambio, merece un analisis mas profundo. Para este efecto se
debe, primero, determinar la tasa de descuento mediante el método mas
conveniente a la realidad del proyecto y del pais. En segundo lugar, se procede a
generar el flujo de fondos del proyecto. Con estos datos se recoge el Valor Actual
Neto, donde se muestra la viabilidad del proyecto y, por ultimo, se da paso a los

distintos escenarios a analizar.

8.3. PROYECTO SIN APALANCAMIENTO

8.3.1.ANALISIS ESTATICO

Pese a que, como se explicod anteriormente, el analisis estatico no toma el valor del
dinero en el tiempo, es importante conocer el rendimiento contable del proyecto,

para tener una vision global de los resultados esperados.
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La tabla siguiente muestra estos datos, donde se muestra un resumen de costos y
precios, revisados en capitulos anteriores, la utilidad contable esperada,

rentabilidad, margenes y otros datos de interés.

Descripcién Valor

Costo del Terreno $669,882.56
Costos Directos $1,304,542.00
Costos Indirectos $409,792.63

Costo Total del Proyecto $2,384,217.19

Ventas $3,144,590.00
Utilidad $760,372.81
Rentabilidad 31.9%
Margen Sobre Ventas 24.2%
Rentabilidad Anual 20.3%
Inversion Promotores $950,000.00

Rentabilidad Promotores 80.04%

Tabla 8-1 — Datos del Analisis Estatico Bellagio Tennis
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 5 de agosto de 2014

Los datos proporcionados de este analisis muestran una rentabilidad (utilidad sobre
el costo total) del 31,9%, el cual se considera bueno para el sector, considerando
el alto costo del terreno y acabados. El margen sobre ventas (utilidad sobre ventas)
es del 24,2%, que también es un buen valor pese a que los precios de la oferta del

sector no permiten un mejor resultado.

Por ultimo, la inversion esperada de los promotores, que representa la utilidad de
sobre la inversion directa de los promotores, esta en 80.04%, y se considera como

bueno, al esperar el resultado del analisis dinamico del proyecto.
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8.3.2. ANALISIS DINAMICO

8.3.2.1.  DETERMINACION DE LA TASA DE DESCUENTO

Hay varias alternativas para calcular la tasa de descuento, todas validas
dependiendo del punto de vista del desarrollador del proyecto. Estos métodos
responden a estudios minuciosos de empresas que han tratado de generar un
método analitico para determinar este valor. Sin embargo, es el promotor el que

requiere un retorno de la inversion especifico y debe ser él el que determine este

valor para la evaluacion financiera del proyecto.

Asi, la tasa de descuento se compone de dos valores principales. La tasa libre de
riesgo y un diferencial por el riesgo inherente al proyecto. Estos componentes se
los puede diferenciar en la siguiente formula, tomada de una publicacion de la
Docente Principal de la Facultad de Ciencias Contables de la Universidad Nacional

Mayor de San Marcos de Peru.

i =i, +dif riesgo

Ecuacion 8-1 — Ecuacion general de la Tasa de descuento
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Universidad Nacional Mayor de San Marcos de Peru
Fecha: 5 de agosto de 2014

Donde:
e i: Tasa de descuento
e i1 Tasa libre de riesgo
o diferencial riesgo: rentabilidad adicional que se exige por un mayor riesgo.

Los métodos, como se ha explicado, son diversos y depende su seleccion del
criterio del analista. Asi, en este caso, se ha decidido utilizar el método CAPM
(capital asset pricing model, o modelo de valoracion de activos financieros) para

realizar el calculo de dicha tasa.

Este método se basa en una relacidon entre el rendimiento esperado y el riesgo

endémico de la inversion. Asi, el rendimiento esperado es igual a la tasa de
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rendimiento sin riesgo mas una prima de riesgo. Este riesgo se mide por el
coeficiente de volatilidad B. Asi, la formula para el céalculo de la rentabilidad

esperada es la siguiente.

Re=rf+(m—rf)*p

Ecuacion 8-2 — Ecuacion de la Tasa de descuento CAPM

Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Universidad Nacional Mayor de San Marcos de Peru
Fecha: 5 de agosto de 2014

Donde:

Re: Rendimiento esperado.

rf: Tasa libre de riesgo.

rm: Rendimiento del mercado.

B: Coeficiente de volatilidad.

Los datos para el calculo de la tasa de descuento se presentan a continuacién. Para

la tasa libre de riesgo se toma el rendimiento de los bonos del tesoro de EEUU.

Descripcion Valor Fecha Fuente
Tasa libre de riesgo 1.66% 5 de Agosto de 2014  Banco Central de Costa
Rica

Rendimiento del Mercado 15.26% 5 de Agosto de 2014

Coeficiente de Volatilidad 1.23 5 de Agosto de 2014  New York University
Riesgo Pais 4.15% 5 de Agosto de 2014  Diario Ambito
Rendimiento Esperado 22.54%

Tabla 8-2 — Datos del Analisis Estatico Bellagio Tennis

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 5 de agosto de 2014

El rendimiento calculado por el método CAPM es 22.54%, pero como se ha
explicado, este valor debe ser analizado segun las necesidades y la experiencia del

promotor. En este caso, se ha decidido utilizar una tasa de descuento del 21%.
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8.3.2.2.  FLUJO DE FONDOS

El siguiente paso es generar un flujo de fondos del proyecto y analizar la forma de
financiamiento, el periodo y la cantidad maxima de la necesidad de financiamiento,
el periodo en el que los flujos sean positivos, etc. Con esta informacion se puede
evaluar el proyecto en cuanto a las cantidades que necesita el promotor en cada

periodo de analisis.

Con estos antecedentes, en la tabla y grafico siguientes se presenta toda esta

informacion.

El mes con mayor inversiéon acumulada es, entonces, el noveno. Esta inversion,
que incluye el valor ajustado del terreno, es de $925.402 USD, que representa un

valor alto pero dentro de los proyectos inmobiliarios del sector.

Asimismo, se observa que la inversion se recupera en el mes 20, pasando a tener

valores positivos en el flujo operativo de ahi adelante.
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Tiempo en Meses

. 11 12 13

Ingresos Mensuales 35K 5K 70K 8K 105K 122K 140K 157K 175K 140K 122K 280K 262K 245K 227K 210K 192K 175K 175K 175K
Ingresos Acumulados 35K 87K 157K 245K 349K 472K 611K 769K 943K  1083K  1205K  1485K  1747K  1992K  2219K  2428K  2620K  2795K  2970K  3145K
Gastos Mensuales 670K 19K 10K 21K 33K 3K 68K 105K 97K 114K 98K 114K 105K 115K 104K 131K 127K 148K 130K 59K 35K 10K 10K 10K 10K 10K
Gastos Acumulados 670K 689K 699K 721K 754K 786K 854K 959K  1056K  1170K  1268K  1381K  1486K 1601K 1704k 1836K  1963K 2111K  2240K 2300K 2334K 234K 2354K  2364K  2374K  2384K
Flujo Mensual 670K -19€ -1k 21K 33K 32k 33K 53K 27K -26K IS 9K 35K 3K 71K %K SK 132K 133K 185K 193K 200K 182K 165K 165K 165K
Flujo Acumulado 670K 689K  -699K 721K 754K -786K  -B19K  -872K  -B99K 925K 918K  -910K 875K  -832K  -761K 752K 757K 626K -493K  -308K 116K 84K 266K 431K 59K 760K

Tabla 8-3 — Flujo de Fondos Bellagio Tennis
Elaboracion: Christopher M. Yépez

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 10 de agosto de 2014
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FLUJO DE FONDOS

Ingresos Acumulados

Gastos Acumulados Flujo Acumulado

3500000
3000000
2500000
2000000
1500000
1000000 Recuperacién de la
Inversion: Mes 20.
500000
0
500000 Inversion Maxima:
—______________________~‘_____—__ $925.402 USD
-1000000
-1500000
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Ingresos Acumulados 34,9 87,3 157, 244, 349, 471, 611, 768, 943, 1,08 1,20 1,48 1,74 1,99 2,21 2,42 2,62 2,79 2,96 3,14
Gastos Acumulados | 669, 689, 699, 720, 754, 786, 853, 958, 1,05 1,16 1,26 1,38 1,48 1,60 1,70 1,83 1,96 2,11 2,24 2,29 2,33 2,34 2,35 2,36 2,37 2,38
Flujo Acumulado (669 (689 (699 (720 (754 (786 (819 (871 (898 (925 (918 (909 (874 (832 (761 (752 (757 (625 (493 (308 (115 84,1 266, 430, 595, 760,

Grafico 8-1 — Flujo de Fondos Bellagio Tennis

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 10 de agosto de 2014
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8.3.2.3. VALOR ACTUAL NETO Y TASA INTERNA DE RETORNO

Con la tasa de descuento fijada en el capitulo de su determinacion, se ha procedido
a calcular datos financieros importantes en la evaluacion de proyectos inmobiliarios.
El Valor Actual Neto representa la suma de los valores del flujo de fondos del
proyecto llevados cada uno a valor presente para, asi, tener el valor del dinero del

flujo de fondos.

Este valor se lo utiliza para determinar el valor temporal del dinero para elegir
diferentes proyectos de inversion. En este caso el valor actual neto del proyecto es
de $318.775,30 USD. Esto significa que, después de descontar el rendimiento

minimo esperado del proyecto, hay un excedente adicional de ese valor.

Igualmente se ha calculado la tasa interna de retorno mensual y anual, aunque hay

que anotar que, debido a los varios cambios de signo de los flujos mes a mes,

resulta un valor inapropiado para la evaluacion de este proyecto de inversion.

Descripcion Valor

Tasa de Descuento Anual 21%

Tasa de Descuento Mensual 1.60%

VAN $318,775.30
TIR Mensual 3.3%
TIR Anual 46.9%

Tabla 8-4 — Valores Financieros Bellagio Tennis

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 10 de agosto de 2014
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8.3.3.ANALISIS DE SENSIBILIDAD

En el analisis financiero de un proyecto, sin embargo, se debe analizar los posibles
escenarios negativos que podrian producirse a lo largo de un proyecto inmobiliario.
Esto ayuda a que los promotores puedan tomar precauciones a posibles
debilidades en cuanto a la sensibilidad de un aumento de costos, una crisis en la
que disminuyan los ingresos o, incluso, un aumento en el tiempo de ventas

esperado.

Adicionalmente se usa este analisis para replantear un proyecto en caso que la

sensibilidad sea muy alta en cualquiera de estos factores.

8.3.3.1. AUMENTO DE COSTOS

El primer factor de sensibilidad a analizarse sera entonces el de un posible aumento
de costos. Este analisis se lo realiza en un aumento en porcentaje a cada uno de

los periodos analizados.

Los resultados han sido satisfactorios, aunque no excesivamente altos, ya que es
un valor de 15.34% en el que el VAN llega a ser cero. Esto significa que en cuanto
no se llegue a ese aumento de costos, el proyecto tendra esa rentabilidad minima

requerida por los promotores.

La tasa de variaciéon del VAN es de $20.775 USD por cada 1% de aumento de los
costos. Esto es importante tener en cuenta el momento del manejo de los costos

de construccion.

Hay que tomar en cuenta que ademas de que el escenario es una ocurrencia
raramente presentada, un aumento de costos generalmente permite un aumento

de precios en el mercado, lo que puede significar atenuar las pérdidas por este

Tasa de Aumento VAN

0% $318,775

motivo.

2% $277,224
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4% $235,673
6% $194,122
8% $152,571
10% $111,020
12% $69,470
14% $27,919
15.34% $0

16% -$13,632

Tabla 8-5 — Sensibilidad de VAN vs Aumento de Costos Bellagio Tennis

Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 11 de agosto de 2014

SENSIBILIDAD DEL VAN (USD) VS.
AUMENTO DE COSTOS (%)

$350,000
$300,000
$250,000
$200,000
$150,000
$100,000
$50,000
S0
-$50,000
-$100,000

y =-2E+06x + 318775

0% 20%

Grafico 8-2 — Sensibilidad de VAN vs Aumento de Costos Bellagio Tennis

Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 11 de agosto de 2014
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8.3.3.2. DISMINUCION DE INGRESOS

Por otro lado es necesario analizar también el comportamiento del VAN en el caso
de una disminucién de ingresos del proyecto, caso que puede darse en el momento

de una crisis inmobiliaria.

Es imperativo asi planificar una estrategia de respuesta a un escenario como el
presentado, ademas de tener una idea de los descuentos que se podrian otorgar a

los clientes manteniendo una rentabilidad adecuada.

El resultado es que a una disminucion de ingresos del 13.30% se llega a un valor
de VAN igual a cero, el cual es un valor bueno para un proyecto inmobiliario, aunque
no es demasiado alto, por lo que se considera al proyecto medianamente sensible

a una disminucion de ingresos del proyecto.

Igualmente la tasa de variacion del VAN es de $23.963 USD por cada 1% de

decremento en los ingresos del proyecto.

Tasa de Disminucioén VAN
0% $318,775
-2% $270,849
-4% $222,922
-6% $174,996
-8% $127,069
-10% $79,143
-12% $31,216
-13.30% $0
-16% -$64,636
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-18% -$112,563

Tabla 8-6 — Sensibilidad de VAN vs Disminucion de Ingresos Bellagio Tennis
Elaboracioén: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 11 de agosto de 2014

SENSIBILIDAD DEL VAN VS.
DISMINUCION DE INGRESOS

$350,000
$300

y = 2E+06x + 318775 250,000

$200,000

$150,000

$100,000

$50,000

S0
-$50,000 0%

-$100,000

-$150,000

-20%

Grafico 8-3 — Sensibilidad de VAN vs Disminucién de Ingresos Bellagio Tennis
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 11 de agosto de 2014

8.3.3.3. TIEMPO DE VENTAS

Los proyectos inmobiliarios suelen ser mayormente sensibles al aumento del
tiempo de ventas. Este es un anélisis muy importante en la evaluacion de proyectos
ya que es mas facil que disminuya la absorcién de los proyectos inmobiliarios en el

mercado analizado que disminuyan los ingresos por una crisis.

Asi, este proyecto es sensible a un aumento en el periodo de venta, ya que solo
dispondria de 3 meses adicionales al supuesto en etapa de formulacién de la
estrategia de marketing antes de que los valores del VAN se tornen negativos, es
decir, que el rendimiento sea menor al minimo esperado en la consideracion de la

tasa de descuento.

166



/\7 EDIFICIO
\@ BELLAGIO TENNIS

Asimismo, la tasa de disminucion del VAN por cada mes de variacion en el periodo
de ventas es de $68.383 USD. Esto es una pérdida muy grande para el proyecto
asi que la inversion en la publicidad del proyecto puede facilmente compensar sus
costos si esta bien encaminada y el proyecto es lo suficientemente atractivo para el

comprador.

Periodo de Ventas VAN

6 $375,399
7 $356,326
8 $337,452
9 $318,775
10 $196,261
1 $94,344
12 $7,899

13 -$74,624
14 -$153,929

Tabla 8-7 — Sensibilidad de VAN vs Aumento de Periodo de Ventas Bellagio Tennis

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 11 de agosto de 2014
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VAN vs Velocidad de Ventas
$500,000

$400,000

$300,000
y = -68383x + 851113..
$200,000
$100,000
S0
($100,000)

($200,000)

($300,000)

Grafico 8-4 — Sensibilidad de VAN vs Aumento de Periodo de Ventas Bellagio Tennis
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 11 de agosto de 2014

8.3.3.4. COSTOS VS INGRESOS

El dltimo analisis de sensibilidad es al combinar la variacion del VAN con respecto
al aumento de costos y disminucion de ingresos simultdneamente. Esto permite
estimar que combinacién de eventos podria, en caso de una crisis, afectar la

rentabilidad del proyecto.

Se podria considerar entonces que la situacion mas critica podria generarse al

tener un aumento del 6% de costos a la vez que disminuyan los ingresos en un 8%.

168



@ EDIFICIO

"BELLAGIO TENNIS

0 $B18775  $270849 2002 $1749%6  $127069  $79143 $31216 $16710
2% $rr224  $20208  $181371  $1BME $5518  §375R $1034  -$8261
&% $235673  $187747  $13980 90184 M3%7  $3959 $5188 | -§99812
6% 19412 $1461% 998269 $50343 417 #5510 $34%6  -$141363
8% $152571  $104645  $56,719 $87%2 $30134 | -$87,061 $14%7 | -$182914
10% $11020  $B0H%  $15168 $32759 | $068 | $128612  $176538  -$224465
12% $9470 1543 6383 74310 $1223%6  $170163  -$218089 | -$266016
4% $27919  $0008  $orB4  $115861 | -$163787 211714 $250640  -B307567
16% $13632  $61559 | $109485  $157412 | $205338 | $263266  $301191 | -$349118

Tabla 8-8 — Sensibilidad de VAN vs Aumento de Costos y Disminucién de Ingresos Bellagio Tennis

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 11 de agosto de 2014
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8.4. PROYECTO CON APALANCAMIENTO

El costo de oportunidad de los promotores del proyecto siempre va a ser mayor que
las tasas de interés ofrecidas por los bancos a los proyectos inmobiliarios, por lo
que es imperativo evaluar los analisis financieros comparados con un flujo

apalancado, o financiado por una entidad bancaria.

8.4.1.CONSIDERACIONES

Se ha decidido incorporar entonces un crédito con una entidad bancaria, en este
caso los datos son del Banco del Pichincha. El modelo de crédito para el promotor
inmobiliario es el financiamiento de la tercera parte de los costos totales del
proyecto, incluyendo terreno, costos directos e indirectos. El banco exige, sin

embargo, que el promotor

8.4.2. ANALISIS ESTATICO

Con los mismos preceptos del analisis del flujo sin apalancamiento, se presenta los
datos del andlisis estatico. Se puede ver como la utilidad del proyecto sin
financiamiento es mayor, debido a los gastos de intereses por el crédito. Asimismo,

la rentabilidad baja al apalancara un proyecto.

Por ultimo, la rentabilidad de los promotores es similar ya que aumenta la inversion
por no disponer de los fondos que entregaria una entidad financiera, con lo que ese

valor no es mayormente diferente.

Descripcion Valor Valor
Apalancado Apalancamiento
Costo del Terreno $669,882.56 $669,882.56
Costos Directos $1,304,542.00 $1,304,542.00
Costos Indirectos $409,792.63 $409,792.63

Costo Total del $2,384,217.19 $2,384,217.19
Proyecto
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Intereses por Crédito

$70,473.90

Ventas $3,144,590.00 $3,144,590.00
Utilidad $689,898.91 $760,372.81
Rentabilidad 28.9% 31.9%
Margen 21.9% 24.2%
Ventas

Rentabilidad Anual 18.5% 20.3%
Inversion $871,636.38 $950,000.00
Promotores

Rentabilidad 79.15% 80.04%
Promotores

Tabla 8-9 — Comparacion del Analisis Estatico Bellagio Tennis

Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 13 de agosto de 2014

8.4.3. ANALISIS DINAMICO

Con el mismo planteamiento anterior, se ha realizado el analisis dinamico con el
flujo apalancado. Asi, se presentan los resultados a continuacion.

8.43.1.  FLUJO DE FONDOS

El cambio hecho en el flujo apalancado es el valor ingresado por el préstamo en los
meses 8, 11 y 14 analizados. Esto se lo considerd asi porque el banco condiciona
el otorgamiento del crédito a partir de la venta de la tercera parte de las unidades

de vivienda ofrecidas por el promotor.

Asimismo se considera el pago de intereses por los valores recibidos a una tasa
efectiva anual de 10.19%, tasa expedida al 10 de agosto de 2014 por el banco. El

pago del capital se lo realiza en el mes 22.
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Es importante notar que la inversion maxima del promotor es de $871.636 USD,
precisamente antes del desembolso de la primera parte del crédito del banco. Asi,
este crédito bancario cubre parcialmente la necesidad de financiamiento del
promotor, al tener una diferencia de inversion propia del promotor de sélo $53.766
USD. Esto se da por las condiciones de otorgamiento de créditos por parte del

banco analizado.

Por otro lado, la recuperacion de la inversion del promotor se da al décimo cuarto
mes en el tiempo establecido. Asi, se ha tenido una reduccion importante del tiempo
de recuperacion de la inversion, seis meses antes del resultado del analisis sin

apalancamiento.

A continuacién se presenta el flujo de fondos con apalancamiento.
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Tiempo en Meses

10 11 12 13

Crédito 400K 250K 140K

Ventas 35K 52K 70K 87K 105K 122K 140K 157K 175K 140K 122K 280K 262K 245K 227K 210K 192K 175K 175K 175K
Ingresos Mensuales 35K 52K 470K 87K 105K 372K 140K 157K 315K 140K 122K 280K 262K 245K 227K 210K 192K 175K 175K 175K
Ingresos Acumulados 35K 87K 557K 645K 749K 1122K 1261K 1419K 1733K 1873K 1995K 2275K 2537K 2782K 3009K 3218K 3410K 3585K 3760K 3935K
Gastos Financiamiento 3K 3K 3K 5K 5K 5K 6K 6K 6K 6K 6K 6K 6K 790K

Gastos Proyecto 670K 19K 10K 21K 33K 32K 68K 105K 97K 114K 98K 114K 105K 115K 104K 131K 127K 148K 130K 59K 35K 10K 10K 10K 10K 10K
Gastos M | 670K 19K 10K 21K 33K 32K 68K 105K 97K 117K 101K 117K 110K 120K 109K 138K 133K 154K 136K 66K 41K 16K 800K 10K 10K 10K
Gastos Acumulados 670K 689K 699K 721K 754K 786K 854K 959K 1056K 1173K 1274K 1391K 1501K 1621K 1730K 1868K 2001K 2155K 2291K 2357K 2398K 2415K 3215K 3225K 3235K 3245K
Flujo Mensual 670K -19K  -10K  -21K  -33K  -32K  -33K  -53K 373K  -30K 4K 256K 29K 37K 206K 2K -11K 125K 126K 179K 186K 193K -608K 165K 165K 165K
Flujo Acumulado -670K -689K -699K -721K -754K -786K -819K -872K -499K -529K -525K -269K -240K -203K 3K 6K -6K 119K 246K 424K 610K 804K 196K 361K 525K 690K

Tabla 8-10 — Flujo de Fondos Apalancado Bellagio Tennis

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 13 de agosto de 2014
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FLUJO DE FONDOS

Ingresos Acumulados Gastos Acumulados Flujo Acumulado
5,000,000
4,000,000
3,000,000
2,000,000
Recuperacién de la
1,000,000 Inversion: Mes 14.
(1,000,000) Inversién Maxima:
$871.636 USD
(2,000,000)
2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 | 22 23 24 25
Ingresos Acumulados - - - - - - 34,9 87,3 557, 644, 749, 1,12 1,26 1,41 1,73 1,87 1,99 2,27 2,53 2,78 3,00 3,21 3,41 3,58 3,75 3,93
Gastos Acumulados | 669, 689, 699, 720, 754, 786, 853, 958, 1,05 1,17 1,27 1,39 1,50 1,62 1,73 1,86 2,00 2,15 2,29 2,35 2,39 2,41 3,21 3,22 3,23 3,24
Flujo Acumulado (669 (689 (699 (720 (754 (786 (819 (871 (498 (528 (524 (269 (239 (202 3,33 5,53 (5,5 119, 245, 424, 610, 803, 195, 360, 525, 689,

Tabla 8-11 — Flujo de Fondos Apalancado Bellagio Tennis
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Constructora Yépez Murgueytio
Fecha: 13 de agosto de 2014
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8.4.3.2.

VALOR ACTUAL NETO Y TASA INTERNA DE RETORNO

Con los datos anteriores se ha procedido a calcular datos financieros del proyecto,

tales como Valor Actual Neto y Tasa Interna de Retorno. Estos valores se

encuentran en la siguiente tabla, con una comparacion entre el analisis apalancado

y sin apalancamiento.

Se demuestra, entonces, que en un analisis econémico, tomando el valor del dinero

en el tiempo, un proyecto apalancado produce mayores beneficios que con fondos

propios de los promotores, teniendo un aumento de $62.328,93 en el VAN

calculado, y un aumento del 23% de la tasa interna de retorno.

Descripcion

Valor Valor No Diferencia

Tasa de Descuento

Anual

Tasa de Descuento

Mensual

VAN

TIR Mensual

TIR Anual

Apalancado Apalancado

21% 21%

1.60% 1.6%

$381,104.23 $318,775.30 $62,328.93
4.5% 3.3% 1.3%
70.0% 46.9% 23.0%

Tabla 8-12 — Valores Financieros con Apalancamiento Bellagio Tennis

Elaboracion: Christopher M. Yépez

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio

Fecha: 13 de agosto de 2014
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8.4.4. ANALISIS DE SENSIBILIDAD

En cuanto a la sensibilidad del VAN frente a la variacion de los ingresos y los costos,
no hay cambio debido a que el aumento de costos, una posible disminucién de
ingresos o un aumento en el periodo de ventas solo afecta a los ingresos y egresos

estrictamente del proyecto, no al financiamiento (intereses y capital) del mismo.
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8.5. CONCLUSIONES

General Se ha demostrado que el proyecto es viable, ya que se

supera con creces el rendimiento esperado por los

promotores. lgualmente, se considera necesario obtener

financiamiento bancario para el proyecto, ya que el retorno

de la inversion es mayor si no se usan fondos propios

porque la tasa de descuento es mayor que la tasa de

interés.

Proyecto sin

Apalancamiento

Analisis Estatico

Analisis Dinamico

Los valores de rentabilidad se consideran buenos
para el promotor, teniendo un 31,9% de rentabilidad y
un 24,2% de margen sobre ventas. Se lo considera

bueno para el sector.

Se ha determinado una tasa de descuento de 21%,
pese a que el analisis CAPM arroj6 una tasa de
22,54%.

La inversion maxima del proyecto es de $925.402
USD, lo cual se considera alto pese a que los
promotores cuentan ya con el terreno, que esta
incluido en ese valor. Por otro lado, la inversion se

recupera en el mes 20 del periodo analizado.

El VAN del flujo analizado es de $318.775 USD, el
cual es un buen valor para un proyecto inmobiliario y
cumple las expectativas del promotor. ElI TIR
calculado es de 46,9% anual, pese a no poder
analizar la viabilidad del proyecto con este valor por

no ser absoluto.

177



EDIFICI1O

BELLAGIO TENNIS

Analisis
Sensibilidad

Proyecto con

Apalancamiento

Analisis Estatico

Analisis Dinamico

de Se ha observado que la sensibilidad del VAN frente a

un posible aumento de costos no es alta, ya que se
llega a la rentabilidad minima del proyecto a un

aumento del 15.34% de los costos.

Por otro lado, la sensibilidad del VAN frente a una
posible disminucion de ingresos tampoco es alta,
teniendo una disminucién del 13,30% para llegar a la

rentabilidad minima.

Por ultimo, el analisis de sensibilidad ante un aumento
en el periodo de ventas arroja una sensibilidad alta del
proyecto, teniendo solamente 3 meses mas para
llegar a la rentabilidad minima. Se ha decidido
aumentar la publicidad del proyecto para atenuar esta
debilidad y tratar de vender unidades antes del tiempo

establecido.

Como era de esperarse ha habido una disminucion de
la utilidad, rentabilidad y margen del proyecto al
apalancarlo, debido al aumento de los gastos por
intereses del crédito. Sin embargo, se tienen todavia
buenos valores para los promotores, teniendo 28,9%

de rentabilidad y 21,9% de margen sobre ventas.

Se ha tenido una disminucién de las necesidades de
financiamiento de $53.766 USD ya que el banco
analizado otorga el crédito a partir de la venta de la

tercera parte de las unidades ofrecidas.
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Analisis
Sensibilidad

de

La inversion es recuperada al mes 14, una
disminucion de 6 meses frente al proyecto sin

apalancamiento.

El VAN calculado es de $381.104 USD, un aumento
de $62.328 USD, debido a que el crédito obtenido en
una entidad financiera tiene una tasa de interés menor
a la tasa de descuento del promotor. Asimismo, la TIR
aumentoé a 70%, por la misma razén, aunque en ese
caso no es un valor absoluto y no hay como usarla

como referencia.

La sensibilidad es la misma que en un flujo sin
apalancamiento, ya que las variaciones consideradas
no son afectadas por el capital e intereses del

financiamiento bancario.

Tabla 8-13 — Conclusiones Capitulo de Andlisis Financiero

Elaboracién: Christopher M. Yépez

Fuente: Constructora Yépez Murgueytio

Fecha: 10 de agosto de 2014
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9. ASPECTO LEGAL

Un factor importante de un proyecto inmobiliario es como se va a manejar el

promotor de cara al cliente; el nombre de la persona, natural o juridica, que esta al
frente del proyecto; asi como los procedimientos, requerimientos y otros aspectos

relevantes a la planificacion, ejecucion y entrega.

9.1. OBJETIVOS

Investigar y recopilar informacion acerca de los tramites, procedimientos,
requerimientos, normas y otros que puedan afectar al proyecto para poder

ejecutarlo y entregarlo de manera satisfactoria.

Analizar la forma legal del proyecto desde el punto de vista del promotor hacia sus
clientes, el manejo de contratos con proveedores, mano de obra y cliente final.
Establecer si se cumple con los estatutos establecidos en la Ley de Compafiias y

otras leyes o0 normas pertinentes.

9.2. METODOLOGIA

Se conseguira la informacién relevante directamente de las empresas publicas o
privadas concernientes a la investigacion. Esta informacion sera clasificada segun

su relevancia y se la usara para conseguir los objetivos anteriormente expuestos.

Adicionalmente, como los procedimientos tienen un orden cronolégico, se

especificara la informacion en el orden cronoldgico pertinente.

9.3. FORMA LEGAL

Se ha decidido entre los socios del proyecto, formar una asociacién de cuentas de
participacion que, segun el articulo 423 de la Ley de Companiias vigente en la

Republica del Ecuador, es:

“Aquella en la que un comerciante da a una o mas personas participacion en las
utilidades o pérdidas de una o mas operaciones o de todo su comercio”.

Esta asociacion cuenta con su Registro Unico de Contribuyentes que le permite

ejercer las actividades comerciales inherentes al objeto del proyecto.
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Después de la constitucion de la Asociacién de Cuentas de Participacion, se

procedié a cumplir con los tramites necesarios para obtener el Registro Unico de

Contribuyentes.
REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES ...le hace bien al pais!
SOCIEDADES
NUMERQ RUC: 1792452317001
RAZON SOCIAL: PROYECTO INMOBILIARIO BELLAGIO TENNIS
NOMBRE COMERGIAL: BELLAGIO TENNIS
CLASE CONTRIBUYENTE: OTROS
REPRESENTANTE LEGAL: YEPEZ MURGUEYTIO JAIME ALFREDO
CONTADOR: ESCUDERO TORRES KAROLA DE LAS MERCEDES
FEC. INICIO ACTIVIDADES: 16/08/2013 FEC. CONSTITUCION: 09/08/2013
FEC. INSCRIPCION: 16/08/2013 FECHA DE ACTUALIZACION: 20/08/2013

ACTIVIDAD ECONOMICA PRINCIPAL:

Z ACTIVIDADES DE INMOBILIARIA.

DOMICILIO TRIBUTARIO:

Provincia: PICHINCHA Canton: QUITO Parroguia: BENALCAZAR Calle: AV. 6 DE DICIEMBRE Numera; N31-89 Interseccion:
ALPALLANA Edificio; COSIDECO Piso: 5 Oficina: 504 Referencia ubicacion: JUNTO A LA UNIVERSIDAD PARTICULAR DE
LOJA Telefono Trabajo: 022550540 Celular: 0995367784 Email: constructora_ym@hotmail.com Telefono Trabajo: 022550590

DOMICILIO ESPECIAL:

OBLIGACIONES TRIBUTARIAS:

= ANEXO ACCIONISTAS, PARTICIPES, SOCIOS, MIEMBROS DEL DIRECTORIO Y ADMINISTRADORES
* ANEXO RELACION DEPENDENCIA

* ANEXO TRANSACCIONAL SIMPLIFICADO

* DECLARACION DE IMPUESTO A LA RENTA_SOCIEDADES

* DECLARACION DE RETENCIONES EN LA FUENTE

* DECLARACION MENSUAL DE IVA

# DE ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS: del 001al 001 ABIERTOS: 1
JURISDICGION: \ REGIONAL NORTE\ PICHINCHA CERRADOS: 0

§  Severiits Que lus Gocumenios o O
y certiticago oe votacibn
presentados, pertenesen al contrduyente.

| = . abis :
: : N
FIRMA Eﬁ EOI\‘I’T&YBUYENTE SERVICI‘D DE RENTAS INTERNAS
Usuario: DPBS101006 Lugar de emisién: QUITO/PAEZ N22-57 ¥ ~Fgcha y hora: 20/08/2013 12:43:02

Paginaide 2

llustracion 9-1 — Registro Unico de Contribuyentes de Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis
Fuente: Servicio de Rentas Internas
Fecha: 10 de octubre de 2014
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9.4. TRAMITES Y REQUERIMIENTOS

9.4.1. TERRENO

El proceso empieza el momento de adquirir el terreno, en el que se debe establecer
el procedimiento de compra. En ocasiones el promotor inmobiliario adopta figuras
legales para la adquisicion de los terrenos para sus proyectos. En este caso los
promotores crearon una asociacion de cuentas de participacién para todo el
proyecto, desde la compra del terreno hasta la declaracion de propiedad horizontal

y la venta definitiva de las unidades de vivienda.

Se ha suscrito un contrato de compra venta definitiva a favor del Proyecto
Inmobiliario Bellagio Tennis por un monto de $513.000,00 USD el 27 de agosto de

2013 y se ha elevado este contrato a escritura publica a través de un notario.

NOTARIA VIGESIMA CUARTA

Del Distrito Metropolitano de Quito

DR. SEBASTIAN VALDIVIESOQ CUEVA
Notario

. copia:

DE LA ESCRITURA DE:
COMPRAVENTA

QTORGADA POR:

VICENTE ENRIQUE MALDONADO COELLO Y
OTRA

- AFAVOR DE: 'ASOCIACION DE CUENTAS EN PARTICIPACION
e “PROYECTO INMOBILIARIO BELLAGIO TENNIS™

27 DE AGOSTO DEL 2013

llustracién 9-2 — Escritura de Compraventa del Terreno

Fuente: Notaria Vigésima Cuarta
Fecha: 10 de octubre de 2014
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Posteriormente el traspaso ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad del
Distrito Metropolitano de Quito, conforme a las regulaciones metropolitanas

vigentes.

PI EMDI'RO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO METROPOLITANO
DE QUITO
Razén de Inscripcién

Con esta fecha queda inscrita la presente escritura en el:

RO DE PROPIEDAD, tomo 144, repertorio(s) - 73946

Matriculas Asignadas.-

AUP0010874 lote de terreno nimero CIENTO TRECE, de la Manzana Sexta, calle E, calle Mariano
Echeverria, actualmente nimero OE4-143) y calle Almeida de la urbanizaci6n Quito Tennis Club, situado
en la parroquia CHAUPICRUZ Catastro: 11504-06-008 Predio: 12686

jueves, 26 septiembre 2013, 08:54:56 AM

—
nm% PO INES

DELEGEHO DEL REGIST R DE LA PROPIEDAD
(RESOLUCION DEEEGACION RPDMQ-2011-001, DE 20 DE JULLO DEL 2011)
=
Contratantes.- =3 INSCRIPCIONES
MALDONADO COELLO VEEZENTE ENRIQUE en su calidad de VENDEDOR
ABDO VELA JIMENA MARFEZA en su calidad de VENDEDOR

ASOCIACION O CUENTAS EN PARTICIPACION "PROYECTO INMOBILIARIO BELLAGIO
TENNIS". en su calidad d¢ COMPRADOR

Los niimeros de matricula le sc}'\v\lm para cualquier tramite posterior

AN

Responsables.- n
Asesor.- RUBEN ENDARA \
- Revisor.- VANESSA MOROGHO

Amanuense-  ANDRES CUEVA

LL-0075747

llustracion 9-3 — Inscripcion del Terreno en el Registro de la Propiedad

Fuente: Notaria Vigésima Cuarta
Fecha: 10 de octubre de 2014

Después de estos tramites, se ha hecho el pago del impuesto predial y por ultimo
la actualizaciéon del Informe de Regulacion Metropolitana en el Municipio
Metropolitano de Quito para que conste el nombre del promotor en dicho

documento y se pueda proceder al ingreso del proyecto.
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9.4.2.PROYECTO ARQUITECTONICO

Una vez concluido el disefio arquitectonico de parte de los encargados del mismo,
se procedido a solicitar la Revision de Reglas Técnicas del Proyecto Técnico
Arquitectonico, formulario LMU-20/ARQ-ORD que se lo puede descargar de la
pagina web del Distrito Metropolitano de Quito. Este tramite tuvo un costo de
$790,53 sin incluir el Impuesto de Valor Agregado y es variable segun el area bruta

total del proyecto.

Desde el afio 2013 el Municipio ha delegado la revisién de reglas arquitecténicas e
ingenierias al Colegio de Arquitectos del Ecuador (CAE) como entidad
colaboradora. Es en esta entidad donde se entregan todos los requisitos a

continuacion:

O Formulario LMU-20/ARQ-ORD normalizado de la pagina
O web del Distrito Metropolitano de Quito.
@)

C Certificado de Propiedad actualizado o Escritura Inscrita
4+ en el Registro de la Propiedad.

N

Proyecto

O
Q@ 3 juegos de planos y expediente fisico y un CD en
X formato AutoCad 2004 con archivos digitales con toda la

Reglas Técnicas del

g_ informacion arquitectdnica.

E Acta notariada del consentimiento de los copropietarios.
Copia de Cédula y Papeleta de Votacion del duefio o
representante legal del terreno.
Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) emitido por
la Administracion Zonal correspondiente, no se acepta el
impreso en pagina web.

b 4

Figura 9-1 — Requerimientos para Aprobacion de Proyecto Arquitectonico
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Entidad Colaboradora CAE
Fecha: 11 de septiembre de 2014

9.4.3.INTERVENCION EN CONSTRUCCIONES MENORES

Para poder hacer cualquier modificaciéon de un terreno en el Distrito Metropolitano

de Quito se requiere una licencia municipal emitida por la administraciéon zonal
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correspondiente. Se necesitaba derrocar la casa existente, construir cerramiento,

banos, oficinas, bodega, etc., por lo que se procedié a tramitar una Licencia de

Intervencion en Construcciones Menores, que tuvo un costo de $99.82, valor fijo

determinado por el Municipio.

Los requisitos para este tramite son:

Intervencion en

Construcciones

Menores

El formulario LMU-20/ICME-SIMP lleno por el duefio del terreno
(o representante legal en este caso) de la pagina web del
Municipio.

Copia de Cédula y Papeleta de Votacién del dueio o
representante legal del terreno.

Grafico de la intervencion.

Escritura de Compra Venta del terreno.

Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) emitido por la
Administracion Zonal correspondiente, no se acepta el impreso en
pagina web.

Nombramiento del representante legal del duefio del terreno en
caso de requerirlo.

Comprobante de pago de impuesto predial.
Certificado de Gravamenes del Registro de la Propiedad.

Informes técnicos relevantes a la intervencion.

B
N\

Figura 9-2 — Requerimientos para Aprobacion de Intervenciones Menores

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Fecha: 11 de septiembre de 2014

9.4.4. PROYECTO ESTRUCTURAL E INSTALACIONES

El siguiente paso, una vez aprobado el proyecto arquitectonico, es pedir la

aprobacion de los disefios estructural, eléctrico e hidrosanitario, este ultimo incluye

los estudios especiales o sistema de prevencion de incendios. Es el ultimo paso

antes de solicitar la Licencia Metropolitana Urbanistica, que permite al constructor

empezar los trabajos mayores como tales.

Los profesionales de las areas de ingenierias deben cumplir con las normas:
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Figura 9-3 — Normas Técnicas para Aprobacion de Ingenierias

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Fecha: 11 de septiembre de 2014

9.4.4.1. PROYECTO ESTRUCTURAL

En cuanto a los requisitos para presentar la solicitud de revisiébn de dichas
normativas, y tomando en cuenta que el proyecto es mayor a 2 plantas y luces
mayores a 5 metros y tiene estructura aporticada de hormigdn, es necesario
presentar:
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Figura 9-4 — Requerimientos para Aprobacion de Proyecto Estructural

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Entidad Colaboradora CAE
Fecha: 12 de septiembre de 2014

Adicionalmente es necesario entregar por triplicado todos los requerimientos
anteriores, incluyendo el formulario #2 de edificaciones de estructura de hormigén

y el formulario #14 firmado por los 3 profesionales de cada rama.
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9.4.4.2. PROYECTO ELECTRICO E HIDROSANITARIO

y . ~
O O Planos Electricos e
L . . .
8 © Hidrosanitarios
+ ' Memoria Técnica
O
v 8 Copias de documentos de los
o = profesionales:
':E e Cédulay Papeleta de Votacion
e Certificado del Senescyt
e Licencia Municipal

Figura 9-5 — Requerimientos para Aprobacion de Proyecto Estructural
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fuente: Entidad Colaboradora CAE
Fecha: 12 de septiembre de 2014

Debido a que el proyecto no cuenta con instalaciones de gas, no necesita los
requerimientos del tema como contratos con empresas comercializadoras o planos

de instalaciones de gas.

Adicionalmente se necesita entregar el formulario 11 y sus correspondientes: Anexo

7 para el proyecto Hidrosanitario y el Anexo 8 para el proyecto Eléctrico.
Estos requerimientos se entregaran por triplicado.

9.4.4.3. VISTO BUENO DEL CUERPO DE BOMBEROS QUITO

Parte de la aprobacién del proyecto consiste en obtener el visto bueno de planos
de estudios especiales del Cuerpo de Bomberos Quito. Junto con la entrega del
proyecto estructural, eléctrico e hidrosanitario; se entregan los planos de
prevencion de incendios llamados estudios especiales, junto con una memoria

técnica y el formulario correspondiente que entrega el Cuerpo de Bomberos.
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9.4.5.SISTEMA UNICO DE INFORMACION AMBIENTAL

Todos los proyectos nuevos en el pais deben cumplir con el Sistema Unico de
Informacion Ambiental (SUIA) del Ministerio de Ambiente de la Republica del
Ecuador. Este requerimiento implica, basicamente, el registro del promotor y del
proyecto en el portal web del SUIA, con la informacion del promotor y el

cumplimiento del tramite

El proyecto se encuentra dentro del codigo 23.3.2.4 Construccion de
departamentos y /u oficinas ubicadas en zona urbana menor a 5000m2. Esto
implica que el proyecto es de categoria |, por lo que solamente requiere una Guia
de Buenas Practicas Ambientales (GBPA), que es de libre descarga en la web del
SUIA, para presentar en el Municipio para la obtencion de la Licencia Municipal

Urbanistica.

9.4.6.LICENCIA MUNICIPAL URBANISTICA

El permiso que confiere el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito para la
intervencion constructiva al duefio del terreno y, por extension, al constructor, tiene
como nombre Licencia Municipal Urbanistica (LMU). Para este caso, siendo el

proyecto una edificacion, corresponde la LMU-20.

Para la obtencién de esta licencia, es necesario primero tener la conformidad del
proyecto arquitectonico, el proyecto estructural e ingenierias y el visto bueno del

Cuerpo de Bomberos, procesos descritos anteriormente.

Los requerimientos que se debe adjuntar en la solicitud de la LMU son los

siguientes:
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Formulario normalizado de
obtencion de la LMU-20.

Pago de tasa administrativa.

Urbanistica

Certificados de Conformidad
Arquitectonico - Estructural y
de Instalaciones.

©
=
=
-
S
e
O
-
]
=
-

Figura 9-6 — Requerimientos para solicitar LMU-20

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Entidad Colaboradora CAE
Fecha: 12 de septiembre de 2014

No se requiere la firma de un profesional para obtener la licencia. Se lo debe

presentar en la Administracion Zonal correspondiente.

9.4.7.NOTIFICACION DE INICIO Y FINALIZACION DEL PROCESO
CONSTRUCTIVO

El Municipio de Quito obliga al propietario o constructor a notificar el inicio del
proceso constructivo. Con esta notificacion el Municipio empieza el control aleatorio
del proceso constructivo, en el que se verifica el cumplimiento cabal de los planos
aprobados. Asimismo, una vez finalizados los trabajos, el contratista esta obligado
a notificar al Municipio de dicho acontecimiento para que se realice la inspeccién

final.

Para este tramite es requisito entregar:
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de\

Notificacion
Inicio y Finalizacidn

Formulario Normalizado
LMU-20/ARQ-ORD-CONT.

Certificado de cumplimiento de
obligaciones patronales (IESS).

Memoria fotografica de Ia
Edificacion en fisico y digital
(CD).

Figura 9-7 — Requerimientos para notificacion de Inicio de trabajos

Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fuente: Entidad Colaboradora CAE
Fecha: 12 de septiembre de 2014

9.5. CONTRATOS

Los contratos son un acuerdo entre dos o0 mas partes que se comprometen a
cumplir los derechos y obligaciones estipuladas en el mismo. En un proyecto
inmobiliario se tienen contratos con proveedores, disefiadores, mano de obra 'y, por

supuesto, con los compradores.

Esta seccidn cubre una visién general de los modelos de contratos a usarse en el

proyecto Bellagio Tennis.

9.5.1.PROVEEDORES

Es muy importante que los contratos con los proveedores no contengan errores que
perjudiquen al constructor o promotor, segun la forma legal. En anexos se puede
encontrar el modelo de contrato con proveedores a usarse en la construccién del

edificio Bellagio Tennis.
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Es asi que los aspectos basicos que deben ser cuidados son:

¢ Que las cantidades y precios sean ajustados a la realidad del proyecto. Si
las cantidades deben ser ajustadas a lo realizado en obra, se lo debera

especificar.

¢ Especificar las fechas de inicio de trabajos, asi como si ésta es dependiente

de entrega de algun anticipo.
o Especificar el plazo de entrega en dias laborables o calendario.
¢ Incluir garantias de buen uso de anticipo, si se lo requiere.
e Establecer multas de incumplimiento de contrato.
o Especificar el lugar y fecha de entrega del objeto del contrato.

e Incluir una clausula en la que se especifique que la recepcion se dara

solamente previa a la aceptacién por parte de la fiscalizacion de la obra.

o Observar claramente que el contratante no tiene obligacién laboral con el
contratista ni ninguno de sus trabajadores, asi como la obligacién del

contratista de mantener sus obligaciones laborales con sus trabajadores.
e Establecer la responsabilidad civil del contratista.

e Fijar las disposiciones legales correspondientes, como fuero, domicilio,

normas, reglas y leyes aplicables.

9.5.2.MANO DE OBRA

Es necesario para el promotor y el constructor tener, a todo el personal que
intervendra en las obras de construccién, bajo contrato laboral normado por la ley.
Es por eso que se ha generado un modelo de contrato que se lo puede encontrar

€n anexos Yy cuyos aspectos basicos son:

o Especificar el tipo de contrato laboral amparado por el Cddigo Laboral

vigente.
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e Precisar el lugar y objeto de trabajo.

o Detallar las jornadas ordinaria, suplementaria y extraordinaria. En este caso
se cumple con el codigo del trabajo donde se especifica que la hora

suplementaria tiene un recargo del 50% y la extraordinaria uno del 100%.
¢ Detallar la forma de pago y el monto salarial mensual.
e Especificar la duracién de vigencia del contrato.

o Establecer responsabilidad en pérdida o dafio de equipos y herramientas.

9.5.3.COMPRA VENTA

Una de las formas de venta de una unidad de vivienda es a través de una promesa
de compra-venta, la cual debe especificar el valor a pagar, la forma de pago,
localizacion de la vivienda, multas, transferencia de dominio y todos los

requerimientos legales a través de un notario y con la asesoria de un abogado.

En el caso del Proyecto Bellagio Tennis, una promesa de Compra Venta se realiza
con el 1% o 2% del precio del inmueble. La multa es, generalmente, éste mismo

valor.

9.6. ASPECTOS LABORALES

Las exigencias de seguridad social, seguridad industrial, seguridad laboral, etc., en
el pais han llegado a cubrir mayormente todos los sectores productivos del pais, y

el sector de la construccién no es la excepcion.

Hace varios afos ya, los controles de las dependencias encargadas de hacer
cumplir las leyes y normas laborales se han incrementado exponencialmente, por

lo que es imperativo tomar en cuenta estos factores.

En cuanto a este proyecto se refiere, es necesario describir los aspectos laborales

que se cumpliran a carta cabal.
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9.6.1.INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

Asi, todo el personal debera estar afiliado al Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social con el nUmero patronal de la asociacién en cuentas en participacion descrita
anteriormente. Se elaboraran los avisos de entrada y de salida correspondientes y
se pagaran a tiempo los valores de aportes personales descontados a los

trabajadores y patronales correspondientes.

9.6.2. MINISTERIO DE RELACIONES LABORALES

Asimismo, es necesario entregar los contratos de trabajo en el Ministerio de
Relaciones Laborales, legalizar e inscribirlos. Adicionalmente es necesario cumplir

con las remuneraciones adicionales descritas en el Cédigo de Trabajo. Estos son:
e Décimo tercer y décimo cuarto sueldo.
e Vacaciones
o Utilidades.

Asi también se debe entregar un Reglamento Interno de Seguridad y Salud, el cual
debe contener:

e Obligaciones laborales del empleador.

e Obligaciones generales y derechos de los trabajadores.
¢ Prohibiciones al empleador.

e Prohibiciones para los trabajadores.

¢ Incumplimientos y sanciones.

e Incentivos.

Para la elaboracion del Reglamento Interno de Seguridad y Salud es necesario
llenar la Matriz de Riesgos Laborales MRL, de libre descarga del sitio web del

Ministerio de Relaciones Laborales. En la matriz se debera entregar datos de la
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empresa, del gerente/coordinador, responsable; asi como el numero de

trabajadores expuestos, el factor de riesgo y otros pertinentes.

Por otro lado, es importante notar que se debe cumplir con ciertos requisitos:
e El 4% de los trabajadores deben ser personas con carnet del Conadis.
e Jubilacion Patronal.

e En caso de tener 50 o mas trabajadores: Comedor, guarderia, enfermeria y

dispensario médico y un trabajador social.

9.7. OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

9.7.1.SERVICIO DE RENTAS INTERNAS

Después de la consecucion de los tramites anteriores, como el Registro Unico de

Contribuyentes, se debe cumplir con las obligaciones tributarias siguientes:
e Declaracion de Impuesto a la Renta.
e Declaracién de Impuesto al Valor Agregado.
e Declaracién de Retenciones en la Fuente.

e Declaracion Patrimonial.
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9.8. CONCLUSION

Descripcion

General

Forma Legal

Tramites

Requerimientos

Terreno

Proyecto

Arquitecténico

ES

Estado

|

y M

|

|

Conclusion

Se ha cumplido con todos los requerimientos
legales descritos en este capitulo para
obtener las licencias municipales necesarias,
cumplir con las normas laborales, tributarias

y ambientales

Se formé una Asociacion de Cuentas en
Participacion para la formulacion del
proyecto que estara encargada de promover
y promocionar el proyecto segun su
experiencia. Esta asociacién cumple con
todos los requisitos que se requieren para el
cumplimiento de obligaciones y derechos

legales.

Los tramites estan todavia en ejecucion, por

lo que éstos no han concluido todavia.

Se ha hecho las escrituras del terreno y se
ha elevado a escritura publica mediante un
notario. También se ha registrado la
propiedad, pagado el impuesto predial y

actualizado el IRM.

Se ha obtenido la conformidad del proyecto
arquitectonico en el ECP-CAE segun los
requerimientos explicados en el subcapitulo

correspondiente, aunque con un retraso
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Intervencion en
Construcciones

Menores

Proyecto
Estructural e

Ingenierias

Sistema Unico
de Informacion

Ambiental

Licencia
Municipal

Urbanistica

Notificacion de
Inicio y

Finalizacion

Contratos

Aspectos Laborales

considerable por varios redisefios

imprescindibles y observaciones generales.

Se ha obtenido el permiso de intervencion en
construcciones menores con el que se
hicieron las obras provisionales como garita,

sala de ventas, bodega, etc.

Se ha conseguido la conformidad del
proyecto estructural e ingenierias de parte
del ECP-CAE segun los requerimientos

descritos.

Se ha realizado el tramite de registro del
proyecto en el portal del Ministerio de

Ambiente.

El tramite esta en espera a falta de
documentos para ingresar al Municipio para
aprobacién y extension de la Licencia
acorde a

Municipal Urbanistica, de

requerimientos descritos.

El proyecto, al no contar con la LMU-20,
todavia no ha iniciado y, por lo tanto, este

tramite esta en espera.

Se ha establecido los modelos de contratos
para Proveedores, Mano de Obra vy
Promesas de Compra Venta para poder

agilizar la consecucion de estos.

Se ha cumplido con las obligaciones

laborales descritas en este documento.
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Obligaciones |Z[ Se ha descrito los requerimientos tributarios
Tributarias y se ha cumplido con los relevantes.

Tabla 9-1 — Conclusiones Capitulo de Aspecto Legal
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 16 de septiembre de 2014
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10. GERENCIA DEL PROYECTO

Debido a la alta competencia en el sector inmobiliario y que se basa en proyectos
aislados pero con caracteristicas comunes, es necesario analizar, proponer,

autorizar y revisar los procesos que conciernen a un proyecto inmobiliario.

Es asi que el presente capitulo esta dedicado a establecer la linea base de los
procesos a seguirse en el proyecto Bellagio Tennis, para que se pueda hacer el

control y el seguimiento adecuado a este y los proximos proyectos del promotor.

10.1. OBJETIVOS

Identificar los procesos fundamentales del proyecto, administrarlos de una forma
eficiente y efectiva, realizar procedimientos claros con los involucrados en cada
paso y establecer planes de control y aseguramiento de procesos y entregables

como tales.

10.2. METODOLOGIA

Este capitulo esta basado en el curso de Gerencia de Proyectos del MDI, que a su
vez es un extracto del Project Management Institute y contiene los requerimientos
gue se necesita en un la gerencia de proyectos. Asimismo, el curso esta basado en
el programa Ten Step, en el que se desarrollan los pasos mas importantes en el

cumplimiento de la gestion de proyectos.

Adicionalmente,

10.3. LAS FASES DEL PROYECTO

Todo proyecto inmobiliario cuenta con 5 fases principales, las cuales estan
delimitadas claramente desde el inicio, donde se estudian los detalles macro del
proyecto, regulacion metropolitana, acta de constitucion, estudios de suelo,

levantamiento topografico, etc.

Una vez el proyecto ha sido aprobado por el patrocinador, es necesario empezar la
etapa de planificaciéon del mismo, donde se debe realizar el disefio arquitecténico,
de ingenierias, tramites y permisos municipales, presupuesto y cronograma del

proyecto.
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La tercera etapa, de ejecucion, es primordialmente de la construccidn, segun el tipo
de proyecto inmobiliario. En esta etapa se encuentran todos los procesos

constructivos como tales.

La ultima etapa, o cierre del proyecto, comprende el seguimiento de quejas o
solucion de problemas en entregables, la declaracion de propiedad horizontal,
obtencion de permiso de habitabilidad, el manual de usuario para el cliente final,

etc.

Inicio

Planificacién

Ejecucion

Cierre

Figura 10-1 — Fases del Proyecto
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 22 de septiembre de 2014

10.4. TEN STEP

Dentro del programa de Gerencia de Proyectos, la base de la instruccion del
PMBOK (Guia de los Fundamentos de la Direccion de Proyectos, por sus siglas en
inglés) 5% Ed. son los 10 pasos, llamados 10 Step. Estos 10 pasos resumen la
complejidad en 10 pasos no secuenciales para permitir una comprensién mas

rapida de su contenido.
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Definicidn del Trabajo

Integracion del Plan de Trabajo

Gestion del Plan de Trabajo
Gestidn de Polémicas

Gestion del Alcance

Gestion de la Comunicacion
Gestion del Riesgo

Gestion de los Recursos Humanos
Gestidn de la Calidad

Gestion de Adquisiciones

Figura 10-2 — 10 pasos de Ten Step
Fuente: PMBOK 5° Ed.
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 22 de septiembre de 2014

Asi, en los capitulos subsiguientes se podra encontrar el desglose de cada paso

descrito arriba con sus respectivos

10.4.1. DEFINICION DEL TRABAJO

10.4.1.1.  ACTA DE CONSTITUCION

Es el punto de partida de la administracion de un proyecto, donde se da una visién
general, los objetivos, riesgos, costos estimados y duracién para tomar una

determinacion si seguir o no invirtiendo recursos al mismo.

BT-AC-01 CYM

Nombre del Proyecto: Fecha: 24 de Septiembre de 2014

Bellagio Tennis

Resumen del Proyecto El proyecto inmobiliario Bellagio Tennis propone unidades de
vivienda de lujo para un sector de alta plusvalia en la ciudad de
Quito. Los departamentos fueron disefiados con la exclusividad que
ya tiene el sector en mente, para que asi el cliente pueda ver
satisfecho su suefio de confort y particularidad. Asi los acabados y
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Visiéon General

Metas

Objetivos

Alcance

Entregables

Costo

la atencién al disefio arquitecténico y a los minimos detalles han
impulsado a los encargados del disefio global del proyecto.

El proyecto esta conceptualizado hacia la exclusividad de tener una
vivienda en un sector diferenciado de la ciudad, por organizacion
propia y por tener una ubicacién privilegiada.

Alcanzar exclusividad en el disefio del producto a vender al
cliente, asi como ofrecer mejores acabados que el promedio
de la oferta.

Comenzar a posicionar a la Constructora Yépez Murgueytio
como una marca de confianza y exclusividad en el sector
inmobiliario de la ciudad.

Obtener la rentabilidad minima esperada a base de un
estricto control de del presupuesto calculado desde el inicio
y un plan dinamico de ventas.

Entregar las unidades de vivienda en el tiempo establecido
en este documento.

Dentro del Alcance:

e 6 o o o o o

La gestion inmobiliaria del proyecto la realizara, en su
totalidad, la Asociacion Proyecto Inmobiliario Bellagio
Tennis.
El estudio de mercado y la evaluacion financiera estara a
cargo de Christopher M. Yépez, de parte de la Constructora
Yépez Murgueytio.
Se subcontratara los disefios arquitectdnico, eléctrico e
hidrosanitario a terceras personas o0 empresas
especializadas, cuyos entregables seran los planos de
disefio, memoria técnica y presupuesto. Asimismo, la
direccion arquitectonica estara a cargo de los encargados
del disefio arquitectonico.
La Constructora Yépez Murgueytio realizara los trabajos
preliminares, movimiento de tierras, construccion de la
estructura y control de calidad de todo el proceso
constructivo. Los demas paquetes de ftrabajo seran
subcontratados para transferir el riesgo a dichas personas y
llegar a los tiempos establecidos en los cronogramas de
trabajos.
La Asociacion en cuentas de participacion Proyecto
Inmobiliario Bellagio Tennis esta encargada de la
comercializacion de las unidades de vivienda, incluyendo:

o Publicidad.

o Disefio de Logotipos, Pancartas, Pagina Web,

Tripticos, Medios Impresos, etc.
o Informacién completa de las unidades de vivienda a
potenciales clientes.

o Negociacion.
Acta de Constitucion.
Plan de Negocios.
Presupuesto y Cronograma Valorado de Trabajos.
Permisos de construccion.
Construccion.
Planos As Built.
Permiso de habitabilidad.
Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Los costos del Proyecto son:

Terreno: $669,882.56
Directos: $1,304,542.00
Indirectos: $409,792.63
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Esfuerzo Una estimacion rapida arroja 106.084 horas con un promedio de
12.76 involucrados.
Duracion El proyecto completo, que incluye todas sus fases, durara como
maximo 25 meses hasta el cierre.
Supuestos e No habrd un cambio considerable en la situacién macro

econdmica del pais.

e Los precios directos de la construccion mantendran una
variacion de acorde a la inflacién en el sector.

e El sector inmobiliario continuara con la tendencia en
crecimiento.

e Se dispondra del financiamiento supuesto en etapas de
analisis financiero.

Tabla 10-1 — Acta de Constitucion del Proyecto Bellagio Tennis

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 22 de septiembre de 2014

10.4.2. INTEGRACION DEL PLAN DE TRABAJO

Son los procesos y actividades necesarias para “identificar, definir, combinar,
unificar y coordinar los distintos procesos y actividades de direccion de
proyectos” ' .Estos procesos incluyen estimar el esfuerzo, asignar recursos,
estimacion de duracion y costo, y ajustar el cronograma. Estos puntos estan en el
acta de constitucién, asi que se debe generar los paquetes de trabajo en una

estructura definible.

10.4.2.1. ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO

A continuacion se presentan los paquetes de trabajo ordenados por la fase del
proyecto en los que éstos se encuentren. Es importante recalcar que estos
paquetes seran el punto de partida hacia la estructuracién del presupuesto, la

elaboracion de la planificaciéon y el control de las actividades del proyecto.

TPMBOK 52 Ed.
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1 Compra del Terreno

BT-01-02 Bosquejos

BT-01-03 Presupuesto Global

— BT-01 Inicio BT-01-04 Prefactibilidad

BT-01-05 Estudio de Suelos y
Levantamiento Topografico

BT-01-05 Plan de Negocios

B T-01-06 Acta de Constitucion|

BT-02-01 Disefio

R s BT-02-01-01 Estructural
Arquitectdnico

Disefio Ingenierias g BT-02-01-02 Eléctrico

BT-02-01-03 Hidrosanitario
BT-02 Planificacion

BT-02-02-01 Presupuesto

BT-02-02-02 Cronograma

BT-02-02-03 Obtencién de

BT-02-02 Planificacién .
Permisos

Bellagio Tennis

BT-02-02-04 Andlisis

BT-03-01 Preliminares A i
Financiero

BT - Proyecto Inmobiliario

BT-02-02-05 Planificacion de

BT-03-02 Estructura
Ventas

BT-03-03 Instalaciones
BT-03 Ejecucion

BT-03-04 Albafiileria BT-03-06-01 Publicidad

BT-03-06-02 Atencion al

BT-03-05 Acabados Cliente

BT-03-06-03 Promesas de

— BT-03-06 Ventas Compra-Venta

BT-03-06-04 Entrega de
Departamentos y
Escrituracion

BT-04-01 Solucién de
Polémicas

BT-04-02 Planos As-Built ad BT-03-06-05 Cobro de Valores|

BT-04-03 Administracion
Temporal

— BT-04 Cierre

BT-04-04 Obtencién de
Permiso de Habitabilidad

BT-04-05 Liquidacion
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Figura 10-3 — EDT del Proyecto Bellagio Tennis

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 24 de septiembre de 2014

10.4.3. GESTION DE PLAN DE TRABAJO

Es necesario que el plan de trabajo sea revisado de manera continua por parte del
director de proyecto y su equipo de trabajo, para asi llevar un control de las horas
reales trabajadas versus lo presupuestado. Con dicho conocimiento, se pueden
realizar correctivos o cambios al trabajo, como aumentar recursos en caso de
atrasos ademas de ajustar el cronograma con respecto a las actividades no

finalizadas que han retrasado al proyecto

Asimismo, se debe revisar las modificaciones al presupuesto del proyecto, ya sean
éstas por un aumento en el tiempo de ejecucion como por causas externas al
proyecto. Como en la duracion del proyecto, se deben tomar correctivos para poder

retomar el presupuesto inicial dentro de lo posible.

Para este fin, se debe calcular los siguientes indices:

Indices de Variacion y
Desempeio

I:' indice de desempefio en costos (CPI)
D indice de desempefio en calendario (SPI)
I:' Variaciéon de Costos (CV)

I:' Variaciéon en Calendario (SV)

Figura 10-4 — indices de Variacién y Desempefio

Fuente: PMBOK 52 Ed.
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 24 de septiembre de 2014
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10.4.4. GESTION DE POLEMICAS

Las polémicas, en términos gerenciales, son problemas de caracter grave o
moderado que requiere de recursos para ser resuelto. Se debe identificar los
problemas para valorar si son merecedores del gasto requerido para resolver una
polémica o si el individuo puede resolverlos por su cuenta. En éste caso no se le

llama polémica y no entra en el ambito de la gestion de las mismas.

El primer paso es establecer las responsabilidades de la gestion de polémicas,
quien debe comunicar de las mismas al patrocinador y quien toma decisiones para
resolverlas. El patrocinador y el director del proyecto deben llegar a acuerdos al
enfrentar una polémica. Después se deben constituir procesos para la gestion de
las polémicas, quien, cuando, como y donde se discuten y se toman resoluciones

sobre las mismas.

El segundo paso es identificar las causas de la polémica, las cuales pueden ser
muy variadas en su origen. Por ejemplo, puede ser por falta de eficiencia del
personal de control de procesos o verificacion de la calidad. Por tanto, una vez
identificada la causa, se pueden encontrar soluciones a la polémica identificada en

primer lugar.

Después de tomada una decisién, se debe seguir un plan de acciéon para el

seguimiento de la solucion.
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Establecer actividades

v C
S
S O Asignar un miembro
a < responsable

Establecer fechas limite

Calcular horas de trabajo

Figura 10-5 — Plan de Accién para la Gestion de Polémicas

Fuente: PMBOK 52 Ed.
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 24 de septiembre de 2014

El reporte de una polémica debe ser hecho en un formato predefinido, a

continuacion un formato base.

Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis

Numero: Reportado por: Fecha de Reporte:

Estatus: Asignado a: Fecha de Resolucién

Descripcion del Problema:

Impacto del Problema:

Alternativas:

Solucion Final:

Formulario 10-1 — Reporte de una Polémica
Fuente: PMBOK 5° Ed.
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 24 de septiembre de 2014
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Igualmente para hacer un seguimiento a todas las polémicas, se las debe ingresar

a cada una en el siguiente formato:

Descripcion Prioridad Fechade Reportado Asignado Fecha de Status Resolucion

del problema Reporte por a Resolucion

Formulario 10-2 — Registro de Polémicas
Fuente: PMBOK 52 Ed.
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 24 de septiembre de 2014

10.4.5. GESTION DEL ALCANCE

El alcance define los procesos indispensables para que se incluya todos los
trabajos requeridos para la consecucion del proyecto y, asimismo, dejar claramente
establecido los que quedan fuera del mismo. La gestion del alcance, por otro lado,
permite realizar cambios al mismo, siempre y cuando el punto jerarquico mas alto

apruebe dichos cambios, informado de las consecuencias del mismo.

Asi, el alcance esta determinado por la siguiente informacion:

Entregables a cliente final o clientes
internos.

Disenos.
Datos financieros, ventas.

Facturacion, contabilidad, ndminas.

Registros de datos, informes a
gerencia.

Recursos Humanos, Produccion.

Figura 10-6 — Contenido general del Alcance

208



EDIFICIO
@BELLAGIO TENNIS

Fuente: PMBOK 52 Ed.
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 24 de septiembre de 2014

Para los cambios al Alcance es necesario que el Director de Proyecto entregue a
los inversionistas la informacion necesaria para poder tomar una decision a partir
de un analisis de causalefecto. Asi, el primer paso sera entregar esta informacion

en un formato preestablecido.

Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis

Numero: Solicitado por: Fecha de Reporte:
Estatus: Asignado a: Fecha de Resolucion
Descripcion del Cambio de Alcance:

Beneficio para el negocio:

Implicaciones de no realizarlo:

Analisis del Impacto para el proyecto:

Alternativas:

Resolucion Final:

Aprobacién de los Inversionistas:

Formulario 10-3 — Solicitud de Cambio de Alcance
Fuente: PMBOK 5° Ed.
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 24 de septiembre de 2014
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Asimismo se debe tener un registro de las solicitudes de cambio al Alcance del

Proyecto, este formato puede ser parecido al siguiente:

Descripcion Prioridad Fechade Solicitado Asignado Fecha que Estatus Resolucion
del Cambio de Reporte por a se solicita

Alcance

Formulario 10-4 — Registro de Solicitudes de Cambio de Alcance
Fuente: PMBOK 52 Ed.
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 24 de septiembre de 2014

10.4.6. GESTION DE LA COMUNICACION

En los ultimos afios muchos de los casos de estudio de éxitos y fracasos de
empresas en el mundo apuntan a la gestién de la comunicacion (o la falta de) como
uno de los factores principales en el desenlace del negocio. El problema se torna
critico en el manejo de varios proyectos, en el que una persona esta a cargo de las
decisiones de muchos proyectos y por falta de una buena gestion sus decisiones

no se llevan a cabo de la forma esperada.

Es necesario planificar la Gestion de la Comunicacién en todos los proyectos con
antelacion para que asi queden claro los canales de comunicacion a utilizarse entre
las partes organizacionales del proyecto. Igualmente, se requiere usar informes
estandarizados previamente para que asi todos los involucrados tengan toda la

informacion adecuada.

El plan de comunicacion a utilizarse en el Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis es

el que se presenta a continuacion:
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Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis

Numero Descripcion Tipo Publico Método de Entrega Frecuencia Responsable
de Entrega
001 Reporte de avance Obligatorio  Inversionistas Reunién en oficinas donde Trimestral Gerente de Proyecto
del proyecto. se entrega la informacién

de avance de duracion y

presupuesto del proyecto.

002 Reporte de Obligatorio = Gerente de Reunién en obra para Semanal Director del
situacion del Proyecto verificar el avance fisico Proyecto, Residente
proyecto. del proyecto, junto con un de Obra

reporte de avance de
acuerdo con el
cronograma

preestablecido.

Formulario 10-5 — Plan de Comunicacion Bellagio Tennis
Fuente: PMBOK 5° Ed.
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 25 de septiembre de 2014
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Por otro lado, en cada reunién se debe establecer los temas a toparse, los
problemas sucedidos, las soluciones propuestas para problemas y la lista de
asistentes a la reunién. En esta acta de reunidon se debe establecer también los

responsables y la proxima revision.

10.4.7. GESTION DE RIESGOS

Los riesgos en un proyecto son eventos que pueden ocurrir en el transcurso de un
proyecto. Estos riesgos pueden tener un impacto positivo o negativo, y se debe
planificar las mejores formas para tomar ventaja con antelacion y poder hacerles

frente cuando se presenten.

El mayor problema en el analisis de riesgos es la falta de informacion, por lo que es
necesario que en la planificacién de la gestién de riesgos la persona con el mayor
conocimiento del riesgo en cuestion sea el responsable de crear planes de
contingencia del probable riesgo. Aun asi, hay riesgos que no pueden ser previstos,

pero es importante tener un proceso preestablecido para encararlo.

Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis

Numero: Elaborado por: Fecha de Reporte:
Estatus: Asignado a: Fecha de Resolucion
Descripcion del Riesgo:

Causas del Riesgo:

Impacto del Riesgo:

Plan de Contingencia:

Aprobacién del Gerente de Proyecto:

Formulario 10-6 — Informe de Riesgo
Fuente: PMBOK 5° Ed.
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 25 de septiembre de 2014
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10.4.8. GESTION DE RECURSOS HUMANOS

Es importante tener a las personas capacitadas para cumplir con las funciones
especificas de cada cargo, delimitar éste ultimo, establecer politicas de revision de
desempeio por puesto y crear una jerarquia del proyecto para establecer
responsabilidades. Asimismo, es necesario tener un proceso de contratacién de

personal para los puestos inferiores de la jerarquia establecida.

En este caso, son los inversionistas los patrocinadores del proyecto y a través del
Gerente de Proyecto, regulan todo lo concerniente al mismo. Debajo del Gerente
de Proyecto se encuentran las areas de Planificacion, Administracion, Marketing,
Director de Obra y Fiscalizacion de Obra. Cada uno tiene a su cargo equipos de

trabajo, que a su vez también pueden tener otros grupos de trabajo.

Una persona puede -y en éste caso lo hace- tener varias posiciones en esta

jerarquia, como el Director de Obra y el Jefe de Planificacion.

()
Proyecto
Inmobiliario
Ll BellagioTennis
Inversionistas
U
Gerente de
Proyecto: Ing.
\_| Jaime Yépez M.
e
I 1
Al Al
Jefe de Jefe de Jefe de Director de
Marketingy Administracién: Planificacién: Obra: Ing. Fiscalizador: Arq.
Ventas: Paulina Ing. Jaime Yépez Ing. Christopher Christopher M. Ximena Velasco
Yépez M. M. Yépez Yépez
[ 1 1 —— |
) ) A | A ) ) A | )
4o i o q (e — Analista de Residente: Ing.
P ’ ’ C | Financiero Adquisiciones ] Disefiadores ’ Mercado ] i Paredes]
Al A
Maestros de a
Obra Subcontratistas

Al
u Albaiiiles

Figura 10-7 — Organigrama Proyecto Bellagio Tennis

Al
Peones ’

Fuente: PMBOK 52 Ed.
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 25 de septiembre de 2014
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10.4.9.

GESTION DE LA CALIDAD

Uno de los puntos mas importantes en la Gestion de Proyectos es asegurarse de

que se cumplan los procesos de control de calidad, asi como asegurar la calidad

de los entregables generales del proyecto. Trasladado a este proyecto particular,

quiere decir que los procesos de control de calidad deben estar planificados con

antelacién para que se cumplan a cabalidad, con un responsable asignado, el

respectivo control del Director del Proyecto y la revision del Gerente de Proyecto.

Por otro lado, no hay que confundir este ultimo concepto con el aseguramiento de

la calidad de los entregables, los cuales deben cumplir con las expectativas y

requerimientos del cliente final.

El plan de control de calidad esta definido en el cuadro siguiente:

No.

Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis

Descripcion

Revisién de varillas
de refuerzo en
elementos
estructurales
mayores previo a su
fundicion.

Informe de fundicién
de elementos
estructurales
mayores.

Rendimientos de
cuadrillas de
albanileria.

Fallas de albaiileria
y acabados.

Cumplimiento de
especificaciones de
impermeabilizacion
en exteriores.

Responsable Publico

Fiscalizador
de Obra.

Fiscalizador
de Obra.

Fiscalizador
de Obra

Fiscalizador
de Obra

Fiscalizador
de Obra

Director
de
Proyecto,
Residente
de Obra

Director
de
Proyecto,
Residente
de Obra

Residente
de Obra

Residente
de Obra

Residente
de Obra

Método de Entrega

Check List 2 dias
antes de cada
fundicién de
elementos  mayores
por correo.

Informe escrito por
correo al publico, con

recomendaciones.

Informe de
rendimiento de
cuadrillas con

cantidad de obreros
por categoria, trabajo
asignado y cantidad
ejecutada sin fallas.

Reporte de fallas en
albanileria o acabados

Informe de
cumplimiento de
impermeabilizacion

exterior adecuada
segun
especificaciones.

Frecuencia de
Entrega

Cada armado
de varillas de
refuerzo segun
cronograma.

Dos dias
después de
cada fundicion.

Semanal

Diario

Antes de
colocar
aluminio y
vidrio en
ventanas.
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(] Fallas en muebles Fiscalizador Director Check list de fallas en Después de
de bafio y cocina. de Obra de muebles de todos los  instalados los
Proyecto | departamentos. muebles.

7 Pruebas en puntos Fiscalizador Residente | Check list de fallas de Antes de Ia

eléctricos e de Obra de Obra todos los puntos recepcion de

hidrosanitarios en eléctricos e trabajos de

todo el edificio. hidrosanitarios del subcontratistas.
proyecto.

Formulario 10-7 — Plan de Control de Calidad Bellagio Tennis
Fuente: PMBOK 52 Ed.
Elaboracion: Christopher M. Yépez
Fecha: 27 de septiembre de 2014

Para el control de la calidad de los entregables del proyecto, se usara el formulario

siguiente:

Numero: Elaborado por: Fecha de Reporte:
Entregable especifico:

Defecto de calidad:

Causas del defecto:

Accion a tomar:

Responsable:

Aprobacion del Director del Proyecto:

Formulario 10-8 — Reporte de Control de Calidad Bellagio Tennis
Fuente: PMBOK 5° Ed.
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 27 de septiembre de 2014
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Por ultimo, asi como en anteriores capitulos, se debe tener un registro de los

defectos de calidad encontrados, las posibles soluciones, el responsable, etc.

Descripcion Prioridad Fechade Reportado Asignado Fecha que Status Resolucion

de Defecto

Formulario 10-9 — Registro de Reportes de Control de Calidad Bellagio Tennis
Fuente: PMBOK 52 Ed.
Elaboracién: Christopher M. Yépez
Fecha: 27 de septiembre de 2014

10.4.10. GESTION DE ADQUISICIONES

En la construccion la compra de los materiales es critica, ya que con una buena
gestion se pueden reducir considerablemente los costos, disminuir los riesgos y
mantener la duracién del proyecto. Por otro lado, una mala gestion puede crear
riesgos innecesariamente, aumentar los costos al convertir todas las compras a
categoria “urgente” o “inmediato” y retrasar considerablemente el plazo

presupuestado del proyecto.

10.4.10.1. MATERIALES O EQUIPOS

En cuanto a la compra de materiales o equipos, primero se debe recopilar la
informacion que la persona o departamento encargado de las compras debe
gestionar. Esta informacion debe catalogarse como critica, media o irrelevante,
segun la experiencia del constructor. A estos datos se los debe suministrar con una
fecha posible de compra, segun la planificacién aprobada del proyecto. Se puede

incluir los posibles sitios de compra por anticipacion.

Un dato importante es la especificacion del producto a comprar, que debe ser
elaborado por el personal técnico del proyecto y aprobado por el Director de

Proyecto y Gerente de Proyecto.
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Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis

Numero Especificacion: Elaborado por: Fecha de Reporte:
Descripcion de Producto:
Requerimientos Técnicos:

Aprobacion del Director del Proyecto:

Formulario 10-10 — Especificaciéon Técnica de Materiales y Equipos Bellagio Tennis

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 27 de septiembre de 2014

Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis

No. Material o Cantidad Clasificacion Fecha Precio Posibles Especificacion
Equipo de Estimado Proveedores #
compra
1 E-ES-01
2 E-EL-14
3 E-HS-12

Formulario 10-11 — Planificacién de Compras de Materiales y Equipos Bellagio Tennis

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 27 de septiembre de 2014

10.4.10.2. PROVEEDORES

Para la culminacion del proyecto es aconsejable subcontratar a empresas o
individuos de mayor conocimiento y experiencia en trabajos especificos, como
instalaciones hidrosanitarias y eléctricas, muebleria, pintura, etc. Para este tipo de
adquisiciones, es preferible tener un proceso predefinido, en el que se evalle a los

posibles proveedores mediante una calificacion ponderada prestablecida.
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Proyecto Inmobiliario Bellagio Tennis

Proveedor Posicionamiento Servicio Garantia Experiencia  Precio Total
/5 /5 /5 /5 /5 /25
/5 /5 /5 /5 /5 125
/5 /5 /5 /5 /5 125

Tabla 10-2 - Calificacion de Proveedores Bellagio Tennis

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 27 de septiembre de 2014
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10.5. CONCLUSIONES

Descripcion Estado

General M

Gestion de |Z[

Polémicas

Gestion de la |Z[

Comunicacion

Gestién de |Z[
Riesgos

Gestion de Calidad |Z[

Conclusion

La aplicacion de los conceptos del PMBOK del
programa del Project Management Institute es
sumamente valioso para crear procesos que
permitan gestionar el proyecto de una forma

eficiente y eficaz.

Es importante tener un proceso prestablecido para
la gestion adecuada de las polémicas en un
proyecto para poder encontrar una solucién 6ptima

a las mismas.

Con un proceso de comunicacidén se puede
determinar facilmente el publico al que esta dirigido
una comunicacion, el responsable de entregarlo, el
medio de entrega requerido y la frecuencia con la

que se lo debe entregar.

Teniendo un proceso prestablecido de mitigacion
de riesgos es mas facil gestionarlos y encontrar
soluciones prontas y efectivas para generar el
minimo impacto en caso de ser negativos o el

mayor impacto en caso de ser positivos.

Con los procesos indicados se puede hacer un
control de los procesos de control de calidad y el
control de calidad de los entregables en si, teniendo
una mayor seguridad que éstos ultimos estén de

acorde a las expectativas del cliente final.
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Gestion de IZ[ Para evitar que compras de materiales o equipos
Adquisiciones se vuelvan criticas y afecten negativamente al

proyecto es necesario planificar las compras con
antelacion.

Tabla 10-3 — Conclusiones Capitulo de Gerencia del Proyecto

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 27 de septiembre de 2014
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11. CONCLUSIONES GENERALES

Descripcion Viabilidad Conclusion
Analisis |Z[ Los indicadores presentan una
Macroeconémico situacion favorable para los proyectos

inmobiliarios del pais, con unas
pocas advertencias que deben ser

consideradas.

Localizacion |Z[ El proyecto se encuentra en un lugar
exclusivo, de alta plusvalia, con
presencia moderada de
contaminacion y ruido en el sector por
la alta cantidad de obras

inmobiliarias.

Analisis de Mercado |Z[ La evaluacibn ponderada del
proyecto lo ubica en segunda
posicion en el sector. Asimismo, el
sector tiene una absorcion promedio
de 1.8 unidades por mes, lo cual se
considera bueno para el proyecto
Bellagio Tennis. El perfil del cliente ha

sido establecido.

Componente |Z[ Se ha aprovechado virtualmente la
Arquitecténico totalidad del area util permitida por el
Municipio Metropolitano de Quito, los
acabados del proyecto estan por
arriba de la media del sector,
convirtiendo esto en el atractivo

principal del proyecto.
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Ingenieria de Costos M Pese a tener costos altos, en el sector
se los puede absorber debido a los
precios de mercado. Se ha
establecido el costo por metro

cuadrado en $911.

Estrategia Comercial |Z[ Debido a que en un analisis
ponderado el precio por metro
cuadrado del sector es de $1635, se
ha establecido un precio de
lanzamiento de $1605, lo cual debe
permitir iniciar ventas lo antes

posible.

Analisis Financiero Iz[ El proyecto es financieramente
viable, superando con creces la
rentabilidad minima exigida al
proyecto. La sensibilidad del proyecto
frente a aumento de costos o
disminucion de ingresos es baja pero
la sensibilidad a un aumento en el
periodo de ventas es medio, por lo
que la ejecucién del proyecto debe

terminar segun lo planificado.

Aspecto Legal |Z[ Todos los requerimientos legales han
sido preparados minuciosamente, el
proyecto se encuentra en ultima fase
para obtener la Licencia

Metropolitana Urbanistica.

Gerencia del Proyecto |Z[ Se ha conseguido planificar la gestion
de varios aspectos del proyecto, con

procesos establecidos, siguiendo la
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metodologia Ten Step

Management Institute.

Tabla 11-1 — Conclusiones Generales Plan de Negocios Bellagio Tennis

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 14 de octubre de 2014

del Project
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13.

ANEXOS

13.1. ANEXO A
-~ ANALISISDELACOMPETENCA

Ficha No.
Nombre Encuestador

Domnitorios

W W N -

Exieriores
Pisos Domitorios
Muebies
Banos y Cocina
Griferia
Mesones
Techo

Pancarta

Pagina Web
Prensa Escrila
Revistas

Portal inmobifiario
Television

Radio

Unidades Disponibles
Unidades Vendidas
Unidades Tolales

Ventas por mes

Enirada
Cuotas Mensuales
Enirega

1

Christopher Yépez

Nomero Area Promedio

] 61
8 84
8 96
3 152

3. Acabados

Grafeado y fachaleta
Piso Flotante

Poarcelanafo
Alta Calidad

Granito
Gypsum

5. Promocion
X

X
X
X

3,75 Unidades

%

1. Datos del Proyecto

Nombre
Tipo
Promotor

Direceion
Teléfohos de Ventas
Sector
Ciudad

Zona

Area Termeno
Frente

2. Caracteristicas

Fecha

Francisco Feijoo y Manano Echeverria
593995029507
Centro-Norte

21 de mayo de 2014

Biaggio
Viviendas

Constructora Mondapan

Quito

Residencial

1575 metros cuadrados

35 mefros

4

8
2
1

Pamjueo Bodega Baicin Precio Precio porm2 Disponibles Vendidas
2 1 Sl $100000,00 $163234 5
2 1 Sl $14800000 $1.76190 0
2 1 Sl $15530000 $1617,71 6
2 1 Sl $0,00 2
4. Detalles
Estado Estructura
Avance 5%
Subsuelos Dos
Pamqueos 56
Pisos Guatro
Equipamienio Plania Elécirica, Equipos de Bombeo, Cisterna
Recreacion Salén comunal, sala de juegos, gimnasio, kids zone, BBQ,
Seguridad Circuito Cerrado de TV
Mantenimienio Guardiania
Ascensor 10 personas, Mitsubishi

Tipo de Estructura
Disefio Estructural
Disefio Eiéctrico
Disefio Sanitario

Tuberia AAPP

Calentamienio de Agua
7.Ventas

Fecha de Inicio de Venias

Fecha de Inicio de Construccion

Fecha de Entfrega

13,39%

8. Financiamiento

6. Ingenierias

Homigén

Calefones eléctricos

21112014
4112014
12/1/2015

Tabla 13-1 — Ficha Técnica Proyecto Biaggio

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 21 de mayo de 2014
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Ficha No.

Nombre Encuestador

Dommftorios
1
2
3

FExieriores
Pisos Dormitorios
Pisos Sociales
Muebles
Bailos y Cocina
Griferia y Sanftarios
Mesones
Techo

Pancarta

Pagma Web
Prensa Esciita
Revistas

Portal inmobifiario
Televisibn

Radio

Unidades Disponibles
Unidades Vendidas
Unidades Totales

Yentas por mes

Entrada
Cuotas Menstiales
Enirega

Chrstopher Yépez

1. Datos del Proyecto

Nombre
Tipo
Promotor

Direceion
Teléfonos de Ventas
Sector
Ciudad

Zona

Area Tereno
Frenie

2. Caracteristicas

Fecha

Diamond Tennis V
Viviendas
VIP

Francisco de Nates y Manano Echeverria
593980642381, 5332341464, 59322448456, 593989326778

Centro-Norte
Quito

Residencial
2300 metros cuadrados
64 metros

Nomero Area Promedio Pamjueo Bodega Balcon Precio Precio porm2  Disponibles
4 78,00 1 1 Sl $0,00 0
4 127,00 2 1 Sl $217.350,00 $1.71142 2
8 176,50 2 1 Sl $ 249.425,00 $1413,17 2

3. Acabados 4. Detalles
Rulalo Estado Cimentacion
Piso Flotante Avance 5%
Tablencillo Chanul
Eleccion de colores Subsueios Dos
Ceramica Importada Pargueos 56
Importados Pisos Cuatro
Granito y Marmol
Gypsum Equipamienio Equipos de Bombeo, Cisterna
Recreacién Piscina, sauna, turco, hidromasaje, gimnasio
Seguridad
Mantenimiento Guardiania
Ascensor
5. Promocién 6. Ingenierias

X Tipo de Estructura Homigén

X Disefio Estructural

X Disefio Eléctrico

). 4 Disefio Sanitario
Tuberia AAPP
Calentamienio de Agua Gas Centralizado

7. Ventas

4 Fecha de Inicio de Venias 111172013

12 Fecha de Inicio de Construccion 51/2014

16 Fecha de Entrega 12/1/2015

2,00 Unidades 12,50%
8. Financiamiento
%

Tabla 13-2 — Ficha Técnica Proyecto Diamond Tennis V

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 21 de mayo de 2014

21 de mayo de 2014

Vendidas
4
2
6
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Ficha No.
Nombre Encuestador

Dommftorios

FExieriores
Pisos Dormitorios
Pisos Sociales
Pisos Comtinales
Muebles
Banos y Cocina
Griferia y Sanitarios
Mesones
Techo
Mamposierta

Pancarta

Pagma Web
Prensa Esciita
Revistas

Portal inmobifiario
Televisibn

Radio

Unidades Disponibles
Unidades Vendidas
Unidades Totales

Yentas por mes

Entrada
Cuotas Menstiales
Enirega

3

Jorge Palacio

Nomero Area Promedio

3 117,00
4 194,10
1 308,70

3. Acabados

Bamboo
Bamboo
Porcelanato
Hogar 2000
Porcelanato
Briggs

Gypsum
Recubierta con Gypsum

5. Promocion

XX XX

2
3o

1,33

%
20%
20%
60%

1. Datos del Proyecto

Nombre
Tipo
Promotor

Direceion
Teléfonos de Ventas
Sector
Ciudad

Zona

Area Tereno
Frenie

2. Caracteristicas

Fecha 21 de mayo de 2014

Hidalgo's Park
Viviendas
RRdc

Hidalge de Pinlo y Los Cabildos
59322449792, 593998157323
Centro-Norte
Quito

Residencial
650 metros cuadrados
20 metros

Pamjueo Bodega Balcon Precio Precio porm2 Disponibles Vendidas
2 1 Sl $204.750,00 $1.750,00 1 2
3 1 Sl $ 368.790,00 $1.900,00 1 8
3 1 S| $50000000 $1619,70 0 1
4. Detalles
Estado Obra Gris
Avance 70%
Subsueios Uno
Pamueos 24
Pisos Cuatro
Equipamienio Generador Eléctrico, Equipos de Bombeo, Cistena
Recreacién Areas Verdes y BBQ
Seguridad Circuito Cemrado de TV, Alarma, Puerta Principal Blindada, Guardiania
Mantenimiento
Ascensor Mitsubishi
6. Ingenierias
Tipo de Estructura Mixta (Columnas Hommnigon, Vigas y Losas Metalicas)
Disefio Estructural
Disefio Eléctrico
Disefio Sanitario
Tuberia AAPP Cobre
Calentamienio de Agua Gas Centralizado
7. Ventas
Fecha de Inicio de Venias 6/1/2013
Fecha de Inicia de Construccion 10/1/2013
Fecha de Enifrega 12/1/2014
Unidades 13,32%

8. Financiamiento

Tabla 13-3 — Ficha Técnica Proyecto Hidalgo’s Park

Fuente: Christopher M. Yépez

Fecha: 21 de mayo de

2014
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Ficha No. 4 Fecha 21 de mayo de 2014
Nombre Encuestador Christopher Yépez
1. Datos del Proyecto
MAROU]SSF " Nombre Marquisse Tennis |1
TN TENNIS Tipo Viviendas
Promotor Konfidenco
Direccion Afganistdn y Almonedas
Teléfonos de Ventas 593968940346, 59326018400
Seclor Centro-Norte
Ciudad Quito
Zona Residencial
Area Tereno 570 metros cuadrados
s Frente 18 metros
fli-kenfidenco
2. Caracteristicas
Domn#lorios Nomero  Area Promedio Pamgueo Bodega Balcon Precio FPrecio porm2 Disponibles
1 6 61,00 1 1 $99.981,00 $1633,03 1
2 5 84,00 2 1 $141.00000 $167857 2
3 4 185,00 2 1 $294.92000 $1.594,16 1
3. Acabados 4. Detalles
Fachada Mammol Estado Planificacion
Pisos Dormitorios Alfombra o Piso Flotante Avance 0%
Pisos Sociales Mamol y Bamboo
Pisos Comunales Subsueios 1
Muebies Pamqueos
Ceramica, Porcelanato, Nimero de
Banos y Cocina Marmol Pisos 6
Griferia y Sanftarios
Mesones Granito Equipamienio Generador Eléctrico, Equipos de Bombeo, Cistema
Techo Gypsum Recreacion BBQ con plancha Tepanyaki, Chimenea en Terraza,
Diisiones Bloque con Gypsum Segundad Acceso con tarjeta, Puertas de segundad,
Mantenimienio Guardiania
Ascensor Mitsubishi
5. Promocion 6. Ingenierias
Fancarta X Tipo de Estructura Homnigdn
Pagna Web X Disedio Estructural
Prensa Escrila X Disefio Eiéctrico
Revislas X Disedio Sanilario
Portal Irmobifiario
Televisibn Tuberla AAPP
Radio Calentamienio de Agua Gas Centralizado
7.Ventas
Unidades Disponibles 4 Fecha de Inicio de Ventas 4172014
Unidades Vendidas 11 Fecha de Inicio de Construccion -
Unidadas Totates 15 Facha de Entrega 2{112016
Ventas por mes 1,83 Unidades 12,22%
8. Financiamiento
%
Reserva 10%
Promesa de Compra-
Venta 30%
Cuotas Mensuales 30%
Crédito Hipotecario 30%

Tabla 13-4 — Ficha Técnica Proyecto Marquisse Tennis Il

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 21 de mayo de 2014

Vendidas
5
3
3
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Ficha No. -] Fecha 21 de mayo de 2014
Nombre Encuesiador Jorge Palacio
1. Datos del Proyecto
Nombire Tennis Village
Tipo Viviendas
Promolor Yerovi Garcés Constructores
Direccion Francisco de Nates y Mariano Echeveria
Teléfonos de Ventas 593984258940, 5932250024
Sector Centro-Norte
Cidad Quito
Zona Residencial
Area Terreno 1500 metros cuadrados
Frenie 29 metros

2. Caracteristicas

Dormitorios Nimero Area Promedio Pamueo Bodega Balcon Precio Precio porm2 Disponibles Vendidas
2 2 87,00 2 1 NO  $156.500,00 $1798 85 2 0
3 10 160,00 2 1 NO  $272000,00 $1.700,00 5 5
3 6 190,00 3 1 NO  $320.000,00 $1684 21 3 3
3. Acabados 4. Detalles
Fachada Estado Cimientos
Pisos Dormitorios Bamboo Avance 5%
Pisos Sociales Bamboo
Pisos Comitinales Subsueios 2
Muebles Pamqueos 50
Nirmero de
Banos y Cocina Porcelanato Pisos 4
Griferia y Sanitarios
Mesones Granito Equipamiento Generador Eléctrico, Equipos de Bombeo, Cisterna
Techo Gypsum Recreacion Jandines decorativos en ferraza, Salén Comunal, BBQ, Gimnasio
Diisiones Bloque Segundad Circuito Cemado de TV, Control de accesos
Mantenimienio Guardiania Permanente
Ascensor De Ultima Tecnologia
5. Promocion 6. Ingenierias
Pancarta X Tipo de Estructura Hommigén
Pagna Web X Diseiio Estructural
Prensa Escrita X Diseno Fiécirico
Revistas X Disefio Sanitario
Porfal inmobifiario
Television Tuberia AAPP Cobre
Radio Calentamienio de Agua Gas Centralizado
7.Ventas
Unidades Disponibles 10 Fecha de Inicio de Venias 111172013
Unidades Vendidas 8 Fecha de Inicio de Construccion 5/1/2014
Unidades Totales 18 Fecha de Enirega 12172015
Ventas por mes 1,33 Unidades 7.41%
8. Financiamiento
%
Entrada 10%
Cuotas Menstiales 30%
Entrega 60%

Tabla 13-5 — Ficha Técnica Proyecto Tennis Village
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 21 de mayo de 2014

231



EDIFI

0}
BELLAGIO TENNIS

C |

Ficha No.
Nombre Encuestador

6

Jorge Palacio

Domntorios
1

2
3
3

Fachada
Pisos Dormitorios
Pisos Sociales
Pisos Comitinales
Muebles

Barios y Cocina
Griferia y Sanitarios
Mesones
Techo
Diisiones

Pancarta

Pagna Web
Prensa Escrita
Ravisfas

Porfal inmobifiario
Television

Radio

Unidades Disponibles
Unidades Vendidas
Unidades Totales

Ventas por mes

Entrada
Cuotas Menstiales
Entrega

Nomero  Area Promedio

1 60,00
1 103,00
1 120,00
1 282,00

3. Acabados

Piso Flotante
Bamboo
Porcelanalo
Porcelanato
Granito
Gypsum
Mamposteria
5. Promocion
X

)4

19

%

1,00

10%
20%
70%

1. Datos del Proyecto

Nombire
Tipo
Promolor

Direccion
Teiéfonos de Ventas
Sector
Cridad

Zona
Area Terreno
Frenie

2. Caracteristicas

Pamueo Bodega
1 1

2 1
2 1
2 1

Estado
Avance

Subsueios

Pamqueos

Nirmero de
Pisos

Equipamiento
Recreacion
Segundad
Mantenimienio
Ascensor

Tipo de Estructura
Diseno Estructural
Diseno Fiécirico
Disefio Sanitario
Tuberia AAPP

Calentamienio de Agua
7.Ventas

Fecha de Inicio de Venias

Fecha de Inicio de Construccion
Fecha de Enfrega
Unidades 5.26%

8. Financiamiento

Balcon

Si

Si

Fecha

Piazza Torelto
Viviendas

Pazmifio Andrade Construciora

Francisco de Nales e Hidalgo de Pinto

21 de mayo de 2014

593999241631, 593225009¢

Centro-Norte
Quito
Residencial
Precio Precio porm2
$97.500,00 $162500
$172.000,00 $ 1669330
$ 195.000,00 $1625,00
$ 440.000,00 $1.560.28
4. Detalles
Acabados
95%

Gimnasio Equipado, Turco, BBQ
Guardiania Permanente, CCTV

6. Ingenierias

Hommigén

Gas Centralizado

12172012
21112013
6/1/2014

Tabla 13-6 — Ficha Técnica Proyecto Piazza Toretto

Fuente: Christopher M. Yépez

Fecha: 21 de mayo de 2014

0

0
1
0

Disponibles Vendidas

1

1
0
1
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Fichra No. 7 Fecha 21 de mayo de 2014
Nombre Encuestador Chirsiopher Yépez
1. Datos del Proyecto

Nombre Tennis Park Il
Tipo Viviendas
Promotor Heman Garcés P. Amquilecios
Direccion Pedro Samiento de Gamboa y De Los Estancos
Telefonos de Venlas 593993382198
Seclor Centro-Norte
Ciudad Quito
Zona Residencial
Area Terreno 980 metros
Frente 23 mefros

2. Caracteristicas

Dormitorios Namero  Area Promedio Parqueo Bodega Balcon Precio Precio porm2 Disponbles Vendidas
1 5 65,00 1 1 $105.000,00 $161538 0 5
2 3 80,00 1 1 Si $128.00000 $1.600,00 2 1
3 4 125,00 2 1 Si $206.250,00 $1.650,00 3 1
3 4 180,00 2 1 Si $30000000 $1.66667 1 3
3. Acabados 4. Detalles
Fachada Estado Movimiento de Tiemras
Pisos Dormiforios Avance 5%
Pisos Sociales
Pisos Comunales Subsuelos 1
Muebles Parqueos 35
Nimero de
Baiios y Cocina Pisos 4
Griferia y Sanitarios
Mesones Equipamiento Generador Eléctrico, Cistena, Equipo de Bombeo
Techo Recreacion Gimnasio Equipado, BBQ, Salon Comunal
Dwisiones Seguridad Guardiania Permanente, CCTV, Control de Accesos
Mantensnienio
Ascensor Si, Parqueadero y Pisos de Deparlamentos
5. Promocion 6. Ingenierias
Pancarla Si, Smpie y Alrayenle 55 Tipo de Estruclura
Pagina Web Disefto Estructural
Prensa Escrita Drsefio Eléctrico
Revisfas Diserio Sanitario
Portal inmobiliario Si, piusvalia.com
Television Tuberia AAPP
Radio Calentamiento de Agua Calefones
Ventas
7. Ventas
Unidades Disponibles 6 Fecha de Inicio de Ventas 121112012
Unidades Vendidas 10 Fecha de Inicio de Construccion 21112013
Unidades Tolales 16 Fecha de Enirega 6172014
Venlas por mes 1,67 Unidades 1042%
8. Financiamiento
%
Enirada 10%
Cuotas Mensuales 20%
Entrega 70%

Tabla 13-7 — Ficha Técnica Proyecto Tennis Park llI
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 21 de mayo de 2014
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Fichra No.
Nombre Encuestador

8 Fecha 21 de mayo de 2014
Chitsiopher Yépez
1. Datos del Proyecto
Nombre Fegoo
Tipo Viviendas
Promotor JG Conslructores
Direccion Francisco Feijod y Mariano Echevermria
Telefonos de Venlas 59323530530, 59322466521, 593996175017
Seclor Centro-Norte
Ciudad Quito
Zona Residencial
Area Terreno 920 metros cuadrados
Frente 17 metros

Fachada
Pisos Dormiforios
Pisos Sociales
Pisos Comunales
Muebies

Baros y Cocina
Griferia y Sanitarios
Mesones
Techo
Dwisiones

Pancarla

Pagina Web
Prensa Escrita
Revisfas

Porfal inmobifiario
Television

Radio

Ventas

Unidades Disponibles
Unidades Vendidas
Unidades Tolales

Ventas por mes

Emirada
Cuotas Mensuales
Entrega

Numero  Area Promedio

2 48,00
1 130,00
3. Acabados
Piso Flotante
Porcelanato, Bamboo
Porcelanalo
Hegar 2000
Porcelanato, Cerdamica
Importada
Granito

5. Promocion

Si, Simple y Alrayenle 5/5

Si, piusvalia.com

10
13

%

0,67

10%
30%
60%

2. Caracteristicas

Parqueo Bodega Balcon Precio Precio porm2 Disponbles Vendidas
1 1 $ 10870400 $2.264,67 2 0
2 1 Si $209971,00 $161516 1 0
4. Detalles
Estado Movimiento de Tiemras
Avance 5%
Subsuelos 1
Parqueos 35
Nimero de
Pisos 4
Equipamiento Generador Eléctrico, Cistena, Equipo de Bombeo
Recreacion Gimnasio Equipado, BBQ, Salon Comunal
Seguridad Guardiania Pemrmanente, CCTV, Control de Accesos, Puerta de Seguridad
Mantensnienio
Ascensor Dos, de lujo. Parqueadero y Pisos de Departamentos
6. Ingenierias
Tipo de Estruclura
Disefio Estructural
Drsefio Eléctrico

Diserio Sanitario

Tuberia AAPP Acero Inoxidable

Calentamiento de Agua Calefones
7.Ventas

Fecha de Inicio de Ventas 212013

Fecha de Inicio de Construccion 41112013

Fecha de Enirega 10172014

Unidades 513%

8. Financiamiento

Tabla 13-8 — Ficha Técnica Proyecto Feijo6

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 21 de mayo de 2014
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Ficha No.
Nombre Encuestador

Dormitonos

Fachada
Pisos Dormitorios
Pisos Sociales
Pisaos Comunales
Muebies

Baiios y Cocina
Griferia y Sanitarios
Mesones
Techo
Dwisiones

Pancarla

Pagina Web
Prensa Escrita
Revisfas

Portal inmobifiario
Television

Radio

Ventas

Unidades Disponibles
Unidades Vendidas
Unidades Tolales

Ventas por mes

Enirada
Cuoias Mensuaies
Entrega

9 Fecha 21 de mayo de 2014
Christopher Yépez
1. Datos del Proyecto
Nombre Bellagio Tennis
Tipo Viviendas
Promotor Constructora Yépez Murgueytio
EDIFIC| O s i & F
- Direccion Mariano Echeverria y Rafael Almeida
BELLAGIO TENNIS Teléfonos de Ventas 593999733491
LESTOSID ESTEiO PORRITOIIOS Sector Centro-Norle
Ciudad Quite
Zona Residencial
e e Area Terreno 846 metros cuadrados
Frente 21 mefros

2. Caracteristicas

Nimero Area Promedio Parmqueo Bodega Bakcon Precio
7 196,50 2 1 Si $307.00000 $1562,34 7
2 284 00 2 1 Si $ 481 000,00 $ 169366 2
3. Acabados 4. Detalles
Estado Derrocamiento estructura existente
Piso de Ingenieria Avance 1%
Piso de Ingenieria
Porcelanalo Subsuelos 1
Hogar 2000 Parqueos 2
Ndmero de
Porcelanato Importado Pisos 5
Importada
Granito Equipamiento Cistema, Equipo de Bombeo
Gypsum Recreacion BBQ, Salon Comunal
Bloque Segundad Guardiania, CCTV, Puerta de Segundad
Mantenimiento
Ascensor Si, Milsubishi
5. Promocion 6. Ingenierias
Si Tipo de Estruclura Hormigon
No Diserto Estructural Ing. Fabian Pachano
Publicacion Mediana Disefio Eléctrico Ing_.Jorge Lépez
No Disefio Sanitario Ing. Diego Tello
Si, piusvalia.com
No Tuberia AAPP
No Calentamiento de Agua Calentador eléctrico
7. Ventas
9 Fecha de Imcio de Venias 6/1/2014
0 Fecha de Inicio de Consliuccion 8172014
9 Fecha de Enirega 11112015
0,00 Unidades 0,00%
8. Financiamiento
%
20%
30%
50%

Tabla 13-9 — Ficha Técnica Proyecto Bellagio Tennis
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 21 de mayo de 2014

Precio porm2 Disponibles Vendidas
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Ficfra No. 10 Fecha 21 de mayo de 2014
Nombre Encuestador Christopher Yépez
1. Datos del Proyecto
Nombre Arshak Tennis 4
Tipo Viviendas
Promotor Jamin Cisneros Constructores
Direccion Pedro Sarmiento de Gamboa y De Las Encomiendas
Teléfonos de Ventas 59323319182, 533998023526
Seclor Centro-Norie
Ciudad Quite
Zona Residencial
Area Terreno 1030 metros cuadrados
Frente 21 mefros

2. Caracteristicas

Dormitonios Nimero Area Promedio Parmqueo Bodega Bakcon Precio Precio porm2 Disponibles Ven
1 2 1 Si $ 307 000,00
2 2 1 Si $307.000,00
3 2 1 Si $307.000,00
3. Acabados 4. Detalles
Fachada Eslado Movimiento de Tiemras
Pisos Dormitorios Avance 1%
Pisos Sociales
Pisaos Comunales Subsuelos 1
Muebles Parqueos 2
Ndmero de
Baiios y Cocina Pisos 4
Griferia y Sanitarios
Mesones Equipamiento Generador, Cisterna, Equipo de Bombeo
Techo Recreacion Gimnasio, Sauna, Turco, BBQ
Dwisiones Segundad Guardiania, CCTV, Puerta de Segundad
Mantenimiento
Ascensor Si, Milsubishi
5. Promocion 6. Ingenierias
Pancarta Tipo de Estruciura Hormigén
Pagina Web Diserto Estructural
Prensa Escrita Diserio Eléctrico
Revisfas Disefio Sanitario
Portal inmobifiario
Television Tuberia AAPP
Radio Calentamiento de Agua
Ventas
7. Ventas
Unidades Disponibles 0 Fecha de Inicio de Venias 6172014
Unidades Vendidas 0 Fecha de Inicio de Consliuccion 8172014
Unidades Tolales 0 Fecha de Enirega 114172015
Ventas por mes 0,00 Unidades

8. Financiamiento

%
Enirada
Cuoias Mensuaies
Entrega

Tabla 13-10 — Ficha Técnica Proyecto Arshak Tennis IV
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 21 de mayo de 2014

didas
0
0
0
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13.2. ANEXO B

4 3k 3k 3k %k

CONTRATO DE TRABAJO POR OBRA CIERTA
Comparecientes:

Comparecen a la celebracién del presente contrato, por una parte el sefior [ apellidos_persona ] [ nombres_persona ], Cl. [
identificacion_persona] a quién en adelante y para efectos del presente contrato se le denominara simplemente “EL EMPLEADOR”; y
por otra parte, el sefior [ apellidos_persona ] [ nombres_persona ], Cl. [ identificacion_persona ] por sus propios y personales derechos, a
quién en adelante y para efectos del presente contrato se le denominard simplemente “EL TRABAJADOR”. Los comparecientes, habiles
para contratar y obligarse, convienen en suscribir el presente Contrato de Trabajo por Obra Cierta, al tenor de las siguientes cldusulas.

PRIMERA.- ANTECEDENTES:

“EL EMPLEADOR” se dedica a la construcciéon y tiene a su cargo la construccion de la obra denominada ***** para cuyo efecto
contrata personal por el tiempo que dure la ejecucidn de dicha obra hasta su conclusion.

El sefior [ apellidos_persona ] [ nombres_persona ] declara que conoce el trabajo a desarrollarse y tiene el tiempo y la capacidad para
hacerlo en los términos y condiciones solicitadas.

SEGUNDA.- OBJETO DEL CONTRATO: EL TRABAJADOR, se obliga para con EL EMPLEADOR a realizar los trabajos necesarios hasta
culminar la obra denominada ***** cumpliendo las funciones de [ nombre_cargo ].

TERCERA.- LUGAR DE TRABAJO: El TRABAJADOR laborard en la ciudad de Quito en la Obra *****

CUARTA.- REMUNERACION Y FORMA DE PAGO: EL EMPLEADOR pagaré el valor de $ [ sueldo_persona ] mensual, la forma de pago de
la remuneracién serd quincenal, el trabajador recibird su remuneracién en las ventanillas de Servipagos o mediante cheques emitidos
por EL EMPLEADOR vy debera solicitar en el Departamento de Recursos Humanos el detalle de sus Ingresos. Se incluirdn en la
remuneracion los valores agregados que cuenten con el visto bueno del Ingeniero Residente de Obra, de acuerdo a los informes de
asistencia y horas de trabajo, en caso de inconformidad el TRABAJADOR tendra el plazo maximo de 15 dias para reclamar a EL
EMPLEADOR. El trabajador laborara de lunes a viernes de 07h00 a 12h00 y de 14h00 a 17h00, con dos horas de almuerzo y sabados y
domingos de descanso obligatorio.

QUINTA.- PLAZO DE DURACION: El presente contrato estara vigente desde la fecha de su suscripcion hasta la fecha de culminacién de
la obra objeto del presente contrato. Una vez concluida la Obra descrita en la cldusula Tercera si es que EL EMPLEADOR requiere los
servicios del trabajador y éste acepta deberd suscribirse un nuevo Contrato para poder seguir prestando servicios con EL EMPLEADOR.

SEXTA.- RESPONSABILIDAD: Si en la ejecucion de la Obra el TRABAJADOR incurriera en culpa, descuido o negligencia, producto de la cual
la maquinaria o materiales que estén a su cargo y sean de Propiedad del EMPLEADOR sufrieren pérdida, dafio o deterioro, los gastos que
se efectlen para su reposicion seran de cuenta del TRABAJADOR.

SEPTIMA.- EXCLUSIVIDAD Y CONFIDENCIALIDAD: El “TRABAJADOR” se compromete a prestar exclusivamente sus servicios para EL
EMPLEADOR y a no divulgar informacién con relacion a las actividades que él desarrolla, guardar total confidencialidad sobre las técnicas,
procesos, formulaciones, procedimientos, metodologia y documentacién relacionada con su trabajo. Se compromete ademas a no
cometer ninguin acto u accién que represente deslealtad hacia el “EMPLEADOR”, o que de manera directa o indirecta pudiera afectar al
normal desarrollo comercial y administrativo de la las actividades del “EMPLEADOR”.

OCTAVA.- TERMINACION ANTICIPADA: El presente contrato termina por la causas normales y extraordinarias previstas en el Cédigo de
Trabajo, asi como las estipuladas en el presente contrato; a las cuales se afladen de forma expresa las siguientes, como causales para
que la ELEMPLEADOR de por terminada la relacién laboral con su “TRABAJADOR”.

a) Si el TRABAJADOR, no cumpliere cabalmente las funciones para las cuales fue contratado, las mismas que se detallan en la
Clausula Segunda del presente Contrato.

b) Si EL TRABAJADOR, no acatare las instrucciones que reciba de los Ingenieros de la Obra o de los Ingenieros Fiscalizadores;

c) Si ELTRABAJADOR no cumpliere el plan de trabajo previamente conocido y aceptado por él;
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a) Sipor causas ajenas al EMPLEADOR tuviere que suspenderse o terminarse la Obra anticipadamente.

Cualquiera de los eventos indicados, sera causal automatica para que EL EMPLEADOR de por terminada la relacién de trabajo con su
“TRABAJADOR”.

NOVENA.- OBLIGACIONES DEL EMPLEADOR: EL EMPLEADOR se obliga a proveer todos los materiales a emplearse en la obra, en
cantidades suficientes y en forma oportuna, para no provocar suspension o retardos en su ejecucion.

DECIMA.- OBLIGACIONES DEL TRABAJADOR: El TRABAJADOR se obliga a proveer mano de obra calificada y desempefiar su trabajo con
la suficiente responsabilidad, experiencia y responsabilidad técnica para la realizacién de los rubros contratados., a mds de contar con la
herramienta menor de su propiedad.

UNDECIMA.- BONO: EL EMPLEADOR ha decidido agregar a los ingresos del trabajador un BONO de transporte para facilitar su
movilizacién desde su domicilio hasta la Obra, este hecho se dard siempre y cuando el empleador y el trabajador estén de acuerdo.

DECIMA SEGUNDA.- La terminacién anticipada de la relacién laboral sera notificada Unicamente por la persona autorizada en el
Departamento de Recursos Humanos.

DECIMA TERCERA.- JURISDICCION Y COMPETENCIA: las controversias que no puedan ser arregladas pronta y amistosamente por las
partes, se resolveran ante los jueces de trabajo competentes del Cantén Quito y al tramite ORAL, atendiendo a las normas vigentes
laborales del Cédigo de Trabajo.

DECIMO CUARTA.- DOMICILIO: Para efecto de las notificaciones y citaciones a que hubiere lugar, las partes sefialan los siguientes
domicilios:

EL EMPLEADOR, sefiala como Direccién la Av. Republica y Teresa de Cepeda de esta ciudad de Quito.

ELTRABAJADOR sefiala su direccién en la calle [ direccion_persona ] de esta ciudad de Quito

Las partes ratifican el contenido de todas y cada una de la clausulas y declaraciones precedentes, en Quito a los
[fecha_inicial_contrato ) ]

Figura 13-1 — Modelo de Contrato de Mano de Obra

Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 10 de septiembre de 2014
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CONTRATO DE PROVISION, INSTALACION Y PUESTA EN MARCHA DEL SISTEMA
ELECTRONICO, VOZ Y DATOS PARA LA REMODELACION DEL EDIFICIO DE LA
VICEPRESIDENCIA DE LA REPUBLICA

OTORGANTES:

En la ciudad de Quito, a los quince dias del mes de mayo del dos mil catorce, comparecen
a la celebracién del presente Contrato, por una parte, el Sr. Ing. Juan Pablo Lépez, en
calidad de Gerente General de Castro y Castro Constructores Cia. Ltda., a quien en lo
posterior y para efectos de este contrato, se lo denominara EL CONTRATANTE y por otra
Maribel Reinozo, en representacién de INSTALRED Cia. Ltda., a quien en adelante se lo
denominard ELCONTRATISTA. Ambos habiles para contratar, libre y voluntariamente y que
también en conjunto se les llamara LAS PARTES, acuerdan celebrar el presente Contrato,
bajo las siguientes clausulas:

PRIMERA: Antecedentes.-

EL CONTRATANTE se encuentra desarrollando la Remodelacién del Edificio de Ia
Vicepresidencia de la Republica en la ciudad de Quito, ubicado en las calles Benalcazar y
Chile de la ciudad de Quito; por necesidades propias de las obras, requiere contratar los
servicios profesionales de EL CONTRATISTA.

SEGUNDA: Objeto del Contrato.-
EL CONTRATISTA se compromete a realizar la OBJETO DEL CONTRATO.

TERCERA: Valor y elementos integrantes del Contrato:

La oferta, aceptada y aprobada por LAS PARTES, asciende a la suma de $**,** US (*** con
**/100 ddlares americanos), valor que no incluye IVA, a los siguientes precios:

(Incluir tabla de cantidades y precios de los trabajos a realizarse).

Los equipos, material y servicios arriba indicados corresponden al objeto de este contrato,
los cuales el CONTRATISTA sera responsable de provisionarlos, instalarlos y ponerlos en
marcha.
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GARANTIAS DE FUNCIONAMIENTO

Garantia del buen funcionamiento de sus equipos por un periodo de 12 (doce) meses, en
fallas de fabricacion a partir de la puesta en marcha y recepcién del sistema, bajo
condiciones de buen uso y mantenimiento del sistema.

La garantia técnica no cubre dafios ocasionados por la intervencidn y/o traslado de equipos
por parte de terceros no autorizados, desastres naturales tales como terremotos,
inundaciones, incendios y efectos del clima, actos de terrorismo, vandalismo, asonada, robo
y hurto; mala manipulacidon del equipo y falta de mantenimiento; subidas y caidas de
tensidn para los equipos que sobrepasen las recomendaciones técnicas del fabricante y por
deterioro propio de uso.

CUARTA: Forma de pago:

En lo referente a los trabajos descritos en la Clausula Segunda, el CONTRATANTE pagara al
CONTRATISTA la cantidad sefialada en la clausula anterior, de la siguiente manera:

El pago sera del **% de anticipo del valor total objeto de este contrato, esto es: $**,** US
(*** con **/100 ddlares americanos), valor que no incluye IVA.

El 50% restante sera cancelado mediante la presentacion de planillas mensuales de avance
de obra, debidamente aprobadas por la fiscalizacién del proyecto.

QUINTA: Plazo de entrega:

El CONTRATISTA se compromete para con el CONTRATANTE a terminar la obra, objeto de
este contrato, en el plazo de ciento veinte dias calendario, a partir de la entrega del anticipo.

Los plazos son fijos e inalterables, a excepcién hecha por fuerza mayor o caso fortuito,
demostrados plenamente por el CONTRATISTA y aceptados por el CONTRATANTE; de
ocurrir este evento el plazo se prorrogara por el tiempo que dure el impedimento. De igual
manera el plazo se prorrogard en caso de que las obras civiles, mobiliario y obras
relacionadas a remodelacidn que afecten a la ejecucion de este contrato no se encuentren
listas para su instalacién y por suspensiones ordenadas por la CONTRATANTE que no se
deban a causas imputables a la CONTRATISTA.

Si las partes de mutuo acuerdo aceptan la prérroga, también acuerdan definir su duracidn

y la incorporaciéon de un nuevo cronograma que sustituird al original o precedente, que
debera ser suscrito por las partes, y tendra el mismo valor contractual del sustituido.
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SEXTA: Garantias:

Para garantizar el fiel cumplimiento del contrato y el buen uso del anticipo entregado, el
CONTRATISTA entregard una poéliza de seguro a favor del CONTRATANTE por el valor del
anticipo recibido por un plazo de 90 dias para el buen uso del anticipo y de 150 dias para el
fiel cumplimiento del contrato correspondiente al 5% del monto total del contrato sin IVA.

SEPTIMA: Multas

En caso de no cumplirse con los plazos previstos en el cronograma de trabajos vigente, el
CONTRATISTA debera pagar el valor del **** diarios del valor del contrato sin IVA en caso
de atraso, salvo caso fortuito o de fuerza mayor, establecidos en la cldusula quinta.

OCTAVA: Entrega — Recepcidon

Una vez que el CONTRATISTA vaya a entregar los bienes objeto de este contrato, notificara
por escrito a el CONTRATANTE del particular, a fin de que éste proceda a recibirlos en un
plazo no mayor a cinco (5) dias laborables, dejando constancia de este hecho en el acta de
entrega recepcion definitiva a suscribirse por las partes.

La entrega recepcion, una vez que se entregue el sistema se hara por escrito, mediante la
correspondiente Acta de Entrega- Recepcidn definitiva firmada por las partes, la misma que
serd suscrita por el Contratante, siempre y cuando haya recibido los trabajos estipulados en
la Clausula Tercera a completa satisfaccion de la Fiscalizacion de la Obra y de el
CONTRATANTE; en caso de existir observaciones, el CONTRATISTA dispone de 15 dias
laborables para resolverlas previa una nueva inspeccion por parte de la Fiscalizacion de la
Obray de el CONTRATANTE.

NOVENA: Relacion Laboral

Se aclara que este contrato de modo alguno conlleva ningun tipo de relaciéon o tendencia
laboral de el CONTRATANTE, para con el CONTRATISTA, o cualquier personal a su cargo que
emplee en la realizacién de los trabajos detallados en la Clausula Tercera.

DECIMA: Responsabilidad Civil

El CONTRATISTA, asume toda la responsabilidad de caracter civil por los dafios o fallas
presentadas en los trabajos realizados, asi como vicios ocultos plenamente demostrables
por el CONTRATANTE en los materiales usados para la elaboracidn de las mismas.

DECIMO PRIMERA: Disposiciones Legales
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a. El arbitro serd profesional del derecho, relacionado con el tema controvertido, de
reconocida moral y técnica, que garanticen la imparcialidad y objetividad de sus
resoluciones

b. El tribunal arbitral estara conformado por un miembro designado por la Cdmara de
Comercio de Quito.

c. Eltérmino para expedir el laudo arbitral serd de noventa dias, desde el momento de
su posesion. Los asuntos resueltos mediante laudo arbitral tendran el mismo valor
de las sentencias de Ultima instancia dictadas por la justicia ordinaria.

La legislacion aplicable a este contrato es la ecuatoriana.

En todo lo no estipulado se entenderan incorporadas al presente contrato, las disposiciones
legales pertinentes de la Republica del Ecuador.

DECIMO NOVENA: Aceptacion de las partes

Leido el texto del presente contrato, Las PARTES ratifican el contenido de todas y cada una
de las clausulas a cuyas estipulaciones se someten y para constancia, lo firman en unidad
de acto en tres (3) ejemplares de igual tenor y valor.

CONTRATANTE CONTRATISTA

Figura 13-2 — Modelo de Contrato de Proveedores
Fuente: Christopher M. Yépez
Fecha: 10 de septiembre de 2014
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