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EDIFICIO MALBA

Pablo Daniel Gavilanes V.

Resumen

El plan de negocios del edificio Malba tiene como objetivo especifico analizar la
factibilidad de la construccion y venta del edificio. Se trata de un proyecto de 12
departamentos y dos locales comerciales en el sector de Monjas Alto en el sector
centro de la ciudad de Quito. El estudio se ha dividido en varios campos de trabajo. El
primer elemento es el andlisis de mercado, en el que se analizan oferta, demanda y
competencia, para determinar la factibilidad del proyecto de acuerdo al entorno
comercial en el que va a ser insertado. En segundo lugar se analiza los diferentes
componentes técnicos del proyecto, desde su localizacion y disefio arquitecténico
hasta un profundo analisis de areas y costos. El siguiente elemento de estudio es la
estrategia comercial en la cual se evalla la estrategia de marketing, promocion y
ventas del proyecto. El componente financiero determina la factibilidad estatica y
dinamica de los indicadores econdmicos y principalmente determina si es conveniente
0 no invertir en el proyecto o cuales son alternativas para que tenga un mayor
beneficio. Los dos dultimos componentes, de aspectos legales y de gerencia,
establecen las condiciones, responsabilidades, plazos y planes de ejecucion del
proyecto.
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Abstract

The business plan of the building Malba is specifically intended to analyze the
feasibility of the construction and sale of the building. This is a project of 12 apartments
and two shops in the central area of Quito. The study was divided into several working
areas. The first element is the market analysis, which analyzes supply, demand and
direct competition to determine the feasibility of the project according to the market
environment in which will be inserted. Second, it analyzes the different technical
components of the project from its location and architectural design to a detailed
analysis of areas and costs. The next element of study is the business strategy which
evaluates marketing strategy, promotion and sales of the project. The financial
component determines the static and dynamic feasibility of the economic indicators and
determines whether or not to invest in the project or alternatives which are to have a
higher profit. The last two components, legal and management, establish the
conditions, responsibilities, timelines and implementation plans of the project.
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1.1.1 Entorno Macroeconémico

Producto Interno Bruto

Crecimiento del PIB del 3% a enero 2010. Este crecimiento esta influenciado
en gran parte por el PIB petrolero debido al elevado precio del barril de
petréleo.

Crecimiento de la Economia del 4% a enero 2010, con proyeccion del 5,5%
para 2011. Crecimiento sostenido a partir de la crisis financiera de finales de
2008 e inicios 2009.

PIB per capita: 1700 ddlares a inicios de 2011. Tiene una tendencia creciente

durante los Ultimos meses.

Andlisis poblacional

La PEA se encuentra fluctuante en un promedio de 4,5 millones de habitantes,
tiene una tendencia lenta de crecimiento con respecto al crecimiento
poblacional.

El nivel de subempleo ha disminuido de acuerdo a datos del INEC de 62% a
47% desde 2006 hasta inicios de 2011.

El desempleo se ha mantenido durante los Ultimos 5 afios en un promedio de
8%.

PIB Construccion y PIB Inmobiliario

PIB Construccion: 2238 mil dolares a Enero 2010.

La construccion es extremadamente vulnerables a cambios en su entorno
macroeconémico, como se demostré en la crisis financiera mundial en 2009.
PIB Inmobiliario: 1481 mil dolares a Enero 2008.

El sector inmobiliario ha mantenido un crecimiento estable con el surgimiento
de empresas dedicadas exclusivamente al negocio inmobiliario desligandose

de componentes relacionados a construccion.

Inflaciéon anual

La inflacion anual a enero de 2011 fue del 3,40%, y se ha mantenido durante
los Ultimos afios dentro de estos rangos, en un entorno regional, esta inflacion
es de las mas bajas en Sudameérica, y en los Ultimos meses ha crecido por la

alta inversién estatal.
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Especificamente en la construccién la inflacion se ha visto afectada por el
incremento en el precio del acero y del cemento; mientras que en el mercado
inmobiliario la especulacion en precios especialmente de terrenos ha

incrementado la inflacion del sector.

Riesgo Pais

El riesgo Pais a junio de 2011, se ha mantenido como a inicios de afio en un
valor de 800 puntos EMBI. Este valor es determinante para el posterior calculo
de la tasa de descuento para obtener el VAN del proyecto, ya que demuestra el
riesgo de invertir en un pais. Dependerd mucho de cambios politicos e

institucionales.

Créditos, Tasas activas y pasivas referenciales

Tasa activa efectiva referencial para crédito de vivienda a mayo 2011: 10,56%

Cartera de crédito: Actualmente el 4% de la cartera de crédito corresponde a
préstamos para el sector de vivienda, es una participacion en crecimiento con
la aparicion del BIESS y otras instituciones financieras otorgando créditos

especificamente para la comprar vivienda.

Conclusiones del entorno

El PIB inmobiliario se encuentra en crecimiento continuo y sostenido y
especialmente desde 2010 el déficit de vivienda busca ser cubierto por el
impulso estatal de bonos y créditos para el demandante de vivienda.

Es un aspecto positivo para el sector la disminucion de tasas activas efectivas
para el sector de la vivienda a un rango del 10%.

Participacion de nuevos agentes de crédito ademas del BIESS que financien al
consumidor del sector inmobiliario como Banco del Pacifico, Banco Pro
ameérica, etc.

Representa un peligro, el elevado riesgo pais, lo cual demuestra riesgo de
invertir en este sector, muchas veces relacionado con cambios constantes en

tributacion, leyes laborales, créditos, etc.
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1.1.2 Componente de Mercado

Ofertay demanda en la ciudad de Quito

e La oferta en el sector centro de la ciudad es reducida, por lo que puede

representar una oportunidad para incursionar en este sector, tan sélo un 1% de

metros cuadrados disponibles en la ciudad se encuentran en este sector.

Centro Sur
Precio / m2 827 598
Rango de Areas m2 80 - 90 70 - 80
m2 Disponibles % 2% 16%
Proyectos en Construccion 4
Absorciones 3 2,5

Tabla 1: Resumen Oferta
Fuente: Grincon Inteligencia Inmobiliaria / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

o El sector Monjas debe ser comparado con el

inmobiliario en el sector Sur de la ciudad y

comportamiento del mercado

con el Valle de los Chillos,

principalmente con los proyectos que se ofrecen en el sector de Edén de Valle,

por su cercania al proyecto y a dos arterias principales de la ciudad como la

Autopista General Rumifiahuiy la Av. Oriental.

RESUMEN DEMANDA

NSE B

NSE C

% No tienen vivienda propia

57%

74%

Preferencia por departamentos

24%

15%

Preferencia por sector centro

5%

3%

Preferencia por tamafio (m2)

81 - 120 (48%)

82 - 120 (41%)

Preferencia dormitorios 3 3
Preferencia bafios 2 2
Posibilidad RESERVA $4.532,00 $2.912,00
Posibilidad ENTRADA $12.080,00 $5.707,00
Posibilidad CUOTAS MENSUALES $360,00 $265,00

Costo total HASTA 50000 / 75000

20% / 13%

Principal financiamiento 1/2

Bancario /BIESS

Busqueda Periodico/Visitas/Ferias

31%/ 24%/ 18%

Tabla 2: Resumen de Demanda
Fuente: Smart Research, Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Sélo un 3% a 5% de la demanda potencial en Quito prefieren a la zona centro
como ubicacion, este segmento podria pagar las cuotas de entrada pero tienen
problemas en el pago del 20 0 25% durante la ejecucion de la obra.

Por la densidad del sector y por seguridadla demanda busca a departamentos

en el sector centro de la ciudad.

Competencia

Se han identificado tres proyectos como competencia directa en el sector, los
cuales se encuentran en condiciones parecidas de ejecucion, precio por metro
cuadrado y tipo de edificacion.

Los precios de preventa promedio de la competencia es de 650 doélares por
metro cuadrado.

La velocidad de ventas del proyecto se ha establecido en 1 unidad por mes, sin
embargo los resultados muestran que se puede llegar a una absorcion de 2
unidades por mes por lo que se puede acortar la fase de ventas si se
establecen estrategias publicitarias adecuadas.

El proyecto “Malba” tiene areas relativamente menores al promedio de su

competencia por lo que podria aumentar el precio por metro cuadrado.

Perfil del Cliente

No de Personas (Hogar) 3,9 4.1 |
Porcentaje del total 13,20%

Ingresos familiares (usd) g
Educaci6n “Universitaria  Secundaria |
Ocupacion Microempresario Duefio viveres

ejecutivo medio Operario

Auto particular 36% 8%
Internet 25% 4%
TV por Cable 21% 4%
Cuentas bancarias 100% ﬁ

Tabla 3: Perfil Cliente
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

El cliente objetivo, tiene unos ingresos promedio ente 700 y 900 délares
mensuales, con hogares de 4 personas y disposicion para pagar alrededor de

8000 délares para la entrada de su vivienda.
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1.1.3 Componente Técnico Arquitectonico
Localizacion: El proyecto se encuentra ubicado en el sector de Monjas Alto, a 300

metros del intercambiador del trébol, sus principales caracteristicas son:

v v
Mirafiores. Sucre

San La Merced

panado América 2 La Flcresta
Mirador de Parque &
Tocruco La Independencia EI'Ejido o
Parque de
PIaiT'Htlr;mnn La Basiica A
Cano Wiguel Lt
La Cantera 2 Parque La
Alameda
El Placer La Merced 2 N Empresa
3 Eléctrica -
o ® San Vicente
o
o
Plaza de La Parque Santa Lucia
La Ermita Independencia  San Blas |:c,hmrbw;! San Pablo
El Guabo
San Marcos Itchimia Pf‘c’\?eac:\in
Nueva EDIFICIO
Q@g T":"'ﬁa 2 . S, _~ MONJAS
& AN Jardin
Yavirac & i & el valie
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Parque La La Recoleta 7 (7] Monjas
Paneclio
10’ Yaguach @9 Vista Madrigal Alma
4 § Hermosa Lojana Baja
5 México o 3
n ) o -
$ Monjas Alto ~3
Santa Ana Sﬁ Doross & z
s | s - EL AR

llustracién 1: Localizaciéon 1
Elaborado por: Pablo Gavilanes

= Accesibilidad: El cruce de dos vias principales como la Autopista Rumifiahui y
la Av. Simon Bolivar permite un facil acceso y movilidad hacia otros sectores
de la ciudad.

= Vista: Se puede visualizar toda la zona centro norte de la ciudad.

= Zonas de recreacion: El municipio de Quito estd desarrollando el parque

ecoldgico Cuscungo, a 100 m del proyecto.
Componente técnico
Normativas: Analisis del IRM del terreno, es decir de sus limites de edificabilidad.

= EI IRM permite: Un COS PB: 80% de la superficie del terreno, 360% de COS
TOTAL vy por lo tanto, 4 pisos edificables, el proyecto Malba ha llegado a un
acuerdo con el consejo municipal para construir hasta una altura de 13,5 m

debido a la afectacion en retiros que tiene el lote.

Evaluacién arquitecténica: El disefio arquitectonico se elaboré de acuerdo a los

siguientes lineamientos:

= El disefio arquitecténico contempla una planta tipo, conformada por tres

departamentos, con areas que oscilan entre los 78 — 98 m2.



llustracién 2: Arquitecténico / Planta Tipo
Elaborado por: Pablo Gavilanes

= Los departamentos no se encuentren a nivel de la calle por un tema de
seguridad para sus habitantes.

= Proporcionar espacios iluminados y ventilados naturalmente; por lo que se
tomo la decision de no construir en el retiro del lado occidental.

= Se resuelve iluminacién y ventilacion a través de ductos que atraviesan el

edificio, conteniendo también las instalaciones sanitarias y eléctricas.

Circulaciones: En el porcentaje de circulacion se mide la optimizacion de espacios

comunales y por lo tanto tener una mayor cantidad de areas vendibles.

*= Planta tipo: La circulacion comunal equivale el 6,6% del total del area de la

planta tipo.

Acabados interiores y exteriores y en departamentos: Los costos en acabados en
el proyecto Malba buscan poner énfasis en los exteriores y espacios comunales,

mientras que los departamentos tendran acabados basicos.
Anélisis de costos

Terreno: A través del método residual se establecié un costo del terreno de 90

dolares por metro cuadrado, en total, 38500 dolares de costo del terreno.
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Costos directos

= Los costos directos totalizan 460 mil délares se distribuyen de la siguiente

forma: 50% estructura, 10% mamposteria, acabados 40%.
Costos Indirectos

= Representan el 28,5% de los Costos directos, totalizan 130 mil dolares y sus
costos principales son: 25% en comisiones de venta, 20% en gerenciay 16%

en honorarios.
Costos totales

= Se determind un costo total 630 mil délares, distribuido en:
0 73% Costos directos, 21% Indirectos, 6% Terreno
= La incidencia del terreno en el costos total es baja, por lo tanto

representa una ventaja competitiva.
Costo por metro cuadrado de construccién e indirectos.

= Costo por metro cuadrado de construccion: 318 ddlares por metro cuadrado.
0 El costo por metro cuadrado del proyecto Malba representa una ventaja

competitiva ya que tendra un mayor margen que su competencia.

1.1.4 Estrategia Comercial
La estrategia comercial del proyecto Malba busc6 una combinacion de las 4 ps

de mercadeo para iniciar un proceso de comercializacion de sus productos.

Producto

e Cartera de productos: Se definié una cartera de productos compuesta por:
0 12 departamentos (incluye bodega y parqueo) y 2 locales comerciales.
e Marca: El logo del edificio y su nhombre tratan de ser simples y con colores

calidos de acuerdo al segmento al que esta orientado el proyecto
Precio
Se establecié un precio de acuerdo a los siguientes parametros:

Perfil del cliente:De acuerdo con el estudio de demanda el cliente tiene las

siguientes caracteristicas con respecto a pago.
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El cliente objetivo en tiene la posibilidad de pagar de 238 a 324 délares
mensuales.
Tiene la disponibilidad de pagar un valor entre 7000 a 9000 ddlares por

la entrada de su vivienda.

Margen esperado:

(0]

Los socios del proyecto buscan un margen de utilidades cercano al
25%.

Un precio promedio para llegar a este margen es de 670 ddélares por
m2.

Comparacion con competencia directa:

(0]

(0]

(0]

Un promedio del precio de preventas en la competencia directa es de
650 dolares por m2.
La absorcién de unidades por mes promedio es de 2 unidades por mes.

La relacién entre nimero de unidades y plazo promedio es de 1.

Politica de precios:

Plaza

Se definié un precio de preventa de 630 ddlares por metro cuadrado.
Incremento progresivo de precios de acuerdo a mes de ventas y al piso
durante el proceso de ventas.

14 meses de venta, lo que significa un escenario pesimista de acuerdo

a la competencia, es decir se planifica vender 1 unidad por mes.

Ubicacion geografica: Ciudad de Quito, sector Centro, barrio Monjas Alto.

Alcance: 14 unidades en 20 Meses de proyecto (3 de preventas y 3 de cierre).

Promocioén

Los principales elementos de promocion para el proyecto Malba son:

e Anuncios en periddicos: De acuerdo al estudio de mercado es el modo de

busqueda mas usado.

o Vallas publicitarias: Ubicada en la Autopista Rumifiahui para arrastrar desde

una via principal hacia el proyecto al cliente potencial.
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SECTOR MONJAS ALTO

'I EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS
j DESDE 80 M2

LA MEJOR VISTA DE LA CIUDAD

llustracion 3: Valla Publicitaria
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

e Entrega de artes promocionales: En centros comerciales del Sur y del Valle de

los Chillos.

De esta manera se ha establecido un producto claramente definido, una politica de
precios en una plaza y alcance determinado y una estrategia de promocion para llegar

al cliente de acuerdo a sus caracteristicas propias.
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1.1.5 Andlisis Financiero

Indicadores Estaticos:

¢ Los indicadores estéaticos del proyecto muestran las siguientes conclusiones:

(0]

(0]

Margen: Relacion entre utilidad e ingreso del 25%.
Utilidad: Aproximadamente 210000 délares.

Financiamiento:Analizando los saldos acumulados del proyecto puro se determiné un

monto de inversién méaxima de 380 mil délares.

e EI53% de la inversion maxima corresponde al aporte de los socios, es decir un

valor total de 200 mil délares.

e El monto a financiar con una institucion crediticia es de 180 mil délares, valor

gue dependera de lo acertada que sea la velocidad de ventas planificada.

Analisis Dinamico:

e Andlisis de la tasa de descuento: Calculo de acuerdo al método CAPM.

(0]

O O O

(0}

La Prima de riesgo del mercado inmobiliario estadounidense de
acuerdo a valores histéricos es de 13,6%.

La Tasa libre de riesgo (20 meses) es de 0,5%.

Beta de mercado: 1,01

Riesgo Pais (Junio 2011): 800 EMBI

Tasa de descuento para proyecto Malba: 22%.

¢ Habiendo obtenido la tasa de descuento (22%) se obtuvo un VAN positivo de

aproximadamente 104000 délares.
INDICADORES EDIFICIO ANALISIS

ECONOMICOS MALBA DINAMICO

TOTAL INGRESOS PROYECTO 840000 PROYECTO PURO
PURO

EGRESOS PROYECTO PURO 632000

UTILIDAD

_ -

MARGEN (U/l)

25% Tasa de descuento 22,00%

RENTABILIDAD PROYECTO (U/E) 33% Mensual 1,67%

Tabla 4: VAN Proyecto puro
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011
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Apalancamiento:

¢ Financiando el proyecto a través de crédito bancario y el aporte de socios, se
obtienen los siguientes resultados financieros:

[ INDICADORES ECONOMICOS " WALBA _ANALISIS DINAMICO |
TOTAL INGRESOS PROYECTO APALANCADO 840000 VAN . $131.380
TOTAL EGRESOS PROYECTO APALANCADO 645000 Tasa de descuento 22,00%
UTILIDAD 195000 Mensual 1,67%
MARGEN (U/l) 23%

RENTABILIDAD PROYECTO (U/E) 30%

Tabla 5: Indicadores econémicos proyecto apalancado
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

De este andlisis de obtienen los siguientes resultados:
0 Un VAN de 131 mil ddlares, aumentando en 20% el VAN del proyecto
puro.
0 Una utilidad de 195 mil délares, 6% menor a la utilidad del proyecto puro.

Sensibilidades:

e EIl porcentaje de costos de variacion en el que el VAN es igual a 0 es de
26,9%.
e El porcentaje de variacion de precios en el que el VAN es igual a 0 es -16,2%.
e Elnumero de meses de venta en el que el VAN es igual a 0 es de 27.
e Entre los meses 14 y 22 hay una variacién leve del VAN, una variacién poco
significativa, por lo que se podria aumentar los plazos de ventas.
En conclusion tanto en un andlisis estatico como dindmico, el proyecto Malba es un
proyecto atractivo para inversionistas debido a los siguientes aspectos.
¢ Es un proyecto con bajos costos directos de construccion.
e Plazos cortos de construccion (14 meses).
e Baja incidencia del costo del terreno en los costos totales.
e Un precio por metro cuadrado de mercado alto debido principalmente a su
localizacion.
e VAN positivo sin apalancar y VAN triplicado con apalancamiento.
De estas conclusiones se puede determinar que el proyecto Malba es

financieramente viable.



ye

2. CAPITULO Il

2.1 Entorno Macroecondmico
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2.1.1 Antecedentes

La construccién y el sector inmobiliario son sectores o industrias que trabajan
muchas veces en conjunto y son una muestra de como esta la economia de un pais.
En especial el sector de la construccion, que incluye, la construcciébn de obras
publicas, empresariales, y la construccion ligada al negocio inmobiliario, es sensible a
cambios en la economia. Eso se demuestra claramente en el PIB de ambos sectores,
y sus puntos bajos o altos coinciden con periodos de crisis, tanto a nivel local como
internacional, y su efecto es inmediato. Fenémenos como el terremoto en Chile, gran
exportador de acero, afectaran directamente al sector de la construccién en primer
lugar y después al sector inmobiliario. Es importante por tanto separar estas dos
actividades ya que como se puede ver en su analisis del PIB, el sector inmobiliario
mantiene su crecimiento sostenido, a pesar de las crisis como la de 1999, este sector
continué en crecimiento, y este puede ser uno de muchos aspectos que marcan

diferencias con el sector de la construccion.

Los principales factores de bonanza o crisis de la economia en el Ecuador se
dan por la exportacién de materias primas, especialmente a partir de los afios 70 de la
exportacion de petréleo. La crisis bancaria y posterior dolarizacion de la moneda
marcaron un punto de quiebre a partir del cual se da un crecimiento sostenido de
nuestra economia. Indicadores como la inflacion se estabilizan también y se van
ajustando a un patrén conocido por el délar entre el 3% y 4%. La crisis de finales de
2008 y comienzos de 2009, representa una crisis mundial, originada principalmente en
sector inmobiliario estadounidense, que fue contagiando al resto de economias,
ademas de producir desempleo en paises donde gran cantidad de migrantes
ecuatorianos trabajan. Aproximadamente de 800 USD millones en 2007 a 500 USD
millones en el primer trimestre de 2010. Las remesas de migrantes representan el
segundo ingreso después de la exportacion de petrdleo y se vio terriblemente afectado
por la crisis econémica mundial. Alun se sienten estos estragos, especialmente en los

paises de la Unién Europea, como Portugal, Grecia, Espafia e Italia.

De otra parte lo que empuja la economia y a los sectores de la construccion e
inmobiliario, son los incentivos por parte del estado, a pesar de su nivel de
endeudamiento, y un crecimiento del riesgo pais, es el estado el que se ha convertido
en un actor fundamental dentro del mercado. Instituciones como el Banco del IESS,
MIDUVI, CFN, durante ya casi dos afios incentivan a la obtencién de vivienda propia,
ya sea a través de créditos hipotecarios y quirografarios, el MIDUVI por su lado ofrece

bonos de vivienda, CFN en cambio incentiva a empresarios a desarrollar proyectos.
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Este fendmeno ha obligado a la banca privada a ofrecer una mayor cantidad de

préstamos, a tasas mas competitivas.

2.1.2 Producto Interno Bruto

El producto interno bruto (produccion), de acuerdo al Grafico 1, se ve
sensiblemente afectado a factores internos y externos de la economia. En los Gltimos
15 afios ha mantenido un crecimiento constante, crisis como la de 1999 y 2000 con el
inicio de la dolarizacion han afectado ese crecimiento constante, con el délar como
moneda el crecimiento es sostenido y regular, alrededor del 15%, llega a un tope en
2008 y empieza a caer en el afio 2009 con la crisis econémica mundial. El grafico 2
explica estos fendmenos, incluso factores politicos llegan a crear incertidumbre en el
mercado y si es 0 no beneficioso invertir por lo que afectan al PIB. La participacién de
la construccion en el PIB ha variado con los afios, el gran afio de la construccion es el
afio 2008 en el que tiene, de acuerdo al BCE en su informe a Junio de 2010, una
participacion de casi el 14% del PIB, el 2009 y 2010 en su proyeccidn estan cercanos
al 5%, lo que demuestra la influencia de la crisis a nivel mundial y la incertidumbre de

constructores e inversionistas frente a la crisis financiera.
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Gréfico 1: PIB Anual y crecimiento %
Fuente: BCE / Junio 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Producto Interno Bruto
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Gréfico 2: Producto Interno Bruto
Fuente: BCE / Junio 2010

Elaborado por: BCE

2.1.2.1 PIB per capita

El PIB per cépita, afirma lo dicho anteriormente, con la crisis a inicios de 2009

el PIB per capita también se redujo, la poblacién, como se observa en el grafico 3,

tiene un aumento constante de 200 mil habitantes por afio, mientras el PIB per capita

se redujo en 30 usd aproximadamente, mientras que el 2008 fue un gran afo,

especialmente por los altos precios del petréleo en el mercado internacional y una

importante inversion publica este afio.
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Gréfico 3: PIB per capita
Fuente: BCE / Junio 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes



17
EDIFICIO MALBA

Pal

La poblacion econémicamente activa por otro lado, mantiene como se muestra
en el grafico 4, los mismos niveles de desempleo desde el 2005, y una tendencia
decreciente del subempleo; de acuerdo con Saltos y Vazquez en su libro Ecuador y su
Realidad;, hay un fuerte impulso a la economia por parte de industrias informales,
dificiles de identificar, las cuales ofrecen principalmente servicios, y son este tipo de
industrias de tipo informal y muchas veces familiar las que estan altamente
representadas en estas tasas de subempleo. La construccién y especialmente el
sector inmobiliario responden a este tipo de empresas, no son grandes inmobiliarias
como en otros paises en las que muchos constructores se juntan para generar

grandes proyectos, son empresas familiares las que generan proyectos pequefios para

la venta.
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Gréfico 4: PEA — Desempleo-Subempleo
Fuente: INEC / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

2.1.2.2 PIB Construccion

El PIB en la construcciéon tiene su despegue en el afio 2008 y 2009,
principalmente por los incentivos para vivienda por parte del Gobierno Nacional y a
partir de la apertura del BIESS, estos préstamos se han incrementado. Su punto bajo
fue como en el resto de indicadores en el afio 1999 con la crisis bancaria nacional, y a
partir de ese momento se da un crecimiento sostenido hasta llegar al gran impulso en
el afio 2009. El precio del petréleo bajo en estos afios luego de haber llegado al rango
de 100 usd por barril, sin embargo la inversion publica se mantuvo casi constante y de

acuerdo a cifras del BCE el 40 % del gasto es publico por lo que el gran contratante es
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el estado, este crecimiento en el PIB de la construccion es en gran parte obras
publicas. El sector inmobiliario por otra parte muestra una tendencia creciente en la
que ni siquiera la crisis bancaria del 99 detiene su crecimiento. Poco a poco este
sector se transforma en una industria formal en la que empiezan a formarse empresas
mas grandes y representativas en el mercado, que se dedican exclusivamente al

negocio inmobiliario, marcando diferencias con el proceso de construccion.
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Grafico 5: PIB Construccién e Inmobiliario
Fuente: BCE / Junio 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

2.1.3 Inflacién
Desde el afio 2000 con el proceso de dolarizacion la inflaciéon anual se ha ido
estabilizando y llegando a rangos de acuerdo con esta moneda, sélo la crisis a inicios
del 2009 increment6 la inflacién principalmente por el incremento de precios de
materias primas que se importan, a partir de ese punto de inflexion nuevamente se ha
ido al rango de 3%, 4%, con las usuales subidas de precios en épocas de entrada a

clases y festividades de fin de afio, que alteran ligeramente estas tendencias.

Recientemente fendmenos naturales como el terremoto en Chile, afectaron
directamente al sector de la construccion, Chile, es el principal exportador de acero al
Ecuador, al haber un auge de reconstruccion, desabastece a sus compradores
usuales y los precios suben. Es asi como muchos de los precios de mercado se ven
afectados por grandes catéstrofes naturales, las cuales exigen una mayor planificacion

no simplemente para evitar los riesgos que estas implican sino para buscar
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alternativas en los productos y servicios requeridos para el sector de la construccion e
inmobiliario.

Inflacion anual
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Grafico 6: Inflacion Anual
Fuente: BCE / Septiembre 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

2.1.4 Riesgo Pais

La analista econdmica Florencia Montilla define al concepto de Riesgo Pais:"El
concepto de riesgo pais, hace referencia a la probabilidad de que un pais, emisor de

deuda, sea incapaz responder a sus compromisos de pago de deuda, en capital e
intereses, en los términos acordados.”,

De acuerdo al BCE, a marzo de 2011, el riesgo Pais bajé cerca de los 800
EMBI, lo cual muestra una tendencia a la baja sin embargo, el afio que concluyé el
2010 muestra a Ecuador y Venezuela, con altos indices, lo cual condiciona la inversion
extranjera, sucesos como el 30 de septiembre, los problemas con acuerdos petroleros,

evidencian riesgos, y son sucesos que llegan a alterar dramaticamente estos
indicadores.
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Grafico 7: Riesgo Pais EMBI 2010
Fuente: BCE / Septiembre 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

2.1.5 Remesas de migrantes
La principal causa de la disminucion de remesas de migrantes, ha sido la crisis

a partir del afilo 2009, economias como la estadounidense, espafola, italiana,
principales destinos de los migrantes ecuatorianos han evidenciado un crecimiento en
sus tasas de desempleo por lo que muchos migrantes quedaron desempleados y
muchos estan regresando al Ecuador. Este fenébmeno cortara en algo el impulso al
sector inmobiliario y de la construccion pero por otro lado habra mas migrantes que

vuelven con ahorros para establecerse de nuevo en el pais que necesitaran

posiblemente vivienda o empleo.
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Grafico 8: Remesas Migrantes
Fuente: BCE / Junio 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

2.1.6 Créditos y Tasas Activas y Pasivas referenciales
Los créditos y las tasas de préstamo han mejorado desde la perspectiva de las
personas que buscan adquirir vivienda, a partir del afio 2009 la cartera de créditos ha
ido creciendo y cada vez mas son los créditos para vivienda los que son incentivados.
La incursion del estado en este campo marco la pauta para que la banca privada,
incremente su cartera de créditos. Regulaciones bancarias en el afio 2010 obligaron a
la banca a bajar tasas de interés activas, casos como el Banco del Pacifico, han

estimulado a acceder a préstamos con tasas cercanas al 5%.
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Gréfico 9: Cartera de Créditos %
Fuente: BCE / Diciembre 2009
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Grafico 10: Tasas Activas y Pasivas referenciales
Fuente: BCE / Septiembre 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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2.1.7 Conclusiones

Producto Interno Bruto

Crecimiento del PIB del 3% a enero 2010. Este crecimiento esta influenciado
en gran parte por el PIB petrolero debido al elevado precio del barril de
petréleo.

Crecimiento de la Economia del 4% a enero 2010, con proyeccion del 5,5%
para 2011.Crecimiento sostenido a partir de la crisis financiera de finales de
2008 e inicios 2009.

PIB per capita: 1700 délares a inicios de 2010.

Andlisis poblacional

La PEA se encuentra fluctuante en un promedio de 4,5 millones de habitantes,
tiene una tendencia lenta de crecimiento con respecto al crecimiento
poblacional.

El nivel de subempleo ha disminuido de acuerdo a datos del INEC de 62% a
47% desde2006 hasta inicios de 2011.

El desempleo se ha mantenido durante los ultimos 5 afios en un promedio de
8%.

PIB Construccion y PIB Inmobiliario

PIB Construccion: 2238 mil dolares a Enero 2010.

El sector de la construccion es extremadamente vulnerable a cambios en su
entorno macroeconémico.

PIB Inmobiliario: 1481 mil dolares a Enero 2008.

El sector inmobiliario ha mantenido un crecimiento estable con el surgimiento
de empresas dedicadas exclusivamente al negocio inmobiliario desligandose

de componentes relacionados a construccion.

Inflacién anual

La inflacion anual a enero de 2011 fue del 3,40%, y se ha mantenido durante
los ultimos afos dentro de estos rangos, viéndose afectados estos indices en
fines de afio y temporada de inicio de clases.

Especificamente en la construccion la inflacion se ha visto afectada por el

incremento en el precio del acero y del cemento.
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Riesgo Pais

El riesgo Pais a junio de 2011, se ha mantenido como a inicios de afio en un
valor de 800 puntos EMBI. Se ve afectada principalmente por cambios
politicos como la consulta popular de este afio. Este valor es determinante para

el posterior calculo de la tasa de descuento para obtener el VAN del proyecto.

Remesas migrantes

Las remesas de migrantes han bajado a partir de su punto maximo (826
millones de délares) a finales de 2007 a 557 millones a inicios de 2011.

Las remesas de migrantes representaban en 2007, el segundo mayor ingreso
del pais después de los ingresos por exportacion de crudo, ahora se necesita
una mayor inversidn estatal para mantener el nivel de circulante que tanto

empujo el sector de la construccion.

Créditos, Tasas activas y pasivas referenciales

Tasa activa efectiva referencial para crédito de vivienda a mayo 2011: 10,56%

Cartera de crédito: Actualmente el 4% de la cartera de crédito corresponde a
préstamos para el sector de vivienda, es una participacion en crecimiento con
la aparicion del BIESS otorgando créditos especificamente para la compra de

vivienda.

Conclusiones de entorno

El sector inmobiliario se encuentra en crecimiento continuo y sostenido por el
impulso estatal de créditos para cubrir el déficit de vivienda en el pais.

Este crecimiento también se debe a la especializacion de la industria
inmobiliaria.

Es un aspecto positivo para el sector la disminucion de tasas activas efectivas
a un rango del 10%.

Representa un peligro, el elevado riesgo pais, lo cual demuestra riesgo de
invertir en este sector, muchas veces relacionado con cambios constantes en

tributacion, leyes laborales, créditos, etc.



3. CAPITULO 1ll

3.1 Estudio de mercado
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3.1.1 Introduccién

En base al proyecto propuesto de vivienda, es indispensable realizar un estudio
de mercado basado en los estudios de “Gridcon, Inteligencia Inmobiliaria”1l y de
“Smart Research”. De acuerdo con esta informacién se determinaran las ventajas y
desventajas de realizar el proyecto Malba, ademéas de un estudio de competencia,
realizado a través de un trabajo de campo, con el que se podra comparar proyectos

similares al propuesto, para sefialar las fortalezas y debilidades del mismo.

3.1.2 Analisis de la Oferta

“Segun la empresa Grincon Inteligencia Inmobiliaria, tan sélo un 0,85% de los
proyectos de vivienda ofertados en la ciudad de Quito se encuentran en el sector
centro de la ciudad. Son en total 4 proyectos con respecto a la totalidad de proyectos
de vivienda en Quito, 470. El tejar tiene 1 proyecto, el centro histérico tiene 2

proyectos y el Dorado — La Vicentina, tiene 1 proyecto, todos de departamentos.

El tejar Centro Histérico | El Dorado PROMEDIO
Precio m2 $606,00 $914,00 $805,00 $775,00
Precio total $44.522,00 $93.058,00| $65.585,00| $67.721,67
m2 disponibles 210,00 1537,00 241,00 662,67
Unidades
disponibles 3,00 13,00 3,00 6,33
Absorcion 0,80 1,28 0,96 1,01

Tabla 6: Oferta Sector Centro
Fuente: Gridcon Inteligencia inmobiliaria / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

El precio promedio en el sector centro de la ciudad de Quito para
departamentos es en promedio de 775 usd/m2, por lo tanto para departamentos que
oscilan entre 80 y 90m2 el precio total promedio oscila entre 65 y 70 mil dblares. Los
precios varian por localizacion, acabados y otro tipo de caracteristicas de los
departamentos. El sector del centro historico es el sector que mas alto tiene el precio
por m2, asi como m2 disponible, y absorciones, lo que indica que es un sector que
oferta muchos mas departamentos, a un mayor precio por m2 y de igual manera los

vende mas rapido.”

1GRIDCON INTELIGENCIA INMOBILIARIA. “Caracteristicas de la Oferta en la Ciudad
de Quito”. Quito Abril 2011
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Oferta Quito: % m2 disponibles

Departamentos
i Norte i Sur
. Centro i Valle de Calderdén
i Valle de Cumbaya - Tumbaco 11 Valle de Los Chillos
1 Valle de Pomasqui
0
2% 2% 1% 9% 5%

Grafico 11: Oferta Quito %m2 disponibles
Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria, Sistema Tobin / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

De acuerdo al grafico anterior, se puede decir que tan solo el 2% de m2
disponibles se encuentra en la zona centro de la ciudad, sus sectores aledafios, en
especial para el proyecto Malba, el valle de los Chillos, y parte del sector Sur de la
ciudad, también tienen baja participacion en el porcentaje de m2 ofrecidos. Se puede
deducir que con un adecuado mix de mercadeo se puede explotar esta zona de la

ciudad.

Oferta Quito: Areas promedio departamentos
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Gréfico 12: Oferta Areas promedio departamentos
Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Las &reas promedio de departamentos ofertados en el sector centro de la

ciudad se encuentran alrededor de 85 m2, mientras que en un sector contiguo como el
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sur de la ciudad el promedio es alrededor de 75 m2. El sector centro norte y los Chillos

no fueron considerados porque se enfocan principalmente a otro tipo de

socioecondémicos.
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Gréfico 13: Oferta Precio Total Promedio
Fuente: Grincon Inteligencia Inmobiliaria / Abril 2011

Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Grafico 14: Oferta Preciom2 promedio
Fuente: Grincon Inteligencia Inmobiliaria / Abril 2011

Elaborado por: Pablo Gavilanes

En un contexto histérico, desde el 2007 tanto el precio por m2 como el precio

total promedio han subido, en especial el precio total promedio en el 2010, ya que las

areas promedio también han crecido. Existe una gran diferencia entre los sectores

centro y sur de la ciudad, casi 230 ddlares por m2, ubicandose en el rango de 830
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dolares por metro cuadrado. El aumento en el sector centro ha sido menor al del afio
pasado en el que aumento casi 100 ddlares el metro cuadrado; en el sector sur el
aumento fue mayor en casi el doble al aumento del afio 2008 al 2009. Por lo que se ve

una tendencia positiva en el sector sur y posiblemente negativa en el sector centro.
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Gréfico 15: Oferta Unidades Disponibles
Fuente: Grincon Inteligencia Inmobiliaria / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Por tamafio y por nUmero de proyectos realizado se puede ver como el sector
sur tiene muchas mas unidades disponibles que el sector centro de la ciudad, ambos
acumularon inventario en los afios 2004 y 2005, sin embargo las absorciones en el
sector centro han sido mejores y a partir del afio 2006, su inventario se reduce

constantemente lo que muestra una buena absorcion del sector con respecto al sur de

la ciudad.

Centro Sur
Precio / m2 827 598
Rango de Areas m2 80 - 90 70 - 80
m2 Disponibles % 2% 16%
Proyectos en Construccion 4
Absorciones 3 2,5

Tabla 7: Resumen de Oferta
Fuente: Grincon Inteligencia Inmobiliaria / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Se ha realizado esta serie de comparaciones con el sector Sur de la ciudad ya

gue apuntan hacia un mismo tipo de cliente, que se encuentra posiblemente en un
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sector socioecondmico parecido, posiblemente con similares requerimientos para su

vivienda y principalmente por la cercania del sector de Monjas con el Sur de la ciudad.

3.1.3 Analisis de la Demanda

El analisis de la demanda, se basa en un estudio realizado por la empresa
Smart Research y publicado por la pagina Web de la Camara de la Construccion de
Quito. Este estudio fue realizado en Junio de 2010. El objetivo de este andlisis es el de
identificar preferencias y capacidades de pago por parte de los compradores, en este
caso demanda potencial en la ciudad de Quito, para compararlo con el producto que

se quiere ofrecer al mercado.

Intencion compra 38%

DEMANDA POTENCIAL _

Ratio Intencion /compra 9%

10896

Tabla 8:Resumen de Demanda Potencial
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

“En la ciudad de Quito cada hogar tiene en promedio cuatro integrantes, con lo
cual podemos obtener la cifra de hogares; de este nimero de hogares, el 38% tiene
interés en comprar una vivienda, por lo que 123000 hogares aproximadamente son la
demanda potencial, con la que se trabajara en los siguientes andlisis.

Propia 43% 26%
TOTAL 43% 26%
Alquilada 36% 53%
Prestada 13% 14%
Familiar 8% 7%
VIVIENDA NO PROPIA _

Tabla 9:Demanda / Tipo de Vivienda por NSE
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Por niveles socioeconémicos, teniendo rangos de NSE del A al E, en NSE B el 57% de

los hogares no tienen vivienda propia, y en NSE C el 74% de hogares no disponen de

vivienda propia.”
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Grafico 16: Demanda Tipo de Vivienda
Fuente: Smart Research, Camara de la Construcciéon Quito / Junio 2010.
Elaborado por: Pablo Gavilanes

La preferencia por tipo de vivienda sigue siendo por casas en lugar de

departamentos en especial en NSE C, sin embargo gran parte de los desarrollos en el

sector centro, centro norte y sur son de departamentos, y han tenido gran acogida.

Con un adecuado plan de marketing y difusibn en medios, esta tendencia puede

progresivamente aumentar.
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Grafico 17: Demanda / Preferencia de Localizacion
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Segun preferencias de localizacion de vivienda, el norte sigue como el sector
preferido para vivir, seguido por el centro norte y el valle de los Chillos. La zona Centro
so6lo prefiere un 5% en NSE B y 3% en NSE C, sin embargo el sector de Monjas se
podria decir que esta méas vinculado al Valle de los Chillos, por la cercania a la
Autopista General Rumifiahui, y al sector Centro norte, y Sur a través de la Avenida
Oriental que a la zona Centro misma. Por lo tanto es también a esta demanda
potencial a la que se debe apuntar, por la importancia de Localizacion del proyecto
“Malba”.

40 a 80 m2

81 a120 m2

121 a 160 m2

2 dormitorios

3 dormitorios

4 dormitorios

1 bafio

2 bafos

3 bafios

Tabla 10:Demanda / Preferencias del Producto
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

El rango de areas que mas se busca en Quito en NSE By C es entre 81 a 120
m2, y también un importante 20% en rango de 40 a 80 m2. Por lo que se puede
concluir que las areas promedio del proyecto “Malba” se encuentran dentro de la
preferencia de la demanda potencial en estos NSE especificos.

Consecuentemente los hogares tienen alta preferencia por departamentos o
casas con 3 dormitorios casi sin diferencia entre NSE B y C, sin embargo un 16% en
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NSE C prefiere viviendas con 2 dormitorios, tal vez porque tienen una menor area y

por tanto menor costo total.

Finalmente y como consecuencia funcional de los proyectos, los hogares
prefieren en su mayoria 2 bafios, en correspondencia a los tres dormitorios, bafio
propio en el master y otro bafio compartido, existe también un importante 24 % que

prefiere viviendas con 3 bafios, muchas veces solicitando un bafio para visitas o social

0 para los departamentos con 4 dormitorios.

Hasta $20000

De $20001 a $35000

De $35001 a $50000

De $50001 a $75000

Tabla 11: Demanda / Precio total vivienda
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Precio total vivienda (disposicion 2010)
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Gréfico 18: Demanda / Precio total vivienda 2010
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

El proyecto “Malba” se encuentra en un rango de precios entre 55000 a 75000
dolares, la preferencia de los hogares en un 33% busca estos rangos de precios y en
los Gltimos cuatro afios ha variado poco su preferencia en precios. Sin embargo existe
un mayor interés por la compra de vivienda de menos de 20000 délares,
principalmente por el bono de la vivienda que se ofrece bajo estas condiciones. De

esta manera, la demanda por vivienda de menos de 50000 ddlares ha disminuido 5
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puntos, pero la demanda por vivienda de menos de 75000 dolares se ha incrementado
1 punto.

Forma de pago (Demanda potencial)

\ .6% 8% '

i Al contado

i Crédito bancario

BIESS

i Crédito directo

i Otros

Grafico 19: Demanda / Modo Financiamiento
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Dentro de la forma de financiamiento para la compra de vivienda, el BIESS,
ha incursionado con fuerza en el mercado, y la demanda potencial en un 30% ya
prefiere hacerlo a través de esta institucion, el sector bancario privado ha perdido

espacio pero sigue al frente de las preferencias de la demanda potencial.

Modo de Busqueda

16% |

i Periddicos
w Visitas
Ferias
i Constructoras

i Internet

Gréfico 20: Demanda / Modo de Busqueda
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Aparentemente la busqueda a través de periédicos continla vigente y es la
principal modo de busqueda de proyectos de vivienda, seguido a visitas, que significan
basicamente deambular por la ciudad buscando proyectos, las ferias han crecido en su



35
EDIFICIO MALBA

Pal

influencia, por lo que cada vez hay més ferias y mas asistentes a ellas. Este debe ser
un factor a explotarse ya que en NSE B o C y en especial en C, no existe gran acceso
a internet, por lo que los avisos deben continuar en prensa, y los proyectos deben
estar en las principales ferias de vivienda.

Valor pago RESERVA 2010
Valor pago ENTRADA 2010
Promedio CUOTA MENSUAL

4532 2912

12080 5707 I

Precio 56250

dpto
MALBA 90

2812,5

m2

" Tabla 12:Demanda / Pagos Simulacién
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En nivel NSE B y C se puede pagar la reserva y la entrada de la vivienda que
se piensa adquirir con lo que estos hogares tienen planificado gastar, entre 5700 —
12000 délares. El problema es en el pago de las cuotas del 20% durante la ejecucién
de la obra, en donde incluso, de acuerdo a una simulacion de ventas del proyecto
“Malba”, el NSE B no alcanza a pagar con lo que tiene planificado estas cuotas, casi

duplica lo que la oferta potencial puede pagar.

RESUMEN DEMANDA
NSE B NSE C
% No tienen vivienda propia 57% 74%
Preferencia por departamentos 24% 15%
Preferencia por sector centro 5% 3%
Preferencia por tamafio (m2) 81-120 82 -120
(48%) (41%)
Preferencia dormitorios 3 3
Preferencia bafios 2 2
Posibilidad RESERVA $4.532,00 $2.912,00
Posibilidad ENTRADA $12.080,00 $5.707,00
Posibilidad CUOTAS MENSUALES $360,00 $265,00
Costo total HASTA 50000 / 75000 20% / 13%
Principal financiamiento 1/2 Bancario /BIESS
Busqueda Periodico/Visitas/Ferias 31%/ 24%/ 18%

Tabla 13: Resumen de Demanda
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En resumen se habla de alrededor de 123000 posibles compradores, de los

cuales un 2 a 3% estaria interesado a vivir en la zona centro, mas otro porcentaje mas

gue se pueda obtener de interesados en vivir bien sea en el sur o en el valle de los
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Chillos, explotando la ubicacion que tiene el proyecto “Malba”. Dentro de esta
demanda potencial, los niveles objetivo serd principalmente NSE B y C, los cuales
comparten ciertas preferencias como rangos de precios totales, &reas de vivienda,
namero de dormitorio entre otros. Finalmente, ya se tiene claro los métodos de
financiamiento preferidos con un claro crecimiento en preferencias del BIESS, ademés
de modos de busqueda, tomando los diarios como principal medio para estos NSE. De

esta manera se puede identificar claramente el perfil del cliente.

3.1.4 Perfil del Cliente

No de Personas (Hogar)
Porcentaje del total

Ingresos familiares (usd)

Educacion Universitaria Secundaria

Ocupacion Microempresario Duefio viveres
ejecutivo medio Operario

Auto particular 36% 8%

Internet 25% 4%

TV por Cable 21% 4%

Cuentas bancarias 100% _

Tabla 14: Perfil Cliente
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

De acuerdo con la Empresa Smart Research, el segmento objetivo, es decir un
NSE B o C y principalmente C, tienen una diferencia de alrededor de 300 ddlares en
ingresos familiares, pero el NSE C representa un 41% de la poblacién en Quito. El
NSE B representa un nivel medio tipico y medio bajo, mientras que el NSE C
representa un nivel bajo ascendente y bajo tipico, de acuerdo a las consideraciones de

Smart Research.

Por lo tanto se puede hablar de hogares de alrededor de cuatro integrantes con
un rango de ingresos familiares entre 800 — 1100 doélares, la mayoria de jefes de
familia sin haber culminado la universidad, ocupando cargos de operarios, 0
comerciantes pequefios hasta ejecutivos medios. El problema como se mencion6 no
esta en la cuota inicial ni en el pago del 70% u 80% a 15 o 25 afios, sino las cuotas
durante la ejecucion de la obra, ya que se encuentran cerca de los 650 délares. El

hecho de que 40% no tenga cuentas bancarias implica posiblemente una falta de
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cultura de ahorro, por lo que es importante ver otras alternativas en cuanto a créditos

donde se pueda financiar de otra manera ese 20 o 25% durante ejecucién.

La mayoria no dispone de auto, por lo que convendria negociar los precios de
parqueaderos, que por normativa municipal exige un parqueo a partir de 65 m2.
Finalmente, el cliente casi no tiene acceso a televisiéon por cable y mucho menos a
internet por lo que estos aspectos marcan una pauta hacia los canales de marketing y
de posibles servicios que se puedan ofrecer dependiendo su costo para afiadir valor al

proyecto “Malba”.

3.1.5 Analisis de la Competencia.

El objetivo de realizar este analisis de competencia es relacionar o comparar,
con otros proyectos de similares caracteristicas, aspectos como acabados,
caracteristicas, al tratarse de edificios de departamentos, nimero de pisos, nimero de
departamentos, velocidad de ventas, etc. Este tipo de comparaciones nos permitira
analizar nuestro proyecto dentro de su sector, y poder hacer los ajustes adecuados

para realizar un proyecto mas rentable y mas atractivo a sus potenciales clientes.

En el sector de Monjas y sus alrededores no se estan realizando proyectos que
se ofrezcan para la venta, por lo que se tuvo que ampliar el radio de influencia y

buscar principalmente proyectos parecidos en el producto que se esta ofreciendo.

El estudio se realizdé en base a datos obtenidos en la portal Vivel.com y a
visitas realizadas a los proyectos que se presentan a continuacion a través de fichas

de informacion general de los proyectos estudiados.
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Nombre: Ventas: 0

Promotor: Maldonado & Maldonado Tipo: Departamentos

Fecha de Muestra: 18-abr-11 Zonal: Centro

Ciudad: Quito Sector: El Dorado
Francisco Ibarra y Fray Vicente

Direccion: Solano

Calle Principal
Calle Secundaria

Esquinero X
Terreno Inclinado Pend + X
Terreno Inclinado Pend -

Terreno Plano

Actividad predominante: Residencial

Estado de edificaciones: Buena, antiguas
Tiendas, viveres, comercio X
Colegios X
Escuelas X
Transporte publico X

Bancos o Cooperativas

Porcelanato

Estado del proyecto: En construccion Piso area social: econoémico

Avance de obra: 10% Piso cocina: Ceramica

Estructura: Hormig6n armado Piso bafos: Ceramica

Mamposteria: Mamposteria de bloque Ventaneria: Aluminio y vidrio

No de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas MDF

Mesones de

No de Pisos: 5 cocina: Postformado

Sala Comunal: Si Griferias: Linea intermedia
Jardines Sanitarios Linea econémica

Numero de etapas: )
Precio por m?

Numero de departamentos: 30 | (USD) 816,00

No de Casas Vendidas: -

Area de Ia vivienda (m’): 54 - 100 | EROMOCIONIIN
Rétulo en

Numero de dormitorios: 1,2,3 | proyecto X

NuUmero de bafnos: 1,2 ,2.5 | Internet

Pargueaderos: 1 | Periodicos X

Entrada 30% | Financiamiento 70%

Tabla 15: Ficha Girona lll
Fuente: Estudio de campo Pablo Gavilanes / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Nombre:
Promotor:

Fecha de Muestra:
Ciudad:

Direccion:

Calle Principal

Calle Secundaria
Esquinero

Terreno Inclinado Pend +
Terreno Inclinado Pend -
Terreno Plano

Actividad predominante:
Estado de edificaciones:
Tiendas, viveres, comercio
Colegios

Escuelas

Transporte publico

Bancos o Cooperativas

Estado del proyecto:
Avance de obra:
Estructura:
Mamposteria:

No de Subsuelos:

No de Pisos:
Sala Comunal:
Jardines

Numero de etapas:

NUmero de departamentos:
No de Departamentos
Vendidos:

Area de la vivienda (m?):

Numero de dormitorios:
Numero de bafios:
Parqueaderos:

Entrada

Pal

Maldonado & Maldonado
18-abr-11

Quito
Oviedo Fernando y Francisco
Ibarra

Ventas:
Tipo:
Zonal:

Sector:

39

20
Departamentos
Centro
El Dorado

Residencial

Bueno, antiguas
X
X
X
X

En construccion

40%

Hormigdén armado
Mamposteria de bloque
0

5
Si
No

28

20
60 - 100

1,23
12,25
1

20%

Piso area social:
Piso cocina:
Piso bafios:
Ventaneria:

Puertas:
Mesones
cocina:

Griferias:
Sanitarios

Precio
(USD)

por

Rétulo
proyecto

Internet

Periodicos

Financiamiento

Porcelanato
econdmico

Ceramica
Ceramica
Aluminio y vidrio
Tamboradas MDF

de
Postformado
Linea intermedia
Linea econ6mica
mZ

$775,00

en

80%

Tabla 16: Ficha Girona ll

Fuente: Estudio de campo Pablo Gavilanes / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Nombre Ventas

Promotor: Bellavista SC Tipo: Departamentos

Fecha de Muestra: 18-abr-11 Zonal: Valle de los Chillos

Ciudad: Quito Sector: Eden del Valle
Autopista  Rumifiahui, 300

Direccion: metros

antes del peaje desde el valle.

Calle Principal

Calle Secundaria

Esquinero

Terreno Inclinado Pend +

Terreno Inclinado Pend - X
Terreno Plano

Actividad predominante: Residencial
Estado de edificaciones: Buena
Tiendas, viveres, comercio X
Colegios

Escuelas

Transporte publico X
Bancos o Cooperativas

Piso flotante

Estado del proyecto: En construccién Piso area social: nacional
Avance de obra: 90% Piso cocina: Ceramica
Estructura: Mixto Piso bafios: Ceramica
Mamposteria: Mamposteria de bloque Ventaneria: Aluminio y vidrio
No de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas MDF

Mesones de
No de Pisos: 7 cocina: Postformado
Sala Comunal: Si Griferias: Linea intermedia
Jardines Sanitarios Linea econémica

Numero de etapas: ]
Precio por m’

Numero de departamentos: 35| (USD) $624,00
No de Departamentos

Vendidos: 29

Area de la vivienda () 94-117 | ROMOCION
Ndmero de dormitorios: 1,2,3,4 | Rétulo en proyecto X

NiUmero de bafios: 1,2 ,2.5| Internet X
Parqueaderos: 1,2 | Periédicos X

Entrada 30% | Financiamiento 70%

Tabla 17: Las Acacias
Fuente: Estudio de campo Pablo Gavilanes / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Pal
Nombre:
Promotor: Vainco
Fecha de Muestra: 18-abr-11
Ciudad: Quito
Autopista  Rumifiahui, 400
Direccion: metros

antes del peaje desde el valle.
Calle Principal X
Calle Secundaria
Esquinero
Terreno Inclinado Pend +
Terreno Inclinado Pend -
Terreno Plano X

Actividad predominante: Residencial/industrial

Estado de edificaciones: Buena
Tiendas, viveres, comercio X
Colegios

Escuelas

Transporte publico X

Bancos o Cooperativas

Terminado

100%

Hormigon armado
Mamposteria de bloque

Estado del proyecto:
Avance de obra:
Estructura:
Mamposteria:

No de Subsuelos: 1
No de Pisos: 5
Sala Comunal: Si
Jardines Si

Numero de etapas: 3
Numero de departamentos: 161
No de Departamentos

Vendidos: 144

60-130
1,234

Area de la vivienda (m?):
NuUmero de dormitorios:

NuUmero de bafios: 1,2.,3
Parqueaderos: 1,2,3
Entrada 30%

41

Ventas: 144

Tipo: Departamentos
Zonal: Valle de los Chillos
Sector: Edén del Valle

Piso flotante
Piso area social: nacional
Piso cocina: Ceramica
Piso bafios: Ceramica
Ventaneria: Aluminio y vidrio
Puertas: Tamboradas MDF
Mesones de
cocina: Postformado
Griferias: Linea econémica
Sanitarios Linea econémica
Precio por m’
(USD) $474,00
Rotulo en proyecto X
Internet X
Periddicos X

Financiamiento 70%

Tabla 18: Amaranta
Fuente: Estudio de campo Pablo Gavilanes / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Nombre: Ventas: 2
Promotor: Inmoplus Tipo: Departamentos
Fecha de Muestra: 18-abr-11 Zonal: Sur
Ciudad: Quito Sector: Atahualpa
Alonso Angulo y Teniente Hugo

Direccion: Ortiz

Calle Principal

Calle Secundaria X
Esquinero

Terreno Inclinado Pend +

Terreno Inclinado Pend -

Terreno Plano X

Actividad predominante: Residencial
Estado de edificaciones: Buena
Tiendas, viveres, comercio

Colegios

Escuelas

Transporte publico
Bancos o Cooperativas

X X X X X

Piso flotante

Estado del proyecto: En construccion Piso area social: nacional
Avance de obra: 25% Piso cocina: Ceramica
Estructura: Mixto Piso bafios: Ceramica
Mamposteria: Mamposteria de blogue Ventaneria: Aluminio y vidrio
No de Subsuelos: 0 Puertas: Tamboradas MDF

Mesones de
No de Pisos: 4 cocina: Postformado
Sala Comunal: No Griferias: Linea intermedia
Jardines Si Sanitarios Linea econémica
Numero de etapas: 1 ]

Precio por m°
Numero de departamentos: 16 | (USD) $639,00
No de Departamentos
Vendidos: 2
Area de la vivienda (m): 51-62 [ PROMOGIONII |
Ndmero de dormitorios: 1,2,3 | Rétulo en proyecto X
NuUmero de bafios: 1,2 | Internet X
Parqueaderos: 1 | Periédicos
Entrada 20% | Financiamiento 80%

Tabla 19: Atahualpa
Fuente: Estudio de campo Pablo Gavilanes / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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MALBA

Pal
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Grafico 21: Mapa de la Competencia
Fuente: Estudio de campo Pablo Gavilanes / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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3.1.6 Cuadros Comparativos entre la Competenciay el Proyecto

La elaboracién de algunos cuadros comparativos permitira valorar cada
proyecto de acuerdo a ciertos parametros, los graficos permitiran sacar conclusiones
gue faciliten la toma de decisiones con respecto a lo que debe o no abarcar el

proyecto. Se analizaran los siguientes factores:

3.1.6.1 Posicionamiento en el mercado (Ponderacion)

Posicionamiento

4 -
3 3
3 A .
W La Girona lll
2,5 - W La Girona ll
o}
i Las Acacias
2 -
W Amaranta
L5 1 u Atahualpa
1 ® Monjas
0,5 A

LaGirona lll  LaGironall  LasAcacias Amaranta Atahualpa Monjas

NN\

D

Grafico 22: Competencia / Posicionamiento
Fuente: Estudio de campo Pablo Gavilanes / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En esta estimacion de posicionamiento en el mercado, empresas grandes y
con trayectoria como en el caso de los proyectos Acacias y Amaranta, posicionan
rapidamente el producto mientras que en el caso del proyecto propuesto se trata de

una empresa nueva que tendra que ganar ese posicionamiento.
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3.1.6.2 Cuadro Comparativo de Acabados y Confortabilidad

Hormigén
armado

1

Si

no

Si

Si

manual

Porcelanato
graiman

Piso flotante
nac

Porcelanato
graiman

Porcelanato
graiman

Estuco y
pintura

Estuco y
pintura

10

Linea
Intermedia

Linea
Econdémica

Sala
comunal

si

Hormigén
armado

1

Si

no

si

si

manual

Porcelanato
graiman

Piso flotante
nac

Porcelanato
graiman

Porcelanato
graiman

Estuco y
pintura

Estuco y
pintura

12

Linea
intermedia

Linea
Econémica

Sala
comunal

si

Cuadro 1: Acabados y Confortabilidad
Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011

Elaborado por: Pablo Gavilanes

Pal

Mixto

Si

si

si

si

manual

Piso flotante
nac

Piso flotante
nac

Ceramica nac
blanca

Porcelanatogra
iman

Estuco y
pintura

Pintura sobre
enlucido

23

Linea
intermedia

Linea
Econdémica

Canchas y
areas verdes

no

Hormigoén
armado

1

Si

no

Si

Si

manual

Piso flotante
nac

Piso flotante
nac

Ceramica
blanca

Porcelanato
graiman

Estuco y
pintura

Estuco y
pintura

12

Linea
Econémica

Linea
Econdémica

Sala
comunal

si

Mixto

Si

no

si

no

manual

Piso flotante
nacional

Piso flotante
nac

Ceramica

Porcelanatog
raiman

Veneciano

Estuco y
pintura

2

Linea
intermedia

Linea
Econdémica

Terraza

.

45

Las principales diferencias que muestran estos proyectos, a nivel de acabados

y otros servicios se establecen por el sector en el que se encuentran. De cierto modo y
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a pesar de estar con niveles de precios similares, los departamentos ubicados en el

sector de “El Dorado” tienen mejores acabados, especificamente en pintura y pisos.

En este sentido el proyecto de “Malba” junto al de “Atahualpa” tienen menor
calidad en acabados, debido principalmente al sector al que pertenecen. Seguridad,
especificamente guardianias, se diferencian por el tamafio de los proyectos, la
especificacion “no” se refiere a no tener un espacio de guardiania determinado en el
programa. El proyecto de “Malba” por su tamafio al igual que el proyecto de
“Atahualpa” por su tamafio no cuenta con un espacio determinado para guardiania,

pero cuentan con sistemas inalambricos de apertura de puertas.

Otro aspecto en el que se diferencian es en el de area de terrazas, en los
proyectos grandes y en especialmente en las “Acacias” es donde mas area de
terrazas se destina, proyectos pequefios como “Malba” cuentan con un area menor de

terrazas.

3.1.6.3 Cuadro y Gréafico Comparativo de Numero de Unidades y Numero de

Pisos

Maldonado & Francisco lbarray Fray  ltchimbia 4 30
Maldonado
- Vicente Solano El Dorado
Maldonado & Oviedo Fernando Yy Itchimbia 4 22
Maldonado Francisco
- Ibarra El Dorado
- Bellavista SC Autopista Rumifiahui Edén del 7 35
300 metros antes del Valle
peaje
- Vainco Autopista Rumifiahui Edén del 5 161
400 metros antes del Valle
peaje
Inmoplus Alonso de Angulo y Sur - 4 16
Tnte Atahualpa

Cuadro 2: Unidades de vivienda y Niumero de pisos
Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011

Elaborado por: Pablo Gavilanes
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8 180

7 A161 - 160
6 - 140

- 120

- 100

s Namero de pisos
- 80

Total de departamentos

- 60

- 40

- 20

T T T T -0

La Girona Ill La Girona Il Las Acacias Amaranta Atahualpa  Monjas

Gréfico 23: Unidades de vivienda 'y Niumero de pisos
Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

De acuerdo al gréfico, el proyecto “Malba” se encuentra al nivel de la
competencia en numero de pisos, tiene el menor niumero de departamentos por nivel,
pero al mismo tiempo con respecto al area en planta baja aprovecha bien el area
construida, desarrollando tres departamentos por nivel en una sola torre. Mientras que

en otros proyectos se componen de algunas torres o barras de departamentos.
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3.1.6.4 Cuadro y Grafico Comparativo de Areas

Vicente Solano El Dorado
Ibarra El Dorado

300 metros antes del Valle
peaje

400 metros antes del Valle
peaje

Hugo Ortiz

Cuadro 3: Areas

Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Areas promedio (m2)

120
.] 105,3
100 -
80 - .
M La Girona lll
60 H La Girona ll
40 - M Las Acacias
B Amaranta
20 -
M Atahualpa
0 ® Monjas

La GI|||I'ona La Girona

Las Amaranta
Acacias Atahualpa

Monjas

Gréafico 24: Areas
Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Dentro de las areas promedio, se puede ver que el proyecto “Malba” se
encuentra dentro de la media con el resto de proyectos, facilita también el hecho de
gue tenga solo dos tipos de departamentos, que finalmente se encuentran dentro del
promedio de su competencia. Es un proyecto de pocas unidades pero con un area
promedio importante.

El proyecto “Malba” cuenta ademas con dos locales comerciales en planta baja,
principalmente orientados hacia comercios pequefios que brinden servicios a un barrio

netamente residencial.

3.1.6.5 Cuadro y Gréafico Comparativo de Precios por m2 Promedio

Maldonado & Francisco lbarray Fray  Itchimbia 78,4 816
Maldonado

Vicente Solano El Dorado
Maldonado & Oviedo Fernando vy Itchimbia 80,0 775
Maldonado Francisco

Ibarra El Dorado
Bellavista SC Autopista Rumifiahui Edén del 105,3 624

300 metros antes del Valle

peaje

Vainco Autopista Rumifiahui Edén del 90,7 474
400 metros antes del Valle
peaje

Inmoplus Alonso de Angulo y Sur - 66,5 639
Tnte Atahualpa
Hugo Ortiz

Cuadro 4: Precios por m2
Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Precio / m2
900 - 816
775
800 -
700 - 624 639 620
M La Girona Il
600 -
474 M La Girona Il
500 1 M Las Acacias
400 A B Amaranta
M Atahualpa
300 -
B Monjas
200
100 -
0 . . . ; . /
La Girona Il La Girona ll Las Acacias Amaranta Atahualpa Monjas

Grafico 25: Precio por m2 Promedio
Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Siguiendo la légica del cuadro anterior, el proyecto “Atahualpa” ya llega al nivel
de “Malba”, y ambos se ubican en un punto medio con respecto a la competencia, por
lo que se concluye que es un precio adecuado por m2 para el sector al que se piensa
ingresar. Dentro de estos valores se incluyen los precios de bodegas vy

estacionamientos.
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3.1.6.6 Cuadro Comparativo de Financiamiento

Biess

Cuadro 5: Financiamiento
Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

El financiamiento en estos proyectos es variado. En el caso de Malba se
establece un sistema tradicional con el que trabaja el crédito hipotecario del BIESS.
Para este proyecto se ha establecido una reserva con el 10%, 20% durante la
construccion y el 70% financiado con el BIESS. Otras alternativas que presenta la
competencia son la del Banco del Pacifico, en la que el Banco financia un 80% del
monto a pagar, por lo que el andlisis financiero determinard la mejor opcion en la

cobranza.



52
EDIFICIO MALBA

Pal

3.1.6.7 Cuadro y Gréafico Comparativo de Absorcién (Velocidad de Ventas)

Maldonado  Francisco lbarra y Fray Itchimbia - El 0%
Vicente Solano Dorado
Maldonado Oviedo Fernando y Itchimbia - El 91% 4 22 5
Francisco Ibarra Dorado
Bellavista Autopista Rumifiahui, Edén del 83% 22 35 1
SC 300 metros antes del Valle
peaje
Vainco Autopista  Rumifiahui, Edén del 89% 40 161 4
400 metros antes del Valle
peaje
Inmoplus Alonso de Angulo y Tnte Sur - 13% 1 16 2
Hugo Ortiz Atahualpa
- Promedl

Cuadro 6: Velocidad de Ventas
Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Velocidad de Ventas (Absorcion)

4

. /[ \ /\\
[/ \./ N
L/ \4 N\
1Y N

La Girona La Girona Las
] 1l Acacias

Amaranta Atahualpa Monjas

= Absorcion

Gréafico 26: Velocidad de Ventas

Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011

Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Mediante este cuadro se determina un promedio de absorcién de 3unidades

por mes, tienen absorciones altas principalmente en el proyecto “La Girona”, explicado

por sus promotores por la cantidad de migrantes de otras provincias que llegan a

establecerse en un sector céntrico de la ciudad y especificamente a gastos de

publicidad.

Proyectos con muchas unidades a la venta y bajos gastos en publicidad tienen

absorciones mas bajas. Proyectos como Malba por su ubicaciéon esperan tener una

absorcion de dos unidades, por lo que puede mejorar de acuerdo a los

resultados

obtenidos.
Localizacion Ponderacion
5
s
/ 4 4 4
47 3
31 2
2 .
1 -
N\ N\ ) )
.&0@\‘ \‘o&‘ v&& é,béq’ \\@Q“’ @0&“
»'bo\ »'?’e N3 ‘?"& ‘7@

i La Girona lll
W LaGirona ll
i Las Acacias
W Amaranta
W Atahualpa

® Monjas

Gréfico 27: Competencia / Localizacion

Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011

Elaborado por: Pablo Gavilanes
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En lo que respecta a localizacién el proyecto propuesto se encuentra bien
colocado en relacion a los otros proyectos, ya que se encuentra muy cerca de vias
principales como la Av. Oriental y la Autopista General Rumifiahui. Ademas por su
ubicacién en topografia tiene una gran vista de la zona centro norte. Otros proyectos
bien ubicados son los cercanos a la Autopista General Rumifiahui, ya que estan cerca
igualmente al peaje, y por lo tanto al centro norte de la ciudad.

Ejecucion de Obra

5 5
s
4,5 / I
g |
35 _/ i LaGirona lll
3 / i LaGironall
25 _/ , , i Las Acacias
) _/ W Amaranta
15 / , . i Atahualpa
1 _/ B Monjas
0,5 u l

La Girona lll LaGirona Il LasAcacias Amaranta Atahualpa Monjas

Grafico 28: Competencia/ Ejecuciéon de Obra
Fuente: Portal vivel.com / vainco.com / bellavistasc.com / visitas a obras / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En ejecucion los dos proyectos mas grandes son los que mas avanzados
estan, de hecho los dos estdn practicamente terminados mientras que los otros
apenas comienzan a construirse y por tanto recién comienzan sus fases de ventas.
Este aspecto de ejecuciéon de obra va a ser significativo en reconocer la competencia
directa del proyecto propuesto, ya que iniciaran en fechas similares y por lo tanto
empezaran etapas de ventas en periodos relativamente iguales, como es el caso de

los Edificios Girona Il, 11l 'y el edificio més alejado en ubicacion, el edificio Atahualpa.
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3.1.6.8 Resumen de Competencia

La Girona lll 3 3 3 4 1 1 4 4 5 1
La Gironalll 3 4 3 5 2 4 4 4 5 5
Las Acacias 4 4 4 3 5 4 3 3 1 2
Amaranta 4 4 5 2 5 4 3 5 5 4
Atahualpa 2 2 4 5 2 2 4 3 3 2
Malba 2 5 4 5 1 1 2 4 5 1

0,3
La Gironalll 0,3
0,4
Amaranta 0,4 0,8 1,25 0,3 0,1 0,12 0,21 0,5 0,15 0,2 4,0
Atahualpa 0,2 0,4 1 0,75 0,04 0,06 0,28 0,3 0,09 01 372
0,2 1 1 0,75 002 0,03 0,14 04 015 o,osi

Tabla 20: Competencia / Resumen Ponderado
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Haciendo un resumen de competencia y ponderandolo, de acuerdo a los datos
obtenidos en la investigacion de campo, se pueden obtener resultados mas precisos
de cuales de estos proyectos seleccionados, representan una competencia directa.
Los valores que mayor ponderacién tienen son precio por m2, localizacién, rango de

m2, financiamiento y posicionamiento de la marca.

Los proyectos con puntuacibn mas cercana al proyecto “Malba”, son las
“Acacias” y “Girona IllI” por lo que se los considerar4 competencia directa, Las Acacias
sin embargo tiene pocas unidades disponibles por vender mientras que Girona Il
recién empieza sus ventas por lo que serd competencia durante un mayor tiempo que

el primer proyecto.
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3.1.7 Conclusiones

La oferta como la demanda en el sector centro de la ciudad son reducidos, por
lo que puede representar una oportunidad para incursionar en este sector.

Por la densidad del sector tanto en oferta como demanda apuntan a
departamentos en el sector centro de la ciudad.

La oferta de departamentos en el sector centro tiene productos de areas entre
80 a 90 m2 en promedio, la mayoria de 3 dormitorios.

Solo un 3% a 5% de la demanda potencial en Quito prefieren a la zona centro
como ubicacion, este segmento podria pagar las cuotas de entrada pero tienen
problemas en el pago del 20 o 25% durante la ejecucién de la obra.

El sector Monjas debe ser comparado con el comportamiento del mercado
inmobiliario en el sector Sur de la ciudad y con el Valle de los Chillos,
principalmente con los proyectos que se ofrecen en el sector de Edén de Valle,
por su cercania al proyecto y a dos arterias principales de la ciudad como la
Autopista General Rumifiahui y la Av. Oriental.

La velocidad de ventas del proyecto se ha establecido en 2 unidades por mes,
sin embargo los resultados muestran que se puede llegar a una absorcion de 3
unidades por mes por lo que se puede acortar la fase de ventas si se
establecen estrategias publicitarias adecuadas.

El proyecto “Malba” tiene areas relativamente menores al promedio de su
competencia por lo que podria aumentar el precio por metro cuadrado ya que
cuenta en todos sus departamentos con 3 dormitorios lo que podria
incrementar su precio por metro cuadrado.

Es importante realizar seguimientos continuos a estos proyectos identificados
como marco de competencia, en especial los que recién estan comenzando,
manejando siempre las diferencias que tiene con el proyecto “Malba“ ya que
estos varian en su ubicacién y areas de terreno.

De acuerdo al punto anterior y a otras especificaciones demostrados en los
cuadros comparativos, no se llamarian a estos proyectos competencia directa

sino mas bien un marco de referencia para el proyecto que se quiere proponer.



4. CAPITULO IV

4.1Componente Técnico — Arquitectonico
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4.1.1 Introduccién

En este componente se analizardn todos los aspectos relacionados con la

ejecucion del proyecto Malba, dividiendo en tres componentes fundamentales:

Localizacion

(0]

(0}

En el tema de localizacion se analizarén el entorno inmediato del lote,
es decir el sector de Monjas Alto.

Ventajas y desventajas del sector, su proximidad a servicios,
accesibilidad y otros aspectos atractivos a posibles compradores de

acuerdo al perfil del cliente analizado.

Componente técnico

(o}

(0}

(o}

(0]

(o}

Anadlisis técnico del terreno: Estudio de edificabilidad del lote
seleccionado de acuerdo a normativas municipales.

Evaluacién arquitectdénica: Se estudiara el proceso de disefio
arquitecténico.

Distribucion de areas: Analisis de areas del proyecto en su conjunto y
también un andlisis particular de areas de cada uno de los productos.
Tipo de producto: Andlisis particular de los departamentos y locales

comerciales.

Andlisis de costos

Costos del terreno

= Andlisis por método residual
Costos directos
Costos Indirectos

Costo por metro cuadrado de construccion e indirectos.

4.1.2 Localizacién

El proyecto "Malba™ es un edificio de departamentos para la venta que se

encuentra ubicado en el sector centro — oriental de la ciudad de Quito en el barrio de

Monjas Alto. Este barrio se encuentra rodeado por la Avenida Oriental y por la

Autopista General Rumifiahui. El proyecto es un edifico esquinero entre las calles

Diego Montero y Félix Tello, en un barrio principalmente residencial de estrato

econdémico medio bajo.

Comercio: El sector cuenta con comercios pequefios que incluyen servicios

como tiendas de abarrotes, farmacias, panaderias, ferreterias tipicas de barrios

pequefios y aislados como es el sector de Monjas.
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Accesibilidad: El cruce de dos vias principales como la Autopista Rumifiahui y
la Av. Simén Bolivar permite que desde el sector Monjas se pueda llegar en auto o en
bus a cualquier lugar de la ciudad en poco tiempo. Esta accesibilidad permitira el f4cil

acceso a escuelas, universidades, hospitales, zonas financieras, etc.
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llustracién 5: Localizacion 2
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Vista: Al encontrarse en una colina casi a la altura del Panecillo, desde Monjas
y en especial desde el proyecto, se puede visualizar toda la zona centro norte de la
ciudad.
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llustracion 6: Vista Panoramica
Fuente: Pablo Gavilanes

Zonas de recreacion: Ademas de contar con algunos parques pequefios, el
municipio estd4 desarrollando el parque ecolégico Cuscungo a pocas cuadras del
proyecto Malba.




llustracion 7: Zonas Verdes
Fuente: Google Earth / Febrero 2011
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4.1.3 Evaluacion de Ordenanzas Municipales

ZONAS
REGULACIONES IRM PROYECTO MALBA CUMPLIMIENTO
Lote minimo (m2) 200 427 Sl
Frente minimo (m) 10 18 Si
COS TOTAL 320% NO
PISOS
Altura 15 _ S|
No Pisos 4 4 Si

Tabla 21: Componente técnico
Fuente: IRM / Julio 2009
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Haciendo un analisis de la linea de fabrica del terreno, se pueden destacar dos
aspectos técnicos dentro de las regulaciones. El primero es el COS TOTAL, este
excede 40%, esta variacion se da ya que el proyecto, por autorizacion del municipio,
llega hasta los 13,50 m de altura y la planta baja se encuentra 1,20 m enterrada que
es donde se ubican los parqueaderos.

El segundo punto involucra el COS PB, ya que supera el 80% de normativa,
esto debido a que se va a utilizar esta planta para parqueos, ademas hay un problema
legal con 3m en el retiro posterior. Por este motivo, se esta hablando con técnicos de
planificacion acerca de este tema, y que permitan ese 10% excedente en la utilizacién
de PB.

En el resto de regulaciones, no existe ningun impedimento para ejecutar el
proyecto, sin embargo hay que poner atencién a la planta baja, debido a que es el

area destinada a parqueos, y no se puede prescindir de ningan parqueo en el edificio.

4.1.4 Evaluacion Arquitecténica

El proyecto Malba est4 conformado por una planta baja y 4 pisos altos, en los
gue se incluyen 12 departamentos, 2 locales comerciales, bodegas, secaderos y 13
parqueaderos ubicados en planta baja, 1 m por debajo del nivel de ingreso. Tiene un
retiro posterior 3m y un retiro parcial en el lado occidental, en donde existen cubierta

inaccesibles sobre el nivel de parqueo.



EDIFICIO MALBA

llustracién 8: Arquitecténico / Distribucion
Elaborado por: Pablo Gavilanes

El disefio arquitectonico contempla una planta tipo, conformada por tres
departamentos, con areas que oscilan entre los 75 — 95 m2 aproximadamente, con un
componente minimo de circulaciéon. Cada departamento cuenta con un parqueadero y
adicional un departamento para visitas. Ademas el proyecto cuenta con 2 locales
comerciales en planta baja, uno de 28 m2 y otro de 24 m2, ambos con bafio propio y

bodega.

Uno de los conceptos de disefio era proporcionar espacios iluminados y
ventilados naturalmente; el proyecto tiene edificios adosados a ambos lados, por lo
gue se tomo la decision de dejar el retiro en el lado occidental también, esta decision
permite que los tres departamentos tengan al menos dos frentes de iluminacion y
ventilacion natural. El resto de espacios que no se encuentran orientados hacia estos
frentes, resuelven iluminacion y ventilacion a través de ductos que atraviesan el
edificio, conteniendo también las instalaciones sanitarias y eléctricas para no incluirlas

en las losas y economizar costos en la construccion.
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llustracién 9: Arquitecténico / Distribucion
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Para economizar los costos de construccion, los parqueos se ubican en planta
baja, ya que se necesitan hacer muros de contencién para los dos costados del
terreno y hacer un subsuelo completo incrementaba mucho el costo de construccion.
Por otro lado, llegando a un acuerdo con el municipio se puede llegar a una altura de
13 m, uno mas que lo que permite la normativa. De esta manera se cumple con los
cuatro pisos que exige el municipio, llegando ademas a alturas donde se contemplara

mejor la vista privilegiada que se tiene de la ciudad.

Otra consideracion para que los departamentos no se encuentren a nivel de la
calle era una cuestion de seguridad de los departamentos, ya que va a ser mas dificil
gue delincuentes irrumpan por las ventanas de los departamentos, de igual manera

esta condicion evita que existan problemas de humedad en los departamentos.

Los locales comerciales por tanto son los Gnicos elementos programaticos que
se encuentran en planta baja, ademas de los parqueos. Cuatro bodegas se
encuentran en planta baja, y corresponden a los departamentos de 95 m2 por su

comodidad y tamafo.
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llustraciéon 10: Arquitecténico / Bosquejos
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En el exterior, la idea es tener el volumen fragmentado, para que no tenga la
apariencia de un volumen grande, los puntos donde se fragmentan, corresponden al
programa interior del edificio. El volumen tiene algunos planos, diferenciados por tipos
de materiales, un tipo de material es pintura blanca, mientras que los otros son
recubrimientos con fachaleta, la cual brinda calidez al conjunto, contrastandolo con la
frescura y limpieza del blanco.

La cubierta es plana, para aprovechar nuevamente el area de terraza como
mirador y como punto de encuentro de los condominos para realizar diferentes
actividades, solo el tapagrada y la cubierta de las bodegas, sobresale en la terraza,
alineandolo con el acceso, indicando claramente en dénde se encuentran los accesos
del edificio.
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4.1.5 Distribucion de areas

El proyecto “Malba” se encuentra distribuido de la siguiente manera:

324,75

67

PARQUEADEROS 139,54 0
CIRCULACION VEHICULAR 145,05 0
BODEGAS DEPTS TIPO A 4 8,65 0 865
LOCAL COMERCIAL A 1 2415 0 24,15
LOCAL COMERCIAL B 1 2815 0 28,15
HALL INGRESO Y CIRCULACIONES - 37,55 0

Tabla 22: Arquitecténico / Areas PB
Fuente: Pablo Gavilanes / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

La planta baja tiene dos componentes, uno de parqueo para el edificio y otro

gue contiene los dos locales comerciales, las bodegas de los departamentos tipo A, y

el vestibulo de ingreso. Este nivel se encuentra a un nivel diferente para que los

parqueos tengan una mayor altura, y por lo tanto ventilacion. El hall de ingreso cuenta

con las medidas para cumplir con normativas municipales, asi como las circulaciones

gue conectan los espacios.

llustracién 11: Arquitecténico / Planta Baja
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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283,15 269,15

' DEPARTAMENTO TIPO 1A 1 99,18 0 99,18
DEPARTAMENTO TIPO 1B 1 87,07 0 87,07
DEPARTAMENTO TIPO 1C 1 77,9 0 77,9
CIRCULACION Y JARDINERA 24 19 0
DEPARTAMENTO TIPO 2A 1 99,18 0 99,18
DEPARTAMENTO TIPO 2B 1 87,07 0 87,07
DEPARTAMENTO TIPO 2C 1 77,9 0 77,9
CIRCULACION 19 19 0
N +7,00 m 24 269,15
DEPARTAMENTO TIPO 3A 1 99,18 0 99,18
DEPARTAMENTO TIPO 3B 1 87,07 0 87,07
DEPARTAMENTO TIPO 3C 1 77,9 0 77,9
CIRCULACION Y JARDINERA - 19 0
DEPARTAMENTO TIPO 4A 1 99,18 0 99,18
DEPARTAMENTO TIPO 4B 1 87,07 0 87,07
DEPARTAMENTO TIPO 4C 1 77,9 0 77,9
CIRCULACION 19 19 0

Tabla 23: Arquitecténico / Planta Tipo
Fuente: Pablo Gavilanes / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En las plantas tipo, como su nombre lo indica no varian las areas, existe una
reducida circulacion que incluye el area de gradas y una zona pequefia de jardineras
en altura a las que se accede a través de escaleras marineras para mantenimiento,
estas pequefias areas verdes, junto con ventanales pequefios brindaran iluminacion y
frescura a estas zonas comunales. Principalmente no seran zonas oscuras, por lo que
gastos en iluminacién artificial no serdn tan grandes. Esta condicion sélo se da
saltando un piso para generar una doble altura, al ser un proyecto de clase media
baja, estas areas son muy limitadas, casi 20 m2 en relacién a casi 285 m2 de area

total.

En esta planta se puede ver los tres tipos de productos de vivienda, 3
departamentos que se repiten en los cuatro pisos, uno de 98 m2 de 3 dormitorios, otro
de 87 m2 de 3 dormitorios y finalmente uno de 77 m2 de dos dormitorios, en estas
areas no se incluye los ductos de iluminacion y ventilaciéon propios de cada

departamento.
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llustracién 12: Arquitecténico / Planta Tipo
Elaborado por: Pablo Gavilanes

N +13,00 m

BODEGAS DPTO TIPOB Y C 8 18 0 18
CIRCULACION 6,91 6,91 0

Tabla 24: Arquitecténico / Planta de Cubierta
Fuente: Pablo Gavilanes / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

La planta de cubiertas s6lo contiene como elemento construido o area Uutil, la

circulacion cubierta y las ocho bodegas restantes del resto de departamentos.
Secaderos no estan incluidos dentro de estas areas ya que son descubiertos.
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4.1.6 Areas Cubiertas vs Descubiertas

N-0.50 m PLANTA BAJA 423,25
N +2,00 m PRIMERA PLANTA ALTA 288,15
N +4,50 m SEGUNDA PLANTA ALTA 283,15
N +7,00 m TERCERA PLANTA ALTA 288,15
N +9,50 m CUARTA PLANTA ALTA 283,15
N +13,00 m PLANTA DE CUBIERTAS 24,91

AREAS DESCUBIERTAS M2
N-0.50 m PLANTA BAJA 40,16
N +2,00 m PRIMERA PLANTA ALTA 94,4
N +13,00 m PLANTA DE CUBIERTAS

TOTAL

Tabla 25: Arquitecténico / Areas Cubiertas y Descubiertas
Fuente: Pablo Gavilanes / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Proporcidn areas cubiertas vs descubiertas

u AREAS CUBIERTAS
u AREAS DESCUBIERTAS

Gréfico 29: Arquitecténico / Areas Cubiertas vs Descubiertas
Fuente: Pablo Gavilanes / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

A pesar de la densidad del edificio hay algunas &areas descubiertas que
alcanzan el 20% de areas totales, la de mayor incidencia es la terraza comunal en
donde se encuentran los secaderos, y principalmente conforma el Unico espacio
comunal por lo que seria recomendable incluir alguna area para asados, 0 bancas

construidas.

El resto de areas son parqueaderos descubiertos los cuales no se pueden

cubrir debido a que se excederia el COS PB, y la cubierta sobre el acceso que en total
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es un retiro de 6 m, debido a que el vecino no respeté el retiro y el municipio exige 6 m
entre bloques. Finalmente el proyecto fue compensado permitiendo un piso mas de
construccion. En este espacio de 6 m de retiro se podria plantear una cubierta verde
dependiendo del costo que produzca, esta cubierta no seria accesible, sin embargo

aportaria con una zona verde al edificio, mejorando su paisaje interno.

4.1.7 Distribucion de &reas por planta/ Porcentaje de circulacion

PARQUEADEROS

CIRCULACION VEHICULAR

N - 0.50 m BODEGAS DEPTS TIPO A - 2,3% |
LOCAL COMERCIAL A 6,4%
LOCAL COMERCIAL B 7,4%

HALL INGRESO Y CIRCULACIONES

Tabla 26: Arquitecténico / PB % Circulacion
Fuente: Pablo Gavilanes / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Porcentaje de areas

6,4% ™ W PARQUEADEROS

2,3% i CIRCULACION VEHICULAR
. BODEGAS DEPTSTIPO A
i LOCAL COMERCIAL A
i LOCAL COMERCIAL B

W HALL INGRESO Y CIRCULACIONES

Grafico 30: Arquitectonico / PB % Circulacion
Fuente: Pablo Gavilanes / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En esta planta que incluye los parqueaderos los elementos programéticos mas
significativos son los parqueos y su circulaciéon que dentro del disefio se encuentra
completamente optimizada, siendo casi igual en porcentaje a los parqueos. El resto de
areas son menores, en especial los locales, que por su orientacibn a comercios

pequefios, ocupan menos area. La circulacion y hall representan apenas el 9 % y en
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realidad gran parte de esa area corresponde al hall de ingreso que debido a

normativas tiene un area de 16 m2.

N+ 2,00 m
DEPARTAMENTO TIPO 1A 34,4%
DEPARTAMENTO TIPO 1B 30,2%
DEPARTAMENTO TIPO 1C 27,0%
CIRCULACION

JARDINERA 1,7%

Tabla 27: Arquitecténico / % Circulacion PT
Fuente: Pablo Gavilanes / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Porcentaje Areas Planta Tipo

6,6% 1,7%

i DEPARTAMENTO TIPO 1A

u DEPARTAMENTO TIPO 1B
DEPARTAMENTO TIPO 1C

i CIRCULACION

i JARDINERA

Grafico 31: Arquitectonico / % Circulacion PT
Fuente: Pablo Gavilanes / Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

La distribucion en las plantas tipo es simple, y se podria identificar claramente
como un proyecto orientado a nivel medio, medio bajo. Mas del 90 % representan las
areas de departamentos y apenas el 6 % representa la circulacion, por lo que se
puede destacar la optimizacion en areas que tiene el edificio. El restante 1,7% esta

representado por las areas de jardineras como un valor agregado del edificio.
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4.1.8 Tipo de Producto

4.1.8.1 Locales comerciales

Grafico 32: Productos / Locales comerciales
Elaborado por: Pablo Gavilanes

LOCAL COMERCIAL A 19,85 4,3 24,15

LOCAL COMERCIAL B 23,25 4,9 28,15

Tabla 28: Productos / Locales Comerciales
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Los locales comerciales se encuentran ubicados hacia la calle secundaria, no a
la principal, la decisiébn se la tom6 debido a que la calle comercial del barrio se
encuentra a una cuadra del proyecto, por lo que se prefirid la cercania a la zona
comercial. Estan orientados a pequefios negocios de viveres o abarrotes, incluso
pequefas ferreterias, u otro tipo de negocios, adecuados a las necesidades de un
barrio pequefio.

Ambos locales tienen bafio y un espacio de bodegaje, dejando un area libre de
alrededor de 20 m2. Tienen un antepecho de 0,90 m y una ventana de aluminio negro
como el resto del edificio, vidrio 4mm, y el acceso se da por una puerta igual de
aluminio y vidrio. Probablemente existe la necesidad de una protecciéon adicional como
una puerta lanfor o unenrejado, que no esta considerado en el disefio original,

estudiando su impacto en la fachada del edificio.
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4.1.8.2 Departamento tipo A

llustraciéon 13: Producto / Departamento Tipo A
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Los departamentos tipo A son 4 en total y tienen las siguientes caracteristicas:

e Tiene un area de casi 100 m2.

e 3 Dormitorios.

e 1 Bafio en el dormitorio méster, 1 bafio compartido y bafio social.
e 2 Ductos de iluminacion y ventilacién.

e Cocina con cuarto de maquinas incluido.

¢ Pequefio hall de distribucion, estudio y sala de television.

Este departamento cuenta con una amplia zona social con cocina estilo
americano, formando un gran espacio social y cercano al ingreso. Un hall de ingreso y
el volumen del bafio social dividen zonas “publicas” de “privadas”; un corredor
distribuye los dormitorios y conecta también con un espacio familiar que es el estudio y
sala de tv. Este espacio se ilumina y ventila a través de un ducto (ventana 60 x 60

esmerilada), atenuando el uso de iluminacion artificial en este espacio.

El dormitorio master tienen un gran espacio para cléset y un bafio privado,
mientras que los otros dos dormitorios comparten un bafio, ambos bafios tienen
ventilacion e iluminacién hacia la fachada, lo que previene problemas de humedad y

olores en ellos.
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4.1.8.2 Departamento tipo B

llustracién 14: Producto / Departamento Tipo B
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Los departamentos tipo B son 4 en total y tienen las siguientes caracteristicas:

e Tiene un area de 87 m2.

e 3 Dormitorios.

e 1 Bafio para el dormitorio master, 1 bafio compartido.
¢ 1 Ducto de iluminacion y ventilacion.

e Terraza en donde se incluye zona de lavado.

e Estudio pequefio o sala de television.

En este tipo de departamento también se encuentran claramente definidas las
zonas sociales de las privadas, nuevamente se utiliza un volumen del bafio para hacer
esa separacion y marcar un corredor que distribuya hacia los dormitorios. Este
departamento no cuenta con bafio social por lo que el bafio compartido se ubica cerca

de la zona social. La zona social parece ser muy pequeia y cruzada por la circulacion,
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del mismo modo se encuentra muy cercana a la cocina, y por otro lado es cuestionable

la ubicacién de la zona de lavado, ocupando un frente de fachada.

4.1.8.3 Departamento tipo C

llustraciéon 15: Producto / Departamento Tipo C
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Los departamentos tipo C son 4 en total y tienen las siguientes caracteristicas:

e Tiene un area de 87 m2.

e 2 Dormitorios.

e 1 Bafio para el dormitorio master, 1 bafio compartido.
e 2 Ductos de iluminacién y ventilacion.

¢ Cocina con desayunador.

e Cuarto de maquinas.

e Estudio pequefio.

En este departamento como en los otros también se encuentran claramente
separadas zonas sociales de zonas privadas, en la zona social se enfatiza la union

entre cocina y comedor a través de un desayunador, el departamento cuenta con un
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cuarto de maquinas pequefio que también puede funcionar como bodega. Cada
dormitorio tiene su bafio pero uno de ellos esta cerca de la zona social cumpliendo
como bafo social. El estudio es un espacio practicamente para poner un mueble, un

librero o un escritorio pequefio, cuenta con iluminacion natural.
4.1.9 Anédlisis de Acabados

4.1.9.1 Fachada / Exteriores

Ventaneria Aluminio negro y vidrio flotado 4mm 3 \

Mamposteria Enlucida y texturizada blanco y rojo 2
Revestimientos Fachaleta 10 x 25

Puertas de ingreso Tubos acero negro con vidrio esmerilado

Puerta locales comerciales Aluminio negro y vidrio flotado 4mm 3
Jardineras Hormigén visto

Tabla 29: Acabados / Fachadas
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Fachada: Valor Agredado al proyecto

i Ventaneria

W Mamposteria

M Revestimientos

M Puertas de ingreso
i Puerta locales comerciales

M Jardineras

Gréfico 33: Acabados / Fachada
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En las fachadas se hizo énfasis en tres materiales en patrticular, las jardineras
gue a pesar de ser muy pequefias en tamafio le dan frescura a un proyecto tan
densificado, de igual manera se instalardn puertas hechas con armadura de tubo
negro, que empaquetan de cierto modo un vidrio flotado de 6mm, con lo que se

ofrecen puertas de ingreso de bajo costo de construccion y con un alto componente de
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disefio. Finalmente, la fachaleta se utiliza en planos que estan retraidos en fachada,
dando sensacion de variacion en el volumen incluyendo un cambio de material, que
ademés le da calidez al proyecto en contraste con la frialdad de la pintura blanca que

ocupa la mayoria de la fachada.

4.1.9.2 Interior comunal

Pisos Porcelanato nacional 4
Paredes interiores Enlucidas y texturizadas 3
Pasamanos Tubos acero negro _
Gradas Porcelanato nacional 4
lluminacion Luminarias y lamparas econémicas

Tabla 30: Acabados / Interior comunal
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Valor Agredado al proyecto
s
45 ?
4 —
3,5 - i Pisos
3 i Paredes interiores
2,5 -
2 - W Pasamanos
1,5 i Gradas
1 4 W lluminacion
0,5 -
0 . . . . /

Pisos Paredes Pasamanos  Gradas Iluminacién
interiores

Grafico 34: Acabados / Interior comunal
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En el caso de los interiores del edificio los acabados van disminuyendo en valor
agregado del proyecto, lo de mas incidencia son nuevamente detalles que puedan
hacer la diferencia como pisos y pasamanos, en los que con soluciones econémicas

se cree ambientes agradables. No se pone énfasis en temas de iluminacion por el tipo
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de producto que se esta ofreciendo, ademas porque estas areas cuentan con

cubiertas con policarbonato que iluminan naturalmente estos espacios durante el dia.

4.1.9.3 Departamentos

Pisos cocina, bafios y cuarto de Ceramica nacional 3
maquinas
Piso zonas sociales y dormitorios Piso flotante econémico _
Paredes interiores Fondeadas 1
Cocinas y clésets MDF enchapado, mesones 2
postformados
Puertas y puerta de ingreso Tamboradas 3
Cerraduras Economicas 2
Lavabos y ducha, Griferia Linea Econdmica 2
Sanitarios Linea Econémica 2
Ventaneria Corrediza, en ductos vidrio 4mm
esmerilado
lluminacién Boquillas 1 |

Tabla 31: Acabados / Departamentos
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Valor agregado al producto

i Pisos cocina, bafios y
cuarto de maquinas

M Piso zonas sociales y
dormitorios

i Paredes interiores

u Cocinas y cldsets

W Puertas y puerta de

ingreso
i Cerraduras

i Lavabosy
ducha, Griferia

i Sanitarios

M Ventaneria

Gréfico 35: Acabados / Departamentos
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En el interior de los departamentos se ha escogido cierto materiales para que
agreguen valor a productos orientados a NSE medio y medio bajo, especialmente los
pisos en los que se utiliza piso flotante nacional, que por su precio y rapidez de

instalacion son una buena opcion para agregar valor al producto. Como se explicé en
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la descripcién del producto arquitectonico, se utilizan ductos para iluminacién y
ventilaciébn, ademas de ser funcionales para albergar tuberias hidrosanitarias vy
cableado eléctrico. Estas instalaciones necesitamos ocultarlas por lo que se genera

una fachada interna con aluminio negro y vidrio flotado esmerilado.

4.1.9.4 Locales comerciales

Piso Ceramica nacional 3 |
Paredes interiores Fondeadas 2
Ventaneria Proyectable i
Puertas Tamboradas _
Griferia Linea Econdmica 2
Sanitarios Linea Econémica 2

Tabla 32: Acabados / Locales comerciales
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Valor agregado al producto
-
3,5 v’
s V7
25 - i Piso
2 i Paredes interiores
L5 1 B Ventaneria
1 -
05 - W Puertas
0 . . . . . ‘ i Griferia
) & & o @ ek W Sanitarios
P I I
Q}.\& A‘Z’o ] &
@b
G

Grafico 36: Acabados / Locales comerciales
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

En los locales comerciales se enfatizé principalmente en puertas que incluyen
la de ingreso y la ventaneria. Son puertas tamboradas que le agregan valor a un area
muchas veces descuidada. La ventaneria es de tipo proyectable, lo que incrementa la

seguridad del local comercial y ofrece herrajes particularmente estéticos. Estos dos
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elementos muy simples junto con otros elementos tradicionales como ceramica

nacional agregaran valor a estos pequefios locales comerciales.
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4.1.10 Andlisis de Costos
El presupuesto del proyecto, elaborado en abril de 2011, se lo realizé tomando

en cuenta los siguientes parametros:

Costos del terreno.
Costos directos.

Costos indirectos.

W nh PR

Costo por metro cuadrado.

Luego se realizé un analisis tomando en cuenta los costos financieros, ya que el

proyecto utilizar4 un apalancamiento para realizarse.

4.1.10.1 Costos del terreno

En este andlisis de costos del terreno se utilizardn precios de mercado,
obteniendo esta informacién de los precios de otros terrenos en el sector, ademas de
un analisis del método residual2 en el que se analizara el impacto del costo del terreno
en el proyecto que se plantea. El precio ponderado de venta es resultado del andlisis
de los precio por metro cuadrado de la competencia en relacion a su absorcién de
unidades por mes.

AREA TERRENO 427
COS PB 80%
COS TOTAL 320%
K= AREA UTIL 85%
PISOS 4,00

Tabla 33: Costos / Informacion Terreno
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

1 $90,00
2 $78,00
3 $95,00
4
$105,00
PRECIO MERCADO PROMEDIO M2

Tabla 34: Costos / Comparables Terreno
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

2 MDI Febrero 2011, Ernesto Gamboa H. Marketing Inmobiliario.
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En la informacion de comparables de mercado es importante destacar los

siguientes aspectos:

o El terreno del proyecto Malba se encuentra en la parte alta del sector de
Monjas por lo tanto tiene dentro de regulacion 4 pisos permitidos.

o Terrenos cercanos hacia el parque Cuscungo tienen permitido 3 pisos de
construccién, sin embargo su cercania al parque aumenta su precio por metro
cuadrado, como el comparable nimero cuatro.

o0 Los terrenos cercanos a la autopista tienen los precios mas bajos, como el de
comparable numero dos, cercano a 80 dolares por m2.

0 De este andlisis de mercado se obtiene un precio promedio de 92 délares por

m2.

| AREA VENDIBLE 1.161,44
PRECIO M2 DEPARTAMENTOS $ 666,50
VALOR DE VENTAS $ 774.099,76
ALPHA (TERRENO) 5,00%
VALOR DEL TERRENO $ 38.704,99
VALOR DEL TERRENO POR M2 ﬁ

Tabla 35: Costos / Valor del Terreno
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

De acuerdo al analisis del método residual se obtiene las siguientes conclusiones:

o El valor Alpha asignado a este analisis, tiene sustento de acuerdo a los
siguientes parametros:

o El bajo costo del precio por metro cuadrado en la zona, principalmente
debido a que el sector no es completamente urbanizado.

e Con respecto a otros lotes en la zona, el lote en cuestién tiene una
pendiente pronunciada, lo que implica mayores costos de construccién.

e Por otro lado, el lote no es tan cercano como los otros lotes analizados
a las avenidas principales, lo que disminuye su valor comercial.

e Dentro de la normativa, este lote puede construir cuatro pisos y es un
lote esquinero, lo que incrementa su valor frente a otros lotes de la
zona.

o0 Con el valor Alpha designado se obtiene, de acuerdo al método residual, que el

terreno influye sélo un 5% en el costo del proyecto.
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o El terreno tiene un precio de mercado de 90 délares por m2, muy cercano al

promedio de sus comparables en la zona.

4.1.10.2 Costos Directos
RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS

ACTIVIDAD VALOR PORCENTAJE
OBRAS PRELIMINARES 3217 0,8%
MOVIMIENTO DE TIERRAS 1754 0,4%
ESTRUCTURA'Y CONTRAPISO 214604
MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS 41291
ACABADOS EN PISOS 22976 5,4%
PINTURAS Y RECUBRIMIENTOS 16479 3,9%
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 27422 6,4%
INSTALACIONES ELECTRICAS 31120 7,3%
CARPINTERIA MADERA 36084
CARPINTERIA METALICA 17267 4,0%
OBRAS EXTERIORES 4463 1,0%
VARIOS 9942 2,3%
SUBTOTAL 426619 100,0%
IMPREVISTOS 8% 34129
TOTAL 460748

Tabla 36: Costos / Costos Directos
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Costo Directo
0,8%

0,4%

4,0% 1,0% 2,3%
0 - /_ & OBRAS PRELIMINARES

& MOVIMIENTO DE TIERRAS

L ESTRUCTURAY
CONTRAPISO

& MAMPOSTERIA Y
ENLUCIDOS

1w ACABADOS EN PISOS

u PINTURAS Y
RECUBRIMIENTOS

u INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS

u INSTALACIONES
ELECTRICAS

Gréfico 37: Costos / Costos Directos
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

El costo directo del proyecto Malba se distribuye de manera usual en un edificio
de cuatro pisos, en este caso con estructura de hormigén armado y sin subsuelos.Los

principales elementos de costo se mencionan a continuacion:
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o El costo directo mas influyente es la estructura con un 50% del costo total. Este
porcentaje es mayor que la suma de acabados e instalaciones, lo que muestra
su segmento medio bajo de mercado.

0 Mamposteria, que incluye enlucidos y principalmente obra gris, y carpinteria de
madera componen aproximadamente el 10% de costo directo cada uno.

o Un tercer elemento son las instalaciones tanto hidrosanitarias y eléctricas con
el 6% y 7% del costo directo, no se incluye en estos porcentajes instalaciones
especiales.

o0 Carpinteria metalica y acabados en pisos, representan un 5% cada uno de los

costos directos totales.

4.1.10.3 Costos Indirectos

COSTOS INDIRECTOS VALOR % COSTO DIRECTO % COSTO INDIRECTO
Honorarios $20.734 4,5%

Comisién ventas $ 32.664 7,1%

Fiscalizacion $ 2.304 0,5%

Gerencia $ 25.802 5,6%

Arquitectura $9.215 2,0% ' 7%
Publicidad $9.215 2,0% 7%
Estudios y disefios $6.911 1,5% 5%
Administracién $13.822 3,0% 11%
Impuestos y tasas $8.293 1,8% 6%
Otras $2.304 0,5% 2%
TOTAL INDIRECTOS $ 131.264

TOTAL COSTO DIRECTO $460.748 [N2EI5%0N 100%

Tabla 37: Costos / Costos Indirectos
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Costos Indirectos

6% 2_% W Honorarios

i Comision ventas
i Fiscalizacion

i Gerencia

i Arquitectura

i Publicidad

2%

Grafico 38: Costos / Costos Indirectos
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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Dentro de costos indirectos, se puede ver que representa un 28% de los costos
directos, lo cual representa un valor normal en relacién a otros proyectos de vivienda

en especial edificios. Los costos indirectos mas representativos son los siguientes:

0 Los costos mas altos son los de ventas con un 25%, representan el 4% de los
ingresos totales.

o Costos de gerencia representan un 20%, incluye costos de direccion del
proyecto.

o Costos de honorarios de construccion representan el 16% de costos indirectos,
repartidos entre profesionales en el proceso constructivo.

o Costos de administracion o de oficina ascienden al 11%, evidentemente estos
costos son menores debido al tamafio del proyecto, y son asignados sélo a

gastos administrativos de este proyecto.

4.1.10.4 Costos totales puros
Los costos totales del proyecto se encuentran distribuidos de la siguiente forma:

COSTOS PROYECTO _ VALOR PORCENTAJE

TERRENO $ 38.500 6% |
COSTOS DIRECTOS $ 461.000 _
COSTOS INDIRECTOS $ 131.300 21%
TOTAL $ 630.800 100%

Tabla 38: Costos / Costos totales puros
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Costos totales puros

W TERRENO
i COSTOS DIRECTOS
COSTOS INDIRECTOS

Grafico 39:: Costos / Costos totales puros
Fuente: Pablo Gavilanes /Abril 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

4.1.10.5 Costos por metro cuadrado
La estructura de costos totales, evidencia el segmento al que esta orientado el
proyecto, el costo indirecto representa un 22% y el terreno un 6%, por lo que el costo
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directo y variaciones en el mismo representaran cambios significativos en los flujos

financieros.

De este analisis se ha obtenido un costo por metro cuadrado de &rea bruta o
construida, tanto de costos directos como de indirectos. Se ha obtenido también un
costo por metro cuadrado de area vendible para obtener un valor global de costos en
la ejecucion del proyecto Malba y utilizarlo para determinar los precios de venta de los
diferentes productos.

| AREAS TOTALES m2

AREA TOTAL VENDIBLE DEPARTAMENTOS 1109
AREA TOTAL VENDIBLE LOCALES Y BODEGAS 174
AREA TOTAL VENDIBLE 1283
AREA TOTAL CONSTRUIDA 1864

| COSTO/m2 $/m2

COSTO DIRECTO $ 247
COSTO INDIRECTO $71
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION $ 318
COSTO POR AREA VENDIBLE %462

Tabla 39: Costos / Costos por m2
Fuente: Pablo Gavilanes /Junio 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Se obtuvieron los siguientes resultados en el analisis de costos:

»= Un area total de construccion cercana a loa 1900 m2.

= Un area vendible aproximada de 1300 m2.

= En el analisis de costos directos e indirectos se ha determinado un costo por
metro cuadrado de construccion de 318 ddlares por m2.

* Un costo por area vendible de 462 ddlares por m2.

En conclusion se puede observar que el proyecto Malba tiene una ventaja competitiva
en sus costos directos especificamente, con lo que puede tener un margen mayor de
utilidad. El costo por metro cuadrado de indirectos se encuentra dentro de rangos

normales en un proyecto de esta escala y duracion.
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4.1.11 Cronograma de fases y construccion del proyecto

El cronograma de fases del proyecto se encuentra distribuido de la siguiente forma:

Co 0 0 0 0 410 631 41944 52483 52582 52582 55167 52384 28549 25049 22682 22682 25092 24815 0 0 0

IND 8063 14811 6748 6748 747 747 7472 7472 6550 6550 6550 6550 6550 6550 6550 4151 4151 4151 250 250 250
| 2 2 6 6 6

CIE

R

TE 38500
R

Tabla 40: Cronograma Proyecto
Fuente: Pablo Gavilanes /Junio 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

o0 La fase de construccion se inicia en el mes 4 y termina en el 17, en total 14 meses de construccion.
0 Los costos indirectos se distribuyen en los 20 meses de duracion del proyecto, sus componentes importantes son:
e Estudios y disefios: Empiezan en el mes 0.
e Preventas: Empiezan en el mes 1y terminan en el 3.
e Publicidad y ventas: Tienen una duracion esperada de 14 meses
¢ Resto de indirectos: Distribuidos en los 20 meses de proyecto, incluyen principalmente gastos administrativos

o Terreno: La compra del terreno se la realiza en el mes 0.
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El cronograma de construccién del proyecto se organiza de la siguiente manera:

OBRAS PRELIMINARES 3217
MOVIMIENTO DE TIERRAS 1754
ESTRUCTURA Y CONTRAPISO 214604 |
35767 | 35767| 35767 | 35767 35767| 35767
MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS 41201 | |
6882| 6882| 6882| 6882| 6882| 6882
ACABADOS EN PISOS 22976 \ ]
PINTURAS Y RECUBRIMIENTOS 16479
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 27422
INSTALACIONES ELECTRICAS 31120
2490 | 2490 2490 | 2490
CARPINTERIA MADERA 36084
9021 | 9021| 9021 | 9021
CARPINTERIA METALICA 17267
OBRAS EXTERIORES 4463
VARIOS 9942
2485 2485 2485
IMPREVISTOS 8% 34120 304 47 3107 3888 3805 3895 4086 3880 2115 1855 1680 1680 1850 1838
CONSTRUCCION TOTAL 460749 4106 631 41044 52483 52582 52582 55167 52384 28549 25049 22682 22682 25092 24815

Tabla 41: Cronograma / Construccion
Fuente: Pablo Gavilanes /Juniol 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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4.1.11.1 Andlisis de cronograma
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Gréfico 40: Costos Mensuales vs Acumulados
Fuente: Pablo Gavilanes / Junio 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Cronograma de ejecucion

(0}

Los meses con costos mas altos en el proceso constructivo, son los meses en
los que se desarrolla la estructura del edificio, es decir desde el mes 7 hasta el
mes 12.

En promedio los costos de estructura sumados a instalaciones sanitarias y
eléctricas representan un 10% del costo total directo durante 6 meses de
construccion.

Acabados se reparten en los meses 13 al 17, con gastos promedio de 25 mil
dolares, comunes en edificios para segmentos medio bajos.

Los costos indirectos méas altos se generan en los primeros dos meses del
proyecto, debido los estudios que tienen que realizarse tanto arquitecténicos
como de ingenierias.

Desde el mes 5 hasta el 17 los costos indirectos se mantienen constantes
hasta que en los tres Ultimos meses bajan ya que representan gastos
administrativos para el cierre del proyecto.

Los costos acumulados de construccidbn crecen rapidamente durante la
ejecucién de la obra gris del edificio, a partir del mes 12 disminuye su ritmo de

crecimiento y se mantiene constante.
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4.1.12 Conclusiones

Localizacion

Las principales aspectos relacionados con la localizacion del proyecto son:

Accesibilidad: El cruce de dos vias principales como la Autopista Rumifiahui y
la Av. Simoén Bolivar permite un facil acceso y movilidad hacia otros sectores
de la ciudad.

Vista: Se puede visualizar toda la zona centro norte de la ciudad.

Zonas de recreacién: El municipio de Quito estd desarrollando el parque

ecoldgico Cuscungo, a 100 m del proyecto.

Componente técnico

Normativas: Andlisis del IRM del terreno, es decir de sus limites de edificabilidad.

El IRM permite: Un COS PB: 80% de la superficie del terreno, 360% de COS
TOTAL y por lo tanto, 4 pisos edificables.

El COS TOTAL del proyecto excede 40% y el COS PB excede en un 10%.
Estas variaciones se dan debido a una concesiéon del municipio ya que el lote
del proyecto se vio afectado porque el lote vecino no respetd los retiros

correspondientes.

Evaluacién arquitecténica: El disefio arquitectonico se elaboré de acuerdo a los

siguientes lineamientos:

El disefio arquitectonico contempla una planta tipo, conformada por tres
departamentos, con areas que oscilan entre los 78 — 98 m2.

Los departamentos no se encuentren a nivel de la calle por un tema de
seguridad para sus habitantes.

Proporcionar espacios iluminados y ventilados naturalmente; por lo que se
tomo la decision de no construir en el retiro del lado occidental.

Se resuelve iluminacion y ventilacion a través de ductos que atraviesan el

edificio, conteniendo también las instalaciones sanitarias y eléctricas.

Distribucion de areas:

80% Areas cubiertas: Todos los parqueaderos son cubiertos, incluyendo el de
visitas.

20% Areas descubiertas: Terrazas accesibles, retiros en lado oeste y sur.
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Circulaciones: En el porcentaje de circulacion se mide la optimizacion de espacios

comunales y por lo tanto tener una mayor cantidad de areas vendibles.

= En planta baja o parqueadero: La circulacién vehicular equivale al 37% del area
total, mientras que la peatonal representa el 10%.
= Planta tipo: La circulacién comunal equivale el 6,6% del total del area de la

planta tipo.

Acabados interiores y exteriores y en departamentos: Los costos en acabados en
el proyecto Malba buscan poner énfasis en los exteriores y espacios comunales,

mientras que los departamentos tendran acabados basicos.
Anédlisis de costos

Terreno: A través del método residual se establecié un costo del terreno de 90
dolares por metro cuadrado, en total, 38500 délares de costo del terreno.

Costos directos

= Los costos directos se distribuyen de la siguiente forma: 50% estructura, 10%

mamposteria, acabados 40%.
Costos Indirectos

= Representan el 28,5% de los Costos directos y se distribuyen de la siguiente

forma: 25% comisiones de venta, 20% gerencia, 16% honorarios.
Costos totales

=  Se determind un costo total 630 mil délares, distribuido en:
0 73% Costos directos, 21% Indirectos, 6% Terreno
= La incidencia del terreno en el costos total es baja, por lo tanto

representa una ventaja competitiva.
Costo por metro cuadrado de construccién e indirectos.

= Costo por metro cuadrado de construccion: 318 ddélares por metro cuadrado.
0 El costo por metro cuadrado del proyecto Malba representa una ventaja
competitiva ya que tendra un mayor margen que su competencia.

= Costo por metro cuadrado vendible 462 ddlares por metro cuadrado.



5. CAPITULO V

5.1 Estrategia Comercial
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La estrategia comercial se la ha desarrollado, identificando las 4 Ps de
mercadeo. Estos conceptos, utilizados por Philip Kotler en su libro “Fundamentos de
Marketing”3, analiza las estrategias mencionadas a en este componente del plan de

negocios.

En este caso, los conceptos de producto, precio, plaza y promocion, utilizados
por Kotler, son puestos en el negocio inmobiliario, analizando las caracteristicas
particulares del proyecto y su entorno inmediato o0 mercado.

5.1.1 Producto

5.1.1.1 Cartera de productos
El producto es un edificio de departamentos para segmento medio bajo, ubicado en el
sector de Monjas Alto y tiene las siguientes caracteristicas:

e 12 Departamentos
0 4 Departamentos de 100 m2 (3 dormitorios).
0 4 Departamentos de 90 m2 (3 dormitorios).
0 4 Departamentos de 80 m2 (2 dormitorios).
o Dos locales comerciales en planta baja con bodega.
e 13 Parqueaderos.

e 12 Bodegas.

[
|

llustraciéon 16: Arquitecténico / Producto
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Mayo 2011

3Kotler, Philip (2003). Fundamentos de Marketing (62 edicion). Pearson Educacion de México, S.A. de
C.v.
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5.1.1.2 Marca
Se realiz6 un analisis del nombre o marca del proyecto. Llamado inicialmente
“Monjas” debido al barrio en el que esta ubicado, se concluyé que no era un nombre

atractivo para el mercado.
Se busc6 un nombre con las siguientes caracteristicas:

e Sencillez: Nombre corto, facil de pronunciar

e Visual y sonoramente armonioso.

e Féacil de recordar.

Bajo estos parametros se decidi6 por el nombre “Malba”, que no tiene un
significado especifico, es el nombre de un pequefio poblado en Estados Unidos en el
estado de Nueva York.4Se seleccion6 este nombre como un juego de letras con un

resultado armonioso y fécil de recordar y pronunciar.

Con el nombre establecido, el logo del proyecto representa sus mejores

cualidades:

e Ubicacion dentro de la ciudad.

e Vista privilegiada por altitud hacia el centro y norte de la ciudad.

llustraciéon 17: Logo MALBA
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Mayo 2011

4 . http://www.malba.org/
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5.1.2 Precio

El proyecto “Malba” tiene tres tipos de departamentos similares en
caracteristicas por lo que se ha fijjado un precio por m2 igual para los tres tipos de
departamentos. Los locales comerciales tienen un precio por m2 diferente ya que de
acuerdo al estudio de mercado realizado por Smart Research en Junio 20105, los

locales comerciales tienen una valor mayor por metro cuadrado.
Estos precios fueron fijados de acuerdo a los siguientes aspectos:

o Perfil del cliente.
e Margen esperado.

e Comparacién con su competencia directa.

5.1.2.1 Mercado: Perfil del cliente
De acuerdo con el estudio de mercado de la empresa Smart Research, se
establecieron los ingresos promedios del perfil de cliente seleccionado. Para este

andlisis se establecié un precio inicial en preventa de 630 dolares por m2.

Porcentaje del total

Ingresos familiares 1079 792

Disposicion Pago 10%

SIMULACION PAGOS Precio Total Precio /m2 10% | 20% (14 m) 70% (25 a)

Precio MALBA 80 m2 50400 630 5040 720 256

Tabla 42: Demanda / Perfil Cliente
Fuente: Smart Research / Agosto 2010
Elaborado por: Pablo Gavilanes

De este analisis se obtienen las siguientes conclusiones:

¢ Ambos niveles econdmicos pueden cubrir el pago de entrada de con un precio

de inicio de ventas de 630 dolares por metro cuadrado.

5 SMART RESEARCH. “Estudio de la Demanda de Vivienda en la Ciudad de Quito”. Quito, Agosto 2010
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e Las cuotas para pagar el 70% restante se encuentran en un punto intermedio
de un supuesto 30% de ingresos familiares entre los dos segmentos
analizados.

e Un precio en inicio de ventas de 630 délares el metro es accesible para el perfil

de clientes del proyecto Malba.

5.1.2.2 Margen esperado

Se ha determinado en el andlisis financiero estéatico, que se vera en el siguiente
componente de este plan de negocios, que se obtenga un margen cercano al 25 %,
por lo que el precio por metro cuadrado establecido para llegar a este objetivo es de

670 délares por metro cuadrado.

Este precio por metro cuadrado es un valor promedio del incremento que
tendra el precio durante el periodo de ventas. Se podria partir con un valor en
preventas de 620 ddlares por metro cuadrado y terminar con un precio por metro
cuadrado de 730 dolares cuando el edificio se haya terminado, es decir listo para

entregar.

5.1.2.3 Comparacion con su competencia directa
En el componente de mercado de este plan de negocios, en su andlisis de
competencia se determinaron a tres proyectos como competencia directa, estos son

sus precios por metro cuadrado en preventa:

Precio / m2
Atahualpa | 640
Las Acacias | 620
La Girona Il | 700 i Precio / m2
550 G(IJO 6;0 7(I)0
La Girona Il Las Acacias Atahualpa
Precio / m2 700 620 640

Grafico 41: Precio por Metro cuadrado
Fuente: Estudio de Campo / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes
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En este grafico se puede apreciar que el precio de preventa o de inicio de

ventas de los proyectos para los dos primeros proyectos es similar, en el proyecto La

Girona Il es un precio elevado que durante el proyecto varia muy poco.

En conclusién el precio para iniciar ventas de 630 ddlares por metro cuadrado

es adecuado en comparacion con su competencia directa en el sector, incluso podria

ser un precio mayor al que se esta planteando.

Con relacién a las absorciones se puede obtener los siguientes resultados:

La Gironalll 4 24 32 1,3
Las Acacias 1 36 35 1,0
Atahualpa 2 18 16 0,9

Tabla 43: Absorcién / Duracién Proyecto
Fuente: Estudio de Campo / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

Absocion / Duraciéon

1,3 1

La Girona Il Las Acacias

Atahualpa

i Absorcidn

W Relacién Duracién / Unidades

Grafico 42: Absorcién / Duracién Proyecto

Fuente: Estudio de Campo / Marzo 2011
Elaborado por: Pablo Gavilanes

e Con respecto a la duracion de la obra, la competencia directa tiene absorciones

adecuadas, con un promedio de absorcion de dos unidades por mes. Al

tratarse de edificios pequefios de corta duracion, esta relacion es beneficiosa

para los proyectos.



99
EDIFICIO MALBA -4

i

¥

e En el proyecto “Malba”, se puede establecer ventas de una o dos unidades por
mes; si se establece un escenario pesimista se puede establecer la venta de
una unidad por mes, teniendo una relacién directa entre los 14 meses de

construccion y la venta de 14 unidades, 1 por cada mes.

5.1.2.4 Politica de precios
De acuerdo a las conclusiones obtenidas se ha determinado la siguiente politica de

precios:

e Precio base departamentos: 630 délares por metro cuadrado.

e Precio base locales comerciales: 630 + 80 = 710 ddlares por metro cuadrado.

o0 Seincrementa 80 dodlares por metro cuadrado a locales comerciales por
los siguientes aspectos.

= Precio medio de mercado.
= Tamafio de los locales (Aproximadamente 25 m2)

e Incremento progresivo de precios: De acuerdo con Felipe Menal (MDI 2011)6,
los precios deberian incrementarse por lo menos un 20% desde preventas
hasta la entrega del proyecto.

o El incremento de precios en el proyecto “Malba” sélo considera un
incremento del 15% en el que no toma en cuenta incrementos
inflacionarios.

e Incremento por pisos: Los departamentos en pisos superiores tendran precios
mayores; se establecié un incremento de 2,5% al precio por metro cuadrado
por cada piso.

e Proyeccion de ventas: Una unidad por mes.

En el anexo 1 y 2 se detalla la politica de precios para el proyecto “Malba” y el

cronograma valorado de ventas.
5.1.3 Plaza

5.1.3.1 Ubicacion geografica
Los sectores de la ciudad seleccionados para llevar a cabo la estrategia comercial son

los siguientes:

e Ciudad de Quito.

e Zona centro

6MDI. Felipe Menal. Macro y Micro Economia. Junio 2011.
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o Centro historico de la ciudad: Centros comerciales.
0 Sector Monjas desde el “Trébol” hasta “Edén del Valle”.

e Zona Sur: Centros comerciales “El Recreo” y “Quicentro Sur”.

5.1.3.2 Escalay horizonte

El proyecto “Malba”, representa un proyecto de escala reducida con respecto a
otros proyectos inmobiliarios, ya que es un proyecto con 14 unidades a la venta frente
a otros proyectos en la zona que tienen casi 40 unidades a la venta o varias etapas de

viviendas

El horizonte del proyecto es uno de corto plazo con respecto a otros proyectos
inmobiliarios en el sector ya que tiene una duracion de 20 meses, lo cual representa

una ventaja competitiva ya que es un proyecto menos riesgoso.

5.1.4 Promocion

Las principales estrategias de promocion para el proyecto “Malba” son:

e Periddico:
o0 Clasificados dominicales: El Comercio, Diario Hoy.
e Vallas publicitarias:
o0 Valla: Ubicada en paso peatonal en la Autopista General Rumifiahui a
150 m de la entrada a Monjas Alto.

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS
SECTOR MONJAS ALTO
DESDE 80 M2

LA MEJOR VISTA DE LA CIUDAD

llustracion 18: Valla Publicitaria
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

0 Sefalética: Guia desde la Autopista General Rumifiahui hacia el
proyecto.
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0 Letrero del proyecto: En la obra.
e Internet:
o PAagina web: Enlazada desde el portal vivel.com.
e Promocion en centros comerciales:
o Entrega de artes promocionales en centros comerciales zona sur y

centro de la ciudad y peaje hacia el Valle de los Chillos.

EDIFICIO

MALBA 8 MALBA

= La mejor vista de
Quito.

- A 10 minutos del
centia historica,

- Facil accesibslidad
a bos valles

- A 3 cuadras del
UV pargue
Cuscumngo.

- 3 departamenios
por pisa,

=Terraza comumnal,

SECTOR MONIAS ALTO

VISITENOS!!

Infgrmes;

HUMPHREY 5L
telelong: 121 8777 [/ (9ES35334
wewrw. humphrey comedifcomalba

llustracién 19: Afiche Publicitario
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

¢ Oficina de ventas en proyecto.

Estas estrategias se piensa aplicarlas con base al estudio de mercado
realizado por la empresa Smart Reserch en Junio de 2010, en este estudio se
mencionan los principales modos de busqueda de productos inmobiliarios. Por este
motivo los principales estrategias de promocion seran a través de anuncios por prensa

escrita y la utilizacion de vallas publicitarias.
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5.1.5. Conclusiones
La estrategia comercial del proyecto Malba buscé una combinacion de las 4 ps

de mercadeo para iniciar un proceso de comercializacion de sus productos.
Producto

e Cartera de productos: Se defini6é una cartera de productos compuesta por:
0 12 departamentos (incluye bodega y parqueo) y 2 locales comerciales.
e Marca: El logo del edificio y su hombre tratan de ser simples y con colores

célidos de acuerdo al segmento al que esta orientado el proyecto
Precio
Se establecié un precio de acuerdo a los siguientes parametros:

Perfil del cliente:

0 El cliente objetivo tiene un rango de ingresos familiares de 238 a 324
dolares mensuales.
0 Tiene la posibilidad o disponibilidad de pagar un valor entre 7000 a 9000

ddlares por la entrada de su vivienda.
Margen esperado:

0 Los socios del proyecto buscan un margen de utilidades cercano al
25%.
0 Un precio promedio para llegar a este margen es de 670 ddlares por

m2.
Comparacion con competencia directa:

0 Un promedio del precio de preventas en la competencia directa es de
650 dolares por m2.
0 La absorcion de unidades por mes promedio es de 2 unidades por mes.

0 Larelacion entre numero de unidades y plazo promedio es de 1.
Politica de precios:

0 Se definié un precio de preventa de 630 dolares por metro cuadrado
o0 Incremento progresivo de precios de acuerdo a mes de ventas y al piso

durante el proceso de ventas.
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0 14 meses de venta, lo que significa un escenario pesimista de acuerdo

a la competencia, es decir se planifica vender 1 unidad por mes

Plaza
Ubicacion geografica: Ciudad de Quito, sector Centro, barrio Monjas Alto.

Alcance: 14 unidades en 20 Meses de proyecto(3 de preventas y 3 de cierre).

Promocion
Los principales elementos de promocién para el proyecto Malba son:

e Anuncios en periddicos: De acuerdo al estudio de mercado es el modo de
busqueda mas usado.

e Vallas publicitarias: Ubicada en la Autopista Rumifiahui para arrastrar desde
una via principal hacia el proyecto al cliente potencial.

e Entrega de artes promocionales: En centros comerciales del Sur y del Valle de
los Chillos.

De esta manera se ha establecido un producto claramente definido, una politica de
precios en una plaza y alcance determinado y una estrategia de promocion para llegar

al cliente de acuerdo a sus caracteristicas propias.



6. CAPITULO VI

6.1 ANALISIS FINANCIERO
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6.1.1 Introduccion

En este componente del plan de negocios se analizara el comportamiento financiero
del proyecto “Malba”, este analisis determinara la viabilidad del proyecto de acuerdo a
tres parametros de analisis:

¢ Viabilidad financiera estatica.
e Aporte de socios y financiamiento.
¢ Viabilidad financiera dindmica.
o0 Proyecto puro.
o0 Proyecto apalancado.
e Andlisis de sensibilidades y escenarios.
Las conclusiones de estos analisis permitiran tomar decisiones con respecto a
viabilidad del proyecto.

e Analizar el proyecto en si mismo, sus fortalezas y debilidades propias, los
margenes que genera.

e Analizar el proyecto en el tiempo, sus flujos mensuales, como proyecto puro y
como proyecto apalancado.

e Las amenazas u oportunidades que podria tener en su entorno a través de

escenarios y sensibilidades a diferentes variables del proyecto.

6.1.2 Viabilidad financiera estatica

6.1.2.1 Analisis de egresos

Los egresos son todos los costos que influyen en el desarrollo del proyecto, se
los analiza en profundidad en el capitulo IV del plan de negocios. Sus componentes
fundamentales son:

e Terreno.
e Costos directos.

e Costos indirectos.
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VALOR PORCENTAJE

COSTOS PROYECTO

TERRENO $ 38.500 6%
COSTOS DIRECTOS $ 461.000 73%
COSTOS INDIRECTOS $ 132.200 21%
TOTAL $631.700 100%

Tabla 44: Costos del Proyecto
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

El total de costos se distribuye durante 20 meses de proyecto:

0 3 meses para estudios, publicidad, promocion y ventas.
0 14 meses de construccion.

0 3 meses de cierre del proyecto.

Costos mensuales vs acumulados

700000 70000
62381 631366

600000 60000

500000

50000

400000

40000
[l cosTos

MENSUALES
300000

30000

——— COSTOS

ACUMULADOS

200000 20000

100000 - 10000

01 2 3 45 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Gréfico 43: Costos mensuales vs acumulados
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

Los costos de mayor importancia en el tiempo de duracion del proyecto son:

0 Terrenoy estudios en el mes 0.

o Estructura e instalaciones desde el mes 6 hasta el once.
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0 Ventas y publicidad: Repartidas desde el mes 1 hasta el 14.

0 Acabados: Desde el mes 12 hasta el 17.

6.1.2.2 Analisis de ingresos (Ventas)

107

En este analisis se estudia el comportamiento de las ventas de acuerdo a una

proyeccion de absorcidon de unidades por mes de 1 unidad, establecida en la capitulo

5, por lo que este proyeccion de ventas tiene una duracion de 18 meses, dejando dos

meses de holgura en el cobro de la Gltima cuota.

Se estableci6 un total de ventas en base a un precio de 670 ddlares por metro

cuadrado para los departamentos y de 750 dolares por metro cuadrado para locales

comerciales. Dentro de la politica de precios establecida en el capitulo 5, estos precios

son los asignados para el mes 8 de ventas por lo que representan el punto medio en el

periodo de ventas.

El plan de pagos se realiza de la siguiente manera:

10% de entrada.

20% durante la construccioén.

70% a la entrega del bien.

900000

800000

700000

600000

500000

400000

300000

200000

100000

0

Ingresos mensuales vs acumulados

$61.216 r
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400000
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200000
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= [NGRESOS
ACUMULADOS

Grafico 44: Ingresos Mensuales vs Acumulados
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011
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Los ingresos mensuales se distribuyen de la siguiente forma:

0 Desde el mes 1 hasta el mes 14: Se pagan los valores por entrada de cada
unidad, y se distribuyen las cuotas durante construccion.

0 En el mes 15: Se paga la totalidad de cuotas equivalente al 20% del valor total
de los departamentos.

0 Mes 17 y 18: No hay ingresos, ya que se consider6 un periodo de dos meses
para que se entregue el valor correspondiente al 70% del valor total por parte

de instituciones financieras.

6.1.2.3 Analisis de flujos acumulados
En el siguiente cuadro se muestra las dos variables presentadas anteriormente,
los costos acumulados, los ingresos acumulados y la diferencia entre ambos, es decir

los saldos mensuales del proyecto.

Flujos acumulados

1000000
839694

800000

600000

400000

208328

200000 ——— COSTOS ACUMULADOS

——— INGRESOS ACUMULADOS

Oﬂﬁﬁx T T T T T T T T T L —
01 2 3 Z 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

SALDO

-200000 -
-349413

-400000
-600000 \_

-623833  -631366

-800000

Gréfico 45: Flujos acumulados
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

Analizando el gréafico se obtienen las siguientes conclusiones:

0 Mes 17: En este mes se tiene la inversibn maxima en el proyecto,

aproximadamente 372000 dolares.
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0 Mes 15 a 17: El tiempo de espera para el cobro del 70% de las ventas totales
aumentaron el monto de inversion maximo.

o Mes 13: Si el cobro del 70% de las ventas totales se da en el mes 16, el monto
de inversion maximo se da en este mes, aproximadamente 350000 ddlares.

0 Mes 18: En este mes se obtiene un saldo positivo.

0 Meses 19 y 20: El saldo disminuye debido a que existen todavia gastos

administrativos relacionados al cierre del proyecto, que necesitan ser cubiertos.

6.1.2.4 Indicadores econdémicos

A continuacion se presentan los indicadores econémicos del proyecto “Malba”

INDICADORES ECONOMICOS EDIFICIO MALBA

INGRESOS 840000
EGRESOS 632000
MARGEN (U/l) a 20 meses - 25% |
RENTABILIDAD PROYECTO (U/E) a 20 meses 33%

Tabla 45: Indicadores econémicos
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

Los indicadores estéticos del proyecto muestran las siguientes conclusiones:

0 Margen: Relacién entre utilidad e ingreso del 25%, que debera ser comparada
con la tasa de descuento obtenida en el andlisis dinamico.

0 Margen: Representa un margen alto en relacion a la inversion necesaria para el
proyecto.

o0 Utilidad: Representa alrededor del 30% de los egresos o costos del proyecto,

cercana a los 210000 dolares.

6.1.2.5 Aporte de socios y financiamiento
Se ha determinado en el analisis de flujos acumulados una inversion maxima

de aproximadamente 380000 ddélares. Este valor no representa los costos totales del
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proyecto, este monto incluye los ingresos de una proyeccion de ventas analizada en el

componente de estrategia comercial.

PROYECTO MALBA

APORTE DE SOCIOS VALOR % INVERSION MAXIMA

SOCIO 1 (TERRENO) $38.500,00 10%
SOCIO 2 $80.750,00 21%
SOCIO 3 $80.750,00 21%
TOTAL $200.000,00 _

Tabla 46: Aporte de socios
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

e Como se aprecia en el analisis anterior, el 53% de la inversibn maxima
corresponde al aporte de los socios.

e Por lo tanto el monto a financiar con una institucién crediticia es de 180 mil
dolares, valor que dependera de lo acertada que sea la velocidad de ventas.
planificada para el proyecto y asi cubrir el resto de costos con ingresos por

ventas.

6.1.3 Viabilidad financiera dinamica
En el andlisis financiero dinamico se analizan los flujos del proyecto durante la
vida del proyecto, obteniendo un valor actual neto (VAN), de acuerdo a una tasa de

descuento que se obtendra de acuerdo al método CAPM.

6.1.3.1 Tasa de descuento
Para el célculo de la tasa de descuento, se utilizé el modelo CAPM, analizado

por Federico Eliscovich en clase de Finanzas MDI 2011.
Modelo CAPM de acuerdo a Federico Eliscovich:

¢ “El modelo pretende proyectar el retorno promedio de una accion (activo).

¢ No predice el rendimiento del préximo periodo, sino el promedio que podria
tener en el futuro en funcién del rendimiento histérico.

e Tiene valor predictivo en el mediano plazo.

e Explica el comportamiento de un activo en funcién del comportamiento
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histérico del activo en relaciéon con el mercado.
e Tiene en cuenta su volatilidad relativa.
e Evalla el riesgo de un activo determinado en relacién al mercado a través de
un coeficiente llamado B".7
En método toma en cuenta las siguientes variables para el céalculo de la tasa de

descuento:

e Prima de riesgo: Representa la diferencia entre el rendimiento de mercado y
la tasa libre de riesgo. De acuerdo con Federico Eliscovich8, la prima de
riesgo del mercado inmobiliario estadounidense de acuerdo a valores
historicos es de 13,6 %.

o Tasa libre del riesgo (Risk free): Esta tasa libre de riesgo aplicada al mercado
estadounidense esta asociada con los bonos del tesoro americanos9. Este
valor a inicios de 2011 a un plazo de dos afios, equivalente a la duracién del
proyecto Malba es de 0,5%.

o Riesgo pais: Medido en puntos EMBI, representa el riesgo adicional de
invertir en una accién o activo en un determinado pais. Cada 100 puntos
EMBI representan 1% adicional de riesgo10.

o Beta: Representa la volatilidad de una accion o activo en relacion al mercado.
Es un indicador que muestra el mayor o0 menor riesgo que tiene un activos.
Betas menores a uno representan acciones mas seguras que el mercado,

mientras que betas mayores a uno son mas riesgosas.

7FEDERICO ELISCOVICH, Modelo CAPM, MDI Marzo 2011

8TABAKMAN & LEVY. “El arte de proyectar proyectos inmobiliarios”. Bienes Raices Ediciones. Buenos
Aires 2010. pp. 226.

Ohttp://www.treasury.gov/resourcecenter/datachartcenter/interestrates/Pages/TextView.aspx?data=yieldY

ear&year=2011

10nhttp://mww.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker value=riesgo_pais
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Prima de riesgpon 13,6%
Risk free (20 meses) 0,5%
Riesgo pais (Junio 2011) 8,0%
Beta sin apalancar g11 1,01

Re =Rf+ Rp + (I * B)

TASA DE DESCUENTO !

Tabla 47: Método CAPM
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

Se ha seleccionado el mercado estadounidense para el analisis del CAPM debido a

los siguientes parametros:

= Una fuente histdrica de informacién con gran participacion de empresas en
la Bolsa de Nueva York.
= Una tasa libre de riesgo particularmente segura como los Bonos del Tesoro
Nacional.
= Gran cantidad de betas histéricos de empresas inmobiliarias.
Como resultado se tiene una tasa de descuento de 22%, que comparado con otros
proyectos inmobiliarios que se encuentran en un rango entre 20% y 25% es un

resultado aceptable.

e Influyé mucho en este resultado la duracion del proyecto, ya que la tasa libre
de riesgo es mucho menor a 2 afos plazo.

e Otro factor relevante es el elevado valor de riesgo pais (8 puntos porcentuales).

e Un beta mayor a uno, es decir mas riesgoso, de la industria inmobiliaria en

Estados Unidos.

11http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datafile/Betas.html
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6.1.3.2 Valor actual neto (VAN)

Federico Eliscovich define al VAN como:

e “Valor actual de los flujos futuros de efectivo descontados a una cierta tasa.
Beneficio extraordinario actualizado adicional a la rentabilidad exigida.
e UNA INVERSION SERA ACEPTABLE SI:El VAN es positivo utilizando la

tasa de descuento establecida.”12

A continuacion se puede observar los saldos mensuales del proyecto Malba,
considerados para célculo del VAN.

Saldo Proyecto Puro
600000

500000

400000

300000 W TOTAL EGRESOS
200000 i TOTAL INGRESOS
100000 SALDO PROYECTO
PURO
0 --I—r'—v—r—r'-—r——rl'—rl‘—rl'—rl—rL—rLrh—r.—r-—r‘ i

o1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

-100000

Gréfico 46: Saldos proyecto puro
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

12FEDERICO ELISCOVICH, Modelo CAPM, MDI Marzo 2011
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INDICADORES EDIFICIO ANALISIS

ECONOMICOS MALBA DINAMICO

TOTAL INGRESOS PROYECTO 840000 PROYECTO PURO

PURO

EGRESOS PROYECTO PURO 632000

UTILIDAD VAN

MARGEN (U/l) 20 meses 25% Tasa de descuento 22,00%
RENTABILIDAD PROYECTO (U/E) 33%| Mensual 1,67%
20m

Tabla 48: VAN Proyecto puro
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

Analizando los resultados econdmicos se obtiene una utilidad de 208 mil
dolares, un margen de 25%, superior a la tasa de descuento utilizada para el célculo
del VAN y una relacién entre utilidad y costos del proyecto del 33%. Estos resultados

demuestran una viabilidad estética del proyecto.

Con una tasa de descuento del 22% se obtuvo un VAN positivo de
aproximadamente 104000 délares, de acuerdo a los flujos del proyecto puros, es decir
sin financiamiento (VER ANEXO). Este resultado demuestra que el proyecto Malba es
un proyecto viable. Sin embargo es imprescindible analizar su sensibilidad frente a
variaciones en factores claves y de esta manera conocer los limites del proyecto. Por
otro lado se analizara distintos escenarios en los que cambia al menos dos variables

del proyecto.

6.1.3.3 Tasa interna de retorno (TIR)
De acuerdo con Federico Eliscovich la TIR se define como:

“Tasa de descuento que hace el VAN de una inversion igual a cero.”13 En conclusién

el TIR analiza todos los flujos sin tomar en cuenta una tasa en particular.

13FEDERICO ELISCOVICH, Modelo CAPM, MDI Marzo 2011
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En este andlisis financiero dindmico no se tomaré en cuenta la tasa interna de
retorno, ya que en el flujo existen varios cambios de signos en los saldos (VER
ANEXO). El resultado puede ser varias tasas de retorno del proyecto dificultando el

andlisis de este indicador.

6.1.3.4 Proyecto Apalancado
De acuerdo al analisis de flujos puros, se ha establecido un inversibn maxima de 380

mil délares, este monto se pretende cubrir de acuerdo a los siguientes componentes:

o EI53% representa el aporte de socios en el que se incluye el terreno.
o El restante 47% se pretende cubrir a través de un préstamo al Banco Pacifico

de acuerdo a los siguientes parametros:

PROYECTO MALBA

MONTO PRESTAMO $ 180.000,00
TASA anual 9,25%
PLAZO (Trimestres) 5
PERIODOS POR ANO 4
Pago intereses Trimestral
Pago Capital A la escrituracion

Tabla 49: Financiamiento bancario
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

¢ El monto del préstamo se ha fijado en 180 mil d6lares.

e Tasa de interés anual del 9,25%.

e Plazo de 5 trimestres: Equivalente a los 14 meses de construccion y cobro.

e Pago de intereses: Cada trimestre a partir del desembolso, totalizando 5 pagos.
e Pago de Capital: Al cobro de las cuotas finales de departamentos y locales

comerciales.

A continuacion se analizan los flujos del proyecto apalancado:
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Saldo proyecto financiado

700000,0
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-200000,0

-300000,0

Gréfico 47: Saldo proyecto financiado
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

INDICADORES ECONOMICOS MALBA  ANALISIS DINAMICO

TOTAL INGRESOS PROYECTO APALANCADO 840000 VAN ‘

TOTAL EGRESOS PROYECTO APALANCADO 645000 Tasadedescuento  22,00% |
UTILIDAD - Mensual 1,67%
MARGEN (U/1) 23%

RENTABILIDAD PROYECTO (U/E) 30%

Tabla 50: Indicadores econémicos proyecto apalancado
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

Financiando el proyecto a través de crédito bancario y el aporte de socios, se obtienen

los siguientes resultados financieros:

¢ Un VAN de 131 mil délares, aumentando en 20%el VAN del proyecto puro.

e Una utilidad de 195 mil délares, 6% menor quela utilidad del proyecto puro.
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Proyecto Puro vs Financiado
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Grafico 48: Proyecto puro vs Financiado
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

Como conclusién, resulta beneficioso para el proyecto el financiamiento, ya que
el VAN aumenta en un 20% vy la utilidad disminuye en una proporcion mucho menor ya
gue sélo disminuye en un 6%. El porcentaje de aporte de los socios ayuda a la

consecucion de estos resultados ya que aminora el monto del financiamiento bancario.

6.1.4 Sensibilidades y escenarios

El andlisis de sensibilidades permitira conocer los limites del proyecto en las
variables que se analicen, siempre tomando como referencia el VAN del proyecto. Se
parte de la base de encontrar el valor de variacion ya sea en costos, en ventas o
cualquiera que se la variable que de como resultado un VAN igual a 0. A partir de este
valor se genera una tabla de variaciones en las que se puede analizar hasta que punto
puede llegar el proyecto, hasta que punto de variacién continda siendo un negocio

atractivo.

6.1.4.1 Analisis de sensibilidad de costos
En este tipo de sensibilidad se analiza la variacion de costos directos de la
construccién, es decir cuanto afectaria al VAN un incremento progresivo de costos

directos.
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El porcentaje de variacion en el que el VAN es igual a 0 es de 26,9%.

VAN vs Variacion Costos

120000
100000 N
80000 \
60000 \
\ y =-19406x + 12395
40000 .
20000 \ Lineal (VAN)

0 \\
-20000

™~

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

-40000

—VAN | 104552 | 85146 65740 46333 26927 7521 -11885 | -31291

Grafico 49: VAN vs Variacién Costos
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

De acuerdo al analisis de costos en el componente técnico se concluye:

e Con un costo de construccion de 250 délares por metro cuadrado, se necesita
una variacion grande en costos (26,9%) para que el proyecto no sea viable.

e La linea de tendencia del VAN tiene una pendiente poco pronunciada por los
aspectos mencionados anteriormente y de acuerdo a la escala de variacién

gue se esta utilizando.

6.1.4.2 Analisis de sensibilidad de precios

Se establecié en el plan de ventas un precio promedio de 670 ddlares por
metro cuadrado, con una entrada del 10%, cuotas del 20% y un pago final del 70% del
valor de la vivienda. El objetivo de este analisis es saber el limite en disminucién de

precios a al que se podria llegar, analizando los ingresos en su totalidad.
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El porcentaje de variacién de precios en el que el VAN es igual a 0 es de -16,2%.

VAN vs Variacion precios
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Gréfico 50: VAN vs Variacién precios
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

De acuerdo al andlisis de precios y plan de ventas en el componente de estrategia

comercial se concluye:

e Un precio de 670 délares por metro cuadrado en la forma de pagos establecida

podria disminuir hasta en un 16,2% para que el proyecto Malba deje de ser

viable.

e La pendiente negativa del VAN es poco pronunciada de acuerdo a la escala de

variacion que se esta usando.

6.1.4.3 Analisis de sensibilidad al plazo de recuperacion

De acuerdo al plan de ventas en el componente de estrategia comercial, se

hizo una proyeccion de ventas de 1 unidad por mes, totalizando 14 meses de ventas.

El objetivo de este andlisis es determinar como varia el VAN de acuerdo a como se

incrementan los meses de venta y hasta que niumero de meses de venta el proyecto

sigue siendo viable.
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El nimero de meses de venta en el que el VAN es igual a 0 es de 27.
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Gréfico 51: VAN vs Plazo recuperacion
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

Analizando el plan de ventas establecido para el proyecto Malba en relacion a su

sensibilidad se determina que:

e El periodo de ventas puede ser aproximadamente del doble de meses

planificados para tener un VAN igual a 0.

e De acuerdo con el gréfico entre los meses 14 y 22 hay una variacion leve del

VAN, una variacién poco significativa, por lo que se podria aumentar los plazos

de ventas.

e A partir del mes 22 en adelante la variacion en el VAN es muy significativa

hasta llegar a ser 0 en el mes 27.

6.1.4.2 Escenario de variacion de costos directos y precios

En este tipo de andlisis se busca simular una situacion especifica en la que

cambien dos variables. Igual que en sensibilidades, se busca identificar los limites del

proyecto pero utilizando dos variables, en este caso costos directos y la variacion de

precios.

Se utilizaron los siguientes valores:

e Variacion en precios: -8%
e Variacion en costos: 10%

e VAN: $ 13992
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VARIACION -9% -12% -15% -18% -21%
PRECIOS

VARIACION
COSTOS

11.402

Tabla 51: Escenario Precios y Costos
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Junio 2011

En el cuadro anterior se pueden identificar los diferentes escenarios de acuerdo a

precio y costo tomando en cuenta los siguientes factores:

e Con una variacion de precio de -16,2% el VAN es igual a0

e Con una variacion de costos de 26,9% el VAN es igual a0

Estos factores representan los limites del proyecto en fila y en columna, mostrando
una serie de combinaciones o situaciones en las que el proyecto se puede situar para

tener un VAN mayor a 0 es decir, que sea viable.
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6.1.4 Conclusiones

Indicadores Estaticos:

e Los indicadores estaticos del proyecto muestran las siguientes conclusiones:
0 Margen: Relacion entre utilidad e ingreso del 25%.
0 Utilidad: Representa alrededor del 30% de los egresos o costos del

proyecto, cercana a los 210000 ddlares.

Financiamiento:

e Analizando los saldos acumulados del proyecto puro se determindé un monto de
inversion maxima de 380 mil délares.

e EI53% de la inversibn méaxima corresponde al aporte de los socios, es decir un
valor total de 200 mil dolares.

e El monto a financiar con una institucidon crediticia es de 180 mil dolares, valor

gue dependeré de lo acertada que sea la velocidad de ventas planificada.

Analisis Dinamico:

e Analisis de la tasa de descuento: Célculo de acuerdo al método CAPM.
0 La Prima de riesgo del mercado inmobiliario estadounidense de
acuerdo a valores histoéricos es de 13,6%.
La Tasa libre de riesgo (20 meses) es de 0,5%.
Beta de mercado: 1,01
Riesgo Pais (Junio 2011): 800 EMBI

0 Tasa de descuento para proyecto Malba: 22%.

o O O

e Habiendo obtenido la tasa de descuento (22%) se obtuvo un VAN positivo de

aproximadamente 104000 délares.

Apalancamiento:

e Financiando el proyecto a través de crédito bancario y el aporte de socios, se

obtienen los siguientes resultados financieros:
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0 Un VAN de 131 mil délares, aumentando en 20% el VAN del proyecto

puro.
0 Una utilidad de 195 mil délares, 6% menor quela utilidad del proyecto

puro.

Sensibilidades:

e El porcentaje de costos de variacion en el que el VAN es igual a 0 es de
26,9%.
e El porcentaje de variacion de precios en el que el VAN es igual a 0 es -16,2%.
e Elnumero de meses de venta en el que el VAN es igual a 0 es de 27.
e Entre los meses 14 y 22 hay una variacién leve del VAN, una variacién poco
significativa, por lo que se podria aumentar los plazos de ventas.
En conclusion tanto en un andlisis estatico como dindmico, el proyecto Malba es un
proyecto atractivo para inversionistas debido a los siguientes aspectos.
e Es un proyecto con bajos costos directos de construccion.
e Plazos cortos de construccion (14 meses).
e Baja incidencia del costo del terreno en los costos totales.
e Un precio por metro cuadrado de mercado alto debido principalmente a su
localizacion.
¢ VAN positivo sin apalancar y VAN aumentado en 20% con apalancamiento.
De estas conclusiones se puede determinar que el proyecto Malba es

financieramente viable.



7. CAPITULO VI

7.1 Componente Legal
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7.1.1 Introduccion
Este capitulo establece las bases legales de la ejecucién del proyecto, desde
su conformacion hasta su cierre, estableciendo derechos y responsabilidades

dependiendo de la figura legal que se escoja para desarrollar el proyecto.

En la fase de iniciacion se establece la figura legal establecida por los
promotores para desarrollar el proyecto, asi como el funcionamiento general de la

empresa.

En la fase de ejecucion se definen aspectos de planificacién y ejecucion del
proyecto, principalmente el cumplimiento de normativas, en las que se incluyen

municipales, laborales, contractuales y tributarias.

Finalmente en la fase de cierre se legalizan escrituras de los bienes con la
declaratoria de propiedad horizontal, se cumplen obligaciones tributarias y laborales y
finalmente se cierra la sociedad establecida notificando a la Superintendencia de

Compaiiias.
7.1.2 Fase de iniciacion

7.1.2.1 Promotores

Para la ejecucion del proyecto Malba se ha decidido crear una sociedad de
cuentas de participacion a mediante escritura publica debidamente notariada. Luego
se tiene planificado inscribir este contrato en la Superintendencia de Compafias. Esta
sociedad tendrd una vigencia igual a la duracion del proyecto. Se nombrard un
representante legal que por tanto sera la persona autorizada por la ley para suscribir

contratos u otros tramites.

De acuerdo con la Ley de Compafiias estos son los articulos que norman a las

sociedades de cuentas de participacion:
“LAS ASOCIACIONES O CUENTAS EN PARTICIPACION*

Art. 423.- La asociacién en participacion 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.

Art. 424.- Los terceros no tienen derechos ni obligaciones sino respecto de aquel con

14Superintendencia de Compaifiias:
http://www.supercias.gob.ec/visorPDF.php?url=bd_supercias/descargas/ss/LEY_DE_COMPANIAS.pdf
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guien han contratado.

Art. 425.- Los participantes no tienen ningln derecho de propiedad sobre los bienes
objeto de asociacion aunque hayan sido aportados por ellos.
Sus derechos estan limitados a obtener cuentas de los fondos que han aportado

y de las pérdidas o ganancias habidas.

Art. 426.- En caso de quiebra los participantes tienen derecho a ser considerados en
el pasivo por los fondos con que han contribuido, en cuanto éstos excedan de la

cuota de pérdidas que les corresponde.

Art. 427 .- Salvo lo dispuesto en los articulos anteriores, la asociacion accidental se
rige por las convenciones de las partes. Debe liquidarse cada afio la porcion de
utilidades asignada en la participacion.

Los empleados a quienes se diere una participaciéon de utilidades no seran

responsables sino hasta por el monto de sus utilidades anuales.

Art. 428.- Estas asociaciones estan exentas de las formalidades establecidas para
las compaiiias. A falta de contrato por escritura publica, se pueden probar por los

demas medios admitidos por la ley mercantil.”

Financiamiento
El financiamiento se lo puede realizar a través de la asociacion de cuentas de
participacion especificamente a traveés de su representante legal. Se piensa obtener

un préstamo en la Corporacion Financiera Nacional CFN.

7.1.2 Proyecto

7.1.2.1 Planificacién general

El documento importante en este caso particular es la linea de fabrica o IRM,
representa todas las caracteristicas y limitaciones del terreno en cuestion. Es
importante que este informe sea actualizado ya que afectaciones viales o regulaciones
municipales pueden cambiar. Los elementos principales a tomar en cuenta en este

informe son los siguientes:

e Retiros.
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o Porcentajes del uso del suelo.
e Area maxima de construccion.
e Altura maxima.

e Afectaciones viales.

7.1.2.2 Compra del terreno

Las escrituras del terreno y el certificado de desgravamen son los documentos
indispensables para certificar la validez de la operacion. El certificado de desgravamen
se obtiene en el Registrado de la propiedad, este documento indica que el terreno esta

libre de obligaciones legales.

La compra se realizara a través de escritura publica, uno de los socios

contribuye con el terreno para la ejecucién del proyecto Malba.
7.1.2.3 Ejecucion de la obra

Municipio
e Registro de planos arquitectonicos
e Licencia de construcciones
0 Garantias al municipio
¢ Informes de inspeccién de obra
e Declaratoria de propiedad horizontal
e Permiso de habitabilidad o funcionamiento
e EMMAP
e Empresa Eléctrica Quito
e EMOP

o Obras publicas y Permisos para publicidad y rotulacion
Laborales

Se contratard Unicamente personal administrativo de apoyo para el desarrollo
de este proyecto. El promotor aporta con la direccion arquitecténica, ya que se trata de
una empresa de disefio. En este equipo se incluye un grupo de arquitectos tanto para

dibujo como para supervisién de obra y una persona encargada de llevar contabilidad.
De acuerdo con la nueva ley de contratacion hay ciertos aspectos a considerar:

e 15 % de participacion en utilidades de los empleados

e Toda relacion de trabajo sera directa y bilateral, no hay tercerizacion.
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e Se deben registrar los contratos en el Ministerio de Relaciones Laborales al
igual que:
o0 Liguidaciones.
0 Acta de finiquitos: Legalizacion de finiquitos.

o Terminacion de contratos.

Estos representan nuevas condiciones laborales, a las que se deben agregar
las existentes anteriormente, que incluyen el pago de salarios puntualmente, 13ro,

14to y vacaciones.
Cumplimiento de aportaciones con el IESS:

e Pago de aportaciones personales y patronales.

e Fondos de reserva
Proveedores

La construccién, contabilidad del proyecto, ventas y asesoria legal se
contratara con empresas que presten estos servicios. Se realizaran a través contratos
por prestacion de bienes y servicios con el RUC obtenido por la asociacion de cuentas

de participacion.

7.1.2.4 Aspectos tributarios
La asociacion de cuentas de participacién permite obtener un RUC, con lo cual la
asociacion sera registrada como contribuyente en el SRI * para declarar

mensualmente:

e Retenciones de IVA
e Retenciones de la fuente
e Pago de Impuestos a la renta

e Anexos transaccionales

7.1.3 Etapa de cierre

1. Se realizaran los contratos de compra y venta a través de la asociacién de cuentas
de participacion. Si la compra se realiza antes de la declarar propiedad horizontal, se
debe especificar la situacion del terreno, si estd hipotecado o a quien pertenece.Se

debe entregar una factura por los valores especificos del inmueble que incluyan IVA.

servicio de Rentas Internas. http://www.sri.gob.ec/web/guest/home
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2. Con la declaratoria de propiedad horizontal y permisos de habitabilidad se puede

escriturar los inmuebles.

3. Cierre de la asociacion de cuentas de participacion:

Cumplimiento de obligaciones tributarias correspondientes al periodo.

Pago de utilidades correspondientes al periodo a empleados.

Reparticion de utilidades entre los miembros de la asociacién correspondiente
a su aportacion.

Notificacion a la Superintendencia de Compaiiias.

7.1.4 Conclusiones

Es necesario mencionar que el proyecto Malba se encuentra en fase de

planificacién por lo que todo lo mencionado se encuentra en su fase de inicio, no se ha

conformado todavia la asociacion de cuentas de participacion.

Fase de Planificacion

Para la ejecucion del proyecto Malba se ha decidido crear una sociedad de
cuentas de participacion inscrita en la Superintendencia de Compafiias. Esta
sociedad tendra una vigencia igual a la duracion del proyecto.

o0 Estado actual: Por inscribirse en la Superintendencia de Compaiiias.
El financiamiento previsto para la ejecucion del proyecto se lo puede realizara a
través de la asociacion de cuentas de participacion.

o0 Estado actual: Negociacién con bancos.

Ejecucién

La compra se realizard a través de escritura publica, uno de los socios
contribuye con el terreno para la ejecuciéon del proyecto Malba.
0 Actualmente se esta negociando con el duefio del terreno su
participacion o la compra del terreno.
Cumplimiento de obligaciones municipales.
o0 Elestado actual: Aprobacién de planos arquitecténicos.
Responsabilidades laborales.
o Estado actual: Contratacion de equipo de planificacion para estudios de
mercado y disefios arquitecténicos.
Aspectos tributarios.

o Estado actual: Contabilidad externa, a través de facturacion.
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8. CAPITULO VI

8.1 Componente de Gestion de Proyecto
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8.1.1 Introduccidn

Para el desarrollo del proyecto Malba se ha establecido un componente de
gestion del proyecto, el cual ayuda a definir claramente y especialmente el trabajo a
realizar y su alcance. Este componente es compuesto en gran parte por lo establecido
por el Manual TenStep y el modulo de Direcciéon Exitosa de Proyectos del MDI por
Enrique Ledesma.®

Se tratardn componentes para desarrollar:

¢ Planes de trabajo: Definicidn, organizacion y limites del trabajo a
realizar.
o Planes de accién o prevencion.
e Métodos o procesos para cumplir con el plan de trabajo.

o Control y monitoreo de los planes.

8.1.2 Definicion del trabajo
En este componente se establecera claramente los objetivos, metas y alcance

del proyecto asi como riesgos al que puede estar expuesto.

Metas

Representa lo que busca lograr la asociacion a nivel Gerencial a través del
proyecto Malba, es decir, cobmo este proyecto impulsara la organizacibn o a sus
promotores individualmente.

e Adquirir experiencia en el manejo de proyectos inmobiliarios.
¢ Larentabilidad obtenida de este primer proyecto, financiara proyectos futuros
de la asociacién de promotores.

e Establecer una marca en el mercado como promotores o gestores de proyectos
inmobiliarios.

Objetivos propios del proyecto

¢ Obtener la rentabilidad proyectada en el andlisis financiero.
e Cumplir con las caracteristicas de los entregables de acuerdo con plazos de
entrega y definicion de calidad por parte del cliente.

e Cumplir con responsabilidad con contratistas y empleados de la asociacion.

®\MDI 2011. Direccién Exitosa de Proyectos. Enrique Ledesma.
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Alcance del proyecto

El alcance del proyecto define las caracteristicas del proyecto, lo que abarca y
lo que no, de manera que a partir de este concepto se pueda definir los esfuerzos y

tiempos del proyecto a ejecutarse y quienes seran sus responsables en cada etapa.

En el caso del Proyecto Malba, se trata del desarrollo de un proyecto

inmobiliario, en el que se incluye:

¢ Conformaciéon de una asociacién de cuentas de participacion.

e Planificacion del proyecto.

e Construccién de un edificio de 12 departamentos y 12 locales comerciales en el
sector del Monjas Alto.

e Publicidad, Promocion y Ventas de los productos.

e Cierre del proyecto.
Riesgos o suposiciones
Externas

¢ Inflacion anual superior a la prevista en materiales de construccion con
especial énfasis en el hierro y sus productos (4%).

¢ Cambio de condiciones en créditos hipotecarios o quirografarios por parte del
IESS u otras instituciones bancarias.

e Cambios en legislaciones de cualquier tipo, ya sean laborales, tributarias u

otras.
Internas

e Demora en los plazos de entrega de los departamentos.

e Ventas por debajo de los promedios de venta esperados (1 inmueble por mes).

8.1.3 Integracion del plan de trabajo y del presupuesto

Entregables

¢ Plan de negocios del Proyecto Malba.
o Factibilidad de mercado.

o Disefios arquitectonicos: Registro de planos arquitecténicos DMQ.
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= Estudios estructurales aprobados: Licencia de Construcciones
DMQ.
= Estudios técnicos: Bomberos, agua potable, empresa eléctrica.
o0 Factibilidad financiera.
o Planes de markerting, figuras legales y de gestion.
e Conformacion de Asociacion de Cuentas de Participacion
o0 Contrato notariado e inscrito en la Superintendencia de Companias.
e Construccion de el edificio Malba.
0 12 Departamentos unifamiliares en los que se incluyen bodegas y
parqueos.
= 3 Departamentos tipo A.
= 3 Departamentos tipo B.
= 3 Departamentos Tipo C.
0 2 Locales comerciales en las que se incluyen bafios y bodegas.
o Areas comunales.
e Entrega de departamentos.
o0 Escrituras.
0 Facturas por compra venta de los inmuebles.
0 Planos definitivos.
0 Manuales de operacion.
e Cierre del proyecto.
0 Presentacion de balances de la asociacion
0 Entrega de utilidades a empleados.
0 Reparticion de utilidades a socios.
o]

Notificacién de cierra a la Superintendencia de Compafiia

Una vez definidos los entregables es importante realizar una estructura de
desglose de trabajo en la cual se dividen el proyecto en partes pequefas y través de

esta division organizar el trabajo y responsables del mismo.
En el caso del proyecto Malba se han definido 5 paquetes de trabajo:

e Plan de negocios del proyecto.

e Conformacion de asociacion de cuentas de participacion.
e Construccion del edificio Malba

e Ventay entrega de productos.

¢ Administracion y cierre del proyecto.
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Grafico 52: EDT Proyecto Monjas
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Septiembre 2011

Como se puede apreciar se ha dividido en cinco grupos de trabajo, no todos son contratos directos, hay algunos grupos de trabajo que son

subcontratados principalmente la construccion del edificio, contabilidad y ventas.
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Gréfico 53: Diagrama de Red Proyecto Malba
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Septiembre 2011



Estimacion de esfuerzos y recursos

ESFUERZO UNIDAD TIEMPO TOTAL HORAS

ARQUITECTOS 2 1120 2240
INGENIEROS 4 160 640
INVESTIGADORES MERCADO 1 120 120
FINANCIERO 1 30 30
ABOGADO 1 340 340
GERENCIA DE PROYECTO 3 1200 3600
CONSTRUCTORES 2 1400 2800
OBREROS 15 2240 33600
VENDEDORES 3 336 1008
EXPERTOS EN PROMOCION Y PUBLICIDAD 1 280 280

Tabla 52: Estimacién de esfuerzos
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Septiembre 2011

En la tabla anterior se especifica el numero de profesionales involucrados en cada
area y el total de horas / esfuerzo de cada uno.

Presupuesto e hitos

COSTOS PROYECTO VALOR PORCENTAJE

TERRENO $ 38.500 6%
COSTOS DIRECTOS $ 461.000 73%
COSTOS INDIRECTOS $ 132.200 21%
TOTAL $ 631.700 100%

Tabla 53: Resumen de Presupuesto
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Septiembre 2011

El presupuesto en su totalidad es detallado en el componente técnico y se incluye en

las horas hombre especificadas en la anterior tabla.

HITOS MES SEMANA
CONFORMACION DE ASOCIACION 0 3
INICIO DE CONSTRUCCION 4 16
APROBACION DE CREDITO 4 15
ENTREGA DE DEPARTAMENTOS 18 72
LIQUIDACION DE ASOCIACION 20 80

Tabla 54: Hitos del proyecto
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Septiembre 2011

En el cuadro anterior se muestran los principales hitos del proyecto Malba, en el que

se deben considerar los siguientes aspectos:

e La conformacion de la asociaciéon es importante desarrollarla lo mas pronto
posible para que esta pueda realizar contratos y empezar con la planificacion
del proyecto.
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e La aprobacién del crédito bancario cumplira con condiciones de preventa por lo
gue sera determinante el porcentaje de preventas asi como el cumplimiento en
si de las ventas.

e La entrega de los departamentos dependera de un flujo de efectivo apropiado

asi como el cumplimiento de los plazos de entrega por parte del constructor.

8.1.4 Gestion del plan de trabajo y del presupuesto

Debido a que el proyecto se encuentra en fase de conformacion se ha decido
gue una parte fundamental de la gestion del plan de trabajo y presupuesto sera utilizar
el método del valor ganado para controlar costos y calendario.’

Técnica del Valor Ganado

TECNICA DEL VALOR

GANADO
VALOR GANADO EV
COSTO REAL AC
VALOR PLANIFICADO PV

Resultado Resultad Resultad

o (0]

INDICE DE DESEMPENO EN CPI EV/AC igual a 1
COSTOS
INDICE DE DESEMPENO EN SPI EV/PV igual a 1
CALENDARIO
VARIACION EN COSTOS CV EV-AC

VARIACION EN CALENDARIO SV EV-PV

PRESUPUESTO AL TERMINO BA  AC + (CTRICPI)

Tabla 55: Valor ganado
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Septiembre 2011

Al utilizar esta técnica se procurard analizar cuidadosamente estas cinco
variables, lo cual obliga a mantener un control riguroso y la informacién apropiada para
obtenerlos. El tener resultados dentro de los rangos en verde son ideales para un
desarrollo de proyecto exitoso, mientras que se deben evitar los resultados en rojo ya

que representan retrasos en cronograma o sobrepasar el presupuesto.

De acuerdo al médulo de Direccion Exitosa de Proyectos’®, estas son algunas
acciones que se pueden tomar para ajustar retrasos en cronograma o sobrepasar los

presupuestos:

YTENSTEP. Proceso de direccion de proyectos TenStep. Version en espafiol V9.0.
8\DI 2011. Direccién Exitosa de Proyectos. Enrique Ledesma.
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Cronograma

¢ Reasignacion de recursos a ruta critica del proyecto.
e Intercambio de recursos.

¢ Mejoramiento de procesos.

Presupuesto

e Uso de presupuestos de contingencia.
e Eliminando o sustituyendo costos no laborales.

e Mejorando procesos.

8.1.5 Gestion de polémicas
La gestion de polémicas es clave en la direccibn de un proyecto ya que
establece procedimientos durante la ejecucion del proyecto para afrontar problemas de

esta magnitud.

TenStep define a las polémicas como: “problema definido formalmente que
impedira el progreso de un proyecto sobre el cual no existe un acuerdo a fin de

resolverlo.”
El plan de gestién de polémicas del proyecto Malba incluye:

¢ Notificar a tiempo las polémicas:
0 Las notificaciones son responsabilidad de los diferentes jefes de grupo.
o Entregar analisis de polémicas al director de proyecto.

e Atacar polémicas de mayor gravedad primero:

0 Es responsabilidad del gerente de proyecto administrar las solicitudes y
definir cuales son mas importantes.

¢ Determinar las causas de la polémica y establecer soluciones a la misma.

0 Los jefes de grupo deben investigar las causantes de la polémica y
junto con su equipo de trabajo ofrecer soluciones al director de
proyecto.

e Involucrar a todos los interesados.

o0 Comunicar al cliente, promotores y otros interesados acerca de las

polémicas; su impacto en presupuesto y cronograma y sus posibles

soluciones para su aprobacion.
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8.1.6 Gestion del alcance

De acuerdo a TenStep una gestion de cambios al alcance consiste en: “lograr
gue el patrocinador tome aquellas decisiones que se traducirdn en cambios al alcance
del proyecto.” Tomando estos conceptos, en el proyecto Malba serdn los miembros de
la sociedad de cuentas de participacion quienes tomen las decisiones para una

efectiva gestion del alcance.

TenStep establece ciertos procedimientos para realizar cambios al alcance®®

los cuales se utilizaran en el manual de cambios al alcance del proyecto Malba.
Procedimientos

Recabar solicitudes de cambio al alcance a través de formularios

0 Responsabilidad: Partes interesadas en realizar cambios al alcance.
e Procesar solicitudes de cambio en un libro de registro de cambios al alcance.
0 Responsable: Gerente de proyecto.
e Asignar los cambios al alcance a un equipo responsable del proyecto para
analizar el impacto de los cambios.
0 Responsable: Gerente de proyecto, diferentes equipos de trabajo y
contratistas.
e Informar a los clientes y patrocinadores acerca de la solicitud, impacto y
posibles alternativas.

0 Responsable: Gerente de proyecto.

8.1.7 Gestion de la comunicacion

La gestién de comunicacién para el proyecto Malba define el tipo de informes
gue se deben presentar, con que frecuencia y a que personas deben ir dirigidos. El
plan de comunicacién variara de acuerdo a la duracion del proyecto y a la complejidad

del mismo.

En el caso del proyecto Malba se trata de un proyecto de una duracién de 20
meses desde su conformacion y su complejidad a nivel de organizacién es baja, por lo

gue la totalidad de reportes seran procesados por el gerente de proyecto.

En el siguiente cuadro se detallan los reportes y la frecuencia de los mismos,

se especifica soOlo reportes administrativos y su grado técnico. Existen reportes o

MDI 2011. Direccién Exitosa de Proyectos. Enrique Ledesma. Capitulo V Gestion del Alcance.
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informacion entre jefes de grupo pero no se especifican en este cuadro general de

reportes.
REPORTES FRECUENCIA |

SEMANA QUINCENA MENSUA

L L L

NIVEL

Gerente de proyecto 3 2 TECNICO
REPORTES FRECUENCIA

SEMANA QUINCENA MENSUA

L L L
Jefe de promocion y ventas 3 2
Constructora 5 4 3
Jefe de disefio e ingenierias 4 NIVEL
Analistas de mercado 4 TECNICO
Abogado 2
Contabilidad 5 4 3

Tabla 56: Gestion de la comunicacion
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Septiembre 2011

Las premisas para este plan de comunicacion son las siguientes:

e Entre mayor jerarquia, mas sintetizada debe estar la informacién, menos
técnica. En el cuadro anterior en una escala del 1 al 5, siendo el nivel 1, el nivel
menos técnico.

¢ Informacion apropiada y disponible a la persona que lo necesita, a través de
medios electrénicos y respaldos escritos.

¢ Informes acerca del avance del proyecto sintetizan todos los informes en uno

solo.

8.1.8 Gestion del riesgo
La base de la gestién de riesgo es estar preparado para los posibles riesgos
gue podrian ocurrir, clasificarlos de acuerdo a su nivel de impacto y su probabilidad y

establecer planes de contingencia.

8.1.8.1 Planes de accién frente ariesgos
¢ |dentificacion de riesgos.
¢ Seguimiento y analisis de riesgos durante la ejecucion del proyecto.
e Impacto en presupuesto y cronogramas.

e Evaluaciones para futuros proyecto.
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Identificacion de riesgos

En la fase de planificacion se han identificado algunos riesgos los cuales
pueden aumentar conforme el proyecto siga avanzando. Estos riesgos se clasificaran
de acuerdo a su impacto y su probabilidad en una matriz cualitativa de riesgos tomado

del manual TenStep®.

IMPACTO/ PROBABILIDAD BAJA MEDIA ALTA

BAJA Cambios politicos
MEDIA Demora en plazos entrega
ALTA Ventas debajo promedio

Inflacion mayor 4%

Tabla 57: Riesgos cualitativo
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Septiembre 2011

De esta matriz semaforo se puede concluir lo siguiente:

e Losriesgos en color rojo se debe tener un plan de contingencia establecido.
o Cambios en condiciones de crédito.
o Cambios en legislaciones, ya sean tributarias, laborales, etc.
e Losriesgos en color amarillo deben monitorearse continuamente.
0 Ventas por debajo de los promedios establecidos.
o Inflacion anual mayor al 4%.
o Los riesgos en color verde pueden ser ignorados debido a su bajo impacto y
probabilidad.

Seguimiento y analisis de riesgos

En este proceso esta involucrado todo el equipo de trabajo especialmente el director

de proyecto que estard encargado de:

¢ Recopilar informacién de todos los jefes de grupo.

e Analizar si los riesgos pueden causar un mayor 0 menor impacto, asi como una

mayor o menor probabilidad de ocurrencia.

e Comunicar a los miembros de la asociacion de cuentas de participacion acerca
de la gestion de riesgos.

e Ejecutar planes de accion si los riesgos llegan a darse.

Impacto en presupuesto y cronogramas

2OMDI 2011. Direccion Exitosa de Proyectos. Enrique Ledesma. Capitulo VII Gestion de Riesgos.
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Utilizando el analisis cuantitativo de riesgos del Manual TenStep se puede
valorar el impacto de los riesgos de acuerdo a su probabilidad. De esta manera se
puede calcular las contingencias necesarias tanto en presupuesto como en el

cronograma del proyecto.

En el siguiente cuadro se analizan los dos riesgos potenciales que tiene el
proyecto Malba, durante la ejecucion del proyecto se pueden incluir mas riesgos y

adaptar el impacto que estos generen en cronograma y presupuesto.

RIESGO UNIDADES PROBABILIDAD IMPACTO CONTINGENCIA

Délares 40% $ 60.000,00 24000

Dias 40% 30 12

Délares 30% $ 90.000,00 27000

Dias 30% 15 4,5

Tabla 58: Calculo de contingencias
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Septiembre 2011

Como resultado se puede ver que es importante un analisis adecuado del
impacto sobre presupuesto y cronograma, asi como la probabilidad de ocurrencia del
riesgo para tener un fondo de contingencia adecuado. En el caso del proyecto Malba
se puede estimar un fondo de contingencia de alrededor de 50 mil délares. Es decir

alrededor de un 5% de los costos del proyecto.

8.1.9 Gestion de recursos humanos

La gestiéon de recursos humanos en el caso del proyecto Malba se simplifica ya
gue no depende de una organizaciobn sino de un grupo humano contratado
exclusivamente para la ejecucion del proyecto, por lo que no compartiran
responsabilidades y tiempo con otras personas. Existe una cadena de mando definida

lo cual facilita la labor del gerente de proyecto.

Los roles y responsabilidades se han establecido a través del EDT. El estado
actual del mismo puede modificarse y se espera la participacion de todos los
interesados para elaborarlo o modificarlo de manera consensuada y en la que todos se

comprometan con su rol.

A continuacién se presenta un organigrama de recursos humanos del Proyecto
Malba:
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Organigrama de Recursos Humanos

Cuentasde
Participacion

Director de
Proyecto

promocion y
ventas

Vendedores

Promocion

I | ' : I
Abogado Contabilidad
mercado

Laboral

Contadora

Obreros Ingenieros

Contratistas

Grafico 54: Organigrama Proyecto Malba
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Septiembre 2011

De este organigrama, como se ha mencionado anteriormente, se concluye que

el director de proyecto tiene una linea de profesionales debajo en las diferentes ramas

lo cual facilitard los reportes al mismo.

8.1.11 Conclusiones

¢ Se ha definido el trabajo como un proyecto inmobiliario en el que se

comercializaran 12 departamentos y 2 locales comerciales con sus respectivas

areas comunales.

e Existen riesgos internos y externos los cuales han sido identificados,

principalmente relacionados a cambios en legislacion, cambios en condiciones

crediticias, velocidades de venta y tiempos de entrega.

e Se ha elaborado un EDT, habiendo definido 5 paquetes de trabajo que

incluyen:

(o}

o O O ©

Planificacion del proyecto.

Conformacion de una figura legal y tributaria.
Construccion de los departamentos y locales comerciales.
Venta de los productos.

Cierre de la empresa.
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Dentro de la gestion del plan de trabajo se ha establecido utilizar el método del
valor ganado para controlar el avance de la obra y su presupuesto.
Se ha establecido un plan de gestion de polémicas y cédmo trabajarlas a en el
desarrollo del proyecto.
El alcance del proyecto puede cambiar durante el transcurso del proyecto por
lo que se ha establecido procedimientos para cambiarlo.
La comunicacion e informacién en el proyecto Malba se las manejara siempre a
través del director del proyecto. Se han definido también la frecuencia de los
reportes, el nivel técnico de los mismos, asi como quien debe recibir la
informacion.
Los riesgos mencionados en planificacion se los ha clasificado de acuerdo a su
probabilidad de ocurrencia y su impacto en el proyecto.

0 Se estimaron fondos de contingencia para los riesgos de mayor impacto

y probabilidad de ocurrencia.

Finalmente se ha establecido un organigrama de los recursos humanos para

definir cadenas de mando y roles dentro de la organizacion.
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9.1.1 Conclusiones Generales y recomendaciones

En el entorno macroeconémico:

El sector inmobiliario se encuentra en crecimiento continuo y sostenido por el
impulso estatal de créditos para cubrir el déficit de vivienda en el pais.

Este crecimiento también se debe a la especializacion de la industria
inmobiliaria.

Es un aspecto positivo para el sector la disminucion de tasas activas efectivas
a un rango del 10%.

Representa un peligro, el elevado riesgo pais, lo cual demuestra riesgo de
invertir en este sector, muchas veces relacionado con cambios constantes en

tributacion, leyes laborales, créditos, etc.

En el estudio de mercado:

Con los resultados del estudio de oferta, se concluye que se incursionara en
este sector y barrio en especifico, por lo que es determinante los precios de
preventas y planes de financiamiento con los que entrara el proyecto.

Se cree conveniente estudiar el sector para identificar a nuevos competidores
gue permitan tener otros parametros de referencia.

Es importante analizar la forma de pago de cuotas durante la ejecucion del

proyecto del cliente objetivo.

En el componente técnico:

En el disefio arquitectonico es importante evaluar la distribucion interna de los
departamentos, buscar mejoras en este aspecto particular del disefio.

El costo por metro cuadrado de construccion es optimizado y permite un gran
margen de utilidad, por lo que se deberia analizar mejoras en los acabados
internos de los departamentos y el impacto en precio que tendrian estas

mejoras.

En el componente de estrategia comercial:

Es importante analizar el impacto que tiene en el cliente que ya compré su
vivienda, un incremento de precios por mes, ya que finalmente puede
representar una inversion, para el cliente inicial, el vender su departamento, por

lo que la competencia de precios puede ser interna.
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e Analizar si son justificados gastos de promocion en la magnitud planteada para

un proyecto de 14 unidades.
En el componente financiero

e Estudiar diferentes posibilidades de financiamiento, y como afectan el VAN,
podria mejorar el panorama para el inversionista.

e En los flujos acumulados y en el calculo del VAN, los meses necesarios para
gue se desembolse el 70% del valor de las viviendas afectan la rentabilidad
del proyecto, se puede buscar otras alternativas para evitar este efecto sobre el

VAN del proyecto, ya sea puro o apalancado

9.1.2 Conclusiones Especificas

9.1.2.1 Entorno Macroeconémico

PIB Construccion y PIB Inmobiliario

e PIB Construccion: 2238 mil délares a Enero 2010.
El sector de la construccion es extremadamente vulnerable a cambios en su
entorno macroecondmico, sin embargo se mantiene una linea de crecimiento
durante los ultimos afios

e PIB Inmobiliario: 1481 mil délares a Enero 2008.
El sector inmobiliario ha mantenido un crecimiento estable con el surgimiento
de empresas dedicadas exclusivamente al negocio inmobiliario desligandose

de componentes relacionados a construccion.
Inflacion anual

e La inflacién anual a enero de 2011 fue del 3,40%, y se ha mantenido durante
los ultimos afios dentro de estos rangos, viéndose afectados estos indices en
fines de afio y temporada de inicio de clases.

e Especificamente en la construccién la inflacion se ha visto afectada por el

incremento en el precio del acero y del cemento.
Riesgo Pais

e Elriesgo Pais a junio de 2011, se ha mantenido como a inicios de afio en un

valor de 800 puntos EMBI. Se ve afectada principalmente por cambios



148
EDIFICIO MALBA

Pal

politicos como la consulta popular de este afio. Este valor es determinante para

el posterior célculo de la tasa de descuento para obtener el VAN del proyecto.

Remesas migrantes

Las remesas de migrantes han bajado a partir de su punto maximo (826
millones de délares) a finales de 2007 a 557 millones a inicios de 2011.
Las remesas de migrantes en el afio 2007, financiaban gran parte del sector

inmobiliario, en 2011 todavia lo hacen pero en menor cantidad.

Créditos, Tasas activas y pasivas referenciales

Tasa activa efectiva referencial para crédito de vivienda a mayo 2011: 10,56%

Cartera de crédito: Actualmente el 4% de la cartera de crédito corresponde a
préstamos para el sector de vivienda, es una participacion en crecimiento con
la aparicion del BIESS y otras instituciones financieras otorgando créditos

especificamente para la compra de vivienda.

9.1.2.2 Investigacién de Mercado

Ofertay demanda en la ciudad de Quito

La oferta en el sector centro de la ciudad es reducida, por lo que puede
representar una oportunidad para incursionar en este sector, tan sélo un 1% de
metros cuadrados disponibles en la ciudad se encuentran en este sector.

El sector Monjas debe ser comparado con el comportamiento del mercado
inmobiliario en el sector Sur de la ciudad y con el Valle de los Chillos,
principalmente con los proyectos que se ofrecen en el sector de Edén de Valle,
por su cercania al proyecto y a dos arterias principales de la ciudad como la
Autopista General Rumifiahui y la Av. Oriental.

Sélo un 3% a 5% de la demanda potencial en Quito prefieren a la zona centro
como ubicacion, este segmento podria pagar las cuotas de entrada pero tienen
problemas en el pago del 20 o 25% durante la ejecucion de la obra.

Por la densidad del sector y por seguridadla demanda busca a departamentos

en el sector centro de la ciudad.
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Competencia

e Se han identificado tres proyectos como competencia directa en el sector: El
proyecto La Girona I, El edificio Atahualpa, y el conjunto Las Acacias.

e Los precios de preventa promedio de la competencia es de 650 doélares por
metro cuadrado.

e Lavelocidad de ventas del proyecto se ha establecido en 1 unidad por mes, sin
embargo los resultados muestran que se puede llegar a una absorcion de 2
unidades por mes por lo que se puede acortar la fase de ventas si se
establecen estrategias publicitarias adecuadas.

e El proyecto “Malba” tiene é&reas relativamente menores al promedio de su

competencia por lo que podria aumentar el precio por metro cuadrado.
Perfil del Cliente

e EIl cliente objetivo, tiene unos ingresos promedio ente 700 y 900 dolares
mensuales, con hogares de 4 personas y disposicion para pagar alrededor de

8000 ddlares para la entrada de su vivienda.

9.1.2.3 Componente Técnico Arquitectonico

Las principales aspectos relacionados con la localizacién del proyecto son:

= Accesibilidad: El cruce de dos vias principales como la Autopista Rumifiahui y
la Av. Simon Bolivar permite un facil acceso y movilidad hacia otros sectores
de la ciudad.

= Vista: Se puede visualizar toda la zona centro norte de la ciudad.

= Zonas de recreacion: El municipio de Quito estd desarrollando el parque

ecolbgico Cuscungo, a 100 m del proyecto.
Componente técnico
Normativas: Andlisis del IRM del terreno, es decir de sus limites de edificabilidad.

= EIIRM permite: Un COS PB: 80% de la superficie del terreno, 360% de COS
TOTAL y por lo tanto, 4 pisos edificables.
= EI COS TOTAL del proyecto excede 40% y el COS PB excede en un 10%.

Estas variaciones se dan debido a una concesion del municipio ya que el lote
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del proyecto se vio afectado porque el lote vecino no respeté los retiros

correspondientes.

Evaluacién arquitecténica: El disefio arquitectonico se elaboré de acuerdo a los

siguientes lineamientos:

= El disefio arquitecténico contempla una planta tipo, conformada por tres
departamentos, con areas que oscilan entre los 78 — 98 m2.

= Los departamentos no se encuentren a nivel de la calle por un tema de
seguridad para sus habitantes.

= Proporcionar espacios iluminados y ventilados naturalmente; por lo que se
tomo la decision de no construir en el retiro del lado occidental.

= Se resuelve iluminacién y ventilacion a través de ductos que atraviesan el

edificio, conteniendo también las instalaciones sanitarias y eléctricas.
Distribuciéon de areas:

= 80% Areas cubiertas: Todos los parqueaderos son cubiertos, incluyendo el de
visitas.

= 20% Areas descubiertas: Terrazas accesibles, retiros en lado oeste y sur.

Circulaciones: En el porcentaje de circulacion se mide la optimizacion de espacios

comunales y por lo tanto tener una mayor cantidad de areas vendibles.

= En planta baja o parqueadero: La circulacién vehicular equivale al 37% del area
total, mientras que la peatonal representa el 10%.
= Planta tipo: La circulacion comunal equivale el 6,6% del total del area de la

planta tipo.

Acabados interiores y exteriores y en departamentos: Los costos en acabados en
el proyecto Malba buscan poner énfasis en los exteriores y espacios comunales,

mientras que los departamentos tendran acabados bésicos.
Analisis de costos

Terreno: A través del método residual se establecié un costo del terreno de 90

dolares por metro cuadrado, en total, 38500 dolares de costo del terreno.
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Costos directos

= Los costos directos se distribuyen de la siguiente forma: 50% estructura, 10%

mamposteria, acabados 40%.
Costos Indirectos

= Representan el 28,5% de los Costos directos y se distribuyen de la siguiente

forma: 25% comisiones de venta, 20% gerencia, 16% honorarios.
Costos totales

= Se determind un costo total 630 mil délares, distribuido en:
0 73% Costos directos, 21% Indirectos, 6% Terreno
= La incidencia del terreno en el costos total es baja, por lo tanto

representa una ventaja competitiva.
Costo por metro cuadrado de construccidn e indirectos.

= Costo por metro cuadrado de construccion: 318 ddlares por metro cuadrado.
0 El costo por metro cuadrado del proyecto Malba representa una ventaja
competitiva ya que tendra un mayor margen que su competencia.

= Costo por metro cuadrado vendible 462 ddlares por metro cuadrado.

9.1.2.4 Estrategia Comercial
La estrategia comercial del proyecto Malba buscé una combinacion de las 4 ps

de mercadeo para iniciar un proceso de comercializacion de sus productos.

Producto

e Cartera de productos: Se defini6é una cartera de productos compuesta por:
0 12 departamentos (incluye bodega y parqueo) y 2 locales comerciales.
e Marca: El logo del edificio y su nombre tratan de ser simples y con colores

céalidos de acuerdo al segmento al que esta orientado el proyecto
Precio
Se establecié un precio de acuerdo a los siguientes parametros:

Perfil del cliente:



152
EDIFICIO MALBA

Pal

o0 El cliente objetivo tiene una posibilidad de pago de cuotas entre 238 y
324 doblares mensuales.
o0 Tiene la disposicién de pagar un valor entre 7000 a 9000 délares por la

entrada de su vivienda.
Margen esperado:

0 Los socios del proyecto buscan un margen de utilidades cercano al
25%.
o Un precio promedio para llegar a este margen es de 670 dolares por

m2.
Comparacion con competencia directa:

o Un promedio del precio de preventas en la competencia directa es de
650 dolares por m2.
0 La absorcion de unidades por mes promedio es de 2 unidades por mes.

o0 Larelaciéon entre nimero de unidades y plazo promedio es de 1.
Politica de precios:

0 Se definié un precio de preventa de 630 délares por metro cuadrado

o0 Incremento progresivo de precios de acuerdo a mes de ventas y al piso
durante el proceso de ventas.

0 14 meses de venta, lo que significa un escenario pesimista de acuerdo

a la competencia, es decir se planifica vender 1 unidad por mes

Plaza
Ubicacion geografica: Ciudad de Quito, sector Centro, barrio Monjas Alto.
Alcance: 14 unidades en 20 Meses de proyecto (3 de preventas y 3 de cierre).
Promocion

Los principales elementos de promocion para el proyecto Malba son:

e Anuncios en periddicos: De acuerdo al estudio de mercado es el modo de
busqueda mas usado.
o Vallas publicitarias: Ubicada en la Autopista Rumifiahui para arrastrar desde

una via principal hacia el proyecto al cliente potencial.
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e Entrega de artes promocionales: En centros comerciales del Sur y del Valle de

los Chillos.

De esta manera se ha establecido un producto claramente definido, una politica de
precios en una plaza y alcance determinado y una estrategia de promocion para llegar

al cliente de acuerdo a sus caracteristicas propias.

9.1.2.5 Anélisis Financiero

Indicadores Estaticos:

e Los indicadores estaticos del proyecto muestran las siguientes conclusiones:
0 Margen: Relacion entre utilidad e ingreso del 25%.
0 Utilidad: Representa alrededor del 30% de los egresos o costos del
proyecto, cercana a los 210000 délares.

Financiamiento:

e Analizando los saldos acumulados del proyecto puro se determiné un monto de
inversion maxima de 380 mil délares.

e EI53% de la inversion maxima corresponde al aporte de los socios, es decir un
valor total de 200 mil délares.

e El monto a financiar con una institucidon crediticia es de 180 mil dolares, valor
que dependera de lo acertada que sea la velocidad de ventas planificada.

Andlisis Dindmico:

e Andlisis de la tasa de descuento: Calculo de acuerdo al método CAPM.
0 La Prima de riesgo del mercado inmobiliario estadounidense de
acuerdo a valores histoéricos es de 13,6%.
La Tasa libre de riesgo (20 meses) es de 0,5%.
Beta de mercado: 1,01
Riesgo Pais (Junio 2011): 800 EMBI

0 Tasa de descuento para proyecto Malba: 22%.

o O O

e Habiendo obtenido la tasa de descuento (22%) se obtuvo un VAN positivo de
aproximadamente 104000 délares.

Apalancamiento:

e Financiando el proyecto a través de crédito bancario y el aporte de socios, se

obtienen los siguientes resultados financieros:
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0 Un VAN de 131 mil délares, aumentando en 20% el VAN del proyecto

puro.
o0 Una utilidad de 195 mil délares, 6% menor a la utilidad del proyecto puro.

Sensibilidades:

El porcentaje de costos de variacion en el que el VAN es igual a 0 es de
26,9%.

El porcentaje de variacion de precios en el que el VAN es igual a 0 es -16,2%.
El nimero de meses de venta en el que el VAN es igual a 0 es de 27.

Entre los meses 14 y 22 hay una variacion leve del VAN, una variaciébn poco

significativa, por lo que se podria aumentar los plazos de ventas.

En conclusién tanto en un andlisis estatico como dindmico, el proyecto Malba es un

proyecto atractivo para inversionistas debido a los siguientes aspectos.

Es un proyecto con bajos costos directos de construccion.

Plazos cortos de construccion (14 meses).

Baja incidencia del costo del terreno en los costos totales.

Un precio por metro cuadrado de mercado alto debido principalmente a su
localizacion.

VAN positivo sin apalancar y VAN triplicado con apalancamiento.

De estas conclusiones se puede determinar que el proyecto Malba es financieramente

viable.



10. CAPITULO X

10.1 Anexos

10.1.1 Presupuesto de Construccion

PROYECTO MALBA ABRIL 2011

CONCEPTO U Cantid Costo Unitario CU Cu Cu Costo Directo
Global Material Mano/Obra Equipos Total.

CAPITULO |.- OBRAS PRELIMINARES

Cerramiento perimetral provisional ml 38,21 14,92 11,02 3,71 0,19 570,14
Construccién de guardianiay bodega m2 67,50 28,43 23,61 4,60 0,23 1919,21
Instalaciones eléctricas provisionales ml 17,90 581 3,50 2,20 0,11 104,07
Instalaciones provisionales de agua ml 15,00 41,54 30,03 10,97 0,55 623,14
SUBTOTAL | _ 3216,58
CAPITULO II.- MOVIMIENTO DE TIERRAS

Limpieza manual del terreno m2 372,94 0,73 0,00 0,70 0,03 272,48
Replanteo y nivelacién con equip. Top. m2 372,94 0,93 0,19 0,62 0,12 345,39
Excavacién h=3 a 4m con retroexcavadora m3 108,00 5,83 0,00 0,71 5,12 630,15
Relleno Compactado con suelo natural m3 102,83 4,75 0,00 4,16 0,60 488,89
Desalojo de material con volqueta m3 5,17 3.24 0,00 0,31 2,93 16,75
SUBTOTAL I 1753,66
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CAPITULO lIl.- ESTRUCTURA & CONTRAPISO

Muros de contencion h = 3.50 mts H. 210kg/cm2 47,80 200,22 135,95 59,27 5,00 9571,07
Replantillo H.S. 140 kg/cm2 1,15 94,78 68,03 23,02 3,73 109,18
Plintos H.S. 210kg/cm2 39,34 115,88 76,35 35,02 4,52 4558,80
Hormigén en cadenas 210kg/cm2 4,25 236,04 176,77 52,07 7,20 1003,78
Contrapiso de H.S. 180 kg/cm2, e=6cms 360,16 13,07 6,81 5,81 0,44 4706,93
Hormigon en columnas 210kg/cm2 86,37 319,80 214,91 96,43 8,46 27621,09
Hormigdn en vigas 210 kg/cm2 17,01 294,94 235,09 52,62 7,23 5016,89
Hormigén en escaleras, 210 kg/cm3 6,45 313,53 275,63 32,52 5,38 2022,29
Hormigon en losa de 20cms, 210 kg/cm2 183,45 323,06 239,97 75,51 7,58 59265,66
Dintel 0.10x0.20x1.10 m, 180kg/cm?2 192,00 7,10 4,63 2,31 0,16 1363,29
Bordillo de ducha 0.10x0.20m, 180kg/cm2 24,00 7,10 4,63 2,31 0,16 170,41
Alfeizers, 180kg/cm2 192,00 7,10 4,63 2,31 0,16 1363,29
Junta estructural para muros 38,55 13,35 8,68 4,40 0,27 514,52
Bloque aliv. 15x20x40, timbrado y estibaje 8230,44 0,63 0,41 0,22 0,00 5166,44
Figurado y armado de acero 8 a 12 mm (con alambre galv. 18) 27346,6 143 1,29 0,12 0,02 39116,35
9

Figurado y armado de acero 14 a 32 mm (con alambre galv. 18) 7046,07 1,50 1,29 0,16 0,05 10586,16
Malla electrosoldada 5mm a 10cms (R-196) 342,53 4,54 4,33 0,20 0,01 1554,45
Encofrado con tabla de monte en columnas (1 uso) 632,19 25,46 20,21 5,00 0,25 16094,82
Encofrado con tabla de monte en cadenas (1 uso) 82,72 25,46 20,21 5,00 0,25 2105,95
Encofrado con tabla de monte en vigas (1 uso) 230,09 17,97 12,72 5,00 0,25 4134,10
Encofrado con tablero contrachapado en losa (1 uso) 974,83 19,04 15,11 3,75 0,19 18558,35
SUBTOTAL Il 214603,83
CAPITULO IV.- MAMPOSTERIA

Mamposteria de bloque, e =20cms 165,32 9,77 6,49 3,09 0,19 1614,45
Mamposteria de bloque, e =15cms 655,86 9,08 5,96 2,85 0,27 5952,77
Mamposteria de bloque, e =10cms 394,52 8,30 5,16 2,96 0,19 3276,28
Pozo de revision de instalaciones eléctricas 2,00 69,6 48,22 20,39 1,07 139,35
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Caja de revision 60x60, ladrillo mambrén u 28.8 15,91 12,29 0,67 202,06
Tapa sanitaria 26.4 18,38 7,68 0,38 105,75
SUBTOTAL IV 11290,66
CAPITULO V.- ENLUCIDOS

Enlucido de fajas, incluye andamios 185 0,66 1,09 0,10 2914,04
Botaguas, 180kg/cm5 1,85 0,66 1,09 0,10 550,13
Enlucido liso exterior, incluye andamios 4,61 1,85 2,57 0,19 14493,49
Masillado losa e impermeab. Con Sikal, e= 3cms 6,15 2,93 3,07 0,15 6112,46
Medias cafias 2,05 0,73 1,26 0,06 2219,39
Revocado de mamposteria (mortero 1:1:6, e=1cm) 2,35 1,09 1,19 0,06 3711,24
SUBTOTAL V 30000,76
CAPITULO VI.- ACABADOS EN PISOS

Alisado de pisos (mortero 1:3, e=1.5cm) 50 1,85 3,07 0,15 2796,52
Ceramica para pisos Graiman 30x30 cms 22,48 18,88 3,40 0,21 3217,13
Piso flotante chino 21,05 16,41 4,38 0,26 14130,08
Porcelanato Mate 50x50 cms, tecnologia italiana 22,88 18,44 3,83 0,61 2832,04
SUBTOTAL VI 22975,77
CAPITULO VII.- PINTURAS Y RECUBRIMIENTOS EN PAREDES

Ceramica de pared Graiman 20x20 cms 15,12 11,22 3,71 0,19 4298,26
Fondo interior en paredes (Carbonato A, resina, espesante y yeso) 2,47 1,03 1,32 0,12 4840,94
Fachaleta de 10 x 20 cms (incluyendo materiales) 14,00 10,36 3,50 0,14 1260,00
Pintura de caucho ext. 2 manos. (Incl. andamios y cem. Blanco) 27 1,19 1,36 0,12 2810,34
SUBTOTAL VII 13209,53
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CAPITULO VIIl.- PINTURAS Y RECUBRIMIENTOS EN TUMBADOS

Pintura de caucho cielo raso. (Incl. Andamios y cem.blanco) m2 855,13 8 0,85 1,75 0,17 2375,94
SUBTOTAL VIl 2375,94
CAPITULO IX.- CUBIERTAS

Impermeabilizacion de cubierta con lamina asféltica m2 137,81 8,10 6,11 0,35 0,02 893,41
SUBTOTAL IX 893,41
CAPITULO X.- INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

Salida de agua fria HG (llave de control y accesorios) Pto. 92,00 45,11 35,88 8,79 0,44 4150,47
Salida de agua caliente HG (llave de control y accesorios) Pto. 28,00 45,11 35,88 8,79 0,44 1263,19
Salidas para lavadoras (llave de control y accesorios) Pto. 12,00 47.40 35,88 10,97 0,55 568,78
Columnas, tuberia HG 3/4" y accesorios m 12,50 7,92 5,61 2,20 0,11 99,05
Tuberia PVC 1/2" (incluye accesorios) m 1010,00 451 3,13 1,32 0,06 4552,34
Llave de control FV u 14,00 7,70 6,32 1,32 0,06 107,76
Valvulacheck 1/2" RW u 14,00 16,30 14,92 1,32 0,06 228,20
Llave de paso FV u 34,00 13,96 12,59 1,32 0,06 474,79
Tanque calentador 20 galones, incluye valvula check, universal, codo, tee y u 12,00 25841 240,00 17,54 0,87 3100,87
neplo HG

Lavamanos pompano blanco, tubo de abasto, llave angular y griferia centerset u 28,00 117,45 103,64 13,15 0,66 3288,49
4"

Inodoro tanque bajo, tubo de abasto, llave angular y anclaje para sanitario u 28,00 93,80 86,66 6,52 0,62 2626,36
Lavaplatos completo (Conacal) y griferia u 12,00 123,35 109,54 13,15 0,66 1480,23
Accesorios de bafio FV (toallero metalico cromado, jaboneray papelera) Jgo 28,00 15,81 12,35 3,29 0,16 442,58
Ducha sencilla cromada FV incl. Llave de campanola cromo. u 24,00 40,38 35,78 4,38 0,22 969,12
Canalizacion PVC 50 mm (incluye accesorios) Pto. 36,00 14,20 3,49 10,20 0,51 511,23
Bajantes aguas servidas PVC 110 mm. Unién y codo m 120,50 6,89 5,97 0,88 0,04 830,81

f
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Canalizacion exterior TC 200 mm, Cl. 2 15,00 8.88 7,29 1,52 0,07 133,21
Tuberia PVC 50 mm 288,00 4,18 3,49 0,66 0,03 1203,25
Tuberia PVC 75 mm 56,00 5,57 4,88 0,66 0,03 311,76
Tuberia PVC 110 mm desagle 90,00 6,52 4,68 1,75 0,09 587,18
Salidas aguas lluvias PVC 75 mm 4,00 20,95 13,47 7,12 0,36 83,81
Tuberia PVC 75 mm de ventilacién 12,50 534 4,65 0,66 0,03 66,76
Rejilla interior de piso 50 mm 52,00 6,06 4,68 1,32 0,06 315,18
Rejilla aluminio 3" 4,00 6,65 4,12 2,41 0,12 26,59
SUBTOTAL X 27422,01
CAPITULO XI.- INSTALACIONES ELECTRICAS
Tuberia conduit 1/2" (incluye accesorios) 5853,00 3,90 1,25 2,53 0,12 22827,40
Tablero de control GE 4-8 ptos. Breaker 1 polo 15-50 A u 15,00 92,09 70,80 20,27 1,02 1381,35
Acometida telefonica 3ptos 18,50 4,57 2,25 2,20 0,11 84,53
lluminacion, conductor n° 12, interruptor, boquilla, caja octogonal y rectangular 116,00 19,55 12,23 7,06 0,27 2268,04
lluminacién, conductor n° 12, conmutador, boquilla, caja octogonal vy 12,00 19,55 12,23 7,06 0,27 234,62
rectangular
Salidas para teléfonos. Alambre telefonico, alug 2x20 24,00 18,53 5,86 12,07 0,61 444,80
Automét_ico escalera. Conductor N° 12, interruptor automatico, boquilla y 10,00 23,40 11,55 11,29 0,57 234,01
accesorios
Salidas antenas de TV 12,00 15,07 5,86 8,77 0,44 180,78
Tomacorrientes dobles tubo conduit 1/2", conductor n°12, unién y caja 144,00 20,82 12,31 8,31 0,20 2997,76
rectangular
Timbre incluye tubo PVC liviano, alambre y caja rectangular 12,00 21,61 12,05 9,11 0,45 259,32
Luminarias 2 x 40 W incluye difusor 5,00 41,52 39,21 2,20 0,11 207,61
SUBTOTAL XI 31120,23
CAPITULO XII.- CARPINTERIA DE MADERA
Muebles bajos de cocina (tablero triplex) 58,80 133,67 57,73 72,33 3,61 7860,05

|
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Muebles altos de cocina (tablero triplex) m 49,80 171,31 76,94 89,87 4,50 8531,08
Closet (tablero triplex) m2 63,20 106,08 53,13 50,42 2,52 6703,94
Cerradura principal (Cesa), tipo Nova cromada u 12,00 34,87 32,56 2,20 0,11 418,50
Cerradura dormitorio (Cesa), tipo Nova cromada u 32,00 29,97 28,81 1,10 0,05 958,92
Cerradura bafio (Cesa), tipo Nova cromada u 34,00 28,42 24,28 3,95 0,20 966,37
Puerta PlywoodTamborada 0.70m lacada, incluye marcos y tapamarcos u 34,00 110,00 123,49 1,32 0,06 4245,43
Puerta PlywoodTamborada 0.80m lacada, incluye marcos y tapamarcos u 44,00 125,00 144,07 1,32 0,06 6399,65
SUBTOTAL XII 36083,93
CAPITULO XIll.- CARPINTERIA METALICA
Vidrio claro de 4 mm m2 159,41 11,44 10,29 1,10 0,05 1824,14
Pasamano de grada m 32,70 44,25 35,04 8,77 0,44 1446,95
Puerta de tol y vidrio (incluye pintura anticorrosiva) u 1,00 82,91 59,79 21,92 1,20 82,91
Ventana de aluminio fija m2 113,07 68,16 54,35 13,15 0,66 7707,03
Ventana corrediza de aluminio m2 113,07 54,89 47,50 7,06 0,33 6206,12
SUBTOTAL XIlil 17267,16
CAPITULO XIV.- OBRAS EXTERIORES
Limpieza final de obra m2 74,00 1,15 7,00 1,10 0,05 603,29
Puerta de acceso a parqueaderos m2 12,50 308,80 75,00 217,34 16,46 3860,02
SUBTOTAL XIV 4463,31
CAPITULO XV.- VARIOS
Redes de prevencion contra incendios: gabinetes y accesorios Jgo 5,00 611,52 600,00 10,97 0,55 3057,60
Redes de prevencidn contra incendios: siamesas y accesorios U 1,00 2011,52 2000,00 10,97 0,55 2011,52
Redes de prevencion contraincendios: tuberia HG y accesorios 18,50 66,52 55,00 10,97 0,55 1230,62
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Redes de prevencion contra incendios: extintores de CO2 u 15,00 93,84 82,32 10,97 0,55 1407,67
Policarbonato alveolar 8 mm con accesorios en terraza m2 8,10 40,82 31,90 8,79 0,13 330,68
Malla microperforada m2 6,00 17,15 10,29 6,35 0,51 102,93
Sistema de intercomunicacién U 1,00 1800,86 888,55 868,75 43,56 1800,86
SUBTOTAL XV _ 9941,87
TOTAL GENERAL COSTOS UNITARIOS 426618,65
IMPREVISTOS (8%) 34129,49225
TOTAL COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION _ _ _ _ _ _ 460748,15
AREA TOTAL CONSTRUIDA 1864,49
COSTO POR M2 247,12

Tabla 59: Presupuesto Proyecto Malba
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Abril 2011
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10.1.2 Politica de precios (Incrementos)
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‘ MES P/M2 LOCAL A ‘ LOCALB DPTO1A DPTO1B DPTO1C DPTO2A DPTO2B DPTO2C DPTO3A DPTO3B DPTO3C DPTO4A DPTO4B DPTO4C
m2 24 28 99 87 78 99 87 78 99 87 78 99 87 78
1 623 16980 19792 66799 59253 53539 68344 60610 54753 69889 61966 55966 71434 63322 57180
2 630 17142 19981 67464 59837 54061 69025 61208 55288 70587 62579 56514 72148 63949 57741
3 637 17303 20169 68128 60420 54583 69706 61806 55823 71284 63191 57063 72863 64577 58302
4 643 17465 20358 68793 61003 55105 70387 62404 56358 71982 63804 57611 73577 65204 58863
5 650 17627 20547 69957 62087 56127 71569 63501 57393 73180 64916 58659 74791 66331 59924
6 657 17789 20735 70622 62670 56649 72250 64099 57928 73878 65529 59207 75506 66958 60485
7 663 17951 20924 71286 63254 57171 72931 64697 58463 74575 66141 59755 76220 67585 61046
8 670 18113 21113 71951 63837 57693 73612 65295 58998 75273 66754 60303 76934 68212 61607
9 677 18274 21301 72615 64420 58215 74293 65893 59533 75971 67366 60851 77649 68839 62169
10 683 18436 21490 73280 65004 58737 74974 66491 60068 76669 67979 61399 78363 69466 62730
11 690 18598 21678 73944 65587 59259 75655 67089 60603 77366 68591 61947 79077 70094 63291
12 697 18760 21867 74609 66170 59781 76336 67687 61138 78064 69204 62495 79792 70721 63852
13 704 18922 22056 75273 66754 60303 77017 68285 61673 78762 69816 63043 80506 71348 64413
14 710 19083 22244 75938 67337 60825 77699 68883 62208 79460 70429 63591 81220 71975 64974
15 717 19245 22433 76602 67920 61347 78380 69481 62743 80157 71042 64139 81935 72602 65535
16 724 19407 22621 77267 68504 61868 79061 70079 63278 80855 71654 64687 82649 73229 66096
17 730 19569 22810 77931 69087 62390 79742 70677 63813 81553 72267 65235 83363 73856 66657
18 737 19731 22999 78596 69671 62912 80423 71275 64348 82250 72879 65783 84078 74483 67218
19 737 19731 22999 78596 69671 62912 80423 71275 64348 82250 72879 65783 84078 74483 67218
20 737 19731 22999 78596 69671 62912 80423 71275 64348 82250 72879 65783 84078 74483 67218
21 737 19731 22999 78596 69671 62912 80423 71275 64348 82250 72879 65783 84078 74483 67218
22 737 19731 22999 78596 69671 62912 80423 71275 64348 82250 72879 65783 84078 74483 67218
23 737 19731 22999 78596 69671 62912 80423 71275 64348 82250 72879 65783 84078 74483 67218
24 737 19731 22999 78596 69671 62912 80423 71275 64348 82250 72879 65783 84078 74483 67218

Tabla 60: Tabla de precios
Elaborado por: Pablo Gavilanes / Mayo 2011
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