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RESUMEN

El presente documento analiza la viabilidad de naygrto inmobiliario denominado
Conjunto Residencial Monte Fioralle, que se entraeactualmente en su etapa de
ejecucion, pero no cuenta con ningun tipo de estdeéipre factibilidad.

El principal objetivo de este planteamiento esizaaluna comparacion entre la
situacion actual y una situacién propuesta, qued s@r resultado de los analisis
macroeconémico, de mercado, la competencia, losdiest técnicos, la estrategia
comercial, la parte financiera, los aspectos leggléa gerencia del proyecto; buscando
obtener los mejores beneficios para el duefio asigeto, el Ec. Jorge Nicolalde, asi como

maximizar la rentabilidad en sus operaciones.

La propuesta inmobiliaria se encuentra ubicadaeoha norte de la ciudad de Quito,
en el Barrio Bellavista de Carretas, y esta diagwhra un nivel socio economico medio
tendiendo a medio alto, estd conformada por 12rtipantos con un area promedio de
138 m2, y 7 viviendas con un area promedio de 120ademas de servicios comunales
como bbq, salon comunal, areas verdes de recreaamdre otros; que busca otorgar al

cliente seguridad, comodidad, bienestar y satisfue necesidades.
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ABSTRACT

This paper analyzes the viability of a housing gcbjcalled Monte Fioralle,
which is currently in its implementation phase, Boes not have any pre-feasibility
study.

The main objective of this approach is a comparisetween the current and
proposed situation, which will be the result of mm@conomic analysis, market
analysis, the competition, technical studies, bessnstrategy, the financial and
legal aspects, project management, seeking torotitaibest benefits for the owner

of the project, Ec. Jorge Nicolalde, and maximiagfitability in their operations.

This project is located in Quito’s north, in therBa Bellavista de Carretas,
and it is focused to medium socioeconomic levet] annsists of 12 departments
with an average area of 138 m2, and 7 houses witavarage area of 140 m2,
communal services as well as bbg, communal housengareas for recreation, it

seeks to provide to the customer: safety, comfmtiare and meet their needs.
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El presente trabajo analiza la factibilidad de uwyBcto Inmobiliario, Conjunto
Residencial Monte Fioralle, que se encuentra efasel de ejecucion, para lo cual se ha

hecho un estudio detallado de diversos factore®@muestra a continuacion:

2.1 Analisis Macroeconémico: “Oportunidades y amenazaspara el

sector de la construccion”

Se ha realizado un andlisis del entorno macroecmoodel Ecuador al afio 2011, de
este estudio se han determinado las siguientesaaa®ely oportunidades para el sector de

la Construccion, que constituye nuestro sectontbzés:

2.1.1 Amenazas para el sector de la Construccion

- Las barreras de entrada, tanto financieras comumoli@gicas que existen en el
sector; asi como también la presencia de oligopdiioe limitan el ingreso de
competidores potenciales, constituyen una fuerteenama para el sector

inmobiliario.

- No existen suficientes espacios para la capacitad#los constructores y demas
trabajadores involucrados en el sector, lo que rcepe en los niveles de
productividad de los mismos.

- Los crecientes niveles de endeudamiento del Gahieanlargo plazo, podrian
afectar al sector por cuanto se podrian paraliaar ihversiones y creditos

destinados para la vivienda.

- Laindustria de bienes manufacturados es poco dithapee inclusive escasa, por
lo cual se necesita importar insumos y materiales encarecen el costo de la

construccion.
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2.1.2

Después de la crisis financiera a finales de lad&cle los noventa, la credibilidad
en el sector financiero se vio mermada y se debhsiderar que el fortalecimiento
de este es importante para la construccion y igiéat inmobiliaria que para su
funcionamiento requieren de grandes inversionesgditos y financiamiento.
Ademas de esto, la mayor cartera de crédito séndestcréditos de consumo en
retraimiento de los créditos que se podrian otqugea la construccion.

Oportunidades en el sector de la Construccion

El interés del Estado ecuatoriano por impulsaroiastruccion de la vivienda, en
especial de la vivienda social, lo que favorecesolo al sector de la construccion

sino también a la sociedad en general.

La politica de la actual administracion no solareentluye inversiones destinadas
a programas y proyectos para el sector, sino taniigrga créditos a potenciales

demandantes de vivienda y subsidios que los béaefic

La mayor estabilidad en cuanto a tasas de inteaéas de inflacion y niveles de
riesgo pais crea condiciones para atraer a invesioacionales y extranjeros en

diversos negocios en el pais como lo son los ptogéemobiliarios.

La carencia de infraestructura adecuada que pemmitadecuado desarrollo de
actividades economicas importantes para el pai® damgricultura y la pesca, se

convierte en una oportunidad para el sector dedatouccion.

2.2 Analisis de Mercado

En base a la investigacion de mercado, realizamlavas de visitas de campo al
Barrio Bellavista de Carretas, en el afio 2011 yyapdonos en la informacion
proporcionada por Gridcon Inteligencia Inmobiliagia suEstudio de Demanda de
Vivienda de la Ciudad de Quito, relacion 2005- 20biformacion de Oferta de
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Vivienda de la Ciudad de Quito, afios 2000 — 200 obtuvieron los siguientes

datos relevantes para el andlisis de nuestro pimyec

2.2.1 Perfil del cliente

« ElI segmento de mercado al cual se debe dirigir relygeto es alnivel
socioecondmico medio tipicocabe anotar que el mayor porcentaje de este

segmento prefiere vivir en el sector norte de laad de Quito.

« EI cliente al cual se pretende orientar el proyeghosee las siguientes

caracteristicas:

- Son familias comprendidas entre tres a cuatro passo

- Las edades de los jefes de familia estarian cordjplas entre 28 y 45 afios, y
serian empleados con cargos medios y altos, oapre@opietarios de negocios
medianos.

- Personas que posean una vivienda propia o arrendada

- Los ingresos mensuales que deben percibir estaria los rangos de $850 y
$3500.

- De acuerdo al Estudio de Gridcon Inteligencia Initrenia dentro del programa
arquitectonico que estan buscando las personamperéntes a este segmento de
mercado se encontrarian los siguientes element®stoBmitorios, 2.1 bafios, 1.4
estacionamientos, cuarto de lavado y cuarto de; asedmportante también
ofrecer la posibilidad de ampliacion.

- La preferencia de este estrato medio por superfieierivienda se comprende
entre los 129 a 135 m2.

2.3 Componente técnico — arquitecténico
En este capitulo se realiza un estudio del proyaaitectonico, el cual consta de

doce departamentos y sietes casase estudia también la ubicacion del proyecto

inmobiliario, el cual se encuentra localizado enilalad de Quito, en el sector norte, en el
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Barrio Bellavista de Carretas; se analiza pro ywrasnde esta ubicacion y como afecta al

terreno.

Ademas se efectia un andlisis del tipo de arquitectiel proyecto, materiales,
composicién, volumetria, etc., y que tan adecuamv t8dos estos componentes con

referencia al cliente que esta enfocado.

Es importante nombrar que el proyecto se encuemnirapliendo con todas las

ordenanzas del Municipio y es factible desde etgde vista de arquitectura:

Porcentaje utilizado

Descripcion  Area (m2) proyecto % proyecto Area (m2) IRM IRM con respecto a IRM
COS-PB 683,53 m2 21,93% 1090,78 35,00% 63%
COS TOTAL 271644 m2 82,45% 3272,33 105,00% 83%
Area del terreno 3.116,50 m2

Tabla N° 1 Areas y reglamentaciones
Elaborado por: Verénica Guerra

Areas totales de la edificacion

Descripcion area (m2) %

Area (til 2716,44 m2 77,5%
Area no computable 787,20 m2 22,5%
Area bruta 3503,64 m2 100%

Tabla N° 2 Areas totales de la edificacion
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

Del componente técnico se concluye con los costbprdyecto, los cuales se indican

a continuacion:
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ITEM DESCRIPCION COSTO %
1 COSTOS DIRECTOS $ 1.365.000 71%
2 COSTOS INDIRECTOS $ 350.000 18%
3 TERRENO $ 220.000 11%
TOTAL $ 1.935.000 100%

Tabla N° 3 Resumen de Costos del Proyecto
Fuente: Direccion Técnica de la obra Conjunto Residl Monte Fioralle
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

CONJUNTO RESIDENCIAL MONTE

FIORALLE 3.504
COSTO DIRECTO POR M? CONST. $ 390
COSTO INDIRECTO POR M2 CONST. $ 100
COSTO TERRENO POR M?2 CONST. $63
COSTO TOTAL POR M2 (CD+Cl+terreno) $ 552

Tabla N° 4 Incidencia de los costos por m2 de reta
Fuente: Direccion Técnica de la obra Conjunto Residl Monte Fioralle
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

CONJUNTO RESIDENCIAL MONTE

FIORALLE

AREA util (M2) 2.716
COSTO DIRECTO POR M2 CONST. $ 502
COSTO INDIRECTO POR M2 CONST. $ 129
COSTO TERRENO POR M?2 CONST. $81
COSTO TOTAL POR M? (CD+Cl+terreno) $712

Tabla N° 5 Incidencia de los costos por m2 de éiieaquivalente
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

2.4 Estrategia Comercial

En este capitulo se establece los parametros gdebsetomar en cuenta el momento
de plantear la estrategia comercial del proyect® cpracteristicas diferenciadoras nos

permitiran competir en el mercado.

Se establece también el precio de venta homologatiqroyecto, en base a un
analisis de costos, caracteristicas del produeicapalisis de la competencia, se obtuvo un
precio inicial de $730 el cual se distribuyo end®dbs elementos que posee el proyecto,

teniendo estos resultados:
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Area util equivalente (m2) 3000,5
Valor del proyecto $ 2.181.495,19

Precio por m2 area util

equivalente

Cabe destacar que el precio que se va a adoptareestarcado en todos los
condicionantes de calidad y servicios que ofreosrpfoductos en la zona comparados con
lo que ofrece el Conjunto Habitacional Monte Filerahdemas de la capacidad de pago
que el cliente de sector medio tipico esta dispuegiagar.

2.5 Analisis Financiero

En los siguientes cuadros se resume los indicaderesdémicos de la viabilidad
financiera del Conjunto Habitacional Monte Fioralle

Resultados Econdmicos Estaticos

Descripcion Monto
Ventas (ingresos totales) $ 2.275.000
Costos (egresos totales) $ 1.935.000

Utilidad antes de impuestos $ 340.000,00

Rentabilidad (15 meses) 18%
Margen (15 meses) 15%
Rentabilidad anual 14%
Margen anual 12%

Tabla N° 6 Resultados Econdmicos
Elaborado por: Verénica Guerra
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Como podemos apreciar los indices estaticos debiidad anual, y el margen anual
son realmente bajos, y esto se debe a que lageldel costo del area util versus al precio

al cual se puede vender en la zona es muy pequefa.

Indicadores financieros
Flujo puro Con financian Observaciones

El VAN es positivo ymucho mayor a cero,

el proyecto es viable, en los dos escenarios, sin

embargo éste es un valor muy bajo frente al inversién
VAN $61.033,10 $ 82.078 realizada.

Rentabilidad
anual 14% 7,67% La rentabilidad anual es baja para los dos proyectos

El TIR del flujo puro es superior a |a tasa de descuento

mientras que en el financimiento no se puede calcular

debido a los cambios de signo; el indicador del flujo
TIR 1,94% puro muestra viabilidad para el proyecto

Sensibilidades

El proyecto puede soportar un aumento de costos del

Variacién del VAN al aumento de costos  8%. Es altamente sensible
Variacién del VAN a la disminucién El proyecto puede soportar una disminucién de precios

de precios del 3,4%. El proyecto es sensible a esta variacion
Variacion del VAN a la El proyecto puede extenderse en ventas hasta el mes
desaceleracion de ventas 14, y esté planeado para 13 meses, no existe holgura

Tabla N° 7 Indicadores Financieros
Elaborado por: Verénica Guerra

2.6 Aspectos Legales

En el capitulo de aspectos legales desarrollamo® esta conformada la empresa, en
este caso la responsabilidad legal y economicaaestégo del Economista Jorge Nicolalde
como persona natural, por esta razon se recomilendaeacion de una empresa que
respalde al proyecto, también se indica los digetsa@mites legales que requieren cada

etapa del proyecto inmobiliario.
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ETAPA CONCEPTO ESTADO
Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) completo
Prefactibilidad Certlﬁcado de gravamenes completo
Escritura del Inmueble completo
Pago del Impuesto predial completo

Registro de Planos arquitectonicos yde

Planificacion especialidades completo
Licencia de Construccion completo
Certificado de Permiso de Construccion completo
Aviso de afiliacion al IESS completo
Construccion Acometida del alcantarillado yagua potable completo
Acometida eléctrica completo
Contratos con proveedores en proceso
Permisos para vallas publicitarias pendiente
.. Contrato con empresa Inmobiliaria pendiente
Promocioén y ventas — L .
Contrato para disefios de publicidad pendiente
Contratos de compraventa pendiente
Permiso de habitabilidad pendiente
o e e Licv?encia para declaratoria de propiedad .
horizontal pendiente
Actas de entrega viviendas pendiente

Tabla N° 8 Tramites Legales
Elaborado por: Verénica Guerra

2.7 Gerencia del Proyecto

En la etapa de Gerencia del Proyecto se realizadetalle de la estructura
organizacional que se deberia conformar para erad® de la propuesta inmobiliaria

ademas de la estructura de desglose de trabajo, ®muestra a continuacion:
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4

WMonte Fraralle

i 10
“;/

Conjunto Residencial

1.1 FASE DE
PREFACTIBILIDAD

1.2 FASE DE
PLANIFICACION

1.3 FASE DE
EJECUCION

Tabla N° 9 Estructura de desglose de Trabajo
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

1.4 FASE DE
CIERRE

R
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3.1 Producto Interno Bruto

En el periodo 2000 — 2011, se observa unzetema creciente del Producto Interno
Bruto (PIB) real de Ecuador que pasa de US$16.288nms en el 2000 a US$26.292
millones en el 2011 (prevision). La mayor tasa decimiento se registré en el 2004
(8,82%), la que es explicada por las expansionésPtg petrolero por el inicio de
operaciones del Oleoducto de Crudos Pesados. (kfioisde Coordinacion de Politica

Econdmica, 2011).

= PIB Real Crecimientoreal

30.000 A 8,82% r 10%

o - 9%

§ 25000 - 7,24% i L 8%

8 0, ii r‘ = 7%
9 20.000 - 5,74% 5 24% o
o 4,76% ~ 4,75% ’ %
15.000 - - 59 €
5 ! = 3 43% N 3,73% ® o8
's = V. - 4% g

10.000 4 159 - 3%

5.000 2%

1%

0 0%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Aiios

Gréafico N° 1. Producto Interno Bruto Real en milerde ddlares de 2000 y tasas de

variacion.

Valores semi definitivos para el 2005 y 2006, psmnales entre el 2007 y 2011.

Fuente: Banco Central del Ecuador. (2011). Boli¢itnformacion Estadistica Mensual

No0.1911, agosto 2011, Quito

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

En el 2008, los altos precios de crudo y lpeddencia de la economia al sector

petrolero contribuyen a que la economia registrectatimiento real de 7,24%. No
obstante, la crisis econdmica internacional er08B2 afect6 al pais por lo que se alcanzé
un crecimiento de 0,36%. Con relacion al 2009, 1€20&0, se registra un crecimiento del
3,58%, que seguiria en aumento para el 2011 cel¥b,Labe destacar que la prevision

para el 2011 del PIB per capita también registraranimiento del 3,80%.
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Consumo final Variacion de
administracion istencias
publica 3%

7%

Formacion —
Bruta de Consumo
Capital Fijo final de los
0,
20% hogares
46,77%

Exportaciones
25%

Grafico N° 2. Componentes de la Demanda Agregad® qmorcentajes del PIB en el
afo 2000.

Fuente: Banco Central del Ecuador. (2011). Prevé&sdMacroeconomicas 2011, Quito
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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-2%
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Grafico N° 3. Producto Interno Bruto Per Céapitadéfares del 2000 y porcentajes del
PIB.

Fuente: Banco Central del Ecuador. (2011). PrevesidMacroecondmicas 2011, Quito.
Banco Central del Ecuador. (2011). Boletin de Imacion Estadistica Mensual
No0.1907, enero 2011, Quito

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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3.1.1 Incidencia del sector de la Construccion en el Pragtto Interno Bruto

Entre los afios 2000 — 2011, el PIB de la Goosidbn ha sido en promedio de US$
1.853 millones. En el afio 2011, la prevision deidaduccion para este sector fue de
US$2.629 millones presentando un crecimiento deeB%elacion al afio anterior.

Por otra parte, el volumen de empresas débrsde la construccion se incremento en el
cuarto trimestre del 2010, asi como también elcldie Confianza Empresarial en el
sector; lo que puede explicarse por las inversialeé$8anco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (BIESS), del Banco de la Vivienddel Banco del Pacifico. De la
misma manera, la dinamizacién del sector se ha visfiejada en un aumento de la
recaudacion tributaria en un 16% en el 2010. (M@nis de Coordinacion de Politica

Econdmica, 2011).

3.000 1 r 12,0%
10,0%

s o 0,
8’8&8,4% 8,6% 8,5% g 306 8,A)
m 7,9%
$ 2.000 - - 80% Q@
@ a
% 1.500 L 6% o
[} 1 c
5 | g
= 1.000 A - 4,0% o
s o

500 - - 2,0%

0 - - 0,0%
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Grafico N° 4. Producto Interno Bruto de la Constide en millones de délares de 2000
y porcentajes del PIB.

Valores semi definitivos para el 2005 y 2006, psmnales entre el 2007 y 2011.
Fuente: Banco Central del Ecuador. (2011). Bold¢imnformacion Estadistica Mensual
No0.1911, agosto 2011, Quito

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

3.2 Inflacién e indice de Precios

Desde marzo del 2000 al 2004, la inflacion ieag a estabilizarse a niveles
internacionales en contraste con lo ocurrido etéleada anterior, en que la inflacién era

un limitante para la gestion de los gobiernos; ageraumento en el afio 2008 debido al
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aumento de precios internacionales del trigo, soghada, maiz y arroz. (De la Paz &
Salcedo, 2011).
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Gréfico N° 5. Inflacién Anual

FuenteBanco Central del Ecuador. (2011). indice de PeealcConsumidor, Productor
y Mercado Laboral, mayo 2011, Quito
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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Gréafico N° 6. indice de Precios al Productor e dadGeneral de la Construccion en
Tasas de Variacion Mensual.

FuenteBanco Central del Ecuador. (2011). indice de PeealcConsumidor, Productor
y Mercado Laboral, mayo 2011, Quito. Instituto Bowano de Estadisticas y Censos
(2011). indice General de la Construccién, mayal2@iuito

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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Entre diciembre de 2009 y diciembre de 20LMhdice de Precios al Productor (IPP) se
ha incrementado en un 17%:; mientras que el indeee@l de la construcciéon ha crecido
en 2%. En mayo de 2011 el IPP se ubicé en 2.7thi8dtras que el indice General de la

Construccion en 225,11.

3.3 Riesgo Pais

Este indicador ha mantenido niveles elevados eni@|1999 (4.764 puntos basicos) y
2008 (4.731 puntos basicos), debido a la morattwrika deuda; en el primer caso originada
por incapacidad de pago; y en el segundo, pordtaddoria de moratorio del Comité de
Deuda para los bonos Global 2012 y 2030. (De la&8alcedo, 2011). Para septiembre
del 2011, el Riesgo Pais se ubic6 en 881 puntasdsa®s decir, en niveles muy bajos en

relacion a los que alcanzé tras la declaratoriandeatoria de deuda.

3.4 Capacidad Econémica del Consumidor

Délares

Anos

W Canasta Familiar Basica M Canasta Familiar Vital

I Ingreso Familiar Promedio Mensual

Grafico N° 7. Canasta Familiar Basica y Vital erexp Familiar.

Fuente:Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos l(R0%erie Histérica de la
Canasta Familiar Basica Nacional, febrero 2011.tdQuinstituto Ecuatoriano de
Estadisticas y Censos (2011). Serie Histérica d€daasta Familiar Vital Nacional,
febrero 2011. Quito

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

En el gréfico 7, se analiza la capacidad ewoce familiar al compararla con la canasta
familiar basica y vital; es asi como en el 2000ingreso cubria el 58% de la canasta
basica y el 98% de la vital; mientras que en el0204s condiciones mejoran para las

familias y sus ingresos cubren el 83% de la basalal16% de la vital.
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3.5 Indicadores de Empleo

Ocupacién no Desocupacién
clasificada total
1,16% 6,11%
Subocupacion Ocupacion
total Plena
47,13% 45,6%

Grafico N° 8. Empleo, Desempleo y Subempleo comeocdPtaje de la PEA a
Diciembre de 2010.
Fuente: Banco Central del Ecuador. (2011). Bokd¢itnformacion Estadistica Mensual N0.1908,
febrero 2011, Quito
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

En el sector de la construccion, el nivel depados en el 2010 fue de 7,3%, porcentaje
gue aumenté en relacién al 2008 y 2009. (Ministat® Coordinacion de Politica
Econdmica, 2011).

3.6 Sector Financiero

3.6.1 Crédito.

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda otorgé un vaande crédito de US$59,7
millones destinado a constructores; este tipo @elitcr se 1o considera parte del rubro
comercial. Sin embargo, para este analisis se fwten cuenta dentro de crédito de

vivienda.
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379
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Millones de Délares

Instituciéon Financiera

Gréfico N° 9 Volumen del Crédito de Vivienda en el 2010.
Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Segun el Ministerio de Coordinacion y Polittt@nomica (2010), durante el 2010,
los constructores contaron con financiamiento ptente de instituciones financieras

como se detalla a continuacion:

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IE88ablecié una linea de crédito
para financiar construccion de viviendas cuyo va®encuentre entre US$500.000
y US$5.000.000, a tasas de interés que varian g¥tng 9%.

- El Banco Ecuatoriano de la Vivienda tiene proyettaBitacionales para financiar
viviendas entre US$ 12.000 y US$60.000; con ureadasnterés de 5%.

- El Banco del Pacifico financia proyectos desde W0S¥B para Quito y Guayaquil
y desde US$25.000 para otras localidades. Tamlai@nédlito para remodelacion y
ampliacion desde US$20.000. Las tasas de inteclarmentre 9,5% y 10,5%.

- El Banco Pichincha, Internacional y la Mutualistechihcha otorga también

financiamiento a constructores.

Ademas, la misma Cartera de Estado, estalyjgeelos consumidores tuvieron las

siguientes fuentes de financiamiento:
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- El IESS otorg6 créditos para financiar viviendageetyS$10.000 y US$70.000;
con tasas de interés entre 7% y 9%.

- El Banco del Pacifico tiene el proyecto mi primeagaa para financiar viviendas de
hasta US$60.000 y con una tasa de interés de 5%m&s] tiene el proyecto
Hipoteca Pacifico mediante el que financia montesdd US$30.000 en Quito y
Guayaquil, y desde US$25.000 en otras localidades;tasas de interés entre
8,75% y 9,25%.

- La banca privada da crédito para vivienda nuevasgda entre US$5.000 y
US$150.000.

3.6.2 Tasa de Interés

Porcentajes

Afos
Tasa de interés pasiva nominal Tasa de interés activa nominal

Grafico N° 10. Tasa de interés nominal a diciembre
Fuente: Superintendencia de Bancos. Indicadoresdflia@ncieros. Quito
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

Durante el periodo 2000 — 2010, la tasa de intecéga supera a la pasiva en todos
los afios. No obstante, la brecha entre las dodetiandisminuir pasando de 6,82 puntos

porcentuales en el 2000 a 4,79 en el 2010.
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3.7 Sector Fiscal
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Gréfico N° 11. Ingresos y Gastos del Sector Pulied-inanciero
Fuente: Banco Central del Ecuador. (2011). Bol¢itnformacion Estadistica Mensual
No0.1911, mayo 2011, Quito
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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Graéfico N° 12. Ingresos y Gastos del Gobierno @Géntr

Fuente: Banco Central del Ecuador. (2011). Bold¢imnformacion Estadistica Mensual
N0.1911, mayo 2011, Quito

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

Entre el afio 2008 y el 2010 el Ministerio de DedirrUrbano y Vivienda (MIDUVI)
entrego tres Bonos:
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- Titulacion: Da escrituras publicas a los benefiompara regular la tenencia de la
tierra; alcanza un valor méximo de US$200.

- Mejoramiento de Barrios: Este Programa tiene comopgsito realizar obras de
infraestructura y servicio social para mejorar dasdiciones de habitabilidad en
barrios con necesidades béasicas insatisfechas.

- Vivienda

2011

2010

Anos

2009

2008

0 50 100 150 200 250 300 350

Millones de Délares

B Bono de Titulacién & Bono al mejoramiento de Barrios #@ Bono de Vivienda

Grafico N° 13. Subsidios a la Vivienda
Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Viviend#nisterio de Finanzas.
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

En el 2010, los tres bonos sumaron una transfiergeor parte del Gobierno de
US$156,1 millones y para el 2011 se ha presupuesitmgar US$356,33 millones por

este concepto.

Después de la dolarizacién, las remesas han jugadpapel importante para la
economia como una de las fuentes importantes p&raldsobierno reciba dinero. Entre el
2008 y 2009, la crisis financiera internacionaktdeal envio de remesas por la pérdida de
empleo y el retorno de emigrantes y se recupeganalnente hacia el Ultimo semestre del
2010 alcanzando US$605 millones. (De la Paz & $Salc2011).
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Gréfico N° 14. Remesas
Fuente: Banco Central del Ecuador. (2010). Esiad#ste Remesas, Quito
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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Grafico N° 15. Inversion Publica en Proyectos déerida en el 2010.
Fuente: Senplades
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Los Proyectos de Vivienda considerados son: Leywiéenda, Ley Nacional de
Catastros, Mi Primera Vivienda, Programa de Vivendural y Urbano Marginal,
Programa Nacional de Infraestructura Social de eviga, Proyecto de Ordenamiento
Urbano (Malecon de Hualtaco) y Reasentamiento dwilléa de sectores afectados,
Reposicion — Reparacion de Viviendas de Famili@ogunidades Damnificadas, Socio
Vivienda, Socio Vivienda Il, Vivienda Urbana, Vivida Urbano Marginal.
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Para vivienda, se ha logrado también obtener finamento del Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) para el Progrédaaional de Infraestructura Social de
Vivienda, el que se desarrollara entre los afio® 304013. Este programa tiene un monto
aprobado de financiamiento de US$100 millones;odeque hasta finales de febrero se
desembolsaron US$15 millones. (Banco InteramericEn®esarrollo, 2011). El objetivo
del programa es entregar bonos de vivienda pargreono realizar mejoras en areas

rurales, urbano marginales y urbanas.

3.8 Sector Externo
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Gréfico N° 16. Balanza Comercial

Fuente: Banco Central del Ecuador. (2007). Bold¢imnformacion Estadistica Mensual
No0.1870, Diciembre 2007, Quito. Banco Central deluddor. (2011). Boletin de
Informacidn Estadistica Mensual N0.1908, febrerbl2@uito

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

Para una economia dolarizada, el comercioriektese vuelve particularmente
importante debido a que es la manera en la quaesiepbtener recursos que financien el
sistema monetario. A pesar de esto, en el 20099 26 registré un déficit en la misma de
US$234 millones y US$2.053 millones, respectivament

El crecimiento de las importaciones es evidentebt@m cuando se analizan las
compras de materiales de construccién al extarano se observa en el Gréafico 17. En el
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periodo comprendido entre enero del 2011 y agosit@@il1, las importaciones para este
sector fueron de US$428, tomemos en cuenta queitode termina el afio y se va

generando una linea que va en aumento
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Grafico N° 17. Importaciones de Materiales de Gosion.

Fuente: Banco Central del Ecuador. (2007). Bold¢imnformacion Estadistica Mensual
No0.1870, Diciembre 2007, Quito. Banco Central deluddor. (2011). Boletin de
Informacién Estadistica Mensual N0.1908, febrerbl2@uito

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

3.9 Conclusiones

- El PIB del sector de la construccién evidencia teadencia de crecimiento
constante entre el aflo 2000 — 2010, e inclusivideaedcia de lo ocurrido con el
PIB del pais, este no registrd una caida en eR@f® de la crisis econdémica. De la
misma manera, su porcentaje de participacion d@ldel ha ido incrementando,

como respuesta a la mayor importancia que tiesectbr.

- El sector se ha venido dinamizando y su mayor ideiivse refleja en el aumento
del volumen de empresas inmobiliarias, el incremelat inversiones en proyectos
relacionados por parte de la Banca Publica (BIEB&&¢o de la Vivienda y Banco

del Pacifico) y el aumento de la recaudacion tabaten el 2010.

- Las menores tasas de inflacion que se han alcarralds Gltimos afios a raiz de la

dolarizacion permiten crear condiciones de maydabdfdad para empezar
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negocios y de esta manera los proyectos inmoloiase vuelvan también mas
factibles. Ademas de esto, los niveles mas bajosuamto al riesgo pais en
Ecuador, también permiten crear un clima mas fdleraue atraiga a la inversion

en construccion.

- El crédito en el sector de la vivienda es una béigue también contribuye a crear
mejores condiciones para la realizacion de progaatmobiliarios. En el afio 2010,
el 60% de este, fue entregado por bancos privati@§% por bancos publicos y el

14% por cooperativas de ahorro y crédito.

- Pero ademas de financiar a los constructores, émnda destinan recursos desde la
banca a los consumidores facilitando de esta majperaxista una mayor demanda
de viviendas. Asi como también, el Ministerio des@reollo Urbano y Vivienda
entrega tres bonos relacionados con el sector ybgmefician también a los
consumidores: titulacion (otorga escrituras puBlipara regular la tenencia de la

tierra), mejoramiento de barrios y vivienda.

- Las politicas de inversion publica de la actual iadstracion también estan
enfocadas a proyectos y programas de vivienda cbtnd’rimera Vivienda,
Programa de Vivienda Rural y Urbano Marginal, Paogse Nacional de
Infraestructura Social de Vivienda, entre otross Lgque en total suman una

ejecucion de US$ 16,65 millones.

3.10 Amenazas del Sector de la Construccidon

- Las barreras de entrada, tanto financieras comumoli@gicas que existen en el
sector; asi como también la presencia de oligopdiioe limitan el ingreso de
competidores potenciales, constituyen una fuerteenama para el sector

inmobiliario.
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- No existen suficientes espacios para la capaciad#los constructores y demas
trabajadores involucrados en el sector, lo que recepe en los niveles de
productividad de los mismos.

- Los crecientes niveles de endeudamiento del Gahieanlargo plazo, podrian
afectar al sector por cuanto se podrian paraliaar ihversiones y créditos
destinados para la vivienda.

- La industria de bienes manufacturados es poco ditivpee inclusive escasa, por
lo cual se necesita importar insumos y materiales encarecen el costo de la
construccion.

- Después de la crisis financiera a finales de ladi#gde los noventa, la credibilidad
en el sector financiero se vio mermada y se dehsiderar que el fortalecimiento
de este es importante para la construccion y igi@at inmobiliaria que para su
funcionamiento requieren de grandes inversionedditos y financiamiento.
Ademas de esto, la mayor cartera de crédito séndestcréditos de consumo en

retraimiento de los créditos que se podrian otqugea la construccion.

3.11 Oportunidades del Sector de la Construccion

- El interés del Estado ecuatoriano por impulsarolastruccién de la vivienda, en
especial de la vivienda social, lo que favorecesolo al sector de la construccion
sino también a la sociedad en general.

- La politica de la actual administracién no solareentluye inversiones destinadas
a programas y proyectos para el sector, sino tambtérga créditos tanto a
constructores como a potenciales demandantes denda/ y subsidios que los
benefician.

- La mayor estabilidad en cuanto a tasas de inttagas de inflacion y niveles de
riesgo pais crea condiciones para atraer a inversioacionales y extranjeros en

diversos negocios en el pais como lo son los ptogéemobiliarios.

- La carencia de infraestructura adecuada que pewmmitadecuado desarrollo de
actividades econdmicas importantes para el pai® darmagricultura y la pesca, se
convierte en una oportunidad para el sector dedatouccion.
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- Tomemos en cuenta que la construccién sigue si@hdsector que mas ha
sostenido el crecimiento del Producto Interno B(itB), por fuera del petrolero.
De las ultimas cifras del Central, este sectortapoon el 25,9% al mejoramiento

de la economia.

! El Comercio (2011). El crecimiento econémico daispdispara los niveles de consumo. Obtenido
de:http://www.elcomercio.com/negocios/crecimientor@mico-dispara-niveles
consumo_0 567543460.html
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El presente analisis de mercado recopila infornmaeiéerca de la oferta y demanda
por vivienda en la ciudad de Quito, ademas nostealem la competencia especifica del
producto inmobiliario que vamos a ofrecer. Los dajaoe se muestran a continuacion se
respaldan en dtstudio de Demanda de Vivienda de la Ciudad decQuéiacion 2005-
2007, Informacion de Oferta de Vivienda de la Ciudad det§ afios 2000 — 201@mbos

estudios realizados por Gridcon Inteligencia Inriaiba.

Y para analizar la oferta que incide directamemteuestro producto inmobiliario se
realizaron visitas de campo a los proyectos compeds, a las obras y oficinas de venta en
los meses de marzo y abril del 2011, ademas 96 eisGran Salon de la Vivienda, feria
organizada por el Colegio de Ingenieros Civiles Riehincha que presentd diversos
proyectos que se implantan a lo largo de la cita@uito. Los objetivos del analisis de
Mercado son los siguientes:

* Medir la oferta y la demanda, es decir cuanto sel@en un periodo determinado
de tiempo; explicar la oferta y la demanda, quéeesale; proyectar la oferta y la
demanda cuanto se vendefa?.

* Obtener datos relevantes sobre la demanda del semme mercado al cual nos
queremos dirigir, sus preferencias, su comportammjesus gustos, capacidades de
pago, para poder delinear el perfil del cliente.

» Determinar los factores que nos permitan disef@nyercializar un proyecto con
mayor éxito en el mercado inmobiliario.

» [Establecer cuales son nuestros reales competiddrpsyducto que ofrecen y que

aspectos debemos tomar en cuenta para superarlos.

2 Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion de Proyedesnversién Inmobiliaria (2011). Madrid.
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4.1 Analisis de la Demanda

A continuacion se presentan una serie de datogargks para el desarrollo de nuestro
proyecto, basados en el Estudio de Demanda dendiaide la Ciudad de Quito, relacién
2005 — 2007, estudio que tom6 una muestra de 3Bévesias.

4.1.1 Sector preferido

Tabla N° 10. Sector de preferencia para vivir efidQu

Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de
la Ciudad de Quito, relacién 2005 — 2007, ener®2Qito.

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Con esta tabla podemos apreciar que el estratoontgaco, que es el objeto de
nuestro estudio, tiene como preferencia para hragliteector norte de la ciudad de Quito,
frente a las otras zonas, sin embargo cabe desjaeaesta preferencia ha disminuido
desde el afio 2005 al afio 2007, mientras que larprefia por el sector sur de la ciudad ha

aumentado.
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4.1.2 Tipo de vivienda preferido

i Departamentos
| 'Casa

Grafico N° 18 Tipo de vivienda preferido
Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de
la Ciudad de Quito, relacion 2005 — 2007, ener®2Quito.
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
Las preferencias por el tipo de vivienda en la @lude Quito, se va ampliamente por
las casas sobre los departamentos, este factomuimaytomarlo en cuenta, si nuestro
proyecto cuenta con este tipo de vivienda, comapatr la atencion del cliente, qué

beneficios puede ofrecer el adquirir un departamentlugar de una casa.

4.1.3 Tamaiio de la vivienda

| Tamario de Vivienda - Aiio 2005 | | Tamario de Vivienda - Afio 2007 |
Niveles socioeconémicos Promedio (m2) Niveles socioeconémicos Promedio (m2)
Total 138.00 Total 134.00
Ato 149.00 Alto 137.00
Medio Alto 171.00 Medio Alto 163.00
Medio T ipico 135.00 Medio T ipico 129.00
Medio Bajo 128.00 Medio Bajo 127.00
Bajo 120.00 Bajo 130.00

Tabla N° 11 Preferencia por tamafio de la Vivierfdta2005 y afio 2007

Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de
la Ciudad de Quito, relacién 2005 — 2007, ener®2Qito.

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Como podemos ver en las tablas de datos la prefarpar el tamafio de vivienda del

sector medio tipico es de 135 m2 en el afio 20Pary el afio 2007 es de 129 m2, es decir
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gue ha decrecido, lo cual puede ser consecuentiaudeento del precio por m2 de

construccion.
4.1.4 Programa arquitecténico
4.1.4.1 Numero de dormitorios, y numero de bafios
En la ciudad de Quito, podemos ver claramente guedferencia por el nimero de
habitaciones es de tres, en nuestro sector desisnd@édio tipico este nimero es de 3.3, y

la preferencia por el nUumero de bafios en estersestde 2.1 bafios; este aspecto es vital

para el disefio de casas o departamentos.
Preferencias numero dormitorios - 2007

o

4 Bajo

4 Medio Bajo
K Medio Tipico
i@ Medio Alto
@ Alto

NSE

2,8 3,0 3,2 3,4 3,6

Promedio unidades

Grafico N° 19 Preferencia por nimero de dormitogis 2007

Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de
la Ciudad de Quito, relaciéon 2005 — 2007, ener®2Quito.

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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Preferencias # bafios - Aiio 2007
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OE:j 0,5 Medio Tipico

2 B Medio Bajo

0,0 T T 1 . J

Total Alto Medio Medio Medio Bajo HBajo

Alto Tipico Bajo

Nivel socioeconémico

Gréfico N° 20 Preferencia por nimero de bafios ad@ 2

Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de
la Ciudad de Quito, relacién 2005 — 2007, ener®2Quito.

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

4.1.4.2 NUumero de estacionamientos, cuarto de servicio, @aele lavar

Los datos de andlisis al afio 2007, realizados patc@n Inteligencia Inmobiliaria
dictaminan que en el sector de analisis, sectoiorigico, la preferencia por el nUmero de
estacionamientos es de 1.4 estacionamientos, &isr@ncias por el cuarto de servicio
permanecen constantes, el 78% de este segmeniergm@iarto de servicio. En lo que se
refiere al area de lavar el 58.10% prefieren cudeoavado, mientras que el 39.90%
prefieren piedra de lavar.

4.1.4.3 Posibilidad de ser ampliada

Este es un factor importante a tomar en cuentsgmod ver que representa grandes
porcentajes en el estrato socioecondémico medicotipi
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Posibilidad de ser ampliada - 2007

Niveles socioecondmicos porcentaje

Total 85.00%
Alto 81.00%
Medio Alto 83.00%
Medio Tipico 87.00%
Medio Bajo 92.00%
Bajo 75.00%

Tabla N° 12 Preferencia por posibilidad de ampdia@n vivienda afio 2007

Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de
la Ciudad de Quito, relacién 2005 — 2007, ener®2Qito.

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

4.1.5 Precios y Financiamientos

4.1.5.1 Precio maximo de la vivienda

Segun sefiala Gridcon, Inteligencia Inmobiliaria,akspiracion que tiene el nivel
socioeconémico medio alto por el precio de viviemdda en el afio 2005 de $66 681 a
$35 585, en el afio 2007, y para el nivel socioetned medio tipico varia en el afio 2005
de $41 493 a $30 000, en el afio 2007. Se debe temauenta que estos son datos
aspiracionales, mas adelante nos daremos cuentasjo® precios se encuentran muy

alejados de lo que ofrece el mercado.

4.1.5.2 Forma de pago de la vivienda

La preferencia por adquirir vivienda a crédito leminuido, desde el afio 2005 hacia
el aflo 2007, para el sector socioecondmico meplicotieste porcentaje se encuentra en el
86% al afio 2007.



USFQ - UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Veroénica Lucia Guerra Rosero, 2011

Conjunto Residencial

95% 91%
90% 86%
85% 8% O Total
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a 20% me?o Ll’pfco
2 i1 5 2 O Medio bajo
65% - . - . . . = Bajo

Total Alto Medio Medio Medio Bajo
alto tipico bajo

NSE
Grafico N° 21 Preferencia de crédito para pagoidenda - afio 2007
Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de

la Ciudad de Quito, relaciéon 2005 — 2007, ener®2Quito.
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

4.1.5.3 Entidad financiera para el crédito

Produbanco
8%

Solidario

Pacifico 6%

6%

De Vivienda_\ ™~
Banco del

5%
Otros : Pichincha
68%

Rumifiahui
1%

Gréfico N° 22 Entidad financiera para el crédito

Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de
la Ciudad de Quito, relacién 2005 — 2007, ener®2Quito.

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.
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Segun Gridcon Inteligencia Inmobiliaria, el Banela entidad financiera a la que
recurren en mayor porcentaje los compradores denda para adquirir su crédito, y entre
estas instituciones el Banco del Pichincha se liewvaayor parte.

4.1.5.4 Plazo para pagar el crédito

Para 2007, el plazo preferido son los 10 afios, et087.2% de las preferencias,
seguido de los 15 afios, con el 14°4%

4.1.5.5 Disposicion para el pago de la cuota de entrada Y gago de la cuota mensual

16.
$ 16.000,00 $15.110,00

$ 13.963,00

$ 14.000,00

$12.000,00 A

$10.000,00 ~

$ 7.876,00
$ 7.537,00 $ 7.514,00

$ 8.000,00
$ 6.163,00

$6.000,00 A | $5.045,00
4.445,00

$3.032,0

$ 4.496,00
$4.000,00 - ]

$2.000,00 - —

$ - -1 T T
Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo

kM Cuota de entrada 2005 4 Cuotade entrada 2007

Grafico N° 23 Disposicion para el pago de la ertréel vivienda

Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de
la Ciudad de Quito, relaciéon 2005 — 2007, ener®2Quito.

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

Las tendencias en el pago de la cuota de entrada de la cuota mensual tienden a
la baja, los hogares quitefios destinan una memnte gda su presupuesto al pago, por lo
gue se esperaria que el valor de las residendgeddmbién; hay que tomar en cuenta que

3 Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudle Demanda de Vivienda de la Ciudad de Quito,
relacion 2005 — 2007, enero 2009. Quito.
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estos datos son aspiraciones de los consumidoresl Eector medio tipico estarian
dispuestos a pagar como cuota de entrada paraO&l 8163, mientras que estarian
dispuestos a pagar como cuota mensual $271.

$ 600,00
$ 514,00

$500,00 $ 435,00

$ 352,00
27,00

$ 400,00 -
08,00
$ 300,00 -

$ 200,00 -

$ 100,00 -

$ - -
Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo

@ Cuotade mensual 2005 L Cuotade mensual 2007

Grafico N° 24 Disposicion para el pago de la cuotasual

Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de
la Ciudad de Quito, relaciéon 2005 — 2007, ener®2Quito.

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.
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4.1.5.6 Preocupacion por el pago de cuotas

Preocupacion por el pago de cuotas 2007

Ninguna, 7%

Entrada, 36%

Ambas, 34%

 Cuotamensual,
23%

Gréfico N° 25 Preocupacion por el pago de cuot@g 20

Fuente: Gridcon Inteligencia Inmobiliaria. (2009). Estudie Demanda de Vivienda de
la Ciudad de Quito, relacién 2005 — 2007, ener®2Qito.

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

Como podemos apreciar la preocupacién del consunpdo el pago se inclina
primeramente por la cuota de entrada, después tenkenpreocupacion por el pago de las
dos cuotas (entrada y mensual) y la cuota de enwadun tercer lugar. Con estos datos
deberiamos tomar en cuenta que al poder ofrecdmanciamiento con una cuota de

entrada menor puede resultar atractivo para eitelie

4.2 Analisis de la oferta

A continuacion se presenta un cuadro con la infordmadel nimero de viviendas y el
namero de departamentos ofertados en la ciudad ud®,@on datos de superficies,
precios, y numero de proyectos. Para nuestro analas interesa el sector norte de la

ciudad, ya que es la zona donde se va a implantanyecto.
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CASAS
. - B i 0 m2
Zona Nlmero de| Unidades | Superficie (m?) | Area | Precio Preciom
p " di Promedio Promedio
| Proyectos[ Toiaies | Disponibles|  Totales|  Disponible "omedio (), bsoluto (US$)  (US$/m?)
Norte 45 1,535 402 199,256 55,537 138 89,245 640
Sur 28 3,039 997 226,702 75,969 80 39,529 490
Centro
Valle de Calderon 55 2,240 918 211,038 86,638 98 49,496 505
Valle de Cumbaya - Tumbaco 59 1,036 419 169,363 65,894 184 154,367 827
Valle de Los Chillos 95 3,284 1,157 371,610 127,317 123 79,934 645
Valle de Pomasqui 23 2,504 759 194,780 60,692 87 40,304 432
Totales y Promedios 305 13,638 4,652 1,372,749 472,047 116 73,494 589

Tabla N° 13 Informacién inmobiliaria de vivienda keciudad de Quito por tipo de
vivienda — afio 2010

Fuente: Gridcon Consultores — SiiD. (2011). Informacién dferta y demanda de
Vivienda de la ciudad de Quito, abril 2011. Quito.

DEPARTAMENTOS
Zona Unidades | Superficie (m?) | Area | Precio Precio m?
) Promedio Promedio
| Totales | Disponibles | Totales| Disponiblesl Promedio (m Absoluto (US$)  (US$/m?)
Norte 7,862 2,027 675,027 181,576 97 100,684 1,024
Sur 2,022 907 147,053 65,171 74 44,633 598
Centro 166 19 12,169 1,988 84 70,637 827
Valle de Calderdn 378 268 30,849 21,873 82 47,774 582
Valle de Cumbaya - Tumbaco 240 54 28,714 7,321 134 134,507 1,002
Valle de Los Chillos 243 92 19,150 6,966 82 48,501 591
Valle de Pomasqui 425 120 29,920 8,140 73 27,733 382
Totales y Promedios 11,336 3,487 942,882 293,035 93 89,495 922

Tabla N° 14 Informacion inmobiliaria de vivienda Beciudad de Quito por tipo de
vivienda — afio 2010

Fuente: Gridcon Consultores — SiiD. (2011). Informacién dferta y demanda de
Vivienda de la ciudad de Quito, abril 2011. Quito.
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4.3 La competencia

¥s  de Carcélay

A\ ElPortal de Florencia & Oasis del Norte

B Bolonia D Alexinia 2
— Proyecto Conjunto _
C  Alexinia 1 P Residencial Monte Floralle

Gréfico N° 26 Ubicacién de proyectos de la compagen

Fuente: Google Earth, imagen captada 7/31/2008

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

La investigacion de la competencia directa sedfiz@ en el sector norte de la ciudad,

especificamente en el Barrio Bellavista de Carré¢als Parroquia Comité del Pueblo y en
el barrio colindante Camino de los Eucaliptos dé>#roquia Carcelén, en el siguiente
capitulo se analizara mas a fondo esta localizacgm ha tomado en cuenta cinco
proyectos que poseen unidades disponibles en wergan cercanos a la propuesta del
Conjunto Residencial Monte Fioralle.
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Cuadro de Resumen

El Portal de

Florencia I 2§ Uribe & Schwarzkopf 5%, 25%, 70%

Alexina | . ‘ Reivax Constructora 1L0%, 20%, 70%

Inmobiliaria: Moscoso &
. Bucheli Asociados
Oasis del Norte S Constructora: Ortega & 17,00 10%, 20%, 70% 52,94%

Ortega

Monte Fioralle Fw. ==z = Ec. Jorge Nicolalde 10%, 30%, 60% 40%

Tabla N° 15 Cuadro de resumen de la competencia
Fuente: Visitas de campo realizadas a los proyewiozo — abril 2011
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

4.3.1 Analisis de Competidores

* Uribe & Schwarzkopf: Firma constructora dedicada a la promocion, pleadiion,
construccion y venta de unidades habitacionaleseti una trayectoria de 38 afios
y mas de 100 proyectos de casas, departamentomasfiy vivienda de interés
social. Es un potencial competidor ya que conoaaericado inmobiliario y sabe
coémo manejar el desarrollo de las etapas de tadogrbyectos, ademas que le da
al cliente el respaldo de una empresa fuérte.

* Reivax Constructora: Esta empresa constructora empieza a funcionar en el
Ecuador desde el afio 2004, con siete afios de hamiento, ha realizado tres
proyectos inmobiliarios ubicados en la zona del daoio, y actualmente se

“Uribe & Schwarzkopf. Obtenido de:
http://www.viviendaexpress.com/index.php?option=coontent&view=article&id=1&Itemid=2.
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encuentra terminando y promocionando dos proyestida zona de Carcelén, cabe
resaltar que tiene bien organizado un sistema Hecplad, marketing, promocion
y ventas que atrae a los clientes, a pesar de seepona amplia trayectoria en el

negocio’

* Mutualista Pichincha: Organizacion de gran reconocimiento creada en paéd
impulsar el ahorro, cuenta con una larga trayegtdesde su creacion ha realizado
5611 unidades de vivienda, 246 unidades de oficil@3 lotes comerciales; es un
importante competidor ya que atrae clientes posddedad y fortaleza de la

empresa.

* Moscoso Bucheli Asociados InmobiliariaConjuntamente con la empresa Ortega
& Ortega, quien realiza la construccién de los pobgs habitacionales, son
organizaciones pequefias que han incursionado ememado inmobiliario, con
bajo presupuesto, por lo que su sistema de vemtasiocion y construccion son

débiles para competir.

» Economista Jorge Nicolalde LopezEl Economista, duefio del proyecto Conjunto
Residencial Monte Fioralle, se encuentra incursidoaen el mercado inmobiliario,
por lo que tiene algunas desventajas a su favoo t¢arialta de experiencia, falta de
publicidad, reconocimiento de la marca; sin embacgenta con la direccion
técnica del Arq. Rodrigo Vasquez perteneciente ge¥aConstrucciones, quienes
cuentan con trayectoria en la construccion y soeommecidos por varios proyectos
en el Norte de la ciudad, especificamente en ébisde Ponciano y el Condado.

4.3.1.1 Matriz de Perfil Competitivo: Empresas Inmobiliarias

Para la evaluacion y comparaciéon de los diferem@mspetidores del proyecto
Conjunto Habitacional Monte Fioralle, se ha prodeda realizar una encuesta a 10

® Reivax Constructora (2011). Obtenido de: httpv#econstructora.com/(2011).
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profesionales relacionados con el @mbito inmolidjade los cuales el 75% lleva mas
cinco afios operando en el se® (la encuesta #4e encuentra en los anexos respecti
Se han obtenido los siguies resultados que nos permiten realizar una ponder.

adecuada de los factores analizados a cada coim.

Ponderacion de atributos competidores

Servicio al cliente . . .
O Solidez financiera

de la empresa
30%

Competitividad del precio

Calidad del producto

Promocion y publicidad

Solidez financiera
de la empresa

OPromocién y publicidad
O Calidad del producto
B Competitividad del precio

O Servicio al cliente

Grafico N°27 Ponderacién de atributos de los competidores
Fuente:Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacién Proyectos de Inversién Inmobilia

(2011). Madric
Elaboradoipor: Verénica Guerra Rosero

® Serrano, Hipdlito (2011 Evaluacién de Proyectos de Inversién Inmobilia2i@i(l). Madric
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ANALISIS DE COMPETIDORES

Uribe & Schwarzkopf Reivax Constructora Mutualista Pichincha Moscoso Bucheli
Cod. |Factores de analisis Ponderacion Resultado Resultado Resultado Resultado
Calificacion | ponderado [Calificacion | ponderado  |Calificacion | ponderado Calificacion | ponderado
Solidezfinanciera
1 |de laempresa 0,25 5 1,25 4 1 5 1,25 2 0,5
2 [Promocion y publicidad 0,10 4 0,4 3 0,3 5 0,5 2 0,2
3 |Calidad del producto 0,25 4 1 5 1,25 4 1 3 0,75
4 |[Competitividad del precio 0,30 4,5 1,35 4 1,2 4 1,2 4 1,2
5 [Senvicio al cliente 0,10 4 0,4 5 0,5 5 0,5 3 0,3

Total resultado ponderado

—®—Uribe & Schwarzkopf

—&—Reivax Constructora
Mutualista Pichincha

A Moscoso Bucheli
\ ——Ec. Jorge Nicolalde

\

Solidez
financiera
de la empresa

Promociény
publicidad

del precio

Calidad del Competitividad ~ Servicio al
producto

cliente

Tabla N° 16 Andlisis de Competidores
Fuente: Gamboa Ernesto. (2011). Estrategia parerlado inmobiliario. Quito 2011.
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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Ec. Jorge Nicolalde # 2,95
Moscoso Bucheli Asociados Inmobiliaria & 2,95

Mutualista Pichincha | 4,45

Reivax Constructora [F— 4,25

Uribe & Schwarzkopf W 4,4

0 1 2 3 4 5

.. ﬁﬁw@ Goralle

ol
%,  Conjunto Residencial

Competidores

Resultado ponderado

Grafico N° 28 Resultado Ponderado de la Competencia
Elaborador por: Verénica Guerra Rosero

Como podemos ver en estos graficos nuestro congpetids fuerte es la empresa
Mutualista Pichincha, mientras que nuestro purg@jencuentra en cuarto lugar, ya que no
se cuenta con una trayectoria de proyectos, y poaee catalogar el servicio al cliente, ni
la promocion y publicidad que todavia no ha inioiagl Economista Jorge Nicolalde esta

incursionando en el campo inmobiliario.
4.3.2 Proyectos en Competencia

4.3.2.1 El Portal de Florencia

Grafico N° 29 Proyecto El Portal de Florencia
Fuente: Veronica Guerra Rosero, 2011.
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El Portal de Florencia

Prometor: Uribe & Schwarzkopf.
Direccion: Bellavista de Carretas
N® de unidades: 78 casas

N° de unidades disponibles: 9 casas
Inicio construccidn: Enero 2011

Inicio de venta: Septiembre 2011

Programa arquitecténico

Viviendas tipo A: 3 pisos, 4 dormitorios, 3 bafos
completos, 1 bafo social, 2 estacionamientos.
Area: 143,70 m2

Precio: $96 780

Valor m2: $697

Viviendas tipo B1: 1 subsuelo, 2 pisos, 3 dormitorios, 1
cuarto de juegos, 3 barios completos, 1 bano social, 2
estacionamientos.

Area: 133,00 m2

Precio:  $89575

Valor m2: $633

Viviendas tipo B2: 1 subsuelo, 2 pisos, 3 dormitorios, 1
cuarto de juegos, 3 bafos completos, 1 bafio social, 2
estacionamientos.

Area: 133,00 m2

Precio:  $90 445

Valor m2: $683

Tabla N° 17 Analisis Portal de Florencia

Fuente: Investigacion de campo, proyecto El PaedFlorencia.
http://www.viviendaexpress.com, abril 2011

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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4.3.2.2 Bolonia

Boloni

i m

OFICINA
DE VENTAS

Promotor: Mutualista Pichincha
Direccion: Camino de los Eucaliptos
N° de unidades: 114 departamentos

N° de unidades disponibles: 90 casas

Inicio construccion: 1era etapa: julio 2011, 2da etapa:

abril 2012, 3era etapa: posterior a la 2da etapa
Inicio de venta: 1era etapa: septiembre 2010,

2da etapa: abril 2011, 3era etapa: no tiene fecha.

Programa arquitectdnico

Dpto 1er piso: 3 dormitorios, 2 bafios completos,
1 estacionamiento

Area: 84,50 m2

Precio:  $61 500

Valor m2: $718

Dpto 2do piso: 3 dormitorios, 2 bafos completos,
1 estacionamiento.

Area: 84,50 m2

Precio: $63 120

Valor m2: $725

Dpto 3er piso: 3 dormitorios, 2 bafios completos,
1 estacionamientos.

Area: 84,50 m2

Precio:  $67 000

Valor m2: $732

Tabla N° 18 Analisis Conjunto Bolonia

Fuente: Investigacion de campo, Conjunto Bolonia
http://www.mutualistapichincha.com, abril 2011
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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4.3.2.3 Alexina |

Alexinia |

Promotor: Reivax Constructora
Direccion: Camino de los Eucaliptos
N® de unidades: 14 casas

N de unidades disponibles: 4 casas

Inicio construccion: marzo 2010

Inicio de venta: enero 2010

Programa arquitectonico

Vivienda tipo A: 3 pisos, 3 dormitorios, 2 barfios comple-
tos, 1 bano social, 1 estacionamiento.

Area: 11820 m2

Precio:  $87 000

Valor m2: $734

Vivienda tipo B: 3 pisos, 3 dormitorios, 1 cuarto de
juegos, 2 bafios completos, 1 bafio social,

2 estacionamientos

Area: 139,05 m2

Precio:  $102 000

Tabla N° 19 Analisis Conjunto Alexina |

Fuente: Investigacion de campo, Conjunto Alexina |
http://www.reivaxconstructora.com, abril 2011
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero



USFQ - UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Veroénica Lucia Guerra Rosero, 2011

m 49
7 o ) e

.  Conjunto Residencial

4.3.2.4 Alexina ll

Alexinia Il

Promotor: Reivax Constructora

Direccién: Camino de los Eucaliptos

MN® de unidades: 16 casas y 6 departamentos
N° de unidades disponibles: 11 casas y 6 dptos
Inicio construccion: junio 2011

Inicio de venta: noviembre 2010

Programa arquitectdnico

Vivienda tipo A: 3 pisos, 3 dormitorios, 2 bafios
completos, 1 bafio social, 1 estacionamiento.
Area: 117,28 m2

Precio:  $87 960

Valor m2: $730

Vivienda tipo B: 2 pisos, 3 dormitorios, 2 bafios
completos, 1 bafio social, 1 estacionamiento
Area: 108,38 m2

Precio:  $81 285

Valor m2: $730

. el 4

Su bienestar esta en su estilo de i..‘ ;

Departamento tipo 1: 1 dormitorio, 1 bafio
completo, 1 estacionamiento

Area:  49,19m2

Precio:  $36 150

Valor m2: $730

Departamento tipo 2: 2 dormitorios, 1 bafio
completo, 1 bafio social, 1 estacionamiento
Area: 79,68 m2

Precic:  $59 000

Valor m2: $730

Departamento tipo 3: 2 dormitorios, 2 bafios
completos, 1 bafo social, 2 estacionamiento
Area: 91,91 m2

Precio:  $72500

Valor m2: $740

= .

Tabla N° 20 Andlisis Conjunto Habitacional Alexihia
Fuente: Investigacion de campo, Conjunto Alexina Il
http://www.reivaxconstructora.com, abril 2011
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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4.3.2.5 Oasis del Norte

Oasis del Norte

Promotor Moscoso Bucheli Asociados
Direccion: Beflavista de Cametas
M da unidades: 17 casas
M da unidades disponibles; 8 casas
| Inicio construccién: Septiemrbe 2010
Inicio de vanta: Julio 2010

Programa arguitectonico

Vivienda Tipo 4. 3 dormiterios, 2 bafios completos,
1 barfio social, 1| estacionamiento

Area: 143,70 m2

Precio;.  $79 800

Valor m2: $555,32

Tabla N° 21 Andlisis Viviendas Oasis del Norte
Fuente: Investigacion de campo, Conjunto OasidNdete
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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4.3.2.6 Proyecto de analisis: “Conjunto Monte Fioralle”

Monte Fioralle

Promotar: Ec. Jorge Nicolalde

Direccion: Bellavista de Camratas

N° da unidades. 12 departamentos y 7 casas
N® de unidades disponibles. 12 dptos. y 7 casas
Inicia construccidn. Noviembre 2011

Inicic da venta: No se tiena pravisto

Programa amuitectdnico

Departameanto lipo A 3 dormitorios, 2 bafios

completos, 1 bafio social, 2 estacionamientos.
! 133,49 m2

Precio.  $85 44535

Valor m2: 71500

Cepariamento ipo B; 1 subsuelo, 2 pisos. 3
dormitorios, 1 cuarto de juagos, 3 banos compietos, 1
bafio social, 2 estacionamientos,

Area: 18617 m2

Precio. $117 280

Valor m2: $710

Casa Tipo: 3 pisos, 3 dommilorios, 1 cuarto de juegos, 3
bafios completos, 1 bafo social, 2 estacionamisntos.
Area  141.18m2

Precio:  $105 870

Valor m2: 750,00

Nota: Estos precios fueron definidos por el Promotor del
proyecto, mas adelante se analizaran si son los
adecuados.

Tabla N° 22 Analisis Conjunto Monte Fioralle
Fuente: Investigacion de campo, 2011.
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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4.3.3 Conclusiones

A continuacion se ha realizado una serie de agatismparativos entre varios

aspectos de los proyectos que nos ha ayudadorzeoblieerentes conclusiones:

4.3.3.1 Analisis comparativo de areas

160,0 - 143,7 1412
1400 - 1286 1328
1200 112,8
o 100,0 +
g
e 80,0 -
o
o
= 60,0
o
< 40,0 -
20,0
0,0 - T T T T T T
ElPortal Alexinial Alexiniall Oasisdel Monte  Promedio
de Norte Fioralle total
Florencia
Gréfico N° 30 Comparacién de areas promedio pa& cas
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
Cod Proyecto area promedio de casas
A El Portal de Florencia 136,6 m2
C Alexinia | 128,6 m2
D Alexinia ll 112,8 m2
E Oasis del Norte 143,7 m2

Monte Fioralle 141,2 m2
Promedio total 132,6 m2

‘

Tabla N° 23 Comparacion de areas promedio por casa
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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Como podemos ver en los graficos anteriores el gremedio de casas de Monte
Fioralle se encuentra sobre el area promedio, pabé&adola con 10 m2; que seria un valor
irrelevante para tomarlo en cuenta, si compararstms e€uadros con los datos del estudio
de demanda podemos apreciar que los proyectosnaasengos de areas por m2, que
fluctian entre sector medio a sector medio tipico

Proyecto area promedio de departamentos
B Bolonia (etapa 1) 84,5 m2
D Alexinia ll 73,6 m2
P Monte Fioralle 138,3 m2
Promedio total 98,81 m2

Tabla N° 24 Comparacién de areas promedio por thapanto
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

140,0
120,0
100,0
80,0
60,0
40,0
20,0
0,0

Area promedio m2

Bolonia Alexinia Il Monte Promedio
(etapa 1) Fioralle total

Grafico N° 31 Comparacion de areas promedio poari@mento
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

En lo que se refiere a las areas por departamestan se encuentran totalmente
disparadas en comparacién a lo que ofrece los gimgyecompetidores, y a lo que el
segmento medio tipico busca de acuerdo a Griddefigencia Inmobiliaria; sin embargo
es necesario recalcar que estos departamentas t@teompetir con las casas que ofrece
la competencia, y que la oferta de departamente$ sctor es escasa.
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4.3.3.2 Analisis de Ubicacién

La evaluacion de la ubicacion de los proyectosaseellizado en una escala del 1 al 5,
donde 5 es excelente y 1 es regular; en estaceaiifin se ha tomado en cuenta los
siguientes aspectos: cercania de servicios, viaxigales, accesibilidad peatonal,
vehicular y el aspecto del entorno, si €l mismos@néga un buen mantenimiento o se

encuentra deteriorado.

P. Monte Fioralle I l l l 5

o E. Oasis del Norte ) 2
g D. Alexiniall 3
é‘ C. Alexinial 3
8 B. Bolonia 4

A. El Portal de Florencia I l l l 5

0 1 2 3 4 5 6
Calificacién

Grafico N° 32 Calificacioén de proyectos por ubicéaci
Elaborado por: Verénica Guerra

En el gréafico anterior podemos apreciar que el @uojResidencial Monte Fioralle se
encuentra calificado con un buen puntaje en losguesfiere a ubicacion, esta localizacion
es de facil accesibilidad por medio de automéeitcano a paradas de transporte publico y
uno de los factores que se debe promocionar conas®n las visuales y la tranquilidad

que ofrece el lugar.

4.3.3.3 Andlisis de la calidad del producto

La evaluaciéon de la calidad del producto se hazex#h en una escala del 1 al 5,
donde 5 es excelente y 1 es regular; en estacealifin se ha tomado en cuenta los
siguientes aspectos: distribucion arquitectonicajoaia de los espacios, materiales y

acabados.
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P. Monte Fioralle

E. Oasis del Norte
D. Alexinia Il

C. Alexinia |

B. Bolonia (etapa 1)

A. El Portal de Florencia

0 1 2 3 4

Calificacion calidad del producto

Gréfico N° 33 Calificacion de proyectos por calidisd producto
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

El proyecto arquitectonico Monte Fioralle tiene umgena calificacion en lo que se
refiere a calidad del producto, por todos los eggaagradables que va a generar como

terrazas, patios y areas verdes, y por el uso eledsumateriales.

4.3.3.4 Analisis de espacios comunales

La evaluacion de los espacios comunales que pegséod proyectos, se ha realizado
en una escala del 1 al 5, donde 5 es excelentes/régular; en esta calificacion se ha

tomado en cuenta todos los servicios que los ptoyedrecen.

salén comunal, areas verdes, guardiania, juegos

A El Portal de Florencia infantiles, cisterna, cuarto para basura

salén comunal, areas verdes, guardiania, juegos

C Alexinia | infantiles, cisterna, generador

E Oasis del Norte salén comunal, areas verdes, guardiania. 3

Tabla N° 25 Andlisis comparativo de espacios comasna
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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En lo que se refiere a zonas comunales podemosiapgele el Conjunto Residencial
Monte Fioralle es altamente competitivo con lo gfrece la competencia.

4.3.3.5 Esquema de financiamiento

Coc Esguema de financiamiento

Reserva Entrada Crédito Calificacion
A El Portal de Florencia 5% 25% 70% 4
B Bolonia 5% 15% 80% 5
C Alexinia | 10% 20% 70% 4
D Alexinia ll 10% 20% 70% 4
E Oasis del Norte 10% 20% 70% 4

Monte Fioralle 10% 20% 70% 4

Tabla N° 26 Esquema de financiamiento
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

Los esquemas de financiamiento que se ofrecenl@adquisicion de una vivienda
son similares: la reserva de las viviendas seddzeecon un 5 — 10 % de su valor, la
entrada de la casa varia desde el 15 — 30%, laseudaldivide en varias cuotas que pueden
ir de 2 a 12 meses, dependiendo del avance derda phbinalmente a la entrega de la
vivienda se cancela la parte restante el 60 — &afb,el crédito hipotecario a través de
varias instituciones bancarias. A los proyectoesda calificado con mejor puntuacion de
acuerdo al esquema que ofrece pagar una entrada,ngargque como vimos en el estudio
de demanda de la Ciudad de Quito, la mayor preecitupale los clientes es el cancelar

esta cuota, y quien ofrecié mayor flexibilidad plspagos.
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4.3.3.6 Velocidad de Ventas

Velocidad de ventas

unidades unidades venta mesesen ventas porcentaje duracion
Céd. Proyecto totales  disponibles total venta mensuales absorcion del proyecto
A  ElPortal de Florencia 78 9 69 8 8,63 11,06% 18 meses
B Alexinal 14 4 10 15 0,67 476% 14 meses
C Alexinall 16 11 5 6 0,83 521% 14 meses
D  Oasis del Norte 17 8 9 10 0,90 529% 11 meses
E Bolonia 24 2 22 8 2,75 11,46% 16 meses

Monte Fioralle

0,00
promedio absorcion

0,00%
7,56%

Tabla N° 27 Velocidad de Ventas — proyectos
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Monte Fioralle ﬁ| 13
Bolonia 24
0 . 8
‘8 Oasis del Norte 17
(]
Q) Alexinall 1
a 16
Alexinall 4 14
. |9
El Portal de Florencia F |78
0 20 40 60 80 100

kunidades Hunidades
disponibles  totales

Gréfico N° 34 Unidades disponibles vs Unidadeddstabril 2011
Elaborado por: Verénica Guerra
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®Avance ™ Avance

de de
obra ventas
- 88,46% 90%
90% i
80%
) 43%
70% +
— 60%
60% -~ 0
50% 2% -
50% |
a0% +
27.27%
30% -
. 21,05%
20%
10%
0, 0,
0% ~+= : : . :
ElPortal de  Bolonia Alexinal Alexinall Oasis del Monte
Florencia Norte Fioralle

Gréfico N° 35 Avance de obra vs Avance de ventas
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

En estos gréficos se puede evidenciar claramergdaguelocidad de ventas mayor
corresponde al proyecto Bolonia, quien ha manejadoestrategia de ventas correcta, y ha
vendido casi todas las unidades habitacionales laderimera etapa, esta fase se ha
generado mucho antes de iniciar la construccidnbigén se evidencia que las ventas del
Portal de Florencia son bastante altas, nuestrgeBtm Monte Fioralle podria haber
aprovechado el anclaje que genera en la zona lamtagion de este proyecto para captar
potenciales clientes. Sin embargo el duefio delgatoyha decidido manejar de una forma

diferente la estrategia de ventas, por esta ragtanegapa todavia no se la comienza.

4.3.3.7 Anélisis de Precios

Como sabemos cada propuesta inmobiliaria preséetemtes productos con precios
variados; por esta razén para realizar el anasiprecios, se ha obtenido un precio unico
para trabajar por proyecto, a través de la divisiéhvalor total de cada proyecto para la
superficie total de venta, en los anexos podemeosndrar este calculo.
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Datos del mercado

Cédigo Proyecto Precio/m2  Superficie vendida/ mes Factor de ponderacion
A El Portal de Florencia $ 695,0 1186 m2 69%
B Bolonia $ 721,0 232 m2 13%
C Alexinia | $ 735,0 86 m2 5%
D Alexinia ll $ 737,0 96 m2 6%
E Oasis del Norte $ 555,0 129 m2 7%

Total 1730 m2 100,0%

Precio base $ 692

Tabla N° 28 Analisis de precios de la competencia
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

$800,0 - $ ﬂ $ ﬂ -
$700,0 T
$600,0 $5355.0
$500,0
$400,0
$300,0
$200,0
$100,0
$- = : : : s

El Portal de Bolonia Alexinial Alexinia ll Oasis del Precio base
Florencia Norte

De acuerdo al andlisis comparativo de preciosepad apreciar que los proyectos
gue presentan precios mas altos son los proyeetBsldnia y Alexinia Il, mientras que el
precio mas bajo lo tiene Oasis del Norte, en eitckpde Estrategia Comercial se realizara

un estudio de la relacion precio — calidad pararteonclusiones mas certeras.

4.3.3.8 Matriz de perfil competitivo: Proyectos Inmobiliari os

Para la evaluacién y comparaciéon de los diferemmspetidores del proyecto
Conjunto Habitacional Monte Fioralle, se ha prodeda realizar una encuesta a 10

profesionales relacionados con el ambito inmolidjade los cuales el 75% lleva mas de
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cinco afios operando en el settdla encuesta #2 se encuentra en los anexos tie®sc
Se han obtenido los siguientes resultados que eawiten realizar una ponderacion

adecuada de los factores analizados a cada competid

Ponderacion de atributos proyectos

Econémicos: condiciones de pago,
cuota inicial, plazo, financiamiento

Calidad del proyecto: programa,
acabados

Imagen edificio, zonas comunes

Entorno y ubicacién: comunicaciones,
servicios, vias de acceso, etc.

0%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Grafico N° 36 Resultados ponderacion de atribuéoles proyectos
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero, 2011.

" Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacién de Proyectesnversion Inmobiliaria (2011). Madrid.
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MATRIZ DE PERFIL COMPETITIVO (PROYECTOS)

El Portal de
. , Florencia Alexinia | Alexinia Il Bolonia Oasis del Norte Monte Fioralle
Factores de analisis Ponderacion
Resultado Resultadop Resultadop Resultadop Resultadop Resultado

Calificacion |ponderado | Calificacion [onderado | Calificacion [onderado | Calificacion |onderado | Calificacion [onderado  |Calificacién |ponderado
[ENTOTNO Yy upbIcacion.
comunicaciones,
servicios, vias de acceso, etc. 0,20 5 1 4 0,8 4 0,8 4 0,8 2 0,4 5 1
Zonas comunes y servicios 0,10 4 0,4 5 0,5 5 0,5 3 0,3 3 0,3 4 0,4
Calidad del proyecto 0,25 4 1 3,5 0,875 3,5 0,875 3 0,75 3 0,75 4 1
Econdmicos: condiciones de pago,
cuofa inicial, plazo, financiamiento 0,45 4 1,8 4.4 1,98 4.4 1,98 5 2,25 4 1,8 4 1,8

Total resultado ponderado 4,1

Tabla N° 29 Matriz de perfil competitivo para eblisis de proyectos
Fuente: Gamboa Ernesto. (2011). Estrategia parerlado inmobiliario. Quito 2011.
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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=4—El Portal de Florencia
b—Alexinial y I
=i—Bolonia
——Qasis del Norte
Monte Fioralle
Entornoy ubicaciéon: Zonas comunesy Calidad del proyecto Econémicos:
comunicaciones, servicios condiciones de pago,
servicios, vias de cuota inicial, plazo,
acceso, etc. financiamiento

Gréfico N° 37 Calificacion de los proyectos
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Finalmente se realiz6 un cuadro comparativo ddicationes para los proyectos, en

los cuales 5 es la calificacion satisfactoria ys laemenos satisfactoria, de lo que pudimos

obtener con la mejor calificacion al proyecto Bagncomo un potencial competidor,

mientras que Oasis del Norte como un competidqredi# bajo. Los puntos en los que se

debe mejorar son: en la competitividad del prezsguemas de financiamiento.

4.3.3.9 Perfil del cliente

El segmento de mercado al cual se debe dirigir relygeto es al nivel
socioecondmico medio tipico, cabe anotar que elomgporcentaje de este

segmento prefiere vivir en el sector norte de laad de Quito.

El cliente al cual se pretende orientar el proyeghosee las siguientes
caracteristicas:

Son familias comprendidas entre tres a cuatro passo
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- Las edades de los jefes de familia estarian cordjglas entre 28 y 45 afios, y
serian empleados con cargos medios y altos, oapre@opietarios de negocios
medianos.

- Personas que posean una vivienda propia o arrendada

- Los ingresos mensuales familiares que deben pegstarian entre los rangos de
$850 y $3200°

- De acuerdo al Estudio de Gridcon Inteligencia Initienia dentro del programa
arquitectonico que estan buscando las personamperéntes a este segmento de
mercado se encontrarian los siguientes elemen®stoBmitorios, 2.1 bafios, 1.4
estacionamientos, cuarto de lavado y cuarto de; asedmportante también
ofrecer la posibilidad de ampliacion.

- La preferencia de este estrato medio por superfieiesivienda se comprende
entre los 129 m2, segun estudios del 2007, sin mpul@tualmente los proyectos
ofrecen &reas comprendidas entre el sector madedé alto segun el estudio de

demanda.

4.3.3.10Situacion actual vs Situacion Propuesta

Situacién actual

Situacion propuesta

El promotor no ha
realizado un Estudio de
Mercado formal.

Se ha realizado el
analisis de uno sélo de
los competidores: Uribe
& Schwarzkopf, con el
Portal de Florencia.

El avance de la obra es
de un 40%, no se ha
planteado ninguna
estrategia de ventas del
proyecto.

El proyecto no posee
ningun tipo de
publicidad, ni
promocion.

Realizar un estudio de los parametros analizados en
el presente Estudio de Mercado, y tomar en cuenta
los siguientes aspectos:

Comenzar a plantear ya la estrategia de ventas,
promocién y publicidad del proyecto, para tener
ingresos, ya que hasta este momento sé6lo se ha
incurrido en gastos.

Crear una marca que identifique al proyecto, o
apoyarse en alguna empresa que nos permita atraer
clientes.

Después del andlisis de varios parametros, se ha
determinado que se debe potenciar factores como: la
ubicacion, las visuales, y la calidad del producto.

Tabla N° 30 Situacion actual vs Situacion propuesta
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

8 _ Gamboa Ernesto. (2011). Mercadeo Inmobiliarioit2011.
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5 COMPONENTE ARQUITECTONICO - TECNICO
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Analizando los proyectos que se ofertan en el nderda demanda existente, nuestra
competencia directa, se va a proceder a evald&ogljunto Residencial Monte Fioralle”,
con todas sus caracteristicas de localizacion,itaggdnicas, técnicas, costos y plazos de

ejecucion.

5.1 Objetivos

» Definir si el producto: “Conjunto Residencial Morf®ralle”, se encuentra
acorde con lo que exige el mercado y el cliente.

» Estudiar si el proyecto arquitecténico cumple camdrmativa establecida
por el Municipio del Distrito Metropolitano de Qait

e Analizar el sector de implantacion del Conjunto ittional para
determinar los factores que se pueden potenciaromstituirse en
oportunidades en el momento de promocionar el ptoyeestablecer
también qué aspectos pueden ser una amenaza.

* Analizar el aprovechamiento de areas en el terrlnoelacion existente
entre areas construidas y dareas comunales; y ai medacion tiene
concordancia con el segmento hacia el cual vaidirig

* Realizar un analisis de los costos en los que @arima para la ejecucion
del proyecto, y determinar si se encuentran enrdgpqucion adecuada;

revisar los plazos de ejecucion.
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5.2 Anadlisis del Sector

Pomasqui

Sector del proyecto
Carapungo

Calderdn

Conocoto
W— 7 (1[13S (2 NUEYO CPECIMIENtD

mancha urbana de Quito

Gréfico N° 38 Sector escogido en la ciudad de Quito
Fuente: Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

5.2.1 Ubicacion del proyecto

El terreno en el cual se estd implantando el ptoyacquitecténico se encuentra
situado en el sector norte de la ciudad de Quitajrea zona de crecimiento residencial,
especificamente en la zona administrativa norootéda Delicia”, parroquia Comité del
Pueblo, en el barrio Bellavista de Carretas. Biosexscogido para el proyecto se encuentra
en el norte de Quito, en uno de los bordes deuldadi a las puertas de las nuevas zonas de

crecimiento de la capital como son Calderon y Qargp.
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Graéfico N° 39 Aproximacién al proyecto
Fuente: Veronica Guerra

5.2.2 Factores que influyen en la localizacion

* El entorno inmediato

El terreno en el cual se establece el proyecto @datificado como suelo tipo
residencial 1, es decir suelo para vivienda de tafesidad. Es importante nombrar que
proximo al proyecto tenemos algunos conjuntos eesi@dles, que han tenido éxito, y
gue le otorgan un caracter agradable a la zorafadbr debe ser aprovechado para la
propuesta.

L \
T el o a0

Terreno multiple
industrial 3 . residencial 1 residencial 2

Grafico N° 40 Usos de suelos del sector

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de @ui Zona Administracion La
Delicia, Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUO&). @° 11.

Elaborado por: Equipo técnico: DMTV — MDMQ.

Modificado por: Verdnica Guerra Rosero.
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Gréfico N° 41. Conjuntos residenciales cercangsajecto
Fuente: Veronica Guerra Rosero

* |ncidencia de zona industrial

Cercano a nuestro predio se localiza una amplia Zodustrial de tipo 3, suelo

dedicado a la elaboracion, transformacion y tregatoi de materias primas para
conseguir productos, que al ser de tipo 3 nos andjge este proceso es de alto
impacto; este aspecto puede constituirse en uorfaetgativo para los proyectos ya
gue la imagen urbana de fabricas y galpones na e&$ deseada, conjuntamente con
la contaminacién que las industrias pueden prodadigmas existe otro inconveniente
gue se ha desarrollado en la zona, y es la pratii@n de moteles; estos dos factores

son puntos en contra del proyecto que pueden atarnyeposibles consumidores.



69

»>.  Conjunto Residencial

USFQ — UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Veronica Lucia Guerra Rosero, 2011

Grafico N° 42. Imagenes de Industrias cercanaschbs
Fuente: Veronica Guerra Rosero

* Incidencia de avenidas importantes

Cabe anotar que el lote se encuentra cercano &asemincipales de la ciudad, como
son la Av. Eloy Alfaro, Av. Galo Plaza Lasso, AvieDo Vasquez; a lo largo de las cuales
se desarrolla suelo de uso multiple, es decir qure &eas de centralidad en las que
podemos encontrar residencia, industria de medjdvajo impacto, comercio, artesanias,
servicios, etc.; elementos que benefician al primypor la cercania con respecto a fuentes

de abastecimiento y servicios.

Gréfico N° 43 Terminal Terrestre norte y Av. Elolfako
Fuente: Veronica Guerra Rosero

+ Grandes fuentes de abastecimiento

En la zona podemos identificar algunos hitos siggifivos a los cuales el usuario
puede acceder facilmente, entre los que tenemositrcCeFerretero Kywi,
Supermercado Santa Maria, Supermaxi y Centro Céeh€andado Shopping.
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Centro Comercial Supermaxi + Centro Terreno Sup_ermercudo Santa
" Condado Shopping ferretero Kywi Maria

. Mercado

Gréfico N° 44 Centros de abastecimiento importatesro del sector
Fuente: Google earth, imagen captada 7/31/2008
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

CERCANIA DE SERVICIOS

Seniicio Proximidad

Centro Comercial Condado Shopping: tiendas de ropa,

bancos, restaurantes, servicios varios 5 km
Mercado de Carcelén 2 km
Mercado de La Ofelia 5 km
Supermaxi 2 km
Centro Ferretero Kywi 2 km
Supermercado Santa Maria 3 km

Tabla N° 31 Cercania de servicios
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

» Pequenias fuentes de abastecimiento

Existe también una pequefia zona de comercios ycwan(comprendida por la
circunferencia de color azul), a la cual el usupuede llegar de forma peatonal sin
mayor inconveniente, convirtitndose en un aspedcsitipo para el proyecto; sin
embargo en esta misma zona encontramos un ColRlgioeta Azul que se encuentra
cercano a la conexién con la Av. Eloy Alfaro, estemento puede ser considerado
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como una desventaja por el trafico vehicular quasiona o como una ventaja si es

utilizado para la educacion de nifios y jovenes.

dacién

Grafico N° 45 Zonas proximas al terreno de impleinta
Fuente: Google earth, imagen captada 7/31/2008
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Grafico N° 46. Servicios cercanos a la zona
Fuente: Veronica Guerra Rosero

* Incidencia del Terminal Terrestre Norte

Este elemento es una ventaja en lo que se refigensporte y movilizacion, es
capaz de ocasionar una serie de conflictos devepaular principalmente, siendo una
zona que puede tender a desarrollar servicios duostales, hoteles, restaurantes o
bares, como se estd dando en la actualidad; egpestas se pueden convertir en un
aspecto en contra del usuario interesado en adaguvienda, que estd buscando

tranquilidad.
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Grafico N° 47. Terminal Terrestre Norte y sus addmtes
Fuente: Veronica Guerra Rosero

5.2.3 Accesibilidad

b

vias principales

[—_—
|

Grafico N° 48 Accesibilidad a la zona
Fuente: Google earth, imagen captada 7/31/2008
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Como se dijo anteriormente, cercano al terrenardesi al proyecto, se encuentran
algunas avenidas importantes como la Av. Galo Pleasso, Av. Eloy Alfaro y
Panamericana Norte, que son arterias importantés e@ndad y la atraviesan en sentido
longitudinal; por estas vias se movilizan granedaid de transporte urbano, algunos de
los cuales desembocan en el Terminal Terrestrelopgue la accesibilidad al sector y a
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esta propuesta se facilita. En las vias sefialadie® wias secundarias el traslado del

usuario se lo realizaria peatonalmente o en autibpanticular.

5.3 Andlisis del terreno

Grafico N° 49 Analisis del Terreno
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

5.3.1 Morfologia

El terreno del proyecto presenta una forma alargsidaosa e irregular, cuyas
medidas aproximadas son 38 metros por 13 metrosuc@rea de 3305.52 m2; este tipo
de morfologia puede constituirse en una complicapi@ra el disefio de circulaciones y
espacios abiertos del proyecto, pero depende bdsita de la habilidad que presente el

arquitecto
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5.3.2 Vegetacion

En los alrededores del terreno podemos encontraliasrzonas de areas verdes y
vegetacion, este aspecto manejado adecuadameni® gorestituirse en una ventaja ya que
actlia como una barrera de proteccion de ruidoaatingacion, etc.

5.3.3 Asoleamiento

El recorrido del sol atraviesa longitudinalmentéeateno, por esta razon el lado mas largo
del terreno no recibe el sol, o la dotacion delnmaises poca en algunas épocas del afio, lo

gue se constituye en una desventaja al momentadtear el disefio arquitectonico.

5.3.4 Topografia

El terreno presenta una topografia bastante présmanco que nos permite aprovechar en
el disefio arquitectonico creando terrazas, jugasao la volumetria del conjunto, sin
embargo puede traer complicaciones al momentordeddo estructural y del estudio de

suelos.
5.3.5 Visuales
Gracias a la pendiente inclinada del terreno,atlaa en la que se encuentra, se tiene una

buena visibilidad del valle de Calderén y Carapuyngoe se debe aprovechar para

promocionar esta propuesta inmobiliaria.

Grafico N° 50. Visuales que se aprecian desdeifitiod
Fuente: Veronica Guerra Rosero
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5.4 Andlisis del Proyecto Arquitectonico

I EEE

i
e e
4

bloque 12 departamentos bloque 3 casas bloque 4 casas

Gréfico N° 51 Fachada sur de Monte Fioralle
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Gréafico N° 52 Conjunto Habitacional Monte FioraHevista frontal del Edificio de
departamentos

Fuente: Vayez Construcciones

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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Gréafico N° 53 Conjunto Habitacional Monte Fiorallgsta superior del Edificio de
departamentos

Fuente: Vayez Construcciones

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero



WMonte Faralle

Conjunto Residencial

USFQ — UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Veronica Lucia Guerra Rosero, 2011

4

5.4.1 Andlisis de la Implantacion

Las dreas que reciben el sol,
son las dreas sociales, mientras
que dormitorios lo

reciben en menor proporcionX

®

“-Acceso Acertado, conectado con
peatonal la calle principal, de fdcil
acceso J

onas

verdes

Aprovechamiento de la
zona de proteccién de
quebrada para Iajreacién Topografia

| <@ pronunciada

Condicionamiento del
terreno a la creacién de

de dreas verdes

Bloque 12 departamentos

- departamentos
onas
verdes
" 1==- ol
Zonas comunales privadas’ ' visuadles

de viviendas, tienen registrp
directo de los deparfamen!osx

L}
-' "a,“l La orientacién de las dreas
1sociales del edificio, son
Icomectas, se enfocan a las

{
\visuales J
]

Topografia
plana

Bloque 3 casas -

2

Bloque 4 casas -

zonas B o5 - & et &

verdes
Zonas comunales privadas -
de viviendas, tienen registro— —
directo desde la calle

Grafico N° 54 Implantacion Conjunto Residencial MoRioralle
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborador por: Verdnica Guerra Rosero
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El proyecto arquitectonico Monte Fioralle, @s proyecto de tipo habitacional que
cuenta con un blogue de doce departamentos, unébigtres casas y un bloque de cuatro
casas. Lo que constituye un conjunto de 19 uniddeesvienda.

El blogue de departamentos se encuentra odagarzona del terreno que posee mayor
pendiente, lo que le permitio al arquitecto distiilo por terrazas, acoplandose al nivel del
terreno; mientras que la zona de viviendas unifare$ se planifico para el sector que
tiene una pendiente leve, se debe tener en cueatelderreno es el que nos condiciona a
la creacion de departamentos, como vimos en eliantapitulo la preferencia por tipo de
vivienda es hacia casas. Cabe destacar que eseuio d& orientacion hacia las visuales, y

los grandes espacios dedicados a zonas verdes.

raveL De AccERO 1 80

bloque 12 departamentos bloque 3 casas bloque 4 casas

Grafico N° 55. Fachada sur Conjunto Residencial tél&ioralle
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborador por: Veronica Guerra Rosero
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5.4.2 Ciriterios de disefio

IS Terreno

Grafico N° 56 Diagrama compositivo
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

e Se utilizan volumenes puros que van generandoogiepto y se van traslapando
entre si, el disefio arquitectdnico realizado poArgl. Rodrigo Vasquez trata de
marcar un estilo similar en sus proyectos que lenpa ser identificado por sus

clientes.
» Se privilegia la entrada de la luz con la utilizacde grandes ventanales.

* El proyecto pretende generar zonas agradables pacies verdes, que se
conviertan en zonas de encuentro comunales.

 El proyecto acertadamente se acopla a la topogrdéla terreno creando
departamentos que se van generando terrazas drestes, y estas terrazas nos
permiten disfrutar de la vista del valle de Caldegd Carapungo, también nos
permite divisar nevados como el Cayambe y el Anéisa
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bloque de departamentos

bloque de casas

fachada norte

Grafico N° 57 Color y Volumetria
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborador por: Veronica Guerra Rosero

Para este proyecto se va a utilizar gamas de coba@t&Elos, que son los que distinguen
a la marca Vayez Construcciones, son acertadosigebgndan al usuario un ambiente
agradable de hogar. Otro de los factores queresladtar es la volumetria que se utiliza en
el proyecto, la misma que impide la existencia deh&das totalmente planas, juega
bastante con entrantes y salientes que le dan meswtora las edificaciones.

fachada oeste

Gréafico N° 58 Fachada oeste del Bloque de depantamealel Conjunto Habitacional
Monte Fioralle

Fuente: Vayez Construcciones

Elaborador por: Veronica Guerra Rosero
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fachada oeste

Gréafico N° 59 Fachada oeste del Bloque de 4 casla€ahjunto Habitacional Monte
Fioralle

Fuente: Vayez Construcciones

Elaborador por: Verdnica Guerra Rosero

5.4.3 Disposicion arquitecténica

El siguiente cuadro muestra los diferentes elenseqte constituyen este producto

inmobiliario:

NIVELES ELEMENTOS

21 estacionamientos para departamentos
2 estacionamientos para Jisitas

total= 23 estacionamientos
Niv. -13.33 8 bodegas

Niv. -07.03 2 departamentos de 132 m2 aproximadamente

Niv. -01.08 2 departamentos de 132 m2 aproximadamente

Niv. +01.35 Sala comunal

Niv. + 01.895

2 departamentos de 137 m2 aproximadamente

Niv. + 07.85 cuarto de maquinas, bbq
Tabla N° 32 Disposicién arquitectonica
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborador por: Veronica Guerra Rosero
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5.4.4 Analisis de tipos de vivienda

Mcasas “departamentos

Grafico N° 60 Proporcién tipo de vivienda
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

Como sabemos la proporcion de departamentos esrradg@roporcion de vivienda,

existen doce diferentes departamentos, que los$agrapado en cuatro tipos; y son siete

casas de las cuales 3 son de tipo A y 4 son datigocontinuacion podemos ver algunas

de estas unidades habitacionales, las restangggentran en los anexos:

Departamento Tipo A
programa arquitectonico
3 dormitorios + 2.5 banos
1 terraza

area promedio = 132.5 m2
Unidades totales =4 u

Ductos condicionan el disefio
falta de amplitud en acceso

18.

Cocina y area de lavar
en fachada principal
Privilegiar a la

sala y el comedor

TJuego de terrazas acierto
en el volumen
arquitecténico

Ubicacién

-

- 950 ———

Grafico N° 61 Departamento tipo A
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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SEGUNDO PISO

L

L sl )] ]
;?"I 1T

PLANTA BAJA

N
casa Tipo B ' {fi W =
programa arquitectonico . .'- il =l
3 dormitorios + 3.5 bafios :e',—::ﬂ;‘m g
+ sala de estar == B
area promedio = 135 m2

Unidades totales =4 u

Grafico N° 62 Casa Tipo A
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Se utiliza una malla ortogonal para trazar lasribistiones interiores, todos los
departamentos son diferentes entre si, lo que atdifgrenciacion al producto que se le
ofrece al cliente, sin embargo existen varios inearentes como son los ductos que
atraviesan el edificio que condicionan el disefimuchas veces su posicién no es la mas
adecuada, ademas el encarecimiento de costos come easo de las instalaciones
sanitarias que se encuentran distribuidas de dieferma en todo el edificio. Debe existir

un equilibrio entre lo que se disefia, como atrée ascliente y como repercute esto en los
costos.
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CUADRO DE AREAS

-10,005 2 3 dorm. + 2.5 barfios

>

133,71 3y4

-7,030

IN
>

3 dorm. + 2.5 bafios 132,10 7y8

3 dorm. + 3.5 bafios +

-4,005
6 sala de estar

0

161,42 13y14

o

-1,080 8 3 dorm. + 2.5 bafios 132,02 22y23

o

1,895 10 3 dorm. + 3 bafios 142,44 15y16

4,870 12 3 dorm. + 2.5 bafios D 122,45 19y20

Tabla N° 33 Cuadro de areas de departamentos
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Programa

NIVEL  CASA. N° . -
arquitectonico

Tipo AREA (M2.)

17370 5 3 dorm. + 2.5 bafnos B 129.94
+ sala de estar

-18.500 4 3 dorm. + 3.5 bafios + B 14173
sala de estar

17150 6 3 dorm. + 3.5 bafios + A 142.49
sala de estar

Tabla N° 34 Cuadro de areas de casas
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

84
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5.5 Evaluacion de Areas del proyecto

5.5.1 Optimizacién arquitectonica del proyecto

Este andlisis es indispensable para determinas sjue el presente proyecto tiene
viabilidad arquitecténica, para lo cual se comedzanalizando la normativa del

municipio:

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Fecha: 8/marzo/2010
Numero: 294408
o. .. Nuamero del predio 254615
Identificacion
Clave Catastral 13309 01 006 000 000 000

del Propietario o ;
Nombre del Propietario NICOLALDE LOPEZ CARLOS YOTROS

Parroquia: Comité del Pueblo
Identificacion Barrio Sector: Bellavista de Carretas
del Predio Area de terreno 3116.50 m2

Frente 84 m

Zonificacion A8 (A603-35)

Lote minimo 600 m2

Frente minimo 15m

COS-TOTAL 105%

COS-PB 35%

Altura 9m

Numero de pisos 3
Regulaciones Retiros

Frontal 5m

Lateral 3m

Posterior 3m

Entre bloques 6m

Forma de Ocupacion del Suelo (A) Aislada

Clasificacion del suelo (SU) Suelo Urbano

Uso principal (R1) Residencial baja densidad

Nota: La propiedad se encuentra en proteccion de quebrada (PQ), la faja de proteccion
de quebrada se establecera segun Art. 57 de la Orde. 255.

Tabla N° 35 Resumen de Informe de Regulacién Metitapa
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Direccién Metropolitana de Planificacion Territdria
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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Segun el Informe de Regulacion Metropolitana (IRMY), lote presenta una
zonificacion A8(A603-35), que nos indica que eklotinimo debe tener un area de 600
m2, un frente minimo de 15 m; un Coeficiente depacion del Suelo en Planta Baja del
35% y un Coeficiente de Ocupacion del Suelo Total@5%; la altura permitida es de 9
metros, con un namero de tres pisos maximo (tomamdouenta que estos dos ultimos
datos se los toma sobre el nivel natural del te)reiste lote se encuentra dentro de Suelo
Urbanizable (SU), que esto nos indica que cuemnavéas, redes publicas de servicios e

infraestructura y ordenamiento urbanistico definidggprobadd

INFORME DE REGULACION CONJUNTO RESIDENCIAL
FACTORES METROPOLITANA MONTE FIORALLE Dentro de la ordenanza

Area del terreno  3116.50 m2 3305.52 m2 Tolerancia 6.06%

Lote minimo 600 m2 3305.52 m2 dentro de la ordenanza
Frente minimo 15 m 81.10 m dentro de la ordenanza
COS-TOTAL 105% 82,45% dentro de la ordenanza
COS-PB 35% 20,68% dentro de la ordenanza
Altura 9m 9m dentro de la ordenanza
Numero de pisos 3 3 dentro de la ordenanza
Uso principal (R1) Residencial baja densidad (R1) Residencial baja densidad dentro de la ordenanza

Tabla N° 36 Cuadro comparativo Informe de Reguladi@tropolitana y Proyecto
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Direccién Metropolitana de Planificacion Territdria

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Porcentaje utilizado

Descripcion  Area (m2) proyecto % proyecto Area (m2)IRM IRM con respecto a IRM
COS-PB 683,53 m2 21,93% 1090,78 35,00% 63%
COSTOTAL 2.716,44 m2 82,45% 327233 105,00% 83%
Area del terreno 3.116,50 m2

Tabla N° 37 Cuadro comparativo COS PB y COS TOTAL
Fuente: Vayez Construcciones

Como podemos observar en este cuadro comparatho,se encuentra dentro de las
ordenanzas, con excepcion del area del terrentiR8&l ya que el area real es de 3305.52

m2; en lo que se refiere al COS PB del proyectges a 21.93%, mientras que el de la

% Distrito Metropolitano de Quito (2004plan de uso y ocupacion del suelo (PUGR)jto, 2004.
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ordenanza es del 35%, asi mismo el COS TOTAL daslquto es igual a 82.45%, mientras
que el del IRM es de 105%; es decir que no se laveghado la densidad del terreno al
maximo, sino que existen areas verdes y de circmas mas generosas con el usuario;

atendiendo al segmento de clase media al cuabastéado el proyecto.

Del cuadro de areas generales, es necesario dedereliporcentaje que ocupan las
areas utiles del proyecto, frente a las no compegalpara determinar la viabilidad del
proyecto. Cabe destacar que se entiende por aifeaodns aquellas areas que son
habitables como casas, departamentos, casa comgnardiania; mientras que areas no
computables son todas aquellas areas construidasspgondientes a los locales no
habitables en subsuelos; escaleras y circulacigaesrales de uso comunal, ascensores,
ductos de instalaciones y basura, areas de re@mlecde basura, bodegas vy
estacionamientos cubiertos en subsuelo y estacientoa cubiertos en planta b&jaEl

area bruta es la sumatoria de estos dos tiposds.ar

19 Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, Noms de Arquitectura y Urbanismo corresponde a
la codificacion de los textos de las ordenanza3487 y N° 3477
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NIVEL uso N° AREA AREANO AREA
UNIDADES POR NIVEL COMPUTABLE UTIL
ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS 23,00 280,14
BODEGAS 8,00 48,72
N-13,33 CIRCULACION PEATONAL 454,83 24,46
CIRCULACION VEHICULAR 101,51
DEPARTAMENTO 1 9,09 130,49
N-10,005 |DEPARTAMENTO 2 308,08 133,71
CIRCULACION PEATONAL 34,79
DEPARTAMENTO 3 133,69
N-7,03 DEPARTAMENTO 4 300,58 132,10
CIRCULACION PEATONAL 34,79
DEPARTAMENTO 5 166,17
N-4,005 DEPARTAMENTO 6 388,91 8,03 161,42
CIRCULACION PEATONAL 34,25
BODEGAS 2,00 19,04
N-1,53 CUARTO GENERADOR Y BOMBAS 44,56 44,56
DEPARTAMENTO 7 133,81
N-1,08 DEPARTAMENTO 8 315,69 132,02
CIRCULACION PEATONAL 49,86
N 0,00 GUARDIA 6,43 6,43
N+1,35 SALA COMUNAL 37,40 37,40
DEPARTAMENTO 9 5,69 133,42
N+1,895 DEPARTAMENTO 10 313,85 142,44
CIRCULACION PEATONAL 32,30
N+4,87 DEPARTAMENTO 11 291,23 137,04
DEPARTAMENTO 12 122,45
CIRCULACION PEATONAL 31,74
N+7,845 CUARTO MAQUINAS Y ASCENSOR 47,27 14,57
CIRCULACION PEATONAL 15,30
BAR BQ 17,40
SUBTOTAL PRIMERA ETAPA 2508,83 787,20  1721,63
N -17,37 0,00 51,39
N-14,67 CASA 1 1,00 137,93 69,04
N-11,97 17,50
N -17,37 0,00 50,58
N-14,67 CASA 2 1,00 129,94 61,86
N-11,97 17,50
N-18,68 0,00 50,58
N-15,80 CASA 3 1,00 129,94 61,86
N-13,10 17,50
N-18,68 0,00 55,13
N-15,80 CASA 4 1,00 141,73 69,10
N-13,10 17,50
N-18,10 0,00 57,90
N-15,40 CASA 5 1,00 160,89 62,57
T NA270 40,42
N-17,15 0,00 49,92
N-14,45 CASA 6 1,00 142,49 55,10
N-11,75 37,47
N-17,15 0,00 51,70
N-14,45 CASA7 1,00 145,22 55,64
N-11,75 37,88
N-11,75 GUARDIA 1,00 6,67 0,00 6,67
SUBTOTAL SEGUNDA ETAPA 994,81 0,00 994,81

3503,64

Tabla N° 38 Cuadro de areas generales del proyecto

Fuente: Vayez Construcciones

787,20

2716,44
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Areas totales de la edificacion

Descripcion area (m2) %

Area util 2716,44 m2 77,5%
Area no computable 787,20 m2 22,5%

Area bruta 3503,64 m2 100%

Tabla N° 39 Areas totales de la edificacion
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

HArea (til 2716,44 m2

& Area no computable
787,20 m2

Gréfico N° 63 Areas totales de la edificacion
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

1,98% 1,39% %_\ /0'5 42%

& Departamentos 1658,76 m2
H Viviendas 988,14 m2

B Estacionamientos cubiertos 280,14
m2

“ Circulacién peatonal 280,30 m2

"
47,34% H Circulacion vehicular 101,51 m2

= Areas comunales habitables
69,54 m2

¥ Bodegas 48,72 m2

28,20%

i Cuarto generador y bombas 44,56
m2

4 Barbbq 17,40 m2

Gréfico N° 64 Desglose del area bruta
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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El area util del proyecto equivale al 77,5%, e&levemente mayor al area no
computable, como podemos ver en el grafico anteggta se encuentra comprendida por
los departamentos, casas y area comunal habitldeca no computable ocupa el 22,5%
del area total; por lo tanto el proyecto es viaBleontinuacion se presenta un detalle de lo

gue abarca el cuadro de area util Municipal.

Cuadro de area util Municipio

Descripcion area (m2) %

Casas y Departamentos 2646,90 m2 97,4%
Areas comunales habitables 69,54 m2 2,6%
Total 2716,44 m2 100%

Tabla N° 40 Cuadro de area util del Municipio
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

2,56%
¥ Departamentos 1658,76
m2

36,38% U Viviendas 988,14 m2

61,06%

1 Areas comunales
habitables
(bodegas, sala
comunal, guardiania)
69,54 m2

Grafico N° 65 Desglose areas utiles
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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Dentro de las areas no computables del proyectonéramnos que el area de
circulacién peatonal, seguida por los estacionatmgercubiertos se lleva el mayor
porcentaje, con el 35,6%; seguida por el areamelacion vehicular (12,9%) y bodegas
(6,19%).

1,85%2,21%
H Estacionamientos

cubiertos 280,14 m2
l Bodegas 48,72 m2

12,90% | Circulacion peatonal
280,30 m2

H Circulacién vehicular
101,51 m2

H Cuarto generadory
bombas 44,56 m2

K Cuarto de maquinas y
ascensor 14,57 m2

U Barbbqg 17,40 m2

Gréfico N° 66 Desglose areas no computables
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

Debido a la norma municipal, en este analisis @asano computables se encuentran
incluidas areas de parqueaderos y bodegas, queripastente son negociadas para la

venta; a continuacién se presenta como se disgiblgs areas vendibles y no vendibles

del proyecto:

Finalmente se presenta un grafico donde se idemtdfdomo se distribuyen las areas

exteriores en la propuesta arquitectonica.
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H Zonas verdes 169,69
m2

i Areas de piso duro
50,66 m2

H Circulacion vehicular
80,58 m2

i Estacionamientos
abiertos 44,9 m2

49,07%

Gréfico N° 67 Desglose areas de espacios exteriores
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado parVeronica Guerra Rosero

5.6 Componente técnico

5.6.1 Disefio Estructural

Para el calculo y disefio estructural sismo-redistee ha seguido las normas del
Cdbdigo Ecuatoriano de la Construcciéon CEC-77 y (XBQG1, y las recomendaciones del
American Concrete Institute A.C.1.318-08.

Se ha proyectado un sistema estructural espacoatiag@o, de hormigén armado,
conformado por columnas, vigas y losas con vigasalgadas y vigas banda, paralelas a
las dos direcciones principales de las estructuras.losas se han planificado mediante un
sistema tradicional de 25cm de espesor, alivianaaliante blogues aligerados de
hormigén. Se ha utilizado muros de contencién paldoque de departamentos y para los
bloques de casas.
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5.6.2 Disefio Eléctrico y Sanitario

Las instalaciones

garantizar la duracion de todos los sistemas idoiien la edificacion como el

potab

le, gas,

electricidad,

comunicaciéon y datosabeC destacar

93

mantienen el criterio de usolade mejores materiales para

agua

que disefios

complementarios como disefio de interiores, ilumdrgccolocacion de cielo falso se lo

maneja de manera personalizada con el cliente.

5.6.3

Acabados

CUADRO DE ACABADOS CONJUNTO RESIDENCIAL MONTE FIORA LLE

iTEM |

DEPARTAMENTO TIPO

PISO

PARED

TUMBADO

HALL DE INGRESO - CIRCULACION

SALA-COMEDOR
BARNO SOCIAL
COCINA

MAQUINAS
DORMITORIOS
BANO MASTER
BANO COMPARTIDO
BODEGA

GARAJE

EXTERIORES

ASCENSOR
ACCESO Y HALL

AREAS COMUNALES

SALA COMUNAL

CIRCULACION PEATONAL EXTERIOR

ACABADOS GENERALES

PUERTA PRINCIPAL
PUERTAS INTERIORES

PUERTA DE TERRAZA'Y PATIO

CERRADURAS

CERRADURA PRINCIPAL

ALUMINIO Y VIDRIO

REVESTIMIENTO EXTERIORES

Tabla N° 41 Cuadro de Acabados
Fuente: Vayez Construcciones

PISO FLOTANTE
PISO FLOTANTE
CERAMICA
CERAMICA
CERAMICA
PISO FLOTANTE
PISO FLOTANTE
CERAMICA
PAVIMENTO

PAVIMENTO

PORCELANATO

CERAMICA
ENCEMENTADO

MDF
MDF

EN ALUMINIO TIPO NATURAL

VIDRIO NATURAL
KWISET
KWISET

TIPO NATURAL SERIE 100

VIDRIO DE 6mm
PINTURA

PINTURA INTERVINIL

PINTURA INTERVINIL

CERAMICA IMPORTADA

CERAMICA IMPORTADA

CERAMICA IMPORTADA

PINTURA INTERVINIL

CERAMICA IMPORTADA

CERAMICA IMPORTADA

PINTURA INTERVINIL

PINTURA INTERVINIL

PINTURA INTERVINIL

PINTURA INTERVINIL

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

PINTURA INTERVINIL
CIELO RASO - DPTO
PINTURA INTERVINIL
CIELO RASO - DPTO
PINTURA INTERVINIL
CIELO RASO - DPTO
PINTURA INTERVINIL
CIELO RASO - DPTO
PINTURA INTERVINIL
CIELO RASO - DPTO
PINTURA INTERVINIL
CIELO RASO - DPTO
PINTURA INTERVINIL
CIELO RASO - DPTO
PINTURA INTERVINIL
CIELO RASO - DPTO
PINTURA INTERVINIL
CIELO RASO - DPTO
PINTURA INTERVINIL
CIELO RASO - DPTO

PINTURA INTERVINIL

PINTURA INTERVINIL
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5.7 Anadlisis de Costos

5.7.1 Costos totales del proyecto

DETALLE COSTOS TOTALES PROYECTO

DETALLE COSTOS DIRECTOS

% SOBRE % SOBRE
2 piEsiEiee gese COSTODIRECTO COSTO TOTAL
1 TRABAJOS PRELIMINARES $ 3.942 0,29% 0,20%
2 INSTALACIONES PROVISIONALES $ 15.244 1,12% 0,79%
3 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 67.823 5,0% 3,5%
4 HORMIGON $ 197.815 14,5% 10,2%
5 HIERRO ESTRUCTURAL $ 258.388 18,9% 13,4%
6 PAREDES $ 99.851 7,3% 5,2%
7 ENLUCIDOS $ 54.275 4,0% 2,8%
8 REVESTIMIENTOS $ 87.472 6,4% 4,5%
9 INSTALACIONES SANITARIAS $ 31.209 2,3% 1,6%
10 SISTEMA DE AGUA POTABLE $ 38.485 2,8% 2,0%
11 APARATOS SANITARIOS $ 35.721 2,6% 1,8%
12 SISTEMA ELECTRICO Y TELEFONICO $ 55.000 4,0% 2,8%
13 SISTEMA DE GAS $ 18.000 1,3% 0,9%
14 PINTURA $ 63.709 4,7% 3,3%
15 CARPINTERIA $ 83.608 6,1% 4,3%
16 CERRAJERIA $ 77.930 5,7% 4,0%
17 VENTANERIA $ 61.672 4,5% 3,2%
18 EQUIPOS ESPECIALES $ 9.690 0,7% 0,5%
19 OBRAS EXTERIORES $ 56.401 4,1% 2,9%
20 AMBIENTACION $ 4.280 0,3% 0,2%
21 LIMPIEZA DE LA OBRA $ 3.000 0,2% 0,2%
22 ASCENSOR $ 40.000 2,9% 2,1%

©*
~
o
S
N

TOTAL COSTOS DIRECTOS 1.365.000 99,9% :
DETALLE COSTOS INDIRECTOS

% SOBRE % SOBRE

ITEM 2isaelzele. ] SIS COSTO INDIRECTO COSTO TOTAL
1 Guachiman $ 1.500 0,43% 0,08%
2 Consumo de energia eléctrica $ 1.000 0,29% 0,05%
3 Consumo telefénico $ 1.000 0,29% 0,05%
4 Consumo de agua potable $ 1.000 0,29% 0,05%
5 Contadora $ 6.250 1,79% 0,32%
6 Direccion Técnica $ 14.000 4,00% 0,72%
7 Vehiculo $ 1.000 0,29% 0,05%
8 Oficina $ 3.000 0,86% 0,16%
9 Publicidad $ 45.000 12,86% 2,33%

10 Gastos administrativos $ 1.800 0,51% 0,09%
11 Imprevistos $ 18.000 5,14% 0,93%
12 Tasas - Garantias - CAE-IMQ-CBOM-CICP-EEQ-ANDINATEL  $ 25.000 7,14% 1,29%
13 Comisién por ventas $ 89.000 25,43% 4,60%
14 Disefos Arquitectonico-Estructural-Instalaciones  $ 52.000 14,86% 2,69%
15 Residente $ 20.000 5,71% 1,03%
16 Gerencia de Proyecto + Honorarios de Construccié $ 70.000 20,00% 3,62%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 350.000 99,9% 18,1%
TERRENO $ 220.000 11,37% 11,37%
TOTAL COSTO DEL PROYECTO $ 1.935.000 99,90%

Tabla N° 42 Detalle Costos totales del proyecto
Fuente: Direccidn Técnica de la obra Conjunto Resithl Monte Fioralle
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.
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Es importante mencionar que la construccién delygmto inmobiliario presenta un
gran avance de obra, ya que el edificio de deparitog, tiene casi la totalidad de la obra
muerta concluida.

En los siguientes gréficos podemos apreciar quectssos directos del proyecto
inciden en un 71 % en el costo total del proye&ts, costos indirectos tienen una
representacion del 18%; los mismos que se encuedén@ro de los rangos manejados en
los proyectos inmobiliarios en la ciudad de Quitmgosegmento medio; mientras que el

terreno tiene una representacion del 11 %.

1 COSTOS DIRECTOS $ 1.365.000 71%
2 COSTOS INDIRECTOS $ 350.000 18%
3 TERRENO $ 220.000 11%

TOTAL $ 1.935.000 100%

Tabla N° 43 Resumen de Costos del Proyecto
Fuente: Direccion Técnica de la obra Conjunto Resithl Monte Fioralle
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

TERRENO$ 220.000,
11%

COSTOS
INDIRECTOS $
350.000,18%

COSTOS DIRECTOS $
1.365.000,71%

BCOSTOS DIRECTOS $ 1.365.000 B COSTOS INDIRECTOS $ 350.000 B TERRENO $ 220.000

Grafico N° 68 Resumen de Costos del Proyecto
Fuente: Direccidn Técnica de la obra Conjunto Resithl Monte Fioralle
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.
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Con esta informacién detallada podemos calculardilencia de los costos sobre el
m2 de area bruta, dividiendo el costo total pa@eh bruta construida; este valor es igual
a $ 552. Y la incidencia sobre el area util (depagntos y casas) que es igual a $712,
como podemos ver es un valor bastante alto demtr@uhl se van a incluir todas las

prestaciones del proyecto.

CONJUNTO RESIDENCIAL MONTE

FIORALLE 3.504
COSTO DIRECTO POR M2 CONST. $ 390
COSTO INDIRECTO POR M2 CONST. $ 100
COSTO TERRENO POR M2 CONST. $63
COSTO TOTAL POR M? (CD+Cl+terreno) $ 552

Tabla N° 44 Incidencia de los costos por m2 de Bneia
Fuente: Direccidn Técnica de la obra Conjunto Resithl Monte Fioralle
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

CONJUNTO RESIDENCIAL MONTE

FIORALLE

AREA util (M2) 2.716
COSTO DIRECTO POR M2 CONST. $ 502
COSTO INDIRECTO POR M? CONST. $ 129
COSTO TERRENO POR M? CONST. $81
COSTO TOTAL POR M2 (CD+Cl+terreno) $712

Tabla N° 45 Incidencia de los costos por m2 de @tiegequivalente)
Fuente: Direccion Técnica de la obra Conjunto Residl Monte Fioralle
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.
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5.7.2 Costos directos del proyecto

DETALLE COSTOS DIRECTOS

ITEM DESCRIPCION COSTO %

Trabajos Preliminares + Inst.

1 Provisionales + Movimientos de Tierras $ 87.008,20 6,4%
Hormigén + Hierro Estructural + Paredes

2 + Enlucidos $ 610.328,59 44, 7%
Inst. Sanitarias + Sist. Agua Potable +
Aparatos Sanitarios + Sist. Eléctrico

4 Telefonico + Sist.Gas $ 178.413,75 13,1%
Rewestimientos + Pintura + Carpinteria +

5 Cerrajeria + Ventaneria $ 374.391,25 27,4%

6 Equipos Especiales $ 9.690,00 0,7%

7 Obras Exteriores $ 56.401,07 4,1%

8 Ambientacion $ 4.280,00 0,3%

9 Limpieza de la Obra $ 3.000,00 0,2%

10 Ascensor $ 40.000,00 2,9%

TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 1.365.000,00 100%

En el presente detalle de costos directos podermosjue al agrupar los rubros de
hormigén, hierro, paredes y enlucidos, estos sarll@in gran porcentaje de participacion
dentro de los costos directos del proyecto; es itapte notar que en este proyecto

arquitectonico se necesita una gran inversion guatte estructural para poder constituir

Tabla N° 46 Detalle de Costos Directos

Fuente: Direccidn Técnica de la obra Conjunto Resithl Monte Fioralle

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

los muros de contencion.
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Ascensor, 2,9%

Limpieza de la
Ambientacién. 0.3% Obra, 0,2% Trabajos Preliminares +
T Inst. Provisionales +
Obras Exteriores, 4,1% Movimientos de Tierras,

-
Equipos Especiales,—— §

0,7%

6,4%

Hormigén + Hierro
Estructural + Paredes
+ Enlucidos, 44,7%

Inst. Sanitarias + Sist.
Agua Potable +
Aparatos Sanitarios +
Sist. Eléctrico
Telefénico + Sist.Gas,

13,1%

Grafico N° 69 Detalle de Costos Directos
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

5.7.3 Costos indirectos del proyecto

En lo que se refiere a costos indirectos podemaar rgque el porcentaje mayor
corresponde a la comisién por ventas, la cual tisngalor aproximado del 4% del valor
de ventas del proyecto, y va a ser otorgado a om@esa inmobiliaria por la falta de

experiencia de parte de la empresa en este campo.

DETALLE COSTOS INDIRECTOS

ITEM DESCRIPCION COSTO %
1 Teléfono, energia, agua potable $ 3.000,00 0,86%
2 Contadora + Oficina+ Gastos administrativos $ 11.050,00 3,16%
3 Vehiculo $ 1.000,00 0,29%
4 Publicidad $  45.000,00  12,86% |

5 Imprevistos $  18.000,00 5,14%
6 Direccion Técnica + Residente $ 34.000,00 9,71%
7
8 Tasas - Garantias $ 25.000,00 7,14%
9 Comision por ventas $___89.000.00 25.43% |
10 Disefios Arquitectonico-Estructural-Instalaciones $ 52.000,00 14,86%
11 Gerencia de Proyecto $ 70.000,00 20,00%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 350.000,00 99,44%

Tabla N° 47 Detalle de costos indirectos
Fuente: Direccion Técnica de la obra Conjunto ¢Resial Monte Fioralle
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.
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#,  Conjunto Residencial

Teléfono, energia, Contadora +
agua potable Oficina+ Gastos
1% dministrativos ~ Vehiculo
- 0%

Gerencia de
Proyecto
20%

Imprevistos
5%

f
| Disefios
| Arquitecténico- Direccion Técnica +
Estructural- Residente

Instalacion P 10%

Tasas - Garantias
7%

Gréfico N° 70 Detalle de costos indirectos
Fuente: Direccidn Técnica de la obra Conjunto Resithl Monte Fioralle
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

5.7.4 Costo del terreno

El terreno fue adquirido a un valor de $22000,rea&ue comprende este terreno es

de 3117 m2 con lo cual nos da un valor de mercadi/@ por m2.

A continuacion se presenta la incidencia que dlocdsl terreno tiene sobre el m2 de
area util y de area bruta; tomando en cuenta & @til, al area habitable de viviendas,

departamentos, area comunal y garita.
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Costo del terreno por m2 de area util

Descripcion Cantidad

Costo del terreno $ 220.000,00
Area util (m2) 2.716,44
Incidencia costo terreno por m2 area util $ 81,00

Area bruta $ 3.500,00

Incidencia costo terreno por m2 area bruta $ 63,00

Tabla N° 48 Incidencia del costo del terreno som2ede area Util y area bruta
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero, junio 2011.

Para poder realizar una correcta determinacioncostio del terreno, de acuerdo a
valores de mercado, se va a aplicar el métodouaisgte analisis de terrenos, para lo cual

se tomara en cuenta los siguientes datos, propadds por el Informe de Regulaciéon
Metropolitana:

El area del terreno equivalente a 3130 m2.
Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS), que s @ 35%.

Coeficiente de Ocupacion Total, que es igual a 10586 lo cual tenemos una
reglamentacion de tres pisos de altura.

Ademas se hace referencia a los siguientes puntos:

El area vendible que la obtenemos de multiplicareh del terreno por el COS
TOTAL.
El precio ponderado por m2 de construccion, sebteoe del analisis del precio

de venta de la competencia; con este precio pod&mes un estimado del valor
del proyecto.
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Datos del mercado

Cadigo Proyecto Precio/m2  Superficie vendida/ mes Factor de ponderacién
A El Portal de Florencia $ 695,0 1186 m2 69%
B Bolonia $ 7210 232 m2 13%
C Alexinia | $ 735,0 86 m2 5%
D Alexinia ll $ 737,0 96 m2 6%
E Oasis del Norte $ 555,0 129 m2 7%

Total 1730 m2 100,0%

Precio base $ 692

Tabla N° 49 Precio ponderado por m2 de la compitenc
Fuente: Investigacion realizada en las vistas dgoaa los proyectos, marzo 2011.
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

- El alfa del terreno que puede variar entre el 420&b, de acuerdo a la incidencia
del terreno en el costo total del proyecto; pata easo hemos usado un 11%
obtenido del presupuesto de la obra.

ANALISIS METODO RESIDUAL 1

Area de terreno (m2) 3.116,50
COS PB 35%
COS TOTAL 105%
PISOS 3
AREA VENDIBLE 3.272,33
PRECIO PONDERADO

POR M2 CONSTRUCCION $ 692,00
VALOR DEL PROYECTO $ 2.264.448,90
ALFA (DEL TERRENO) 11,00%
VALOR DEL TERRENO $ 249.089,38
PRECIO POR M2 DE TERRENO $ 79,93

MARGEN DE CONSTRUCCION

FACTOR K- CIRCULACION 10%
AREA TOTAL DE CONSTRUCCION 3.600
MULTIPLICADOR COSTO INDIRECTO 1,20
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION 1.425.425
MARGEN OPERACIONAL 839.024
MARGEN OPERACIONAL % 37%
VALOR TERRENO $ 249.089,38
UTILIDAD ESPERADA (18%) $ 407.600,80
UTILIDAD REAL $ 589.934,75

Tabla N° 50 Andlisis del Método Residual
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

Con esta tabla nos podemos dar cuenta que el ppecion2 de terreno es igual

$79,93, el cual es superior al precio por m2 demeren el mercado, que es equivalente a
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$70, y se ha utilizado para establecer los costbprdyecto. Por lo que la negociacion del

terreno fue la adecuada.

Si realizamos un andlisis del Margen de Constragctomando el area util de
construccion y multiplicandola por el factor decailacion de un 10%, tenemos un area
total de construccion de 3600 m2, con este daterpod obtener el Costo total del
proyecto que restandolo del Valor total del progewts permite encontrar la Utilidad que
es del 26%.

5.7.5 Cronograma del Proyecto

Cabe nombrar que la construccion del Conjunto lalmhal Monte Fioralle se inicié
hace aproximadamente diez meses, tiempo en ekeualanzé con gran parte de la obra
muerta del edificio de departamentos; para efettosste Plan de Negocios todo el avance
de obra ya realizado es considerado como una idwveisicial, los flujos de egresos
pasados han sido convertidos a valor futuro, pad@iptrabajar correctamente.

La direccion técnica de la obra, tiene planificagominar en doce meses los
elementos faltantes, se plantea optimizar esteptiem diez meses, aspecto que nos
permitira mejorar el VAN del proyecto inmobiliario.
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CRONOGRAMA VALORADO
DESCRIPCION 'N?’NEIEEJE)N MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8

TRABAJOS PRELIMINARES $ 602666 $ $ 814900
INSTALACIONES PROVISIONALES ~~ § 1291751 $  3.132,00 $ 1604951
MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 2846956 $ 460185 $§ 460185 $ 376732
ESTRUCTURA HORMIGON $ 12358658 $ 1284214 $ 1284214 $ 1284214 $ 1284214 $ $ $ - $ 17495514
HIERRO ESTRUCTURAL $ 17347699 $ 1466400 $ 1466400 $ 1466400 $  14.664,00 $ 23213299
PAREDES $  51868,96 $ 1888260 $ 170400 $ 104426 $ 170506 $ 192362 $ 172,58 $ 7730017
ENLUCIDOS $ 489377 $ 2382598 $ 3713277 $ 1033685 $  3.83113 $ 8002050
REVESTIMIENTOS $ - $ 322154 $ 1288617 $ 2034438 $ 3475324 $ 2466064 $ 1400561 $  7.84736 $ 635549 $ 12408343
INSTALACIONES SANITARIAS $ 2145257 3.901,07 $ 130036 $ 520142 $ 3185542
SISTEMA DE AGUA POTABLE $ - 384846 $  7.69692 $  7.69692 $ 769692 $ 769692 $ 384846 $  38.484,60
APARATOS SANITARIOS $ 61865 $ 639016 $ 1492540 $ 1562004 $  37.554.25
SISTEMAELECTRICO Y TELEFONICO  $  22.212.65 662857 $  6.62857 $ 331420 $ 828571 $ 165714 $ 662857 $ 331420 $  58.669,80
SISTEMA DE GAS $ . $ 900000 $  9.000,00 $ 1800000
PINTURA $ $ 1099717 $ 1009717 $ 1099717 $ 1099717 § 1099717 $ 1099717 $ 1099717 $  76.980.21
CARPINTERIA $ $ 4101667 $ 4101667 $ 4101667 $  123.050,00
CERRAJERIA $ $ 781720 $ 781720 $ 781720 $ 781720 $ 781720 $ 781720 $ 4690319
VENTANERIA $ $ 4113000 $  67.20000 $  26.880,00 $ 13521000
EQUIPOS ESPECIALES $ $ 342000 $ 151000 $ 476000 $  9.600,00
OBRAS EXTERIORES $ $ 231791 $ 579477 $  7.531,06 $ 167548 $ 1731921
AMBIENTACION $ $ 428000 $  4.280,00
LIMPIEZA DE LA OBRA $ $ 64286 $ 222857 $ 12857 $  3.000,00
ASCENSOR $ $ 2000000 $  10.000,00 $ 1000000 $  40.000,00
TOTAL COSTOS DIRECTOS 445,523 01 50.679,26 47.494,65 91.433,63 103.124,59 124.99898 $  140.38429 98.818,70 87.794,86 10813780 $ 1.391.361,68
DESCRIPCION

Total Gastos administrativos $  9.89561 696544 $ 696544 $ 696544 $ 696544 $ 696544 $ 696544 $ 696544 $ 696544 $ 696544 $ 696544 $  79.550,00
Total Tasas y Garantias $ 25.777,28 $ 25.777,28
Total Disefios y Estudios $  14.80354 371065 $ 371065 $ 371065 $ 371065 $ 371065 $ 371065 $ 371065 $ 371065 $ 371065 $ 371065 $  52.000,00
Total Direccion Técnica $ 3121915 777808 $ 777808 $ 777808 $ 777808 $ 777808 $  7.77808 $  7.77808 $ 777808 $ 777808 $ 777808 $  109.000,00
Comision por Ventas $ - 890000 $ 890000 $ 890000 $ 890000 $ 890000 $ 890000 $ 890000 $ 890000 $ 890000 $ 890000 $  89.000,00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 8178559 2735417 $  27.35417 $  27.35417 $ 2735417 $  27.35417 $ 2735417 $ 2735417 $ 2735417 $ 2735417 $  27.35417 $  355.327,8

TOTAL EGRESOS MENSUALES

220.000,00

747.309,50

78.033,43

74.848,82

118.787,80

130.478,76

$

152.353,15

$ 167.738,46

$

126.172,86

115.149,03

120.325,11

135.492,06

220.000,00

1.965.000,00

TOTAL EGRESOS ACUMULADOS

747.309,50

825.342,93

900.191,75

$ 1.018.979,54

1.349:458,30

1:801.814,45

$ - 1.469.549,91

$ 1595.722,77

$ 1.710.871,80

$ 1.831.196,91

$ 1.966.688,96

3.931.688,96

Tabla N° 51 Cronograma Valorado de Obra — Conjtiatoitacional Monte Fioralle
Fuente: Direccidn Técnica Conjunto Habitacional kédrioralle
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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Datos de obra, anterior llevados a

valor presente y colocados como

inversion inicial

00.000,00

Tabla N° 52 Egresos mensuales vs Egresos Acumulados
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

Con lo cual el proyecto, objeto de nuestro analisisda integrado de la siguiente
forma: etapa de construccidon 10 meses que ocla@ar de la etapa de ventas, que dura
trece mes (de acuerdo al promedio de absorciédpsymeses mas para el cierre y la
entrega del inmueble.

Conjunto Habitacional Monte Fioralle
Cronograma de Fases del Proyecto

15 MESES
Inversién inicial mes1 mes2 mes3 mes4 mes5 mes6 mes7 mes8 mes9 mes10 mes 1l mes 12 mes 13 mes 14 mes 15

EJECUCION RESTANTE DE LA OBRA

|

10 MESES

PROMOCION Y VENTAS DEL PROYECTO

13 MESES
- _
h'd
5 MESES

Tabla N° 53 Cronograma Fases del Proyecto
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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5.7.6 Conclusiones

- El Conjunto Habitacional Monte Fioralle cumple ctwdas las normativas
establecidas por el Municipio del Distrito Metropeho de Quito, en lo que se
refiere a area de ocupacion del terreno. Sin erobeabe recalcar que en lo que
se refiere a planta baja esta podria ser aprovaeaaanayor proporcion ya que
solo se esta utilizando un 60% de lo que permitrd@nanza mientras que del
COS TOTAL se utiliza el 80% de lo que exige la oi@ieza; podria pensarse en

densificar el proyecto en la zona de viviendasrguestan construidas.

- El disefio del proyecto cumple con las especificasotécnicas en materiales y
acabados que el cliente de clase media requierensbargo en el tema de areas
esta siendo mas generoso que la competencia ub&sed los limites superiores

del segmento de clase media.

- El costo total del proyecto es igual $ 1 935 00@osto de construccién por m2

de area bruta es igual a $552.

Situacion actual Situacion propuesta

Como recomendacion se propone que siempre al
iniciar un proyecto inmobiliario o arquitecténico se
La obra del conjunto habitacional Monte prepare un presupuesto adecuado y detallado que nos
Fioralle, se encuentra avanzada, sin x permita determinar en los costos que incurrimos por
embargo para iniciar la misma no se rubro, para conocer como sera nuestro flujo de
prepardé ningun tipo de presupuesto. egresos, yen qué momentos podemos hacer ajustes.

Se propone que se prepare un presupuesto detallado
de los costos
en los que se va a incurrir a partir de este punto de
avance de obra.
Apesar de que no se realizd ninguna técnica para
determinar el
No se realizé ninguna técnica de precio del terreno, de acuerdo a la capacidad de
estimacion x aprovechamiento
para la compra del terreno del mismo vemos que el precio por m2 es inferior a su
valor real.
Se recomienda realizar este tipo de procedimientos
Realizar un cronograma valorado de gastos para
determinar como
se van a ir realizando los egresos a lo largo del
proyecto.

Tabla N° 54 Situacion actual vs Situacion propuesta
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero, junio 2011.

r
v
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6.1 Antecedentes

Como ya se ha dicho anteriormente la construcdéd® tun gran porcentaje de avance
y no se ha realizado ningun tipo de promocién;rainoacion se va a detallar la Estrategia
Comercial para el proyecto Monte Fioralle, conlgketivo de programar la forma cémo el
producto se va a lanzar al mercado, los medigsyltdicidad, la politica de precios que se
va a utilizar, el poder adquisitivo de los clientesu forma de pago; y finalmente el
cronograma de ventas donde se estable el nivédsteadon que vamos a aplicar.

6.2 Posicionamiento de la Empresa

El duefio del proyecto inmobiliario, Ec. Jorge Nade, no posee una empresa
inmobiliaria conformada por lo cual se recomiendtalgecerla, y crear una marca que
denote solidez, confianza, y a la vez calidez,y@a e especializaria en la construccion de
conjuntos residenciales. Debe destacarse que diaegion piensa siempre en el cliente;
todos estos factores deben estar reflejados eongbne y en el logotipo de la empresa a

crearse, que ademas debe ser impactante y faatdedar.

B
__.\f

i -)"'

. |

empresa CITPresa

pie de marca

Grafico N° 71 Ejemplos de disefios de logotipos parbiliarias
Fuente: http://www.liderlogo.es/logo-inmobiliariemyotipos-
construccion_pi_71 5601 75 1 1 0.htm,

Con el inicio del Conjunto Monte Fioralle, esta eega ademas podria comenzar a
posicionarse como creadora de productos de buelidadtcay excelente disefio

arquitectonico.
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Cabe destacar que de acuerdo a la matriz de perfipetitivo de cada empresa,

elaborada en el capitulo de Andlisis de Mercadoakpectos que se debe tomar en cuenta

para mejorar serian el servicio al cliente y lanmoién y la publicidad que son

inexistentes, a continuacion se presenta un gréficale se puede identificar mejor estos

aspectos:

Solidez Promociény Calidad del Competitividad Servicio al
financiera publicidad producto del precio cliente
de la empresa

Gréfico N° 72 Perfil competitivo de las empresas
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

6.3 Mix del Esfuerzo de Mercadeo

—®—Uribe & Schwarzkopf
—&— Reivax Constructora
Mutualista Pichincha
A Moscoso Bucheli
~—Ec. Jorge Nicolalde

Es importante mencionar que la propuesta inmolzliposee ciertos elementos que

son unicos, por lo que deberia enfocarse en ureteggie deoroducto diferenciado; estos

elementos deben ser explotados el momento de mwopid@n comercial y son:

Ubicacion: los cinco proyectos competidores actuales estadiadn cercanos,

sin embargo pertenecen a dos barrios diferentedidide por la Panamericana

Norte de Quito, teniendo una ubicacion privilegialaConjunto Habitacional



109
USFQ — UPM

Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Veronica Lucia Guerra Rosero, 2011

~ Conjunto Residencial

Monte Fioralle y El Portal de Florencia que se emttan en el barrio Bellavista
de Carretas.

Ubicacion !
privilegiada

=3
Gy

A\ ElPortal de Florencia & Oasis del Norte

B Bolonia D Alexinia 2

= Proyecto Conjunto
C  Alexinia 1 P Residencial Monte Fioralle

Grafico N° 73 Ubicacion privilegiada Conjunto Hagiional Monte Fioralle
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

- Vistas privilegiadaglel valle de Calderén y Carapungo.
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Gréafico N° 74 Vistas privilegiadas del Valle de @albn, Carapungo y la Mitad del
Mundo
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

- Calidad del producto y disefida campafa publicitaria debe estar enfocada
también en resaltar la calidad en la elaboracidnpdaducto, y en el disefio
exclusivo que facilmente se lo puede percibir ers slepartamentos ya

construidos.

Grafico N° 75 Imagen tridimensional del proyecto
Fuente: Vayez Construcciones
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

- Amplios espacios verdegspacios verdes que se van desarrollando pordstra
como podemos apreciar en los cuadros de areas%l| d&d espacio abierto

corresponde a zonas verdes.
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- Conexién con la naturalezalLa zona lateral de la edificacién son zonas verdes

de proteccion, esta caracteristica también debfeiegemente explotada.

- Pargueaderos cubiertos y ascensor.

Desde el punto de vista comercial podemos considgemi el gran avance de obra es
otro punto a nuestro favor, ya que los clientesipadener mayor confianza en el éxito de
la obra, al realizar su inversién, el edificio nar@ parado su ejecucion y ha ido ganando
imagen y prestigio a lo largo de esta fase.

6.3.1 Promocién y publicidad

La promocion y publicidad del proyecto se encoatrar cargo de la propia
administracion de la empresa a crearse, como sabemedificio se encuentra en una
etapa avanzada de obra lo que puede llegar attmngha importante ventaja que brinde
solidez a la organizacién y confianza en el clieB&cuenta ademas con la empresa Vayez

Construcciones encargada de la obra.

6.3.1.1 Nombre del Proyecto y Logotipo

Debido a la topografia tan pronunciada en la quensaentra implantado el proyecto,
y al estar rodeado de conjuntos habitacionales gvatas por una marca reconocida de la
ciudad, que poseen nombres de origen italianoasiebidido optar por el nombre Monte
Fioralle, que hace referencia a un castillo, coggen se remonta al afio 931, un monje
aleman Tanchelmo fundd en la colina de Montafieralh monasterio fortificado, en el

estilo de la arquitectura militar aleman&

' MONTEFIORALLE - Montefioralle,Greve in Chianti,Rlencia (2011). Obtenido de:
http://www.tuscaning.com/es/openart.php?arteid=759
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Grafico N° 76 Logotipo del proyecto
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

A partir de este nombre italiano podemos explosaiog aspectos para atraer clientes:
- Elegancia, estilo y reconocimiento, que son fastajee buscan el estrato de
clase media, conjuntamente con ascender de catespmial.

- Conjuncion con la naturaleza

En los logotipos que maneja la competencia debséehemos imagenes planas, no
poseen elementos que resalten.

< El
¥¢| PORTAL de

Gréfico N° 77 Logotipo de El Portal de FlorenciBagrtal de Capri

Fuente: Uribe & Schwarzkopf. (2011),
http://www.viviendaexpress.com/index.php?option=coontent&view=article&id=8&
Iltemid=11

Se plantea la creacién del siguiente logotipo, qtibza tipografia que denota
elegancia, y estilo; formas sinuosas, que hacegremfia a la naturaleza; ademas la
utilizacién de dos hojas secas que por su colexiuta otorgan calidez y dinamismo a la

imagen; se utiliza el color verde para hacer ref@eea la naturaleza, el entorno y las areas
verdes.
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Grafico N° 78 Andlisis de Logotipo Monte Fioralle
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

6.3.1.2 Eslogan

En el eslogan del proyecto, se quiere planteasri@xion con la naturaleza y las vistas
gue ofrece el sitio, como una forma de plasmariet \ejos del trajin cotidiano de la

ciudad, por esta razon se ha planteado la frasa derla naturaleza y cerca del cielo.

6.3.1.3 Material Publicitario

Se propone la creacion de los siguientes elem@aiasla promocién del proyecto:

- Material publicitario en periodicos.

- Dipticos a ser repartidos en la oficina de ventas yonas aledafias.

- Valla publicitaria en la zona de implantacion.

- Material publicitario para colocarlo en postes, guén al cliente hacia la zona

de implantacion.
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- Creacion de pagina web de la empresa inmobilianidaecual se detalle el
proyecto, la cual debe incluir formulario de cotdapara poder recibir correos
electronicos, formulario de venta de inmuebles jcutadora de cuotas de

entrada, cuotas mensuales e hipotecas.

v el M e

Grafico N° 79 Ejemplo de pagina web para inmohdiar
Fuente: http://altamiraweb.es/diseno-web-para-irihaotas/

- Creacion de perfil en facebook, y blog; cabe destque estos ultimos elementos
tienen un costo muy bajo y a través de los misneopuede llegar a varios
clientes.

- Carpeta informativa para entrega personalizadanétemacion a familiares,

amigos, etc.
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%em de la m/m@w; cerca del cielo

Localizados en la mejor zona
del norte de Quito,
la mejor vista y entorno natural

Contamos con:

- amphias unidades habitacionales
- amplias areas verdes

- juegos infantiles

- sala comunal

- guardiania

- gas centralizado

- ascensor

- parqueaderos cubiertos

Grafico N° 80 Material publicitario preliminar
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

En el material publicitario se deben resaltar Igaisntes elementos:

- La exclusividad en el disefio arquitectdnico, ydoplios departamentos y casas
gue ofrece.

- Entorno natural en el cual se encuentra el proyecto

- El eslogan a utilizarse.

- El logotipo del proyecto.
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- La familia, la unién, la alegria.

- Se informa sobre las prestaciones que diferendiproducto de la competencia,
pero no se detallan todos los datos, sino que & Un@a invitacion a conocer el
proyecto.

- Finalmente se incluye la informacién para ventas.

Se debe tomar en cuenta también que parte deliatgteblicitario lo constituyen, los
renders (imagenes en tres dimensiones del proydatplantas arquitectonicas para la
venta, y la elaboracién de la maqueta.

6.3.2 Canales de distribucién
Para escoger ciertos canales de distribuciéyamos a basar en la forma como la

demanda potencial, es decir aquellas familias ¢rrespn comprar una vivienda, buscan su

futuro hogar:

Otros | % 704
Agentes de Bienes Raices =_25A)4%
Radio _E‘)/Q%
Instituciones financieras | 299
Revistas especializadas 6%800
Programas de television | 0 0%
Referencias de amigos -‘._l_‘ P% - 32%
Internet : 1QO‘L—- 16%
Inmobiliarias o Constructoras | - 7°“| | 17%
Ferias inmobiliarias J 18% |
Recorrer sectores interés ._l_l_'_'_‘ T R9%
Periédicos | : : | | —fzs% - 31%

0% 5% 10% 15% 20% 28% 30% 35%

WDemanda Real ®Demanda Potencial

Grafico N° 81 Preferencias para buscar viviend@eito

Fuente: Smart Research. (2010). Estudio de la Demandaivlenda de la Ciudad de
Quito, relacién junio 2010. Quito.

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.
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Segun las preferencias del grafico anterior, losales de distribucibn que vamos a

manejar son los siguientes:

1. Entrega personalizada de informacion a amigos,litmes, compafieros de
trabajo, clientes actuales, etc.
Avisos publicitarios en periédicos.

3. Ya que recorrer los sectores de interés constitngede las alternativas a la
cual recurren en mayor porcentaje los demandasé&slebe colocar una
valla promocional y publicidad que guie al proyeetdemas de volanteo en
sectores aledafios a la zona de implantacion, @esypodrian ser centros
comerciales, supermercados y semaforos.

4. Participacion en una feria inmobiliaria
Internet: correos electrénicos, pagina web, creacié perfiles en redes
sociales.

6. Y la creacion de una oficina de ventas en obra.

Cabe destacar que las referencias de amigos yidegsilconforman un porcentaje
importante entre las opciones que la demanda parebuscar vivienda, por esto se debe
siempre apuntar a la calidad del producto, y umksezvicio al cliente tanto antes de la

compra, como en el servicio post venta.

6.3.3 Presupuesto para Promocion Comercial

El presupuesto para promocion comercial equival¥@ble las ventas del proyecto en
este caso es igual a $45 000, dentro de lo cuatheran vallas de obra, material impreso
(dipticos, carpetas, volantes, publicidad en p@stesacion de pagina web, publicidad en
prenda, participacion en una feria inmobiliaridas#e ventas, elaboracion de imagenes en

3d, planos para la venta y maqueta.
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6.3.4 Politica de precios

6.3.4.1 Precio base

El precio base hace referencia al precio que eazcdp aceptar la demanda, es un
precio intrinseco correspondiente a la superfiegptrd de un entorno competitivo. Para
obtener el precio base, se ha utilizado la medimética ponderadd como podemos ver
en la tabla que se encuentra a continuacion estéofdrase para el caso de estudio es igual
a $692.

Datos del mercado

Cédigo Proyecto Precio/m2  Superficie vendida/ mes Factor de ponderacién
A El Portal de Florencia $ 695,0 1186 m2 69%
B Bolonia $ 721,0 232 m2 13%
© Alexinia | $ 735,0 86 m2 5%
D Alexinia ll $ 737,0 96 m2 6%
E Oasis del Norte $ 555,0 129 m2 7%

Total 1730 m2 100,0%

Precio base $ 692

Tabla N° 55 Analisis de precio base

Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversién Inmobiliaria
(2011). Madrid.

Elaborado porVeronica Guerra Rosero.

6.3.4.2 Precio Comercial

El precio comercial es aquel que contiene los unséntos comerciales, los atributos
del proyecto; es decir todo el valor percibido pbrcliente como consecuencia de las

calidades y servicios que el producto puede praoguaac. '3

Para este analisis vamos a tomar en cuenta lokadss obtenidos en la matriz de

perfil competitivo de los proyectos que se enciedétallada en el Capitulo de Andlisis de

12 3errano, Hipélito (2011). Evaluacién de Proyectesnversion Inmobiliaria (2011). Madrid.
13 Serrano, Hipélito (2011). Evaluacién de Proyectesnversion Inmobiliaria (2011). Madrid.
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Mercado, en la cual se dio un puntaje a cada ptoykracuerdo a sus atributos, como se

puede apreciar en los siguientes graficos:

Datos del mercado

Atributo Precio/m2

Codigo Simbologia  Proyecto (eje x) (ejey)

A i El Portal de Florencia 420 $ 695,00
B od Bolonia 410 $ 72500
c F % Alexinia | 415 § 73500
D i Alexinia Il 415 § 737,00
E & Oasis del Norte 325 $§ 555,00

Tabla N° 56 Relacion entre atributos y precio p@r m

Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversién Inmobiliaria
(2011). Madrid.

Elaborado porVeronica Guerra Rosero.

Mapa estratégico Entorno competitivo
Atributos/precio m2
$ 800,00 preci
limite ~ M B
$ 700,00 |97
competencia \ o }
$ 600,00 proyectos A: \'\ /
% 500.00 buen precio, ‘
T ' buena calidad E
S $400,00
5 oferta K
& $300,00 susfituta g
$ 200,00 26,
[=1
o
$ 100,00 =
$- | | | -V |
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00

Calificacion por atributos

Grafico N° 82 Mapa estratégico, posicién del prooluc

Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversién Inmobiliaria
(2011). Madrid.

Elaborado porVeronica Guerra Rosero.

De los graficos anteriores, llegamos a la conctugi® que nuestro entorno competitivo se
encuentra entre los proyectos A, B, C, D; resatiaadlos proyectos A,C y D, que
presentan mejor calificacion en cuanto a atribytogenor precio, mientras que el proyecto

E, constituye la oferta sustitutiva.



120

USFQ - UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Verdnica Lucia Guerra Rosero, 2011

Conjunto Residencial

6.3.4.3 Coeficiente de correlacion

A continuacion calcularemos el coeficiente de dacién, para verificar que exista
relacion entre estas dos variables y asi poderasarten la calidad para determinar el
precio del producto. La formula que se utilizaasiguiente:

_ B = My) X (X= M)
VI = My)Z X T(X— Mx)?

Ecuacion N° 1 Férmula para el célculo de corretaeidtre variables
Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversién Inmobiliaria
(2011). Madrid.

Si es que el resultado de la misma es igual asteenina buena correlacion, si es igual

a 0 la correlacion es indiferente y si es que kInes igual a -1 no existe correlacion.

Proyecto Atributo X Precio Y Y-My (X-Mx)*(Y-My)  (X-Mx)?
A ElPortal de Florencia 4,20 695,00 0,23 5,60 1,288 0,0529 31,36
B  Bolonia 4,10 725,00 0,13 35,60 4,628 0,0169 1267,36
C  Aexinial 4,15 735,00 0,18 45,60 8,208 0,0324 2079,36
D  Aexiniall 4,15 737,00 0,18 47,60 8,568 0,0324 2265,76
E  Oasis del Norte 3,25 555,00 -0,72 -134,40 96,768 0,5184 18063,36
Totales 19,85 3447,00 119,46 0,653 23707,2
Media 397 689,40

Tabla N° 57 Tabla auxiliar para el calculo de larelacién entre variables (atributos y
precio)

Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversién Inmobiliaria
(2011). Madrid.

Elaborado porVeronica Guerra Rosero.

~ 137,20
/28842 x 0,768

Ecuacion N° 2 Calculo de correlacion
Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversién Inmobiliaria
(2011). Madrid.

De los céalculos anteriores obtenemos un coeficidateorrelacion equivalente a 0,96

gue quiere decir que existe una buena correlacitie precio y atributo.
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6.3.4.4 Homologacion de precios

El siguiente paso es encontrar la ecuacion queioela x,y; partiendo de la ecuacion

de larecta y = a +bx, para lo cual se han realitasl siguientes calculos:

Cod Proyecto Atributo X PrecioY XY X2

A El Portal de Florencia 4,20 6950 2919,0 17,6
B Bolonia 410 7210 2956,1 16,8
C Alexinia | 415 7350 3050,3 17,2
D Alexinia ll 415 737,0 30586 17,2
E Oasis del Norte 3,25 5550 1803,8 10,6
P Monte Fioralle 42

Suma 5 19,85 3443,0 13787,7 79,5

Tabla N° 58 Calculos auxiliares para el ajusteadetta

Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversién Inmobiliaria
(2011). Madrid.

Elaborado porVerénica Guerra Rosero.

C(BY X $x%) — (EX X NXY)
TN x 3x) - X

b_(NngXY)—(ZX X YY)
(N2 x Ix2) - (IX)°

Ecuacion N° 3 Férmulas para el calculo de a y lirdete y = a + bx
Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversién Inmobiliaria
(2011). Madrid.

_ (3443 x 79,5) — (19,85 x 13787,7)

4 (5% 79,5) — (19,85)2

_ (5x13787,7) — (19,85 x 3443)
B (5 x 79,5) — (19,85)2

Ecuaciéon N° 4 Célculo de a y b dentro de la ecoagid a + bx

Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversién Inmobiliaria
(2011). Madrid.

Elaborado porVeronica Guerra Rosero.




122

USFQ - UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Veronica Lucia Guerra Rosero, 2011

Conjunto Residencial

De los calculos anteriores obtenemos que el vaa ds igual a -34,5 y el valor de y
es igual a 182,1 con lo que la ecuacion de la mpotdaria de la siguiente forma:

Y=182,1x-34,5

Ecuacion N° 5 Ecuacion final de la recta
Elaborado porVeronica Guerra Rosero.

Estos resultados nos permiten obtener la homolégade precios, y el precio
comercial para nuestro proyecto inmobiliario de@33or m2 con el cual comenzaremos
nuestras ventas:

Cod Proyecto Atributo X PrecioY X*Y X2 Precio homologado

A ElPortal de Florencia 420 6950 29190 176 730,5
B Bolonia 410 7210 29561 168 712,3
C  Aexinial 415 7350 3050,3 17,2 721,4
D Aexiniall 415 7370 30586 172 721,4
E  Oasisdel Norte 325 5550 18038 10,6 557,5
P Monte Fioralle 42 730,5
Suma 5 19,85 34430 137877 79,5 41735

Tabla N° 59 Homologacién de precios

Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversién Inmobiliaria
(2011). Madrid.

Elaborado porVerénica Guerra Rosero.

800,0

700.0 y=182,14x-34 51% $730,49
600,0

500,0 4

400,0
300,0
200,0
100,0
0,0 T w w T 1
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00
Atributos

precio/m2

Gréfico N° 83 Grafico de la recta 'y = 178,65x —183,
Elaborado porVeronica Guerra Rosero.
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6.3.4.5 Determinacién de precios por producto

Partiendo del precio de $730 por m2, que es unglemmologado; y comprende la
calidad del producto arquitectonico, se ha proaedith determinacion de precios para los

diferentes productos que posee el conjunto ardaiem.

Cabe destacar que los precios analizados por lapatemcia incluyen 2
estacionamientos descubiertos y los servicios dasacomunales; por esta razén para el
caso de los departamentos se ha partido de uropremior y a éste se le ha agregado el
precio de parqueos cubiertos del mercado ($450Qpidiad), y el precio de bodegas de
$310 el m2; finalmente se les ha otorgado a losard@mentos un coeficiente de

ponderacion dependiendo de la altura de los mismos.

Para el caso de las casas se ha partido del ptec#Y30, y se les ha otorgado un
coeficiente de ponderacién mayor sobre los deparitos, dependiendo de su ubicacion
casa esquinera o medianera y del area de sus.patiostinuacion se muestra la tabla con

la distribucion de los precios:

Detalle de precios casas

Area Ufil habitable

nivel casa aream2 precio porm2  subtotal factor de ponderacion
$730,00 por patios, y ubicacién

-17,370 1,0 137,93 $100.688,9  $100.688,9 1,05 $105.723,3
-17,370 20 1299  $94.856,2 $94.856,2 1,15 $109.0846 |
-18,500 3,0 1299 $94.856,2 $94.856,2 115 $ 100,084 6
-18,500 4,0 1417  $103.4629  $103.462,9 1,20 $124.155 5
-18,100 50 160,9 $117.449,7  §$117.449,7 1,20 $ 140.939 6
-17,150 6,0 1425 §$104.017,7  $104.017,7 1,15 $119.6204 |
-17,150 7,0 1452  $106.0106  $106.010,6 1,20 $127.212.7

$721.342,2 $721.342,2 $ 835.820,8

Tabla N° 60 Detalle de precios casas
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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Area util habitable

Detalle de precios departamentos

124

nivel dpto aream2 precio por m2 cantidad precio por unidad

$ 660 $4.500,0

$86.123,4
133,7 $88.248,6
133,7 $88.2354
132,1  $87.186,0
166,2 $109.672,2
1614  $106.537,2
1338  $88.314,6
1320 $87.1332
1345 $88.737,0
1422 $93.8322
1370  $90.446,4
1225  $80.817,0

totales  1659,5 21,0 94500,0

6,7
43
5,1
7,7
9,0
4,0
41
49
43
43
43

bodegas

aream2 precio por m2

$310,0

$1.577,9
$2.067,7
$1.339,2
$1.577,9
$2.374,6
$2.796,2
$1.236,9
$1.264,8
$1.519,0
$1.339,2
$1.339,2
$1.339,2

EICER]

equivalente m2 m2

3,1
2,0
24
3,6
42
1,9
1,9
2,3
2,0
2,0
2,0

area precio por m2

total

380,00 equivalente m2 area itil equivalente m2

165,0
163,8
162,4
2014
190,0
157,0
155,0
164,9
173,2
167,5
151,4

subtotal ponderacion valor total

(altura de dpto)

$ 106.025,9
$ 108.871,00
$ 108.127,87
$ 107.203,55
$ 132.921,04
$ 125.368,21
$ 103.613,34
$ 102.331,93
$ 108.863,58
$ 114.330,64
$ 110.578,26
$ 99.906,28

$1.345.674,4

Tabla N° 61 Detalle de precios departamentos
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Con estos cuadros podemos determinar un preciertta del proyecto y un valor por m2 de area utiiaente.
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Area util equivalente (m2) 3000,5
Valor del proyecto $ 2.181.495,19

Precio por m2 area util
equivalente $ 727,05

Tabla N° 62 Margen esperado para el proyecto
Elaborado por: Verénica Guerra

De lo anterior obtenemos un precio por m2 que ealig $730 (resultado de dividir las
ventas para el area equivalente), la politica d=xips que ha decidido manejarse es
manejar este precio inicial hasta vender el 30%pd®fecto, el precio de $756 que tiene
un incremento del 4% para la segunda etapa hagstdewveel 65% de unidades
habitacionales y finalmente realizar un incremenés del 4% para la etapa final.

Primera Segunda Tercera

etapa de etapa de etapa de

viviendas viviendas viviendas
ventas 30% 65% 100%
precio por m2 $ 727 $ 756 $ 786
area (til equivalente a venderse 900,14 m2 1050,2 m2 1050,17 m2
ventas totales $ 654.449 $ 794.064 $ 825.827
VENTA TOTAL $ 2.275.000
AREA UTIL 3000 m2
precio por m2 ponderado $ 758

Tabla N° 63 Ponderacion de precio de venta por m2
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Con los precios a plantearse en las tres etapaerdas, se obtiene un nuevo precio
promedio ponderado, que es equivalente/&Q y ademas podemos obtener la venta total
del proyecto con el cual se trabajara en los fldggroyecto, valor que es igual a:

$2 275 000.

6.4 Forma de pago

El esquema de financiamiento propuesto es del 18% lp reserva, el 20% para la
entrada, dividido en cuotas hasta el final de lagbel 70% final para el crédito, para los
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clientes que adquieran el bien inmueble durantetd@a de construccion; para aquellas
personas que realicen la compra posterior a ldiZa@on de la obra, se les otorga un
plazo de tres cuotas mensuales correspondient&8%) 20% y 70% del valor de la

vivienda.

Es importante establecer si este esquema de fararmgito tipo, es accesible para
nuestro cliente objetivo, lo cual se puede deteamsinel pago mensual es igual o menor al

30% de los ingresos familiares.

Valor promedio de la vivienda $ 114.000
Entrada + reserva (30%) $ 34.200,00
Monto a ser financiado (70%) 79.800,00
Periodos (15 afios) 180
Interés anual 10,33%

Pago $874

Tabla N° 64 Esquema de pago
Elaborado porVeronica Guerra Rosero, junio 2011.

En el esquema de pago podemos identificar, queiveetente la cuota mensual de
$874 se encuentra dentro del 30% de los ingresoitidees del segmento medio, en este
caso estaria destinado para una familia cuyossogrieordearian los $2900, cabe recordar
que los ingresos familiares en estrato medio estarprendidos entre $850 a $32)®e

estaria apuntando a un nivel medio tendiendo aoredtti.

6.5 Velocidad de ventas

En el capitulo de mercado se recopilaron todoslddss para poder establecer cual es
el porcentaje de absorcion promedio a utilizarsewstro proyecto, como se muestra en
la siguiente tabla:

14 Gamboa Ernesto. (2011). Mercadeo Inmobiliario t@aD11
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Velocidad de ventas

unidades unidades venta mesesen ventas porcentaje duracién
Céd. Proyecto totales disponibles total venta mensuales absorcién del proyecto
A  El Portal de Florencia 78 9 69 8 8,63 11,06% 18 meses
B Alexinal 14 4 10 15 0,67 4,76% 14 meses
C Alexinall 16 1" 5 6 0,83 521% 14 meses
D Oasis del Norte 17 8 9 10 0,90 5,29% 11 meses
E Bolonia 24 2 22 8 2,75 11,46% 16 meses
Monte Fioralle 19 19 0 0 0,00 0,00%
promedio absorcion 7,56%

Tabla N° 65 Velocidad de ventas competencia
Elaborado porVeronica Guerra Rosero.

Con lo cual definimos que el porcentaje de absoreiditilizarse para el proyecto es
igual a 7,56%.

Porcentaje promedio absorcion 7,56%
Unidades disponibles Monte Fioralle 19 unidades
Ventas mensuales departamentos 1,4 unidades

Meses de ventas 13 meses

Tabla N° 66 Meses de ventas
Elaborado porVerénica Guerra Rosero.

Con estos datos podemos determinar que vamos aitaeae 13 meses para poder
finalizar las ventas del proyecto, es decir quenasmas se van a extender 3 meses
después de que la obra esté finalizada, mas dasrde<ierre del proyecto.
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6.6 Cronograma de Ventas

En base a la velocidad de ventas planteada senpeedesiguiente cronograma de ventas para el ntmpabitacional Monte Fioralle:

CRONOGRAMA DE VENTAS

TOTAL

1 |$ 175000 |$ 38889|$ 38889(% 38889|% 38899 38889 | $ 38889 |8 38889|$% 38889 $ 38889 ($ § 1225000 | $ $ $ $  175.000,0
2 $ 175000 |$ 43750($ 43750|$ 43750|$  43750($  43750($  43750($ 43750 | $ 43750 | $ § 1225000 | $ $ $ $  175.000,0
3 § 175000|$ 50000]|$% 50000 $ 5.000,0 | $ 50000 |$ 50000 |$ 5.000,0 | $ 5.000,0 | $ § 1225000 | § $ $ $  175.000,0
4 $ 175000|% 583339 5.8333 | $ 58333 |8 58333|$% 58333 (% 58333 | $ § 1225000 | $ $ $ $  175.000,0
5 $ 175000 | $ 7.000,0 | $ 70000|$  7.0000 |$ 7.0000 [ $ 7.000,0 | $ $§ 1225000 | $ $ $ $  175.000,0
6 $ 175000 9% 87500 |8 87500 |$% 8.750,0 | § 8.750,0 | $ § 1225000 | § $ $ $  175.000,0
7 $ 175000|$ 11.666,7 |$ 11.666,7 | $ 11.666,7 | $ § 1225000 | $ $ $ $  175.000,0
8 $ 17.5000|$% 175000 | § 17.500,0 | $ § 1225000 | $ $ $ $  175.000,0
9 $ 175000 | $ 35.0000 | $ = § 1225000 | § $ $ $  175.000,0
10 $ 17,5000 | $ 350000 [$ 1225000 | $ o $ $ $  175.000,0
11 $ 17.500,0 | § 350000 [ $ 1225000 | § - |8 $  175.000,0
12 $ 17.500,0 | $ 350000 |$ 1225000 | $ o $  175.000,0
13 $ 17,5000 | $ 350000 ($ 1225000 [ $  175.000,0
1 s s I -
G $ s -

INGRESOS 0/ $ 17.5000|$ 213889 |$ 257639 [$ 307639 |$ 365072 |§ 435072 |§ 523472|$ 640139|$% 815139($ 1165139 |$ 52,5000 [ $ 1.277.5000 | $  175.000,0 | $  157.500,0 | $  122.500,0 | $§ 2.275.000,0

INGRESO

ACUMULADOS| 0| $ 175000 | $ 388889 |$ 646528 |$ 954167 % 1320139 |$ 1756111 |$ 2279583 |$ 291.9722|$ 3734861|$  490.0000 | $ 5425000 [ $ 1.820.0000 | § 1.995.000,0 | $ 2.152.500,0 | $ 2.275.000,0

Tabla N° 67 Cronograma de Ventas
Elaborado por: Verdnica Guerra
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6.7 Conclusiones

En este capitulo se realiza un estudio de comoebe domercializar el producto

inmobiliario en el mercado, obteniendo las sigugsrtonclusiones:

- El producto debe apuntar a fortalecer la estratdgiaiferenciacion para poder
destacarse de sus competidores, y adquirir fuenta posibles clientes; la
estrategia comercial debe comenzarse lo anteslpogédbque hasta el momento

so6lo se ha incurrido en gastos.

- Se ha realizado un andlisis de las &reas utildstédes) del proyecto, y se ha
establecido también aquellos espacios que se eamarcializar en la venta de
casas y departamentos, como: parqueaderos, bod#gaspbteniendo un area

atil equivalente igual a 3000 m2.

- Se ha establecido un valor total para el proyegt@li $2 275 00, un precio
ponderado promedio de $758.

- Se ha establecido un cronograma de ventas, enabgsecentaje promedio de
absorcidén, con lo cual se ha obtenido un lapso3endses de venta para este
proyecto.
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La actividad financiera es la aplicacion de un gougee técnicas que los individuos y
organizaciones (0 entidades) emplean para admamistsus recursos financieros,
particularmente las diferencias entre los ingresodos gastos, y los riesgos de sus

inversioneg?

Es importante nombrar que el analisis financierdueslamental en el estudio de
cualquier negocio o proyecto inmobiliario, ya qus permite determinar si la propuesta es
viable 0 no. En este capitulo se presenta el @adlisanciero del proyecto Conjunto

Habitacional Monte Fioralle, estudiando los sigtesrfactores:

- Losingresos a obtenerse por la venta de las uesdael vivienda.
- Los egresos provenientes de costos directos, cistivectos de la construccion,

y el terreno.

Con el objetivo de obtener estos indicadores fireos: el Valor Actual Neto (VAN),
y la Tasa Interna de Retorno (TIR); que nos peramtiestablecer la rentabilidad del

proyecto inmobiliario.

7.1 Analisis de ingresos

Los ingresos mensuales que registra el proyectm gsm ningun tipo de
financiamiento o crédito), corresponden principaitee a las ventas de casas Yy

departamentos, basados en los siguientes par&mnetro

15 Mercofinanzas (2007). “,Qué son las finanzas?  ridde  de:

http://www.mercofinanzas.com/%C2%BFque-son-lasriass/
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nimero de meses de ventas 13
nimero de meses del proyecto 15

cuota inicial (reserva) 10%

entrada (cuotas a repartirse) 20%

~
3
X

cuota final

Tabla N° 68 Parametros para analisis desug
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

$ 2.500.000,00

$ 2.000.000,00 $
1.820.000,00

$ 1.500.000,00

$ 1.000.000,00

$ 500.000,00
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E==ITOTAL INGRESOS ——INGRESOS ACUMULADOS

Grafico N° 84 Ingresos mensuales vs Ingresos a@aduosl
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

La ejecucion de la obra termina en el mes 10 defqmto, se les otorga un mes de
gracia a los clientes para realizar los tramitepeetivos y obtener el crédito hipotecario,
por esta razon en el mes 12 se registra fuerteéesog correspondientes al pago del 70%

de las unidades habitacionales vendidas duratara
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CRONOGRAMA DE VENTAS

TOTAL

1| s 175000($ 38889($ 38889[$ 38889($ 38889[$ 3889|$ 38889[S 38889[5 38889[$ 38889 § $ 1225000 | $ - [s $ - [$  175.000,0
2 $ 175000|$ 43750 (% 43750|$ 43750|$ 437505 43750(|$ 43750[$  43750($ 43750 | § $ 1225000 | $ - s $ - |$  175.000,0
3 $ 175000|$ 50000[$ 50000]$ 50000(8 50000[$ 50000[$ 50000]8$ 50000 | § $ 1225000 [ $ - |3 $ - [$  175.0000
4 $ 175000[$ 58333|$ 58333[$ 5833[$ 5883[$ 58333($ 58333 S $ 1225000 [ $ - |3 $ - [$  175.000,0
5 $ 175000|$ 70000($ 70000[$ 7.0000[$  7.0000]($ 7.0000 [ § $ 1225000 | § - s $ - |$  175.000,0
6 § 17.5000|$ 87500]$ 87500[$  87500($ 8.750,0 | § $ 1225000 $ - |3 $ - [$  175.0000
7 $ 175000($ 116667 S 1166675 116667 |$ $ 1225000 [ § - |3 $ - [$  175.000,0
8 $ 175000($ 175000[$ 175000 $ $ 1225000 | $ - |s $ - |$  175.000,0
9 $§ 175000|$ 350000 [ $ - [$  1225000]$ - |3 $ - [$  175.0000
10 $ 175000 $ 350000 [$ 1225000 $ - |3 $ - [$  175.0000
11 $ 175000 [§  350000($ 1225000 | § BB - |$  175.000,0
12 § 1750008  350000]$ 1225000 | $ - |$  175.000,0
13 $ 175000 [$  350000[$ 1225000]$  175.000,0
14 $ - |8 - |8 -
15 $ BE 5

INGRESOS | 0[§ 17.500,0 [§ 21.3889 | $ 257639|$ 30.7639|$ 365972|$ 435072 (¢ 523472[$ 64.0139($ 815139[§ 1165139 $ 525000 [$ 1.277.5000[$ 1750000 [$ 157.5000 [ $§ 122.5000 [ $ 2.275.000,0

INGRESO

ACUMULADOS | 0| $ 175000 | $ 38.888,9 | $ 646528 |$ 954167 |$ 1320139 |$ 1756111 |$ 207.9583|$ 201.9722|$ 3734861|$  490.0000 | $ 5425000 | $ 1.820.0000 [ § 19950000 | $ 21525000 | § 2.275.000,0

Tabla N° 69 Ingresos vs Ingresos acumulados
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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7.2 Analisis de egresos

Los egresos del proyecto son equivalentes al sigimonto $ 1 935 000, que se

encuentran descompuestos de la siguiente forma:

- Costos directos, que influyen directamente en ebycto, como: estructura,
paredes, acabados, etc.
- Costos indirectos, donde se incluyen todos losdesty tasas, impuestos,

direccién técnica entre otros.

- Terreno.
ITEM DESCRIPCION COSTO %
1 COSTOS DIRECTOS $ 1.365.000 71%
2 COSTOS INDIRECTOS $ 350.000 18%
3 TERRENO $ 220.000 11%
TOTAL $ 1.935.000 100%

Tabla N° 70 Detalle de egresos del proyecto
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

Ya que la propuesta inmobiliaria se analiza deadectualidad, se ha colocado todos
los costos y gastos ya realizados hasta esta éecha inversion inicial conjuntamente con
el terreno (tomando en cuenta el valor del dinereletiempo); por esta razon podemos
apreciar que existe un fuerte pico inicial corresflente a estos egresos que son
equivalentes a $ 830 000, mientras que la difeagrsa encuentran programados a partir

del mes 1 hasta el mes 10 del proyecto.
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MESES NUEVO PROYECTO

5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
TERRENO $220.00000( §  220.000,00
Inversion ya realizada en obra $531.499,01 $531.499,01
COSTOS DIRECTOS $847.034,92 § 5699661 |9 5389528 |9 88.59818|§ 8617540 |§ 10060219 |§ 114.91078 | § 9653684 | § 7236858 |8  80.08938 |§  96.86168
Total Gastos administrativos $79.550,00 §9.89561§ 6965445 696544 |§ 6965445 696544 |$ 6.96544 | 696544 | § 696544 |5 696544 |§ 696544 §  6.96544
Total Tasas y Garantias $25.777,28 $25.777,28
Total Disefios y Estudios $ 52.000,00| $14.893,54 §3.710,65 $3.71065 $3.71065 $3.710,65 $3.71065 $3.71065 $3.71065 $3.71065 §3.710,65 $3.71065
Total Direccion Técnica $ 104.000,00| $29.787,08 §742129 $7421.29 §742129 §742129 $742129 $74219 $742129 §742129 §742129 §742129
Comision por Ventas $ 89.000,00| 0[$ 890000($ 830000(|§  8.900,00 | § 8900008 8.90000($ 8900008 890000 $  8.900,00 | § 8.900,00 8900 0 0 0 0
TOTAL EGRESOS $195000000]  §$831.85253]  §83.993.09] $60.89266] $1t5.59556] $11317278]  §127.599.56] $141.90816 §12353%22]  $99.365%[  §107.08676]  $12385905 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
EGRESOS ACUMULADOS §$831.852,53  $915.846,52| $996.739,18| §1.112.334,74| $1.22550751| $1.353.107,08] §1495.01523 $1.61854945 $1717.91541( $1.825.002,16| $1948.861,22| $1.948.861,22 $1948.861,22 $1.948.861,22| $1.948.861,22| $1.950.000,00

Tabla N° 71 Cronograma de Egresos y Egresos acdouila
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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$700.000,00
$600.000,00
$500.000,00
$400.000,00 -
$300.000,00
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$100.000,00

$0,00 -

== TOTAL EGRESOS

$831.852,

53

$1.948.861,22

0123456 78 9101112131415

Tabla N° 72 Total Egresos vs Egresos acumulados
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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7.3 Flujo de Caja Base

El Flujo de Caja Base se lo obtiene mediante lerelifcia existente entre los Ingresos

y los Egresos del Proyecto; de esta relacion siotemido lo siguiente:

$1.500.000,00 © $600.000,00
| $400.000,00

$1.000.000,00 £ - $200.000,00

4 .

$500.000,00 - $(200.000,00)
- $(400.000,00)

- $(600.000,00)

. - $(800.000,00)

- $ (1.000.000,00)

$ (500.000,00) - ~  $(1.200.000,00)

- $ (1.400.000,00)

$ (1.000.000,00) - meses $ (1.458.861,22) - $(1.600.000,00)

k== SALDOS MENSUALES #—SALDOS ACUMULADOS

Grafico N° 85 Saldos mensuales vs Saldos Acumalado
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero, junio 2011.

En el gréfico anterior podemos apreciar que largiga que se realiza al inicio del
proyecto es bastante fuerte debido a que en estasian, se contemplan el valor del
terreno y el avance de la obra realizada; teneamodién que destacar que el punto de

inversion maxima se lo encuentra en el mes 10rdgkpto.



137

USFQ 5 UPM . ., e : L;Coﬁ_-iunto Residencial
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso

Veronica Lucia Guerra Rosero, 2011

FLUJO DE CAJA

Duracién del Proyecto

TOTALES Etapa de Construccion

o o 3 4 | 7 & o

MESES NUEVO PROYECTO

INGRESOS POR VENTAS $ 2.275.000,00 § 17.500,00|$ 21.38889|$ 2576389 [§ 3076389 |§ 3659722 |§ 4359722 | $ 5234722 |$ 6401389 [$ 8151389 | 11651389|$  52.500,00 | § 1.277.500,00 [ § 175.000,00 | § 157.500,00 [ § 122.500,00
TOTAL INGRESOS $ 2.275.000,00 | $ § 17.500,00|§ 21.388,89 | $ 2576380 [§ 3076389 |§  36.597,22 |§ 43597,22 | § 5234722 [$ 6401389 [§ 8151389 [$ 11651389 |$  52.500,00 | $ 1.277.500,00 [ § 175.000,00 | $ 157.500,00 [ § 122.500,00
INGRESOS ACUMULADOS $ § 17.500,00 | § 38.888,89 | §  64.652,78 [§ 9541667 |§ 132.013,89 | § 175611,11]$ 227.958,33 | § 29197222 | § 37348611 |$ 490.000,00 | § 542.500,00 | $ 1.820.000,00 | $ 1.995.000,00 | $ 2.152.500,00 | $ 2.275.000,00
TERRENO $220.000,001 §  220.000,00

Inversion ya realizada en obra $531.499,01 $531.499,01

COSTOS DIRECTOS §$847.034,92 § 56.996,61|$ 5389528|$ 8859818 [§  86.17540 |§  100.602,19 |§ 114.910,78 | § 96.536,84 | § 7236858 | §  80.089,38 | §  96.86168

Total Gastos §79.550,00 $989561|§ 696544 |$ 696544 [§ 696544 |$  6.96544 |§ 6.96544 [§ 696544 | § 6.96544 |$ 696544 S 696544 |5 696544

Total Tasas y Garantias $25.777,28 §25.777,28

Total Disefios y Estudios $52.000,00 $14.893,54 $3.710,65 $3.710,65, §3.710,65) $3.710,65 $3.710,65, $3.710,65 $3.710,65 $3.710,65| $3.710,65| $3.710,65

Total Direccién Técnica $104.000,00 §29.787,08 §7.421,29 §7.421,29 §7.421,29 §7.421,29 §7.421,29 §7.421,29 §7.421,29 $7.421,29 §7.42129 §7.421,29

Comision por Ventas $89.000,00 0]$ 890000[$ 890000[$ 890000 890000 |$ 8.900,00 [§ 890000 |§ 890000 [$ 890000 [$  8.900,00 8900 0 0 0 0
TOTAL EGRESOS §$1.950.000,00 §831.85253|  $83.99399|  $80.89266] §115.59556(  §113.172,78 $127.599,56|  §141.908,16 §123.534,22 $99.365,96|  $107.086,76]  $123.859,05 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
EGRESOS ACUMULADOS $831.852,53|  $915.846,52| $996.739,18| $1.112.334,74| $1.225.507,51| §$1.353.107,08| §1.495.01523 §1.61854945| $1717.91541| $1.825.002,16] $1.948.86122| $1.948.861,22| $1.948.861,22| $1.948.861,22| $1.948.861,22| $§ 1.950.000,00

Tabla N° 73 Flujo de Caja Base
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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7.4 Andlisis Estatico

$ 2.500.000,00

$2.275.000,00

$ 2.000.000,00

$1.950.000,90
$ 1.500.000,00

$ 1.000.000,00

utilidad
$ 500.000,00

$ (500.000,00)

$ (1.000.000,00) A =

R S
$ (1.500.000,00) e ——— |

$ (2.000.000,00)

~—4#—INGRESOS ACUMULADOS  —#—EGRESOS ACUMULADOS &~ SALDOS ACUMULADOS

Gréfico N° 86 Ingresos Acumulados vs Egresos Acaduas vs Saldos Acumulados
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

Este andlisis estético financiero nos permite deter la utilidad del proyecto, la

cual se la obtiene de la diferencia entre los swgey los egresos del proyecto; sin tomar
en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

Resultados Econémicos Estaticos

Descripcién Monto
Ventas (ingresos totales) $ 2.275.000
Costos (egresos totales) $ 1.935.000

Utilidad antes de impuestos $ 340.000,00

Rentabilidad (15 meses) 18%
Margen (15 meses) 15%
Rentabilidad anual 14%
Margen anual 12%

Tabla N° 74 Resultados Econdmicos Estéaticos
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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Como podemos apreciar en el cuadro anterior laldittad anual del proyecto es (

15%, el cual es un valor bastante

7.5 Determinacion de la tasa de descuento espere

A continuacion se realiza un analisis de la tasalegcuento a través del mét
CAPM, el cual relaciona el retorno esperado de nmayqeto con el riesgo de inversi

existente, de acuerdo a la siguiente forn

Te=T + (=1 )xB +1,

Donde:

re = rentabilidad esperada del proye
r: = rentabilidad del proyecto asumiendo que no existg(
rm = rentbilidad del sector inmobiliar
r'm— I; = prima de riesgo al invertir en el proye
B = coeficiente de riesgo al invertir en un deterrdmaector en relacion al ries
promedio del mercac

fp, = riesgo pais

Para la rentabilidad del proyecto siesgo (f) se ha tomado en consideracion la tas
interés de los bonos del Tesoro de Estados Uni@aasas plazo, (debido a que el pres:

proyecto tiene una duracién de 15 meses), la migmas de 0,29%.

16Departamento del Tesoro de Estados Uni(2011). Daily Treasury Yield Curve RaiObtenido de:
http://www.treasury.gov/resock-center/data-chart-center/interest-
rates/Pages/TextView.aspx?data=yieldYear&year=
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Segun la experiencia laboral la rentabilidadlaie proyectos de inversion del sector
inmobiliario () en el Ecuador se encuentra entre 18% y 24%.d3&eaanalisis se utilizo

el escenario mas conservador que seria el queurentasa de 18%.

El coeficiente de riesgo sistematico emplead e€ el del sector de construccion de

hogares de Estados Unidos igual a &,76

El riesgo pais empleadg,Xres de 8,81% al 22 de septiembre de 2011 de acwaerd

informacién publicada por el Banco Central del Etors.

Variable Valor

I = 0,29%
b= 0,76
M= 18%

[ = 17.71%
r,= 8,81%
r.= 22,56% |

Tabla N° 75 Calculo de la tasa de descuento pamagécto inmobiliario
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.

Del Método del CAPM, obtenemos que la tasa de @esoles igual al 22,56%; es un
poco superior a la tasa esperada por el promachoa, gfectos de este analisis se utilizara

una tasa de descuento del 20%.

Y"aswathDamodaran. (2011). Betas by Sector.Obtenédo d
http://[pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_&atgéile/Betas.html

185anco Central del Ecuador. (2011). Riesgo Pais EEtlador. Obtenido de:
http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker uealriesgo_pais
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7.6 Analisis del Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Intena de Retorno
(TIR)

El Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Beto (TIR), son dos factores que

nos permiten decidir sobre qué inversiones soneamientes para las empresas.

La diferencia entre el valor de mercado de unargiée y su costo se denomina valor
presente neto de la inversion y se abrevia VANy espresenta una medida de cuanto

valor se crea o agrega hoy al efectuar una inver8i6

Con el flujo de caja base obtenido podemos reatizaalculo del VAN, que consiste
en traer los flujos futuros que produce el proyeotoobiliario descontandolos la tasa

asumida para valorar la propuesta, conseguida pdiondel método del CAPM.

Los datos utilizados fueron los siguientes:
- Duracion del proyecto: 15 meses
- Tasa de descuento nominal anual: 20%

- Tasa de descuento nominal mensual: 1,53%

Indicadores financieros

Valor presente neto (VAN) $61.000

Tasa Interna de Retorno anual (TIR) 26%

Tabla N° 76 Indicadores Financieros
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Como podemaos apreciar el Valor presente neto ed &8 61 000, lo que nos quiere

decir que el proyecto es aceptable o viable yaegpte parametro es positivo y mayor a

¥ Ross, S.A. (2006Fundamentos de Finanzas Corporativi&xico: McGraw-Hill, pag. 250.



142

USFQ - UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Verdnica Lucia Guerra Rosero, 2011

Conjunto Residencial

cero; ademas que con la tasa de descuento apligada.al 20%, el proyecto genera un

rendimiento adicional equivalente a estos $ 61 000.

La tasa interna de retorno (TIR) de una inversisrelerendimiento requerido que
produce un VAN de cero cuando se usa como tasaedeuento. Una inversion es

aceptable si la TIR excede el rendimiento requefftio

En este caso la TIR anual es del 29%, constituy@ndn un buen indicador a nuestro

favor ya que supera ampliamente la tasa de descarnal del proyecto.

7.7 Analisis de Sensibilidades

A continuacién se presenta un estudio sobre vasognarios, para ver cuél es la
variacion que presenta el VAN del proyecto. Seiaa@ las siguientes variables por

separado:

- Andlisis de la sensibilidad por el aumento de @sto
- Andlisis de la sensibilidad por la disminucién gegcio del producto.

- Andlisis de la sensibilidad por desaceleraciéraeerehta del proyecto.

7.7.1 Analisis de la sensibilidad por el aumento de costo

El andlisis de la sensibilidad por el aumento daaconsiste en realizar un estudio
de como el VAN se modifica de acuerdo a la variacié los costos directos de ejecucion

de la obra, que son los que pueden ser mayormiEua@os en un proyecto.

El objetivo es determinar en qué punto el VAN sevéerte en 0 y la TIR alcanza a la
tasa de descuento. En el siguiente cuadro se pagségrvalos de variacion del 2%, hasta

el momento en qué se encuentra un cambio de sigab\&lor Actual Neto.

' Ross, S.A. (2006rundamentos de Finanzas Corporativisi&xico: McGraw-Hill, pag. 274.
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0% 2% 4% 6% 8% % variacion costos
$ 61.033,10 $ 4550809 § 2998309 $ 1445808 §$ .
1,94% 1,83% 1,73% 1,63% 1,53%

Tabla N° 77 Variacion del VAN y la TIR con respeat@umento porcentual de Costos
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

$-160-000,00 3,00%
$ 1A407000 00
- 2,50%
$-100.000; 2,00%
z \ y= -0,0521x + 0,0194 x
< — F
> — _ e}
g $ 00,00 %
& 1,53% - - 150% 2
S $60.000,00 9
g 8
$-40.000,00 \ 1,00% >
$ 20-000,00
y = 776250 + 61033 \9\ | o.50%
-12% -10% -8% -6% -4% 2% 0% 2% 4% 6% 8% 10%
$-(20.000,00) 0,00%
¢ VAN -TIR —— Lineal (VAN)

Variacion porcentual de costos

Gréafico N° 87 Variacion del VAN y la TIR con respeal aumento porcentual de
Costos

Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

La ecuacion que se obtiene del grafico anterioa pawvariacion del VAN, es igual a
y = -776250x + 61033, que representa el VAN enifimcde los costos, tiene pendiente

negativa que nos indica que el VAN disminuye coaushento de estos costos.

Se establece que el VAN de nuestro proyecto e$ gg0auando los costos aumentan
en un 8%, un aumento mayor genera que esta prapoessea viable. Es decir que el

proyecto es altamente sensible al aumento de costos

Podemos encontrar que cuando el VAN es 0, la TIRR@svalente a la tasa de
descuento mensual que se utiliza en la propuesta.
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7.7.2 Analisis de sensibilidad por la disminucion en elqgcio de venta

A continuacion presentamos la variacion del VANayTIIR a la disminucion a los
precios de venta, tomando en cuenta que estacpolib es lo mas aconsejable para la
comercializacién de un producto inmobiliario, pagoalmente es un factor que debemos
conocer para determinar hasta qué punto la prapymstde ser rentable. El siguiente

calculo se ha realizado en base a un decrementergaal del 2% en el precio de venta.

% Variacion
-3.42% -2% 0% 2% 4% 6% 8% 10% precios
00  $260753  $628263  S95774  $1363285  S1730795  $2098%06  $ 2465817 ALaL)
1,53% 1,71% 1,95% 2,19% 243% 2,66% 2,89% 3,11% JUL

Tabla N° 78 Variacion del VAN y la TIR con respeatta disminucion de precios
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

$360.000,0 3,50%

y=0,1199x +0,0194 / - 3,00%
$200.000,0
/ - 2,50%
$150.000,0 /
$100-000,0 - 2,00%
<o 00 /4/ y = 2E+06x + 62826
y - 150%
[ WaWal

r T T T P OU T T T T T
-10,00% —8,00%3,00% “4,00% -2,00% 0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00% 12,00300%

($50-000,0)

Variacion del VAN

r 0,50%

¢ 100 o
($ 10000070y

Variacién porcentual de la TIR

{$-156-000,0) 0,00%
Variacién porcentual precio de venta
4 VAN TIR ——Lineal (VAN) ——Lineal (TIR)

Gréfico N° 88 Variacion del VAN y la TIR con respea la disminucién de precios
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

Como podemos apreciar en la tabla y en el grafider@mr, el VAN de nuestro

proyecto inmobiliario es igual a cero cuando existea disminucion porcentual
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equivalente al 3,4% en el precio de venta; cuatgdieminucion por sobre este monto

ocasionara que el proyecto no sea viable.

Entonces es importante tener presente que el Gonlabitacional Monte Fioralle
tiene una gran sensibilidad a la disminucién depliesios de venta, el momento de la

estrategia comercial.

7.7.3 Analisis de la sensibilidad por variacion en los nses de ventas

La propuesta inmobiliaria se encuentra planificadiea una duracion de ventas de 13
meses mas dos meses hasta completar los ultimass pada entrega de los bienes
inmuebles, completando una totalidad de 15 meses.

Para poder realizar este estudio nos basamos erormbgrama de ingresos y de
egresos del proyecto, se ha elaborado varios feposun aumento mensual de un mes,
ademas se ha hecho la variacién para las comisideegentas. Con lo cual hemos

obtenido los siguientes datos:

Variacion mensual
Variacion del VAN $61.033,10 $ 54.648,78 ($21.817,61)

Tabla N° 79 Variacion del VAN con respecto al autoete meses de venta
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

Se ha encontrado como resultado que el VAN es guaro cuando el periodo de meses
de venta se extiende entre el mes 14 y 15, es daeires altamente sensible a esta

variacion.

7.8 Analisis del VAN y de la TIR con financiamiento

En este punto se pretende evaluar, la variaciénpgesenta el VAN y la TIR, con
respecto al flujo del proyecto sin apalancamiem®, decir sin financiamiento; para
determinar los aspectos en pro o en contra detaolin crédito bancario, para no poner

en riesgo el capital de los accionistas.



146

USFQ - UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Verdnica Lucia Guerra Rosero, 2011

Conjunto Residencial

En base al siguiente grafico se tomo la decisioimgectar capital en el mes 4 del
proyecto, debido a que a partir de este mes seepesdenciar una caida mas dramatica
del saldo acumulado, y a su vez para compensamgb ge inversion maxima que ocurre

en el mes 10 del proyecto.

$ 1.500.000,00 1 - $600.000,00
| $400.000,00
$1.000.000,00 = $200.000,00
4 .
']
| - $(200.000,00)
$ 500.000,00
l’ - $ (400.000,00)
- $ (600.000,00)
$- i
5 6 7 8 9 10 1112 13 14 15| ° (800:000,00)
) I - $(1.000.000,00)
$(500.000,00) 1 N ‘1' - $ (1.200.000,00)
iy Y - $ (1.400.000,00)
$ (1.000.000,00) - - $ (1.600.000,00
( ) meses o (1.458.861,22) ( )
&= SALDOS MENSUALES +— SALDOS ACUMULADOS

Gréfico N° 89 Saldos mensuales vs Saldos Acumulados
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

La institucién bancaria con la cual se trabajana dbjetos de analisis es el Banco
Pichincha, quien otorga el Crédito Construir, ficiando el 33% del total proyectado para

la construccion, que incluye el valor de los costdgrectos y del terreno.

Los datos a utilizarse para el presente analisisasosiguientes:
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Caracteristicas del crédito

Costo T otal del proyecto $ 1.935.000,0
Monto a ser financiado (33% del costo total) $ 638.550,0
Tasas de interés bancario B. Pichincha

pago de intereses mensual 11,20%
Gastos de constitucion (2% del crédito) $ 12.771,0
Mes de ingreso de crédito 4,0
Mes de pago de crédito 14,0

Tabla N° 80 Caracteristicas del Crédito
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

En el siguiente grafico se presenta el escenanp agalancamiento del proyecto,

podemos identificar algunos picos importantes ceom la inversion maxima, el crédito

bancario, el pago de la cuota del 70% de las vilderny el pago del crédito, que se lo

realiza en el mes catorce y no en el mes doce émes$ cual se perciben los ingresos mas

fuertes), permitiéndonos obtener un VAN mayor yando tener un escenario negativo.

$ 3.500.000,00

$ 3.000.000,00

$ 2.500.000,00

$ 2.000.000,00

Ld
$ 1.500.000,00 o Ld
id [
$ 1.000.000,00 gt
[ s .
$ 500.000,00 crédito cuota < ¢ 255.000,00
: ! . 0 Fi Y
bancario 70% -
$ - - =
0O 1 2 38 4 5 6 7 8 9 10 11/ 12 13 14 15
$ (500.000,00) g pago
R ¥ — , crédito
$ (1.000.000,00) =4 version :
$ (1.047.681,96)  maxima

$ (1.500.000,00)
—#%— INGRESOS ACUMULADOS

k4~ EGRESOS ACUMULADOS

& SALDO ACUMULADO

Grafico N° 90 Ingresos acumulados vs Egresos aaduslvs Saldos acumulados

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

Cabe destacar que en el flujo apalancado el puntowversion maxima se produce en

el mes 3, y esigual a $ 1 048 000, y la utilidefihal de esta operacion es igual a

$255 000.
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Cuadro de resultados Financiamiento

Ventas y préstamo bancario $ 2.913.550,00
Costos $ 2.660.000,00
Utilidad antes de impuestos $  255.000,00
Rentabilidad (15 meses) 9,59%
Margen (15 meses) 8,75%
Rentabilidad anual 7,67%
Margen anual 10,94%
Inversion maxima $ (1.047.681,96)

Tabla N° 81 Cuadro de resultados con Financiamiento
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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FLUJO DE CAJA

Duraci6n del Proyecto

TOTALES

Etapa de Construccion

MESES NUEVO PROYECTO

INGRESOS POR VENTAS 2.275.000,00 $  17.500,00 | § 21.388,89 | § 25.763,89 30.76389 [ § 36.597,22 | § 43597,22 | $ 5234722 |$ 64.01389|$ 8151389 |$ 11651389 | $  52.500,00 | $ 1.277.500,00 | $ 175.000,00 | $ 157.500,00 | $ 122.500,00
CREDITO BANCARIO 638.550,00 638.550,00

TOTAL INGRESOS 2.913.550,00 | $ D $ 17.500,00 | $ 21.388,89 | § 25.763,89 669.313,89 | $ 36.597,22 | § 43.597,22 [ § 5234722 | $ 64.01389 |$ 8151389 |$ 116.513,89 | $ 52.500,00 | $ 1.277.500,00 | $ 175.000,00 | $ 157.500,00 | $ 122.500,00
INGRESOS ACUMULADOS $ o $  17.500,00 | $ 38.888,89 | § 64.652,78 733.966,67 | $ 770.563,89 | $§  814.161,11 | § 866.508,33 | $§ 930.522,22 | $ 1.012.036,11 | $ 1.128.550,00 [ $ 1.181.050,00 | $ 2.458.550,00 [ $ 2.633.550,00 | $ 2.791.050,00 | $ 2.913.550,00
TERRENO 220.000,00{ $ 220.000,00

ion ya i en obra 531.499,01 $531.499,01

COSTOS DIRECTOS 847.034,92 $ 56.996,61 | $ 53.895,28 | § 88.598,18 | $ 86.17540 | $ 100.602,19 | $ 114.910,78 | § 96.536,84 [ $ 72.368,58 | $  80.089,38 | $  96.861,68

Total Gastos ini: i 79.550,00 $9.895,61 $ 6.965,44 $ 6.965,44 $6.965,44 $6.96544 $ 6.965,44 $ 6.965,44 $6.965,44 $ 6.965,44 $ 6.965,44 $ 6.965,44

Total Tasas y Garantias 25.777,28 25.777,28

Total Disefios y i 52.000,00 14.893,54 $3.710,65 $3.710,65 $3.710,65 $3.710,65 $3.710,65 $3.710,65 $3.710,65 $3.710,65 $3.710,65 $3.710,65

Total Direccion Técnica $ 104.000,00 29.787,08 $7.421,29 $7.421,29 $7.421,29 $7.42129 $7.421,29 $7.421,29 $7.421,29 $7.421,29 $7.421,29 $7.421,29

Comision por Ventas $89.000,00 $8.900,00 $8.900,00 $8.900,00 $8.900,00 $8.900,00 $8.900,00 $8.900,00 $8.900,00 $8.900,00 $8.900,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
rPagos pori 59.598,00

Gastos de itucion (2%) 12.771,00 $12.771,00

Pago del capital del Crédito $ 638.550,00 $638.550,00

TOTAL EGRES0S $ 2.660.000,00 $831.852,53 $83.993,99 $ 80.892,66 $ 115.595,56 $125.943,78|  $ 133.559,36 $147.867,96] $129.494,02| $105.325,76 $ 113.046,56 $129.818,85 $5.959,80 $5.959,80 $5.959,80 $ 644.509,80 $ 0,00
EGRESOS ACUMULADOS $831.852,53|  § 915.846,52 $996.739,18| $1.112.334,74| §1.238.278,51| $ 1.371.837,88 $1.519.705,83| $1.649.199,85| $ 1.754.525,61| $ 1.867.572,16] $1.997.391,02| $2.003.350,82] $2.009.310,62| $2.015.270,42| $2.659.780,22| $ 2.659.780,22

Tabla N° 82 Flujo con apalancamiento
Elaborado por: Verénica Guerra

Variacién de los indicadores
Flujo puro Con financiamiento Variacién
Utilidad $ 340.000 $ 255.000 -25%
Inversion maxima  $ (1.458.861) $ (1.047.682) -28%
VAN $ 61.033 $ 82.078 34%
TIR 26% 33%

Tabla N° 83 Variacion de los indicadores Flujo pusd-lujo con financiamiento
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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Con estos indicadores financieros podemos aprguamrexisten variaciones entre los
dos escenarios, con financiamiento y sin financaa. El flujo con el crédito bancario
nos permite obtener un VAN que aumenta en un 34B&mas de disminuir el punto de

inversion maxima, pero la utilidad disminuye en2&96.

7.9 Conclusiones

- Después de realizar el estudio financiero del Rian Negocios Conjunto
Residencial Monte Fioralle, se han podido obtergures indicadores que

garantizarian la viabilidad del proyectos, estokcadores son:

- El valor actual neto (VAN), tiene un valor positiyanayor que cero, este valor
es de $61 000 sin apalancamiento, mientras quagalancamiento este valor es
de $82 000; cabe mencionar que para la inversiénsquealiza en la propuesta

(aproximadamente $2 000 000), el valor que obtesatebVAN es bajo.

- Larentabilidad anual que se obtiene, es una riéidedb baja, equivalente al 15%,
no se encuentra dentro de los valores esperadesioyse deberia a que la
relacion existente entre costos totales y los psede mercado no es la adecuada,
cabe sefalar que la rentabilidad es ain menor fjeetel proyecto apalancado
(8%).

- Enlo que se refiere al TIR, este es igual a 1,84éasual y es mayor a la tasa de
descuento, esto indicaria viabilidad para el prmyetabe sefialar que en lo que
se refiere al flujo apalancado existen cambiosigeos, por esta razon no se

puede calcular este indicador.

- En el andlisis de sensibilidades del proyecto podimieterminar que el Valor
Actual Neto del Proyecto (VAN) es igual a cero amios costos aumentan en

un 8%, lo que nos quiere decir que la propuestaltamente sensible a este
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factor, por esta razon se recomienda siempre nrangja politica de

optimizacion de costos.

- La variacion que puede soportar el proyecto a $anfiucion en el precio de
ventas es igual al 3.4%, por esta razén la propukdie estar orientada a manejar
detenidamente su politica de precios y apuntarceemmentarlos, a sobresalir
como un producto diferenciado, cabe nombrar que ppdemos manejar

descuentos en el precio de venta.

- La sensibilidad que existe a la variacion de losesale venta es muy alta, si el
proyecto se extiende un mes mas de lo previstousnventas, el VAN se
convierte en 0, es necesario apuntar a mejorarelacidad de ventas del

proyecto.

- Se realiz6 también un analisis con el flujo de fiméinanciado, se planteo un
monto a ser financiado igual al 33% del costo td&lla obra, que es lo que
otorgan las instituciones bancarias, este monigued a $638 500. Mediante este
préstamo podemos disminuir el punto de inversiomimmz del proyecto en un
28%, evitando escenarios negativos; sin embarguilldad disminuye también

en un 25%.

- Para esta propuesta inmobiliaria, el Ec. Jorge |hlide ha optado por levantar la
obra con recursos propios, sin necesidad de recarriningun tipo de

financiamiento.
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Indicadores financieros
Flujo puro Con financiar Observaciones

El VAN es positivo ymucho mayor a cero,

el proyecto es viable, en los dos escenarios, sin

embargo éste es un valor muy bajo frente al inversion
VAN $61.03310 $§ 82.078 realizada.

Rentabilidad
anual 14% 7,67% La rentabilidad anual es baja para los dos proyectos

El TIR del flujo puro es superior a la tasa de descuento

mientras que en el financimiento no se puede calcular

debido a los cambios de signo; el indicador del flujo
TIR 1,94% puro muestra viabilidad para el proyecto

Sensibilidades

El proyecto puede soportar un aumento de costos del

Variacion del VAN al aumento de costos  8%. Es altamente sensible
Variacion del VAN a la disminucién El proyecto puede soportar una disminucién de precios

de precios del 3,4%. El proyecto es sensible a esta variacion
Variacion del VAN a la El proyecto puede extenderse en ventas hasta el mes
desaceleracién de ventas 14, yesta planeado para 13 meses, no existe holgura

Tabla N° 84 Indicadores financieros
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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A continuacion se presenta un resumen de todosetpgerimientos legales que son
necesarios para llevar a cabo el Conjunto Resideidonte Fioralle, en las diferentes
etapas del mismo, como son: la fase de pre fadtbi] fase de planificacion, fase de
construccion, fase de promocion y ventas, fasenttega y cierre del proyecto; ademas se
realiza un analisis del estado en el que se emaueluts diferentes requisitos en el caso de

estudio.

8.1 Aspecto Legal de la Compafia Promotora y del Proy&x

No existe una compariia creada para el desarrolieste proyecto, el Ec. Jorge
Nicolalde, como persona natural es quien se enalgda administracion del mismo.
Cabe anotar que este tipo de conformacion empatsarele ser muy coman en el

ambito laboral, presentando las siguientes des@snyasentajas:

Ventajas:
- Es una conformacion empresarial facil, sencillapida.
- No tiene obligaciones con la Superintendencia de&s
- No se necesita esperar tiempo para su conformampdng son 30 dias, en ciertos

Ccasos.

Desventajas:
- No se podria integrar a un inversionista.
- No se tendria una estructura clara empresariabtprgue una imagen apropiada a

la empresa.

Riesgos:
- Como persona natural, esta persona tendria quenaspcon todo su patrimonio
personal, e incluso podria tener implicaciones lgsndo cual constituye un gran

riesgo.
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Se recomienda la creacion de @A@MPANIA ANONIMA, que permita respaldar el

proyecto y le otorgue una imagen adecuada al misendebe planificar con miras a un
futuro de expansion, para poder abarcar mas prageéiste tipo de empresa nos
permitira captar de una manera mas facil inverstasi Presentando las siguientes

ventajas y riesgos:
Ventajas:

- Una de las ventajas de la compafiia andénima esxiste enayores posibilidades
para conseguir financiamiento cuando existan ptogecue lo requieran. Es
relativamente facil conseguir capital consideralyke,que puede emitir acciones

segln sus necesidades.

Riesgos:
- El tener un gran nimero de accionistas, puede cirsecen un riesgo ya que se

desconoce a todos los conformantes de la empresa.

8.2 Fase de Pre factibilidad

Esta etapa corresponde a los estudios previos rdgkego, para lo cual se debe

obtener el siguiente documento:

1. Informe de Regulacién Metropolitana (IRM), que ¢en¢ los datos
sobre identificacion del propietario, identificatiodel predio,
zonficaciéon, forma de ocupaciéon del suelo, afeotss,

observaciones, entre otros.

Mediante el IRM, nosotros podemos determinar qeéicdente de ocupacion de suelo
permite el lote, asi como todos los factores noddmaanteriormente que nos permiten

concretar los estudios de pre factibilidad.

2L http://www.infomipyme.com/Docs/GT/Offline/Registuentajasdesventajastipoempresa.html
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Si es que se determina que la propuesta inmohiliesi factible de acuerdo a los
condicionamientos del terreno, se procede a adagliterreno mediante escritura publica,
para lo cual se necesita el certificado de gravéasenel certificado del ultimo pago del

impuesto predial.

8.3 Fase de Planificacion

En la fase de planificacion del proyecto, se inetulos siguientes items:

1. Registro de planos arquitectonicos y de especddistaestos planos deben ser
registrados en el Municipio del Distrito Metropahb de Quito, para poder
obtener posteriormente la licencia de construccidara este tramite es
necesario los siguientes documentos: formularioet@agistro de datos, IRM,
tres juegos de planos impresos, pago del ultimaésip predial, escrituras

del predio, comprobante del pago municipal.

2. Licencia de Construccion: la licencia de constricces aquella que nos
permite ejercer libremente la actividad constricewn un predio dentro de la
zona de aprobacion, y se necesita lo siguientendiario de permiso de
construccion, IRM, informe de aprobacion de plardss juegos de planos
impresos con todos los disefios, pago del fondo atangja al Banco de
Vivienda (este valor depende de los m2 de constmjzgago por registro de

planos, aprobacion del cuerpo de bomberos, disefialth de construccion.

8.4 Fase de Construccion

En la fase de construccion comprendida por la ejénudel edificio, es necesario

contar con la siguiente documentacion legal:

- Certificado de Permiso de Construccion.
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- Contratacion del personal.

- Aviso de afiliacion del personal al Instituto Ecu@dno de Seguridad Social.

- Tramite Municipal para obtener la acometida dedmtarillado, agua potable y con
la Empresa Eléctrica de Quito para la acometidzraté.

- Celebrar contratos con proveedores.

8.5 Fase de promocién y ventas

En la etapa de promocion es decir aquella fasa endl se da a conocer el producto y

se lo comercializa, se debe tramitar los siguietibesimentos:

- Permisos para las vallas publicitarias.

- Contrato con Inmobiliaria, que es la empresa quensargara enteramente de las
ventas.

- Contrato para disefios de publicidad.

- Celebracion de contratos de compraventa.

8.6 Fase de entrega y cierre del proyecto

Para entregar y cerrar el proyecto, se debe cumphr los siguientes requisitos

obligatorios:

- Inspeccioén y aprobacion por parte del cuerpo debieoos.

- Permiso de habitabilidad que nos da el Municipidrbf®litano de Quito.

- Licencia para la declaratoria de propiedad horalont

- Suscripcién de las escrituras de traslado de doraihds nuevos propietarios.

- Escrituras de declaracion de propiedad horizontal.

- Cierre de contratos de construccién con los prowasdde la obra.

- Liquidacion de contratos y actas de finiquito ddot@l personal contratado en la

ejecucion del proyecto.
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8.7 Estado de los requerimientos legales

ETAPA

Prefactibilidad

Planificacion

Construccion

Promocion y ventas

Entregay cierre del
proyecto

CONCEPTO

Informe de Regulacién Metropolitana (IRM)
Certificado de gravamenes

Escritura del Inmueble

Pago del Impuesto predial

Registro de Planos arquitecténicos yde
Especialidades
Licencia de Construccién

Certificado de Permiso de Construccion
Contratacién del personal y aviso de afiliacion al
IESS

Acometida del alcantarillado y agua potable
Acometida eléctrica

Contratos con proveedores

Permisos para vallas publicitarias
Contrato con empresa Inmobiliaria
Contrato para disefios de publicidad
Celebracion de contratos de compraventa

Permiso de habitabilidad

Licencia para declaratoria de propiedad
horizontal

Suscripcién de escrituras de traslado a nuevos
propietarios

Escrituras de declaracién de propiedad horizontal
Cierre de contratos con proveedores

Liquidacién de contratos y actas de finiquito de
todo el personal

Actas de entrega viviendas

Tabla N° 85 Estado de los requerimientos legales
Elaborado por: Verénica Lucia Guerra Rosero

ESTADO

completo
completo
completo
completo

completo
completo

completo

completo
completo
completo
en proceso

pendiente
pendiente
pendiente
pendiente

pendiente
pendiente
pendiente
pendiente

pendiente

pendiente
pendiente
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8.8 Presupuesto del Componente Legal

PRESUPUESTO TRAMITES LEGALES

Pago impuesto predial $ 204,21

tasa de cerramiento $ 29,30

Tasa de registro de planos arquitectdénicos $ 853,11

Fondo de garantia (primera, segunda ytercera etapa) $ 20.478,00

Acometida de agua potable $ 3.602,00

Disefio de agua potable yalcantarillado $ 156,80
$

Revisién y aprobacion del proyecto de alcantarillado 140,00

Total $ 25.000,00

Tabla N° 86 Presupuesto Tramites legales
Elaborado por: Verénica Lucia Guerra Rosero

8.9 Conclusiones

El Proyecto Conjunto Residencial Monte Fioralle, mgenta con una estructura
adecuada que lo respalde econdmicamente ni legamsm duefio el Ec. Jorge
Nicolalde al estar a cargo del mismo como persa@taral corre muchos riesgos,
ya que es capaz de responder hasta con su patirpensonal ante cualquier
asunto legal referente a la obra arquitectonicajdantes laborales, ventas de

inmuebles, etc.

Se recomienda la creacion de una empresa de tigieddd Andnima que permita
reflejar una imagen consistente y sélida frenteseaclientes y ademas se empiece la
creacion de una marca, ademas de captar inverparasun posible crecimiento

futuro.

Se recomienda generar una Compafiia Sociedad An@uienpermita respaldar al

proyecto y captar inversores, ademas de un pagibdéémiento futuro.
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9.1 Antecedentes

“Gerencia de proyectos es la disciplina de organigaadministrar los recursos, de
forma tal que un proyecto dado sea terminado cotapiente dentro de las restricciones
de alcance, tiempo y coste planteados a su iniDada la naturaleza Unica de un
proyecto, en contraste con los procesos u operasiate una organizacion, administrar
un proyecto requiere de una filosofia distinta, esmo de habilidades y competencias
especificas. De alli la necesidad de la disciplBerencia de Proyectos.

La gerencia de proyectos implica ejecutara serie de actividades, que consumen
recursos como tiempo, dinero, gente, materialesygta, comunicacion (entre otros) para

lograr unos objetivos pre-definidos®

Los pasos y definiciones del presente analisis eierigia de Proyectos que se va a
presentar a continuacion esta basado en el PrdeeBaeccion de Proyectos, Ten step V9
(Diciembre 2010).

9.2 Plan de Direccion del Proyecto

9.2.1 Inicio del Proyecto

Como ya se ha explicado en los capitulos anterietézoyecto Conjunto Residencial
Monte Fioralle ya se encuentra en su etapa de @fgtuy no cuenta con la estructura
adecuada para su direccion, es importante genstarestructura para poder gestionar
procesos que se encuentren dentro de cronograntalleesglos, que nos permitan
optimizar en tiempo y costos; ademas de crear otugto dentro de estdndares de calidad
para el cliente hacia el cual esta enfocado. Em msiceso se identifican los siguientes

pasos:

= De Gerencia.com (2011): Gerencia de Proyectos.  eru de:

http://www.degerencia.com/tema/gerencia_de_progecto
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- Revisar y confirmar la validez del Caso de Negocio

- Asignar un Director de Proyecto, que es una persapaz de dirigir el proyecto
durante todas sus fases y llevarlo con éxito hacieonclusion; ademas de realizar
la correcta gestion de cronograma, presupuestanedg identificacion de riesgos,

etc.

- ldentificar a todas las personas que forman pastegdipo de interesados, para
poder administrarlas adecuadamente de acuerdoirdesés e importancia; estas
personas serian clientes internos y externos, pdoves, especialistas que
intervinieron en los disefios, mano de obra, petstmaficina, entre otros.

9.2.2 Acta de Constitucién del Proyecto

Entre los pasos iniciales es necesario desaredliacta de Constitucion del Proyecto,
la cual incluye el Resumen Ejecutivo, una visionagal del Proyecto, objetivos, el alcance
del proyecto, entre otros; a continuacion se ptasdns principales puntos que pasarian a

formar parte del Acta para el Conjunto Residerdiahte Fioralle:
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Se encuentra al principio del documento y contiene los puntos principales que se desarrollan para
SESGELY RS determinar la viabilidad del negocio, como el entorno macroecondmico, anélisis de mercado, la
competencia, componente arquitectonico, costos, estrategia comercial, andlisis financiero,
componente legal y direccién de proyectos.

Dar a conocer una nueva marca que ofrece productos inmobiliarios de calidad.

Comenzar a posicionarnos en el mercado inmobiliario como una empresa que ofrece soluciones
habitacionales con un excelente disefio arquitectonico, excelentes prestaciones, que es capazde
satisfacer completamente las necesidades del cliente.

Empezar a tener presencia en el mercado de viviendas al norte de la ciudad de Quito

Vision general del
proyecto - metas

Construir un conjunto conformado por 12 departamentos y 7 casas dentro de un tiempo
determinado, de acuerdo a un cronograma propuesto.

Construir todas las areas comunales que se encuentran dentro de la propuesta.

Cumplir con los estandares de calidad, establecidos, como en este caso acabados orientados a
segmento medio.

Cumplir con el cronograma de ventas, apuntando a disminuir el nimero de meses de ventas en 3
Cumplir a cabalidad con todas las ordenanzas establecidas por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito

Objetivos

Se crearan 12 departamentos de un area promedio de 138 m2, construidos en base a los planos
arquitectonicos establecidos ya un determinado cuadro de acabados, no se manejara ningun tipo
de cambio que requiera ampliaciones.

Se crearan 7 casas con un area promedio de 140 m2, construidas en base a un cuadro de
acabados determinado ya los planos arquitectonicos registrados y aprobados por el municipio, que
contaran ademas con jardines, 2 estacionamientos descubiertos y patio de servicio, no se manejara
ningun tipo de ampliacién para las viviendas.

Se construiran las diversas zonas comunales del proyecto, las cuales son: areas verdes recreativas,
salén comunal, cisterna, generador, areas de circulacién cubiertas, bbqg.

El mantenimiento de las zonas comunales, asi como de cada una de las unidades habitacionales,
correra a cargo de los duefios que adquieran la vivienda.

La empresa se encargara de los siguientes aspectos: de la planificacién, de la contratacion de
especialistas para el disefio de los estudios que requiere la edificacion, y de la revision de estos
estudios.

La empresa se encargara de la verificacién de calidad y el control de obra.

La empresa se encargara de la contratacion de la publicidad

La empresa no se hara cargo de las ventas del proyecto, solo de la supenvisién de la inmobiliaria,
que se hara cargo de las ventas y de todos los procesos que implican esta actividad.

La empresa controlara la adecuada entrega de cada uno de los bienes inmuebles.

Tabla N° 87 Metas, objetivos y alcance del Proyecto
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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Esfuerzo estimado en
horas El tamario y duracion del proyecto requerira un tiempo estimado de 40 000 horasthombre

El costo estimado del proyecto es igual a $ 1 935 000, que incluye costos directos, costos indirectos,
Costo estimado yel terreno para el desarrollo inmobiliario.

La duracién estimada de la totalidad del proyecto, que incluye la etapa de construccién restante,
Duracién estimada la etapa de ventas, y entrega de las casas es de 15 meses.

Se supone que las condiciones econémicas del pais son favorables para el desarrollo inmobiliario.
Se supone que no existitran problemas, ni inconvenientes en el desarrollo del proyecto, ya que se

- han realizado todos los estudios previos.
Suposiciones ] ) . .
El plan financiero ha sido correctamente elaborado por lo que se ha planificado un correcto manejo

de recursos para el proyecto, yno se contara con problemas de ninguna indole.

En base al estudio de mercado realizado se supone que el proyecto sera vendido dentro del tiempo
estipulado lo que nos permitira alcanzar los indicadores econémicos planeados, uno de los

mayores riesgos que se corre es que no se cumpla este postulado.
Que exista factores econoémicos externos negativos que incrementen los costos de los materiales,

a tal punto que la propuesta sea financieramente inviable

Riesgos

Familias comprendidas entre 3 a 4 personas, ingresos familiares mensuales entre $850 y $3200
Edades de los jefes de familia comprendidas entre 25 y45 afios, empleados con cargos medios
ymedios altos, o propietarios de negocios medianos.

Perfil del cliente Edades de los jefes de familia comprendidas entre 25 y45 afios, empleados con cargos medios
ymedios altos, o propietarios de negocios medianos.

El programa arquitectonico que buscan se encuentra dentro de los siguientes parametros: 3.3
dormitorios, 2.1 bafios, 1.4 estacionamientos, cuarto de lavado y cuarto de aseo.

Tabla N° 88 Esfuerzo, costo y duracion estimadagpsuiones, riesgos, cliente
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

9.2.2.1 Organizacién de la Empresa

El disefio tomado para esta organizacién esta basadena estructura funcional
planteada en el texto de Stephen Robbins, se digme&abeza de la organizacién que es el
Patrocinador del Proyecto, que tiene comunicagiamrediata con el Director de Proyecto,
cabe sefialar que el Patrocinador es quien tomdelasiones finales, y el Director de
Proyecto es la persona encargada de planificaranaagr, dirigir y controlar el

cumplimiento de objetivos y metas.
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Esta organizacion presenta varios departamentcsficd@los de acuerdo a su
especialidad, estos son:

1. Disefio: conformado por Arquitectos, Ingeniero$écnicos que se encargan del
disefo, planificacién del proyecto; ademas de f@d2ion Técnica.

2. Produccion: encargados de la ejecucion y castm de los proyectos.
(Residente, maestro mayor, albaiiiles, etc.)

3. Finanzas: encargados de administrar correctanh@ntecursos, y la planificacion a
corto y mediano plazo del uso de activos finansiero

4. Marketing y Ventas: conformado por los analisiias mercado, encargados del
planteamiento de estrategias y las ventas parxi del proyecto; en este caso los
encargados de las ventas es la Inmobiliaria quéecsertratada.

Adicionalmente estos departamentos estan encansradmmplimiento del objetivo
final, que es la ejecucién exitosa del productalffel proyecto inmobiliario”.

PATROCINADOR

DIRECTOR DE PROYECTO

Jefe Jefe Jefe Jefe
Equipo

Equipo Equipo Equipo qulfeﬁng v
Disefio Produccién Finanzas Ventas

Tabla N° 89 Esquema Organizativo
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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9.2.2.2 Organizaciones implicadas en el desarrollo del preacto

Es importante que dentro del Acta de Constitucgrpdoyecto exista el detalle de las
organizaciones que se encuentran implicadas ediflagntes etapas del desarrollo del
proyecto, como planificacion, ejecucién, comergzedion y ventas, y cierre del proyecto;

para poder administrarlas de la mejor manera, esg@sizaciones son:

Organizaciones implicadas

Organizacion Tipo de afectacion
Municipio de Quito Aprobacioén de planos y tramites
EMMAP Q Acometida Agua potable

Empresa eléctrica Quito Acometida Eléctrica

Organizaciones encargadas de estudios y disefios

Arg. Rodrigo Vasquez Disefio arquitecténico
ITC CONSULT Disefio Estructural
Ing. Santiago Le6n Disefio Eléctrico

Ing. Jorge Valverde Estudio de Suelos
Maquinaria pesada : Sr. Jorge Jarrin
Estructura metalica: Sr. Miguel Zurita
Material electrico: TECNIELEC

Material Hidrosanitario: Ricaurte y Guarderas
Puertas : Sr. Miguel Zaruma
Muebles de cocina yclosets Sr. Henry T apia
Gypsum: Sr. Anibal Guayasamin

Plntura interior y exterior: Arg. Edwin Correa
FERROMACRIOR, UNIFER
Materiales varios MACOFER

Tabla N° 90 Organizaciones implicadas
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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9.2.2.3 Administracion de Interesados

Como pudimos ver en el diagrama anterior que lgarmzaciones implicadas en el
desarrollo del proyecto son de la mas diversa @dolbrigen tenemos clientes internos,
clientes externos; por esta razon debemos tomamuenta los siguientes aspectos para

tomar las acciones correctivas respectivas:

- Elinterés de la organizacién

- La importancia relacionada con el proyecto



168

USFQ 5 UPM . ., e : Coﬁjunto Residencial
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso

Veronica Lucia Guerra Rosero, 2011

/

9.3 Estructura de Desglose de Trabajo

A continuacion se presenta la estructura de desgties trabajo (EDT) con las
diferentes etapas: fase de pre factibilidad, fasplanificacion, fase de ejecucion y fase de
cierre, y dentro de cada fase tenemos estableldg@aquetes de trabajo; cdmo se muestra

a continuacion:

Conjunto Residencial

Monte Fioralle
A
1.1 FASE DE 1.2 FASE DE 1.3 FASE DE 1.4 FASE DE
B PREFACTIBILIDAD PLANIFICACION EJECUCION CIERRE
1.1.1 Obtencion 1.2.1 Estudio de | 1.3.1 Trabajos 1.4.1 Proceso de entrega
— documentacion  — gyelos preliminares de inmuebles
inicial (IRM)
1.1.2 Elaboracion 1.2.2 Diserio ___1.3.2 Instalaciones
" de estudios inciales [ Arquitecténico provisionales
;J;i;fsn de 1.2.3 Disefio | 1.3.3 Movimiento
- 9 — estructural, de tierras
eléctrico
hidrosanitario

| 1.3.4 Estructura
| 1.2.4 Gerencia de

Proyectos 1.3.5. Mamposteria
1.2.5 Analisis 1.3.6 Enlucidos
L Financiero B
| 1.3.7 Instalaciones
1.2.6 Permisos sanitarias y electricas
L municipales

— 1.3.8 Recubrimientos

___1.3.9 Cerrajeria,
ventaneria, carpinteria,

1.3.10 Recubrimientos

1.3.11Trabajos de
— clerre

Tabla N° 91 Estructura de Desglose de Trabajo
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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9.3.1 Estimacion de costos del edificio

En base a la Estructura de Trabajo (EDT), se heedido con la estimacion de los

costos de la edificacién, como se puede ver araation:

DETALLE COSTOS TOTALES PROYECTO
DETALLE COSTOS DIRECTOS

% SOBRE % SOBRE
Sy BIESERIPEION CesTe COSTODIRECTO COSTO TOTAL

1 TRABAJOS PRELIMINARES $ 3.942 0,29% 0,20%
2 INSTALACIONES PROVISIONALES $ 15.244 1,12% 0,79%
3 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 67.823 5,0% 3,5%
4 HORMIGON $ 197.815 14,5% 10,2%
5 HIERRO ESTRUCTURAL $ 258.388 18,9% 13,4%
6 PAREDES $ 99.851 7,3% 5,2%
7 ENLUCIDOS $ 54.275 4,0% 2,8%
8 REVESTIMIENTOS $ 87.472 6,4% 4,5%
9 INSTALACIONES SANITARIAS $ 31.209 2,3% 1,6%
10 SISTEMA DE AGUA POTABLE $ 38.485 2,8% 2,0%
11 APARATOS SANITARIOS $ 35.721 2,6% 1,8%
12 SISTEMA ELECTRICO Y TELEFONICO $ 55.000 4,0% 2,8%
13 SISTEMA DE GAS $ 18.000 1,3% 0,9%
14 PINTURA $ 63.709 4,7% 3,3%
15 CARPINTERIA $ 83.608 6,1% 4,3%
16 CERRAJERIA $ 77.930 5,7% 4,0%
17 VENTANERIA $ 61.672 4,5% 3,2%
18 EQUIPOS ESPECIALES $ 9.690 0,7% 0,5%
19 OBRAS EXTERIORES $ 56.401 4,1% 2,9%
20 AMBIENTACION $ 4.280 0,3% 0,2%
21 LIMPIEZA DE LA OBRA $ 3.000 0,2% 0,2%
22 ASCENSOR $ 40.000 2,9% 2,1%
% SOBRE % SOBRE
e BISSENIPEloN cosre COSTO INDIRECTO COSTO TOTAL
1 Guachiméan $ 1.500 0,43% 0,08%
2 Consumo de energia eléctrica $ 1.000 0,29% 0,05%
3 Consumo telefénico $ 1.000 0,29% 0,05%
4 Consumo de agua potable $ 1.000 0,29% 0,05%
5 Contadora $ 6.250 1,79% 0,32%
6 Direccién Técnica $ 14.000 4,00% 0,72%
7 Vehiculo $ 1.000 0,29% 0,05%
8 Oficina $ 3.000 0,86% 0,16%
9 Publicidad $ 45.000 12,86% 2,33%
10 Gastos administrativos $ 1.800 0,51% 0,09%
11 Imprevistos $ 18.000 5,14% 0,93%
12 Tasas - Garantias - CAE-IMQ-CBOM-CICP-EEQ-ANDINATEL  $ 25.000 7,14% 1,29%
13 Comision por ventas $ 89.000 25,43% 4,60%
14 Disefios Arquitectonico-Estructural-Instalaciones $ 52.000 14,86% 2,69%
15 Residente $ 20.000 5,71% 1,03%
16 Gerencia de Proyecto + Honorarios de Construccié $ 70.000 20,00% 3,62%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 350.000 99,9% 18,1%
TERRENO $ 220.000 11,37% 11,37%
TOTAL COSTO DEL PROYECTO $ 1.935.000 99,90%

Tabla N° 92 Detalle Costos totales del proyecto
Fuente: Direccion Técnica de la obra Conjunto Residl Monte Fioralle
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.
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El costo del edificio asciende a $1 935 000, endigsiientes graficos podemos
apreciar que los costos directos del proyecto ércidn un 71 % en el costo total del
proyecto, los costos indirectos tienen una reptasgm del 18%; los mismos que se
encuentran dentro de los rangos manejados endysqios inmobiliarios en la ciudad de

Quito para segmento medio; mientras que el tertiene una representacion del 11%.

1 COSTOS DIRECTOS $ 1.365.000 71%
2 COSTOS INDIRECTOS $ 350.000 18%
3 TERRENO $ 220.000 11%

TOTAL $ 1.935.000 100%

Tabla N° 93 Resumen de Costos del Proyecto
Fuente: Direccion Técnica de la obra Conjunto Resithl Monte Fioralle
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero.

TERRENO$ 220.000,
11%

COSTOS
INDIRECTOS $
350.000,18%

COSTOS DIRECTOS $
1.365.000,71%

B COSTOS DIRECTOS $ 1.365.000 B COSTOS INDIRECTOS $ 350.000 B TERRENO $ 220.000

Grafico N° 91 Resumen de Costos del Proyecto
Fuente: Direccidn Técnica de la obra Conjunto Resithl Monte Fioralle

Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero.



171

Conjunto Residencial

USFQ - UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Veronica Lucia Guerra Rosero, 2011

9.3.2 Tiempo estimado del proyecto

Como sabemos la propuesta inmobiliaria presentanyavance de obra significativo,
se ha planteado el andlisis del proceso desdecla fpinio del 2011, para las etapas

constructivas que faltan que son principalmentgbla de las casas.

Conjunto Habitacional Monte Fioralle
Cronograma de Fases del Proyecto

15 MESES
Inversion inicial mes1 mes2 mes3 mes4 mes5 mes6 mes7 mes8 mes9 mes10 mes 1l mes 12 mes 13 mes 14 mes 15

EJECUCION RESTANTE DE LA OBRA

|

10 MESES

PROMOCION Y VENTAS DEL PROYECTO

- J

ENTREGA DE LOS INMUEBLES - CIERRE DEL PROYECTO

13 MESES
A
~"

5 MESES
Tabla N° 94 Esquema de duracién Conjunto Montealer
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero

La obra restante del Conjunto Habitacional Monterdlie tiene una duracion
aproximada de 10 meses, haciendo uso del MétoduhDs# calcul6 las horas hombre de
esfuerzo estimadas para la edificacion en 40 OG@sHwmbre. Para este célculo se

consideraron las diferentes etapas constructivase® tiempos y movimientos.

9.3.3 Hitos del proyecto

Ya que nos encontramos en fase de ejecucion,aséade planificacion ya ocurrio; los
principales hitos que tenemos son fase de ejecuiti@o de ventas, ejecucién de la obra,

entrega de casas, cierre de ventas.
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Conjunto Residencial

Evento Fecha
Inicio fase de ejecucion ' Junio del 2011
Inicio de ventas Julio del 2011
Fin ejecucion de obra  Abril del 2012
Entrega de casas Mayo del 2012
Cierre de ventas Agosto del 2012
Fin entrega de casas  Septiembre del 2012
Fin del proyecto Septiembre del 2012

Tabla N° 95 Hitos del proyecto
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

9.4 Gestion de cambios

La gestion de cambios es fundamental para el ptoyga que una adecuada gestion
de los mismos nos ayuda a cumplir con el cronogrdosacostos y el alcance; para
gestionar los mismos se realizara una solicituctatabios, la cual se registrara en una

bitacora de cambios, y se necesitara de la depiddacion del patrocinador.

Es necesario tomar en cuenta que se trata de pptirnostos y tiempos en este
proyecto, por tal razon se debe tener la politeguk los cambios demasiado grandes que
pongan en gran riesgo estos componentes no delseriaceptados.

9.5 Gestion de polémicas

Los problemas que generen peligro en el avancprdgécto se los colocaran en una
ficha de polémicas y se registrara también erclaafde polémicas; si es que el peligro es

realmente grave se involucrara al patrocinador jgati@ma de decisiones.
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9.6 Gestion de comunicacion

Se mantendran reuniones mensuales entre el Diréetd?royecto y el Patrocinador
para consultar diversos aspectos del proyectogeymad comunicar sobre el avance de la
obra y el avance de las ventas. Se mantendran éammbuniones quincenales entre el
Director del proyecto y cada uno de los Jefes d®rnganizacion, como son: Jefe de

Disefio, Jefe de Produccién, Jefe de Finanzasdédféarketing y Ventas.

Cabe recalcar que es necesario explicar el prapdtcada una de las reuniones, y

también establecer el resultado de las mismas.

9.7 Conclusiones

- La Gerencia de Proyectos es una herramienta queeanoste optimizar todos los
procesos, asi como el manejo de recursos, el maeejoersonal y el manejo del
cronograma; ademas que nos permite definir clarsamebjetivos, metas; cabe
destacar que en el caso del Conjunto Habitaciomait&Fioralle, lo que se intenta

es lo siguiente:

- Lograr un proyecto que sea rentable basandonod erdieador del VAN del
proyecto.

- Cumplir con el tiempo estimado para la duraciénpdeyecto el cual equivale a 15
meses y dentro de los costos estimados.

- Ademas se intenta comenzar a crear una marca dege realidad, solidez y

confianza en los clientes.
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10.1 Analisis de Mercado

- Del analisis de mercado pudimos obtener varios cé@peimportantes en el
momento del disefio de un proyecto arquitectonienccel perfil del cliente que en
este caso pertenece al segmento de clase mediaingpesos mensuales
comprendidos entre $850 y $3200, que busca un gragrarquitectonico de 3
departamentos, 2 bafios y un area promedio complertista 140 m2, cabe
destacar que el Proyecto se encuentra dentro dienlibss superiores de lo que pide
la demanda estaria orientado a un segmento derokdia que tenderia a ser media

alta.

- En el caso del proyecto Conjunto Residencial Md&ibealle, no posee estudio de
mercado, ni se ha planificado ningun aspecto sd@reomercializacion; se
recomienda siempre hacer un analisis profundo dectimpetidores que nos

permite mejorar nuestro producto.

- Del analisis de los competidores se obtuvo queakpectos a corregir son los
relacionados con la promocion y publicidad, y sgoval cliente que en este caso
es nula.

- El proyecto Monte Fioralle cuenta con atributos em@ntes que debe explotar en
la etapa de comercializacion, los cuales son: leaghbn y sus visuales, la calidad

en el disefio y armonia espacial.

10.2 Componente Arquitectonico Técnico

- El disefio del proyecto cumple con las especificasotécnicas en materiales y

acabados que el cliente de clase media requiere.

- El costo total del proyecto es igual $ 1 935 00@osto de construccion por m2
de area bruta es igual a $552. Cabe destacar | goste por m2 de area util es
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igual a $712, es decir que cada area de departarabsbrbe los costos por todas
las prestaciones que el edificio de departamemto® tcomo estacionamientos
cubiertos, ascensor, circulaciones, entre otrasjul ocasiona que el precio de
cada departamento sea mayor, claro en concordamcila anteriormente

nombrado.

10.3Estrategia Comercial

- El producto debe apuntar a fortalecer la estratdgiaiferenciacion para poder
destacarse de sus competidores, y adquirir fuenta posibles clientes; la
estrategia comercial debe comenzarse lo anteslpogibque hasta el momento

solo se ha incurrido en gastos.

- Se ha realizado un analisis de las areas Utildstéindes) del proyecto, y se ha
establecido también aquellos espacios que se eamarcializar en la venta de
casas y departamentos, como: parqueaderos, bodggaspbteniendo un area
atil equivalente igual a 3000 m2.
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10.4 Analisis Financiero

Indicadores financieros
Flujo puro Con financiar Observaciones

El VAN es positivo ymucho mayor a cero,

el proyecto es viable, en los dos escenarios, sin

embargo éste es un valor muy bajo frente al inversion
VAN $61.03310 $§ 82.078 realizada.

Rentabilidad

anual 14% 7,67% La rentabilidad anual es baja para los dos proyectos
El TIR del flujo puro es superior a la tasa de descuento
mientras que en el financimiento no se puede calcular
debido a los cambios de signo; el indicador del flujo

TIR 1,94% puro muestra viabilidad para el proyecto

177

Sensibilidades

El proyecto puede soportar un aumento de costos del

Variacion del VAN al aumento de costos  8%. Es altamente sensible
Variacion del VAN a la disminucién El proyecto puede soportar una disminucién de precios

de precios del 3,4%. El proyecto es sensible a esta variacion
Variacion del VAN a la El proyecto puede extenderse en ventas hasta el mes
desaceleracién de ventas 14, yesta planeado para 13 meses, no existe holgura

Tabla N° 96 Indicadores financieros
Elaborado por: Verénica Guerra

El valor actual neto (VAN), tiene un valor positiyanayor que cero, este valor
es de $61 000 sin apalancamiento, mientras quagalancamiento este valor es
de $82 000; cabe mencionar que para la inversiénsquealiza en la propuesta

(aproximadamente $2 000 000), el valor que obtesadebVAN es bajo.

La rentabilidad anual que se obtiene, es una rifid&d baja, equivalente al 15%,
no se encuentra dentro de los valores esperadesioyse deberia a que la

relacion existente entre costos totales y los psede mercado no es la adecuada,



178

USFQ - UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Verdnica Lucia Guerra Rosero, 2011

Conjunto Residencial

cabe sefalar que la rentabilidad es aiin menor fjeetel proyecto apalancado
(8%).

- Enlo que se refiere al TIR, este es igual a 1,848asual y es mayor a la tasa de
descuento, esto indicaria viabilidad para el prmyetabe sefialar que en lo que
se refiere al flujo apalancado existen cambiosigeos, por esta razon no se

puede calcular este indicador.

- En el andlisis de sensibilidades del proyecto podimieterminar que el Valor
Actual Neto del Proyecto (VAN) es igual a cero a@ihos costos aumentan en
un 8%, lo que nos quiere decir que la propuestaltamente sensible a este
factor, por esta razon se recomienda siempre nrangja politica de

optimizacion de costos.

- La variacion que puede soportar el proyecto a $aohucion en el precio de
ventas es igual al 3.4%, por esta razén la propuksie estar orientada a manejar
detenidamente su politica de precios y apuntarceemmentarlos, a sobresalir
como un producto diferenciado, cabe nombrar que pndemos manejar

descuentos en el precio de venta.

- La sensibilidad que existe a la variacion de losesale venta es muy alta, si el
proyecto se extiende un mes mas de lo previstousnventas, el VAN se
convierte en 0, es necesario apuntar a mejorarelacidad de ventas del

proyecto.

- Se realiz6 también un analisis con el flujo de fmmdinanciado, se planteo un
monto a ser financiado igual al 33% del costo td&lla obra, que es lo que
otorgan las instituciones bancarias, este monigues a $638 500. Mediante este
préstamo podemos disminuir el punto de inversiomimmz del proyecto en un
28%, evitando escenarios negativos; sin embarguilldad disminuye también

en un 25%.
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- Para esta propuesta inmobiliaria, el Ec. Jorge |hlide ha optado por levantar la
obra con recursos propios, sin necesidad de recarriningun tipo de

financiamiento.

10.5Recomendaciones

Las recomendaciones que se harian para la propsestn las siguientes:

- Optimizar los costos de produccion, de tal forma lgurelacién precio costo sea
mejor.

- Optimizar los procesos, para de esta forma pod@émizar el tiempo de trabajo,
gue nos permitird conseguir un mejor VAN de la pexta.

- Manejar una politica de precios orientada a todws atributos que esté
ofreciendo este producto inmobiliario.

- Comenzar la etapa de comercializacion lo antedb|gosi
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11.1 Anexo 1: Encuesta #1

UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

ANALISIS Y EVALUACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

Estimado profesional en el &mbito inmobiliario,igthmos su valiosa colaboracién, en esta
encuesta, la cual es de caracter totalmente igatisth, y tiene por fin definir la importancia que
tienen algunos atributos que presentan las empiesasiliarias para los clientes que desean

adquirir una casa o un departamento.

En una escala % indique la importancia que Ud. iders que el comprador le da a los

siguientes atributos de una empresa: (la sumadierieodos los porcentajes debe dar un total del

100%).

a.l Solidez financiera de la empresa ~ ------------

a.2 Trayectoria en el ambito inmobiliario ------------

a.3 Calidad del Producto @ —emmeeee -

a.4 Competitividad del precio ~ -=---mooeen

a.5 Servicioal cliente  emmeeeeee

Datos Generales

Actividad de su empresa:

Sector en el que opera su empresa:

Nivel socio econdmico al cudél se dirigen sus priyec

Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacion deyBetos de Inversion Inmobiliaria
(2011). Madrid.
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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11.2 Anexo 2: Encuesta #2

UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO
ANALISIS Y EVALUACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

Estimado profesional en el &mbito inmobiliario,icthmos su valiosa colaboracién, en esta

encuesta, la cual es de caracter totalmente igagisth, y tiene por fin definir la importancia que

tienen algunos atributos para los clientes queasteadquirir una casa o un departamento.

En una escala % indique la importancia que Ud. iders que el comprador le da, en el

momento de adquirir una vivienda, a los siguieatabutos: (la sumatoria de todos los porcentajes

debe dar un total del 100%).

a.1l Entorno y ubicacion: comunicaciones,

servicios, zonas, vias de acceso, estado de laazon = —-emmmeeee-

a.2 Edificio: imagen, identificacion, zonas comunes

estacionamientos cubiertos, servicios 0000 -—mmemee-
a.3 Calidad del proyecto: acabados, distribucion ~~ —-mmmeeee-
a.4 Economicos: competitividad del precio,
condiciones de pago (cuota inicial, plazo de pago,

descuentos). Financiamientos  —meeeeeeees

Datos Generales

Actividad de su empresa:

Sector en el que opera su empresa:

Nivel socio econémico al cudl se dirigen sus proyes:

Anexo N° 1 Encuesta #2 para ponderar atributdesiproyectos

Fuente: Serrano, Hipdlito (2011). Evaluacién deyBetos de Inversion Inmobiliaria

(2011). Madrid.
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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11.3Anexo 3: Ejemplo de ficha de anélisis de competerci

DATOS DE LA COMPETENCIA

Fecha de la muestra 17-abr-2011 ‘\
Ficha de informacion 1
DATOS GENERALES
Nombre del proyecto El Portal de Florencia
Tipo de vivienda Casas
Promotor Uribe & Schwarzkopf
Direccién Calle Capriy Calle N74 B
IMPLANTACION DEL PROYECTO ENTORNO Y SERVICIOS
Barrio Bellavista de Carretas Actividad predominante residencial
Barrio en consolidacién, conjuntos habitacionales
nuevos y algunas edificaciones en mal estado.
Parroquia Comité del Pueblo Estado de las edificaciones
Uso de suelo Residencial 1 Servicios cercanos
Calle principal Calle Capri Supermecados Si
Calle secundaria Calle N74-B Colegios si
Esquinero si Transporte publico si
Tipo de terreno pendiente pronunciada Bancos medianamente cercanos
Edificios publicos no
Servicios recreacionales no
DETALLE DEL PROYECTO
Estado del proyecto obra gris Esfructura Hormigén armado
Avance de la obra 50% |Mamposteria bloque de concreto
Tipos de unidades Vivienda tipo A, Vivienda tpo B1, Vivienda tipo B2
AREAS COMUNALES INFORME DE VENTAS
Salén comunal si No de unidades 78
areas verdes si No de unidades disponibles 9 unidades Tipo B
guardiania si Fecha de inicio construccion ene-11
juegos infanties Si Fecha de inicio de venta sep-10
Primera etapa= Noviembre 2011
cisterna si Fecha de entrega de vivienda [Segunda etapa= Abril 2012
20 estacionamientos visitas
7 estacionamientos
discapacitados
otros cuarto para basura
PROMOCION
Rétulo en el proyecto Si Volantes Si
Valla publicitaria Si Salas de ventas si
Revistas Si Pagina web si

Fuente: Investigacion de campo, proyecto El Padedflorencia.
http://www.viviendaexpress.com, abril 2011
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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VIVIENDA TIPO A
DETALLE
No de pisos 3[No de barios sociales 1
No de dormitorios 4|Terraza 1
No de bafios completos 3|Estacionamiento 2
ACABADOS Y VIVIENDA
Pisos en areas sociales |piso flotante Muebles de cocina  |mdf
Pisos en dormitorios alfombra Muebles en bafios mdf
Pisos en bafios ceramica Tumbado pintado
Pared en bafios ceramica Paredes estucadas y pintadas
Pared en cocinas ceramica Griferia y Sanitarios  [griferia FV, sanitarios FV
Ventaneria y puertas aluminio y mdf Tina de bafio si, en un dormitorio
Mesones granito Calefén si
Reserva 5% $5.007,95
Entrada, crédito directo 25% $ 25.039,73
Saldo crédito bancario 70% $70.111,23
Banco Cualquier Institucion Bancaria
area m2 precio valor m2
Vivienda Tipo A 143,70 $ 100.158,90 $ 697,00
Estacionamiento incluido en el precio de casa
VIVIENDA TIPO B1 (entrega Nov. 2011)
DETALLE
No de pisos 1 subsuelo y 2 pisos No de bafios sociales 1
No de dormitorios 3dorm., 1 cuarto de juegos |Terraza 0
No de bafios completos 3|Estacionamiento 2
ACABADOS Y VIVIENDA
Pisos en areas sociales |piso flotante Muebles de cocina  |mdf
Pisos en dormitorios alfombra Muebles en bafios mdf
Pisos en bafios ceramica Tumbado pintado
Pared en baros ceramica Paredes estucadas y pintadas
Pared en cocinas ceramica Griferia y Sanitarios  |griferia FV, sanitarios FV
Ventaneria y puertas aluminio y mdf Tina de bafio si, en un dormitorio
Mesones granito Calefon Si
FORMA DE PAGO
Reserva 5% $4.608,45
Entrada, crédito directo 25% $23.042,25
Saldo crédito bancario 70% $64.518,30
Banco Cualquier institucion bancaria
aream2 precio valor m2
Vivienda Tipo B1 133,00 $92.169,00 $ 693,00
Estacionamiento incluido en el precio de casa

Fuente: Investigacion de campo, proyecto El PdedFlorencia.
http://www.viviendaexpress.com, abril 2011
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

184



185

USFQ - UPM
Maestria en Direccion de Inmobiliarias y Construaso
Veronica Lucia Guerra Rosero, 2011

Conjunto Residencial

VIVIENDA TIPO B2 (entrega Abril 2012)

DETALLE
No de pisos 1 subsuelo y 2 pisos No de bafios sociales 1
No de dormitorios 3dorm., 1 cuarto de juegos |Terraza 0
No de bafios completos 3|Estacionamiento 2
ACABADOS Y VIVIENDA
Pisos en areas sociales |piso flotante Muebles de cocina  |mdf
Pisos en dormitorios alfombra Muebles en bafios mdf
Pisos en bafios ceramica Tumbado pintado
Pared en bafios ceramica Paredes estucadas y pintadas
Pared en cocinas ceramica Griferia y Sanitarios |griferia FV, sanitarios FV
Ventaneria y puertas aluminio y mdf Tina de bafio si, en un dormitorio
Mesones granito Calefon si
FORMA DE PAGO
Reserva 5% $4.608,45
Entrada, crédito directo 25% $23.042,25
Saldo crédito bancario 70% $64.518,30
Banco I
aream2 precio valor m2
Vivienda Tipo B1 133,00 $92.169,00 $ 693,00
Estacionamiento incluido en el precio de casa

Fuente: Investigacion de campo, proyecto El Padedflorencia.
http://www.viviendaexpress.com, abril 2011
Elaborado por: Verdnica Guerra Rosero
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11.4 Anexo 4: Plantas tipo Conjunto Residencial Monte Fralle

Aspecto positivo: |
se logra que todas las B
habitaciones tengan
grandes ventanales

Distribucién alargada,
falta de iluminacionenel | |

pasillo

23.05

Cocina y area de lavar en
fachada principal
Privilegiar a la

sala y el comedor

Juego de terrazas
acierto
en el volumen arqui-

24.90

/Inclinaciones que le dan
9 movimiento y le restan rigidez
/| de los otros dptos

i ,complicacién en el disefio
2. lj.de la distribucion por los
{ |-/ ductos

Disposicién acertada
del area social hacia
+" la terraza y las visuales

|| Juego de terrazas acierto
.|| en el volumen arquitectonico

Departamento Tipo B
programa arquitecténico

4 dormitorios + 3.5 bafos
1 terraza

area promedio = 166.17 m2
Unidades totales = 1

| 7
&
i

Departamento Tipo C
programa arquitecténico
3 dormitorios + 3.5 banos
1 terraza

area = 161.42 m2
Unidades totales = 1

Fuente: Investigacion de campo, Conjunto HabitadidMonte Fioralle
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero

1 terraza

Ingreso enfrentado con una
pared, estrechez

Departamento Tipo D
programa arquitecténico |
3 dormitorios + 2.5 bafios

area =133.65m2
Unidades totales= 6

I
Ubicacion

complicacién con ductos |
de instalaciones

Juego de terrazas aciert:
en el volumen arquitecténico

Fuente: Investigacion de campo, Conjunto HabitadidMonte Fioralle
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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casa Tipo B
programa arquitecténico
3 dormitorios + 3.5 bafios
+ sala de estar
area promedio = 135 m2

Unidades totales = 4 u

Fuente: Investigacion de campo, Conjunto HabitadidMonte Fioralle
Elaborado por: Verénica Guerra Rosero
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11.5Anexo 5: Presupuesto de Obra

ITEM DESCRIPCION JNIDAL CANTIDAD ~ PRECIO COSTO
UNITARIO DIRECTO
OBRA BASICA
TRABAJOS PRELIMINARES
11015(|Limpieza y Desalojo a maquina m2 2.800,00 $ 080 $ 2.240,00
11020|Replanteo General y Nivelacion m2 1.143,00 $ 040 $ 457,20
11050(|Desalojo de escombros (aprox.) m3 464,40 $ 268 $ 1.244,59
INSTALACIONES PROVISIONALES
12020|Guachimania-bodega-oficina m?2 80,00 $ 31,17 $ 2.493,60
12220(Cisterna ud 1,00 $ 5.00000 $ 5.000,00
12230|Transporte mes 25,00 $ 150,00 $ 3.750,00
12240|Herramientas menores Global 1,00 S 4.000,00 $ 4.000,00
MOVIMIENTO DE TIERRAS
13010|Excavacion y desalojo a maquina m3 14.305,92 $ 311 $ 44.491,40
13120|Excavacion a mano de plataformas (desif m3 2.500,00 $ 420 $ 10.500,00
m3
13140|Excavacion a mano de plintos m3 185,44 S 802 $ 1.487,23
13310|Relleno compactado m?3 810,00 $ 512 $ 4.147,20
13320|Desalojo de tierra m3 2.685,44 $ 268 $ 7.196,98
ESTRUCTURA
HORMIGON
21105|bloque de alivianamiento u 55.230,00 $ 043 $ 23.748,90
21110|Plintos m3 92,72 $ 11500 $ 10.662,80
21310(Cadenas m3 24,87 $ 12500 $ 3.108,75
21510(Muros m3 224,22 $ 23000 $ 51.570,60
21610|Escaleras m3 46,30 $ 120,00 $ 5.556,00
21710|Columnas m3 179,23 S 170,00 $ 30.469,10
21910(Vigas yLosa m3 705,81 $ 103,00 $ 72.69843
u
HIERRO ESTRUCTURAL
22010(Acero de refuerzo Kg  159.498,95 $ 1,62 $ 258.388,30
malla electrosoldada m2 750,00 $ 2,70
ALBANILERIA
PAREDES
32010|Cimientos de piedra m3 144,00 $ 5500 $ 7.920,00
32110|Contrapisos de hormigén m?2 2.850,00 $ 12,70 $  36.195,00
32310|Mamposteria bloque 10cm m2 971,34 S 7,80 $ 7.576,48
32320|Mamposteria bloque 15cm m2 1.995,34 S 800 $ 15.962,72
32330|Mamposteria bloque 20cm m?2 2.802,49 S 850 $ 23.821,15
32510|Dinteles de hormigén m3 315,28 $ 576 $ 1.816,02
32520|Picado y corchado de regatas m 2.310,00 $ 1,00 $ 2.310,00
32525|Empotramiento de elementos de cerrajef m 448,00 $ 1,50 $ 672,00
32530|Cajas de revision ud 25,00 $ 2698 $ 674,50
32550(|Lavanderia ud 7,00 $ 69,03 $ 483,21
32580|Borde de humedad m 69,30 $ 2088 $ 1.446,98
32590|Canal de hormigén en piso recolector de[f m 42,30 $ 2300 $ 972,90
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ENLUCIDOS
33010(Enlucido Vertical interior m2 4.464,82 S 6,16 $  27.503,30
33020|Enlucido Vertical exterior m2 1.304,35 $ 511 $ 6.665,23
33030]Enlucido horizontal m?2 1.030,00 $ 5,40
33040|Masillado con impermeabilizante (cubiertf m2 1.004,59 $ 630 $ 6.328,92
33050(|Masillado de pisos m2 1.097,69 $ 550 $ 6.037,30
33510|Medias cafias m 66,08 S 2,17 $ 850,00
33530|Alfeizer m 382,63 $ 18,62 $ 720,00
33540|Filos m 4.859,68 S 2,00 $ 4.320,00
33550(|Colocaciéon de cajetines ud 1.400,00 $ 1,00 $ 1.850,00

REVESTIMIENTOS
34010|Ceramica en paredes (nacional) m?2 725,32 $ 22,40 $ 16.247,21
34020|Cenefas m 416,71 $ 750 $ 3.125,33
34110|Ceramica en pisos (nacional) m?2 246,88 S 16,50 $ 4.073,52
34120|Porcelanato m2 20,29 $ 3850 $ 781,17
34125|Barrederas de porcelanato m 22,68 S 850 $ 192,78
34140|Piso flotante m2 1.791,67 $ 12,50 $ 22.395,88
34140(Cielo raso gypsum m?2 2.763,87 1471 $ 40.656,56
41010|INSTALACIONES SANITARIAS Global 1,00 $ 3120854 $ 31.208,54
43010|SISTEMA DE AGUA POTABLE Global 1,00 $ 38.484,60 $ 38.484,60

APARATOS SANITARIOS
46110|Instalacién de inodoros (bafio social ydo| Ud 65,00 $ 120,00 $ 7.800,00
46115|Intalacién de inodoros (bafios guardianial] Ud 3,00 S 80,00 $ 240,00
46120|Instalacién de lavamanos (bafio social yq Ud 65,00 $ 14500 $ 9.425,00
46122|Instalaciéon de lavamanos (bafio guardiar] Ud 3,00 S 60,00 $ 180,00
46140|Instalacién de lavaplatos ud 19,00 $ 130,00 $ 2.470,00
46160|Instalacion de calefén ud 19,00 $ 24220 $ 4.601,80
46170|Instalaciéon de ducha (bafio dormitorios) | Ud 46,00 $ 180,00 $ 8.280,00
46180|Instalacion de rejillas de piso ud 84,00 $ 620 $ 520,80
46190|Instalacidon de accesorios de bafio compl| Jgo 46,00 $ 2500 $ 1.150,00
46192|Instalaciéon de accesorios de bafio (1/2 jul Jgo 19,00 $ 17,00 $ 323,00
46195|Instalacidon de accesorios de bafio de self Jgo 13,00 $ 10,00 $ 130,00
46200|Instalacion de medidor de agua ud 20,00 $ 30,00 $ 600,00
47000|SISTEMA ELECTRICO Y TELEFONICO Global 1,00 $ 55.000,00 $ 55.000,00

SISTEMA DE GAS
48020|Gas Centralizado Global 1,00 $ 18.000,00 $ 18.000,00

ACABADOS

PINTURA
51010|Pintura Interior m?2 4.464,82 S 2,10 $ 9.376,13
51020|Pintura exterior m2 1.304,35 $ 230 $ 3.000,01
51040|Esmaltes en pasamanos m 1.679,28 $ 10,33 $ 17.346,96

$ -

51110(Impermeabilizacién de filos m 4.859,68 $ 225 $ 10.934,28
51115|Tratamiento de humedades m 260,00 S 14,00 $ 3.640,00
51120|Sellado de fisuras m 910,00 $ 450 $ 4.095,00
51130|Resane de filos m 910,00 S 2,25 $ 2.047,50
51230|Estucado de paredes m2 5.769,17 S 230 $ 13.269,10
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CARPINTERIA
52010|Puerta principal ud 19,00 $ 185,00 $ 3.515,00
52020|Puertas interiores ud 178,00 $ 95,00 $ 16.910,00
52030]|Puertas de salida a patio o terraza ud 14,00 S 80,00 $ 1.120,00
52050|Muebles de cocina ud 19,00 $ 1.100,00 $ 20.900,00
52060|Muebles de bafio ud 65,00 $ 130,00 $ 8.450,00
52070|Closets m2 294,34 $ 111,14 $ 32.712,50
CERRAJERIA
53010|Cerradura principal ud 19,00 $ 42,00 $ 798,00
53020|Cerradura dormitorio ud 94,00 $ 39,00 $ 3.666,00
53030|Cerradura bafio ud 65,00 $ 3500 $ 2.275,00
53035|Bisagra de Vayven ud 19,00 $ 15,00 $ 285,00
53050|Cerradura eléctrica ud 1,00 S 100,00 $ 100,00
53060|Cancamos de tendedero ud 140,00 $ 400 $ 560,00
53070|Placa apoya manos para puerta de vayve|l Ud 19,00 $ 45,00 $ 855,00
53510|Pasamanos metalicos m 1.679,28 $ 40,00 $ 67.171,20
$ -
53520|Puertas de hierro m? 15,00 $ 70,00 $ 1.050,00
53540|Rejillas de hierro sumideros m 18,00 $ 6500 $ 1.170,00
VENTANERIA
54060|Ventaneria de aluminio y vidrio m2 665,16 S 91,50 $ 60.862,14
54080 $ -
54520|Policarbonato m?2 18,00 $ 45,00 $ 810,00
EQUIPOS ESPECIALES
55080 Extractor de olores ud 19,00 $ 170,00 $ 3.230,00
55085|Extractor de olores de bafio ud 34,00 $ 45,00 $ 1.530,00
55090 Extinguidor de incendios ud 16,00 $ 3500 $ 560,00
55100 Motor eléctrico para puerta corrediza ud 1,00 $ 1.800,00 $ 1.800,00
55120|Controles remotos ud 19,00 $ 50,00 $ 950,00
55200|Gabinete contra incendio ud 6,00 $ 270,00 $ 1.620,00
OBRAS EXTERIORES
56010|Resanteo m?2 320,00 $ 1,80 $ 576,00
56020(Base y Sub-base m3 435,18 $ 10,50 $ 4.569,39
56120|Encementado exterior m2 2.334,59 S 6,46 $ 15.081,45
56210(|Cerramientos m 545,75 $ 6500 $ 3547375
56320|Encespado mz2 271,50 $ 258 $ 700,48
AMBIENTACION
57060|Postes ornamentales ud 20,00 $ 160,00 $ 3.200,00
57070|Apligues exteriores de pared ud 20,00 $ 2200 $ 440,00
57080|Dicroicos ud 80,00 $ 8,00 $ 640,00
LIMPIEZA DE LA OBRA
59010|Limpieza de pisos Global 1,00 $ 1.800,00 $ 1.800,00
59020(Limpieza de vidrios Global 1,00 $ 1.200,00 $ 1.200,00
ASCENSOR ud 1,00 $ 40.00000 $ 40.000,00

TOTAL COSTOS DIRECTOS

$ 1.365.000,00
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90020
90040
90050
90060
90080
90090
90100
90110
90120
90130
90140
90160
90170
90180
90210
90220

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Guachiméan

Consumo de energia eléctrica
Consumo telefénico

Consumo de agua potable

Contadora

Direccion Técnica

Vehiculo

Oficina

Publicidad

Gastos administrativos

Imprevistos

Tasas - Garantias - CAE-IMQ-CBOM-CICH
Comisién por ventas

Disefios Arquitectonico-Estructural-Instal
Residente

Global
MES
MES
MES

Global

Global
MES

Global

Global

Global

b de C

Global

Global

Global
MES

Gerencia de Proyecto + Honorarios de Cd
TOTAL COSTOS INDIRECTOS

TERRENO

COSTO TOTAL PROYECTO

Global

m?2

1,00
25,00
25,00
25,00
25,00

1,00
25,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00
25,00

1,00

3.116,50

1.500,00
40,00
40,00
40,00

250,00
14.000,00
40,00
3.000,00
45.000,00
1.800,00
18.000,00
25.000,00
89.000,00
52.000,00
800,00
70.000,00

70,00

$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

1.500,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
6.250,00
14.000,00
1.000,00
3.000,00
45.000,00
1.800,00
18.000,00
25.000,00
89.000,00
52.000,00
20.000,00
70.000,00

350.000,00

$ 220.000,00

$ 1.935.000,00
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