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RESUMEN

El Presente trabajo corresponde a la evaluacion del Proyecto Ciudad Carmen
Amelia, desde el punto de vista de negocio inmobiliario. El Proyecto esta
compuesto de 282 viviendas desarrolladas en tres pisos, compuestas de cuatro
dormitorios y disefiadas para satisfacer las necesidades y expectativas del
estrato socio econdomico medio. EIl proyecto se desarrollara en un predio de
tres hectareas, al noreste de Quito. Parte de las bondades del proyecto son:
distribucion en implantacion, disefio arquitectonico, ubicacion al norte de Quito,
precio asequible, areas verdes extensas y hermosa vista al valles de Calderén,
Cumbaya y Tumbaco.

Las casas cuentan con dormitorios comodos, un dormitorio master grande con
balcon, con terraza posterior, que puede servir para una ampliacion siempre y
cuando los clientes compradores, cumplan con los términos establecidos de

disefio previsto, y plazo de ejecucion.

Ya que la zona no estd consolidada, la infraestructura del sector no esta
concluida, lo que implicar4d que habra que coordinar la comercializacion y la

construccion del proyecto con las obras a ejecutarse por el municipio.

Por la magnitud del proyecto, éste requiere alianzas estratégicas financieras y
comerciales para lograr la absorcion deseada a fin de terminar la ejecucion
dentro del cronograma propuesto, para que realmente el proyecto funcione

como un negocio inmobiliario.

En estas paginas analizo a profundidad la situacion actual y los cambios
propuestos para el proyecto, a fin de llevarlo a una ejecucion correcta y
obtencion de rentabilidad exitosa, comparando dos posibles alianzas para la
comercializacién, bajo diferentes términos. Siendo el resultado de la
comparacion de las opciones, el que guiard hacia la estructura correcta de

comercializacion que el proyecto debe tener.
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ABSTRACT

This work belongs to the evaluation of Carmen Amelia City Project, from the
point of view ofreal estate business. The project consists of 282 houses
developed on three floors, consisting of four bedrooms and designed to meet
the needs and expectations of socio-economic stratum medium. The project will
be developed in an area of three hectares, northeast of Quito. Some of the
benefits of the project are: distribution in implementation, architectural design,
location north of Quito, affordability, extensive green areas and beautiful views

of the valleys of Calderon, Cumbaya and Tumbaco.

The houses have comfortable bedrooms, a large master bedroom with balcony
and back terrace, which can be used for an extension as long as the buying

clients, accept the terms of the intended design, and execution time.

Due to this area is not urbanized, the sector's infrastructure is not completed,
implying that there will be need for coordinate the marketing and project’s
construction with the municipality work schedule.

The project’s big size, requires strategic marketing and financial alliances, to
reach the desired absorption (sale’s speed per month), in order to
complete the project’s execution within the proposed base timeline making

actually the project works as a real estate business.

In these pages, | depth analyze the current situation and proposed changes for
the project, in order toget a wright execution and to obtaina
successful performance; comparing two possible alliances for marketing, under

different terms.

As the result of the comparison of both options, | will find the correct structure

of marketing that the project should have.
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CAPITULO 1: RESUMEN EJECUTIVO
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CAPITULO 1: RESUMEN EJECUTIVO PROYECTO
INMOBILIARIO CIUDAD CARMEN AMELIA

Gréafico 1: Vista Externa 1

El presente trabajo, analiza la viabilidad comercial y financiera del Proyecto

Inmobiliario “Ciudad Carmen Amelia” cuyas caracteristicas son:

Ciudad Quito
Tipo de Proyecto Conjunto habitacional
Area del Terreno 30.000 m2
Tipo de vivienda ofertada Casas unifamiliares
Numero de unidades 280
Niveles por vivienda 3
Parqueaderos por vivienda 1
Periodo de vida del Proyecto 36 meses
Periodo de preventas 4 meses
N.S.E. objetivo Medio Tipico
PVP / UNIDAD DE VIVIENDA 70.000,00 USD|
PVP / m2 700,00 USD)|

Tabla 1: Resumen informativo del proyecto
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1.1 SITUACION ECONOMICA DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN
ECUADOR

La seguridad que se ha generado en el sector de la Construccion gracias a la
inyeccion de crédito para la obtencion de vivienda por parte del gobierno, ha
permitido que la Banca Privada también abra sus puertas al sector de la

Construccién, que por mucho tiempo ha tenido restricciones.

Los bonos de vivienda gubernamentales han dinamizado el sector motivando a

la empresa privada para ofertar vivienda de interés social.

Actualmente la situacion del sector de la construccion en Ecuador es positiva,
con opcién favorable de viabilidad para todo proyecto que cumpla con los

requerimientos de la demanda y capacidad de pago del mercado.

1.2 N.S.E. Objetivo:
El proyecto de vivienda “Ciudad Carmen Amelia”, esta dirigido al nivel socio
econémico MEDIO TiPICO:

CARACTERISTICAS DEL SEGMENTO OBIJETIVO

INGRESOS
INTEGRANTES
FAMILIARES
NSE FAMILIA
MENSUALES
PROMEDIO
USD
Medio Tipico 850-3199 4-5

Tabla 2: Caracteristicas del Segmento Objetivo

PERFIL DEL CLIENTE DE "CIUDAD

CARMEN AMELIA"
Edad 30-60 aifos
Estado civil casado
Numero de Hijos hasta 4
Estudios Secundaria o Superiof

Estabilidad laboral Minimo de 1 afio
Ingresos familiares |Desde 1650 hasta 2500
Calif. Central Riesgos |A o B

Precalificacion créditdPositivo

Pago de contado Si tiene ahorros

Tabla 3: Perfil del Cliente Objetivo
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La cuota promedio que el cliente debe pagar durante la construccién del
proyecto oscila entre los 778 USD mensuales. Mientras que la cuota de crédito
hipotecario a 15 afios plazo esta alrededor de 550 USD mensual.

La definicion de las caracteristicas del segmento, es decir de las preferencias
del cliente objetivo del proyecto, permite diseflar un producto adecuado a la
forma de vida, a la capacidad econ6mica, a las aspiraciones del comprador —
usuario.

En general el proyecto cumple de forma positiva con los requerimientos del
cliente, seria adecuado buscar una forma de disminuir las cuotas mensuales
del pago del 20% que realiza el cliente durante la ejecucion de la obra, a fin de
poder captar la absorcién necesaria.

La evaluacion del proyecto respecto a las preferencias del cliente se resume

en el siguiente cuadro:

EVALUACION PROYECTO "CIUDAD CARMEN AMELIA" RESPECTO A
PREFERENCIAS DEL CLIENTE

[ASPECTO FINANCIERO |

ASPIRACION PROYECTO
CAPACIDAD DEL CLIENTE CLIENTE CARMEN AMELIA EVALUACION TENDENCIA
Pago a crédito 86.50% Sil \/ ﬁ ?
Cuota mensual USD 211,50 USD 777,78 X ‘
ASPECTO ARQUITECTONICO |
PROYECTO
ASPIRACION CARMEN
PREFERENCIAS DEL CLIENTE CLIENTE AMELIA EVALUACION TENDENCIA

Ubicacion Norte Norte \/ i i
Seguridad Si Si \/ i i
Tipo de Vivienda Casa Casa \/ i i

~
Area (m2) 129.4 m2 100 ~ <:>
Dormitorios 3% 3] \/ i i
Bafios 2.2 1 X ‘
1/2 Bafios 1.3 1 \/ i i

~ <:> SIMBOLOGIA

. . ~
Estacionamientos 1.6 1 vV CUMPLE
Posibilidad de Ampliacion si Si \/ i i =~ NO CUMPLE
CUMPLE
X PARCIALMENTE
CONCLUSION O I
‘ NEGATIVO
ﬁ ? <:> ALERTA
Evaluacion General \/

Tabla 4: Evaluaciéon Preferencias del Cliente
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1.3 DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA:

Total DPC Quito
/ NSE objetivos
para Casas

4404 280 6.36%

Tabla 5: Demanda Potencial Calificada

El proyecto “Ciudad Carmen Amelia” cuenta con un total de 4.404 familias
como Demanda Potencial Calificada, dentro del NSE Medio Tipico, con
preferencia por casas en el Norte de Quito, teniendo una oferta de 280
viviendas en el proyecto. De acuerdo a los datos el proyecto “Ciudad Carmen
Amelia” necesita captar el 6.36% de la Demanda Potencial por NSE vy

preferencias.

Porcion del Mercado por Captar

6.36%

» % DPC/ NSE de OTROS
Proyectos al Norte Quito

» % DPC / NSE de Proyecto
CARMEN AMELIA Norte
Quito

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 2: Porcion del Mercado por Captar

La situacion actual del proyecto, que presenta una absorcion de 4 unidades de
vivienda por mes, debe corregirse a fin de obtener la absorcion de minimo 16

unidades por mes para que el proyecto pueda ser viable financieramente.

Este objetivo se podra cumplir mediante politicas promocionales y vinculos

comerciales que indicaré mas adelante.
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1.4 UBICACION DEL PROYECTO:

*
El Carmen B@'

Grafico 3: Vista Satelital EI Carmen- Quito

El proyecto se desarrollara en un terreno de 30.000 m2 propiedad de uno de
los socios de IMEXPOR INTERNACIONAL. Se encuentra situado a 1.5 km al
este de la Av. Eloy Alfaro a la altura del Hospital de Solca y la Embajada

Americana, en el sector denominado El Carmen.

Grafico 4: Fotografia acceso
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En la situacion actual del sector de implantacion del proyecto (sin acceso
adecuado, y falta de alcantarillado) es poco probable lograr la absorcion que el
proyecto requiere (16 UNIDADES/MES) e implica un gran riesgo, por lo que
sugiero aplazar el lanzamiento del proyecto un afio hasta que se cuente con
accesos que faciliten la comercializacion y la construccion, y gestionar dichas
obras con las empresas publicas correspondientes a fin de que el proyecto no

tenga que correr con esto costos.

1.5 COMPETENCIA DEL SECTOR:

El area promedio ofertada por la competencia en cuanto a departamentos se
refiere, es de 111 m2. En cuanto a las casas, el area promedio ofertada es de
125 m2. El proyecto Ciudad Carmen Amelia oferta viviendas de 100 m2 con
posibilidad de ampliacion de acuerdo a los planos que el constructor
proporcionara y a los clientes quienes se comprometeran a respetarlos en los
contratos de compra venta y se establecerdn tiempos limite para dichas

ampliaciones.

La competencia existente terminara en corto plazo respecto a la duracion que
tendra el proyecto Ciudad Carmen Amelia, ya que se trata de un programa
masivo. Se evidencia que la gran cantidad de oferta es de departamentos,
aunqgue los estudios de mercado indican que la preferencia mas marcada del
consumidor es por casas, lo que es una ventaja en el producto que estamos
ofertando. Las fortalezas y oportunidades deben ser potenciadas y mantenidas,
mientras que las debilidades y amenazas deben ser monitoreadas

constantemente para lograr convertirlas en positivas.
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PRECIO DE VENTA POR M2
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PROYECTO TIPO DE VIVIENDA AREA CONSTRUIDA PRECIO USD/m2 ABSORCION
1 BONAIRE Departamentos 115 757 3.8
CIUDAD CARMEN
2 C 1 4.

AMELIA asas 00 700 0

3 COLLYPLAZA Departamentos 101 911 0.4
Suites 56 929

4 EL PARAISO 0.2
Departamentos 155 890
Departamentos 85 680

5 FRASSINO 1.2
Departamentos 100 680
Departamentos 115 680
Departamentos 85 800

6 | GARDEN SUITES 0.3
Departamentos 108 802
Casa 137 845
Casa 148 878

7 KAYA Departamento 101 658 0.8
Departamento Duplex 160 750

8 ROCATTAS Casas 115 757 0.6
Departamentos 90 948

9 | TORREKIVHA 0.2
Departamentos 177 823

Tabla 6: Competencia precio/m2

1.6 EVALUACION FODA DEL PROYECTO:

FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

=

Oferta casas

1[Existe intencion de compra de vivienda

Las viviendas tienen 4 dormitorios

La banca esta otorgando crédito
2|hipotecario al cliente para compra de
vivienda

La vivienda puede ampliarse

La banca esta otorgando crédito al
constructor

Seguridad, conjunto cerrado

D

Las tasas activas estdn a la baja

Buen aspecto

La cuota esta acorde al ingreso del
segmento objetivo

Buen precio por m2

El Biess inyecta gran volumen de dinero
al mercado mediante crédito hipotecario

DEBILIDADES (-)

AMENAZAS (-)

El tamafio esta por debajo de la
preferencia del cliente

La EMAAP no cumpla con la ejecucién
1|del proyecto de alcantarillado para el
sector

La cantidad de unidades del proyecto es
alta respecto a los tamafos promedios
por conjunto

El acceso no esta pavimentado en el
ultimo tramo de 500m

Los niveles de absorcion del mercado no
2|permitan la velocidad de ventas
necesaria

Tabla 7: Anélisis FODA del Proyecto
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1.7 COMPONENTE ARQUITECTONICO:

Se ha disefiado una vivienda adecuada para el NSE objetivo, que cumpla con
Sus expectativas de espacio, acabados y costos, con un disefio moderno y

acogedor.

1.7.1 Distribucién de espacios por niveles en la vivienda

La vivienda tipo consta de tres pisos,

en Planta baja se encuentra el area

social, sala y comedor, la cocina, un

bafio y el patio posterior.

POR

Grafico 5: Planta Baja

En la planta del Primer Piso Alto, se
ubican tres dormitorios de tamafo
normal, y un bafio completo.

Grafico 6. Planta Primer Piso
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En el tercer piso se encuentra un amplio
dormitorio master, con bafio privado,
balcon frontal y terraza posterior. La
terraza posterior es el lugar donde el
cliente podra ampliar la vivienda, en
base a planos que se entregara por
parte de los promotores.

mNZE

Grafico 7: Planta Segundo Piso

Los espacios estan bien proporcionados y relacionados por circulaciones
adecuadas que logran funcionalidad.

1.7.2 Implantacion

Grafico 8: Implantacién General
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El proyecto es peatonal al interior, cuenta con dos playas de parqueaderos y en

los casos de los bloques D, G, I, L y O, los estacionamientos son cubiertos. El

proyecto cuenta con circulaciones peatonales amplias rodeadas de areas

verdes y supresion de barreras arquitectonicas para minusvalidos. Entre los

espacios comunales se encuentran:

4 Garitas para guardia

Sala Comunal

Espacio para guarderia

Cancha deportiva

En la implantacion se puede observar la ubicacion de la piscina que pertenece

al club privado, que no es de propiedad comunal de los futuros copropietarios

del proyecto, éste se manejara como un negocio aparte.

DJA\D AN {0 0 A A D PRO 0
DAD CA A A
DESCRIPCION PUNTAJE | CALIFICACION [FACTIBIILIDAD
1|Cumplimiento de Ordenanzas 5 Muy Buena |.J|]:|
2 |Confort 5 Muy Buena |.J|]:|
3|Funcionalidad 5 Muy Buena |.J|]:|
4|Disefio Arquitecténico 5 Muy Buena |.J|]:|
5|Estrategia de Comercializacion 5 Muy Buena |.J|]:|
6|Disefio Estructural 5 Muy Buena I.JI]:I
7| Disefio Hidrosanitario 5 Muy Buena |.J|]:|
8|Disefio Eléctrico 5 Muy Buena I.JI]:I

Tabla 8: Evaluacién de Factibilidad

1.8 ESTRUCTURA DE COSTOS

|Va|orTerreno | 1,500,000.00| 13.1%| 13.1% |
“n 8 Construccidn Obras Generales 1,300,000.00 11.4%
E 'G Costo Construccion Viviendas 3,270,000.00 28.6% o
[ ] 72.3%
8 & |Costo Acabados Viviendas 3,400,000.00 29.7%
B |imprevistos 300,000.00 2.6%
8 L—, Estudios y Planificacion 200,000.00 1.7%
; g Comisiones por Ventas 878,000.00 7.7% 14.69
3 .6%
(o= ici
Sz Publicidad 88,000.00 0.8%
Costos Indirectos Administrativos 500,000.00 4.4%

SONIA COSTALES CARRERA - Ayguitecta

COSTO TOTAL OBRA 11,436,000.00 | 100%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Tabla 9: Estructura de Costos Nexo A

RELACION CD VS. Cl PROYECTO CIUDAD
CARMEN AMELIA

Total Costos ___ __Valor Terreno

Indirectos — FERL
14.6% ‘

Total Costos
Directos
72.3%

Grafico 9: Costo Directo vs. Costo Indirecto Nexo A
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Los graficos anteriores representan la relacion entre costos directos, indirectos

y costo de terreno, en proyecto puro sin apalancamiento, mientras que en los

siguientes consta la estructura de costos del proyecto apalancado:

ESTRUCTURA DE COSTOS PROYECTO CIUDAD CARMEN A
CON APALANCAMIENTO (Nexo B)

RELACION CD vs Cl PROYECTO CIUDAD

Valor Terreno 1,500,000.00 11.9% CARMEN AMELIA CON APALANCAMIENTO
“ 8 Construccion Obras Generales 1,300,000.00 10.3% (Nexo B) rvak’r Te:rem
o e . Total Costos = 11.9%
|5 B Costo Construccion Viviendas 3,270,000.00 26.0%! ndicacias
8 g Costo Acabados Viviendas 3,400,000.00 27.0%
Imprevistos 300,000.00 2.4%
b Estudios y Planificacion 200,000.00 1.6%
E Costos Financieros 566,000.00 4.5%
2 Comisiones por Ventas 878,000.00 7.0% i T°;?:::t°::°s
8 |publicidad 88,000.00 0.7% 65.7%
g Costo Fiducia (3%) 588,000.00 4.6%
O |Costos Indirectos Administrativos+Fid 500,000.00 4.0% Gréfico 10: Costo Directo vs Costo Indirecto
COSTO TOTAL OBRA 12,590,000.00 | 100%

Nexo B
Fuente:Imexporint.

Elaboracidn: Sonia Costales

Tabla 10: Estructura de Costos Nexo B

El proyecto Ciudad Carmen Amelia, tiene una estructura de costos adecuada
para ser viable, ya que la relacion existente entre el terreno, los Costos
Indirectos, los Costos Directos en el Proyecto Ciudad Carmen Amelia es de
14.6% - 15.1% - 72.3% en el proyecto puro sin financiamiento.

Se debe tomar en consideracion que aunque el proyecto disminuye su margen
de utilidad por los costos del crédito al estar apalancado, a la vez ésta situacion
permite que el proyecto se desarrolle con normalidad, gracias a la liquidez

constante.

RELACION COSTOS vs PRECIO DE VENTA

(Proyecto Apalancado)

RELACION COSTOS vs PRECIO DE VENTA SIN APALANCAMIENTO

Costo Terreno . $50
LI

$408

Costo Terreno .550

- $295

$450

Costo de Construccién Directo Costo de Construccién Directo

Costo de Construccion Total Costo de Construccién Total

i Precio de Venta $700
Precio de Venta

Fuente: Imexpor Int. $500 $1,000
Elaboracion: Sonia Costales ’

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 11: Costos vs Precios Sin Grafico 12: Costos vs Precios con

Apalancamiento Apalancamiento
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La relacion Costos vs Precio de Venta del proyecto sin apalancar en
comparacion del proyecto apalancado, disminuye el margen de bruto de

utilidad en 42 USD por metro cuadrado de construccion util.

1.9 ESTRATEGIA PROMOCIONAL
Con el fin de lograr la absorcion necesaria (16 unidades/mes) se plantean los

siguientes recursos:

ESTRATEGIAS PROMOCIONALES DE MARKETING
"CIUDAD CARMEN AMELIA"

.|Ventas masivas a Empresas y Asociaciones.

.[Publicidad en Buses que recorren sectores de NSE Medio.
.|Publicidad en Radio de target NSE Medio.

.|Presencia en ferias de vivienda.

.|Volanteo de fin de semana en las principales vias del sector.

. |Casa modelo en el sitio de implantacion del proyecto.

.|Lograr alianzas estratégicas para ventas en el exterior a migrantes.
.|Publicaciéon en la pagina web de la Empresa constructora

= G T N B K- Mol =l )

Tabla 11: Estrategias Promocionales

Respecto al punto a de “ventas masivas”, se han realizado gestiones para
lograr alianzas estratégicas de comercializacion y financiamiento, y se han

logrado dos opciones:

1.9.1 NEXO A

Con Asociacion Gubernamental, con planteamiento de pago trimestral desde la
asociacion al constructor, desde que el cliente reserva en los siguientes
porcentajes: 20% - 10% -10% - 10% - 10% - 20% - 20%.

1.9.2NEXO B

Con Banca privada, con planteamiento de pago por el cliente de 10% para
reserva, y 20% desembolsado por el banco a los 30 dias de la reserva
directamente al constructor; ya que el cliente toma un crédito de consumo por
este porcentaje, es decir el banco sera el encargado de recaudar esas cuotas.

Finalmente el 70% paga el banco mediante un crédito hipotecario contra la
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entrega del bien. Este esquema demanda la conformacién de un fideicomiso
para otorgar crédito al constructor, cuyos costos de constitucion y financieros

afectan a la rentabilidad del proyecto, sin embargo es viable.

Ambos cuentan con fuerza de ventas propia que comercializara el proyecto de

manera masiva.

Las gestiones realizadas a fin de lograr vinculos estratégicos de
comercializacion y financiamiento para el cliente han dado frutos positivos,
teniendo en este momento las opciones que para este estudio se han
denominado Nexo A y Nexo B, cuyos esquemas superan el flujo habitual de

ingresos que el constructor percibe en nuestro medio.

Estos nexos comercializaran el proyecto de manera efectiva y trataran de
obtener la absorcion deseada en el periodo de preventa, caso contrario el

proyecto no arrancardy se restituiran los valores recaudados.

1.10 SITUACION FINANCIERA:
El andlisis estatico del proyecto arroja los siguientes resultados para el Nexo A
y el Nexo B sin apalancamiento

CUADRO DE RESULTADOS ANALISIS

ESTATICO "CIUDAD CARMEN AMELIA"
(Nexos Ay B)

INGRESOS POR VENTAS
AREA UTIL POR UNIDADES DE PRECIO UNITARIO
TOTAL (USD)
VIVIENDA (m2) VIVIENDA (m2)
100.00 280.00 700.00 19,600,000.00
INGRESOS TOTALES 19,600,000.00
EGRESOS POR COSTOS
PRECIO TERRENO 1,500,000.00
COSTO DIRECTO 8,270,000.00
COSTO INDIRECTO 1,666,000.00
EGRESOS TOTALES 11,436,000.00
UTILIDAD ESTATICA 8,164,000.00
RENTABILIDAD 42%
MARGEN 71%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 12: Analisis Estatico Nexos Ay B
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RESUMEN ANALISIS FINANCIERO ESTATICO
NEXOSAYB
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 8,164,000
15 % TRABAJADORES 1,224,600
25 % RENTA 1,734,850
UTILIDAD NETA 5,204,550 |SIN IMPUESTOS
UTILIDAD ESTATICA TOTAL 46% 71%
UTILIDAD ANUAL (3 ANOS) 15% 24%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracidn: Sonia Costales

Resumen Financiero Estatico Nexos Ay B 1R

En el caso del Nexo B que si requiere apalancamiento, el cuadro de resultados
difiere del anterior debido a mayores costos financieros y de fideicomiso,

reduciendo los margenes de utilidad y los indices de rentabilidad.

CUADRO DE RESULTADOS ANALISIS

APALANCADO "CIUDAD CARMEN AMELIA"

INGRESOS POR VENTAS
AREA UTIL POR UNIDADES DE PRECIO UNITARIO
TOTAL (USD)
VIVIENDA (m2) VIVIENDA (m2)
100.00) 280.00 700.00 19,600,000.00
CREDITO 500,000.00
INGRESOS TOTALES 20,100,000.00
EGRESOS POR COSTOS
COSTO TERRENO 1,500,000.00
COSTO DIRECTO 8,270,000.00
COSTO INDIRECTO 2,820,000.00
[EGRESOS TOTALES 12,590,000.00
UTILIDAD PROYECTO APALANCADO 7,510,000.00
MARGEN PROYECTO APALANCADO 37%
RENTABILIDAD PROYECTO APALANCADO 60%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 13: Andlisis Financiero Proyecto Apalancado
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RESUMEN ANALISIS FINANCIERO
APALANCADO NEXO B

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 7,510,000

15 % TRABAJADORES 1,126,500

25 % RENTA 1,595,875

UTILIDAD NETA 4,787,625 |SIN IMPUESTOS
UTILIDADAD ESTATICA TOTAL 38% 60%
UTIILIDAD ANUAL (3 ANOS) 13% 20%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracidn: Sonia Costales

Tabla 14: Resumen Financiero Apalancado

Después de un analisis exhaustivo financiero de los dos escenarios de ventas,
basada en que la mayor probabilidad es que el Proyecto se venda 50% con el
Nexo Ay 50% con el Nexo B financiado, puedo llegar a la conclusion de que el

proyecto llegara a los indices de rentabilidad indicados en el siguiente cuadro:

RESUMEN FINANCIERO "CIUDAD CARMEN

AMELIA" DE MAYOR PROBABILIDAD
(Ventas: 50% Nexo A + 50% Nexo B financiado)

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 7,837,000

15 % TRABAJADORES 1,175,550

25 % RENTA 1,665,362

UTILIDAD NETA 4,996,087 ANTES IMPUESTO$
UTILIDAD ESTATICA TOTAL 42% 65%
UTILIDAD ANUAL (3 ANOS) 14% 22%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 15: Resumen Financiero Promedio

Estos porcentajes pueden considerarse bajos respecto a la tasa de descuento
esperada (18% anual), sin embargo es importante recalcar, que dicha tasa se
calcula, con la consideracion de gue se cuenta con el capital total para invertir;
situaciéon que en la realidad de este proyecto, no es asi, ya que los socios de la

empresa solo cuentan con el valor del terreno, y ésta es una buena oportunidad
de negocio rentable.

En cuanto a la viabilidad financiera del proyecto es positiva en los dos casos:

(Nexo A y Nexo B apalancado). Si se logra vender el proyecto completo a
través del Nexo A, la rentabilidad se maximizara.
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CAPITULO 2: ANALISIS MACROECONOMICO
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CAPITULO 2:  ANALISIS MACROECONOMICO

2.1 SITUACION DE LA ECONOMIA MUNDIAL

“El crecimiento global se mantiene con
fuerza. Tras cerrar 2010 con una tasa de
crecimiento del 4,8%, se prevé que la

economia mundial experimente una ligera

desaceleracién hasta niveles del 4,4%
tanto en 2011 como en 2012: un
comportamiento mejor de lo que podria haberse anticipado hace 12 meses.
Esto se explica a través de la mejora de las perspectivas entre las economias
avanzadas, debido a (i) unas mejores expectativas de crecimiento en EE.UU.
tras las medidas de estimulo fiscal, y (ii) un sdélido comportamiento de las
principales economias del centro de Europa, que se han desacoplado de los
paises de la periferia, los cuales se ven lastrados por las tensiones de los

mercados financieros.

De hecho, a pesar de que las tensiones de los mercados financieros
empeoraron en Europa durante el dltimo trimestre de 2010, la actividad
econdémica en la region ha podido acelerarse, demostrando de este modo —al
menos temporalmente— un cierto grado de desacoplamiento también entre la

actividad econdmica real y la financiera.

En lineas generales, el patron de crecimiento de la economia mundial se
mantiene practicamente sin cambios, dado que el verdadero motor de
dinamizacion sigue siendo el mundo emergente, liderado por Asia (China e
India en particular, véase Grafico 1) al tiempo que las economias desarrolladas

siguen cediendo terreno, mas en Europa que en Estados Unidos.
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Crecimiento del
PIB global y contribuciones

61
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Otras Economias Avanzadas
= Resto del Mundo — Crecimiento Mundial

Fuente: BBVA Research

Grafico 13: PIB Global

Todos estos desacoplamientos tienen tres importantes consecuencias de cara
a las perspectivas. En primer lugar, la divergencia entre el crecimiento de las
economias avanzadas y las emergentes seguira conllevando unas politicas
macroecondémicas diferenciadas en ambas regiones. Las politicas monetarias
seguiran siendo altamente expansivas en Estados Unidos y en Europa,
promoviendo la basqueda de rentabilidades en otros ambitos (en los mercados

emergentes y, cada vez mas, en las materias primas).

Al mismo tiempo, estdn comenzando a aparecer signos de recalentamiento en
algunos paises de Asia y Latinoamérica, lo cual estd empujando a las
autoridades de estos paises a considerar la implantacién de politicas de
endurecimiento monetario, antes de lo previsto anteriormente, debido a las
incipientes presiones inflacionistas detectadas, especialmente en Asia (Grafico
Inflacion Mundial).

Los incentivos resultantes para la entrada de capital en las economias
emergentes intensificaran los dilemas ya existentes en materia de politicas en
ambas regiones entre, por un lado, las politicas de endurecimiento monetario
gue garanticen una transicién fluida y, por otro, las politicas que eviten

apreciaciones bruscas y repentinas de los tipos de cambio.
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Grafico 14:Inflacién Mundial

En segundo lugar, las divergencias de crecimiento entre EE.UU. y la UEM —
junto con el riesgo financiero— ejercerdn una presion bajista sobre el euro vy,
quizad aun mas significativo, seguiran dirigiendo la atencion de los mercados
hacia la relativa dificultad de la UEM para crecer, dados sus elevados niveles
de deuda publica.

Este es uno de los elementos —junto con los diferentes tamafos de los
programas de compra de deuda publica de los bancos centrales y las tensiones
sobre la gobernanza econdémica en Europa— que explican por qué los
mercados no han reaccionado de forma significativa ante un retraso adicional
de la consolidacion fiscal en Estados Unidos. La diferencia entre esta falta de
reaccion y el castigo ejercido por los mercados sobre algunos paises de
Europa no podria ser mayor.

Finalmente, el creciente desacoplamiento experimentado dentro de la UEM
empezara a presionar sobre la politica monetaria comudn en la region, ya de por
si dividida entre un incipiente riesgo de inflacion, especialmente en los
principales paises del centro de Europa, y la necesidad de seguir respaldando
la estabilidad financiera, especialmente —aunque no exclusivamente— en las
economias periféricas.” (1)
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2.2 SITUACION DE LATINO AMERICA

“‘Ameérica . Latina crecera en torno a 44% y 3,9% en 2011 y 2012
respectivamente, impulsada por el fuerte dinamismo de la demanda interna,
especialmente de la inversion.

 La gran mayoria de los paises de la region se encontraran con niveles del PIB
por encima de su potencial a fines de 2011. En Colombia y México, en cambio,
los espacios para crecer son mayores ya que sus brechas de producto son aun
negativas.

* Las previsiones de inflacion han sido revisadas al alza y al. mismo tiempo se
percibe que el sobrecalentamiento es el principal riesgo para la region. La
apreciacion de las monedas ha ayudado a mantener la inflacion estable, pero
alzas de precios internacionales de materias primas estan presionando sobre
los mercados locales.

* Frente a esta amenaza vemos mayor voluntad de actuar de parte de los
bancos centrales que siguen metas de inflacién, que han retomado la senda de
alzas de tipos de interés oficiales.

» Chile finalmente se sumé a las intervenciones cambiarias del resto de la
region, pero con poco éxito. Es muy posible que ante nuevas tensiones
cambiarias por mayor restriccion monetaria, los bancos centrales y gobiernos
intensifiguen o impongan controles de capitales.

* La politica fiscal continua ausente del esfuerzo de ajuste, con la excepcién de
Brasil. Si bien su ejemplo podria ser seguido por Chile y Perd, no se perciben
sefales de que ello vaya a ocurrir en el corto plazo.

* La gran mayoria de los paises de la region podria resistir una caida de
precios de productos béasicos del orden de 33%, sin entrar en crisis cambiarias
o fiscales.” (1)

“‘En cuanto a la inflacion, manifestd (la Agencia Publica de Noticias) que
Ecuador cierra el 2010 con una inflacion del 3,3%, con lo que se cumple la
prevision establecida a inicios de afio (3,35%). indice que coloca a nuestro pais
entre los cinco paises con indices inflacionarios mas bajos de la region, donde
el promedio es 6.32%. Venezuela cierra el afio con el 27.02%, Argentina con el
11.13%, y Uruguay con 6.87%.” (1)
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2.3 SITUACION DE LA ECONOMIA NACIONAL

Para situarnos en la realidad que vive actualmente el Ecuador, pais en el que
desarrollaré el estudio del proyecto “Ciudad Carmen Amelia”, es indispensable

conocer su situaciéon macroeconomica:

“Posterior a la crisis mundial (2009) y sus efectos, la economia ecuatoriana, al
igual que los diversos paises de Latinoamérica, presentaron una recuperacion,
es asi que en el tercer trimestre de 2010 el Ecuador presentd un crecimiento
trimestral del PIB de 1.6%, uno de los mejores resultados comparado con los

de las principales economias latinoamericanas.

En 2010, el mejor desempefio de las Empresas Publicas permitié revertir la
tendencia de decrecimiento del Valor Agregado de la industria petrolera y
mostrd para este periodo un crecimiento de 2.5%. Por su parte las industrias no
petroleras fortalecieron su dinamismo econémico creciendo en 1.10% lo que ha
contribuido al crecimiento del PIB y ha sido un factor determinante en el

comportamiento de la economia ecuatoriana.

En el tercer trimestre de 2010, todas las actividades econ6micas presentaron
crecimientos. Las actividades que contribuyeron mayoritariamente al
crecimiento del PIB, obteniendo una importante tasa de crecimiento trimestral,
fueron: Refinacion de petréleo (10.80%), electricidad y agua (10.19%),
Intermediacion Financiera (3.41%), Construccion (2.55%), y Otros Servicios
(1.97%). A diferencia de la pesca que presentd una variacion de -3.17%, por la

reduccion del nivel de produccién camaronera.

Para el 2011 se proyecta una inflacion promedio en 3,69%; el crecimiento real
del PIB 5,06%; crecimiento real del PIB no petrolero de 5,59%; crecimiento real

PIB petrolero 1,60%; vy, la tasa de variacion del deflactor del PIB en 3,6%.” (1)
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2.3.1PIB

PIB PER CAPITA
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Grafico 15: PIB per Capita Histérico Ecuador

La tendencia del PIB del Ecuador es evidentemente creciente, sin embargo no
con el porcentaje necesario para que el pais salga del subdesarrollo. En el
2009 debido a la crisis mundial, se observa que el crecimiento respecto al 2008

no fue el deseado.

Al analizar el PIB por sectores, se evidencia claramente que al contrario de lo
que habitualmente se considera: “que el Ecuador es un pais exportador de
petroleo, banano y camardn, e inclusive agricola”, realmente es un pais de

servicios, con una incidencia del 28,23% en el sector Otros Servicios.

“Segun la Agencia Publica de Noticias, Ecuador cerrara el 2010 con un
crecimiento econémico del Producto Interno Bruto del 3,6% (cifra preliminar)
mientras que para el 2011, el Banco Central del Ecuador (BCE) prevé una tasa
del 5,06%. El presidente del Directorio del BCE, Diego Borja, aclaré que la cifra
de este afo (2010) podria subir sobre el 3,7% que es la previsidn inicial, e
incluso bordear el 4%. Agrega que la prevision del proximo afio, serd posible
gracias al nivel de inversion publica, el consumo de los hogares, la estabilidad
de la balanza comercial, pues se esta trabajando en dichos frentes; sin

descontar que el precio del Petroleo también se esta incrementando, lo cual le
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permite decir que el crecimiento previsto va a ser alcanzado, acota.” (1)

2.3.2 PIB DE LA CONSTRUCCION

La tendencia del PIB de la Construccion entre 1970 y el 2001, mantuvo un
promedio de seis mil millones de sucres anuales, sin embargo se puede ver
claramente que en 1970 el PIB de la Construccion estuvo en cuatro mil
millones de ddlares, y entre 1975 y 1988, se da un repunte de esta actividad
econOmica, llegando a un maximo de siete mil trescientos millones de sucres
aproximadamente; entre 1988 y el 2000 (afio de la dolarizacion) el PIB de la
Construccién se mantiene bajo el promedio indicado pero sobre los cinco mil

millones de sucres.

PRODUCTO INTERNO BRUTO - CONSTRUCCION
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Grafico 16: PIB Construccion

La equivalencia del PIB de la Construccion en délares 2000, para el afio 1999,
se establece en aproximadamente mil millones de ddlares 2000; a partir de ahi
el crecimiento del PIB de la Construccion ha tenido un incremento constante
hasta el afio 2002 donde llegd a los mil seiscientos millones de ddlares 2000;
entre el ailo 2002 y el afio 2007, el crecimiento no fue tan acelerado, llegando
en el 2007 a un PIB de la Construccién de mil novecientos millones de dolares
2000. (1)
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En el 2007 se dio una “brusca caida” en el crecimiento del sector de la
Construccion debido a “la disminucion de confianza empresarial en el sector, la
desaceleracion en la cartera de crédito de vivienda debido a la incertidumbre
del sector financiero y la baja capacidad de ejecucion que ha tenido el
Gobierno central, cuya inversion no ha llegado ni al 25% de lo presupuestado al
inicio de afno.” (2)

En el 2009 el PIB de la Construccion llegé a dos mil doscientos cincuenta

millones de délares 2000.

PIB CONSTRUCCION - PIB INMOBILIARIO
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Grafico 17: PIB Construccion y PIB Inmobiliario

Este proceso historico, denota que en el Sector Econdmico de la Construccion
en el Ecuador, se dan crecimientos en épocas donde existen incrementos de
ingreso de divisas, ya sea por la exportacién de petréleo, o por remesas.

En el afio 2002, el sector de la Construccién tuvo un gran impulso debido
también a la llegada de remezas de los migrantes, pero cuando las remesas
dejaron de llegar en la misma cantidad al pais, debido a las oportunidades que
los migrantes encontraron de invertir en el exterior, el crecimiento del sector de

la Construccion se frend. (3)

El PIB de la Construccién, como se aprecia en el grafico, ha mantenido su
crecimiento sostenido. En gran parte gracias a la intervencion del Estado, quien
con politicas favorables para este sector, no ha dejado que esta actividad se

vea afectada por la crisis, logrando mantener su dinamismo. El hecho de que
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el sector de la Construccion se mantenga en crecimiento, implica de por si

desarrollo de un pais; eso sin contar con el gran potencial de crear empleo para
mano de obra no calificada.

2.3.3 PARTICIPACION DE LA CONSTRUCCION EN EL PIB

PARTICIPACION DEL PIB DE LA CONSTRUCCION EN EL PIB TOTAL POR
INDUSTRIA
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Grafico 18: Participaciéon Construccion en PIB Total

La participacion del Sector de la Construccion en el PIB total, es actualmente
del 10,57%; lo que claramente deja percibir su importancia en la economia del
pais.

2.3.4 TASA DE INFLACION ANUAL

ECUADOR % INFLACION ANUAL

Fuente. BCE
Elaboracién: Sonia Costales.

Gréfico 19: Ecuador Porcentaje de Inflacion Anual
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“Otro factor importante en la economia ecuatoriana es la reducciéon de la tasa
inflacionaria anual, la misma que, a diciembre de 2010, registra un valor de
3.33%, que representa una disminucion de casi un punto porcentual con
respecto al mismo periodo del 2009. Esta marcada tendencia a la disminucion
del ritmo de crecimiento de los precios se explica por el descenso del costo de
los insumos internacionales que impactaron desde noviembre de 2007 y a un
descenso en la produccién nacional.

Del analisis realizado de la inflacion anual de paises de América Latina y
Estado Unidos, se encontré que la inflacion anual del Ecuador (3.33%) en el
afio 2010 se ubica como la quinta menor, por debajo de la mediana (5.61%) y
la media (6.55%), superando Unicamente a Colombia (3.17%), ElI Salvador
(2.13%), Peru (2.08%) y Estados Unidos (1.50%); por su parte, Venezuela
(27.5%) y Argentina (11.02%) registraron las mayores inflaciones anuales en
América Latina.

El proceso inflacionario no solamente ha afectado a los consumidores sino
también a los productores, lo cual se refleja en la variacion del indice de
precios al productor que a diciembre del 2010 presenta un valor de 16.65%,
valor que al ser comparado con la inflacion denota que el mayor costo de los
insumos fue absorbido por los productores y no trasladado al nivel de precios.”
1)

IN FLACION AM ERICA LAT' NA Fuente:www.javierforero.com

Elaboracién: Sonia Costales.
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Grafico 20: Inflacion América Latina
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“El Ecuador al ser un pais exportador de productos primarios y de petréleo,
depende significativamente de la coyuntura internacional, especificamente de
la variacion en los precios de los commodities y del precio de petréleo; de este
contexto dependeran los mecanismos que tendra el Gobierno para el manejo
Presupuesto del Estado, el acceso a financiamiento internacional y la direccion

de las politicas de Comercio Exterior.

A continuacién se presentan las perspectivas definidas por varias instituciones
con respecto al crecimiento de la economia ecuatoriana para el afio 2011. El
Fondo Monetario Internacional (FMI) considera que la economia ecuatoriana
crecera en 2.3%, mientras que la Comisién Economica para América Latina y el
Caribe (CEPAL) establece una tasa de crecimiento del 2.0 % para el afio 2011,

finalmente el Banco Central del Ecuador establece un crecimiento del 5.06%.”

(2)

2.4 SITUACION DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN EL ECUADOR

El papel que cumple el sector de la
Construccion en la Economia
Nacional, es de gran importancia:

Gracias al control y direccion en
obra de mano de obra calificada,
(minimo porcentaje) este sector,
absorbe gran cantidad de mano de

obra no calificada.

Se interrelaciona con otros sectores
productivos con gran facilidad, en
especial con las industrias de: madera (16.6%), productos minerales no
metalicos también conocidos como material pétreo (29.3%), productos
metalicos elaborados (18.4%), entre otros. (4)

Proporciona todo tipo de viviendas, para toda capacidad de compra.
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Reacciona muy agilmente a las bonanzas de productos exportables primarios.

Segun el “Reporte de Desarrollo Industrial” 2009 de UNIDO; cuando se dan
bonanzas de ingreso para los paises, si son usadas adecuadamente,
incrementan los ahorros y la inversion del sector publico, estas inversiones

usualmente se ven reflejadas en “booms” del sector de la Construccion.

La habilidad del sector de la construccion de responder al incremento de
demanda, incrementando la oferta, y las politicas de gobierno adecuadas, son
factores criticos para el desarrollo, ya que determinan la transmision del
incremento del ahorro en incremento de inversion, que si se logra mantener,

consigue un crecimiento sostenido.

2.5 DESEMPLEO

DESEMPLEO EN EL ECUADOR

Fuente: www.elfinanciero.com
Elaboracion: Sonia Costales.
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Grafico 21: Desempleo en el Ecuador

“El desempleo en el Ecuador se ubicé en 6.1% durante el periodo enero —
diciembre de 2010, frente al 7.9% registrado en igual periodo del afio pasado.
El decrecimiento se puede explicar por las politicas del gobierno para incentivar
las plazas de trabajo. Segun datos del Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y

Censos (INEC), durante el periodo analizado, la poblacion econémicamente
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activa se ubico en 4.34 millones, de los cuales 1.98 millones son ocupados
plenos, 2.05 millones estan subempleados y 265.29 mil se encuentran
desempleados.

En cuanto al subempleo nacional urbano paso de 50.48% a diciembre de 2009,
a 47.13% a diciembre de 2010; a pesar de la reduccion, podemos observar que
se mantiene en niveles considerablemente altos, o que representa alrededor
de la mitad de los ecuatorianos en capacidad de trabajar poseen un empleo
informal, subvalorado, o no poseen todos los beneficios que les corresponde
por ley como la seguridad social.

Es importante, ademas, recalcar el incremento en la calidad del empleo. La
cifra de ocupados plenos se incrementé de 38.83%, en diciembre de 2009, a
45.60% a diciembre de 2010.” (2)

2.6 REMESAS DE MIGRANTES

REMESAS MIGRANTES Fuente: BCE

Elaboracién: Sonia Costales.

T

Grafico 22: Remesas Migrantes

“El flujo de remesas familiares que ingreso al pais durante el tercer trimestre
de 2010 se ubicé en USD 612.00 millones, esto es 11.3% mayor respecto del
trimestre anterior (USD 549.8 millones) y 6.7% inferior con relacion al
registrado en el lll trimestre de 2009 (USD 655.8 millones). La disminucion

interanual de remesas, provenientes especialmente de Espafia con relacion al
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mismo periodo de 2009, se puede explicar por las crisis financieras que han

tenido varios paises de la region europea durante el 2010.

Para el tercer trimestre del 2010, las remesas de trabajadores provenientes de
los Estados Unidos de América (EEUU) y de Espafia representaron el 86% del
total de remesas. Espafia con una participacion de 43.6%, Estados Unidos con
42.5%, mientras el 7.8% se origino en ltalia y el 6.1% restante es proveniente

del resto del mundo.” (2)
2.7 VOLUMEN DE CREDITO

A pesar de los esfuerzos de la banca privada y del gobierno a través del BIESS
(Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social), apenas el 5,02% del
volumen de crédito total que se coloca en el pais corresponde a crédito para

compra de vivienda.

VOLUMEN CREDITO POR SEGMENTO

Fuente: BCE Bancos Privados
Elaboracién: Sonia Costales.
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Grafico 23: Volumen Crédito por Segmento

Sin embargo no solo se debe analizar el porcentaje del volumen total, sino la
real necesidad de crédito que tiene el sector, misma que si esta siendo

satisfecha, y con gran dinamismo gracias al dinero que inyecta en el sistema
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financiero el BIESS y el Banco del Pacifico, especificamente en vivienda.

Las tasas para crédito hipotecario, que oferta tanto el BIESS como el Banco del
Pacifico (sector gubernamental) han ayudado para forzar a la Banca Privada a
llegar a tasas mas reales y menos especulativas, reduciendo los inmensos

margenes de utilidad de los que siempre se han privilegiado los banqueros.

En cuanto al crédito al promotor o al constructor inmobiliario, éste se ha visto
afectado por el cierre de lineas de crédito en la CFN, que pasaron a manejo del
MIDUVI, basicamente para el sector de construccion de interés social. Existen
otras lineas de crédito que maneja el Banco del Pacifico a tasas preferenciales
(8.5%) para el constructor y la Banca Privada aungue mantiene tasas mayores,
tiene apertura para el sector.

Los BONOS para vivienda social que implementé el Gobierno Nacional a partir
del 2009, han ayudado para que el sector se interese en ofertar vivienda

privada de tipo social.

Sin  embargo, en
mayo de este afo
se ha generado
una alerta de una
posible BURBUJA
INMOBILIARIA,

debido a que el
BIESS coloca entre
el 60% al 80% del

crédito inmobiliario

nacional, muchas veces sin entrada, lo que obliga al constructor a subir los
precios de venta. Segun Joaquin Morillo, “los bancos publicos operan a pérdida

y deben ser mas cautelosos para no poner en riesgo la economia del pais.” (2)
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La burbuja inmobiliaria que recientemente afectd a los Estados Unidos, fue
producto de una excesiva especulacion y reventa de las carteras hipotecarias
de las entidades crediticias; ya que quienes las generaban las vendian con
utilidad y luego las volvian a revender conmayor margen, hasta que se formé
un espiral insostenible y los compradores no pudieron cubrir sus créditos, por lo

que las carteras inmobiliarias y los inmuebles cayeron a la baja.

Esta situacion afectd a toda la economia estado unidense, crisis de la que
hasta hoy no ha logrado superarse; y muestra de lo importante que es para un

pais la actividad inmobiliaria.

El Ecuador debe cuidar su manejo crediticio hipotecario, se ha venido diciendo
que las tasas con que el BIESS otorga sus créditos, llevaran a la quiebra al
mismo; sin embargo actualmente es el motor que esta moviendo esta industria,
por lo que esperamos que las autoridades realicen una administracion y cobro

de cartera adecuada a fin de no tener problemas mayores.

El BIESS para ofrecer un mejor servicio a sus usuarios, ha realizado alianzas
con consorcios de abogados para dar tramite a las escrituras hipotecarias, con
lo que aparentemente se logran mejores tiempos. Sin embargo el paso del
Registro de la Propiedad a manos del Municipio; ha generado un verdadero
caos de cuello de botella donde lejos de mejorar la situaciéon ha cuadruplicado

los tiempos de atencion.
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2.7.1 TASA ACTIVA PARA CREDITOS PARA COMPRA DE VIVIENDA

TEA - TASA EFECTIVA ANUAL VIVIENDA MARZO 2011
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Grafico 24: Tasa Efectiva Anual Vivienda

“‘En cuanto a las tasas de interés referenciales, el Banco Central a partir del
2008 mantiene una tendencia a reducirlas paulatinamente, con la finalidad de
reducir los costos de acceso a recursos, lo cual ha conducido a que en el mes
de noviembre 2010 la tasa activa referencial se ubique en 8.68%, mientras que
la tasa pasiva referencial se ubica en 4.28%; que con respecto al mismo
periodo del afio anterior representa una disminucién de 0.51 y 0.96 puntos

porcentuales respectivamente.” (2)

2.8 COMPANIAS CONSTRUCTORAS

Se aprecia claramente, que el nimero de compafilas constructoras se
incrementa cuando las condiciones del pais son favorables, asi, en el 2007,
respecto al 2006 (afio de inicio del Gobierno de Rafael Correa), se observa
disminucién de empresas, debido a la incertidumbre del sector por los
lineamientos socialistas del régimen. Comparando el 2008 con el 2009, se
aprecia que aunque existid un repunten el 2008, en el 2009, la crisis mundial

también afectd al volumen de compafiias constructoras en el Ecuador.
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PARTICIPACION EN EL MERCADO DE LA CONSTRUCCION - PICHINCHA
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Grafico 25: Participacion en el Mercado de la Construccién - Pichincha

La cantidad de compafiias constructoras existentes en Pichincha, son un
porcentaje importante del total, estableciéndose en 27,55% en el 2009; es decir
mas de la cuarta parte del mercado constructor — inmobiliario se encuentra en

Pichincha.

2.9 INDICE RIESGO PAIS

“El riesgo pais es un concepto econdmico que ha sido abordado académica y
empiricamente mediante la aplicacion de metodologias de la méas variada
indole: desde la utilizacion de indices de mercado como el indice EMBI de
paises emergentes de Chase-JPmorgan hasta sistemas que incorpora
variables econdmicas, politicas y financieras. El EMBI se define como un indice
de bonos de mercados emergentes, el cual refleja el movimiento en los precios
de sus titulos negociados en moneda extranjera. Se la expresa como un indice
0 como un margen de rentabilidad sobre aquella implicita en bonos del tesoro
de los Estados Unidos.” BCE
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INDICE RIESGO PAIS PAISES EMERGENTES

Fuente: JP Morgan
Elaboracién: Sonia Costales.
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Gréfico 26: indice Riesgo Paises Emergentes - EMBI

El riesgo pais que Ecuador mantiene, no es nada motivador, a partir del 2006,
en gque se inici6 el mandato de Rafael Correa, el mismo se incremento
fuertemente, llegando a limites exorbitantes en el 2008. Respecto a otros
paises de Latino América el Ecuador no es un pais atractivo para la inversion

extranjera.

2.10 INVERSION EXTRANJERA

En concordancia con el andlisis del riesgo pais, los porcentajes de inversion
extranjera en compafias constructoras ecuatorianas ha bajado desde 52,89%
en el afio 2002, al 8,68% en el afio 2009.

Si bien es cierto que al faltar inversibn extranjera no se cuenta con gran
dinamismo en el sector, esta situacién también permite que el inversionista
nacional pueda entrar en el sector de la construccion sin tener competencia de

grandes capitales extranjeros.
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INVERSION EXTRANJERA EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION - ECUADOR

2154

IT\
47.83

= Total Cias Pais

m=== Cias con aporte extranjero

eImPorcentaje de Participacion
Extranjera

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 Fuente: Super Cias Ecuador
Elaboracién: Sonia Costales.

Grafico 27: Inversién Extranjera en Construccion en el Ecuador

2.11 CONCLUSION — OPORTUNIDADES EN EL SECTOR

La seguridad que se ha generado en el sector de la Construccion gracias a la
inyeccion de crédito para la obtencion de vivienda por parte del gobierno, ha
permitido que la Banca Privada también abra sus puertas al sector de la
Construccién, que por mucho tiempo ha tenido restricciones, debido
principalmente al incumplimiento de los actores de este sector para pagar sus
deudas.

Los bonos de vivienda gubernamentales han dinamizado el sector motivando a
la empresa privada para ofertar vivienda de interés social.

Actualmente la situacion del sector de la construccion es positiva, con opcién
favorable de viabilidad para todo proyecto que cumpla con los requerimientos

de la demanda y capacidad de pago del mercado.
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CAPITULO 3: ANALISIS E INVESTIGACION DE
MERCADO INTRODUCCION - OFERTA'Y
DEMANDA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN
QUITO
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CAPITULO 3:  ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO
INTRODUCCION - OFERTA Y DEMANDA DEL MERCADO
INMOBILIARIO EN QUITO

oty COLOMBIA

6 1602 MAGELLUAN Geographix, Santa Barbara, CA

Gréfico 28: Territorio Ecuatoriano

La oferta y demanda del mercado inmobiliario en Quito, son constantemente
monitoreadas por empresas consultoras de gran experiencia en el medio; entre
ellas Gridcon Inteligencia Inmobiliaria y Markewatch; la primera de ellas ha
publicado en la edicion numero 2 de la revista “Proyekta” “La oferta de
vivienda en Quito, los ultimos cinco anos”, de donde se extrae la siguiente

informacion:

3.1 ANALISIS DE LA OFERTA DE VIVIENDA EN QUITO
Después de la crisis financiera que afectd al pais en la década de los 90°s, el
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sector de la construccién inicié una recuperacién con crecimiento sostenido en

las principales ciudades ecuatorianas.
En Quito, por supuesto, el fendmeno también se evidenci6. Gridcon para sus

estudios, divide a la ciudad en siete sectores: Norte, Sur, Centro, Calderon,

Cumbaya y Tumbaco, Los Chillos y finalmente Pomasqui.

3.1.1 NUMERO DE PROYECTOS DE VIVIENDA

Entre los aflos 2005 y 2010 se han ofertado un total de 3991 proyectos de

vivienda en Quito y sus valles. La maxima oferta se registra en el afio 2007.
En los afios 2008 (21,1%) y 2009 (18.9%), la tendencia baja, sin embargo en el

afio 2010 se dio una recuperacion.

2006 2008 2009

2007 2010
Fuente Gridcon - SiiD

® # Proyectos por ano en Quito
Elaboracion: Arg. Sonia Costales C. Y P Q

Grafico 29: Proyectos por afio en Quito

“Historicamente, el NORTE mantiene su alta tendencia por acoger el mayor

numero de proyectos de vivienda en Quito.” (3)

Gridcon concluye en el estudio publicado en Proyecta: “... puede establecerse
que la tendencia en cuanto al desarrollo de proyectos de vivienda en Quito es
altamente positiva; es decir, se estima que el 2010 probablemente terminara
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con volumenes de oferta en los niveles registrados en 2007 y, en algunas

zonas, con seguridad se superaran estos valores.” (3)

Pamoquiss a3 1a Clucsd 08 Quito.

0 Beiszrio Quevedo(1)  EInea (12) I Mgddens (23)
: o .

I Cenvo Hstiico (3) Il iaquito (14) I Ponomno (25)
I Chilibulo (4) Hohimbia (15) W Puengas (29
I Critogato &) I Jpiapa (16) B Quitamoe 27
W Crimbacate(®) Wi Keeddy(1) [l Rumpamba (28)
M Covapamba()  WLsAgeia(1s) [ SanBando (29)
‘Comi delPusbio (5) [l La Eaustorizna (19) [ San Juan (30)

I Cotocoliao (10) I La Libersd (21) Turbamba (32)
M EICondado 1) e Vena (22)

Gréfico 30: Parroquias Quito y sus Valles

Los valles evidencian crecimiento aun cuando en otros sectores ha habido
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tendencia negativa.

En el Sur de Quito el nimero de proyectos no es significativo, sin embargo en
los andlisis que Gridcon ha realizado de unidades y superficie total ofertada, se
evidencia la importancia de la oferta de dichos proyectos.

3.1.2 NUMERO DE UNIDADES DE VIVIENDA

Gridcon en sus estudios historicos, ha determinado que en el norte de Quito
existe mayor oferta por numero de vivienda que en los demas sectores de la

ciudad.

NUMERO DE DEPARTAMENTOS OFERTADOS

Disponibles
Totales

Disponibles
Disponibles
Disponibles

0O
m
=
—
o)
@)

VALLES Fuente Gridcon - SiiD
* Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 31: Histérico de Namero de Departamentos Ofertados

Los volumenes ofertados en Calderon, Los Chillos y Cumbaya son menores
que en el Sur, es decir en el Sur existen proyectos con mayor numero de

unidades de vivienda en ellos, es decir son proyectos masivos.

El proyecto en estudio “Ciudad Carmen Amelia”, esta compuesto por casas,

por lo que el analisis se direcciona en este tipo de vivienda.
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NUMERO DE CASAS OFERTADAS

Disponibles
isponibles
Disponibles

Disponibles

NORTE CENTRO VALLES Fuente Gridcon - SiiD
‘ Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 32: Histérico de Nimero de Casas Ofertadas

Ya que el proyecto se implantara en el sector Norte de la ciudad de Quito,
centraré mi atencién en analizar dicho sector. Se aprecia claramente que el
porcentaje de casas ofertadas en el sector norte de la ciudad respecto al
porcentaje de departamentos ofertados en el mismo sector es notablemente

inferior.

RELACION HISTORICA OFERTA CASAS VS
DEPARTAMENTOS EN EL NORTE DE QUITO

100%

90%

70% A » Departamentos
60% -
50%
40%
30%

20% + s
2006 2008 2009

m Casas

0% Fuente Gridcon - SiiD

2007 2010 Elaboracion: Sonia Costales

Gréfico 33: Relaciéon Historica Oferta Casas vs Departamentos al Norte de Quito
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3.1.3 SUPERFICIE DE VIVIENDA OFERTADA Y AREA PROMEDIO

En el periodo 2005-2010, Gridcon Inteligencia Inmobiliaria, ha detectado
CATORCE MILLONES de metros cuadrados de vivienda ofertados. De los
cuales el mayor porcentaje se ubicé en el Norte de Quito (43%), seguido por el
Valle de los Chillos (15.64%), el Sur (14.23%), y Calderén (12.26%). En
Tumbaco y Pomasqui se registr6 una oferta de 7,91% y 6.32%

respectivamente.

AREA PROMEDIO DE VIVIENDA OFERTADA
EN EL NORTE DE QUITO (m2)

» Casas

» Departamentos

Fuente Gridcon - SiiD
150 Elaboracion: Sonia Costales

Gréafico 34: Area promedio de Vivienda Ofertada al Norte de Quito

En cuanto al area promedio de departamentos y casas ofertadas en el sector
norte de Quito, se evidencia que no ha habido variacién significativa, aunque la
tendencia del comprador es adquirir viviendas mas pequefias debido al mayor

costo por metro cuadrado.

3.2 ANALISIS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA EN QUITO Y DEL PROYECTO

La Empresa Gridcon, ha realizado el “Analisis de Demanda de Vivienda en
Quito -2011”, estudio que segun su experiencia se debe realizar cada 3 afos

en ciudades grandes del Ecuador como Quito, y en las ciudades pequefias
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cada 3 a 5 afios, ya que la tendencia no cambia significativamente en periodos
menores.

Sin embargo se pueden establecer comparaciones y tendencias entre los

estudios realizados en los afos 2005, 2007.

3.2.1 INTENSION DE COMPRA

Entre el afio 2005 y 2007, basicamente no ha existido variacion, la intension de
compra se mantiene en rangos del 38 y 39% respectivamente de la Demanda

Potencial Calificada.

INTENSION DE COMPRA DE VIVIEDA 2005

38%

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracion: Arq. Sonia Costales

Grafico 35: Intension de compra de Vivienda 2005

INTENSION DE COMPRA DE VIVIEDA 2007

39%

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracion: Arq. Sonia Costales

Grafico 36: Intensién de compra de Vivienda 2007
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3.2.2 PLAZO PARA COMPRA

INTENSION DE COMPRA POR NSE (afios)

2.35 2.65

/2006
2005

BAJO

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 37: Intensién de Compra por NSE

En el NSE que compete al proyecto, la variacién entre los afios 2005 y 2007 ha
sido poca, pero sin embargo ha aumentado, lo que indica que el cliente de NSE

Medio y Bajo tiende a esperar mas para la compra de su vivienda.

3.2.3 FINALIDAD NUEVA VIVIENDA

FINALIDAD DE LA NUEVA VIVIENDA 2005

10:20% 22.20%

ALTO MEDIO T 3
ALTO o » INVERSION

» VIVIR EN ELLA
Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 38: Finalidad de la Nueva Vivienda 2005

Entre los afios 2005 y 2007, se evidencia que la gran mayoria de compradores,
adquiere su vivienda con la finalidad de vivir en ella, lo que
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evidentemente deberd tomarse en cuenta a la hora de satisfacer las
preferencias en disefio, ubicacion, entre otras del cliente — usuario.

FINALIDAD DE LA NUEVA VIVIENDA 2007

100.00%
80.00%
60.00%
40.00%
20.00%

o005 L 293%% 55300

I 15.60% A
! * INVERSION
ALTO MEDIO . ——
* VIVIR EN ELLA

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 39: Finalidad de la Nueva Vivienda 2007

3.2.4 TIPO DE VIVIENDA OFERTADO

TIPO DE VIVIENDA PREFERIDO
EN QUITO 2005

59.0%
41.0%

10,
100.0% 52.7% Z;M
7188 47.3%
50.0% -

28.70%
0.0% -

Departamento

Fuente Ernersto Gamboa & Asoc. » 1995 ®= 1998 w2003
Elaboracion: Sonia Costales

2009

Gréfico 40: Tipo de Vivienda Preferido en Quito 2005

La tendencia creciente de preferencia de casas en lugar de departamentos se

mantiene desde 1995. En el 2009, el 59% de los encuestados preferia una
casa en lugar de departamento.
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Entre las caracteristicas que mas aprecia el usuario de una casa estan:

e Independencia
e La posibilidad de tener un patio propio
e El tener varios niveles a su disposicion

e Tener aireacion y asoleamiento por diferentes costados de la vivienda a
diferentes horas del dia

e El poder contar con mas de un parqueadero cuando se trata de NSE alto

En el caso de conjuntos habitacionales los beneficios adicionales son:

e Seguridad privada contratada

La posibilidad de vivir con un grupo de personas afines y que sus hijos

compartan socialmente
e Costos de mantenimiento y guardiania compartidos

e El presentar un conjunto bien mantenido que de una buena imagen de

ellos y su familia, aln mejor al que el NSE corresponde

e El poder usar las &reas comunales

Los planes urbanos del Municipio del DMQ buscan DENSIFICAR la ciudad, es
decir que se construya en altura, por lo que poco a poco los proyectos de
viviendas se ira reduciendo a pesar de su gran demanda, ésto debido a costo
del terreno, y a incentivos como modificacion en aprobacion de altura
construible permitida. Ademas Quito esta extendiéndose mas rapido de lo que
la municipalidad alcanza a dotar de servicios, por lo que si se frena este
esparcimiento de la mancha, se podra tener mayor oportunidad de crecer

planificadamente.

SONIA COSTALES CARRERA - Ayguitecta




“CIUDAD CARMEN AMELIA” 68
3.3 PREFERENCIAS DEL CLIENTE

3.3.1 SECTOR PREFERIDO DE UBICACION PARA LA VIVIENDA

SECTOR PREFERIDO EN QUITO 2005

7.31%

\_2.90%
7.41% :
» Valle Chillos * Norte
m Valle Cumbaya -Tumbaco » Centro
= Sur

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracion: Sonia Costales

Gréfico 41: Sector Preferido en Quito 2005

SECTOR PREFERIDO EN QUITO 2007
3.42% 5.34%

-

PR

3.92%
7.03%

» Valle Chillos » Norte
® Valle Cumbaya -Tumbaco » Centro
= Sur ® Calderon

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 42: Sector Preferido en Quito 2007

El Norte de Quito mantiene su representatividad de preferencia del cliente entre
los afios de estudio. Se evidencia que existe una gran demanda tanto por el

norte como por el sur de la ciudad. La oferta del proyecto cubrira la preferencia
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de quienes buscan el Norte de Quito.

3.3.2 PREFERENCIA POR EL NORTE DE QUITO POR NSE EN EL 2007

PREFERENCIA POR EL NORTE DE QUITO POR NSE 2007

Bajo 16.90%

Medio Bajo 18.90%

Medio Tipico

Medio Alto 70.80%
e ——— ) '. "0/
Alto 73.20%
0.00% 20.00% 40.00% 60.00% 80.00%

® Alto Medio Alto » Medio Tipico =* Medio Bajo m Bajo

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 43: Preferencia por el Norte por NSE 2007

El cliente objetivo del proyecto estd dentro del NSE Medio Tipico.
Especialmente en el Nivel Socioeconémico Medio Tipico existe una preferencia
significativa por el Norte de Quito, lo cual desde ya es una ventaja para el

proyecto.

3.3.3 PREFERENCIA POR TIPO DE VIVIENDA

TIPO DE VIVIENDA PREFERIDO EN QUITO 2005 TIPO DE VIVIENDA PREFERIDO EN QUITO 2007

wCasa = Departamento w Casa » Departamento

13.20% 13.00%

86.80%

Fuente Gridcon - SiiD Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracion: Sonia Costales Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 44: Preferencia por Tipo de Vivienda 2005 y 2007

Es evidente que la gran mayoria de clientes prefiere una vivienda tipo casa en
lugar de un departamento. Una de las razones es que la casa brinda mayor

independencia en relacion a un departamento.
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3.3.4 PREFERENCIA POR TAMANO DE LA VIVIENDA

PROMEDIO m2 POR NSE EN QUITO 2005 PROMEDIO m2 POR NSE EN QUITO 2007
171.00
p— 135m2 | 163.11 [ 128.76 m2 |
140.60 137.05 130.05 133.69
' 1zs 00 5000 ' ' ' 127.03
Alto  MedioAlto Medio MedioBajo Bajo PROMEDIO Alto Medio Alto  Medio MedioBajo  Bajo ~ PROMEDIO
Tipico Tipico
Fuente Gridcon - SiiD Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracién: Sonia Costales Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 45. Preferencia por Tamafio de la
Vivienda 2005 - 2007

La preferencia por tamafio de la vivienda se ubica en los 127,66 m2 y los 128,61
m2 para los NSE a los que se dirige el proyecto. Como estrategia se define que
el proyecto tendra 100,00 m2 con una posible ampliacién de 20,00 m2, lo que
sera un plus para el producto, ya que se enmarcard lo mas cercano a las

preferencias del cliente, en lo que a tamafio de la vivienda se refiere.

3.3.5 PREFERENCIA POR NUMERO DE DORMITORIOS, BANOS Y
ESTACIONAMIENTOS

PREFERENCIA NUMERO DORMITORIOS POR NSE
2005 - 2007

T

Ito Medio Alto  Medio  Medio Bajo Bajo PROMEDIO
Tipico

® 2005 m 2007

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 46: Preferencia por numero de Dormitorios por NSE 2005 - 2007
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Para el nivel socioeconémico elegido, la preferencia por numero de dormitorios se

establece en un promedio de 3.2.

PREFERENCIA NUMERO BANOS POR NSE
2005 - 2007

2.9

Tni

Ito Medio Alto Medio  Medio Bajo Bajo PROMEDIO
Tipico

® 2005 w2007

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 47: Preferencia Nimero Bafios por NSE 2005 - 2007

Para el nivel socioecondmico elegido, la preferencia por numero de bafios

completos se establece en un promedio de 2.1.

PREFERENCIA NUMERO MEDIOS BANOS POR NSE
2005 - 2007

2.4 2.4
i 1:9 .
1.5
33 1.3 13
1.0

Alto Medio Alto  Medio  Medio Bajo Bajo PROMEDIO
Tipico

® 2005 m 2007

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracion: Sonia Costales

Gréfico 48: Preferencia NUmero Medio Bafios por NSE 2005 -2007

El nimero de medios bafios promedio para los NSE objetivos se establece en
1.62.
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PREFERENCIA NUMERO ESTACIONAMIENTOS
POR NSE 2005 - 2007

1'7
d.5

1.4 1.4
I 13 12 12 1.3 1.3

1.6
Alto Medio Alto  Medio  Medio Bajo Bajo PROMEDIO
Tipico
® 2005 m 2007

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 49. Preferencia Numero Estacionamientos por NSE 2005 -2007

El nimero de estacionamientos preferidos promedio dentro de los NSE en estudio

es de 1.28.

Por lo tanto, el proyecto debe tratar de satisfacer estas preferencias del cliente
objetivo, y tendra tres dormitorios, un bafio completo, un medio bafio, y un

estacionamiento.

3.3.6 PREFERENCIA POR POSIBILIDAD DE AMPLIAR VIVIENDA

PREFERENCIA POR NSE DE POSIBILIDAD
DE AMPLIAR VIVIENDA
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Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 50: Preferencia por NSE Posibilidad de Ampliar Vivienda
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La tendencia de los compradores de viviendas en Quito, evidentemente es de
“ampliar su vivienda” en el futuro; en el NSE que me compete, los porcentajes que
marcan esta preferencia son sumamente altos, por lo que conviene ofrecer al
cliente esta opcion, cuidando eso si, la estética y seguridad del producto;
proporcionando a los clientes planos para la posible ampliacién, y construyendo la
parte entregable con un calculo estructural que soporte el crecimiento de la

vivienda.

3.3.7 PREFERENCIA DEL CLIENTE POR ATRIBUTOS VIVIENDA

ACOGEDORA

|
BUEM ASPECTO ‘ BIEN UBICADA

Fuente G )
Elaborac -ostales

Grafico 51: Preferencia del Cliente por Atributos Vivienda

La seguridad se ha convertido en un tema muy importante el momento de adquirir
una vivienda. Un proyecto puede ofrecer seguridad general, mediante guardiania
permanente, cercado eléctrico, muro perimetral, accesos inteligentes, puerta de

garaje con apertura a control remoto, sistema contra incendios, entre otros.

Al interior de la vivienda se puede garantizar seguridad, cumpliendo normativas
para evitar accidentes en el hogar, por ejemplo, eligiendo acabados de piso que

disminuyan el riesgo de caidas.
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3.3.8 PREFERENCIA POR PAGO A CREDITO POR NSE EN QUITO

El 86,5% de la poblacion con intensién de adquirir una vivienda en Quito dentro
del nivel socio econdmico Medio Tipico, quienes prefieren pagar su vivienda a
crédito.

Esto se puede entender por la dificultad de contar con el dinero reunido para
pago sin crédito, y porque muchas veces la cuota mensual de pago del crédito
hipotecario en la compra de vivienda propia estd muy cerca al pago de un

arriendo.

3.3.9 CAPACIDAD DE PAGO MENSUAL POR NSE EN QUITO

CAPACIDAD DE PAGO MENSUAL POR NSE

$600

o
@ $400

Medio Medio Bajo
| Tipico Bajo

[waoos| s | sazs | o2 || o7 | oo | a7
[ra0o7| 5308 | o N2t )l w0 | soon | soas

SN 7
Fuente Gridcon - SiiD 211.5USD
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 52: Capacidad de Pago Mensual por NSE

El estrato de nivel socio econdmico Medio Tipico, segun las encuestas realizadas
por Gridcon, tiene una capacidad de pago promedio mensual de DOCIENTOS
ONCE 50/100 DOLARES, sin embargo descarto esta informacion por estar
desactualizada.

NOTA: No ha sido posible obtener informacion mas actualizada a pesar de haber

pagado por la misma a Gridcon.
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3.3.10 NIVEL DE INGRESOS POR NSE OBJETIVO

La Banca del Ecuador, exige al cliente tener un ingreso mensual igual a tres

veces el valor de su cuota mensual en el caso de crédito hipotecario.

El proyecto propone el siguiente plan de pagos:

EXIGIDOS
CRED. BANCA
ETAPA RESERVA #CUOTAS CUOTA USD. HIPOT. USD VALOR VIVIENDA USD PARA
1 7000.00 18 777.78 49000.00 70000.00 1650.00
2 7000.00 18 777.78 49000.00 70000.00 1650.00
3 7000.00 18 777.78 49000.00 70000.00 1650.00]
4 7000.00 18 777.78 49000.00 70000.00 1650.00
5 7000.00 18 777.78 49000.00 70000.00 1650.00

Tabla 16: Tabla de Precios Vivienda Ciudad Carmen Amelia

La empresa Marketwatch ha investigado y ha determinado la siguiente tabla de
rangos de ingresos por NSE promedio en Quito:

INGRESOS FAMILIARES
MENSUALES EN QUITO POR
NSE (USD)

ALTO 6000 0 mas
MEDIO ALTO 3200-5999
MEDIO TIPICO (({850-3199
MEDIO BAJO 380-349
BAJO 151-379
MUY BAJO Menos de 150

Tabla 17: Ingresos Familiares Mensuales Promedio en Quito por NSE

Comparando el ingreso exigido por la banca para otorgar un crédito hipotecario,
(1650,00 USD), en el caso el NSE Medio Tipico corresponde adecuadamente
con el promedio de los ingresos familiares mensuales del NSE objetivo (2.025,00
USD). Si consideramos la cuota mensual del 20% financiado durante la
construccion, el cliente deberia tener un ingreso familiar mensual de 2.335,00

USD, valor que es cercano al promedio establecido previamente.
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3.4 EVALUACION DEL PROYECTO “CIUDAD CARMEN AMELIA” vs PREFERENCIAS
DEL CLIENTE — CONCLUSION.

EVALUACION PROYECTO "CIUDAD CARMEN AMELIA" RESPECTO A
PREFERENCIAS DEL CLIENTE

|ASPECTO FINANCIERO |
ASPIRACION PROYECTO
CAPACIDAD DEL CLIENTE CLIENTE CARMEN AMELIA EVALUACION TENDENCIA
Pago a crédito 86.50% Sil \/ ﬁ f
Cuota mensual USD 211,50 USD 777,78 X ’
ASPECTO ARQUITECTONICO | |
PROYECTO
ASPIRACION CARMEN
PREFERENCIAS DEL CLIENTE CLIENTE AMELIA EVALUACION TENDENCIA

Ubicacion Norte Norte \/ i i
Seguridad Si| Si V i i
Tipo de Vivienda Casa Casa \/ i i

~
Area (m2) 129.4 m2 100 > <:>
Dormitorios 33 3 \/ i i
Bafios 2.2 1 X ‘
1/2 Bafios 1.3 1 V i i

~ <:> SIMBOLOGIA

. . ~
Estacionamientos 1.6 1 Vv CUMPLE
Posibilidad de Ampliacion Si Si| \/ i i ~ NO CUMPLE
CUMPLE
X PARCIALMENTE
CONCLUSION O osmo
‘ NEGATIVO
{ } <:> ALERTA
Evaluacién General \/

Tabla 18: Evaluacion Proyecto respecto a Preferencias del Cliente

Una vez analizada la propuesta del proyecto, respecto a las preferencias del
cliente obtenidas en los estudios de Mercado consultados, se puede concluir que

el mix de la propuesta es POSITIVO, y puede tener acogida en el mercado.
3.5 CALCULO DE LA DEMANDA POTENCIAL PARA EL PROYECTO

3.5.1 VOLUMEN DE DEMANDA POTENCIAL TOTAL DE QUITO
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Total familias

interesadas en

Habitantes # miembros Total familias
Quito 2007 por familia Quito
2064611 4.3 480142
% familias
Quito

77

Quito
adquirir
vivienda
480142 39.01% 187303
Demanda Demanda Total familias
Potencial 1-2 Potencial 2-3 Demanda
afos afnos Potencial Quito
187303 30.80% 53.50%
57689 100207 157897
DEMANDA POTENCIAL POR NIVEL SOCIOECONOMICO

3.5.2

PREFERENCIA POR EL NORTE DE QUITO

Quito

Total familias

Demanda Potencial

157897

6.19%

9769

% NSE Medio

% DPC NSE Tipico
Medio Tipico Preferencia
Norte Quito
9769 34.57% 49.90%
3377 1685 5062)|
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Tabla 19: Célculo de DPC/NSE en Quito

3.5.3 DEMANDA POTENCIAL POR PREFERENCIA DE CASAS EN EL NORTE
DE QUITO

Total DPC Quito
/ NSE objetivos
para Casas

4404

Tabla 20: DPC/Quito para NSE objetivo para Casas

3.5.4 DEFINICION DE LA DEMANDA POTENCIAL DEL PROYECTO “CIUDAD
CARMEN AMELIA”

Total DPC Quito
/ NSE objetivos
para Casas

4404 280 6.36%

Tabla 21: Porcentaje a captar de DPC/NSE Objetivo

Porcion del Mercado por Captar

6.36%

» % DPC / NSE de OTROS
Proyectos al Norte Quito

» % DPC / NSE de Proyecto
CARMEN AMELIA Norte
Quito

Fuente Gridcon - SiiD
Elaboracién: Sonia Costales

Gréfico 53: Porcion del Mercado por Captar

El proyecto “Ciudad Carmen Amelia” cuenta con un total de 4.404 familias como
Demanda Potencial Calificada, dentro del NSE Medio Tipico, con preferencia por
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casas en el Norte de Quito, teniendo una oferta de 280 viviendas en el proyecto.

79

De acuerdo a los datos el proyecto “Ciudad Carmen Amelia” necesita captar el

6.36% de la Demanda Potencial por NSE Yy preferencias.

3.6 CARACTERISTICAS DEL SEGMENTO - PERFIL DEL CLIENTE
El proyecto de vivienda “Ciudad Carmen Amelia”, esta dirigido al nivel socio
econémico MEDIO TIPICO, cuyas caracteristicas se pueden determinar gracias a

los estudios estadisticos existentes.

La definicidon de las caracteristicas del segmento, es decir de las preferencias del
cliente objetivo del proyecto, permite disefiar un producto adecuado a la forma de

vida, a la capacidad econ6mica, a las aspiraciones del comprador — usuario.

La ubicacion, el disefio arquitectonico, los acabados, la forma de pago, todo el
proyecto estara pensado en funcién del segmento del mercado, correspondiente
al NSE Medio Tipico.

CARACTERISTICAS DEL SEGMENTO OBIJETIVO

INGRESOS
INTEGRANTES
FAMILIARES
NSE FAMILIA
MENSUALES
PROMEDIO
usD
Medio Tipico 850-3199 4-5

Grafico 54: Caracteristicas del Segmento Objetivo

PERFIL DEL CLIENTE DE "CIUDAD

CARMEN AMELIA"
Edad 30-60 afios
Estado civil casado

SONIA COSTALES CARRERA -

Numero de Hijos

hata 4

Estudios

Secundaria o Superior

Estabilidad laboral

Minimo de 1 afio

Ingresos familiares

Desde 1650 hasta 2500

Calif. Central Riesgos

AoB

Precalificacion crédito

Positivo

Pago de contado

Si tiene ahorros

Grafico 55: Perfil del Cliente Objetivo

A unitecta
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El cliente objetivo de Ciudad Carmen Amelia es el de NSE MEDIO. Si en el sector
Se mejoran servicios como accesos, y se llega a construir mayor cantidad de
conjuntos habitacionales de mejor calidad, el momento en que se desee iniciar
con el proceso constructivo de este conjunto, se debera pensar en reveer el
cliente objetivo para el que se trabajard, ya que si bien el valor del terreno se
incrementara por plusvalia, ésta situacion permitiria ofertar casas con mejores
acabados a mayor precio final y por tanto se podria obtener una mayor utilidad

casi con el mismo esfuerzo de trabajo.
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CAPITULO 4: ANALISIS E INVESTIGACION
DE LA COMPETENCIA
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CAPITULO 4: COMPETENCIA DEL PROYECTO “CIUDAD
CARMEN AMELIA”

4.1 INTRODUCCION, OBJETIVOS, METODO, DESARROLLO

Se entiende como “competencia” la existencia de otros oferentes de productos

similares en la misma zona, y destinado a un publico o estrato socio econémico

igual.

OBJETIVOS:

1.

Determinar la competencia actual del proyecto Ciudad Carmen Amelia,
para analizar sus fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas.
Determinar el Cliente objetivo al que se dirigira el proyecto Ciudad Carmen
Amelia y su perfil.

Determinar el posicionamiento que tendra Ciudad Carmen Amelia respecto
a los proyectos lideres en la zona.

Plantear estrategia de promocién, de acuerdo a las caracteristicas y

posicionamiento del producto, en funcion del cliente objetivo.

METODO:

1.

SONIA COSTALES CARRERA - Ayguitecta

Investigacion de campo mediante recoleccion de datos en fichas de los

proyectos cercanos al lugar donde se implantara Ciudad Carmen Amelia.

Comparativos en cuanto a tipo de construccién, acabados, servicios
adicionales, y precio, absorcion; nos permitiran disefiar un producto mas
ajustado a la demanda del mercado, ya que una de las consignas del
Marketing es “producir lo que se vende y no solo vender lo que se

produce”.
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DESARROLLO:
En el caso del sector en el que se implantara Ciudad Carmen Amelia, existen

algunos proyectos que pueden ser evaluados y considerados competencia, de los
cuales por el método de investigacion de campo, he levantado informacion

relevante en fichas de datos que vienen a continuacion de ocho proyectos:

4.2 UBICACION DE LA COMPETENCIA
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Grafico 56: Ubicacion de la Competencia

En el gréfico se visualiza claramente la distribucion en el sector de los proyectos
en estudio, y el precio promedio respectivo de venta de inmuebles por metro
cuadrado. En la zona de ElI Carmen propiamente dicho, no existe oferta

inmobiliaria actualmente.
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4.3 FICHAS DE RECOLECCION DE DATOS DE LA COMPETENCIA

4.3.1 PROYECTO BONAIRE

PROYECTO - BONAIRE

Fecha de la muestra
FICHA DE INFORMACION

16 de abril del 2011

FOTOGRAFIA

84

DATOS GENERALES

Nombre del provecto: BOMAIRE

Tipo de vivienda: Departamentos

Promotor: WAINCD

Diraccion: san Miguel de Anagaes

IMPLANTACION DEL PROYECTO AREAS COMUNALES

Barrio: El Eden Salon comunal sl
Parroquia: Llana Chico Areas verdes 51
Uso de suela: k] Guardiania sl
calle principal: San Miguel de Anagaes Juegos Infantiles

Calle secundaria: Cisterna

Esquinera: MO Otros PARQUED VISITAS
Tipo de terreno: Inclinado

DETALLE DEL PROYECTO PROMOCION

Estado del proyecto: 100% VENDIDOD Rotulo en proyecto 5l
avance de la obra: B0% valla publicitaria MO
Estructura: HORMIGON ARMADD Publicacidn periddico MO
Mampaosteria: BLOCUE Publicacion revista MO
No. de pisos: 1 wolantes 51
No. de Dormitorios %3 Ferias 51
Mo. Bafios Completos: 2¥1 Sala de ventas sl
Mo. Bafic Social: NO ™
TEerraza: NO Radic
Estacionamientos: 1 Pagina wab 51
ACABADOS VIVIENDA ENTORNO Y SERVICIOS
Pisos en areas socizles Actividad predominants: Wivienda
Pisos en dormitorios Estado de las edificaciones: En construccidn
Pisos en bafios Servicios CErcanos:
Paredes de cocing Supermercados: 5l
Paredes de bafios Unidades Educativas: 5l
Paredes otros Transporte publico: 5l
ventaneria Bancos: 5l
Puertas edificios publicos: sl
Masones Servicios recreacionales: 5l
Musebles de cocina bajos
Muebles de cocina altos INFORME DE VENTAS
Musbles de bafic Mo, de unidades: A6
Tumbado Mo, de unidades disponibles: ]
Pintura Fecha de inicio de construccion: Enera 2010
Griferia Fecha de inicio de ventas: Energ 2040
Sanitarios ETAPAS
Tinz de bafio Fecha de entrega de vivienda: Diciembra 2011
Calefon | Fecha de entrega de vivienda:
Il Fecha de entrega de vivienda:
FORMA DE PAGD
Reserva: 12%
Entrada, crédito directo: 18%
saldo, crédito bancario 70%
Banco:
PRECIOS
area (m2) walor usd/m2
Departameantos 71.00 42ED0.00 602_B2
Estacionamientofs) 1

Tabla 22: Proyecto Bonaire
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4.3.2 PROYECTO COLLY PLAZA

PROYECTO COLLY PLAZA

85

FOTOGRAFLA

Fecha de la muastra 18 Abril 2011

FICHA DE INFORMACION

DATOS GENERALES

Nombre del proyecto: Colly Plaza

Tipa de vivienda: Departamentos y Locales

Promotor: B&G

Direccion: Avigiras

IMPLANTACION DEL PROYECTO AREAS COMUNALES

Barric: amagasi del Inca Salon comunal sl

Parroquia: Llana Chico Areas verdes |

Uso de suela: k] Guardiania sl

calle principal: Avigiras Juegos Infantiles NO

Calle secundaria: Guayacanes Cisterna |

Esquinero: 51 Otros

Tipo de tarrano: Plano

BEO, Lavanderiz, Ascensor

DETALLE DEL PROYECTO PROMOCION

Estado del proyecto: En construccidn Rotulo en provecto sl

Avance de la obra: T valla publicitaria NO

Estructura: Hormigén Armado publicacion periddico MO

Mamposteria: Blogue publicacidn revista O

No. de pisos: 4 olantes |

Mo. de Dormitorios: 3 Feria O

Mo. Bafios Completos: 2 Sala de ventas NO

Mo. Bafo Social: 1 ™

Terraza: NO Radio

Estacionamientos: 1 Pagina wab |

ACABADOS VIVIENDA ENTORNO ¥ SERVICIOS

Pisos en areas sociales Piso flotante Actividad predominants: Vivienda

Pisos en dormitorios Piso flotante Estado de las edificaciones: En consolidacian

Pisos en bafios Ceramica nacional SErvicios Cercancs:

Pisgs de cocina Porcelanato supermercados: sl
Paredes de cocing Ceramica nacional Unidades Educativas: 5l
Paradas de bafios Ceramica nacional Transporte piblice: 5l
Paredes otros Estucado y Pintado Banoos: 5l
ventaneria aluminio y vidrio Edificios publicos: 5l
Puertas Tamboradas Servicios recreacionales: 5l
Masones Granito

Musbles de cacina bajos sl INFORME DE VENTAS

Musebles de cocina altos 51 Mo, de unidades: B
Muzbles de bafio 51 ro. de unidades disponibles: 3
Turnbado Pintado Fecha de inicio de construccidn: Octubre 2010

Pintura 51 Fecha de inicdo de ventas: Septiembre 2010

Griferia FW ETAPAS

Sanitarios Fy Fecha de entrega de vivienda: Octubre 2011

Tinz de bafio NO | Fecha de entrega de vivienda: NO

calefon 51 Il Fecha de entrega de vivienda: NO

FORMA& DE PAGD

Reserva: 10%

Entrada, crédito directo: 20%

saldo, crédito bancario 70%

Bancao:

PRECIOS
area (m2) walor usd/mz

[Departamanto 101.04] 02000.00] 910.53

Tabla 23: Proyecto Colly Plaza
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4.3.3 PROYECTO EL PARAISO

PROYECTO EL PARAISO

86

FOTOGRAFIA

Fecha de la muestra 16 Abril 2011
FICHA DE INFORPACION
DATOS GEMERALES
Nombre del proyecto: El Paraiso
Tipo de vivienda: Suites y Departamentos
Promotor: Incorvaldi
Diraccion: Jardines de Amagasi
IMPLANTACION DEL PROYECTO BREAS COMUNALES
Barria: Jardines de Amagasi Salon comunal MO
Parroquia: Llano Chico Areas verdes MO
Uso de suelo: ok Guardiania MO
calle principal: Calle p Juegos Infantiles MO
Calle secundaria: Cisterna sl
Esquinera: NO otros
Tipo de terreno: Inclinado Bodegas, Cuarto de Estudio,

Gas centralizado, Ascensor
DETALLE DEL PROYECTO PROMOCION
Estado del proyecto: En construccidn Rotulo en provecto 5l
avance de la obra: B0% walla pulslicitaria MO
Estructura: Hormigan Armado publicacion periddico MO
Mampaosteria: Blogue publicacion revista MO
No. de pisos: 4 volantes 51
No. de Dormitorios: 1y3 Feria MO
Mo. Bafios Completos: 1y3 Sala de ventas MO
Mo. Bafic Social: oy1 ™
Terraza: 5l Radic
Estacionamientos: 2 Pagina web
ACABADOS VIVIENDA ENTORNO ¥ SERVICIOS
Pisos en areas sociales Piso flotante Actividad predominante: Wivienda
Pisos en dormitorios alfornbra Estado de las edificacionas: Muevas
Pisos en bafos Ceramica nacionzl Servicios CErcanas:
Pisgs de cocina Ceramica nacional Supermercados: 5l
Paredes de cocina Ceramica nacionzl Unidades Educativas: 5l
Parades de bafios Ceramica nacional Transporte piblico: Hl
Paredes otros Estucado y Pintado Bamoos: 5l
ventaneria aluminio y vidrio Edificios publicos: 5l
Pusrtas MDF Termolaminado Servicios recreacionales: 5l
IMasones Granito
Musebles de cocina bajos 51 INFORME DE VENTAS
Muebles de cocina altos 51 Ho. de unidades: ]
Musbles de bafio 51 Mo, de unidades disponibles: 1 Suite y 1 Departamento
Turnbado Pintado Fecha da inicio de construccidn: Octubre 2009
Pintura 51 Fecha de inico de ventas: Octubre 2009
Griferia EDESA ETAPAS
Sanitarios EDESA Fecha de entrega de vivienda: Septiembre 2011
Tinz da bafio NO | Fecha de entrega de vivienda:
calefon 51 Il Fecha de entrega de vivienda:
FORMA DE PAGD
Reserva: 10%
Entrada, crédito directo: 20%
saldo, crédito bancario 70%
Banco:

PRECIOS
area (mz) valor usd/mz2

Departamento 56.00 52000.00 92857
Departamento 155.00 138000.00 890.32

Tabla 24. Proyecto El Paraiso
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4.3.4 PROYECTO TORRE FRASSINO

PROYECTO TORRE FRASSINO

87

FOTOGRAFIA
Fecha de la muestra 16 abril 2011
FICH& DE INFORMACION
DATOS GENERALES
mombre del proyecto: Torre Frassing
Tipo de vivienda: Departamentos
Promotor: BEG
Direccidn: De los Fresnos £13-139
IMPLANTACION DEL PROYECTO AREAS COMUMALES
Barrio: El Edén saldn comuna 5
Parroguia: Liana Chico Areas verdes 5l
Usio de suslo: D4 Guardiania 5l
Calle principal: De los Fresnos Juegos Infantiles o]
Calle secundaria: Cisterna 51
Esquinera: NO Otros
Tipo de terreno: Plano Gas centralizado, Ascensor,
Gimnasio
DETALLE DEL PROYECTO PROMCCION
Estado del proyecto: En construccian Ratulo en proyecto 51
Avance de la obra: 5% valla publicitaria o]
Estructura: Hormigon armado Publicacion periddico o]
Mamposteria: Bloque Publicacion revista e
Mo de pisos: 4 vizlantes 5l
Mo, de Dormitorios: 3 Feria e
Mo. Bafios Completos: 2 Sala de ventas e
Mo. Bafo Social: 1 ™
Terraza: MO Radia
Estacionamientos: 1 Pagina web 51
ACABADDS VIVIENDA ENTORMNO ¥ SERVICIOS
Pisos en areas socialas Pizo flotante Actividad predominante: Wivienda
Pizos en dormitorios Pizo flotante Estado de las edificaciones: En consalidacidn
Fizos en bafos Ceramica nacional Servicios Cercanos:
pizos de cocing Caramica nacional Supermercados: 51
Paredes de cocing Caramica nacional Unidades Educativas: 51
Parades de bafios Caramica nacional Transporte publico: 51
Paredes otros Estucado y Pintado Bancos: 51
Ventaneria Aluminio y vidrio Edificios publicos: 5l
Puertas Tamboradas Servicios recreacionales: 51
MESOnes Granito
nuebles de cocina bajos 5l INFORME DE VENTAS
nuebles de cocina altos 5l No. de unidades: 32
Auebles de bafo 5l No. de unidades disponibles: 25
Tumbada Pintado Fecha de inicio de construccian: Miarzo 2011
Pintura 5l Facha de inicio de ventas: Octubra 2010
Griferia Fv ETAPAS
Sanitarios Fv | Fecha de entrega de vivienda: Moviembre 2011
Tina de bafio NO Il Fecha de entrega de vivienda: o]
Calefon 5l 11l Fecha de entrega de vivienda: o]
FORMA DE PAGD
REserva: 105
Entrada, crédito diracto: 20%
saldo, crédito bancario 70%
Banco:
PRECIOS
Area (m2) valor usd/m2
Departamento E5.00 S57800.00) 6E20.00
Departamento 10000 G8000.00) 6E20.00
Departamento 10000 G8000.00) 6E20.00

Tabla 25: Proyecto Torre Frassino
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Fecha de la muestra
FICHA DE INFORMECION

16 abril 2011

“CIUDAD CARMEN AMELIA”

4.3.5 PROYECTO GARDEN SUITES

FOTOERAFIA

88

DATDS GENERALES
Mombre del proyecto: Garden Suites
Tipo de vivienda: Departamentos
Promiotar: villacis Arquitectos
Direccion: Jardines de Amagasi
IMPLANTACION DEL PROYECTD AREAS COMUMNALES
Barrio: Jardines de Amagasi saldn comunal NO
Parroquia: Uiano Chico Areas verdes L[]
Uso de suela: D4 Guardiznia NO
Calle principal: Calle Juegos Infantiles L [v]
Calle secundaria: Cisterna 5l
Esquinara: NO Otros Bodegas, Gas centralizado,
Tipo de terreno: Plano AsCensor
DETALLE DEL PROYECTD PROMOCION
Estado del proyecto: En construccion Rotulo en proyects 5l
&vance de la ohra: G0% valla publicitaria L[]
Estructura: Hormigon Srmado Publicacidn pariddico NC
Mamposteria: Bloque Publicacian revista HC
M. de pisos: 4 violantes 5l
Mo. de Dormitorios: 2y3 Faria L[]
M. Bafos Comiplatos: 2 5ala de ventas NO
Mo. Baio Social: Oyl T
Terraza: 51 Radio
Estacionamientos: 1 Pagina web
ACABADOS VIVIENDA ENTORNO Y SERVICIOS
Pisos en areas sociales Tabloncille de chanul actividad predominante: ivienda
Pisos en dormitonos Parquet Estadi de las edificaciones: Nuevas
Pisos en bafios Caramica naciona Sarvicios cercanos:
Pisos de cocina Porcelanato Supermercados: 51
Faredes de cocina CEramica naciona Unidades Educativas: 5l
Paredes de bafios Caramica naciona Transporte publico: E]
Paredes otros Estucado y Pintado Bancos: 51
ventaneria Aluminia y vidrio Edificios publicos: 5l
Puertas MDF Termolaminado Sarvicios recreacionales: 51
Mesones Granito
Muebles de cocing bajes sl INFORME DE VENTAS
Muebles de cocing altos 51 N de unidades: [
Muebles de bafio 51 N de unidades disponibles: 3 {de 2 dormitorios)
Tumbado Pintadia Facha de inicio de construccion: &bril 2040
Pintura 5l Fecha de inicio de ventas: shril 2010
Griferia Fv ETAPSS
Sanitaros PV | Fecha de entrega de vivienda: Agosto 2011
Tina de bafio N0 Il Fecha de entrega de vivienda: NO
Calefon 51 Il Fecha de entrega de vivienda: L[]
FORMA DE PAGD
Reserva: 10%
Entrada, cradito directo: 20%
Saldo, creédito bancario 705
Banco:
PRECIOS

Area (m2] valor usd/mz2
Diepartamento E5.00 EE000.DD 800.00
Diepartamento 10E.00 E&E00.00 801.35

Tabla 26: Proyecto Garden Suites
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4.3.6
PROYECTO KAYA

Fecha de la muestra
FICHA DE INFORMACION

PROYECTO

15 Abril 2011

FOTOGRAFLA

Raya

WiRE M T W O e

89

Ceporiormendos desde 08 rmd

KAYA

DATOS GENERALES - e e
Nombre del proyecto: Kaya
Tipo de vivienda: Casas y Departamentos
Promotor: carvajal y &guilar.
Diraccion: De los Guayacanes N51
Sector Colegio Sek
IMPLANTACION DEL PROYECTO AREAS COMUNALES
Barrig: amagasi del Inca Salon comunal 5l
Parroquia: Llana Chico Areas verdes 5l
Uso de suelo: 04 Guardiania 5l
calle principal: De los Guayacanes Juegos Infantiles 51
Calle secundaria: N51 Cisterna 5l
Esquinera: NO Otros
Tipo de terreno: Inclinado
DETALLE DEL PROYECTO PROMOCION
Estado del proyecto: En construccion Rotulo en proyecto 51
avance de la obra: Casas 85% / Deptos 70% vallas publicitaria 51
Estructura: Hormigan armadeo publicacion pariddico 5
Mampaosteria: Blogue Publicacion revista Hl
No. de Dormitorios: 3 Ferias 5l
N de pisos: 3fly2 olantes 5l
Mo. Bafios Completos: 2 Sala de ventas 5l
Me. Bafie Social: 1 TV
Terraza: 5l Radio 5l
Estacionamizntos: 21 Anuncios Internet 5l
ACABADOS VIVIENDA ENTORNO Y SERVICIOS
Pisos en areas socizles Piso Flotapte Actividad predominante: Vivienda
Pisos en dormitorios alfornbra Estado de las edificaciones: En construccidn
Pisos en bahos Ceramica Graiman Servicios CErcanos:
Paredes de cocina Ceramica Graiman Supermercados: 5l
Parades de bafios Ceramica Graiman Unidades Educativas: 5l
Paredes otros Estucado y Pintado Transporte pablico: 5l
ventaneria Aluminio y vidrio Banoos: 5l
Puertas Tamborada enchapada Edificios publicos: 5l
Masones Granito Servicios recreacionales: 5l
Musebles de cocina bajos 5l
Muebles de cocina altos 5l INFORME DE VENTAS
Muzbles de bafio 5l Ho. de unidades: 25
Tumbado Gypsum ro. de unidades disponibles: 2casas y B departamentos
Pintura 5l Fecha de inicio de construccidn: Energ 2009
Griferia Brigs Fecha de inicio de ventas: Octubre 2008
Sanitarios Brigs ETAPAS
Tinz de bafio NO Fecha de entrega de vivienda: Julio 2011
calefon 51 | Fecha de entrega de vivienda: MO
Il Fecha de entraga de vivienda: MO
FORMA DE PAGD
Reserva: 10%
Entrada, credito directo: 0%
saldo, crédito bancario T0%
Banco:
PRECIOS
area (mz) valor usd/mz2
Casa 137.00 115 70E.00 844 58
Casa 145.00 130,000.00 87838
Departamento 10000 85, 500.00 65842
Departamento Duplex 160.00 120,000.00 750.00

Tabla 27: Proyecto Kaya
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4.3.7 PROYECTO TORRE KIVHA

FOTOGRAFIA
Fecha de la muestra 16 Abril 2011
FICH& DE INFORKIACION
DATOS GENERALES
Nombre del proyecto: Torre Kivha
Tipo de vivienda: Departamentos
Promaotor: Tamacon
Direccion: Jardines de amagasi
IMPLANTACION DEL PROYECTD AREAS COMUNALES
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Barrio: Jardines de amagasi salon comunal s
Parroguia: Llano Chico Areas verdes s
Uso de suelo: Dd Guardiania L]
calle principal: Juagos Infantiles L]
calle secundaria: Cisterna 51
Esquinero: 5 Otros Bodegas, Gas centralizado
Tipo de terreno: Plano
DETALLE DEL PROYECTO PROPAOCION
Estado del proyecto: En construccion Rotulo en proyecto 5l
avance de la obra: 0% valla publicitaria =3
Estructura: Hormigdn Armado Publicacion periodico s
Mamposteria: Blogua Publicacion revista s
Mao. de pises: 4 volantes 51
Mo. de Dermitorios: 2y3 Feria L]
Mo. Bafios Complatos: 2 sala de ventas 5l
Mo. Bafo Social: oy1 v
Terraza: 5 Radio
Estacionamientos: 2 Pagina wel
ACABADOS VIVIENDA ENTORMO ¥ SERVICIOS
Pisos en areas sociales Tabloncillo de chanul actividad predominante: vivienda
Pisos en dormitorics Parquet Estado de las edificaciones: Musvas
Pisos en bafios Ceramica nacienal Servichos Cercanos:
Paredes de cocina Ceramica nacicnal Supermercados: 5l
Parades de bafios Ceramica nacicnal Unidades Educativas: 5l
Paredes otros Estucado y Pintado Transporte pablico: 5l
ventaneria Aluminio y vidrio Bancos: 5l
Puertas Tamboradas Edificios publicos: 5l
Mesones Granito Servicios recreacionales: 5l
rMuehbles de cocina bajos 5
Muebles de cocina altos 5 INFORME DE VENTAS
Muehles de bafio 5 No. de unidades: 6§
Tumbado Pintado No. de unidades disponibles: 3 [1 de 3 dormitorios
Pintura 5 Facha de inicio de construccidn: Enerao 2009
Griferia Fv Fecha de inicio de ventas: Enero 2009
Santtarios Fv ETAPAS
Tina de bafic NO | Fecha de entrega de vivienda: Eneroc 2012
Calefan 5 Il Fecha de entrega de vivienda: s

Il Fecha de entrega de vivienda: =]
FORPMA DE PAGD
Reserva: 10%
Entradz, credito directa: 20%
saldo, crédito bancario 70%
Banco:

PRECIOS
area (m2) valor usd/m2

Departamento 90.00 E5300.00 047.78
Departamento 177.00 145720.00 B23.23

Tabla 28: Proyecto Torre Kivha
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4.3.8 PROYECTO ROCATTAS
PROYECTO ROCATTAS

FOTOGRAFIA
Fecha de la musstra 18/04/11
FICHA DE INFORMACION
DATOS GEMERALES
Nombre del proyecta: ROCATTAS
Tipo de vivienda: Cazas
Promiotor: Vizcaino
Direccion: Manuel Tamayo
IMPLANTACION DEL PROYECTO AREAS COMUMNALES
Barrio: El Edén Salén comuna 5l
Parroguia: Ulam Chico Areas verdes 5l
Uso de suslo: D4 Guardiznia Sl
Calle principal: Luis Tamayo Juegos Infantiles Sl
Calle secundaria: Avigiras Cisterna 5l
Ezquinero: MO Otros Gas Centralizado
Tipo de terrenc: Inclinado
DETALLE DEL PROYECTO PROMOCION
Eztado del proyecto: En construccion Rotulo en proyecto Sl
Avance de la obra: 255 Walla publicitaria MO
Estructura: Hormigdn Armado Publicacion periddico MO
Mampaosteria: Blogue Publicacion revista 5l
No. de pisos: 3 Valantes 3l
Mo. Bafos Completos: 2 Sala de ventas Sl
Mo, Baio Social: 1 ™
Terraza: 51 Radic
Eztacionamientos: 1 Pagina web Sl
ACABADOS VIVIENDA ENTORNO Y SERVICIOS
Pisos en areas socizles Pizo flotante Actividad predominante: Vivienda
Pisos en dormitorios Pizo flotante Eztado de las edificacionss: Antiglias y Nuavaz
Pisos en bafos Cerdmica Servicios cercanos:
Paredes de cocina Ceramica Supermercados: 51
Paredes de bafics Ceramica Unidades Educativas: 5l
Paredes otros Estucado y Pintado Transporte publico: 5l
Ventaneria Aluminio y Vidrio Bancos: 51
Puertas Tamborada enchapada Edificios publicos: 51
Mesones Granite Servicios recreacionales: 51
Muebles de cocina bajos 51
Muebles de cocing altos 51 INFORME DE VENTAS
Muebles de bafio 5l Mo. de unidades: 3412712710
Tumbado Gypsum Mo de unidades disponibles: 7/9/8
Pintura 51 Fecha de inicio de construccidn: Julic 2008
Sanitarios EDESA ETAPAS 3l
Tina de bafo EDESA | Fecha de entrega de vivienda: Septiembre 2010
Calefon 51 Il Fecha de entrega de vivienda: Septiembre 2011
Il Fecha de entrega de vivienda: Septiembre 2012
FORMA DE PAGD
Rezsrva: 10%
Entrada, credito directo: 200%
Saldo, crédito bancaric 70%
Banco:
PRECIOS
Area (m2) Valor usd/m?2
[casa [ 115.00] [ 27000.00 756.52

Tabla 29: Proyecto Rocattas
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4.4 FICHA DEL PROYECTO “CIUDAD CARMEN AMELIA”
PROYECTO CIUDAD CARMEN AMELIA

Fecha de la muestra
FICHA DE INFORMACION

DATOS GENERALES

15/4/2011

FOTOGRAFIA

Nombre del proyecto: CIUDAD CARMEN AMELIA
Tipo de vivienda: Casas
Promotor: Imexpor
Direccidn: 3 de Mayo y Camilo Gallegos
AREAS COMUNALES
Barrio: Prados del Carmen Salén comunal Sl
Parroquia: Llano Chico Areas verdes N
Uso de suelo: D3 Guardiania Sl
Calle principal: 3 de Mayo Juegos Infantiles Sl
Calle secundaria: Camilo Gallegos Cisterna Sl
Esquinero: NO Otros Club Deportivo Privado con
Tipo de terreno: Inclinado Pisc”,’a Semionmpicaj
Espacio para Guarderia,
Amplias dreas verdes,
Conjunto cerrado
Estado del proyecto: En Planificacion Rétulo en proyecto NO
Avance de la obra: 0% Valla publicitaria NO
Estructura: Hormigdn Armado Publicacion periddico N
Mamposteria: Bloque Publicacion revista Sl
No. de pisos: 3 Volantes Sl
No. Bafios Completos: 2 Sala de ventas NO
No. Bafio Social: 1 TV
Terraza: Sl Radio
Estacionamientos: 1 Pagina web Sl
Pisos en areas sociales Cerdmica Actividad predominante: Vivienda
Pisos en dormitorios Alfombra Estado de las edificaciones: Escasas, nuevas
Pisos en bafios Cerdmica Servicios cercanos:
Paredes de cocina Ceramica Supermercados: Sl
Paredes de bafios Cerdmica Unidades Educativas: S|
Paredes otros Estucado y Pintado Transporte publico: Sl
Ventaneria Aluminioy Vidrio Bancos: Sl
Puertas MDF Termolaminado Edificios publicos: Sl
Mesones Granito en cocina Servicios recreacionales: NO
Muebles de cocina bajos Sl
Muebles de cocina altos S| INFORME DE VENTAS
Muebles de bafio S| No. de unidades: 280
Tumbado Losa No. de unidades disponibles: 276
Pintura S| Fecha de inicio de construccién: [Enero 2012
Sanitarios Importados ETAPAS Sl
Tina de bafio Importados | Fecha de entrega de vivienda: [ENERO 2013
Calefén S| Il Fecha de entrega de vivienda: [MAYO 2013
Il Fecha de entrega de vivienda: [SEPTIEMBRE 2013
IV Fecha de entrega de vivienda: [ENERO 2014
Reserva: 10% V Fecha de entrega de vivienda: |ABRIL 2014
Entrada, crédito directo: 20%
Saldo, crédito bancario 70%
Banco:

PRECIOS

Area (m2)

Valor

usd/m2

|Casa

100.00]

| 70000.00]

700.00|

Tabla 30: Proyecto Ciudad Carmen Amelia
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4.5.1 TIPO DE VIVIENDA Y UNIDADES OFERTADAS POR PROYECTO

CUADRO COMPARATIVO DE LA COMPETENCIA
TIPO DE VIVIENDA Y UNIDADES OFERTADAS

PROYECTO FOTOGRAFIA UBICACION TIPO DE VIVIENDA UTNOI_I::LIZES D:JSﬁglfl‘I':IE.: S
1 BONAIRE San Miguel de Anagaes Departamentos 46 0
CIUD::),'(E:GII:MEN 3de l\(lsl?l/lc;;/;amilo T 280 276
3 COLLYPLAZA Avigiras y Guayacanes Departamentos y Locales 6 3
4 EL PARAISO Jardines de Amagasi Suites y Departamentos 6 2
5 FRASSINO De los Fresnos E13-139 Departamentos 32 25
6 | GARDEN SUITES Jardines de Amagasi Departamentos 6 3
7 KAYA e los Guayaca.n es N5t Casas y Departamentos 25 10
Sector Colegio Sek
8 ROCATTAS Manuel Tamayo Casas 34 22
9 | TORREKIVHA Jardines de Amagasi Departamentos 6 3

Es notorio que la dimensién del proyecto Ciudad Carmen Amelia supera

notablemente el tamafio usual de proyectos de casas en el sector.

Tabla 31: Cuadro Comparativo de la Competenciag
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En el cuadro anterior cabe destacar que los proyectos que realmente constituyen
competencia actual para el proyecto Ciudad Carmen Amelia, a que ofertan
tipologia similar, es decir casas; son:

e KAYA

e ROCATTAS

Mas adelante se analizard a profundidad el proyecto Ciudad Carmen
Amelia vs Kaya y Rocattas, aunque estos proyectos seguramente
estaran concluidos para cuando se inicien las ventas del proyecto
Ciudad Carmen Amelia, por lo que se debera realizar un nuevo estudio

de la competencia que exista en dicho momento.

Los proyectos que ofertan departamentos, si bien es cierto, también
captan parte de la demanda potencial calificada, no constituyen una
competencia a la par, ya que el cliente por lo general tiene de
antemano definida su preferencia por casa o por departamento.

Collyplaza, El Paraiso, Garden suites, y Torre Kivha, son proyectos
demasiado pequefios para constituir una competencia a la par, sobre
todo por la diferencia de servicios comunales que ofertan que son muy

pOCoS.

Bonaire, Frassino, Kaya y Rocattas son proyectos que equivalen en
unidades a una etapa de Ciudad Carmen Amelia, por lo que éste
altimo, debera manejarse con una estrategia de marketing y ventas que
permita lograr la absorcion deseada (15-16 unidades/mes) para que el

proyecto tenga éxito.

La estrategia de Bonaire, de realizar preventas totales es lo que
cualquier proyecto inmobiliario desea, sin embargo, a pesar de haber
transcurrido algun tiempo no se ha visto que se inicie la obra ni he

podido obtener datos certeros de que el proyecto se ejecutara o no.
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4.5.2 AREA OFERTADA POR TIPO DE VIVIENDA

Departamentos m2

TORRE KIVHA | — . —— ] 7 7
TORRE KIVHA e — O
KAY A | — 1 ()
KAYA
GARDEN SUITES
GARDEN SUITES
FRASSINO
FRASSINO
FRASSINO
EL PARAISO =
EL PARAISO
COLLYPLAZA
BONAIRE

Fuente Investigacion de Campo
Elaboracion: Sonia Costales

Gréafico 57: Area Ofertada por Departamento

Casas m2

rocatras [ | | 115
T s

_ - 137

CIUDAD CARMEN AMELIA | 100

0 60 80 100

Fuente Investigacion de Campo
Elaboracién: Sonia Costales

Gréfico 58: Area Ofertada por Casa

El area promedio ofertada por la competencia en cuanto a departamentos se
refiere, es de 111 m2. En cuanto a las casas, el area promedio ofertada es de 125
m2. El proyecto Ciudad Carmen Amelia oferta viviendas de 100 m2 con
posibilidad de ampliacion de acuerdo a los planos que el constructor
proporcionara y a los clientes quienes se comprometeran a respetarlos en los
contratos de compra venta y se establecerdn tiempos limite para dichas

ampliaciones.
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4.5.3 PRECIO POR METRO CUADRADO POR TIPO DE VIVIENDA

PRECIO DE VENTA POR M2

PROYECTO TIPO DE VIVIENDA AREA CONSTRUIDA PRECIO USD/m2 ABSORCION
1 BONAIRE Departamentos 115 757 3.8
CIUDAD CARMEN
2 Casas 100 700 4.0
AMELIA

3 COLLYPLAZA Departamentos 101 911 0.4
Suites 56 929

4 EL PARAISO 0.2
Departamentos 155 890
Departamentos 85 680

5 FRASSINO 1.2
Departamentos 100 680
Departamentos 115 680
Departamentos 85 800

6 | GARDEN SUITES 0.3
Departamentos 108 802
Casa 137 845
Casa 148 878

7 KAYA Departamento 101 658 0.8
Departamento Duplex 160 750

8 ROCATTAS Casas 115 757 0.6
Departamentos 90 948

9 [ TORREKIVHA 0.2
Departamentos 177 823

Gréfico 59: Precio de Venta por m2 de la Competencia

Departamentos USD/m2
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Fuente Investigacion de Campo
Elaboracion: Sonia Costales

Gréfico 60: Precio Departamentos Competencia
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El precio por metro cuadrado de los departamentos ofertados llega a valores
mayores a los de las casas. Ya que el tipo de vivienda que el proyecto Ciudad
Carmen Amelia ofrece es “casa”, debo enfocar en dicho producto el analisis, y
para el mismo el promedio se encuentra en 782.50 USD/m2. El precio ofertado en
Ciudad Carmen Amelia es de 650.00 USD/m2, valor que se encuentra por debajo
del promedio, el que serd logrado mediante el uso de acabados nacionales

negociados en volumen, y por importacion directa de ciertos acabados.

Casas USD/m2

ROCATTAS [ | 757

KavA [ 578

o T s

CIUDAD CARMEN AMELIA 700

0

Fuente Investigacién de Campo
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 61: Precio Casas Competencia

4.5.4 ABSORCION MENSUAL POR PROYECTO

ABSORCION MENSUAL

MESES EN UNIDADES
PROYECTO VENTA VENDIDAS  |ABSORCION
1| BONAIRE 12 46 3.8
C. CARMEN
2|  AMELIA 1 4 4.0
3| COLLYPLAZA 7 3 0.4
4| EL PARAISO 18 4 0.2
5|  FRASSINO 6 7 1.2
6| GARDEN SUITES 12 3 03
7 KAYA 30 15 0.8
8| ROCATTAS 21 12 0.6
9] TORRE KIVHA 15 3 0.2

Tabla 32: Absorcion Mensual Actual
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Al lanzar el proyecto Ciudad Carmen Amelia, se obtuvo una absorcion de 4
unidades por mes, la que es relativamente alta en relacién a los proyectos que
ofrecen casas: KAYA y ROCATTAS; sin embargo la velocidad de ventas debe
lograr obtener una absorcion de 16 unidades por mes, es cuatro veces mas
gue lo alcanzado, para que el proyecto sea verdaderamente viable, y se ejecute
en los tiempos previstos, esto es treinta y seis meses.

Para obtener la absorcibn meta es indispensable una estrategia de marketing

eficaz, bien direccionada al mercado objetivo y al NSE adecuado.

Absorcion Mensual

Fuente Investigacion de Campo
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 62: Absorcién Mensual Actual

c) ANALISIS DE PRECIOS POR METRO CUADRADO VS ABSORCION

P 74 7

s PRECIO USD/m2 INCLUYE 1 PARQUEADERO ==ABSORCION MENSUAL

Grafico 63: Absorcién Mensual vs Precio por m2
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La relacion entre el precio y la absorcion es INVERSA, lo que indica que en el

99

sector la estrategia debe ser de precios para lograr mayor absorcion.

4.6 COMPARACION DE ACABADOS. PLUS DIFERENCIADORES

PROYECTO

FOTOGRAFIA

ACABADOS

PLUS DIFERENCIADOR

1 BONAIRE

Nacionales de Primera

CIUDAD CARMEN
2 AMELIA

Nacionales de Primera

Club Deportivo Privado
con Piscina Semiolimpica.
Espacio para Guarderia.
Amplias areas verdes.
Conjunto cerrado

3 COLLYPLAZA

Importados de Primera

Ubicacién diagonal
Embajada USA, Ascensor

4 EL PARAISO

Importados de Primera

Bodegas, Cuarto de
Estudio, Gas Centralizado,
Ascensor

5 FRASSINO

Importados de Primera

Gas centralizado,
Ascensor, Gimnasio

6| GARDEN SUITES

Importados de Primera

Bodegas, Gas
Centralizado, Ascensor

7 KAYA

Importados de Primera

8 ROCATTAS

Nacionales de Primera

Casas unifamiliares,
Disefio, Gas Centralizado

9| TORREKIVHA

Importados de Primera

Bodegas, Gas Centralizado

Tabla 33: Cuadro Comparativo Competencia Diferenciadores
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Ciudad Carmen Amelia tiene varios diferenciadores de la competencia,

indispensables por su tamafio.

4.7 EVALUACION DE LA COMPETENCIA DE VIVIENDA TIPO CASA
Para evaluar correctamente la competencia, es conveniente comparar entre

viviendas del mismo tipo, esto es, entre casas.

4.7.1 EVALUACION DE LA UBICACION

EVALUACION DE LA UBICACION

PROYECTO PUNTAIJE CALIFICACION
CIUDAD
1 CARMEN 3 Regular
AMELIA
2 KAYA 4 Buena
3 ROCATTAS 4 Buena

Tabla 34: Evaluacion de la Ubicacion

Respecto a la ubicacién, Ciudad Carmen Amelia actualmente se encuentra en

desventaja.

4.7.2. EVALUACION DE LAS CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

EVALUACION CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

POSIBILIDAD DE
PROYECTO DORMITORIOS BANOS BALCON AMPLIACION ESTACIONAMIENTO CUBIERTO PUNTAJE CALIFICACION
CIUDAD CARMEN
1 e 4 25 SI S| ALGUNOS 5 Muy Buena
KAYA 3 2.5 Sl NO NO 4 Buena
ROCATTAS 3 2.5 Sl NO NO 4 Buena

Tabla 35: Evaluacion Ponderade de las Caracteristicas del Inmueble

Ciudad Carmen Amelia ofrece ciertas ventajas como mayor numero de
dormitorios, opcion de tener parqueadero cubierto, con cierta diferencia de costo,

y posibilidad de ampliar la vivienda. Esta Ultima caracteristica es muy importante
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en el NSE al que nos dirigimos en este proyecto, lo que implica una ventaja sobre

la competencia.

4.7.3 EVALUACION DE AREAS COMUNALES

EVALUACION AREAS COMUNALES

AREAS JUEGOS
PROYECTO PISCINA VERDES INFANTILES GUARDERIA CANCHAS PUNTAJE CALIFICACION
CIUDAD
1| carmeN |ACCESIBLE S S| Sl S 4 Muy Buena
AMELIA
2 KAYA NO S Sl NO NO 2 Mala
3 | ROCATTAS NO S Sl NO NO 2 Mala

Tabla 36: Evaluacion Ponderada de Areas Comunales

En cuanto a areas comunales se refiere, Ciudad Carmen Amelia ofrece la
posibilidad de ocupar las instalaciones del Club Privado, pagando el valor de la
entrada por dia y por persona, también tiene un espacio construido que sera
destinado a Guarderia, y finalmente tiene canchas deportivas. En esta evaluacion

se encuentra con calificacion Muy Buena.

4.7.4 EVALUACION DEL PRECIO DE VENTA POR m2

EVALUACION PRECIO DE VENTA POR M2

PRECIO
PROYECTO USD/m2 PUNTAIJE CALIFICACION
1 CIUDAD CARMEN 700 5 Muy Buena
AMELIA i
2 KAYA 911 2 Mala
3 ROCATTAS 757 3 Regular

Tabla 37: Evaluacion Ponderada de Precio / m2
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El precio por metro cuadrado que oferta Ciudad Carmen Amelia es muy
competitivo, el proyecto debe cuidar al detalle sus costos para poder mantener un

margen de utilidad competitivo, sin perjudicar la calidad de la construccion.

4.7.5 EVALUACION DE LA FORMA DE PAGO

EVALUACION FORMA DE PAGO

PROYECTO RESERVA ENTRADA CREDITO HIPOTCARIO PUNTAIJE CALIFICACION
CIUDAD
1| CARMEN 10% 20% 70% 4 Buena
AMELIA
KAYA 10% 20% 70% 4 Buena
ROCATTAS 10% 20% 70% 4 Buena

Tabla 38: Evaluacion Ponderada de Forma de Pago

Al permitir al cliente que pague durante la construccion Unicamente el 20% del
valor del inmueble, Ciudad Carmen Amelia garantiza una demanda potencial
mayor. Esta facilidad de pago esta condicionada por los acuerdos que se logren
con las entidades bancarias para que financien el 80%. Actualmente la tendencia
de las entidades bancarias para poder competir con el BIESS es financiar la
entrada con un crédito y automaticamente otorgan el crédito hipotecario al cliente,

es decir financian hasta el 100%, a fin de mantener competitividad con el BIESS.

Las politicas financieras en el pais son cambiantes, en especial las
gubernamentales, como por ejemplo el Bono de la vivienda que se ajusta sin

previo a viso y tiende a la baja.
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4.7.8 RESUMEN DE EVALUACION DE LA COMPETENCIA EN VIVIENDA TIPO
CASA

RESUMEN DE EVALUACION DE LA COMPETENCIA EN VIVIENDA TIPO CASA

PROYECTO UBICACION | CARACT. DEL INMUEBLE |AREAS COMUNALES|  PRECIO/m2  |FORMADEPAGO| TOTAL/25
CIUDAD
1 | cARMEN 3 5 4 5 4 21
AMELIA
2 KAYA 4 4 2 2 4 16
3 | RocaTTAs 4 4 2 3 4 17

Tabla 39: Resumen Evaluacion Total de la Competencia

Ciudad Carmen Amelia se encuentra bien ubicada dentro de esta evaluacion,
manteniendo ventaja en caracteristicas del inmueble, areas comunales, precio/m2
y forma de pago, mientras que la ubicacién representa una desventaja, no por el
lugar en si, sino por la falta de acceso pavimentado como se habia mencionado

anteriormente.

4.7.9 RESUMEN PONDERADO DE EVALUACION DE LA COMPETENCIA

RESUMEN PONDERADO DE EVALUACION DE LA COMPETENCIA EN VIVIENDA TIPO CASA

PESOS 20% 20% 15% 25% 20% 100%
CARACT. DEL
PROYECTO UBICACION INMUEBLE  |AREAS COMUNALES|  PRECIO / m2 FORMA DE PAGO TOTAL/S
CIUDAD
1 CARMEN 0.6 1.0 0.8 1.0 0.8 4.2
AMELIA
2 KAYA 0.8 0.8 0.4 0.4 0.8 3.2
3 ROCATTAS 0.8 0.8 0.4 0.6 0.8 3.4

Tabla 40:Evaluacion Ponderada Total de la Competencia

El resumen ponderado de la evaluacion de la competencia en vivienda tipo casa,
ratifica que Ciudad Carmen Amelia tiene un alto potencial de posicionarse bien en
el mercado frente a su competencia y lograr la porcion del mercado necesaria

para comercializar su proyecto con la absorcién necesaria.
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4.8 ANALISIS FODA DE CIUDAD CARMEN AMELIA RESPECTO A LA
COMPETENCIA

FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

Oferta casas

=

Existe intencién de compra de vivienda

N

Las viviendas tienen 4 dormitorios

N

La banca esta otorgando crédito
hipotecario al cliente para compra de
vivienda

w

La vivienda puede ampliarse

La banca esta otorgando crédito al
constructor

B

Seguridad, conjunto cerrado

B

Las tasas activas estan a la baja

(%)

Buen aspecto

La cuota esta acorde al ingreso del
segmento objetivo

~N

Buen precio por m2

El Biess inyecta gran volumen de dinero
al mercado mediante crédito hipotecario

DEBILIDADES (-)

AMENAZAS (-)

El tamafio esta por debajo de la
preferencia del cliente

[

La EMAAP no cumpla con la ejecucion
del proyecto de alcantarillado para el
sector

N

La cantidad de unidades del proyecto es
alta respecto a los tamafios promedios
por conjunto

El acceso no esta pavimentado en el
ultimo tramo de 500m

N

Los niveles de absorcion del mercado no
permitan la velocidad de ventas
necesaria
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4.9 CONCLUSION DE LA EVALUACION DE LA COMPETENCIA Y EL PROYECTO

Puedo concluir, que la competencia existente terminara en corto plazo respecto a
la duracion que tendré el proyecto Ciudad Carmen Amelia, ya que se trata de un
programa masivo. Se evidencia que la gran cantidad de oferta es de
departamentos, aunque los estudios de mercado indican que la preferencia mas
marcada del consumidor es por casas, lo que es una ventaja en el producto que
estamos ofertando. Las fortalezas y oportunidades deben ser potenciadas y
mantenidas, mientras que las debilidades y amenazas deben ser monitoreadas
constantemente para lograr convertirlas en positivo. EI mercado al que se
direcciona Ciudad Carmen Amelia esta identificado claramente, y corresponde al
NSE Medio Tipico.

Las cuatro P’s (Precio, Producto, Plaza y Promocién van de la mano para lograr
el éxito del proyecto. Concluyo que el proyecto estara bien posicionado frente a la
competencia y ofrece un buen mix de distribucion, servicios, acabados y precio
dentro del mercado. Sin embargo es importante considerar que el acceso al lugar
de desarrollo del proyecto no se encuentra en buenas condiciones, tampoco
existe la red de iluminacion publica y la matriz de alcantarillado serd construida
este afio por la entidad publica correspondiente (EMAAP); por lo que mi
sugerencia es esperar que estas condiciones mejoren, o realizar las gestiones
necesarias para convertir estas amenazas en oportunidades para poder realizar
una adecuada gestion de ventas. En la situacién actual del sector es poco
probable lograr la absorcion que el proyecto requiere (16 UNIDADES/MES) e
implica un gran riesgo, por lo que sugiero aplazar el lanzamiento del proyecto un
afio hasta que se cuente con accesos que faciliten la comercializacion y la

construccion.
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CAPITULO 5: COMPONENTE TECNICO
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CAPITULO 5: COMPONENTE TECNICO

5.1. CONCEPTO DEL PROYECTO

“Ciudad Carmen Amelia” es un proyecto de vivienda destinado a servir al Sector
Socio Econémico Medio. Estd compuesto por casas unifamiliares, disefiadas en
tres pisos, con un area util de 100,00 m2. Las casas son adosadas lateralmente,
formando bloques estructurales de cuatro viviendas. En la parte posterior de las
casas existe un patio que permite aireacion, y ventilacion; las casas también
tienen adosamiento posterior, lo que permite que de cada cuatro casas los patios

se unan para formar un gran patio de iluminacién.

El proyecto comprende 280 viviendas y estd programado para ejecutarse en cinco

etapas, cada una con inicio de 4 meses y seis meses de preventas.

:

Grafico 64: Vista generada por computador

El concepto principal del proyecto es lograr un lugar ajardinado, peatonal, y que
aproveche la vista hacia el nuevo aeropuerto y al Valle de Tumbaco, lo que se

logra mediante la construccién en terrazas y gracias a dos plazas de
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estacionamientos, mas parqueaderos en subsuelo.

Ademas el proyecto contara con un Club Privado compuesto de una piscina semi

olimpica, piscina para nifios, vestidores, y restaurante, al que los usuarios podran

acceder pagando la entrada, el club no es de copropiedad.

Areas comunales:

El proyecto suprime 100%

Amplias éreas verdes J
Espacio para guarderia o
Sala Comunal o

4 Depositos para Basura
Guardiania o
Vivienda para Conserje

Estacionamientos para visitas

Servicios comunales:

Portero Eléctrico

Sistema Contra Incendios
Cisterna y Equipo
Hidroneumatico

Puertas Eléctricas a Control
Remoto en los

Estacionamientos.

las barreras arquitectdnicas publicas para

minusvalidos, y al interior de la vivienda se pueden hacer adecuaciones a pedido

del cliente mientras dure la construccién en caso de personas con discapacidad.

:
F

=\

Grafico 65. Vista generada por computador
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5.2. DESCRIPCION Y EVALUACION DE LA LOCALIZACION

5.2.1 LOCALIZACION DEL PROYECTO
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Grafico 66: Localizacion del Proyecto en Quito

El terreno donde se implantara el proyecto, esta ubicado en Quito, al noreste de la
ciudad, en el sector denominado EI Carmen, parroquia Llano Chico.
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Grafico 67: Fotografia del Terreno

El proyecto se desarrollara en el Sector “El Carmen Bajo” parroquia Llano Chico
de la ciudad de Quito. Se encuentra situado a 1.8 km al este de la Av. Eloy Alfaro
en el noreste de la ciudad. El terreno tiene un area de 30.000,00 m2.
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Grafico 68: Ubicacion del Proyecto en el Sector el Carmen

5.2.2 SERVICIOS DEL SECTOR

Los SUPERMERCADOS vy sitios de abastecimiento se encuentran a 1 y 2
kilbmetros de distancia.

Existe gran cantidad de SERVICIOS EDUCATIVOS de todo nivel, desde
guarderias hasta Universidades.

Los SERVICIOS DE SALUD estan cercanos, corresponden a centros médicos.
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También se encuentra el Hospital Oncoldgico SOLCA.

En el sector se cuenta con REDES de agua potable, alcantarillado parcial,
alumbrado publico y luz eléctrica. EIl proyecto del colector que debe ejecutar la

EMAAP-Q, esta previsto dentro del presupuesto del 2011.

SIMON BOLIVAR

BB Ponered by TransCAD for the Web

ARMA E Escueta
' o U UNIVERSIDAD INTERNACIONAL
; ﬂ_ UNIDAD EDUCATIVA
T RELGION
SUPERIAERCADO G SERVICIOS SOCIALES
Bl eevorca @ POLICIA
H HOSPITAL
o CENTRO DESALUD Fuente: TransCad EMOOP Quito

VIA PRINCIPAL Edicion: Sonia Costales

Grafico 69: Esquema de Servicios del Sector

Existen FARMACIAS Y BANCOS a 2 kilometros.
La EMBAJADA DE ESTADOS UNIDOS se encuentra a un kilbmetro y medio. Al
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sector se puede acceder por vias principales como la Av. Eloy Alfaro y por la via

expresa Simén Bolivar.

El sistema integrado de transporte, metro bus, permite accesibilidad desde y hacia

toda la ciudad. El sector se define adecuado para uso residencial.

En cuanto a TRANSPORTE se refiere, la linea de buses mas cercana llega a 4
cuadras del sitio de implantacion del proyecto, esto debido a que el tramo de via

no se encuentra pavimentado, serd parte del proyecto lograr de entidades

gubernamentales esta mejora, o incluirla en el presupuesto de obra.
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Gréfico 70: Esquema de Hitos del Sistema Vial en Quito
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5.2.3 EVALUACION DE LA LOCALIZACION

La evaluacion de la LOCALIZACION ES POSITIVA, el sector es un foco potencial

de desarrollo inmobiliario, esta cerca a todo tipo de servicios, y vias principales.

Una vez que el tramo en el que falta el alcantarillado tenga este servicio, se podra
pavimentar la via y ésta mejora de accesibilidad permitird que la linea de bus cuya

parada queda a 500m llegue hasta el proyecto Ciudad Carmen Amelia.

EVALUACION DE LA LOCALIZACION DEL
PROYECTO "CIUDAD CARMEN AMELIA"

DESCRIPCION DISTANCIA EVALUACION

Vias Principales 1.5 km EE:
Transporte Publico 500 m |:||:I':|
Servicios de Salud 1 km q:ll:l
Servicios de Educacion 600 m EE:'
Supermercados 1.5 km EE:'
Farmacias 700 m EE:'
Bancos 2 km q]:l
Agua EEJ
Luz Eléctrica EII:I':l

Infraestructura
Alcantarillado [
Vias Asfaltadas [
TENDENCIA |:|I]:|

Tabla 42: Evaluacion de la Localizacion
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5.3 CARACTERISTICAS DEL TERRENO Y DEL ENTORNO
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Grafico 71: évaluacién‘Gkéfica;d'el Entol‘rno/
El VIENTO sopla de Noroeste a Sureste, con velocidad moderada, siendo mayor
en verano.
El ASOLEAMIENTO de Este a Oeste, debera ser aprovechado correctamente en
la distribucién de las viviendas y en el disefio de las mismas, para brindar confort.

Existe un MICROCLIMA de temperatura agradable, de un promedio de 17°C.

El terreno cuenta con una TOPOGRAFIA inclinada, con una pendiente del 15%
siendo la calle 3 de Mayo la de mayor altura, lo que permite aprovechar la
pendiente para generar recorridos para el usuario y aprovechar la VISTA hacia los

valles de Calderon y Tumbaco.
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Grafico 72: Vista desde el Proyecto

Gracias a que el terreno tiene calle publica en sus dos lados mayores, se puede
tener multiples INGRESOS vehiculares y peatonales, lo que disminuye recorridos

al interior del proyecto.

En la parte central del terreno existe un BOSQUE natural de eucaliptos que sera
tomado en cuenta el momento de la implantacion del proyecto para generar un
parque que mantenga los arboles significativos y se complemente con un disefio
paisajista. El bosque formara una BARRERA VEGETAL natural que disminuira la

velocidad del viento.

5.4. IRM
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[/
U|m MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE PLANIFICACION TERRITORIAL
Distrito Metropolitano

Consulta de datos de zonificacion

fecha: Lunes 25 de Abril del 2011 (16:13)

1.- Identificacién del Propietario *

Numero del predio: 247317

Clave Catastral: 12610 15 009 000 000 000
Cédula de identidad: 00000600745558

Nombre del COSTALES OROZCO ANGEL
propietario: ELICIO Y OTRO
|2.- Identificacién del Predio *

Parroquia: Uano Chico

Barrio / Sector: CARMEN BAJO

Datos de terreno *

Area de terreno: 30000.00 m2

Area de

construccion: 0.0 m2

Frente: 604.0 m

Propiedad horizontal: NO

Derechos y acciones: Sl

v Calle Ancho Referencia Retiro mts
- MARANTA-PP 12.0 A 6.00 MTRS DELEJEDE VIA 0.0

- JACARANDA- PP 10.0 A S.00 MTRS DELEJEDE VIA 0.0

- LOS ROSALES-PP 10.0 AS.00 MTRSDELEJEDEVIA 0.0

- GALO PLAZA 12.0 A 6.00 MTRS DEL EJEDE VIA 0.0

- CAMILO PONCE 12.0 A 6.00 MTRS DEL EJE DEVIA 0.0

- CAMILO GALLEGOS 12.0 A 6.00 MTRS DELEJEDE VIA 0.0

|4.- Regulacicnes

Zona Pisos Retiros
Zonificacion:D3(D203-80) Altura:9 m Frontal:0 m

Lote minimo:200 m2 NGamero de pisos:3 Lateral:0 m
Frente minimo:10 m Posterior:3 m
COS-TOTAL:240 % Entre Bloques:6 m

COS-PB:80 %%

Forma de Ocupacién del Suelo:(D) Continua sobre linea

Clasificacion del suelo:(SU) Suelo Urbano

Etapa de incorporacion:Etapa 1 (2006 hasta 2010)

Uso Principal:(R2) Residencia mediana densidad

'S.- Afectaciones

|6.- Observaciones

- EL INTERESADO REALIZARA TRAZADO VIAL DE CALLES DEL PLAN PARCIAL Y REPLANTEO DE VIAS PARA
DETERMINAR AFECTACION ..... COORDINARA EN JEFATURA DE TERRITORIO Y VIVIENDA

- INFORME DE REGULACION PARA LA TOTALIDAD DEL PREDIO....DRECHOS Y ACCIONES

- INFORME D E REGULACION PARA LA TOTALIDAD DEL 100% DERECHOS Y ACCIONES

- RADIO DE CURVATURA EN LAS ESQUINAS DE 5.00 MTRS

7.- Notas

- Para iniciar cualquier proceso de habilitacion de la edificacion, del suelo o actividad, se debera obtener el
Informe de Regulacidn Metropolitana respectivo en la Administracidon Zonal correspondiente.

- Los datos aqui presentados estdn referidos al Plan de Uso y Ocupacién del Suelo e instrumentos de
planificacion complementarios, vigentes en el DMQ.

* Estas dreas de informacién son responsabilidad de la Direccién de Avalios y Catastros. Si existe algln error

en los datos de identificacion del propietario o del predio acercarse a la ventanilla de Avalios y Catastros de la
Administracidon Zonal correspondiente para la actualizacion.

Grafico 73: IRM

El IRM (informe de regulacion metropolitana), es el informe que emite el Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, para cada predio que se encuentra registrado
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en este territorio.

En este informe se enuncian las caracteristicas del predio, propietario, area del
terreno, area construida, namero catastral y predial. También especifica la
regulacion en base a la cual se puede proponer un proyecto ya sea de
urbanizacion o de construccion: zonificacion del inmueble, el area de lote minimo,
los retiros respecto a la linea de fabrica (borde del terreno); altura permitida,

distancia entre bloques, uso permitido.

La etapa de incorporacion como area urbana esta definida entre el 2006 y el 2010
segun el Municipio Metropolitano de Quito, sin embargo el Municipio no ha dotado
al sector de ciertos servicios para que la incorporacion pueda producirse en éste
periodo, existe el compromiso de ejecutar en el 2010 el gran colector de
alcantarillado que esta planificado para la calle Camilo Gallegos, sin el cual no se
pueden ejecutar obras de alcantarillado secundario, y peor aun de asfaltado o

adoquinado de vias. El IRM tiene una vigencia de DOS ANOS a partir de su

expedicion.
DESCRIPCION IRM PROPUESTA
Area del Terreno 30.000,00 m2,
Frente 300 m
Zonificacion D3(203-80)
Lote minimo 200,00 m2
Frente minimo 10m
Pisos 3 3
Altura 9m 9
COS PB 80 % =24.000,00m2|  11.240,00 m2
COS TOTAL 240 % =72.000,00 m2 28.200,00 m2,
Retiro frontal Om Om
Retiro lateral Om 0m
Retiro posterior 3m 3m
Entre bloques 6m 6m

Tabla 43: IRM vs Propuesta

Fuente: IRM

Elaboracion: Sonia Costales C.
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El COS PB y el COS TOTAL, corresponden a un lote de 200,00 m2, donde
cumpliendo con los retiros se ajusta exactamente a dichos porcentajes. Por
tratarse de un terreno mucho mas extenso, el area interna de circulacion, ya sea
vehicular o peatonal entre bloques como corresponde a la propuesta, ocupa gran

parte del area, reduciéndose el area util construida.

En urbanizaciones, aproximadamente entre el 20% y el 30% del area de un predio

se destina a circulacién vehicular y un 10% al area verde.

5.5 CARACTERISTICAS DEL SECTOR

El sector se denomina El Carmen, queda en el limite establecido por el Municipio
Metropolitano de Quito, entre las zonas Norte y Calderén, correspondiendo a la
Administracion Zonal Calderdn. EIl sector EI Carmen pertenece a la parroquia de

Llano Chico.

Grafico 74: Fotografia del Acceso al Terreno

Los moradores del sector han fundado el Barrio “Prados del Carmen”, barrio al

cual pertenece el predio.
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Grafico 75: Fotografia del Acceso al Terreno

Como se aprecia en las fotografias, este sector es un area de expansion urbana
para Quito, compuesta en su mayoria por terrenos de destino agricola, que son
explotados muy poco, debido a la pobre calidad del suelo para producir, asi como
debido a la falta de agua de riego. Existe agua potable, la misma que resulta ser
sumamente cara e inadecuada por su composicion quimica, para la produccién

agricola.

Grafico 76: Fotografia del Sector
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El Sector de ElI Carmen tiene al Norte el limite natural de la Quebrada que lo
separa de los barrios populares “La Bota” y “Comité de Pueblo”. Al Sur tiene otro
limite natural, la Quebrada, al Este se encuentra la Quebrada que separa el sector
de la via Oriental, a la cual existe el proyecto de conexion en los proximos afos,

al Oeste linda con el Barrio Quintana.

Gréfico 77: Vista Satelital de Ubicacion del Predio

5.6 CARACTERISTICAS FISICAS DEL TERRENO

El terreno cuenta actualmente con un bosque de eucalipto, zona de la que se
aprovechara la mayor cantidad para preservarla y complementar los servicios del
Club Privado.
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Grafico 78: Fotografia al interior del Predio

El estudio del suelo entrega los siguientes datos:

e La composicion fisica del suelo es arcillosa.

e Esfuerzo admisible de carga de 20 Ton/m2

e Profundidad de cimentacion de 1.7m

e Peso especifico del suelo promedio de 1.9 Ton/m3
El terreno cuenta con dos frentes de 300,00 m cada uno. Al Oeste la calle 3 de
Mayo, y el Este la calle Urrutia. De acuerdo al trazado vial del sector, seran de 12
m de ancho cada una de ellas. En la seccion transversal, el terreno tiene una

pendiente positiva del 15%. El predio cuenta con cerramiento perimetral total.

Gréfico 79: Fotografia de Cerramiento del Terreno y Calle
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5.7. DESCRIPCION Y EVALUACION DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO

5.7.1 IMPLANTACION
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5.7.2 PLANOS ARQUITECTONICOS EN ESQUEMA
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__‘:EE i ] La vivienda tipo consta de tres pisos, en

' lcltlt‘t*—lL il Planta baja se encuentra el area social,
S L 18 ¢ . ~
=0 I sala y comedor, la cocina, un bafio y el
= | 1111113

B el patio posterior.
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Grafico 81: Planta Baja

En la planta del Primer Piso Alto, se
ubican tres dormitorios de tamafo

normal, y un bafio completo.

Gréafico 82: Planta Primer Piso
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—~ Cudad En el tercer piso se encuentra un amplio

(ormeg” IMEXPOR "~ ° o e
TImelia dormitorio master, con bafio privado,

balcon frontal y terraza posterior. La

terraza posterior es el lugar donde el

cliente podra ampliar la vivienda.

PLANTA 2do PISO

Grafico 83: Planta Segundo Piso

5.7.3 VOLUMETRIA

Gréfico 84: Volumetriay Ritmo

SONIA COSTALES CARRERA - Ayguitecta




“CIUDAD CARMEN AMELIA” 126

BLOQUE -A- BLOQUE -B-

A, )
O = BLOQUE -F-

BLOQUE -K-

Grafico 85: Implantacion con Desniveles

Tanto en sentido transversal como en sentido longitudinal el terreno presenta
inclinacién natural gracias a su topografia. Desniveles que son aprovechados
para crear un juego de alturas y terrazas que dan dinamica al conjunto.

El proyecto Ciudad Carmen Amelia, se ha disefiado en modulos de cuatro casas
para lograr ritmo y volumetria. Modulo que ademas facilita la construccion por su

repetitividad.

5.7.4 FUNCIONALIDAD

El disefio arquitectonico planteado en Ciudad Carmen Amelia, busca la
funcionalidad de los espacios, entendiéndose por funcionalidad el que dichos
espacios permitan al usuario desarrollar sus actividades de manera adecuada y
con el mayor confort posible. Es por ello que el disefio contempla como prioridad
la adecuada relacién entre espacios, tanto horizontal como verticalmente con una
ubicacion l6gica de los mismos.

La iluminacién y ventilacién directa de los espacios permite lograr una mayor
calidad del espacio, y este concepto ha sido aplicado en el disefio.

Finalmente, de la mano de la funcionalidad va el aspecto formal del objeto
arquitectonico, y en este proyecto se ha direccionado para brindar un aspecto
moderno, acogedor, llamativo, de colores alegres pero sobrios que denoten la

calidad del producto ofrecido.
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5.7.5 RESUMEN GENERAL DE AREAS DEL PROYECTO
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CUADRO DE RESUMEN DE AREAS PROYECTO CIUDAD CARMEN AMELIA

AREA NO COMPUTABLE AREA BRUTA
AREA UTIL
TOTAL DE
PISO NIVEL us0s UNIDADES No. | COMPUTABLE | CONSTRUIDA ABIERTA
CONSTRUCCION
(AU) m2. m2. m2.
(AB) m2.
ESTACIONAMIENTOS / GUARDIANIAS / C. DE
SEMI SUBSUELO VARIOS  [BASURA / SALA COMUNAL / BANOS / C. DE 206/2/1/1/1/1 152,32 3846,84 742,50 3999,16
MAQUINAS
VIVIENDA / SALA COMUNAL / GUARDIANIA /
PLANTA BAJA VARIOS  |C.BASURA / ESTACIONAMIENTOS / AREA 282/1/1/1/161/1 10291,26 26,40 15632,30 10317,66
RECREATIVA
ler. PISO ALTO VARIOS  |VIVIENDA 282 11192,64 0,00 0,00 11192,64
2do. PISO ALTO VARIOS  |VIVIENDA 282 7354,30 0,00 3837,34 7354,30
TOTAL 282 28990,52 3873,24 20212,14 32863,76
COS-PB 35,56%
COS-TOTAL 100,17%

Sin embargo para éste Plan de Negocios, se considerara solo el area util de

Gréafico 86: Resumen de Areas del Proyecto

28.000 m2 para trabajar con numeros redondos, y excluir el area util comunal.

5.8. EVALUACION DEL CUMPLIMIENTO DE ORDENANZAS MUNICIPALES

ALUACIO > O DE ORDENA A
ORDENANZA MUNICIPAL PROYECTO CUMPLE
Pisos 3 3 Vv
Altura 9m 9m '\/
COS PB 80.00% 35.56% '\/
COS TOTAL 240.00% 100.17% \/
Retiro frontal om 5m \/
Retiro lateral om 3m \/
Retiro posterior 3m 3m '\/
Entre bloques 6m 6m \/
/;2:roon:i||;ulaciones minimo 1.2m 1.5m \/
Estacionamientos 1 c/vivienda| 1 ¢/ vivienda \/
Ancho circulaciones L. L.
vehiculares minimo 5m| minimo 5m \/
Areas Verdes 10.00% 15.00% Vv
Sala Comunal 1 m2 x ¢/u de vivienda Sl -\/
g Rampas S|V

Tabla 44: Cumplimiento de Ordenanzas
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El proyecto se sujeta estrictamente al cumplimiento de las ordenanzas
municipales, inclusive en ocasiones excede los parametros minimos para lograr

mayor confort del usuario.

5.9. DESCRIPCION DEL COMPONENTE DE INGENIERIAS

5.9.1. DISENO ESTRUCTURAL

m Rendered Viewer ETABS Nonlinear v9.6.0 - 4Casas 1 direccion
E-2v- -4 BNOORL% B o -]

Gréfico 87: Imagen Estructural programa ETABS

El disefio estructural parte de la capacidad de resistencia del suelo, de acuerdo a
la que se establece el sistema adecuado de cimentacién, en este caso sera
cimentacion aislada tipo plinto.

En el caso de Ciudad Carmen Amelia se trabajara con el sistema
PREFABRICADO DE VIGUETA Y BOVEDILLA, que garantiza en la obra limpieza,

ahorro en encofrado, ahorro en tiempo y cumple con las normas internacionales.
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Gréfico 88: Detalle de Sistema Constructivo de Losa Prefabricada
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Grafico 89: Planta Estructural Médulo 2 Casas

Las bovedillas se prefabrican en diferentes tamafios de acuerdo a la necesidad
estructural del proyecto, sobre las cuales se funde una carpeta de hormigén de 5
a 6 cm de espesor. Las losas son unidireccionales debido a la tecnologia

empleada.
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m Rendered Viewer ETABS Nonlinear, ¥9. 6.0 - 4Casas 1 direccion
E-2v-0-34- A28 8 L 4% LI

Grafico 90: Simulacién de Momentos programa ETABS
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resistencia a sismos de acuerdo a las normas internacionales vigentes.
Actualmente softwares como ETABS facilitan las simulaciones de momentos
producidos por diferentes tipos de movimientos tellricos, como en el grafico
anterior.
En el disefio estructural debe tomarse en cuenta:

e Cargas vivas

e Cargas muertas

e Cargas de impacto

e Sismos, Oleajes, Explosiones y Vientos

¢ Dilatacion y contraccion

5.9.2. DISENO ELECTRICO

El disefio eléctrico debera basarse en el estudio de carga proyectada a futuro
para todo el Conjunto. De ser necesarios estan previstos los espacios para los

transformadores de energia.

SONIA COSTALES CARRERA - Ayguitecta




“CIUDAD CARMEN AMELIA” 131

El disefio debe garantizar:
e Seguridad
e Estética
e Facilidad de mantenimiento
e Satisfaccion de la carga necesaria.
e Cumplimiento de parametros de disefio de acuerdo a normas
internacionales

e Aprobacion y recepcion de la red por parte de la EEQ.

5.9.3. DISENO HIDROSANITARIO

Dentro del disefio hidrosanitario se encuentran las redes de:
e Distribucion de agua fria
e Distribucion de agua caliente
e Distribucion de agua contra incendios
¢ Redes de desagie y ventilacion
e Coleccion y eliminacion de agua de lluvia

e Distribucion de agua para instalaciones industriales (vapor, etc.)

PRODUCTO

REPOLEN
REPOLEN

Tuberias y accesorios
de interior y exterior

VICAMP / AGRICAMP

REBOCA @ Todos los derechos reservados

Grafico 91: Tuberia Repolen

En Ciudad Carmen Amelia se utilizara tuberia de TERMOFUSION, tanto para la
distribuciéon de agua potable fria como de agua potable caliente. Esta tuberia es
de tecnologia y fabricacién espafiola, con la cual la empresa constructora ha
tenido buena experiencia previa. Esta tuberia se sella al calor impidiendo fugas,

es de Polipropileno Copolimero Random Tipo 3 (P.P.R.), material plastico
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termosoldable de alto rendimiento y de las mas altas prestaciones y garantias, lo
que la hace flexible, no contamina el agua y resiste presiones de hasta 1800 psi,
en agua fria, y en agua caliente a 100°C de hasta 435 psi. Esta tuberia tiene una

garantia de 50 afios para uso continuo con agua a temperatura de 100°C.

Caracteristicas inalterables INFORMACION

Pruebas experimentales han permitido valoras el
comportamiento del sistema REPOLEN® en PP.C. para, al

e 5 2 % Datos técnicos Polipropileno
menos, 50 afos de uso continuo y de garantizar la confianza prop

con un elevado factor de seguridad con tal de que se
emplee en los limites correspondientes.

Baja pérdida de carga

Los tubos y accesorios REPOLEN® presentan bajas pérdidas
de carga, debido al pulido de la superficie interna y a la
naturaleza de los materiales empleados, que evita Ia
formacién de incrustaciones calcareas.

Elevada resistencia a la corrosion

El PP.R. presenta una elevada resistencia a |a agresividad de
la mayor parte de las substancias quimicas, y a la corrosion
electroquimicas. Para el transporte de substancias quimicas
o de agua con aditivos, siguen las indicaciones del Anexo 1
de Iz Norma DIN 8078.

Elevada resistencia a la abrasion interna
Se pone de manifiesto en presencia de elevados caudales
de agua.

Bajo coeficiente de dispersion del calor
Importante para la eliminacion del efecto de condensacion.

Sanidad del sistema REPOLEN®

Los materiales empleados para su produccién, ha sido
controlado por DVGW y elaborado respondiendo a las
prescripciones del BGA (Ministerio Aleman de Sanidad). La
materia prima est3 controlada periddicamente por Institutos
alemanes y espanoles. \V4

REBOCA @ Todos los derechos reservados

Grafico 92: Caracteristicas Tuberia Repolen

Las redes contra incendios cumpliran la normativa establecida por el Cuerpo de
Bomberos basado en las normas INEN # 1473, 1474, 006 y 2260.

El alcantarillado sera combinado, recolectara aguas lluvia y aguas servidas, para
la red general se ocupara tuberia corrugada de polietileno, y para las

instalaciones domiciliarias se utilizara tuberia lisa de pvc.
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5.10 FACTIBILIDAD ARQUITECTONICA Y TECNICA DEL PROYECTO

A » DAD ARG U A A U PRCU U
DAD CAR A A
DESCRIPCION PUNTAIJE | CALIFICACION |FACTIBIILIDAD
1[Cumplimiento de Ordenanzas 5 Muy Buena |.J|]:|
2|Confort 5 Muy Buena |.J|]:|
3|Funcionalidad 5 Muy Buena |.J|]:|
4|Disefio Arquitectdnico 5 Muy Buena I.JI]:I
5|Estrategia de Comercializacién 5 Muy Buena |.J|]:|
6|Disefo Estructural 5 Muy Buena I.ﬂ:l
7 |Diseio Hidrosanitario 5 Muy Buena I.JI]:I
8|Disefio Eléctrico 5 Muy Buena I.JI]:I

Tabla 45: Factibilidad Arquitecténicay Técnica del Proyecto

La factibilidad del proyecto Ciudad Carmen Amelia, después de la evaluacién
realizada, se define como positiva y viable, de la Estrategia de Comercializacién y
su buena aplicacion depende el cumplimiento de la meta propuesta que es la
ejecucion y venta del producto en el tiempo previsto, pero como se menciona en
conclusiones anteriores, es pertinente esperar el momento adecuado respecto a
la infraestructura del sector para lanzar el proyecto al mercado, momento en el
cual seguramente serd necesaria una retroalimentacion, un estudio de la nueva

competencia existente, y la consecuente actualizacion de costos y precios.
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CAPITULO 6: COSTOS DEL PROYECTO CIUDAD
CARMEN AMELIA
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CAPITULO 6: COSTOS DEL PROYECTO CIUDAD CARMEN
AMELIA

En este capitulo analizaré la estructura de costos del Proyecto Ciudad Carmen
Amelia, considerando el proyecto completo, es decir integrando las cinco etapas
constructivas.

Los costos se clasifican por categorias, y estan intimamente ligados al

cronograma valorado.

6.1 COSTO TOTAL Y CATEGORIAS DE INVERSION: ANALISIS DEL COSTO TOTAL
DEL PROYECTO.

ESTRUCTURA DE COSTOS PROYECTO CIUDAD CARMEN AMELIA

Valor Terreno 1,500,000.00 13.1%| 13.1%
w 8 Construccion Obras Generales 1,300,000.00 11.4%
E B Costo Construccion Viviendas 3,270,000.00 28.6% o
v w 72.3%
8 & |Costo Acabados Viviendas 3,400,000.00 29.7%
Q Imprevistos 300,000.00 2.6%
n L—) Estudios y Planificacion 200,000.00 1.7%
g § Comisiones por Ventas 878,000.00 7.7% 14.6%
— . (]
8 g Publicidad 88,000.00 0.8%
™ |Costos Indirectos Administrativos 500,000.00 4.4%
COSTO TOTAL OBRA 11,436,000.00 100%

Fuente:Imexporint.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 46: Estructura de Costos del Proyecto

Los costos del Proyecto “Ciudad Carmen Amelia” han sido clasificados en Costos
Directos, que a su vez incluyen todas las categorias que intervienen directamente
en la ejecucion del inmueble; y en Costos Indirectos, que incluyen todas las
categorias que intervienen indirectamente en la produccion del inmueble y estan

relacionadas directamente con el plazo de ejecucion del proyecto; basicamente
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corresponden a Costos Administrativos, Publicidad y Comision por Ventas, y
Estudios y Planificacion.

ESTRUCTURA DE COSTOS PROYECTO CIUDAD
CARMEN AMELIA

4%

0.8%
A ; 13.1% * Valor Terreno
) 11.4% » Construccién Obras Generales

® Costo Construccién Viviendas
* Costo Acabados Viviendas

¥ Imprevistos

® Estudios y Planificacién

® Comisiones por Ventas

® Publicidad

Fuente: Imexpor Int. h - i
Elaboracién: Sonia Costales M Costos Indirectos Administrativos

Grafico 93: Estructura de Costos del Proyecto

La relacion porcentual entre las categorias que intervienen en la Estructura de
Costos, es un indicativo mediante el cual se puede determinar si el andlisis de
costos ha sido estructurado adecuadamente o si existen falencias respecto a las
relaciones légicas que suelen obtenerse de acuerdo a parametros recopilados por
la experiencia.

La incidencia del terreno sobre el costo total del proyecto es del 13,1%, que es un

porcentaje adecuado.

6.2 EVALUACION DE COSTOS DEL PROYECTO

6.2.1 JUSTIFICATIVO DE LOS COSTOS DE LAS CATEGORIAS DEL
PRESUPUESTO

Las categorias seleccionadas para el andlisis de costos son:
e Valor Terreno.- considerado al valor actual, basado en el método residual.
e Estudios y Planificacion.- considera todas las areas técnicas de
planificacion como Arquitectura, Estructura, Instalaciones Hidrosanitarias,

Proyecto Eléctrico, Instalaciones Especiales, Registro de Planos, Permisos
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de Construccién, Tasas a Pagar y Costo de Garantias emitidas por una
aseguradora.

e Construccion de Obras Generales.- Considera todas las areas
construidas comunales, construccion de redes generales de infraestructura,
construccion de areas recreativas y equipamiento comunal.

e Costo Construccién Viviendas.- Se refiere al costo real de construccion
de una vivienda en si, hasta llegar a obra gris.

e Costos Acabados Viviendas.- Los acabados del interior de la vivienda,

e Imprevistos.- Esta categoria asigna un monto equivalente al 3% del total
del costo del proyecto, para cubrir gastos que no se hayan previsto en el
presupuesto o que surjan durante la fase de ejecucion.

e Comisiones por Ventas.- Equivale a un 4% mas IVA (12%) sobre el
monto de ventas, que llega a incidir un 6.6% en el costo total del proyecto.

e Publicidad.- Equivale a un 0.7% sobre el monto total del proyecto, o al 1%
del monto por Comisiones por Ventas.

e Costos Indirectos Administrativos.- Corresponden a todos los gastos
que se refieren a gastos de oficina, sueldo de personal de la Empresa

constructora, como residentes de obra, arquitectos, ingenieros, entre otros.

COSTOS PROYECTO CIUDAD CARMEN AMELIA
(UNIFICACION COSTO CONSTRUCTIVO)

Valor Terreno 1,500,000.00 13.1%| 13.1%
. |Construccién Obras Generalesy

3 Viviendas con Acabados 7,970,000.00 69.7%| 72.3%
Imprevistos 300,000.00 2.6%
Estudios y Planificacion 200,000.00 1.7%

-_ Comisiones por Ventas 878,000.00 7.7%

S s 14.6%
Publicidad 88,000.00 0.8%
Costos Indirectos Administrativos 500,000.00 4.4%
COSTO TOTAL OBRA 11,436,000.00 100%

Fuente:Imexporint.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 47: Costos Directos, Indirectos, Precio Terreno
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Las categorias:
e Construccion de Obras Generales
e Costo Construccion Viviendas
e Costo Acabados Viviendas

han sido agrupadas en una sola categoria que en este analisis se ha denominado:

e Construccién Obras Generales y Viviendas con Acabados

con la finalidad de obtener el porcentaje que abarca la construccién por si misma,

gue en este caso representa el 69.7.8% del Presupuesto Total de Obra.

Dentro de esta categoria podemos encontrar multiples rubros de construccion, de
los cuales habitualmente los de mayor incidencia son Acero de Estructura y

Hormigén de Estructura.

ESTRUCTURA DE COSTOS PROYECTO CIUDAD
CARMEN AMELIA (Unificacion Costo Constructivo)

: 4.4
7.7% ra % 13.1%

* Valor Terreno
Construccion Obras Generales y
Viviendas con Acabados

® Imprevistos

¥ Estudios y Planificacion

® Comisiones por Ventas

Fuente: Imexpor Int. M Publicidad
Elaboracion: Sonia Costales

Gréfico 94: Costos Directos, Indirectos, Precio Terreno

La relacion habitual de Terreno, Costo Indirecto y Costo Directo en proyectos

viables suele ser de un porcentaje similar al 15% - 15% - 70%, respectivamente.
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6.3 ANALISIS DEL COSTO DEL TERRENO POR EL METODO RESIDUAL

VALORACION DEL TERRENO CIUDAD CARMEN AMELIA - METODO RESIDUAL

Ubicacién Terreno El Carmen Calle 3 de Mayo OMPARAB RRENC

Area Terreno (m2) 30000.00 # Precio m2 Factor Ponderacion |precio Ponderado

COS PB 80% 1 S 45.00 96%| S 43.20

COS TOTAL 240% 2 S 50.00 110%| S 55.00

PISOS 3.00 3 S 45.00 108%| S 48.60
PROMEDIO ARITMETICO | $ 46.67

Area Vendible Vivienda (m2) 28,200.00 100| PROMEDIO PONDERADO | S 48.93 |

UNIDADES ESTACIONAMIENTOS 282.00

freaEsacomientos (] sacooo] 34

Subsuelos 1.00 # Preciom2 Absorcion U/mes Factor Ponderacidn

Precio m2 Vivienda (USD) S 778.55 1 S 845.00 0.83 12%

Precio m2 Estacionamientos (USD) | $ 300.00 2 S 880.00 0.83 12%

INGRESOS VIVIENDAS S 21,955,188.56 3 S 756.00 1.33 20%

INGRESOS ESTACIONAMIENTOS S 84,600.00 4 S 750.00 3.83 56%

INGRESOS TOTALES S 22,039,788.56 PROMEDIO ARITMETICO  $ 807.75 6.82 100%

ALPHA (130%) 13% PROMEDIO PONDERADO S 778.55

VALOR TERRENO S 2,865,172.51

PRECIO POR M2 S 95.51

Tabla 48: Valoracién del Terreno por el Método Residual

El valor obtenido por metro cuadrado de acuerdo al método residual es de 95.51 USD, lo que representa que el costo actual del

terreno es menor de lo que podra costar cuando exista mayor demanda del sector para desarrollos inmobiliarios.
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6.4 ANALISIS DE COSTOS DIRECTOS VS. INDIRECTOS.

RELACION CD VS. Cl PROYECTO CIUDAD CARMEN AMELIA

[Valor Terreno | 1,500,000.00 |  13.1%|
Construccidon Obras Generales 1,300,000.00
Costo Construccion Viviendas 3,270,000.00
Costo Acabados Viviendas 3,400,000.00
Imprevistos 300,000.00
Total Costos Directos 8,270,000.00 72.3%
Estudios y Planificacion 200,000.00
Comisiones por Ventas 878,000.00
Publicidad 88,000.00
Costos Indirectos Administrativos 500,000.00
Total Costos Indirectos 1,666,000.00 14.6%|
COSTO TOTAL OBRA 11,436,000.00 100%

Fuente:Imexporint.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 49: Relacion CD vs Cly Terreno

La relacién existente entre el terreno, los Costos Indirectos, los Costos Directos
en el Proyecto Ciudad Carmen Amelia es de 14.6% - 15.1% - 72.3%
respectivamente, porcentajes que se encuentran dentro de los parametros
normales de estructura de costos en proyectos de construccién viables, con un

rango de variacion de mas menos 5%.

RELACION CD VS. Cl PROYECTO CIUDAD
CARMEN AMELIA

Total Costos —— ___Valor Terreno

Indirectos D~ B 13.1%
14.6% ‘ :

Total Costos
Directos
72.3%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales
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Grafico 95: Relacién CD vs Cly Costo del Terreno

6.5 COSTO TOTAL Y CATEGORIAS DE INVERSION: ANALISIS DEL COSTO TOTAL
DEL PROYECTO APALANCADO

ESTRUCTURA DE COSTOS PROYECTO CIUDAD CARMEN AMELIA
CON APALANCAMIENTO (Nexo B)

Valor Terreno 1,500,000.00 11.9%| 11.9%
n 8 Construccion Obras Generales 1,300,000.00 10.3%
E L—, Costo Construccion Viviendas 3,270,000.00 26.0% o
»w o 65.7%
8 e Costo Acabados Viviendas 3,400,000.00 27.0%
Q Imprevistos 300,000.00 2.4%
— e S
'G Estudios y Planificacion 200,000.00 1.6%
w
& [Costos Financieros 566,000.00 4.5%
[a)
2 |Comisiones por Ventas 878,000.00 7.0%
4 22.4%
8 |publicidad 88,000.00 0.7%
'—
8 Costo Fiducia (3%) 588,000.00 4.6%
O [Costos Indirectos Administrativos+Fid 500,000.00 4.0%
COSTO TOTAL OBRA 12,590,000.00 100%

Fuente:Imexporint.
Elaboracién: Sonia Costales

Tabla 50: Costos Directos, Indirectos, Precio Terreno con Apalancamiento Nexo B

De acuerdo al andlisis de flujos, en el caso de ventas con el Nexo B, se requiere
un monto de crédito de 500.000,00 USD, que se recibir4 en varios desembolsos
como indicaré mas adelante. Este crédito con sus intereses, mas los costos del
fideicomiso necesario, alteran los costos totales como se puede comparar

respecto al cuadro y al grafico del punto 4.1
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ESTRUCTURA DE COSTOS PROYECTO CIUDAD
CARMEN AMELIA CON APALANCAMIENTO (Nexo B)

4.6%

4.5% 0.7% 4.0% - » Valor Terreno
7.0% I | Construccion Obras Generales

|
1.6% Q\ m Costo Construccion Viviendas

— » Costo Acabados Viviendas

2.4%
» Imprevistos

® Estudios y Planificacion
m Costos Financieros
27.0%_/ W Comisiones por Ventas
m Publicidad
m Costo Fideicomiso (3%)

Fuente: Imexpor Int.
Ehaboracin:; Sanks Costales ® Costos Indirectos Administrativos

Grafico 96: Costos Directos, Indirectos, Precio Terreno, con apalancamiento Nexo B

6.6 ANALISIS DE COSTO DIRECTO vs COSTO INDIRECTO EN PROYECTO
APALANCADO

RELACION CD vs Cl PROYECTO CIUDAD
CARMEN AMELIA CON APALANCAMIENTO
(Nexo B) Valor Terreno

Total Costos — 11.9%
Indirectos e
22.4% 52

|

Total Costos
Directos
65.7%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 97: Costos Directos, Indirectos, Precio Terreno, con apalancamiento Nexo B

Debido al incremento de los costos indirectos referentes al crédito y al
fideicomiso, la relacién de Costos Directos vs Costos Indirectos se ve afectada,
sin embargo de ello, el proyecto continda dentro de los rangos promedio de un

proyecto factible.
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6.7 RELACION DE COSTOS vs PRECIO DE VENTA

Basicamente, la relacion: "Costos vs Precio de Venta", permite determinar el

margen de utilidad que existira.

En el caso de "Ciudad Carmen Amelia", he analizado la mencionada relacién del

proyecto sin y con apalancamiento, donde l6gicamente, en la segunda situacion el

margen de utilidad disminuye:

RELACION COSTOS vs PRECIO DE VENTA

Precio de Venta $700
Costo de Construccién Total $408
Costo de Construccion Directo $295
Costo Terreno S50

Fuente:Imexporint.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 51: Relacién Costos vs Precio de Venta

RELACION COSTOS vs PRECIO DE VENTA

CON APALANCAMIENTO

Precio de Venta $700
Costo de Construccion Total $450
Costo de Construccion Directo $295
Costo Terreno S50

Fuente:Imexporint.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 52: Relacion Costos vs Precio de Venta con Apalancamiento

Esta situacion es mucho mas evidente si se representa graficamente:
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RELACION COSTOS vs PRECIO DE VENTA SIN APALANCAMIENTO

Costo Terreno . 550
o

$408

Costo de Construccién Directo
Costo de Construccién Total

Precio de Venta

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

RELACION COSTOS vs PRECIO DE VENTA
[Proyecto Apalancado)

Costo Terreno .550

Costo de Construccion Directo - $295
Costo de Construccion Total $450

Precio de Venta $700

Fuente: Imexpor Int. S0 $500 $1,000
Elaboracién: Sonia Costales '

Tabla 53: Relacion Costos vs Precio de Venta con y sin Apalancamiento

La relacion Costos vs Precio de Venta del proyecto sin apalancar en comparacion
del proyecto apalancado, disminuye el margen de bruto de utilidad en 42 USD por

metro cuadrado de construccion util.

6.8 CONCLUSION PROMOCION Y VENTAS

Puedo concluir que el proyecto Ciudad Carmen Amelia, tiene una estructura de
costos adecuada para ser viable, ya que la relacién existente entre el terreno, los
Costos Indirectos, los Costos Directos en el Proyecto Ciudad Carmen Amelia es

de 14.6% - 15.1% - 72.3% en el proyecto puro sin financiamiento.

Se debe tomar en consideracion que aungue el proyecto disminuye su margen de
utilidad por los costos del crédito al estar apalancado, a la vez ésta situacion
permite que el proyecto se desarrolle con normalidad, gracias a la liquidez

constante.
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CAPITULO 7: PROPUESTA DE ESTRATEGIA
DE PROMOCION Y VENTAS

SONIA COSTALES CARRERA - Ayguitecta




“CIUDAD CARMEN AMELIA” 146

CAPITULO 7: PROPUESTA DE ESTRATEGIA DE PROMOCION Y
VENTAS

El precio establecido por vivienda es de 70.000,00 USD, los cuales de acuerdo al
Nexo promocional seran recaudados por la Empresa Promotora. Basicamente los

escenarios se resumen asi:

Para que el proyecto logre la absorcién adecuada, (16 UNIDADES/MES) el area
de ventas debera apoyar con una gestion eficaz, basada en una estrategia de
marketing adecuada, que debera tener en cuenta el segmento al que se

direcciona.

Luego de analizar el segmento objetivo, puedo plantear la siguiente estrategia

promocional:

ESTRATEGIAS PROMOCIONALES DE MARKETING
"CIUDAD CARMEN AMELIA™

Ventas masivas a Empresas y Asociaciones.

.|Publicidad en Buses que recorren sectores de NSE Medio.

Publicidad en Radio de target NSE Medio.

.|Presencia en ferias de vivienda.

.|Volanteo de fin de semana en las principales vias del sector.

Casa modelo en el sitio de implantacién del proyecto.

Lograr alianzas estratégicas para ventas en el exterior a migrantes.

Sla |0 |ale o

.|Publicacién en la pagina web de la Empresa constructora

Tabla 54: Estrategias Promocionales Marketing
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7.1 DISENO DE FLYERS PROPUESTO

o 4 Comodos Dormitorios

o Amplias Areas Verdes oArea para Guarderfa
o Area para Guardiania o Sala Comunal

o Sistema de Portero Eléctrico

© Sistema Contra Incendios

o Estacionamiento para Visitas

© Cisterna y Equipo Hidroneumadtico

°© Club Privado con Piscina Semiolimpica

Informes y ventas

2411356 - 087051170 - 092725714 - 089218323

Areas aproximadas

Construccién 100.00 nf

Patio 750m

N 4 B B e o Terraza 964nt

Balcn 385m

‘ Parqueadero 1.52nf

PLANTA BAJA PLANTA 1er PISO PLANTA2do PISO  |MPLANTACION

ALAREALIDAD Y NO CONSTITUYEN PARTE DEL CONTRATO O GARANTIAALGUNA

< |

Grafico 99: Retiro Flyer
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En el diptico disefiado se proporciona toda la informacion que permita captar el

interés del consumidor.

7.3 NEXOS DE COMERCIALIZACION ESTABLECIDOS:

Debido a la absorcion grande que requiere el proyecto, se han realizado gestiones
buscado nexos de comercializacion MASIVOS, a fin de lograr hacer viable el

proyecto. Estos nexos logrados tienen las siguientes caracteristicas:

7.3.1 NEXO A

Con Asociacién Gubernamental, con planteamiento de pago trimestral desde la
asociacion al constructor, desde que el cliente reserva en los siguientes
porcentajes: 20% - 10% -10% - 10% - 10% - 20% - 20%.

7.3.2NEXO B

Con Banca privada, con planteamiento de pago por el cliente de 10% para
reserva, y 20% desembolsado por el banco a los 30 dias de la reserva
directamente al constructor; ya que el cliente toma un crédito de consumo por
este porcentaje, es decir el banco sera el encargado de recaudar esas cuotas.
Finalmente el 70% paga el banco mediante un crédito hipotecario contra la
entrega del bien. Este esquema demanda la conformacion de un fideicomiso para
otorgar crédito al constructor, cuyos costos de constitucion y financieros afectan a

la rentabilidad del proyecto, sin embargo es viable.

Ambos cuentan con fuerza de ventas propia que comercializara el proyecto de

manera masiva.

SONIA COSTALES CARRERA - Ayguitecta




“CIUDAD CARMEN AMELIA” 149
INGRESOS ESPERADOS SEGUN NEXO DE COMERCIALIZACION

MES RESPECTO A RESERVA

1 2 3| 4] 5 6| 7| 8| 9| 10 11

NEXO A 20,00% 10,00% 10,00% 20,00% 20,00% 20,00%
NEXO B Entradal 20,00%
60 dias 10,00%
120 dias 10,00%
180 dias 20,00%
240 dias 20,00%
300 dias 20,00%

Fuente:ImexporInt.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 100: Ingresos esperados segun Nexo de Comercializacion

7.4 CONCLUSION

Las gestiones realizadas a fin de lograr vinculos estratégicos de comercializacién
y financiamiento para el cliente han dado frutos positivos, teniendo en este
momento las opciones que para este estudio se han denominado Nexo A y Nexo
B, cuyos esquemas superan el flujo habitual de ingresos que el constructor

percibe en nuestro medio.

Estos nexos comercializaran el proyecto de manera efectiva y trataran de obtener
la absorcién deseada en el periodo de preventa, caso contrario el proyecto no

arrancara y se restituiran los valores recaudados.
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CAPITULO 8: ANALISIS FINANCIERO

El Andlisis Financiero de un proyecto se realiza en funcion del andlisis de flujos de
caja esperados durante todas las fases del mismo. El resultado de éste analisis
financiero determina la viabilidad econémica de un proyecto, y determina también

la posible rentabilidad que se obtendra.

Dentro del campo de la construccion, se trabaja con una tasa de descuento, que
Nno es mas que una tasa comparativa de ingresos esperados, para poder evaluar

la tasa interna de retorno (TIR).

El Andlisis Financiero permite a un inversionista determinar si un proyecto es o no
atractivo. En el caso del Proyecto Ciudad Carmen Amelia, realizaré el analisis
comparativo de las dos posibilidades de venta de acuerdo a los nexos de ventas
mencionados en el capitulo anterior, denominados para esta evaluaciébn como

Nexo Ay Nexo B.
CUADRO DE RESULTADOS ANALISIS

ESTATICO "CIUDAD CARMEN AMELIA"
(Nexos Ay B)

INGRESOS POR VENTAS
AREA UTIL POR UNIDADES DE PRECIO UNITARIO
TOTAL (USD
VIVIENDA (m2) VIVIENDA (m2) (USD)
100.0( 280.0(¢ 700.0( 19,600,000.0(
INGRESOS TOTALES 19,600,000.0¢
EGRESOS POR COSTOS
PRECIO TERRENO 1,500,000.00
COSTO DIRECTO 8,270,000.00
COSTO INDIRECTO 1,666,000.00
EGRESOS TOTALES 11,436,000.0(
|UTILIDAD ESTATICA | 8,164,000.00]
MARGEN 42%)
RENTABILIDAD 71%|

Fuente:Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 55: Analisis Estatico Nexos AyB 1
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El cuadro de resultados anterior demuestra que independientemente del tiempo
de venta de un proyecto y de la forma de recaudacion de ingresos, las dos
evaluaciones muestran resultados exactamente iguales, ya que no consideran el

costo del dinero en el tiempo, es un analisis estatico.

8.1. ANALISIS FINANCIERO ESTATICO

El Analisis Financiero Estatico de un proyecto, es el analisis de los flujos de
egresos en funcion del Cronograma Valorado, y de los flujos de ingresos en

funcién de la expectativa de ventas, sin considerar el valor del dinero en el tiempo.

Este analisis permite obtener datos cercanos a la rentabilidad real de un proyecto,

mas no ofrece la precision de un analisis financiero dinamico.

En el caso de ventas con el Nexo A, y con el Nexo B el andlisis financiero estatico
arroja como resultado una rentabilidad estatica total antes de impuestos de 71% y
de 24% anual. Al considerar los impuestos que la ley exige en Ecuador, la
rentabilidad estatica total se reduce a 46% y a 15% la anual. Estos son los
porcentajes estaticos esperados de rentabilidad final en este proyecto,

independientemente de la forma de venta y del flujo financiero.

RESUMEN ANALISIS FINANCIERO ESTATICO
NEXOSAY B
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 8,164,000
15 % TRABAJADORES 1,224,600
25 % RENTA 1,734,850
UTILIDAD NETA 5,204,550 |SIN IMPUESTOS
UTILIDAD ESTATICA TOTAL 46% 71%
UTILIDAD ANUAL (3 ANOS) 15% 24%

Fuente: Imexporint.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 56: Resumen Analisis Financiero Estatico
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8.1.1 ANALISIS DE EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS
En base a las posibilidades de ventas con los dos Nexos indicados, planteo una
salida de recursos paralela al ingreso de los mismos, en el caso de ventas con el
Nexo A, mismos que se han coordinado para completar las cinco etapas en los

plazos previstos.

En todos los casos he planteado, en base al cronograma de obra, egresos
suficientes para concluir la primera etapa. Una vez recibidos los pagos de la
primera etapa se contara con recursos para invertirlos en las siguientes etapas y
avanzar la construccion a un ritmo mas acelerado. Posterior al periodo de avance
acelerado se volvera a bajar un poco el valor de egresos hasta terminar la obra,

respetando y cumpliendo los plazos de entrega.

EGRESOS MENSUALES NEXO A

1,800,000.00
1,600,000.00 I :;:;::2
1,400,000.00
1,200,000.00
1,000,000.00
800,000.00
600,000.00
400,000.00

200,000.00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 101: Egresos Mensuales Nexo A

EGRESOS MENSUALES NEXO B

1,800,000.00
1,600,000.00 COMPRA
TERRENO

1,400,000.00

1,200,000.00

1,000,000.00

800,000.00

600,000.00

400,000.00

200,000.00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 102: Egresos Mensuales Nexo B
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Si analizamos los graficos de egresos acumulados en las dos posibilidades de
nexo de ventas obtenemos curvas similares, esto debido a la necesidad de fluidez
de recursos que el proyecto requiere para cumplir sus metas constructivas dentro

de los plazos ofrecidos.

EGRESOS ACUMULADOS NEXO A

14,000,000.00

12,000,000.00

10,000,000.00

8,000,000.00

6,000,000.00

4,000,000.00

2,000,000.00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 103: Egresos Acumulados Nexo A

EGRESOS ACUMULADOS NEXO B
14,000,000.00
12,000,000.00
10,000,000.00
8,000,000.00
6,000,000.00

4,000,000.00

2,000,000.00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Gréfico 104: Egresos Acumulados Nexo B

Los graficos obtenidos por egresos acumulados tanto en el andlisis con el Nexo A
como con el Nexo B, presentan crecimiento constante ascendente, siendo mas
constante en la primera opcion debido a la uniformidad de
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crecimiento de ingresos, durante los primeros veinte meses del proyecto; y al
paralelismo de éstos con los egresos; mientras que en la segunda opcion, se
presentan cortes de cambio de pendiente debido a ingresos mayores
relacionados con la entrega de etapas, y por supuesto a la relacion de mayores

ingresos con incremento en la velocidad de avance de obra.

EGRESOS MENSUALES vs EGRESOS
ACUMULADOS CIUDAD CARMEN AMELIA

NEXO A

14,000,000.00
12,000,000.00
10,000,000.00

8,000,000.00

COMPRA
6,000,000.00 TERRENO
4,000,000.00 /

2,000,000.00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

FUIESIRe Menor t. ® EGRESOS MENSUALES = EGRESOS ACUMULADOS

Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 105: Egresos Mensuales vs Acumulados Nexo A

EGRESOS MENSUALES vs EGRESOS
ACUMULADOS CIUDAD CARMEN AMELIA
NEXO B

14,000,000.00
12,000,000.00
10,000,000.00

8,000,000.00

COMPRA
6,000,00000 | TERRENO
4,000,000.00 /

2,000,000.00 =

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fdenti: imeApor it » EGRESOS MENSUALES = EGRESOS ACUMULADOS

Elaboracion: Sonia Costales

Gréfico 106: Egresos Mensuales vs Acumulados Nexo B

Lo indicado anteriormente se evidencia mas aun cuando visualizamos la mayor

constancia de volumen de ingresos con el Nexo A que con respecto al Nexo B.
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8.1.2 ANALISIS DE INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS
Como mencioné anteriormente, la uniformidad de crecimiento de los ingresos
durante los primeros veinte meses del proyecto, que se da en el caso del Nexo A,

se visualizan en el siguiente grafico:

INGRESOS MENSUALES NEXO A

1,200,000.00

1,000,000.00

800,000.00

600,000.00

400,000.00

200,000.00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 107: Ingresos Mensuales Nexo A

Posterior al mes veinte y siete, la pendiente de ingresos se torna negativa segun

la forma de pago propuesta por el Nexo A.

INGRESOS MENSUALES NEXO B
4,000,000.00
3,500,000.00
3,000,000.00
2,500,000.00
2,000,000.00
1,500,000.00
1,000,000.00

500,000.00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 108: Ingresos Mensuales Nexo B

El grafico anterior muestra claramente que los grandes desembolsos por pago
del 70% contra entrega de etapas, tienen gran diferencia de volumen respecto a

las entradas recaudadas en los primeros meses.
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INGRESOS ACUMULADOS NEXO A

25,000,000.00
20,000,000.00
15,000,000.00
10,000,000.00

5,000,000.00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 109: Ingresos Acumulados Nexo A

INGRESOS ACUMULADOS NEXO B

25,000,000.00
20,000,000.00
15,000,000.00
10,000,000.00

5,000,000.00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 110: Ingresos Acumulados Nexo B

El grafico de ingresos acumulados del Nexo A presenta una curva “S” creciente,
mientras que el grafico de los ingresos acumulados de Nexo B presentan
inicialmente un crecimiento de pendiente constante, para después del mes

dieciocho presentar un crecimiento repentino con cambio de pendiente y
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finalmente muestra cortes abruptos con constancia de magnitud de ingresos por
periodos similares entre ellos, relacionados con los desembolsos de créditos

hipotecarios ligados a la entrega de etapas.

INGRESOS MENSUALES vs INGRESOS
ACUMULADOS CIUDAD CARMEN AMELIA
NEXO A
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20,000,000.00
15,000,000.00
10,000,000.00

5,000,000.00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fuente: Imexpor Int. INGRESOS MENSUALES » INGRESOS ACUMULADOS

Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 111: Ingresos Mensuales vs Acumulados Nexo A

INGRESOS MENSUALES vs INGRESOS
ACUMULADOS CIUDAD CARMEN AMELIA
NEXO B
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Fuente: Imexpor Int. = INGRESOS MENSUALES » INGRESOS ACUMULADOS

Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 112: Ingresos Mensuales vs Acumulados Nexo B

En el grafico de ingresos mensuales vs ingresos acumulados del Nexo B, se
aprecia como se han coordinado mayores egresos en funcién de las entregas de

etapas que representan mayores ingresos.
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8.1.3 INGRESOS vs EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS

INGRESOS vs EGRESOS MENSUALES NEXO A

1,800,000.00
1,600,000.00
1,400,000.00
1,200,000.00
1,000,000.00
800,000.00
600,000.00
400,000.00

200,000.00

11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

INGRESOS MENSUALES EGRESOS MENSUALES

Grafico 113: Ingresos vs Egresos mensuales y acumulados Nexo A

El grafico muestra un “paralelismo” o similitud de ingresos vs egresos. Esta
planificacion de ingresos y egresos permite como veremos mas adelante lograr

mas rapidamente el punto de equilibrio.

INGRESOS vs EGRESOS MENSUALES NEXO B
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3,500,000.00
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

INGRESOS MENSUALES EGRESOS MENSUALES

Grafico 114: Ingresos vs Egresos mensuales y acumulados Nexo B

A diferencia de la propuesta anteriormente analizada, el Nexo B muestra altos

“picos” correspondientes a los desembolsos de créditos hipotecarios como antes
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mencioné. De todas formas en la primera etapa del proyecto, esto hasta el mes
dieciocho, se trata de mantener paralelismo entre las dos lineas de ingresos

mensuales graficadas, es decir mantener una armonia entre ingresos y egresos.

INGRESOS ACUMULADOS vs EGRESOS ACUMULADOS
CIUDAD CARMEN AMELIA NEXOS AY B

35,000,000.00
30,000,000.00
I:A. 19,600,000

25,000,000.00
E.A. (11,436,000)
20,000,000.00

15,000,000.00

UTILIDAD

10,000,000.
0,000,000.00 8,164,000

5,000,000.00

10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 115: Ingresos Acumulados vs Egresos Acumulados Nexos Ay b

Al referirnos a ingresos acumulados vs egresos acumulados he obtenido los
graficos que constan en la presente hoja. En ellos se ratifica la relacién de estos
dos datos: Nexo A con curva S creciente, y Nexo B con lineas que presentan

varios cambios de pendiente.

En el caso del Nexo A y del Nexo B se obtienen los mismos resultados finales,
debido a que éstos graficos corresponden al andlisis estatico y no estan
considerando ni costos financieros, ni valor del dinero en el tiempo (recuperacion

de inversion).
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8.1.4 ANALISIS DE SALDOS - FLUJO DE CAJA

INGRESO - EGRESO Y SALDO ACUMULADOS NEXO A

25,000,000.00
I.A. 19,600,000
20,000,000.00
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8,164,000.
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(5,000,000.00)

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

INGRESO - EGRESO Y SALDO ACUMULADOS
25,000,000.00 NEXO B
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 116: Comparativo Gréafico de Ingresos y Egresos Acumulados Nexos Ay B

Los graficos permiten evaluar el mes en que el proyecto alcanza su punto de
equilibrio, esto es cuando los ingresos igualan en magnitud a los egresos y el

saldo acumulado corresponde a cero.

En el caso del Nexo A, se logra el punto de equilibrio a los NUEVE  meses,
mientras que en el caso del Nexo B, este punto de equilibrio se alcanza recién en
el mes DIECIOCHO.
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Esta comparacion permite establecer que la venta del proyecto segun el Nexo A

es mas beneficiosa para el mismo, con menor periodo de saldo negativo.

FLUJO NETO CIUDAD CARMEN AMELIA NEXO A
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T
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(1,000,000.00) |}

1,500,000.00] COMPRA
(£:500,00000) TERRENO

(2,000,000.00)

Fuente: Imexpor Int. m FLUJO NETO

Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 117: Flujo Neto Nexo A

El hecho de mantener flujos positivos durante toda la vida del proyecto, implica
que el proyecto no requiere financiamiento (apalancamiento mediante crédito al
constructor) como se aprecia en el grafico anterior; mientras que, en el gréfico de
flujo neto del Nexo B se visualizan gran cantidad de meses con saldos negativos,
lo que implica la necesidad de financiamiento para el proyecto a fin de lograr
cubrir los egresos proyectados, y que la construccibn mantenga el avance

programado.

FLUJO NETO CIUDAD CARMEN AMELIA NEXO B
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Grafico 118: Flujo Neto Nexo B
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8.2. FINANCIAMIENTO E INVERSION

7.2.1. APORTES DE SOCIOS
El proyecto Carmen Amelia se desarrollara en un terreno propiedad de uno de los

socios de IMEXPOR INTERNACIONAL, quien aporta con este inmueble para el
proyecto.

7.2.2. ANALISIS FINANCIERO APALANCADO (CREDITO AL CONSTRUCTOR)
El analisis financiero apalancado, lo realizaré Unicamente para evaluar en el caso
de ventas con el Nexo B, ya que en los flujos financieros en el caso de ventas

con el Nexo A, mostré que no existe necesidad de apalancamiento.

El andlisis financiero apalancado (Nexo B) ser resume en el siguiente cuadro:

CUADRO DE RESULTADOS ANALISIS

APALANCADO "CIUDAD CARMEN AMELIA"

INGRESOS POR VENTAS
AREA UTIL POR UNIDADES DE PRECIO UNITARIO
TOTAL (USD)
VIVIENDA (m2) VIVIENDA (m2)
100.00 280.00 700.00 19,600,000.00
CREDITO 500,000.00
INGRESOS TOTALES 20,100,000.00
EGRESOS POR COSTOS
COSTO TERRENO 1,500,000.00
COSTO DIRECTO 8,270,000.00
COSTO INDIRECTO 2,820,000.00
[EGRESOs TOTALES 12,590,000.00
UTILIDAD PROYECTO APALANCADO 7,510,000.00
MARGEN PROYECTO APALANCADO 37%
RENTABILIDAD PROYECTO APALANCADO 60%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Tabla 57: Cuadro de Resultados Anélisis Apalancado

Se observa que el apalancamiento, si bien facilita el dinamismo de recursos, para

el avance de obra, reduce la utilidad y por ende la rentabilidad, ademas de los
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costos adicionales por conformar el fideicomiso que exige el Nexo B en caso de
crédito al constructor; por ello se recomienda obtener lineas de crédito
Gnicamente de los montos necesarios segun el estudio de flujos y éste debe
recibirse en partes segun los requerimientos, y no en un solo desembolso al inicio,

a fin de disminuir el costo financiero.

8.2.3. ANALISIS E INDICADORES DINAMICOS

El Andlisis Financiero Dinamico de un proyecto considera el Valor del Dinero en el
Tiempo, logrando gran precision si se evalla en base a flujos que consideran
tiempos adecuados a la posible realidad en sus fases. Muchas veces el
cronograma de ingresos tiene una expectativa de cobro, que puede extenderse
por multiples situaciones, disminuyendo notoriamente la rentabilidad de un

proyecto.

8.2.3.1. TASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento también se define como Costo de Oportunidad, que
representa la utilidad que un inversionista puede obtener sobre su capital en un

negocio de similar riesgo, que la se calcula segun la siguiente tabla:

0.38% 13.60% 0.76 10.72% 8.03% 18.75%

Fuente: Seminario Federico Eliscovich MDI Quito 2011

Tabla 58: Célculo de la Tasa de Descuento

Esta tasa es referencial para poder evaluar respecto a la duracién y al riesgo de
un proyecto, si la TIR calculada es adecuada, o si cumple con las expectativas de

los inversionistas.
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8.3 PERFIL FINANCIERO PROYECTO APALANCADO

En la primera posibilidad (Nexo A), el proyecto no requiere de apalancamiento, ya
que los ingresos y egresos son paralelos, y permiten un ritmo de avance de obra
aceptable, y acorde a las fechas de entrega de cada etapa.

En la segunda posibilidad (Nexo B), analizo la situacion financiera del proyecto

con apalancamiento:

CUADRO DE RESULTADOS ANALISIS
APALANCADO "CIUDAD CARMEN AMELIA"

INGRESOS POR VENTAS
AREA UTIL POR UNIDADES DE PRECIO UNITARIO
TOTAL (USD)
VIVIENDA (m2) VIVIENDA (m2)
100.00 280.00 700.00 19,600,000.00
CREDITO 500,000.00
INGRESOS TOTALES 20,100,000.00
EGRESOS POR COSTOS
COSTO TERRENO 1,500,000.00
COSTO DIRECTO 8,270,000.00
COSTO INDIRECTO 2,820,000.00
[EGRESOS TOTALES 12,590,000.00
UTILIDAD PROYECTO APALANCADO 7,510,000.00
MARGEN PROYECTO APALANCADO 37%
RENTABILIDAD PROYECTO APALANCADO 60%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Tabla 59: Cuadro de Resultados Proyecto Apalancado

Debido a los costos financieros y la constitucion del fideicomiso, la utilidad antes
de impuestos se reduce en 654.000,00 USD; por lo tanto es evidente que la

rentabilidad también se vera afectada:
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RESUMEN ANALISIS FINANCIERO
APALANCADO NEXO B

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 7,510,000

15 % TRABAJADORES 1,126,500

25 % RENTA 1,595,875

UTILIDAD NETA 4,787,625 |SIN IMPUESTOS
UTILIDADAD ESTATICA TOTAL 38% 60%
UTIILIDAD ANUAL (3 ANOS) 13% 20%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

8.3.1 EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS PROYECTO APALANCADO

Con la finalidad de salvar las diferencias existentes en el analisis financiero
estatico detectado en el Nexo B, entre ingresos y egresos, se ha planificado un
flujo de egresos que permita mantener el ritmo de avance de obra, y a la vez
cubra los valores de pago de capital e interés del préstamo a obtenerse, asi como
los gastos adicionales en que se incurriria en caso de tomar financiamiento para

el proyecto.

EGRESOS MENSUALES APALANCADO NEXO B
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200,000.00
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 119: Egresos Mensuales Apalancado Nexo B

En el caso de apalancamiento en los meses de pago del capital, he considerado
egresos mayores con el fin de mantener el ritmo de avance de obra, es decir sin
afectar el flujo de recursos en la construccién. El requerimiento de
apalancamiento de todas formas es un monto pequefio relacionado con el costo

total del proyecto.
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EGRESOS ACUMULADOS APALANCADO NEXO B
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 120: Egresos Acumulados Apalancado Nexo B

EGRESOS MENSUALES vs EGRESOS
ACUMULADOS CIUDAD CARMEN AMELIA
APALANCADO NEXO B
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

» EGRESOS MENSUALES ~ » EGRESOS ACUMULADOS

Grafico 121: Egresos Mensuales vs Egresos Acumulados Proyecto Apalancado

8.3.2 INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS PROYECTO APALANCADO

INGRESOS MENSUALES APALANCADO NEXO B
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Gréfico 122: Ingresos Mensuales Proyecto Apalancado
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Los pequefios incrementos encontrados en las barras que representan a los
meses 1, 3, 5, 7 respecto a los ingresos antes analizados, corresponden a los
desembolsos parciales que se requeriran. Estos desembolsos corresponden a
125.00,00 USD cada uno, y con ello se logran saldos positivos mensuales,
aunque la relacion grafica de ingresos acumulados del proyecto con y sin

apalancamiento no difieren de forma muy significativa.

INGRESOS ACUMULADOS APALANCADO NEXO B
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 123: Ingresos Acumulados Proyecto Apalancado Nexo B

Lo dicho se ratifica en el siguiente grafico:

INGRESOS MENSUALES vs INGRESOS
ACUMULADOS CIUDAD CARMEN AMELIA
APALANCADO NEXO B
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Fuente: Imexpor Int.

Elaboracién: Sonia Costales » INGRESOS MENSUALES » INGRESOS ACUMULADOS

Gréfico 124: Ingresos Mensuales vs Acumulados Proy. Apalancado Nexo B
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7.3.3 INGRESOS vs EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS PROYECTO
APALANCADO

INGRESOS vs EGRESOS MENSUALES
APALANCADO NEXO B
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Fuente: Imexpor Int.

Hlaboracion; Sonla Costales INGRESOS MENSUALES EGRESOS MENSUALES

Gréfico 125: Ingresos vs Egresos Mensuales Proy. Apalancado Nexo B

Gracias al apalancamiento la distancia entre la linea de ingresos vs la linea que

representa los egresos se ha disminuido con respecto al andlisis estatico.

En el gréfico se evidencian dos pequefios picos en la linea de egresos mensuales
que representan el pago de capital del crédito al constructor; estos pagos estan
previstos y no afectaran al objetivo final del proyecto.
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8.3.4 PROYECTO APALANCADO: ANALISIS DE SALDOS - FLUJO DE CAJA

INGRESO - EGRESO Y SALDO ACUMULADOS
APALANCADO NEXOB
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 126: Ingresos - Egresos y Saldos Acumulados Apalancado Nexo B

El apalancamiento permite que el punto de equilibrio se logre tres meses antes
que sin el financiamiento. Se debe evaluar cuanto afecta el pago de los intereses
y constitucion del crédito, asi como los costos administrativos del fideicomiso,
para establecer el costo-beneficio de este apalancamiento, para determinar si
realmente conviene trabajar con la modalidad y condiciones del Nexo B, ya que el

mismo sin apalancamiento o inversion de los socios, es inviable.

FLUJO NETO CIUDAD CARMEN AMELIA
APALANCADO NEXO B
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Grafico 127: Flujo Neto Apalancado Nexo B
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8.4 ANALISIS DE SENSIBILIDADES

8.4.1. SENSIBILIDAD A VARIACION DE COSTOS

La sensibilidad a los costos en las dos opciones de comercializacion, es media. El
proyecto deja de ser rentable a una variacion de costos superior al 39,32%; rango
qgue de acuerdo a la situacion politica y econdmica del pais es poco probable que
se dé. Ya que el presupuesto es analizado cuidadosamente, tampoco existiran
imprevistos mayores al 5%. Por lo que el proyecto lograré ser rentable.

SENSIBILIDAD POR COSTOS CIUDAD CARMEN AMELIA NEXO A (miles)
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 128: Sensibilidad a Variaciéon de Costos Nexo A

SENSIBILIDAD POR COSTOS CIUDAD CARMEN AMELIA
NEXO B APALANCADO (miles)
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 129: Sensibilidad a Variacion de costos Nexo B Apalancado
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8.4.2. VARIACION EN PRECIO DE VENTA
Una vez estudiado el mercado, se ha calculado una utilidad que puede ser
atractiva para el promotor, sin embargo si se desea obtener una rentabilidad
superior, el precio de venta deberia ser mayor a lo establecido. La sensibilidad
del proyecto a la variacién de precios es media, y deja de ser rentable el momento

en que los precios disminuyan mas del 39.8%.

Ya que los precios actuales del proyecto de venta son atractivos para el
consumidor, seria erréneo bajarlos, por el contrario, como mencioné el proyecto
puede incrementar su precio de venta y seguir siendo atractivo para el

consumidor debido al precio promedio de costo por m2 de la competencia.

Recomiendo una escalada de precios durante el proyecto del orden del 10%.

SENSIBILIDAD EN PRECIOS CIUDAD CARMEN AMELIA NEXO A (miles)
1000

y=15809x +6216.2
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-50% -40%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Grafico 130: Sensibilidad a Variacién en Precios Nexo A

SENSIBILIDAD EN PRECIOS CIUDAD CARMEN AMELIA
NEXO B APALANCADO (miles)
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales

Grafico 131: : Sensibilidad a Variacion en Precios Nexo B
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8.4.3. VARIACION EN VELOCIDAD DE VENTAS

En el caso del Nexo A, en los dos escenarios planteados, 6ptimo (20 meses) y

pesimista (25 meses); se evidencia que a mayor velocidad de ventas, la

recaudacion de ingresos serd en menor tiempo y por ello aumentara el VAN del

proyecto, aunque su rendimiento estatico se mantenga:

SENSIBILIDAD VELOCIDAD DE VENTAS CIUDAD CARMEN AMELIA
NEXO A (20 meses)
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales
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SENSIBILIDAD VELOCIDAD DE VENTAS CIUDAD CARMEN AMELIA
NEXO A (25 meses)
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Fuente: Imexpor Int.
Elaboracién: Sonia Costales
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Grafico 132: Comparativo Sensibilidad a Velocidad de Ventas Nexo A

En el caso del Nexo B, en los dos escenarios planteados, 6ptimo (20 meses) y

pesimista (23 meses); se evidencia que a mayor plazo de ventas los ingresos
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seran percibidos mas alla de los plazos previsto, 1o que evidentemente no es

conveniente para el promotor.

SENSIBILIDAD VELOCIDAD DE VENTAS CIUDAD CARMEN AMELIA
NEXO B (20 meses)
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Grafico 133: Comparativo Sensibilidad a Velocidad de Ventas Nexo B

8.5 CONCLUSIONES ANALISIS FINANCIERO

Después de un analisis exhaustivo financiero en dos escenarios de ventas,
basada en que la mayor probabilidad es que el Proyecto se venda 50% con el
Nexo A y 50% con el Nexo B financiado, puedo llegar a la conclusién de que el

proyecto llegara a los indices de rentabilidad indicados en el siguiente cuadro:
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RESUMEN FINANCIERO "CIUDAD CARMEN

AMELIA" DE MAYOR PROBABILIDAD
(Ventas: 50% Nexo A + 50% Nexo B financiado)

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 7,837,000

15 % TRABAJADORES 1,175,550

25 % RENTA 1,665,362

UTILIDAD NETA 4,996,087 | ANTES IMPUESTOS
UTILIDAD ESTATICA TOTAL 42% 65%|
UTILIDAD ANUAL (3 ANOS) 14% 22%

Fuente: Imexpor Int.
Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 60: Resumen Financiero de Mayor Probabilidad (Ventas 50% - 50% Nexos Ay B)

Estos porcentajes pueden considerarse bajos respecto a la tasa de descuento
esperada (18% anual), sin embargo es importante recalcar, que dicha tasa se
calcula, con la consideracion de que se cuenta con el capital total para invertir;
situacion que en la realidad de este proyecto, no es asi, ya que los socios de la
empresa solo cuentan con el valor del terreno, y ésta es una buena oportunidad

de negocio rentable.

En cuanto a la viabilidad financiera del proyecto es positiva en los dos casos:
(Nexo A y Nexo B apalancado). Si se logra vender el proyecto completo a través

del Nexo A, la rentabilidad se maximizara.
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CAPITULO 9: ASPECTOS LEGALES DE UN
PROYECTO INMOBILIARIO
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CAPITULO 9: ASPECTOS LEGALES DE UN PROYECTO
INMOBILIARIO

En todo negocio, es indispensable basar el mismo en procedimientos que

cumplan con la ley, en el caso de negocios inmobiliarios, éstos deben cumplir con

requerimientos legales referentes a:

Tenencia de Propiedad
Compaifiias

Trabajo y Seguridad Social
Seguridad Industrial

Pago de Impuestos

Y a su vez cada aspecto legal esta vinculado en todas o varias de las fases que

componen un Proyecto, siendo las fases principales:
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9.1 Inicio

9.2 Planificacién del Proyecto

9.3 Ejecucidn de la Construccion

9.4 Publicidad, Comercializacion y Cobranzas
9.5 Transferencia y Cierre

Ciclo de Vida del Proyecto

,m s Ciclo de Vida Total del Proyecto 5 >

1r1*2*3*

Inicio Organizacion | Ejecucion
y preparacion

x
4 En servicio
Cierre !
retiro

Nivel de
esfuerzo

S Producto
Plan de Acta de Plan de Registro
Negocio Constitucion proyecto documental

* Decision Go/No-Go

Fases Principales de un Proyecto

Gréfico 134: Ciclo de Vida del Proyecto. TENSTEP
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9.1 FASE DE INICIO
En ésta fase, surge la idea de la ejecucion de un proyecto inmobiliario, y se define
mediante un Acta de Constitucion del Proyecto, en la cual se especifican los
términos bajo los cuales los socios ejecutaran el negocio, la finalidad y plazos de
ejecucion del mismo, asi como los medios financieros con que se contara.
En esta fase se obtiene documentacion importante sobre la que se basara el
proyecto:

» Escrituras de la Propiedad
Certificado de Registro de la Propiedad sin GravAmenes
IRM (Informe de Regulacion Metropolitana)
Replanteo vial de ser necesario
Factibilidad de la Empresa de Agua Potable y Alcantarillado
Factibilidad de la Empresa Eléctrica

vV V. V V V V

Copias de Cédulas y Certificados de votacion de los Propietarios

9.2 FASE DE PLANIFICACION DEL PROYECTO

En ésta fase se incluyen todos los Estudios y Planificacion:

A\ 4

Resistencia de Suelos

Planificacion Arquitectdnica

Estudio Estructural

Estudio de Carga Eléctrica y Proyecto de Instalaciones Eléctricas

Proyecto de Instalaciones Sanitarias

YV V V VYV V

Estudios Especiales especificos de Cada Proyecto

La planificacion arquitecténica es la base de todo proyecto inmobiliario, tanto en lo
técnico como en el éxito funcional del mismo. Dentro del aspecto legal, ésta debe
cumplir con todas las ordenanzas vigentes y los procedimientos necesarios para
la legalizacion de la construccion, de tal forma que se pueda obtener los
documentos que permitan la venta legal de los inmuebles y el cierre exitoso de
todo el proceso. Los documentos a obtener dentro de la etapa de Planificacién

son:

DISTRITO METROPOLITANO
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9.2.1. Registro de Planos Arquitectonicos

En el Distrito Metropolitano de Quito, las ordenanzas vigentes indican los
siguientes requisitos para la obtencion del Registro de Planos Arquitecténicos:
» Formulario lleno de Registro de Planos Arquitectonicos
IRM
Visto Bueno del Cuerpo de Bomberos de Quito
Copia de la Escritura del Predio
Certificado del Registro de la Propiedad

Copia de la Cédula de Identidad y Certificado de votacion del propietario

V V.V V V VY

Copia de la Cédula de Identidad, Certificado de votacion, y Registros
profesionales del Arquitecto a cargo

» Tres copias de los planos arquitectonicos, y un CD con los planos en

formato PDF

El tramite se realiza en un dia, se cancela la tasa respectiva, y emiten ese mismo
momento el ACTA DE REGISTRO DE PLANOS. Posteriormente, en
aproximadamente 8 dias entregan los planos sellados y registrados en el archivo
municipal. Cabe destacar que el profesional es el Unico responsable del

cumplimiento de normas y ordenanzas.

9.2.2 Emision de Garantia para el Municipio

El mismo dia que se obtienen el ACTA DE REGISTRO DE PLANOS, se solicita
emitan la peticion de garantias, las que son calculadas de acuerdo a tasas
basadas en metraje. Estas garantias se depositan en efectivo a favor del
Municipio, o también se pueden entregar polizas de compafiias de seguro que
den aval de que la construccion respetara los planos y éstos las ordenanzas
vigentes. En el municipio al receptar el documento, emiten un Acta de Recepcion

de Garantias.

9.2.3 Permiso de Construccion
Se presenta ante la oficina zonal respectiva una nueva carpeta que contenga:
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Formulario lleno de Permiso de Construccion

Acta de Registro de Planos Arquitectdnicos

Acta de Recepcién de Garantias

IRM

Copia de la Escritura del Predio

Certificado del Registro de la Propiedad

Copia de la Cédula de Identidad y Certificado de votacion del propietario

YV V.V V V V V V

Copia de la Cédula de Identidad, Certificado de votacion, y Registros
profesionales del Arquitecto a cargo
» Tres copias de los planos de instalaciones eléctricas, sanitarias y planos
estructurales con el respectivo CD con los planos en formato PDF
» Pago de la Tasa correspondiente
El tramite dura un dia, y se obtiene el Permiso de Construccion. En ocho dias se

retiran los planos sellados y registrados en el archivo municipal.

Cabe indicar que en el caso de proyectos grandes o especiales, el municipio
solicita trdmites adicionales como Licencia Ambiental, entre otros.

Los permisos se pueden obtener por etapas del proyecto, segun la planificacion

del director del proyecto.

9.3 FASE EJECUCION DE LA CONSTRUCCION

Durante esta fase, el constructor debe ser muy cuidadoso de cumplir con todos
los requerimientos del Cadigo Laboral respecto a sus trabajadores, asi como con

la normativa de Seguridad Industrial y Seguridad Social.

En muchos casos se realizan contratos menores por obra cierta de caracter civil
gue alivian al constructor de la obra completa, especialmente en cuanto a trabajo

de acabados.

Los tramites municipales que deben realizarse durante esta fase son:

9.3.1 Declaratoria de Propiedad Horizontal (de ser necesaria).
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La declaratoria de Propiedad Horizontal permite INDIVIDUALIZAR las
propiedades que forman un conjunto para poder ser vendidas de manera
separada, pero contando a la vez con los beneficios del uso y goce sobre la
propiedad comunal existente en el proyecto.

9.3.2 Control de Construcciones:
Son minimo tres controles, en donde la autoridad municipal manifiesta si se han
cumplido con las normas y ordenanzas existentes, en caso de que se haya
infringido alguna, el municipio permite la rectificacion del proyecto mediante un
tramite denominado TRABAJOS VARIOS. Si las infracciones son mayores,

puede llegar a declarar derrocamiento de la obra si asi considera la autoridad.

9.3.3 Obtencién del Permiso de Habitabilidad
Una vez cumplidos los tres controles de construccion y habiendo respetado las
normas establecidas, el Municipio del D.M.Q. autoriza la emision del Permiso de

Habitabilidad y la devolucién de las garantias.

9.3.4 Recuperacioén de las Garantias Emitidas.
Con el Permiso de Habitabilidad y otros documentos habilitantes se recuperan las
garantias entregadas al Municipio y se cierra la parte legal de la fase de Ejecucion

de la Construccion.

9.4 FASE DE PUBLICIDAD, COMERCIALIZACION Y COBRANZAS

Esta fase se ejecuta simultaneamente que la planificacién y la construccién, ya
que siempre un proyecto marcha mas seguro mientras mas preventas tiene. La
estrategia de publicidad debe estar dirigida al cliente objetivo, debe ser elegida
adecuadamente y los fondos destinados a este rubro deben gastarse

cuidadosamente en medios efectivos.

Los nexos comerciales que se establecen en un proyecto, permiten que el mismo
pueda llegar a un final exitoso, es decir vender los inmuebles antes de la
culminacion de la obra o a la par. Atrasos en la comercializacion implican
grandes costos financieros para el constructor quien no puede recuperar su

inversion o disponer de sus utilidades en nuevos proyectos.
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CIUDAD CARMEN AMELIA

PERIODO DE VENTAS ENTREGA VIVIENDAS|

ETAPA 1 |OCTUBRE 2012 - FEBRERO 2013 |ENERO 2014 74
ETAPA 2 |MARZO 2013 - JUNIO 2013 MAYO 2014 50
ETAPA 3 |JULIO 2013 - OCTUBRE 2013 SEPTIEMBRE 2014 48
ETAPA4 |NOVIEMBRE 2013 - ENERO 2014 |ENERO 2015 48
ETAPA5 |FEBRERO 2014 - JUNIO 2014 ABRIL 2015 60
Fuente: Imexpor 280

Elaboracion: Sonia Costales

Tabla 61: Cronograma Ventas y Entregas

Durante la fase constructiva, y desde que el cliente reserva la propiedad con el
10% del total, se fijan cuotas mensuales que cubriran el 20% adicional; y por lo
general el cliente paga el 70% mediante un crédito hipotecario del inmueble
cuando este estd concluido. Cuando los clientes pagan de contado reciben un
descuento proporcional al tiempo que falta para la entrega del inmueble. De esta
gestion de cobranza, puede encargarse un departamento del constructor o la
empresa comercializadora segun se haya establecido en el Acta de Constitucion
del Proyecto.

9.5 FASE DE TRANSFERENCIA Y CIERRE

Esta fase es solo factible si se ha seguido el paso previo de la Declaratoria de
Propiedad Horizontal, de tal forma que los inmuebles individualizados sean
susceptibles de transferencia a los nuevos duefios.

En esta etapa se elaboran escrituras de compraventa, en el caso de que el cliente
requiera de crédito hipotecario sobre el mismo inmueble, el proceso debe iniciarse
con la antelacion necesaria, esto es aproximadamente cuatro meses respecto a la
fecha en que se espera entregar la vivienda y recibir el desembolso.

Una vez cerrada la respectiva escritura, se realiza la entrega del bien a su nuevo
propietario, mediante un ACTA DE ENTREGA RECEPCION, donde se hace
constar el estado en que se entrega el inmueble, la fecha de entrega, y si queda o
no algun pendiente.

Es importante saber que sobre los “vicios ocultos de la construccién”, el codigo

civil asigna responsabilidad al constructor quien debe pecuniariamente realizar las
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reparaciones del caso. Si una vivienda se declara inhabitable por mala
construccion, el constructor debe devolver el valor que recibié por ella. La

responsabilidad sobre la estabilidad de la estructura construida es de 10 afios.
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Tabla 62: Cronograma del Proyecto Ciudad Carmen Amelia
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CAPITULO 10: GERENCIA DEL PROYECTO
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CAPITULO 10. GERENCIA DEL PROYECTO

El Proyecto Ciudad Carmen Amelia, es un proyecto grande en funcion de la
escala de los proyectos que habitualmente se manejan en Quito, razén por la cual
es indispensable, mas que en otros proyectos, el uso de una metodologia de
Gerencia o Direccion de Proyectos. En este caso propongo el uso de la
metodologia del PMI Project Management Institute, cuyos procedimientos estan

plasmados en el PMBOK. http://www.pmi.org/

El PMI capitulo Ecuador, ha desarrollado un sistema metodolégico denominado
TenStep, que facilita el aprendizaje y la aplicaciébn de los conocimientos del
PMBOK.

TenStep desarrolla como su nombre lo indica 10 pasos que estan distribuidos en
el ciclo de vida del proyecto, los que ayudan a definir el Alcance del Proyecto, a
Preveer Riesgos y disminuirlos, a cumplir las metas dentro de los tiempos
previstos. Basicamete ayuda a que se planifique el trabajo en EQUIPO mediante

los 10 pasos:

Definicion del Trabajo

Integracion del Plan de Trabajo y del Presupuesto
Gestion del Plan de Trabajo y del Presupuesto
Gestion de Polémicas

Gestion del Alcance

Gestion de la Comunicacion

Gestion del Riesgo

Gestion de RRHH

Gestion de Calidad

10. Gestion de Métricas

© 0o N o g A~ wDdPE

SONIA COSTALES CARRERA - Ayguitecta



http://www.pmi.org/

“CIUDAD CARMEN AMELIA” 186

El Método TenStep
_— « Enconclusién,
el simplificamos la

Trabajo Integracion del Plan de Trabajo y del Presupuesto complejidad del
PMBOK 4°
( Gestion del Plan de Trabajo y del Presupuesto Edicidn en 10

. pasos faciles de
Gestion de Polémicas
aprender y
Gestion del Alcance aplicar

Trabajar Gestion de la Comunicacion
enel <
Plan Gestion del Riesgo

Gestion de los RRHH

Nivel de Complejidad

Gestion de Métricas

Grafico 135: El Método TenStep. (12)

A medida que un proyecto avanza, disminuye el riesgo, pero va aumentando el
costo del cambio, es por ello que una buena direccibn de proyectos es
imprescindible para poder agregar todo el valor posible desde el inicio de la
operacion.

Ciclo de Vida del Proyecto
Ciclo de Vida Total del Proyecto
>
Planificar . Producir 5
» Inicio Organizacion Ejecucion Cierre
[ e
E Opolm y preparacion
2 o
c
= [
3 9.9,%' 8
3 "6, é 2
0
] Oportunidad Interyeficion g9
e Constructiva tructiva i o
e £
8
D\O
Costo del ca™

Agregar valor VS. costo del cambio

Gréfico 136: Ciclo de Vida del Proyecto. TenStep (12)

En el proyecto Ciudad Carmen Amelia, se contara con personal de primera
calidad, con conocimiento pleno de cada una de sus areas de tal forma que el
trabajo se desarrolle en equipo, se lograra definir politicas para prevencion y

gestion de riesgos, y siguiendo todo el proceso se lograra obtener un producto de
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alta calidad que cumpla con las expectativas del cliente dentro del presupuesto

previsto.

El Método TenStep

4 Consiste de 10 pasos

Qeﬁ"i‘ié" del 4y,

060/,

Grafico 137: Método TenStep. TenStep (12)

Unavez que se ha definido claramente el alcance de cada fase, se puede realizar un EDT, es
decir una Estructura de Desglose del Trabajo, que permite llegar a paquetes de trabajo y

asignar recursos y responsables de los mismos.

Estructura de Desgloce del Trabajo (EDT)

Ejemplo: Por fase
I

[
Fase | Fase Il Fase Ill
Analisis Disefio Construccién
R |

[ Requerimientos I

e P
Requerimientos i L&]
de Infor
= Gente { China
Identificacion de ———
{ Tiempo Completo I

e [

entidades de datos

Modelado de datos
Diserio
C P

2.- Integracion del Plan de Trabajo

[ Zaire l

«l Tiempo Parcial I% Encuestas I

Temporal I ~<[ l’f“’v‘”

Grafico 138: EDT. TenStep (12)
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CAPITULO 11: CONCLUSIONES
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Situacion macroecondémica positiva para el pais
Bono para viviendas de interés social
Créditos con tasas preferenciales y a la baja

Nivel Socio Econémico Objetivo: Medio

Producto cumple con requerimiento de NSE Medio
NSE cumple con capacidad de pago

En el sector el proyecto se posicionara positivamente
La competencia actual ya no existira, habra que
actualizar la investigacion

El proyecto cumple con ordenanzas
El proyecto esta orientado al NSE objetivo
Cuenta con funcionalidad, buen disefio, servicios

comunales atractivos
La ubicacion al noreste de Quito sera muy atractiva,
por su cercania a servicios y vias arteriales.

Se han analizado dos nexos comerciales, Ay B, siendo
en este Ultimo un requisito el tomar un fideicomiso
para conceder crédito al constructor, lo que encarece
los costos financieros y reduce la utilidad final.
Recomiendo tomar una linea de crédito independiente
a la comercializacion del proyecto, que no implique
fideicomizo, ya que el mismo no se justifica en la
estructura de este proyecto.

Recomiendo una o varias alianzas estratégicas de
ventas masivas para lograr la absorcién necesaria
para cumplir con las metas en el tiempo propuesto.
En cuanto a marketing se debe hacer buen uso del
presupuesto asignado de tal forma que realmente
llegue al segmento objetivo, para lo cual valdra la
pena asesorarse con profesionales de la rama.

Las preventas son realmente importantes, debe existir
una casa modelo que permita concretar negocios.

SONIA COSTALES CARRERA - Ajyquitectn




“CIUDAD CARMEN AMELIA” 190

Actualmente se encuentran créditos con tasas
preferenciales para el constructor de al rededor del
7%, es conveniente iniciar las gestiones del mismo.

La evaluacion financiera del proyecto es realmente
positiva y alentadora, sin embargo sugiero que la
inversion se realice en el momento oportuno, es decir
cuando el acceso al predio mejore.

Se hara un seguimiento continuo y minusioso de
compras y gastos, asi como de uso de materiales para
evitar fuga de capital, mediante personal capacitado
gue controle y un sistema informatico.

El proyecto debe cumplir con todas las ordenanzas
como acostumbra la compafiia constructora.

En cuanto a la seguridad social e industrial del
personal, el departamento correspondiente hara el
seguimiento adecuado a fin de cumplir las normas y
evitar contratiempos.

Todas las compras deberdn estar respaldadas con
facturas, con fines contables. Se aclara que el
presente estudio no necesariamente coincidira con la

realidad en cuanto a utilidades gravables con
impuestos.

Todo proyecto inmobiliario debe contar con una
gerencia de proyectos para lograr establecer los
alcances adecuados y dar el seguimiento oportuno y
permanente, asi como evitar riesgos.

Todo esfuerzo que se realice en Gerencia del Proyecto
retornara en beneficio para la compaiia y para el

cliente.
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ANEXQOS

PRESUPUESTO

Nimero Unidad de Cantidad Precio . . Monto Total
ACTIVIDAD Inmuebles Medida Estimada Unitario Precio Estimado Estimado

PROYECTO INMOBILIARIO CIUDAD CARMEN AMELIA 1.00 280.00 11,962,360.30
ACTIVIDADES GENERALES DEL PROYECTO 1.00 58.00 4,705,062.00
Actividades Preliminares 1.00 1.00

Adquisicion de Terreno 1.00 m2 30000.00 50.00 1,500,000.00 1698000.00
Estudio de Suelo 1.00 gbl 1.00 3,000.00 3,000.00

Disefio Arquitectonico, Sanitario y Eléctrico 1.00 gbl 1.00 20,000.00 20,000.00

Disefio Estructural 1.00 gbl 1.00 20,000.00 20,000.00

Aprobacion del Disefio Definitivo 1.00 gbl 1.00 50,000.00 50,000.00

Cerramiento Total 1.00 m2 2,000.00 50.00 100,000.00

Construccion de Infraestructura Temporal 1.00 gbl 1.00 5,000.00 5,000.00

Ventas y Publicidad 1.00 1.00 896896.00
Comisiones Ventas (4%) + IVA (PVP 65000) 1.00 gbl 1.00 815,360.00 815,360.00

Publicidad 1.00 gbl 1.00 81,536.00 81,536.00

Construccion - Movimiento de Tierra 1.00 1.00 126000.00
Replanteo y Nivelacion con Equipo Topogréafico 1.00 m2 30,000.00 0.50 15,000.00

Movimiento de Tierra, Rasanteo y Nivelacién 1.00 m2 30,000.00 1.70 51,000.00

Excavacién Parqueadero Subsuelo m3 20,000.00 3.00 60,000.00

Construccion - Sistemas Primarios 1.00 1.00 470000.00
Sistema de Red de Agua Potable 1.00 gbl 1.00 140,000.00 140,000.00

Sistema de Red de Alcantarillado 1.00 gbl 1.00 140,000.00 140,000.00

Sistema de Red de Electricidad - Transformador 1.00 gbl 1.00 140,000.00 140,000.00

Sistema de Red de Portero Eléctrico 1.00 gbl 1.00 50,000.00 50,000.00

Ductos Sistema de Red de TV Cable, Internet 1.00 50,000.00 50,000.00

Sistema de Red de Teléfonos 1.00 100,000.00 100,000.00

Construcciones Comunales 1.00 1.00 714166.00
Construccién Bodega Basura 1.00 gbl 1.00 6,000.00 6,000.00

Construccion de Cisterna mas equipo hidroneumatico 1.00 gbl 1.00 15,000.00 15,000.00

Construccion Salén de Coopropietarios 1.00 gbl 1.00 80,000.00 80,000.00

Construccién Gradas Comunales, Rampas y Gradas a Subsuelo 1.00 gbl 1.00 60,000.00 60,000.00

Contrapiso SS circulacién vehicular 1.00 m2 4,500.00 16.00 72,000.00

Adoquin playas parqueaderos externos m2 4,300.00 15.00 64,500.00

Adoquin calle acceso 1.00 m2 4,844.40 15.00 72,666.00

Adoquin parqueos visitas externos m2 20,000.00 15.00 300,000.00

Cesped para area verde 1.00 m2 5,000.00 2.00 10,000.00

Contrapiso y Bordillo Vereda exterior 1.00 m2 1,200.00 16.00 19,200.00

Instalacién Puerta Principal Vehicular Automética 1.00 u 4.00 3,700.00 14,800.00

Imprevistos glb 1.00 300,000.00 300,000.00 300000.00
Costos Indirectos glg 1.00 500,000.00 500,000.00 500000.00
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COSTO CONSTRUCCION ANALISIS POR UNIDAD DE VIVIENDA 1.00 11,666.86
Cimentacion 1.00 672.05

Excavacion de Plintos 1.00 m3 17.09 3.00 51.28

Acero de Refuerzo de Parrilla Plintos 1.00 kg 133.58 2.00 267.16

Fundicién Zapata Plintos 1.00 m3 243 100.00 243.25

Replantillo m3 0.53 100.00 53.00

Relleno y Compactacién de Plintos 1.00 m3 14.13 2.00 28.26

Excabacién Base Grada 1.00 m3 0.28 3.00 0.85

Fundicién Cimiento Grada 1.00 m3 0.28 100.00 28.25
Planta Baja 1.00 5,029.23

Excabacion zanjas cimiento cadenas 1 m3 4.615 3.00 13.85

Hormigén ciclopeo cimiento cadenas 1 m3 4.615 100.00 461.50

Acero de Refuerzo de Cadenas PB 1.00 kg 156.85 2.00 313.70

Encofrado de Cadenas PB 1.00 m2 12.48 2.00 24.96

Fundicién de Cadenas PB 1.00 m3 1.16 100.00 115.50

Contrapiso PB 1.00 m2 39.00 16.00 624.00

Acero de Refuerzo de Columnas desde plinto y PB 1.00 kg 422.04 2.00 844.09

Encofrado de Columnas desde plintoy PB 1.00 m2 33.00 2.00 66.00

Fundicién de Columnas desde plinto y PB 1.00 m3 224 100.00 224.25

Encofrado vigas base ler piso 1.00 m2 45.59 2.00 91.17

Encofrado losa ler piso 1.00 m2 22.88 2.00 45.76

Acero de Refuerzo de vigas base ler piso 1.00 kg 445.80 2.00 891.59

Acero de Refuerzo de losa ler piso 1.00 kg 25.26 2.00 50.53

Vigueta losa ler piso 1.00 m 27.00 14.00 378.00

Bowedilla 60*25*13 losa ler piso 1.00 u 122.00 1.20 146.40

Bowedilla 38*25*13 losa ler piso 1.00 u 13.00 1.20 15.60

Bowedilla 60*20*13 losa ler piso 1.00 u 4.00 1.20 4.80

Bowedilla 60*15*13 losa ler piso 1.00 u 7.00 1.20 8.40

Bowedilla 38*15*13 losa ler piso 1.00 u 1.00 1.20 1.20

Fundicién de Vigas y Losa ler piso 1.00 m3 3.81 100.00 381.25

Encofrado de Grada de PB a ler piso 1.00 m2 7.51 2.00 15.02

Acero de Refuerzo de Grada de PB a ler piso 1.00 kg 71.25 2.00 142.50

Fundicién de Grada de PB a ler piso 1.00 m3 1.35 100.00 135.00

Desencofrado Cadenas PB, Columnas PB y Losa ler piso 1.00 m2 68.36 0.50 34.18
Primer Piso 1.00 3,522.04

Acero de Refuerzo de Columnas 1er piso 1.00 kg 278.66 2.00 557.32

Encofrado de Columnas ler piso 1.00 m2 19.13 2.00 38.25

Fundicién de Columnas ler piso 1.00 m3 1.30 100.00 130.00

Encofrado vigas base 2do piso 1.00 m2 45.59 2.00 91.17

Encofrado losa 2do piso 1.00 m2 22.88 2.00 45.76

Acero de Refuerzo de vigas base 2do piso 1.00 kg 445.80 2.00 891.59

Acero de Refuerzo de losa 2do piso 1.00 kg 25.26 2.00 50.53

Viguetas losa 2do piso 1.00 kg 27.00 14.00 378.00

Bowedilla 60*25*13 losa ler piso 1.00 u 122.00 1.20 146.40

Bowedilla 38*25*13 losa ler piso 1.00 u 13.00 1.20 15.60

Bowedilla 60*20*13 losa ler piso 1.00 u 4.00 1.20 4.80

Bowedilla 60*15*13 losa ler piso 1.00 u 7.00 1.20 8.40

Bowedilla 38*15*13 losa ler piso 1.00 u 1.00 1.20 1.20

Encofrado de Grada de ler piso a 2do piso 1.00 m2 7.51 2.00 15.02

Acero de Refuerzo de Grada de ler piso a 2do piso 1.00 kg 75.00 2.00 150.00

Fundicién de Vigas y Losa 2do piso 1.00 m3 3.81 100.00 381.25

Fundicién de Grada de 1er piso a 2do piso 1.00 m3 1.03 100.00 103.00

Mamposteria 0.10 PB 1.00 m2 60.00 6.50 390.00

Mamposteria 0.20 PB 1.00 m3 15.00 6.60 99.00

Desencofrado columnas ler piso y Losa, vigas base 2do piso y grada tramo 2 1.00 m2 49.52 0.50 2476
Segundo Piso 1.00 2,052.55

Acero de Refuerzo de Columnas 2do piso 1.00 kg 216.19 2.00 432.39

Encofrado de Columnas 2do piso 1.00 m2 13.77 2.00 27.54

Fundicién de Columnas 2do piso 1.00 m3 0.94 100.00 94.25

Encofrado vigas base Losa cubierta 1.00 m2 30.77 2.00 61.53

Encofrado losa cubierta; 1.00 m2 20.24 2.00 40.48

Acero de Refuerzo de vigas base losa cubierta 1.00 kg 245.41 1.20 294.49

Acero de Refuerzo de losa cubierta) 1.00 kg 22.29 1.20 26.75

Viguetas losa cubierta 1.00 m 27.60 1.20 33.12

Bowedilla 60*25*13 losa cubierta 1.00 u 99.00 1.20 118.80

Bowedilla 38*25*13 losa cubierta 1.00 u 17.00 1.20 20.40

Bowedilla 60*20*13 losa ler piso 1.00 u 6.00 1.20 7.20

Bowedilla 60*15*13 losa ler piso 1.00 u 6.00 1.20 7.20

Bowedilla 38*20*13 losa ler piso 1.00 u 1.00 1.20 1.20

Bowedilla 38*15*13 losa ler piso 1.00 u 1.00 1.20 1.20

Fundicién de Vigas y Losa cubierta 1.00 m3 2.80 100.00 280.00

Fundido Pasamanos 5cm hormigén Acero de Refuerzo 1.00 glb 1.00 100.00 100.00

Mamposteria 0.10 ler piso 1.00 m2 60.00 6.50 390.00

Mamposteria 0.20 ler piso 1.00 m2 15.00 6.60 99.00

Desencofrado columnas 2do piso, Losa cubierta 1.00 m2 34.01 0.50 17.01
Tercer Piso 1.00 391.00

Mamposteria 0.10 2do piso 1.00 m2 40.00 6.50 260.00

Mamposteria 0.20 2do piso 1.00 m2 10.00 6.60 66.00

Mamposteria 0.10 antepecho terraza 1.00 m2 10.00 6.50 65.00
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COSTO DE ACABADOS POR UNIDAD DE VIVIENDA 1.00 14,252.06
Rebocado tumbados 1.00 m2 66.00 1.00 66.00
Instalaciones eléctricas, teléfonicas y tv cable, ip (manguera, cable, piezas) 1.00 pto 34.00 20.00 680.00
Instalaciones sanitarias abastecimiento (tuberia y mano de obra) 1.00 pto 18.00 10.00 180.00
Instalaciones sanitarias evacuacion (tuberia y mano de obra) 1.00 pto 17.00 20.00 340.00
Acero de Refuerzo y fundido dinteles 1.00 m 12.00 10.00 120.00
Resanado paredes picadas para instalaciones 1.00 m 100.00 3.00 300.00
Encofrado, Acero de Refuerzo y fundicién alfeizers 1.00 m 13.00 7.00 91.00
Enlucido paredes 1.00 m2 343.50 5.00 1,717.50
Enlucido Filos ventanas, alfaizers y vanos puertas 1.00 m 37.60 450 169.20
Contrapiso_patio posterior 1.00 m2 3.60 16.00 57.60
Contrapiso camineria frontal 1.00 m2 6.00 16.00 96.00
Césped en patio posterior 1.00 m2 3.90 2.00 7.80
Chafado tumbados 1.00 m2 90.30 2.50 225.75
Empastado paredes interiores 1.00 m2 205.20 4.00 820.80
Sellante para paredes exterior 1.00 m2 115.00 0.25 28.75
Ventaneria, mamparas y puertas Aluminio y Vidrio 1.00 m2 19.06 65.00 1,238.90
Colocado marcos y puertas principales 1.00 u 1.00 250.00 250.00
Colocado marcos y puertas interiores prelacados 1.00 u 7.00 200.00 1,400.00
Colocacién de cerraduras en puerta principal 1.00 u 1.00 40.00 40.00
Colocacion de cerraduras en puertas interiores 1.00 u 7.00 10.00 70.00
Colocacién ceramica bafios, cocina en paredes 1.00 m2 25.63 12.00 307.56
Colocacién cerdmica bafios, cocina, balcén, sala y comedor en piso 1.00 m2 47.30 12.00 567.60
Colocacién muebles closets, cocina y bafios 1.00 gbl 1.00 2,500.00 2,500.00
Colocacién piezas sanitarias y griferia 1.00 pto 13.00 6.00 78.00
Instalaciones sanitarias costo griferia y piezas 1.00 glb 1.00 870.00 870.00
Pintura interior 3 manos 1.00 m2 205.20 3.00 615.60
Colocacion de alfombras 1.00 m2 63.60 15.00 954.00
Pintura exterior de acabado 3 manos 1.00 m2 115.00 4.00 460.00

Tabla 63: Presupuesto del Proyecto

Fuente: IMEXPOR INTERNACIONAL S.C.C.

Elaboracion: Sonia Costales.
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VALORACION Y FLUJOS

VALORACION Y FLUJOS PROYECTO "CARMEN AMELIA"
NEXOA
PRESUPUESTO DE INVERSIONES Y CALENDARIO DE EJECUCION

PRESUPUESTO DE OBRA REDONDEADO

COSTO UNITARIO
bescrpcion AREA (m2) ToTALUSD VALORACION TERRENO
[Valor Terreno o] 5000 | 1,500,000.00 | [aea | 30000.00]M2 [areaTOTAL | 28000.00]M2
VaLoR /2 I 50 00lUsD/2 [AREA UTIL VIVIENDA| 100.00]M2
[Construceién Obras Generales 130000000 [roTAL I 1500000.00[UsD [roTALPIsOS I 3l
[Costo Construccién Viviendas 70,0000
c 3,400,00000
e 00,0000 [3% [ PLAZOS |
[Total Costos Directos 8,270,000.00 [EJECUCION CONSTRUCCION | 12[MEsEs. | [wvienoas I 280]U |
INICIO FUNCIONAMIENTO [ Boolwes |
Estudios y Planificacion 20000000
e 75,0000 o T To00000[050 ]
ublcidad 55,000.00
500,000.00
Total Costos Indirectos 1,666,000.00
[COSTO TOTAL OBRA 11,436,000.00
veses | [ [ [ I [ [ [ I [ [ [ I [ [ [ I [ [ [ I [ [ [ I [ [ [ I [ [ [ I [ [ |
1| 2| 3| 4| 5| 6| 7| 8| o 10] 11] 12| 13| 14| 15| 16| 17| 18] 19] 20| 21| 22| 23] 24| 25| 26| 27| 28| 29 30| 31| 32| 33| 34| 35| 36|susToTAL
NGRES0S MENSUALES - o000 | weowm|  memmso|  maoooo|  wmowmr|  wmmgmm|  smoooco|  semooomo|  7sgom|  veamoco]  seooooo0|  smowoo]  smmem|  smooooo|  omoooo] smwmnm|  smosooco]  omoooooo| ompwmeo]  smmooo]  mmaooooo|  maowor] ememmeo| weooooo|  swowor| smome|  wawooo|  waoooo|  wewm]  memoco] | 1 | | | ]
[Vivienda con Acabados 66,700.00 66,700.00 10005000 10005000 133,400.00 133.400.00 20010000 20010000 266,30000 26680000 333,50000 33350000 33350000 33350000 333,50000 33350000 33350000 33350000 333,50000 33350000 266,30000 26680000 233,45000 23345000 20010000 20010000 133,400.00 13340000 66,700.00 66,700.00 - ‘ 0
omisiones 43,9000 43,904.00 43,9400 43,9000 43,9000 43,904.00 43,9400 43,9000 43,9000 43,900.00 43,9400 43,9000 43,9000 43,904.00 43,9400 43,9000 43,9000 43,904.00 43,9400 43,8800 - - - - - - - - - (6000] - - - - - - o0
wliidad 439040 43040 439080 439040 439040 43040 439040 439040 439040 43040 439080 439040 439080 390,40 439080 439040 439080 439040 439080 438840 5 B 5 5 B 5 5 194,00 5 5 B 5
Obras Gereraks 1300000 1300000 1950000 1950000 2600009 26000.00 35000.0] 35000.0) 5200000 5200000 65000.0] 5000.0) 6500000 65000.00 5000.0] 5000.0) 6500000 65000.00 5000.0] 5000.0) 5200000 5200000 a5500.00] 25500.0) 3500000 3500000 26000.0] 26000.0) 1300000 1300000 0 00 009 000 0 00
Estudios y Planificacion 20000000
imprevistos 53339 533333 833333 53333 53339 533333 833333 853333 53339 533333 833333 53333 53339 533333 833333 53339 53339 533333 833333 53339 53339 533333 833333 53339 53339 533333 833333 53339 53339 533333 833333 53339 53339 533333 833333 53339
Costos Indirectos Admirstrativos 13888.89) 13888 8 13888 89 13888 29 13888.89) 13888 89 13885 8 13888 89 13888.59) 13885 89 13888 8 13888 89 1388889 13885 8 13885 8 13888 89 13888.89) 13885 8 13885 8 13888 89 13888.89) 13888.89 13888 8] 13888 89 3888 89 13888.89 13888 8 13888 89 3885 89 13888.89 13885 8 13888 89 13888 89 13888.89 13885 8 13888 89
[Valor Terteno 150000000
[Total inversiones: 1700000.00)
EGRESOS MENSUALES| 1,700,000.00 | 150,216.62 | 150,216.62 | 190,066.62 | 190,066.62 | 22991662 | 22991662 | 309,616.62 | 309,616.62 | 389,316.62 | 389,316.62 | 469,016.62 | 469,016.62 | 469,016.62 | 469,016.62 | 469,016.62 | 469,016.62 | 469,016.62 | 469,016.62 | 469,016.62 | 468,994.62 | 301,02222 | 31,0222 | 30117222 | 30117222 26132222 | 2613222 | 18162222 1sL6222] 01,9222 ] 102,056.22 | 2222] 222222 2222 2222 2222] 22222] 11,4300
(1,700,000.00)] a 45,783.38 103,033.38 103,933.38 162,083.38 | 162,083.38 278,383.38 278,383.38 | 394,683.38 | 394,683.38 | 51098338 | 510,983.38 | 510,983.38 | 51098338 | 51098338 | 510,983.38 | 510,983.38 | 51098338 | 51098338 | 511,005.38 | 442,977.78 442,978 384,827.78 384,827.78 | 326,677.78 32667778 210377.78] 21037778 94,077.78 93,943.78 | (222222)] (22222.22)] (222222) (@22222)] (222222)] (222.22)]
INGRESOS ACUMULADOS]
EGRESOS ACUMULADOS| 1,700,000.00 2,190499.87 2,610,483.11 2,810399.73 3,150016.36 3,848,949.60 6583,49.33 7,521,382.58 8,459,415.82 1021279933 10,474,121.56 11,324,888.89
DICEPRIIUPETs  rooowon|  essasen]  (eosaman|  sosasesn]  (nacosssas)  zmessan|  (oresers) (758,016.36) (519,632.9) (120,905, 2973378 78071716 129170053 180268391 231366729 282485087 333563000 3sa6617.02 435760080 486858418 537958956 52256733 6.265,545.11 665037289 7,035,20067 73618780 7,688,556.22 7,858,934.00 10931178 820336956 820733333 sa7s11m 825288889 823066667 5.208,444.04 818622222 516400000
[ van]  s62162081| COSTO OPORTUNIDAD 18.00 AnNUAL
[ TR[ 13.68%| O TASA DE DESCUENTO 1.39% MENSUAL
VALORACION PROYECTO "CARMEN AMELIA"
NEXO B
PRESUPUESTO DE INVERSIONES Y CALENDARIO DE EJECUCION
PRESUPUESTO DE OBRA REDONDEADO
DEscRIPCION AREA(m2) | COSTOUNTARIOUSD | ToTALUSD VALORACION TERRENO "AREA CONSTRUIDA |
[ValorTereno 3000000 15000000 [ARen ooz [FeaTorar T 28000002 |
[VALoR /2 T 50 00[us/vE | [AREA UTIL/ VIVIENDA| 00002 1
[Construcdén bras Gaerales [romaL i TSo000000[usD | [roraLPis0s i i |
[Costo Construccion Viviendas
Viviendas
e PLAZOS ]
FFotal Costos Direcios [GEcucion consmrucaon T s 1 [vvienoas T Ei |
[Iicio FuncioNAmENT: i T2.00[vEs ]
Estudios y Planificacion
[Caitonsor Vanes o T To000 0[50 ]
Publicidad
[Total Costos indirectos
[COSTO TOTAL OBRA
MESES I I I I I [ [ I I I [ [ [ I I [ I [ [ I I I I [ [ [ I I [ I [ [ [ I ]
q 1 2| 3| a 5| 6| 7| 8| o] 10| 1] 12| 13| 14| 15 16] 17| 18] 19] 20| 21] 22] 23] 24] 25| 26| 27| 23] 29| 30 31 32 3| 34| 35| 36|sustoraL
INGRESOS MENSUALES 5 S00000 | Zu00000 | Zio0000 | a0 | 000000 000000 | Zt00000| 200000 | Zi00000 | o0 | im0 a00000 | 000000 2000000 | Zi00000 | i | ) | 000000 | 000000 | o000 2ranoonoo | | | | 1 | B T | | | 1 | |
[Vivienda con Acabados - 216775.00 216775.00 20010000 10005000 10005000 10005000 10005000 10005000 100,05000 10005000 100050.00 10005000 10005000 383,525.00 40020000 38352500 38352500 35017500 35017500 316,825.00 316,825.00 316825.00 31682500 31682500 30015000 30015000 30015000 30015000 670,00
omiones 43,9040 4350400 3,50400 4350100 43,5010 4350100 390000 43,5040 53,90400 3,50000 4350100 43,5040 43,5010 43,9040 43,5040 3,50400 4350100 4350100 4350100 4388400 - - (600 000.0
ublicidad 439000 43040 43040 439040 439040 439040 439040 439040 43040 43040 439040 439040 439040 439040 439040 43040 439040 439040 439040 438840 - - - - - - - - 19400 - - - - 0.0
bras Generakes 000) 009 009 00 3250000 3250000 3250000 325000) 3250009 3250000 3250000 3250000 3250000 3250000 325000) 3250009 3250000 3250000 5750000 5750000 3000009 5000009 15500000 15500000 00 00 o000 009 00 00 0w 00 000 000) 009 X
studios y Planficacion 20000009 0,000,
imprevitos 35333 333,33 535333 533333 5333 3] 53333 53333 333,33 333,33 535333 533333 5333 3] 553333 53333 333,33 533333 535333 533333 53333 53333 835333 333,33 533333 533333 5333 3] 53333 53333 333,33 #3533 535333 5333 33 5333 3] 53333 55333 353,33 535333
[Costos Indirectos Administativos 13888 8] 13888 8] 13888 8] 1388389 13888 89 13888 8] 13888 89 13888 8] 13888 8] 13888 8] 1388389 13888 89 13888 9] 13888 89 13888 8] 13888 8] 1388389 13883 89 13888 8] 13888 89 13888 8] 13888 8] 13888 8] 1388389 13888 8 13888 8] 13888 89 13888 5] 13888 8] 13888 8] 1388889 13888 8] 13888.89) 13888 89 13888 8] 18885 50000000
[Valor Terreno 15000000 500,000,
[Total Inversiones 1700000.00)
EGRESOS MENSUALES] 70000000 | Tosiee] 051662 051662 Tostee Sio791e] So79ie2] Sosaiee | 0300652 0300662 0305662 2030662 20500652 | 0500652 | 0300652 ] 0300652 P 030662 e saten | Senziee | Ssismez ] Sz Sz 7o Saon] ooz Ssowa | Sz | Fo| ] | S S| FYre| Zmn] FYee| ZmE| s
(70000000 ] ] ] o338 e s oasse] o093338] 093338 003338 003338 s093338] s093338] 3093338 o093338] 093338 o3| sovasm|  (moawe)]  (osiwel  (Gmwa]  senss| e  (aowm]  (wowa]  zessens]  (mowa]  wew]  (msnm]  sevsams| Gamal  Gnma]  awsmms] ] 2l 2l
INGRESOS ACUMULADOS| B
1,700,000.00 177051662 230185811 2,924,766.36 3,127,828 4,306,23271 4,752,365.9 6,561,710.04 11,366,333.33
(1,700,000.00] aenswe)|  gusoman|  gassosn|  onosss)]  omssan|  ossews|  (osazess) (o71,832.98) (830,899.60) (789.966.22) (699,032.80) (608,099.47) (517,16609) (26,2327 (335,299.39) (204,365.9) (153,432.59) 3,084,025.80 28098098 2,552,28956 523 445410511 3,886,747.89 3352,70067 301365344 sa1860622 5,079,559.00 7051178 441813956 smoenn 651726011 6,190,888.89 8,230,666.67 8,208444.44 818622222 816400000
[ VAN 55,596,9529 | 'COSTO OPORTUNIDAD 18.00 ANNUAL
[ ] sa] OTASA DE DESCUENTO 1.39% MENSUAL

Tabla 65: Valoracién y Flujos Proyecto con Nexo B

Arg. Sonia Costales C.
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VALORACION PROYECTO "CARMEN AMELIA"

NEXO B APALANCADO

PRESUPUESTO DE INVERSIONES Y CALENDARIO DE EJECUCION

PRESUPUESTO DE OBRA REDONDEADO

[ RGN [ Area(m2) [ oraiuso VALORACION TERRENO ] [ AREA CONSTRUIDA |
[Valor Terreno i 30, 5000 | 1,500,000.00 [AREA | [AREA TOTAL 28000.00]M2
VALOR /2 |
[Construcdén Obras Generales 30000000 [roTaL | u
[Costo Construcen Viviendas
Viviendas [Pis0s pArauERDERG] T |
B PiAzos ]
Total Costos Directos [E1ECUCION CONSTRUCCION | 12]MESES | [vivienDas 280]U ]
Estudiosy Planificacién lim 10 FUNCIONAMIENT T Toolmes ]
Vems [a T 70000 0050 |
ublicdad
5%
g
[Total Costos indirectos
veses | I [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ I [ [ [ [ [ [ [
q 1] 2| 3| 4| 5| 6| 7| 8| 9| 10| 1] 12| 13] 14] 15 16[ 17| 18] 19] 20 21] 22 23] 24| 25| 26 27| 28 29| 30] 31| 32| 33 34| 35 36 |susToTAL ToTALES
|Capial Crédto (500.000) | I [ I [ [ [ | [ | [ [ [ [ [ I [ | [ [ [ [ [ |
INGRESOS MENSUALES| - 223,00000 292,000.00 | 219,000.00 292,000.00 | 219,000.00 292,000.00 | 219,000.00 | 294,000.00 | 294,00000 | 294,000.00 294,00000 | 294,000.00 294,000.00 294,000.00 | 294,000.00 | 294,00000 | 294,000.00 | 3,724,000.00 292,000.00 | 294,000.00 196,000.00 | 2,744,000.00 -1 -1 -1 2,744,000.00 | - | 2,748,000.00 | | -1 2,058,000.00 -1 | -] 20,100,000.00
[Vivienda con Acabados 21677500 21677500 20010000 10005000 100,05000 10005000 100,05000 10005000 100,05000 10005000 100,05000 10005000 10005000 3685000 26650000 3685000 36685000 3685000 36685000 3535000 35350000 3535000 35350000 3535000 35350000 3535000 30015000 30015000 - 0 1259000000
omEiores 30000 350100 390400 3350100 4350100 3,501.00 4390400 3,501.00 4390400 3,501.00 4350400 3,501.00 4350400 350100 350400 4350100 350400 350100 43,5100 4388100 - - - - (50.0) - - 5 «
Pubicidad 439040 335040 439040 335040 439040 43900 439040 43900 439040 43900 435040 43900 435040 439040 335040 439040 335040 439040 335040 43880 - - - B - - 15400 - - 5 5,000.00
o o00] 0] 00 000) 3250000 325000) 32500.00] 325000) 32500.00] 525000) 32500.00] 325000) 32500.00] 3250001) 32500.00] 3250000) 32500.00] 32500.00] 97500.00] 97500.00] 13000000 130000.0] 195000.00] 195000.0] 0o 0o 00 0o 00 00 o00) 0w o00) 0] oo0) 000 1,500000.00
Estudios y Planiicacion 2000000 20000000
Iprevistos 53339 83333 853333 #3333 533333 #3333 53533 #3333 53533 #3333 53533 #3333 53533 83533 53333 53533 53335 #3333 5333 #3333 83533 #3333 853339 833333 33339 833333 33339 833333 533333 833333 533333 833333 533333 853333 300,00
[Costos Indirectos Administatis 138859 T3888.9] 1388559 138889 138858 13889 13855 8] 138889 13855 8] 138839 13885 8] 138859 138838 1388559 13883.8] 1388559 T3883.9] 1388559 T3888.9] 1388559 138889 13885 8] 13889 13885 8] 13888.89) 13888.89 13888.89) 13888.89 13888.89) 13888.89 13888.89) 13868.89 13888.89) 13888.89 13838.89) 138889 50,0000
[Valor Terreno 150000009 1,500,000.¢
Costo Fideicomio (3%) EEEY 16353 3] 1655333 1635339 1635333 1635339 1635333 163533 163533 163533 163333 163533 163533 16353 163533 16353 16353 3] 1653333 16353 3] 1653333 1635333 1635333 1635339 1635333 163533 1633339 1633333 1633339 1633333 1633339 1633339 1633339 1633333 1633339 1633339 1633333 588,000.00 COSTO FIDEICOMI
[Crédio + It 2690233 52021 184505 175199 262709 28434 331245 31193 292589 2730.25] 25314 233053 21343 1952.64] 172934 1520.47] 1809 110599 25050024 57975 763 3.0 2672) 25016122 00 0] 000 0] 000 0 000 0 000) 00 000] 000 566,000.00 CREDITO +INTERE!
[Total invesiones 70000000
EGRESOS MENSUALES) 70000000] 7] T | Smemnor | o0 | 75150 | 6091 S| g 58] Zar3020] preen| pree| preTE| pren| o] 050w 2071796 573098 0205015 Sz Swaiss] S3577776] w027] a721697 | r20555] S0 20555 S0 2056 S5 3070556 70556 S5 | Ex| Sa5556 | e 0
T1.700.000.00] 0920772 206,22583] 33030099 205,396.07 | 020801 (aa,60931)] 9623759 7148016 ez 718690 20663 | 26551 T2065.8] Taceran] 287070 730755 o] sameni] Ta08,050.19]] Gosz.7s771] Gesmon] o] Toons72.78] 17,2169 Graossso — zamomaa] 72,0555 Gar205556] Grossso]  zamsiom] (338,705 aos s 2oamaa] Gss55s.56] 55556 (38.555.56)] 751000000

INGRESOS ACUMULADOS|

1,700,000.00)]

11375228
(1,590,752.28)]

190152645
(1,384,526.45)]

(1,054,224.45)] (848,826.39)]

2,756,187.69

3078,950.10

3,301,469.93

3523,795.71

3,785,925.92

3,967,859.03

aam,127.83

46246043

485358973

7512253188

9,525,890.34

9,897,954.89

(768,578.37)]

(813,187.69)]

(716,950.10)]

(645,469.93)

(573,795.71)]

(501,925.92)]

(29,859.03)

(357,593.52)]

(285,127.83)

(212,45043)]

(139,589.73)]

(66,518.15)]

2,835,207.82

P

27768

3885317.60

Somi06s]

2,656,085.11

soarsm5s

s

560622222

1,512888.89
75,1111

[ van]

$5,191,325.7 |

COSTO OPORTUNIDAD.

18.00 AnNUAL

Tabla 66: Valoracién y Flujos Proyecto con Nexo B Apalancado

Arg. Sonia Costales C.
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