RESUMEN EJECUTIVO

El presente plan de negocios confirma la viabilidadl proyecto inmobiliario Conjunto
Residencial Balcones del Valle, ubicado en la Gludia Quito, Parroquia Calderén, Sector

de Llano Grande.

La construccion y la vivienda son sectores clara pnover la economia del Pais, el sector

de la construccién aporta cada vez mas al Prodinietono Bruto (PIB) ecuatoriano.

El crecimiento acelerado de la poblacién en el Houda intensificado la oferta y la

demanda de la vivienda, especialmente en las gsagdmedianas ciudades, lo que
evidencia a diciembre del 2008 un déficit habitaalcestimado de 1 millén de viviendas,
es decir 400 mil en el sector urbano y 600 mil krueal, segun Fabian Cuesta, gerente

general de Gridcon, empresa especializada en igaegin inmobiliaria
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A pesar de las dificultades econémicas que atravéetualmente el Pais, es necesario

seguir con el desarrollo inmobiliario, para lo cealindispensable realizar un analisis en
cada fase el proyecto con el fin de minimizar etgp y maximizar la rentabilidad, para
lograr competitividad a través de la eficiencieeybdienos resultados.

CONTENIDO Y CONCLUSIONES DE LOS CAPITULOS

CAPITULO I: ENTORNO MACROECONOMICO

Al analizar algunos de los factores macro-econosnael Ecuador, podemos ver que hay
influencia positiva y negativa en el sector inmialib y de la construccion, lo que lleva a

concluir con lo siguiente:

El sector de la construccion aporta cada vez méafratlucto Interno Bruto (PIB)

ecuatoriano. Segun estadisticas del Banco Ce@E), el sector de la construccion
contribuyd aproximadamente un 8,5% al ProductormatéBruto (PIB) durante el periodo
2000-2008, con una tasa de crecimiento promedi®,d&Po y a Enero del 2009 contribuyd

aproximadamente en un 11%.

La inyeccion de capital que estd dando el Gobig@ra el sector de la Construccion a
través del IESS, es una fuente que motiva a lostaiores a retomar los trabajos
inmobiliarios, llevando esto a contribuir a la redion del déficit habitacional.

La crisis financiera mundial desatada en el tengerestre de 2008, evidencia una fuerte
recesion que afecto a las economias mas desaa®itadno: Estados Unidos de América y
de la Unién Europea, principales destinos de lagmamtes ecuatorianos, segun lo sefiala el

Banco Interamericano de Desarrollo (BID).

El flujo de remesas que ingresa al pais, de acugrdéormacion del Banco Central del

Ecuador, ademas de ser destinado al consumo inimeséaha convertido en dinamizador
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de la economia nacional, estos flujos son investiglo la adquisicion o mejoramiento de

sus viviendas.

Es muy importante que el Gobierno contrarrestenaraza de la inflacion y el aumento de
desempleo, que afectan a éste sector ya que gemnmraninseguridad politica e

incertidumbre, tanto en los constructores, en logersionistas extranjeros, y en los
ciudadanos ecuatorianos que necesitan adquiriviviganda.

CAPITULO II: INVESTIGACION DE MERCADO

Al desarrollar un analisis del mercado en la ciudaduito, del perfil del cliente potencial
y de la competencia a través de visitas a los ptogeinmobiliarios y de informacion

proporcionada por la Empresa Gridcon y Marketwatelhgoncluye con lo siguiente:

La zona de Calderon y Llano Grande se encuentradesarrollo, siendo un valle que
cuenta con la infraestructura necesaria para scindento habitacional, por tanto es

apropiado ejecutar un proyecto de vivienda.

Existe mayor preferencia por viviendas que no gmasen los 150m2 de construccion, con
un solo parqueadero ya sea cubierto o descubleatoivienda tiene que tener 2 bafos, 3
habitaciones, area de patio, lavanderia. Refeeehde servicios comunales prefieren en su
mayoria que el conjunto cuente con areas verdaslings, seguido por una preferencia de
la seguridad. Ademas que les gustaria vivir detér@onjuntos residenciales con un total
minimo de 21 casas hasta un maximo de 50 casas.

El perfil de mi cliente es el siguiente: famili@vgnes con no méas de 2 hijos, ubicados en
el segmento medio y medio bajo de la ciudad deoQuibn un promedio mensual de
ingresos familiares netos de $1.300.
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CAPITULO Ill: DESARROLLO TECNICO

El presente estudio hace un andlisis de localinatadnano, disefio del proyecto, ademas se
detalla la incidencia de los costos directos, galos y de terreno en el costo total del

proyecto.

El Conjunto Residencial Balcones del Valle se entraeubicado en un terreno de 2.916
m2 donde se contempla la construccion de 31 casa®sl pisos y 3 locales comerciales,

planificados en 4 fases de construccion en un plazd afios.

El &rea util del terreno es de 2.861m2 y el ared tie construccion vendible del Conjunto
Residencial Balcones del Valles es de 2.985,02 valr que considera el metraje de

construccién de las 31 casas (91m2) y de los 3dscamerciales.

Los costos directos del proyecto tienen una indidedel 68% frente a los costos totales
del proyecto; los costos indirectos tienen un iecala del 21% y el terreno tiene una
incidencia del 11%. El costo total del proyectaless 1.015.280.

El costo unitario por M2, de la sumatoria de lostas directos, indirectos y de terreno es
de $ 350.

El Cronograma de construccion del Conjunto ResidéBalcones del Valle, esta dividido
en 4 fases de construccién contados a partir deldaemarzo del 2008 hasta febrero del
2010.

CAPITULO IV: GESTION COMERCIAL

La estrategia promocional empezo en Abril del 2@08juntamente con la primera fase de

construccién del Conjunto Residencial Balcones/a@die.
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El presupuesto de promocion es de $20.398, valerrgpresenta el 1,5% del total de

ventas.

La promocién se inicio desde el mes numero dos il(A@08), hasta el mes numero
diecisiete (Julio 2009), la cual abarc6 medios spidesarrollan dentro y fuera de la ciudad

de Quito, los cuales son vistos, leidos y escuchpdpbnuestros clientes potenciales.

La informacion que se establece en los diferentedion publicitarios, es facil de entender

y es concreta. No tiene exceso de informacion lparesta del publico en general.

CAPITULO V: VENTAS

Las ventas de las viviendas dentro del Conjuntadeesial Balcones del Valle se realizan
a través de un grupo de vendedoras que pertenetzzmé@mnina de RCV Constructora
Inmobiliaria. Las vendedoras tienen afios de expeiaeen ventas de bienes inmuebles en
la ciudad de Quito, y estan capacitadas para asesdos clientes que estan interesados en

adquirir una vivienda en el Conjunto.

La venta de las 31 viviendas y 3 locales comegiae iniciaron en el mes de abril del afio
2008 y se terminan en el mes de Julio del afio 2888ndo una duracion de ventas de 17

meses, es decir que la velocidad de ventas promnesdie 2.1 unidades por mes.

Las pre-ventas de las casas se realizaron desdeselde abril del afio 2008, a un precio
desde $ 37.225, es decir a $ 409 por m2, y el peiventa de los locales comerciales a

esa misma feche fue de $ 643 por m2.

Actualmente, al mes de junio del 2009, los predes/enta que se manejan de las casas
van desde $ 45.717, es decir a $502 por m2 y dal tmmercial es de $779. El valor va a
depender de la etapa de venta, de la ubicacioma dada y de la fecha de entrega de la

misma.
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En los meses de Julio, Octubre del afio 2009 y Mdet@2010, son los meses donde se

recibe mayores ingresos por ventas, ya que en pstess dependiendo de las etapas, se
reciben algunos desembolsos de los créditos higatsc solicitados en las Entidades
Financieras.

A junio del 2009 se encuentra vendido el 91% dll ke Conjunto Residencial, quedando
disponibles Unicamente para la venta 2 casas ycdl lcomercial, que se encuentran
proyectados para su venta total en el mes dedelipresente.

CAPITULO VI: ANALISIS FINANCIERO

Se determina los resultados econémicos a partiogsifiujos de fondos del proyecto, se
calcula el valor actual neto y la tasa internaederno.
El estudio realizado indica que el proyecto esnoneramente viable y atractivo para sus

promotores.

El total de costos del proyecto es de $ 1.015.2&%gtal de ingresos percibidos por ventas
es de $ 1.359,850, lo que genera una utilidad2#4$670.

La rentabilidad del proyecto es del 34% y el mardentilidad sobre ventas es del 25%.

En el Proyecto Puro, a una tasa de descuento éelaP2al, y tasa de descuento mensual
de 1.67%, tenemos un VAN de $ 190.155 y TIR ada®@0% y TIR mensual de 5,5%.

A través del andlisis de sensibilidad se concluyelo siguiente:

Cuando el aumento de costos es de 12, 77%, el \GAjual a cero y la TIR es igual a la

tasa de descuento, (22%).
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La disminucién de los precios de venta en un vaénd7,60% hara que el proyecto tenga

un VAN igual a cero y una TIR igual a la tasa dscadento (22%).

El analisis de sensibilidad de la velocidad de agnho es factible realizar para Balcones

del Valle, porque al momento se encuentra vendi8d% del total del Proyecto.

CAPITULO VI: ASPECTOS LEGALES

Todo proyecto implica el cumplimiento de normasaleg, en éste capitulo se detallan las

actividades legales a realizar en cada una dases del proyecto inmobiliario.

El Conjunto Residencial Balcones del Valle es auoidd y vendido por RCV Constructora
Inmobiliaria, siendo ésta la Unica entidad encaagsslcumplir con los aspectos legales del

Proyecto.

CAPITULO VII: GERENCIA DEL PROYECTO

La Gerencia del Proyecto se realiza con el finefentt y planificar de manera apropiada el

proyecto, a través del buen dominio de las técnidagenas practicas de trabajo.

La gerencia del proyecto tiene la responsabilidadyarantizar que las tareas necesarias
seas asignadas y completadas en el periodo dediestpblecido y con el presupuesto

disponible.
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CONJUNTO RESIDENCIAL
BALCONES DEL VALLE

CAPITULO |

ANALISIS MACROECONOMICO
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CAPITULO |
1 ENTORNO MACROECONOMICO

1.1 INTRODUCCION

Los factores macro-economicos del Ecuador, inflyy@sitiva y negativamente en el sector
inmobiliario y de la construccion, por lo que a womacion vamos a revisar en detalle
algunos de los principales factores con el fin deocer su grado de incidencia en dicho

sector.

1.2 ANTECEDENTES

La construccion y la vivienda son sectores clara pnover la economia del Pais, el sector
de la construccion aporta cada vez mas al Prodotgmo Bruto (PIB) ecuatoriano. Segun
estadisticas del Banco Central (BCE), el sector lae construcciéon contribuyo
aproximadamente un 8,5% al Producto Interno BrBt8) durante el periodo 2000-2008,

con una tasa de crecimiento promedio del 9,41%.

El crecimiento acelerado de la poblacion en el Bouda intensificado la oferta y la

demanda de la vivienda, especialmente en las gsagdmedianas ciudades, lo que
evidencia a diciembre del 2008 un déficit habitaalcestimado de 1 millén de viviendas,
es decir 400 mil en el sector urbano y 600 mil erueal, segun Fabian Cuesta, gerente

general de Gridcon, empresa especializada en igaegtn inmobiliaria.

En el primer trimestre del 2008 el crecimiento @etonomia del Ecuador fue del 0,88 por
ciento, segun un informe del Banco Central en 8o wieb y en el segundo trimestre del
mismo 2008, crecié en un 2.4% respecto al mismsolalel afio pasado, impulsado por el

sector de la construccion. El sector de la coneitbacreportd un mayor crecimiento en el
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segundo trimestre con un 9,53 por ciento, frentelearecimiento del 0,23 por ciento

registrado en el mismo periodo del afio pasado.

La inyeccion de capital que estd dando el Gobigara el sector de la Construccion a
traves del IESS, es una fuente que motiva a losteartores a retomar los trabajos
inmobiliarios, llevando esto a contribuir a la redién del déficit habitacional. Hasta
diciembre del 2008 se han aprobado 91.576 solie#tuydha entregado $23 millones, en

donde la mayor parte de éstos préstamos estanramgm de $30 mil.

1.3 INFLACION

Se lo define como el desequilibrio econémico malstnaor lo general en el alza de precios.
La inflacion afecta directamente sobre los cos@sidgocio inmobiliario, asi mismo afecta

sobre el ingreso de de los demandantes de unidadgsienda.

GRAFICO 1: INFLACION ANUAL DEL ECUADOR

INFLACION ANUAL ECUADOR I
(PORCENTAJES)

12

969 o987 10,02 9,97 985
10 929

mECUADOR

[=] (=] £ (4] =]
| | | | |

feb-08 mar-08 abr-08 may-08 jun-08 jul-08 ago-08 szep-08 oct-08 nov-08 dic-08 ene-08 feb-02 mar-02 abr-09 may-09

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.inec.gov.ec
Junio 2009

En el gréfico 1 se puede ver que la inflacion ampaad el mes de mayo del 2009 fue del
5,41%, la cual es inferior a la presentada en e de diciembre de 2008 (8,83%), y

superior a la registrada en diciembre de 200288)3En cuanto a la inflacion acumulada,
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en el mes de diciembre 2008 es la misma que lal gruraser el Ultimo mes del afio
(5,41%).

GRAFICO 2: INFLACION ANUAL DE LOS ULTIMOS SEIS ANOS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009

La inflacién a enero del 2009 fue de 8,36%, sieésia duplicada en relacion al mismo
periodo en el 2008, obligd al constructor a reajulsts precios de las viviendas, por lo que

este indicador en esa fecha se convierte en unacaa@ara el sector de la construccion.

1.4 RIESGO PAIS

El riesgo pais es un concepto econdémico que haabidalado académica y empiricamente
mediante la aplicacién de metodologias de la mésda indole: desde la utilizacion de
indices de mercado como el indice EMBI de paisesrgantes de Chase-JP morgan hasta
sistemas que incorpora variables econémicas, qgagity financieras. EI Embi se define
como un indice de bonos de mercados emergentesiaklefleja el movimiento en los

precios de sus titulos negociados en moneda estearfpe la expresa como un indice 6
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como un margen de rentabilidad sobre aquella itglén bonos del tesoro de los Estados

Unidos.

GRAFICO 3: RIESGO PAIS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009

En el Gréfico 3, el riesgo pais a junio del 2009aparece, ya que sobrepasa los 4000
puntos, el Ultimo dato registrado en la pagina delbBanco Central del Ecuador es hasta
al 04 de febrero de 2009, fecha en que el riesgogsa ubicado en 3.928 puntos, siendo
inferior en 803 puntos comparado con el riesgo phiB8l de enero del mismo afio. El

Riesgo Pais actualmente se convierte en un faoardenaza, porque crea riesgo e
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incertidumbre para los inversionistas tanto hademeomo extranjeros que quieran invertir

en proyectos inmobiliarios.

1.5 PRODUCTO INTERNO BRUTO

El producto interno bruto de un pais no es maseguat valor de la producciéon de todos los
bienes y servicios generados en la economia daighvyalorados a precios de mercado en

un periodo determinado, que dan la medida de psogréienestar de un pais.

Mientras mas grande sea el P.I.B. y mas clUstegeseren dentro de un pais mejor sera la
calidad de vida de sus habitantes, y sin dudactbisde la construccion es uno de los mas
importantes dentro de la economia de un pais yasgumturaleza es generar clisters, en
consecuencia se puede apreciar el desarrollo daehond medida que existe incremento de

actividad en el sector de la construccion.

El PIB a Enero del 2009 es de 51.106.170 mileddlares, cantidad que representa una
variacion hacia abajo de 3, 15% en relacion al &BEnero del 2008, el cual fue de
57.572.486 miles de ddlares.
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GRAFICO 4: PIB REAL
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Junio 2009
GRAFICO 5: VARIACION PIB
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
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La economia ecuatoriana en términos reales cre8iéocen el afio del 2008 y se proyecta
gue crezca 3.2% en el 2009. A pesar de que ehaietio del sector petrolero fue negativo

el PIB no petrolero creci6 6.3%.

TABLA 1: PARTICIPACION PORCENTUAL DE LA ACTIVIDAD E  CONOMICA
EN EL PIB AL 2008

| PRODUCTO INTERNO BRUTO REAL POR CLASE DE ACTIVIDAD ECONOMICA |
PARTICIPACION PORCENTUAL

ANOS [MIN Y CANT. [COMERCIO [ INDUSTRIA | TRANSPORTE | AGRICULTURA | CONSTRUCCION|  OTROS TOTAL
1997 19.7% 16.5% 14,4% 9.0% 8.1% 7.8% 24.5% 100,0%
1998 18,9% 16,3% 14,9% 9.7% 7.5% 7.7% 251% 100,0%
1999 20.5% 16,4% 16,0% 10,3% 9.1% 6.,1% 23.5% 100,0%
2000 21.5% 15.6% 13.6% 10,8% 9.2% 7.1% 22.2% 100,0%
2001 20.7% 15,5% 13,6% 10,4% 9.1% 8.0% 22.7% 100,0%
2002 19,3% 16,1% 13,3% 10,1% 9.3% 9.3% 23.6% 100,0%
2003 19.8% 15.1% 13.5% 10,2% 9.3% 5.9% 23.2% 100,0%
2004 22.9% 14,5% 12,9% 9.9% 8.8% 8.5% 22.4% 100,0%
2005 21,9% 14,4% 13,3% 10,2% 8.7% 8.7% 22.8% 100,0%
2006 21.3% 14,6% 13.7% 10,5% B8.7% 5.6% 22.6% 100,0%
2007 19.8% 14,7% 14,0% 10,8% 8.9% 8.4% 23.4% 100,0%
2008 19,5% 14,1% 14,0% 7.5% 8,7% 8,8% 27,3% 100,0%

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009

En la tabla 1 podemos ver que las actividades esmad que determinaron el crecimiento
del PIB fueron: sector de la construccion, coneeromianufactura (no incluye refinacion
del petréleo), agricultura, gobierno general y ®tservicios, en los que se agrupan hoteles,
bares, restaurantes, comunicaciones, alquiler dg&ndas, servicios a las empresas,
servicios a los hogares, educacion y salud. Tangséncluye el segmento otros elementos
del PIB, que contempla el Impuesto al Valor Agregdtl/A), al comercio interno y
externo, derechos arancelarios, Impuesto a los WDwos Especiales (ICE) y otros

impuestos sobre los productos.
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La construccion en el 2008 es el sector que magsa tle crecimiento ha tenido con

relacion al 2007. La proyeccion que tiene el creamto del PIB para el 2009, es una
oportunidad para los proyectos inmobiliarios porcege un indicador de progreso y
bienestar del pais, en donde se genera emplecsymmanpor parte de las familias.

TABLA 2: PIB DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009

La Industria de la Construccion representa el 1&¥¥iatal del PIB Nacional a Enero del
2009, siendo un valor superior referente a lai@p#cion que tuvo en el 2008, ya que en

ese afo la Industria de la Construccion repressrg@@%.
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1.6 REMESAS MIGRANTES

A partir del afio 2001 las remesas son la mayortéuée divisas del Ecuador luego de las
exportaciones petroleras, superando inclusive rigsesos percibidos por las de banano,

cacao, café, camaron y atun principales producaoiicionales de exportacion.

Las remesas de los emigrantes es una oportunidacepsector inmobiliario, porque en su
mayoria las familias que reciben las remesas attiled dinero para pagar la deuda del viaje,
para la educacion y salud de los mas pequenosgrgition y como inversion grande se
orientan a la compra o construccion de viviendasy ipocos invierten el dinero en la
compra de vehiculos o en la generacion de micra@mdpgmientos productivos para el

sustento familiar.

La crisis financiera mundial desatada en el tetgerestre de 2008, evidencia una fuerte
recesion que afecto a las economias mas desaa®itadno: Estados Unidos de América y
de la Unién Europea, principales destinos de lagmamtes ecuatorianos, segun lo sefiala el
Banco Interamericano de Desarrollo (BID), organisque ademas da cuenta de una
contraccion de remesas enviadas por los emigréatiasamericanos hacia sus paises de

origen, en lo que va de este afio 2009.
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GRAFICO 6: REMESAS RECIBIDAS REGION INTERANDINA
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009

Por concepto de remesas durante el primer trimdst2009, la Region Interandina recibio
USD 154.7 millones, valor que representd una disniém de 16.0% con respecto al cuarto
Trimestre de 2008 (USD 184.2 millones) y una cami@ de 10.5%, con relaciéon al

primer trimestre de 2008 (USD 173.0 millones).
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GRAFICO 7: REMESAS RECIBIDAS 2007-2008
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009

Los Estados Unidos contintda siendo el pais desdmial se remite el mayor flujo de
remesas, seguido de Espafia , paises con mayongeeske inmigrantes ecuatorianos,

pues, desde estos paises el flujo de remesandsa 96% del total canalizado.

En Estados Unidos se registra la disminuciéon mastdupues era de esperarse por la
tremenda crisis por la que esta atravesando, adestéel problema de los ilegales, ha sido
un golpe duro para la economia del pais y lo peajue todavia se espera que venga mas

fuerte y que al menos dure de 2 a 5 afios.
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GRAFICO 8: PARTICIPACION REGIONAL DE REMESAS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009

GRAFICO 9: REMESAS RECIBIDAS POR PROVINCIAS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec

Junio 2009
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Los mayores ingresos que se percibié en la Sierdas remesas fue en la provincia de
Pichincha, con USD 104.8 millones, valor que regmés una reduccion de 16.6% frente al
reportado en el cuarto trimestre de 2008 (USD 1&8llénes).

Las remesas recibidas en la Sierra representary,94% del total nacional en el primer
trimestre del 2009 y las remesas recibidas en irRRich representan el 18.9% del total

nacional.

El flujo de remesas que ingresa al pais, de acuriddormacion del Banco Central del

Ecuador, ademas de ser destinado al consumo inimeséaha convertido en dinamizador
de la economia nacional, estos flujos son investiglo la adquisicion o mejoramiento de
sus viviendas, desarrollo de pequefios emprendiosiesthpresariales y educacion de los

miembros mas jovenes de sus familias.

1.7 TASAS DE INTERES

La tasa activa es un indicador que muestra ladahtijue un banco cobra por otorgar un
crédito a los consumidores. Este indicador es itapteg para el negocio inmobiliario ya
gue la mayoria de viviendas son compradas a trd@éasn crédito hipotecario, que dan

diferentes Instituciones Financieras del Pais.
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GRAFICO 10 : TASA DE INTERES ACTIVA
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009

La tasa pasiva es el indicador del interés que pEghanco a un depositante. La
importancia que tiene esta tasa en el sector infanbies el “costo de oportunidad” entre

la inversién de comprar una vivienda o depositaliredro en una entidad financiera.
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GRAFICO 11: TASA DE INTERES PASIVA
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009

Los indicadores de las tasas de interés refer@scsan una oportunidad para los proyectos
inmobiliarios, ya que la tasa activa se ha mantedehtro del mismo valor porcentual en
base al afio anterior y esto da estabilidad a leatek que han obtenido o quieren obtener
un crédito hipotecario, por otro lado la tasa pamsiue las Instituciones Financieras
manejan es baja, por lo que cierto porcentaje deopas prefieren invertir su dinero en

vivienda en vez de tener depositado su dinerog@ano fijo especifico.
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1.8 CREDITOS HIPOTECARIOS

Todas las Entidades Financieras del Pais otorgéditas para varios sectores como
comercial, consumo, vivienda y microcrédito pueqtee esa es su razon social, sin
embargo se ha establecido en el pais una poliiceabia que tiene muchas restricciones
para el crédito para vivienda o el crédito comérgipor el contrario es muy facil obtener
un crédito para comprarse un auto por ejemplogesmmo experiencia personal.

El Crédito para vivienda, se refiere a operaciateesrédito otorgadas a personas naturales
para la adquisicion, construccién, reparacion, agtacion y mejoramiento de la vivienda
propia, siempre que se encuentren caucionadas &@mttp hipotecaria y hayan sido

otorgadas al usuario final del inmueble.

GRAFICO 12: TASA MAXIMA LEGAL PARA VIVIENDA
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009
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MDI

TABLA 3: TASAS DE INTERES PARA CREDITO HIPOTECARIO

CREDITO PARA VIVIENDA
Lz % participacion del
ENTIDAD FINANCIERA volumen de crédito
AMAZONAS 0,00 0,00
AUSTRO 0,00 0,00
CAPITAL 0,00 0,00
CITIBANK 0,00 0,00
COFIEC 0,00 0,00
COMERCIAL DE MAMNABI 0,00 0,00
DELBANK 0,00 0,00
FINCA 0.00 0,00
LITORAL 0,00 0,00
LLOYDS BANK 0,00 0,00
MACHALA 0,00 0,00
MM JARAMILLO ARTEAGA (GNB 11,33 215
PROCREDIT 11,33
SOLIDARIO 0,00 0,00
SUDAMERICANO 9,38 042
TERRITORIAL 0,00 0,00
UNIBANCO S A 0.00 0,00
TOTAL BANCOS 11,15 100,00
CREDITO PARA VIVIENDA
TEA s
% participacion del
ENTIDAD FINANCIERA volumen de crédito
AMBATO 11,24 1.67
AZUAY 11,33 258
IMBABURA 10,50 3,06
TOTAL MUTUALISTAS 11,29 100,00

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Fuente: www.bce.fin.ec
Junio 2009
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TABLA 4: CUPOS Y CAPACIDAD DE ENDEUDAMIENTO IESS

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Cuadro de cupos ¥ capacidad de endendamiento para préstamos hipotecarios

Tasa maxama de vivienda 11.33% Anos Arfios Arfios Anos Anos
[Tasa segmento de vivienda para
noviembre 2008 10,82% |Pago total/ PH
Tasa actuarial ?,4'.-'-“/6 1,22 1.46 1.85 2.36 2.00
[ tasa IESS tasa vivienda BCE 75% 75% 75% 85% 95% 100%
maxima
SUELDO mensual
REPORTADO | (como %0 del 3 5 10 15 20 25
Hasta 0% 8.12% 8,12% 8,12% 0.20% 10,28% 10,82%|
S 200 § 80) S 2549 $ 3035 $6.561 $7.797 T8134 $8272]
3350 $ 140 % 4.460 $ 6.886 $ 11481 $13.645 $ 14234 $ 14.4?6'
3 450 $ 180 55734 $ 8853 $ 14 762 $ 17 544 $ 18301 $ 18.612
5 600 $ 240 3 7.646 5 11.804 $ 19.682 $23.391 $ 24401 $ 24 816
3 800 $ 320 3 10.195 $15.739 $26.243 $31.189 $32.534 $ 33.088]
$1.000 $ 400 $12.743 519.674 $32.804 $ 38.986 $ 40.668 $ -1-1.360'
$1.250 $ 500 $15.020 $ 24.592 $ 41.005 $48.732 $ 50.835 $ 51.600]
$1.500 $ 600| $19.115 $20.511 $ 49.206 $ 58478 $61.002 $ 62.039)
$1.750 $ 700| % 22.300 334,420 $ 57407 $ 68.225 $71.169 $ 72.379)
$2.000 $ 800 3 25.486 3 30.348 $ 65.608 $77.971 $81.336 $ 82719
$2.500 $ 1.000) % 31.858 3 40.185 $ 82.010 $07.464 $ 101.670 $ 103.399
$3.000 $ 1.200) $ 38.2209 $ 50.022 $ 08412 $116.957 $ 122.003 $124.079
$4.000 € 1.600| £ 50.973 $ 78.696 $131.216 $155.943 $ 162.671 $ 165.438]
$ 6.000 $ 2.400) 3 76.459 5 118.044 $ 196.824 $233.914 $ 244.007 $ 248.158'
§ 10.000 % 4.000) % 127431 % 196.739 $328.041 $ 380.856 $ 406.678 $ 413.596'
S 15.000 $ 6.000) 3 101.147 3 205.100 $ 492,061 § 584.784 $610.017 $ 620 304
Meses de 36 60 120 180 240 300
crédito
Fuente: Direccion Nacional de Riesgos de Inversion-IESS

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.iess.gov.ec
Junio 2009

Una buena campafia que ha venido haciendo el gohiacional a través del 1.LE.S.S. son
los préstamos quirografarios otorgados a personasqggieren remodelar o cambiar de

vivienda.

Los créditos hipotecarios son una gran oportunuiad los constructores y promotores de
proyectos inmobiliarios, ya que de esta maneracété la forma de pago de los clientes.
Las empresas inmobiliarias aparte de tener coogeron ciertas instituciones bancarias
privadas, tienen puestos sus ojos desde el mes ateoMlel 2008, en los préstamos
hipotecarios del (IESS), créditos que por primasefestan dirigidos a la compra de

viviendas terminadas y ubicadas en el sector utbano
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1.9 MERCADOL LABORAL

La Poblacion Econémicamente ActifREA), estd conformada por las personas de 10 afios
y méas que trabajaron al menos 1 hora en la sen@anaf@erencia, 0 aunque no trabajaron,
tuvieron trabajo (ocupados), o bien aquellas pasaue no tenian empleo pero estaban

disponibles para trabajar y buscan empleo (desdogpa

1.9.1 OCUPADOS PLENOS

Se denomina a la poblacion que esta constituidgp@monas ocupadas de 10 afios y mas,
gue trabajan como minimo la jornada legal de trapdjenen ingresos superiores al salario
unificado legal y no desean trabajar mas horasgalizaron gestiones), o bien que trabajan
menos de 40 horas y sus ingresos son superioreaaalo unificado legal y no desean

trabajar mas horas (no realizaron gestiones).

1.9.2 SUBEMPLEADOS

Son las personas que han trabajado o han tenidmpleo durante el periodo de referencia

considerado, pero estaban dispuestas y dispomatasmodificar situacion.

1.9.3 DESEMPLEO

Es la suma del desempleo abierto mas el desemmelho,0como estan definidos a

continuacion:

1.9.3.1DESEMPLEO ABIERTO

Personas de 10 afios y mas, que en el periodoetenefa presentan simultaneamente las
siguientes caracteristicas: Sin empleo, no ocupada semana pasada. Buscaron trabajo,
realizaron gestiones concretas para conseguir eropb@ra establecer algin negocio en las

cuatro semanas anteriores.
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1.9.3.2DESEMPLEO OCULTO

Personas de 10 afios y mas, que en el periodoatenefa presentan simultaneamente las
siguientes caracteristicas: Sin empleo, no ocupadda semana pasada. No buscaron

trabajo (no hicieron gestiones concretas para gusempleo o para establecer algun
negocio en las cuatro semanas anteriores).

GRAFICO 13: OCUPADOS PLENOS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.inec.gov.ec
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GRAFICO 14: DESEMPLEO
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: www.inec.gov.ec
Junio 2009

Referente a quienes se encuentran desempleada®lanacional urbano, en el mes de
marzo del 2009, esta ubicado en el 8,60% en caider a diciembre del 2008, es mayor
en 1.1%. Al hacer la comparacién con el mes desmlibie del afio anterior (2007), se

aprecia que la tasa de desempleo aument6 en ysudass porcentuales con veinte y seis
décimas.

GRAFICO 15: SUBEMPLEO
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
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En resumen, el aumento de desempleo es una anparazel sector de la construccion, ya
gue esto provoca una disminucion de los ingresdasdtamilias, en donde se da prioridad

a otras necesidades basicas, descartando la a@omprar una vivienda para su hogar.

1.10CONCLUSIONES

La inyeccion de capital que estd dando el Gobigara el sector de la Construccion a
traves del IESS, es una fuente que motiva a losteaiores a retomar los trabajos

inmobiliarios, llevando esto a contribuir a la redidn del déficit habitacional.

Algunos sectores clave de la economia del Ecuadensuentran en crecimiento, lo que ha
provocado una mayor expansion del Producto IntBmuto (PIB) para el 2008 y por ende
una buena proyeccion para el 2009. Sectores corde k construccion ha mostrado un
mejor comportamiento pasando del 8,4% registradeleR007 al 8,8% registrado en
diciembre del 2008.

Las remesas recibidas en la Sierra representar7,94% del total nacional en el primer
trimestre del 2009 y las remesas recibidas en iriRich representan el 18.9% del total

nacional.

El flujo de remesas que ingresa al pais, de acueriddormacion del Banco Central del

Ecuador, ademas de ser destinado al consumo intmeséaha convertido en dinamizador
de la economia nacional, estos flujos son investiglo la adquisicion o mejoramiento de
sus viviendas, desarrollo de pequefios emprendiosiesthpresariales y educacion de los

miembros mas jovenes de sus familias.

Es muy importante que el Gobierno contrarrestenaraza de la inflacion y el aumento de
desempleo, que afectan a éste sector ya que gemnmraninseguridad politica e

incertidumbre, tanto en los constructores, en logersionistas extranjeros, y en los
ciudadanos ecuatorianos que necesitan adquiriviviganda.
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CONJUNTO RESIDENCIAL
BALCONES DEL VALLE

CAPITULO I

INVESTIGACION DE MERCADO
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CAPITULO Il

2 INVESTIGACION DE MERCADO

2.1INTRODUCCION

La importancia de la investigacion de mercadosceaéin determinar la tendencia de la
demanda hacia el proyecto inmobiliario Conjuntoi@®atcial Balcones del Valle, con el
fin de conocer el perfil del cliente, y la acepfacique tendrd el proyecto en cuanto a
expectativas y necesidades, por lo que a contibnacamos a analizar la oferta y la
demanda a través de informacion secundaria, basadaformacion generada por la
empresa Gridcon y a través del método de observat# cual se obtuvo mediante

investigacion directa de campo.
2.2ANTECEDENTES

El déficit de viviendas en el Ecuador, a diciemdee2008, fue de aproximadamente un
millon de casas, segun dio a conocer Fabian Cuestente General de Gridcon, empresa
especializada en investigacion inmobiliaria.

Para mantener esta cifra y evitar que el déficitnseemente afio a afio, segun Hermel
Flores, presidente de la Camara de la Construc®@dQuito, "es necesario que anualmente
se construyan unas 60 mil viviendas a escala nalcion

2.3DEMANDA

Con todas las condiciones econdmicas, financierascyales analizadas en el capitulo
macroeconomico, puedo sefialar que las perspea&dsncionamiento del negocio son

positivas, ademas que el déficit de viviendas eBoelador, a diciembre de 2008, fue de
aproximadamente un milléon de casas, segun dio aceoriFabian Cuesta, Gerente General

de Gridcon, empresa especializada en investigammabiliaria
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GRAFICO 16: SITUACION ACTUAL DE LA DEMANDA
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
FUENTE: Gridcon
Junio 2009

En base al estudio de la Demanda de Vivienda @muidad de Quito, realizada a Abril del
2008 por la empresa Market Watch, Inteligencia d=deélido, a través de 490 encuestas
telefénicas validas, realizadas a hombres o myj@fes de familia o su conyuge, de edad
entre 25 y 65 afos, con niveles Socio Econdmico$mAdio alto/alto), B (medio) y C
(bajo), que cumplen con la condicién de haber cadpen los Ultimos doce meses o estar
interesados en comprar en los proximos doce mesasjivienda, nueva o usada, se lleg6 a

las conclusiones siguientes:

TABLA 5: CASOS ENCUESTADOS

. . Margen de
. Comprouna  Piensa comprar =
Segmento v n error
= vivienda una vivienda
Total
NSE A 73 50 123 +/- 8.8
NSE B 33 171 204 +/- 6.8
NSE C 26 137 163 +/-7.6
TOTAL 132 358 490 +/-4.42

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009
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De esta encuesta, podemos ver que de las 490 psrspre fueron encuestadas, 358

piensan comprar una vivienda, cantidad que reptast 73% del total de los encuestados.

TABLA 6: PERFIL DE LOSNSEA,ByC

Computadora 92% 70% 24%
Cable T6% 21% 4%
Auto particular 83% 36% 8%
Internet T4% 25% 4%
Educacion jefe hogar U. Completa Universitaria C/T Secundaria C/1

Post G
Ocupacion Empresario / Comerciante / Duefio viveres,

directivo gjecutivo medio panaderia, trab.

operario.
Cuentas bancarias 100% 100% 60%
Cuidado salud Privada Privada / publica Puablica
Canales de TV wvistos Ecuavisa Ecuavisa Ecuavisa TC.
Teleamazonas Teleamazonas
_ NSEA  NSEB _ NSEC

Tamafio del hogar 4 39 41
% de personas de este 5% 21% 42%
nivel en Quito
(Gasto familiar mes Mas de $ 2,200 5663 $412
(GEM)
GF en alimentos 5429 5207 $ 163
GF en educacion 5341 5 89 $32
GF en comunicaciones 5145 528 $12
Diormitorios 38 27 22
Bafios 4 21 13

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009
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En base a este detalle de caracteristicas deferenties niveles socio econémicos, puedo

indicar que el perfil del cliente del Conjunto Rksicial Balcones del Valle, el cual se va a

desarrollar sobre el terreno analizado desde giojrés de NSE C.

GRAFICO 17: PREFERENCIA DEL NSE EN EL TAMANO DEL IN MUEBLE.
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009
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En base a las familias que arriendan las vivienslaquede observar que NSE A prefiere

en un 35.71% viviendas de 101m2 a 120m2, segumfa&Sa encuestadora Market Watch,
en el NSEA La base es baja, lo cual implica un aitor; por otro lado, tenemos que el
NSEB prefiere en un 30.38% viviendas de 101m2 amP2Gseguido de un 25.32% de
preferencia por viviendas de 81m2 a 100m2, y eNSEC, al cual nosotros estamos
enfocados, prefiere en un 37,29% viviendas de 5ar8Pm2, seguido de un 32,20% de

preferencia por viviendas de 81m2 a 100m2.

GRAFICO 18: SECTOR PREFERIDO PARA RESIDIR
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009

Podemos ver que los Valles, son los lugares mamrmguios para vivir a base de la
preferencia de los encuestados. Para el NSE C| alveual va dirigido el Conjunto

Residencial Balcones del Valle, la preferencia estée el Valle de los Chillos, Carcelén y
Valle de Calderdn, teniendo una menor preferenaiaele sector de Cotocollao y de

Quitumbe.
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GRAFICO 19: PRECIO QUE PAGO O PAGARA POR VIVIENDA

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009

El precio de vivienda que mayor respuesta tuvgopaie de los encuestados, va desde de $
20.001 a $ 35.000 con un 29%, seguido por el raegarecios de $ 35.001 a $ 50.000 con
un 23%. Lo cual indica que el valor de las viviesdue se ofrecen en Balcones del Valle,

abarcan estos rangos de precios, logrando obteaelta aceptacion por las personas.
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TABLA 7: CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA NSE C

Tamafio:
44,79% 101 — 150 m2 Otras Habitaciones:
51,53% 151 — 200 m2
0,61% 201 - 250 m2 «Bafio social 1%
3,07% 251 m2 en #Estudio 13%
adelante sCuarto de maquinas 9.7%
*Terraza 12.1%
*Sala de estar 3.4%
Garaje: *---...________ sCuarto de servicio 4,5%
Minimo 1 79.8%
Ninguno 11,7%
Cualquiera 41,1%
Cubierto 36,2% Tamaiio del conjunto:
1- 20 casas 24%
21 - 50 casas 34%
Dormitorios: Servicios: 51 — 100 casas 18%
#3 58,304 * Guardiania 24 22.5% 101 -300 casas 5%
#q 26.4% + Areas Verdes/Jardines 33.3% + 301 0%
Bafios completos: « Instalaciones subterrdneas 3.6% MNs 8%
Dos 54.6% Mo desea conjunto 12%
Tres 27%
Uno 14,72%

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009

A base al estudio realizado por la Empresa MarkatctW podemos ver cuales son las
caracteristicas distintivas de las viviendas qeéigren las personas del NSE C, al cual esta

enfocado el Conjunto Residencial Balcones del Yalleresumen tenemos lo siguiente:

Existe mayor preferencia por viviendas que no gmdsen los 150m2 de construccion, con
un solo parqueadero ya sea cubierto o descublateivienda tiene que tener 2 bafos, 3
habitaciones, area de patio, lavanderia. Refeegehde servicios comunales prefieren en su
mayoria que el conjunto cuente con areas verdaslings, seguido por una preferencia de
la seguridad. Ademas que les gustaria vivir detér@onjuntos residenciales con un total
minimo de 21 casas hasta un maximo de 50 casas.

Todas estas caracteristicas cumple el ConjuntalBesial Balcones del Valle, por lo que

puedo decir que esta dentro de las preferencibsdmcuestados.
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GRAFICO 20: DEMANDA EN LOS PROXIMOS 12 MESES

| 2007 2008 2009|

INTENCION DE COMPRA 35\25, 70%
COMPRA REAL 3% 4:%%&

\

RATIO (INTENCION [ COMPRA ) 7,50%

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009

En el afio 2008 comparado con el afio 2007, hubaaremento de porcentaje de compra
en un 4.8%, en cambio para el afio 2009, existgrmgeccion de disminucion del 3.56%
comparado con el 2008, referente a la intencionotepra. Esta disminucion es dada por
algunos sintomas de enfriamiento del mercado, gapgu un lado se reduce la demanda de
créditos (se increment6 las compras al contad@pryotro lado la intencién de compra
cayo casi 10 puntos esto implica que en los prégit® meses se tendria una demanda
similar a la del 2007.

Los arriendos (el costo de oportunidad de compeanpién cayeron en el Gltimo afio, lo
indica en forma cualitativa una reduccién de la aeda futura (menor intencién de

compra).

2.3.1 SEGMENTO DEL MERCADO

Como resultado del estudio, el perfil de mi cliesg¢eencuentra en el nivel socioeconémico
medio, medio bajo, por lo tanto el analisis de émdnda se concentra en estos estratos,
ademas que mas del 70% de la demanda, principanenQuito busca una vivienda que
tenga un precio entre los $17 mil y $45 mil segabién Cuesta, gerente general de

Gridcon, empresa especializada en investigacioolilraria.
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2.3.2 DESCRIPCION DEL CLIENTE META

El Conjunto Residencial Balcones del Valle es wygcto inmobiliario dirigido al sector

socio-econémico medio y medio-bajo de la ciuda@dio.

Entre las caracteristicas de nuestros clientempiales son las siguientes:

» Parejas que superen los 25 anos.

e Parejas con ingresos familiares liquidos entre $8902000.

* Familias con 2 o 3 hijos.

» Personas que deseen comprar vivienda para habitarla

» Personas que deseen comprar vivienda como inversion

* Personas residentes en el pais y emigrantes.

* Familias que se interesen por la seguridad de wjuim cerrado, comodidad y
buen disefio.

* Familias que quieran vivir en un lugar tranquilégjado de cualquier tipo de
contaminacion.

» Personas que utilizan medios como prensa es@l&igion, y vallas publicitarias
para buscar la casa que quieren comprar.

» El financiamiento cumple con las necesidades deoply pagos mensuales que

aspiran los clientes.

2.3.3 DEMANDA REAL

A finales de mayo del 2009, se encuentra vendi@8® del proyecto, es decir que de las
31 casas y 3 locales comerciales que forman patt€ahjunto, se encuentran vendidos 28
casas Yy 2 locales comerciales. El perfil real decleentes se encuentran dentro de familias
jovenes con no mas de 2 hijos, ubicados en el sagmmeedio y medio bajo, con un

promedio de ingresos familiares netos de $1.000.
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Con estos resultados podemos ver que las cardéiceside las casas del Conjunto

Balcones del Valle, cumplen con las necesidadesjyerimientos de los clientes meta de

nivel socio-econémico medio, medio-bajo.

2.3.4 PROMOCION

Se promocionard el producto a ofrecer a nuestrentes meta, a través del vallas
publicitarias, ubicadas en el mismo terreno dely&to, informacion en paginas web,

anuncios clasificados en periddicos, ferias inmatds y publicidad en medio televisivo.

2.3.5 PRECIOS VIGENTES

Actualmente los precios de venta que se manejadesae $ 41.457 para una casa tipo full

acabaday el valor va a depender de la etapdayud@cacion en el plano.

2.3.6 UBICACION DEL PROYECTO

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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2.4 TAMANO DEL MERCADO

2.4.1 INTENCION DE COMPRA

El mercado mantiene su tendencia desde el 200ptde @or querer compra una vivienda,
en lugar de arrendar, ésta tendencia se da debaloreento en el precio de los arriendos,

segun el dltimo estudio realizado por la Empresdden.

GRAFICO 21: INTENCION DE COMPRA

Intenciéon de compra 2005

= SIPIENSA Intencién de compra 2007
COMPRAR
B NO PIENSA
COMPRAR
5| PIENSA
COMPRAR

B NO PIENSA
COMPRAR

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
FUENTE: Gridcon
Junio 2009

2.4.2 PREFERENCIA DE COMPRA

En este andlisis encontramos las preferencias igne ta demanda hacia las casas y

departamentos, en donde podemos ver la alta pnefareacia las casas.
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GRAFICO 22: PREFERENCIA DE COMPRA

Preferencias de compra

E DEPARTAMENTO
u CASA

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
FUENTE: Gridcon
Junio 2009

GRAFICO 23: ZONAS PARA VIVIENDA SEPT 2007 — SEPT 2®8
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Fuente: Market Watch
Junio 2009
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TABLA 8: INVENTARIO ACTUAL DE PROYECTOS

NUMERO DE PROYECTOS
DETALLE 2007 2008
Total de proyectos
de vivienda de 670 866
primer uso.
Proyectos detenidos 9 31
TOTAL INVENTARIO 679 897
Proyectos nuevos
(que iniciaron ventas 330 218
o construccion en el
periodo de analisis)

Periodos de anélisis: sep2006-sept 2007  sept 2007 a sept 08

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009

El total de proyectos inmobiliarios en la ciudadQi@to a septiembre del 2008 es de 897,
siendo la sumatoria del total de proyectos de mtléede primer uso y de proyectos
detenidos. Los proyectos detenidos pasan del 1€8% 2007 al 3,46% en el 2008. Los
proyectos descritos pueden estar en planos, ertrgotidn o terminados. Ademas a
Septiembre del 2008 podemos ver que hay 218 nyawyectos que desarrollan en las

diferentes zonas de la ciudad de Quito.
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GRAFICO 24: CALIDAD DE OFERTA POR ZONA AL 2008

¥ Proyectos detenidos

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009

En el Sector del Valle de Calderén, hay 67 pray®cte vivienda de los cuales ninguno
esta detenido, lo cual es un buen indicador pandire@r con el proyecto Balcones del
Valle.
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GRAFICO 25: PROYECTOS NUEVOS POR ZONA

H ANO 2007

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009

De los 218 nuevos proyectos que se desarrollaa eiudiad de Quito, podemos ver que el
Sector Norte abarca el mayor nimero, siendo éstl d@oyectos, seguido por el Centro
Norte con 42 proyectos, Valle de los Chillos conpsdyectos, Valle de Cumbaya con 29
proyectos, Valle de Calderén con 18 nuevos proge@bigual que el sector Sur, y por
ultimo esta el Valle de Pomasqui con 6 proyectegusio del Centro, en donde se ha
desarrollado un solo proyecto.
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GRAFICO 26 : COMPOSICION DE PROYECTOS POR RANGO DE PRECIO

250 12,000
200 + ——No. Proyecfos o 10.000
\C{ —ia—Total Unidades
+ 6.000
g w
E 150 + g
= ] [}
) =
= T 6.000 E
s ®
g 100 - _ 5
<4 4,000
50 L
Q| + 2.000
Hasta 20,001a 35001 a 50001a 75001a 90,001a 105001a 120,001 a Mas de
20,000 35,000 50,000 75,000 90,000 105,000 120,000 150,000 150,000

Fuente: Market Watch
Junio 2009

En el 2008, el mayor namero de proyectos que sard#lé fueron los que estaban en un
rango de precios entre $ 50.001 y $ 75.000, sequodel rango de $ 35.001 a $ 50.000, y
dejando al ultimo los proyectos de interés sotalcuales no sobrepasan el precio de $
20.000.
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GRAFICO 27: TIPO DE PROYECTOS

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009

En un estudio realizado a Septiembre del 2008lgoEmpresa Market Watch, podemos ver
gue la oferta en Quito se encuentra dividida @asipartes iguales entre Casas y
Departamentos. Apenas un 6% de los proyectos camhldbs dos tipos de vivienda u

ofrecen solo Suites.
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GRAFICO 28: EVOLUCION DEL INVENTARIO Y ABSORCION 20 07-2008

PERIODO 2007 PERIODO 2008
UNIDADES | UNIDADES UNIDADES | UNIDADES

DISPONIBLES | INICIADAS UNIDADES DISPONIBLES | INICIADAS UNIDADES

PARAEL ENEL TOTAL | VENDIDAS PARAEL ENEL TOTAL | VENDIDAS
ZONAS QUITO PERIODO PERIODO | VENDIDAS | PORMES |ABSORCION| PERIODO PERIODO | VENDIDAS | PORMES [ABSORCION
Norte 2681 2895 2421 202 43% 3155 504 1975 165 49%
Centro Norte 3303 2103 2558 213 47% 2848 1292 1763 147 43%
Centro Norte 37 126 99 8| 61% 04 0 11 1 17%
Sur 1868 2742 1897, 158 41% 2713 838 1154 EL 32%
Valle Cumbaya 572 938 039 53 42% 871 415 611 51 48%
Valle Los Chillos 1322 1788 1298 108 42% 1812 1580 1736 145 51%
Valle Pomasgui 844 574 706 59 50% T2 463 530 4 45%
TOTAL 11617 12253 10892| 907 46% 12978 6305 8612 718' 45%

ABSORCION = (Total vendidas / 3 Unid disponibles + Unid iniciadas)

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Market Watch
Junio 2009

Para el periodo 2008, se dio una disminucion de®%0en total unidades vendidas
referente al 2007, debido a la incertidumbre ecoc@isurgida en el Pais.
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2.5 INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA

IMAGEN 1 : CONJUNTO RESIDENCIAL GISSEL’S

CONJUNTO RESIDENCIAL
GISSEL'S

PLANOS:
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MDI

TABLA 9: INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA CONJUNTO G ISSEL'S

INFORMACION GENERAL DE CONJUNTO

NOMBRE DEL CONJUNTO

GISSEL'S

CONSTRUCTOR y/o PROMOTOR

Constructor: Alfredo Lépez y Tapia Asociados. Promotor: La Corufia

SECTOR Y DIRECCION:

Via a Llano Grande. Calle Racines y Astudillo, Entrada a Llano Grande.

TELEFONO:

2220383 - 2508050

TOTAL CASAS CONJUNTO:

85 casas dividas en 2 etapas: lera etapa consta de 37 casas y 2da etapa de
48 casas

CASAS DISPONIBLE PARA VENTA

30 de la primera etapa v 40 de la segunta etapa

AREAS COMUNALES

Area recreacional infantil, cancha de uso multiple, pared de tenis, saldn comunal

INFORMACION GENERAL DE CASAS

AREA DE CASAS EN M2:

84,5

PRECIO DE VENTA FULL

40.700.00

PRECIO DE VENTA POR M2

481,66

NUMERO DE PLANTAS

2 PISOS

FECHA DE ENTREGA:

dic-09

INCLUYE PARQUEADERO EN PRECIO

si en playa de pargueadero

OTRAS CARACTERISTICAS

Maximo en dic 2009 terminan la 1era etapa y en el mismo mes inician
construccion de la 2da etapa. Sdlo se vende la 1era etapa v solo full acabada

DISTRIBUCION DE LA CASA

1ER PISO

AREA DE CONSTRUCCION

4170 m2 |

Sala comedor en un solo ambiente, Cocina con muebles altos y bajos, Patio
posterior con istalacion para lavadora, Bafio de wisitas y

CARACTERISTICAS Bodega
2D0 PISO
AREA DE CONSTRUCCION 42 80 m2 |

CARACTERISTICAS

Dormitorio master con vestidor y bafio completo, dos dormitorios y bafio
compartido

INFORMACION DE ACABADOS

ACABADOS GENERALES

Pisos area social en porcelanato, cocina y bafios en ceramica nacional,
gradas y dormitorios en piso flotante

FINANCIAMIENTO

OBSERVACIONES:

RESERVA 15%

5 6.105,00

CREDITO DIRECTO 25%

HASTA 6 CUOTAS $ 1.017.50]LA RESERVA NO PUEDE SER CON

CREDITO HIPOTECARIO 60%

5 24 420,00]UNA CANTIDAD MENOR AL 15%.

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Junio 2009
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IMAGEN 2 : CONJUNTO RESIDENCIAL MANAUS

CONJUNTO RESIDENCIAL
MANAUS
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TABLA 10: INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA CONJUNTO

INFORMACION GENERAL DE CONJUNTO

MDI

MANAUS

NOMBRE DEL CONJUNTO

MANAUS

CONSTRUCTOR y/o PROMOTOR

Arg. Richard Pérez

SECTOR Y DIRECCION:

Via a Llano Grande. Gruta del Nifio Dios

TELEFONO:

2021063 - 2035468

TOTAL CASAS CONJUNTO:

13

CASAS DISPONIBLE PARA VENTA

12

AREAS COMUNALES

AREAS VERDES PARQUES INFANTILES, CASA COMUNAL Y GUARDIANIA

INFORMACION GENERAL DE CASAS

AREA DE CASAS M2: 80

PRECIO DE VENTA 42.500.00

PRECIO DE VENTA POR M2 531.25

NUMERO DE PLANTAS 2 pisos con acceso a terraza
FECHA DE ENTREGA: jun-10

INCLUYE PARQUEADERO EN PRECIO? si en playa de pargueadero

OTRAS CARACTERISTICAS

LA FECHA DE INICIO DE VENTA FUE EN OCTUBRE 2008 Y ESTAN
ATRASADOS CON EL PROCESO DE CONSTRUCCION. PREVISTO
ENTREGAR EN JUNIO 2010

DISTRIBUCION DE LA CASA

1ER PI1SO

AREA DE CONSTRUCCION EN M2

33 |

CARACTERISTICAS

Sala, comedor cocina vy patio posterior

2D0 PISO

AREA DE CONSTRUCCION EN M2

40 ]

CARACTERISTICAS

3 dormitorios v 2 bafios completos

INFORMACION DE ACABADOS

ACABADOS GENERALES

Pisos, cocina y bafios en ceramica nacional. Alfombra en gradas y
dormitorios.

FINANCIAMIENTO

RESERVA 10% $4.250,00
CREDITO DIRECTO 20% HASTA 9 CUOTAS 5 944 44
CREDITO HIPOTECARIO 0% $ 29.750.00

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Junio 2009
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IMAGEN 3: CONJUNTO RESIDENCIAL MONTERREY

CONJUNTO RESIDENCIAL
MONTERREY

‘Disfruta la tranquilidad...
en lu propio hogar”

Liano Chico - Calderg
n
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TABLA 11: INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA CONJUNTO
MONTERREY

INFORMACION GENERAL DE CONJUNTO |

NOMBRE DEL CONJUNTO MONTERREY
CONSTRUCTOR y/o PROMOTOR CONSTRUCTORA WANG. INMOBILIARIA: PROVENTAS

. LLANO GRANDE. CIUDADELA ALEGRIA, 1 CUADRA AL ORIENTE DE LA
SECTOR Y DIRECCION: PARADA DE GUADALAJARA.
TELEFONO: 2457775 - 2270185
TOTAL CASAS CONJUNTO: 84
CASAS DISPONIBLE PARA VENTA 60%

AREAS VERDES, CASA COMUNAL, GUARDIAMIA, CANCHAS DE VOLLEY Y

AREAS COMUNALES FUTBOL

INFORMACION GENERAL DE CASAS |

AREA DE CASAS EN M2: 76

PRECIO DE VENTA FULL 31.000,00

PRECIO POR M2 407,89

NUMERO DE PLANTAS 2 PISOS

FECHA DE ENTREGA: sep-10

INCLUYE PARQUEADERO EN PRECIO? |si en playa de parqueadero

EN ENERO 2009 DEBIAN INICIAR CONSTRUCCION PERO A MAYO DEL
2009 RECIEN ESTAN EMN MOVIMIENTO DE TIERRA PARA PONER
OTRAS CARACTERISTICAS ALCANTARILLADO

DISTRIBUCION DE LA CASA |

1ER PISO
AREA DE CONSTRUCCION Jamz2 |
i . SALA, COMEDOR, COCINA, PATIO POSTERIOR, CONEXION LAVADORA,
CARACTERISTICAS CALEFON, PIEDREA DE LAVAR
2D0 PISO
AREA DE CONSTRUCCION JaMm2 |
CARACTERISTICAS 3 DORMITORIOS y 2 BANOS COMPLETOS

INFORMACION DE ACABADOS

1ER PISO: CERAMICA EN PISOS, PUERTAS INTERIORES, 2D0 PISO
TIPO FULL ALFOMBRA. MO INCLUYE CLOSETS NI MUEBLES DE COCIMNA.

FINANCIAMIENTO |

RESERVA $ 1.000,00
CREDITO DIRECTO 30% MN.- CUOTAS = 16 5 518,75
CREDITO DIRECTO HASTA 7 ANOS T0% sep-10]  § 21.700,00]12% DE INTERES FUO.

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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IMAGEN 4: CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR DELVALLE

CONJUNTO RESIDENCIAL
MIRADOR DEL VALLE

WWW.rcv.com.eg
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TABLA 12: INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA CONJUNTO MIRADOR
DEL VALLE

INFORMACION GENERAL DE CONJUNTO |

NOMBRE DEL CONJUNTO MIRADOR DEL VALLE

CONSTRUCTOR y/o PROMOTOR RCV CONSTRUCTORA

SECTOR Y DIRECCION: V1A A MARIANITAS

TELEFONO: 6034483

TOTAL CASAS CONJUNTO: 41

CASAS DISPONIBLE PARA VENTA 16 CASAS

AREAS COMUNALES AREAS VERDES, CASA COMUNAL, GUARDIANIA Y PARQUEADERD DE VISITAS

INFORMACION GENERAL DE CASAS |

AREA DE CASA EN M2: 93.12

PRECIO DE VENTA FULL 45.700,00

PRECIO DE VENTA POR M2 490,76

NUMERO DE PLANTAS 3 PISOS

FECHA DE ENTREGA: dic-09

INCLUYE PARQUEADERO EN PRECIO? |si en playa de parqueadero

OTRAS CARACTERISTICAS

DISTRIBUCION DE LA CASA |

1ER PISO

AREA DE CONSTRUCCION 35,94 |

CARACTERISTICAS SALA, COMEDOR, COCINA, BANO, PATIO Y AREA DE LAVADO
200 PISO

AREA DE CONSTRUCCION 30,54 |

CARACTERISTICAS

DOS DORMITORIOS Y 1 BANO COMPLETO

3ER PISO
AREA DE CONSTRUCCION 28.8 |
CARACTERISTICAS

DORMITORIO MASTER, BAND COMPLETO Y BALCON

INFORMACION DE ACABADOS

CERAMICA EN PLANTA BAJA, MUEBLES ALTOS Y BAJOS DE COCINA,
TIPO FULL ALFOMBRA EN 2D0 PISO Y 3ER PISO

FINANCIAMIENTO |

RESERVA 10 % 5 4.570,00
CREDITO DIRECTO 30% M.- CUOTAS =7 $ 1.958,57]
CREDITO HIPOTECARIO 60 % dic-09] 5 31.990,00

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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IMAGEN 5: CONJUNTO RESIDENCIAL VILLAS MEDITERRANEO

CONJUNTO RESIDENCIAL
VILLAS MEDITERRANEO
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TABLA 13: INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA CONJUNTO
MEDITERRANEO

INFORMACION GENERAL DE CONJUNTQ |

NOMBRE DEL CONJUNTO MEDITERRANED
CONSTRUCTOR y/o PROMOTOR FINAC
SECTOR Y DIRECCION: WVIA A MARIANITAS
TELEFONQ: 2920281 - 2443263
TOTAL CASAS CONJUNTO: 45
CASAS DISPONIBLE PARA VENTA G0%
AREAS VERDES PARQUES INFAMNTILES, CASA COMUMAL, GLARDIANIA,
AREAS COMUNALES CANCHAS DE VOLLEY Y FUTBOL

INFORMACION GENERAL DE CASAS |

AREA DE CASAS EN M2: 72

PRECIO DE VENTA FULL 31.000,00

PRECIO DE VENTA POR M2 430,56

NUMERO DE PLANTAS 2 PISOS

FECHA DE ENTREGA: ene-10

INCLUYE PARQUEADERO EN PRECIO? |si en playa de parqueadero
OTRAS CARACTERISTICAS NO AGUA CALIENTE

DISTRIBUCION DE LA CASA |

1ER PISO
AREA DE CONSTRUCCION 36 m2 |

CARACTERISTICAS SALA, COMEDOR. COCINA, BANO, PATIO Y AREA DE LAVADO
200 PISO

AREA DE CONSTRUCCION 36 m2 |

CARACTERISTICAS

TRES DORMITORIOS Y 1 BANQ COMPLETO

INFORMACION DE ACABADOS

CERAMICA EM PLANTA BAJA, MUEBLES ALTOS Y BAJOS DE COCINA,
TIPO FULL ALFOMBRA EN 2D0 PISO

FINANCIAMIENTO |

RESERVA % $1.000,00
CREDITO DIRECTO 30% N.- CUOTAS =§ $1.037.50
CREDITO HIPOTECARIO T0% ene-10] 5 21.700.00

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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IMAGEN 6: CONJUNTO RESIDENCIAL TIERRA DEL SOL

CONJUNTO RESIDENCIAL
TIERRA DEL SOL

%
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Tierra del 8ol
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TABLA 14: INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA CONJUNTO TIERRA

DEL SOL

INFORMACION GENERAL DE CONJUNTO |

NOMBRE DEL CONJUNTO

TIERRA DEL SOL

CONSTRUCTOR y/o PROMOTOR

BARRAZUETA CONSTRUCTORA

SECTOR Y DIRECCION:

VIA A CALDERON: CALLE LEONIDAS PROANOD Y PANAMERICAMA NORTE

TELEFONOC:

22589718 - 2256647

TOTAL CASAS CONJUNTO:

21

CASAS DISPONIBLE PARA VENTA

15 incluida 1 sola esquinera.

AREAS COMUNALES

AREAS VERDES, PARCQUES INFAMTILES, CASA COMUNAL Y GUARDIANIA

INFORMACION GENERAL DE CASAS

AREA DE CASAS EN M2:

90

PRECIO DE VENTA FULL

48.500,00

PRECIO DE VENTA POR M2

538,89

NUMERO DE PLANTAS

2 con proyeccion a 3er piso

FECHA DE ENTREGA:

dic-09

INCLUYE PARQUEADERO EN PRECIO?

si en playa de pargueadero

OTRAS CARACTERISTICAS

DISTRIBUCION DE LA CASA

1ER PISO

AREA DE CONSTRUCCION

42 |

CARACTERISTICAS

SALA. COMEDOR, COCINA 1/2, BANO Y PATIO POSTERIOR, CONEXION
PARA CALEFOM

200 P150

AREA DE CONSTRUCCION

43 |

CARACTERISTICAS

3 DORMITORIOS, 2 BANOS, TERRAZA CON PROYECCION A 3ER PISO

INFORMACION DE ACABADOS

TIPO FULL

1ER PISO: CERAMICA PISO EN PRIMER PISO, MUEBLES ALTOS Y
BAJOS DE COCINA 2D0 PISO: OPCIONAL PISO FLOTANTE O ALFOMBRA.

FINANCIAMIENTO

RESERVA 10% $4.850,00
CREDITO DIRECTO 20% N.- CUOTAS 7= $1.385.71
CREDITO HIPOTECARIO T0% dic-09 $ 33.950,00

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Junio 2009
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IMAGEN 7: CONJUNTO RESIDENCIAL BALCONES DEL VALLE

CONJUNTO RESIDENCIAL
BALCONES DEL VALLE
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TABLA 15: INFORMACION GENERAL DEL CONJUNTO BALCONES DEL
VALLE

INFORMACION GENERAL DE CONJUNTO |

NOMBRE DEL CONJUNTO BALCONES DEL VALLE

CONSTRUCTOR y/o PROMOTOR RCVY CONSTRUCTORA

SECTOR Y DIRECCION: VIA A LLAND GRANDE, CALLE CARAPUNGO N1 Y GARCIA MOREND
TELEFONQ: 6034483

TOTAL CASAS CONJUNTO: 31 CASAS Y 3 LOCALES COMERCIALES

CASAS DISPONIBLE PARA VENTA 3 CASAS Y 1 LOCAL COMERCIAL

AREAS COMUNALES AREAS VERDES, GUARDIANIA, SALON COMUNAL ¥ PARQUEADERO DE VISITAS

INFORMACION GENERAL DE CASAS |

AREA DE CASAS EN M2: Ll
PRECIO DE VENTA FULL 45.717,00
PRECIO DE VENTA POR M2 502,38
NUMERO DE PLANTAS 3

FECHA DE ENTREGA: dic-09
INCLUYE PARQUEADERO EN PRECIO? |SI

OTRAS CARACTERISTICAS

DISTRIBUCION DE LA CASA |

1ER P150O
AREA DE CONSTRUCCION 34.33M2 |
. . SALA, COCINA, COMEDOR, BAMO SOCIAL, AREA DE PATIO CON PIEDRA
CARACTERISTICAS DE LAVAR.
2D0 PISO
AREA DE CONSTRUCCION 29.24M2 |

CARACTERISTICAS
2 HABITACIONES. 1 BANO COMPLETO

3JER PI1SO
AREA DE CONSTRUCCION 27.5M2 |
CARACTERISTICAS

HABITACION MASTER. SALA. HALL, BANO COMPLETO Y BALCON

INFORMACION DE ACABADOS

Pisos de 1er piso en ceramica, Puerta principal metalica. Puertas internas de
TIPO FULL mdf, Muebles de cocina y closets de melanimico. Alfombra en 2do v 3er piso.

FINANCIAMIENTO |

RESERVA 10 % 5 4.571.70
CREDITO DIRECTO 30% N.- CUOTAS =7 5 1.959.30
CREDITO HIPOTECARIO 60 % 5 32.001.90

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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2.5.1 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

Para realizar el analisis de la competencia eneetos de Llano Grande, donde se
desarrollan algunos proyectos, incluyendo “BALCONBEEL VALLE”; se ha realizado
una investigacion obteniendo los siguientes panasiet

Total unidades del Conjunto

Total de casas disponibles para la venta
Areas comunales

Superficie promedio de construccion
Precio promedio por m2 de construccion
Tipo de construccion

Caracteristicas de los acabados
Financiamiento

A través de estos pardmetros se presentan lassigsitablas comparativas:

2.5.1.1CARACTERISTICAS EXTERIORES DE LA COMPETENCIA

De los 7 proyectos, que son el objeto de anabsi®, dos proyectos superan las 80 casas
como un total de todo el Proyecto, y el resto @derior de las 50 casas. EI Conjunto
Balcones del Valle, tiene un porcentaje de displbdd#a del 8%, lo que equivale a dos
casas y un local comercial, valor que es muy iofeyi el mas bajo referente al de la
competencia.
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TABLA 16: CARACTERISTICAS EXTERIORES DE LA COMPETEN CIA

PROYECTO TOTAL CASAS CONJUNTO TOTAL CASAS DISPONIBLES % DE AREAS COMUNALES
DISPONIBILIDAD
GISSEL’S 85 70 82% Area recreacional mfantil, cancha de
uso miltiple, pared de tenis y salon
MANATUS 13 12 92% Areas verdes, salon comunal y
guardiania
MONTERREY 84 42 50% Areas verdes, casa comunal,
guardiania. canchas de véley y futbol
MIRADOR DEL VALLE 41 16 39% Areas verdes, casa comunal, guardiania
v parqueadero de visitas
VILLA 45 36 80% Areas verdes, parques infantiles, casa
MEDITERRANEO comunal, guardiania. canchas de vley
v futbol
TIERRA DEL SOL 21 16 T6% Areas verdes, casa comunal y
guardiania
BALCONES DEL VALLE| 31 casas vy 3 locales comerciales 2 casas y 1 local comercial 8% Areas verdes, casa comunal,

guardiania. parqueadero de visitas y

locales comerciales.

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

2.5.1.2METRAJES Y FECHAS DE ENTREGA DE LA COMPETENCIA

El area total de construccion de las casas estéod#gl rango de 70m2 y 106m2, no siendo

superiores a 3 pisos y teniendo como fecha méaxerenttega en marzo del 2010.

TABLA 17: METRAJES Y FECHAS DE ENTREGA DE LA COMPET ENCIA

PROYECTO TOTAL M2 DE CASA NUMERO DE PLANTAS FECHA DE ENTREGA
GISSEL’S 845 2 pisos dic-09
MANAUS 80 2 pisos jun-10
MONTERREY 76 2 pisos sep-10
MIRADOR DEL VALLE 91 3 pisos dic-09
VILLA 72 2 pisos ene-10
MEDITERRANEO
TIERRA DEL SOL 90 2 pisos dic-09
BALCONES DEL VALLE 91 3 pisos dic-09

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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GRAFICO 29: M2 DE CONSTRUCCION POR PROYECTO

M2 de construccion por proyecto
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

2.5.1.3PRECIO TOTAL DE VENTA Y PRECIO POR M2 DE LA COMPETE NCIA

De los 7 proyectos analizados, el rango de preeivahta final esta entre los $31.000 y

$48.500, con un precio de venta por m2 no suparib38.
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TABLA 18: PRECIO TOTAL DE VENTA Y PRECIO POR M2 DE LA
COMPETENCIA

PROYECTO PRECIO CASA FULL PRECIO DE M2 FULL
GISSEL’S $40.700,00 5481.66
MANAUS 54250000 £531.25
MONTERREY $31.000,00 $407.89
MIRADOR DEL VALLE $45.700,00 $502,20

VILLA $31.000.00 5430.56
MEDITERERANEO

TIERRA DEL SOL $48.500,00 $538.89
BALCONES DEL VALLE $45.717.00 §502.38

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

GRAFICO 30: PRECIO FINAL A LA VENTA DE LA COMPETENC |A
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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GRAFICO 31: PRECIO DE VENTA POR M2 DE LA COMPETENCI A

Precio de venta por M2
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

2.5.1.4 DETALLE DE DISTRIBUCION INTERNA DE LA CASA DE LA
COMPETENCIA

La distribucion interna de las viviendas es muyilsimdejando en el primero piso el area
social, en el segundo piso las habitaciones y ¢gregdr piso el area de terraza o dormitorio
master.
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TABLA 19: DISTRIBUCION INTERNA GENERAL DE LA CASA

PROYECTO 1ER PISO 1DOPISO JER PISO
GISSEL’S SALA, COMEDOR, COCINA, 17 BANO,[DORMITORIO MASTER CON VESTIDOR ¥
BODEGA, PATIOPOSTERIORCON  [BANO COMPLETO, 2DORMITORIOS ¥ BANO
PEDRADELAVARYCONEXION  |COMPARTIDO
LAVADORA
MANATS SALA, COMEDOR, COCINA, 171 BANO,
BODEGA, PATI0 POSTERIOR CON
PIEDRA DELAVAR .
3 DORMITORIOS, 2BANOS COMPLETOS
MONTERREY SALA, COMEDOR, COCINA, PATIO
POSTERIOR CON PIEDRA DELAVAR
3 DORMITORIOS y 2 BAOS
MIRADOR DEL VALLE [SALA,COMEDOR COCINATPO  [2HABITACIONES ¥ 1BANOCOMPLETO  |HABITACION MASTER BANO
AMERICANA, BANO SOCTAL, PATIO COMPLETO, SALA Y BALCON
CONPEDRA DELAVAR
VILLA SALA, COMEDOR, COCINA, BANO, |3 DORMITORIOS ¥ 1 BANO COMPLETO
\EDITERRANEQ ~ [PATIOVAREADELAVADO
TIERRA DEL SOL SALA, COMEDOR, COCINA 12,BAK0
¥ PATIOPOSTERIOR, CONEXION DE
LAVADORA 3 DORMITORIOS, 2BANOS COMPLETOS
BALCONES DEL VALLE [SALA.COMEDOR COCINATPO  [2EABITACIONES ¥ 1BANOCOMPLETO  |HABITACION MASTER BANO
AMERICANA, BANO SOCTAL, PATIO COMPLETO, SALA Y BALCON
CONPEDRA DELAVAR

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Junio 2009
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2.5.1.5 DETALLE DE LOS ACABADOS INTERNOS DE LA CASA

TABLA 20: CARACTERISTICAS DE ACABADOS

PROYECTO

SEMI ACABADA

FULL ACABADA

GISSEL’S

Pisos de area social en porcelanato, cocina
v banos en ceramica nacional, gradas ¥
dormitorios en piso flotante.

MANAUS

Pisos de cocina v banos en ceramica
nacional, alfombra en gradas v dormitorios.

MONTERREY

Ceramica en ler piso, puertas de mdf
alfombra en 2do v 3er piso. No incluve
closets ni muebles de cocina.

MIRADOR DEL VALLE

Pisos de ler piso en ceramica, Puerta
principal metdlica. Puerias internas de mdf,
Muebles de cocina v closets de melanimico.
Alfombra en 2do v 3er piso. Pintada interna
v externamente.

VILLA Pisos encementados.

MEDITERRANEO

puertas

principales, wventanas, enhicido v
pintado exteriores e interiores

Ceramica en planta baja, muebles altos v
bajos de cocina, puertas v closets de
menalitico v alfombra en el 2do piso.

TIERRA DEL SOL

Cerdamica en primer piso, muebles altos v
bajos de cocina. Opcional para €l 2do piso
alfombra o piso flotante.

BALCONES DEL VALLE

DPiezas sanitarias, lavaplatos en cocina,
piedra de lavar, ventaneria. Pisos de ler
piso en ceramica, Puerta principal metalica.
Puertas mternas de mdf, Muebles de cocma
v closets de melanimico. Alfombra en 2do v

3er piso. Pintada interna v externamente.

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Junio 2009
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2.5.1.6: DETALLE DEL FINANCIAMIENTO

TABLA 21: FINANCIAMIENTO CREDITO DIRECTO

PROYECTO VALOR DE | VALOR DE CREDITO DIRECTO 30% 6 40%
CASA RESERVA (% DEPENDE DEL PROYECTO)
VALOR DEL | NUMERO VALOR DE
CREDITO |DE CUOTAS CUOTA
GISSEL’S 5 40.700.,00 5 6.105.00 510.175.00 g 5127188
MANAUS 5 42.500,00 54.250.00 5 8.500.,00 9 5944 44
MONTERREY 5 31.000,00 5 1.000.00 5 8.300.00 16 551875
MIRADOR DEL 5457000 [ s 13.710,00 7 3 195857
VALLE 5 45.700,00
VILLA 5 31.000,00 5 1.000.00 5 8.300,00 g 51.037.50
MEDITERRANEO
TIERRA DEL SOL 5 48.500,00 5 4.850.00 5 9.700.,00 7 5138571
BALCONES DEL 54571700 $4.571.70 $13.715.10 7 3195930
VALLE

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Junio 2009

El crédito directo, es el valor de entrada quecl@ntes deben pagar a la Constructora o Promal@r&royecto, siendo ésta por lo
general el 30% o 40% del valor de la compra deta.cEste porcentaje se distribuye en el pago dséaiva y en cuotas mensuales,

las cuales van a depender de la etapa de consinuga fecha de entrega de la casa.
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TABLA 22: FINANCIAMIENTO CREDITO HIPOTECARIO

PROYECTO VALOR DE CREDITO CON INSTITUCION FINANCIERA DEL 60% 6 70%
CASA (% DEPENDE DEL PROYECTO Y DE LA INSTITUCION)
VALOR DEL | NUMERO | VALOR DE INGRESOS
CREDITO DE AaOS CUOTA REQUERIDOS
GISSEL’S 5 40.700,00 52442000 10 $332.84 $1.109.89
MANAUS 5 42.500,00 $29.750.00 10 S 405,49 $1.352.14
MONTERREY 5 31.000,00 $21.700.00 10 $ 29577 $ 986.27
MIRADOR DEL $27.420.00 10 $373.73 51.246.24
VALLE $45.700,00
VILLA $31.000,00 $21.700.,00 10 $ 295,77 5 986.27
MEDITEREANEO
TIERRA DEL SOL 5 48.500,00 $33.950.00 10 5462.74 $1.543.03
BALCONES DEL $45.717.00 $27.430.20 10 $373.87 51.246.70
VALLE

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Junio 2009

El célculo de los valores correspondientes al twddpotecario, estd tomado en base a datos otwsgaat el Banco Pichincha, el cual

maneja una tasa de interés del 10,75%, a un ptanogplio de 10 afios para este tipo de crédito.

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Pagina 72



GRAFICO 32: CUOTA MENSUAL DE CREDITO HIPOTECARIO

CUOTA MENSUAL DE CREDITO HIPOTECARIO
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

GRAFICO 33: INGRESOS MENSUALES NETOS FAMILIARES
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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IMAGEN 8: UBICACION DE LA COMPETENCIA

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Fuente: Google earth
Junio 2009
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Como resultado del andlisis de la competencia pod@oncluir con lo siguiente:

 El 100% de los conjuntos residenciales analizadwssobrepasa los 95m2 de
construccién para la venta. Solo 2 proyectos d€ Igee fueron analizados, ofrece
casas de 3 pisos, el resto s6lo de 2 pisos. El &%s conjuntos residenciales
seran entregados en diciembre del 2009, y el hestta junio del 2010.

» El precio promedio de venta por metro cuadradaee® 481.00.

» Ladistribucion general de las viviendas analizaxassta de:
Primer piso: sala, comedor, cocina, bafio socialeba, patio posterior y area de
lavado.
Segundo piso: 2 habitaciones, y 1 bafio completo.

Tercer piso: 1 habitacion, bafio completo, vestidalgon o terraza.

* Todos los conjuntos son de construccion tradiciogaén los que se refiere a
acabados interiores, las viviendas se caractepaatener ceramica en los pisos del
primer piso, alfombra en las gradas de accesogainsi® piso, hall y habitaciones;
muebles altos y bajos de cocina, closets en I|bgalc@nes y puertas completas.
Referente a areas verdes los conjuntos ofrecerdigné, salon comunal, areas

verdes y parqueaderos de visitas.

2.6 ANALISIS FODA

De todo el estudio realizado y de las conclusiatesnercado, se ha desarrollado la matriz
FODA.

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Pagina 75



TABLA 23: ANALISIS FODA

FORTALEZAS: DEBILIDADES:
1. SECTOR CON BUENOS SERVICIOS DE
INFRAESTRUCTURA 1. DISTANCIA
2. NO SE PUEDE BERINDAR
2. PRECIO FINANCIAMIENTO DIRECTO
3. FALTA DE PERSOMNAL EN AREA
3. DISENO ARQUITECTONICO TECNICA
OPORTUNIDADES : Estrategias (FO) Estrategias (OD)
1. SECTOR EN DESARROLLO
2. EMIGRANTES DEL SECTOR CON Aprovechar los servicios del sector, | Aprovechar el sector en desarrollo, y
CAPACIDAD DE COMPRA precio y diseno para brindar confianza| créditos del IESS, para disminuir las
3. CREDITOS DEL IESS en un sector de desarrollo donde debilidades de la distancia y del
ingresan remesas de emigrantes. crédito directo.
AMENAZAS: Estrategias (FA) Estrategias (AD)
1. INESTABILIDAD POLITICA Desarrollar un analisis perigdico de la
2. COMPETENCIA Determinar las ventajas de la competencia y de indicadores
3. RESTRICCIONES PARA FINANCIAMIENTO |experiencia, precio asequibley macroecondmicos con el fin de
diseno para minimizar los riesgos y disminuir las debilidades de la
sobresalir ante la competencia. Empresa.

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

ELABORACION:

La adopcion de decisiones esta condicionada aftaeites variables tanto internas como

externas que la determinaremos a continuacion:

2.6.1 FORTALEZAS

» El sector cuenta con buenos servicios de infraesira

» Costos dentro de la media del mercado.

» Precio comodo y accesible.

» Disefio arquitectonico eficiente y funcional.

* Bajo numero de unidades que da exclusividad.

» Conjunto cerrado con seguridad, locales comercialgssolo ingreso.
» Flexibilidad y buen trato a los clientes.

» Excelente relacion con los diferentes proveedores.

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Pagina 76



Base de clientes actualizada.

Respaldo econdmico seguro por parte de los Proastor

DEBILIDADES

Alejado del centro de la Ciudad
No se puede brindar financiamiento directo a lentés.

Falta de personal con experiencia en el Departanigranico.

OPORTUNIDADES

Sector en desarrollo
Emigrantes del sector residentes en Espafia etitdien capacidad de compra.
Crédito a la vivienda otorgado por el Instituto &rwiano de Seguridad Social.

La ubicacion de los Proveedores es cercana alrsecto

AMENAZAS

Crisis econdmica a nivel mundial.
Incertidumbre politica por elecciones de Abril 2609
Alta Competencia en el sector de Calderon

Restricciones en los requisitos hipotecarios paep#e las Entidades Financieras.

2.7 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DEL MERCADO

Con el estudio desarrollado se pudo determinagsaripcion del cliente meta, ademas se

evalud y se analizo el producto del Conjunto Resliidd Balcones del Valle, llegando a las

siguientes conclusiones:

La zona de Calderon y Llano Grande se encuentradesarrollo, siendo un valle que

cuenta con la infraestructura necesaria para scingento habitacional, por tanto es

apropiado ejecutar un proyecto de vivienda.
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La investigacion y analisis de la oferta proporei@m datos importantes de la competencia

directa del sector, como total m2 de construccidmecio de venta, precio por m2,
caracteristicas de los acabados, distribucionnatgrfinanciamiento.

La investigacion y analisis de la demanda ensefiadeacteristicas del cliente meta, como
su edad, estado civil, ingresos econdmicos, preteale compra, necesidades en el disefio

del producto y tipo de comunicacién a desarrollar.

Existe mayor preferencia por viviendas que no gmsen los 150m2 de construccion, con
un solo parqueadero ya sea cubierto o descublateivienda tiene que tener 2 bafos, 3
habitaciones, area de patio, lavanderia. Refeeetis servicios comunales prefieren en su
mayoria que el conjunto cuente con areas verdaslings, seguido por una preferencia de
la seguridad. Ademas que les gustaria vivir detér@onjuntos residenciales con un total

minimo de 21 casas hasta un maximo de 50 casas.

Por otro lado, se concluye que la clase media eseslo objetivo para el constructor, segun
Gridcon en el 2008 se construyeron 693 proyectosvidienda dirigidos para este
segmento. Ademas el Norte de la ciudad al iguallgsev/alles son consideradas zonas

apetecibles para vivir.

Los ingresos requeridos por las Instituciones Figaias para la calificacion de crédito
hipotecario de los clientes de Balcones del Vai$ede un promedio de $ 1.246, valor que

esta dentro del rango de los ingresos del NiveicSeconomico al cual va dirigido.

Luego de todo el andlisis de la demanda y ofettad@ concluir que el perfil de mi cliente
es el siguiente: familias jovenes con no mas dgod,hubicados en el segmento medio y
medio bajo de la ciudad de Quito, con un promedasual de ingresos familiares netos de
$1.300.
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CONJUNTO RESIDENCIAL
BALCONES DEL VALLE

CAPITULO Il

DESARROLLO TECNICO
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CAPITULO 1lI
3 DESARROLLO TECNICO

3.1 LOCALIZACION DEL PROYECTO

El terreno para el proyecto Conjunto Residencidt®@ees del Valle, se encuentra ubicado
en el cantdn Quito, Parroquia de Calderdn, Seadrlano Grande, zona en donde existe
un gran desarrollo de proyectos de vivienda detdra@onjuntos residenciales, los cuales

garantizan tranquilidad, y un ambiente comodo dtefde la contaminacion.

El proyecto se encuentra a 800m de la Panameridarta, en la calle Carapungo N.1y
calle Garcia Moreno, El sector ofrece un ambieetgi® y con alta facilidad de acceso por
la gran oferta de transporte que circula por ldeGahrcia Moreno y por la Panamericana
Norte.

IMAGEN 9: UBICACION
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Fuente: Capitulo 2, Andlisis de Mercado
Junio 2009
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3.1.1 ACCESIBILIDAD

IMAGEN 10: ACCESO AL CONJUNTO RESIDENCIAL BALCONES DEL VALLE

LLANO CHICO
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: Google Earth
Junio 2009
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Desde el Sur y Centro de Quito, tomando la 10 destay pasando el intercambiador de

Carcelén y siguiendo por la Panamericana Norterpodecceder a Llano Grande.

Desde el Sur Oriente de Quito, tomando la nuevanideeSimon Bolivar, llegamos a la

Panamericana Norte, desde donde accedemos a Ltandeés

Desde Llano Chico, siguiendo la calle Carapungltle cpie une Calderén y Llano Chico,

llegamos al Conjunto.

3.1.2 SERVICIOS CERCANOS AL PROYECTO

Por estar ubicado a 800m de la Panamericana Naté.§ km del ingreso a Carapungo,

cuenta con todo tipo de servicios como:

* Macro mercados: Magda Espinoza, Aki, Santa Maria.

» Gasolineras: Petrocomercial y Puma

» Bancos: Banco Pichincha

» Paradas de buses: Linea de la cooperativa Llanodérg de la cooperativa
Guadalajara, que van desde Llano Grande hastangr€sm.

» Iglesia: de Religion Catolica, ubicada a 40 metteldote.

» Escuelas y Colegios como: Escuela Brethen y EséieelaAlegria.

» Restaurantes: Varios ubicados en la Panamericarta Noe ofrecen platos tipicos

de la zona.
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IMAGEN 11: ENTORNO DEL PROYECTO: BANCO PICHINCHA'Y MAGDA
ESPINOZA

IMAGEN 12: ENTORNO DEL PROYECTO: PARADA DE BUSES EN LA
PANAMERICANA NORTE
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IMAGEN 13: ENTORNO DEL PROYECTO: GASOLINERA PETROCO MERCIAL

IMAGEN 14 : ENTORNO DEL PROYECTO: IGLESIA DE LLANO GRANDE
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3.2 DISENO ARQUITECTONICO

3.2.1 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El Conjunto Residencial Balcones del Valle se enttaeubicado en un terreno de 2.916
m2 donde se contempla la construccion de 31 casa®sl pisos y 3 locales comerciales,

planificados en 3 etapas de construccion en urmlaZ afos.

El &rea util del terreno es de 2.861m2 y el ared tle construccion vendible del Conjunto
Residencial Balcones del Valles es de 2.985,02 valyr que considera el metraje de

construccion de las 31 casas y de los 3 localesmates.

El predio se caracteriza por ser completamenteoplém que permite que todas las

viviendas disfrutar del mismo paisaje del ValleGidderdn.

El planteamiento arquitectonico busca responderasa rHecesidades de la demanda,
ofreciendo un estilo de vida cdmodo en donde stackda naturaleza con un concepto

urbano.
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TABLA 24: CUADRO DE AREAS DE VIVIENDA Y LOCALES COM ERCIALES

MDI

AREAS CONSTRUIDAS
2
o AREA AREA AREA AREA UTIL
E CASAS BRUTA P.B.| BRUTA 12 | BRUTA 22 TOTAL
{m®) P.A. [m?) P.A. (m?) CASA [m®)
Casa # 1 33,87 28,91 27,79 90,57 87,61
=t |Casa # 2 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
E Casa # 3 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
E Casa # 4 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
S lCasa # 5 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
Casza # B 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
Casa # 7 3451 29,56 27,79 91,86 38,82
Casa # 8 34,75 29,50 27,79 92,04 89,08
Casa # 9 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
Casa#® 10 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
g Casa# 11 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
=|Casa# 12 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
a Casa # 13 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
# Casa # 14 34,52 29,56 27,79 51,87 88,86
Casza # 15 34,52 29,56 27,79 91,87 88,86
Casza # 165 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
Casa® 17 33,87 28,91 27,20 29,98 37,02
Cazsa® 18 33,87 28,91 27,20 29,98 37,02
Casa# 159 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
Casa® 20 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
Casa# 21 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
Casa# 22 34,52 29,56 27,79 91,87 38,86
Casa # 23 34,76 29,50 27,79 92,05 89,09
E Casa # 24 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
E Casza # 25 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
E Casza # 26 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
Casa® 27 3452 29,56 27,79 91,87 38,86
Cazsa® 28 3452 29,56 27,79 91,87 38,86
Casa#® 25 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
Casa® 30 33,87 28,91 27,20 89,98 87,02
Casa# 31 34,52 29,56 27,79 91,87 38,86
o Local # 19,40 = = 19,40 19,40
E Local # 14,70 27,60 S 42,30 42,30
- Local # 26,00 S S 26,00 26,00
[ Totates [34] 111638] o9295a] sasao[ T 5 1] 2.802,88]

| RESUMEN AREA PROMEDIO POR CAZA

Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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MDI

TABLA 25: AREAS GENERALES DEL CONJUNTO

AREA NO COMPUTABLE
PISO MNIVEL Usos e IS U A:;"::fﬂln
UNIDADES (m?) CONSTRUIDA ABIERTA N
(m3) (m3) CONST. (m%)
PLANTA BAJA RESIDENCIAL y COMERCIO 1.064,54 51,84 702,94 1.116,38
1ER PISO VARIOS RESIDENCIAL y COMERCIO 34,00 929,54 = = 929,54
200 PISO RESIDEMCIAL 808,80 40,30 51,84 849,10
TOTAL AREA DE CONSTRUCCION A LA VENTA 2.805,02
AREAS COMUNALES HABITABLES [m?)
PLANTA BAJA +0,20 SALON COMUNAL 1,00 34,00 - - 34,00
PLANTA BAJA +0,20 GUARDIANIA 1,00 478 = = 478
AREAS NO COMPUTABLES
PLANTA BAJA +0,30 DEPOSITO DE BASURAS 1,00 S 5,62 = 5,62
PLANTA BAJA WVARIOS |CIRCULACION PEATOMNAL - - - 23334 -
PLANTA BAJA VARIOS |CIRCULACION VEHICULAR S S = 340,13 S
PLANTA BAJA WVARIOS |AREAS RECREATIVAS 2,00 - - 37233 -
PLANTA BAJA WVARIOS |ESTACIONAMIENTOS DE VISITAS 400 - - 49 37 -
PLANTA BAJA +0,20 CUARTO DE MAQUINAS 1,00 S 2,40 = 2,40
100,16 | 1.749,95
TOTALES 2.841,66 e 2.941,82

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Fuente: RCV Constructora

Junio 2009

TABLA 26: AREAS TOTALES CONSTRUIDAS

AREAS CONSTRUIDAS
LEbi il PLANTA BAJA | PRIMER PISO | SEGUNDO 5

m) () piso (m?) | TOTAL(m’]

CASAS Y LOCALES | 34,00 1.116,38 929,54 849,10 2.895,02
SALON COMUNAL 34,00 = = 34,00
GUARDIANIA 4,78 - - 4,78
DEPOSITO DE BASURAS 5,62 - - 5,62
CUARTO DE MAQUINAS 2,40 - - 2,40

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Fuente: RCV Constructora

Junio 2009
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TABLA 27: DETALLE DE AREAS EN PLANTA BAJA

DETALLE DE AREAS EN PLANTA BAJA
AREA UTIL DEL TERRENO UNIDADES 2.861,29
CASAS 01 A 31 PLANTA BAJA Y 3 LOCALES [AREA BRUTA) 1.116,38
AREA DE PATIOS EXCLUSIVOS 34 und. 314,63
AREAS DE PARQUEADEROS EXCLUSIVOS 34 und. 388,31
SALON COMUNAL 1,00 m?/ Viv. 34,00
GUARDIANIA 1 und. 4,78
DEPOSITO DE BASURAS 1 und. 5,62
CIRCULACION PEATONAL 233,34
CIRCULACION VEHICULAR 340,13
AREAS RECREATIVAS 10,95 m?/ Viv. 372,33
ESTACIONAMIENTOS DE VISITAS 4,00 und. 49,37
CUARTO DE MAQUINAS 1 und. 2,40
[ AREATOTALENPLANTABAA | 28619
COS PB: 35%
COS TOTAL: 99%

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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MDI

TABLA 28: RESUMEN GENERAL DE AREAS DEL CONJUNTO

AREAS DE PROPIEDAD EXCLUSIVA

Usos UNIDADES .

(m?)
CASAS AREA BRUTA 31,00 2.807,32
COMERCIOS 3,00 87,70
AREAS DE PATIOS 31,00 314,63
BALCONES 31,00 51,84
PARQUEADEROS 34,00 388,31

Usos UNIDADES AREAS COMUNALES (m?)
SALON COMUNAL 1,00 m?/ Viv. 34,00
GUARDIANIA 478
DEPOSITO DE BASURAS 5,62
CIRCULACION PEATONAL 233,34
CIRCULACION VEHICULAR 340,13
AREAS RECREATIVAS 10,95 m?/ Viv. 372,33
ESTACIONAMIENTOS DE VISIT 400 und. 49,37
CUARTO DE MAQUINAS 2,40

CASAS 01 A 31 PLANTA BAJA (AREA BRUTA) 1.114.38
AREAS COMUMALES 1.041,97
AREAS DE PATIOS EXCLUSIVOS 314,63
AREAS DE PARQUEADEROS EXCLUSIVOS 368,31

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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TABLA 29: AREAS DE CASA TIPO

NIVEL | PISO
AREA CIRC. LU N LV S TOTAL AREA
COCINA COMEDOR SALA LR VERTICAL HORIZ. LAVANDERIA PORCHE BODEGA COMPUTABL BRUTA M2
=000 |PLANTA BALA 7,36 8,13 8,40 2358 372 0,85 3.06 1,75 1,96 10,29
33,87
BAfIO DORMI. # 2 DORMI. # 3
250 | PRMERPEO 380 8,23 10,67 2173 475 237 7.18 28,91
= VOLADO
BANO DORMI. # 2 BALCON
*B00 |SEGUNDO RED 3,80 16,75 20,10 465 150 1.38 7,10
TOTAL AREA UTIL CONSTRUIDA 65,41 TOTAL AREA NO COMPUTABLE 24,57

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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3.2.2 IMPLANTACION Y PLANOS DE LA VIVIENDA TIPO

IMAGEN 15: IMPLANTACION DEL PROYECTO

——

FROFEDAD FRIVALDA

—

CALLE EXISTENTE

ks

FROFEDAD PRIVADA

Fuente: RCV Constructora

Junio 2009
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IMAGEN 16: PLANTA BAJA DE LA VIVIENDA (33.87m2)

Fuente: RCV Constructora

Junio 2009
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IMAGEN 17: PRIMERA PLANTA DE LA VIVIENDA (28.91m2)

Fuente: RCV Constructora

Junio 2009
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IMAGEN 18: SEGUNDA PLANTA DE LA VIVIENDA (27,86m2)

Fuente: RCV Constructora
Junio 2009

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Pagina 94



IMAGEN 19: FACHADA

Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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MDI
3.2.3 EVALUACION DEL CUMPLIMIENTO DE ORDENANZAS
TABLA 30: CUMPLIMIENTO DE NORMAS MUNICIPALES 1
ARTICULOS
DE UBICACION
REFERNCIA | DESCRIPCION DENTRO DEL GRAFICOS OBSERVACIONES
£ |FUEN PROYECTOS
o
= TE
> Kepalh wrray b | =3
- |
e H
E
T i
=+ =
67 ég ;ELT_EF&ELI;IMA VIVIENDAS DE N SI CUMPLE CON EL
< = |sErADE 2.30m |01A3L j ESTANDAR MINIMO
as aal e =l
w
< -
=
o
=] . -
= = = ‘?(t
3 T
E H
= I T e T
SALA-COMEDOR L NN g i
LADO MINIMO DE | PLANTA BAJA T = S1 CUMPLE: AREA UTIL
2.70 m Y UN AREA[VIVIENDAS 01 A . o CONSTRUIDA ES DE 16.89
UTIL MINIMA DE |31 ggi 5 7 mz
16.00 m2 i b 5
z 5
(=] w3
& |
w g E—
=
Lo
o
=2 —
|
-
=< —
Z | coCINA
5 |LADO MINIMO DE | PLANTA BAIA S1 CUMPLE: AREA UTIL
147 @ |1.50 m Y UN AREA|VIVIENDAS 01 A CONSTRUIDA ES DE 6.88
5 |UTIL MINIMA DE |31 — mz2
o |6.50 m2
o
L=
w I3
e _E,
w
<
=
E): 3 —
= gt Xi 2
DORMITORIO =y I
EESSESINIMD e | SEGUNDO PISO SI CUMPLE: AREA UTIL
Sl e \B.FiVIENDAS 01 A g CEZJNSTRUIDA ES DE 17.15
UTIL MINIMA DE g L
9.00 m2

Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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TABLA 31: CUMPLIMIENTO DE NORMAS MUNICIPALES 2

MDI

ARTICULOS DE

2.20 m Y UN AREA
UTIL MINIMA DE
8.00 m2

VIVIENDAS 01 A
31

Famn
et

F'E

A AT

CEBTRNES
£

REFERNCIA R
UBICACION
DESCRIPCION DENTRO DEL GRAFICOS OBSERVACIONES
E- FUEN PROYECTOS
= TE
= i
B Jm
DORMITORIO #1 ﬁ * k
LADO MINIMO DE | PRIMER PISO { ‘é.:].:l SI CUMPLE: AREA UTIL

CONSTRUIDA ES DE 10.95
m2

aqg o o ER 7w
T o g =Ll i
5] HEG S . H
£ | DORMITORIO #2 & |=‘J’ g
= |LADO MINIMO DE | PRIMER PISO o f ek W SI CUMPLE: AREA UTIL
Z  [2.20 m ¥ UN AREA|VIVIENDAS 01 A & % CONSTRUIDA ES DE 8.42
2 |UTIL MINIMA DE |31 gi i = mz2
2 7.00 m2 i 3) & [ §
> I :
& H =)
E
147 0
=
z
T2 3 =T
£ o H—=H 2
w | BANOS PRIMERO H = | o
& |LADO MINIMO DE | 2o ns o oo I . 18 SI CUMPLE: AREA UTIL
2 [1.20 m Y UN AREA|Gn o h o S KT iy CONSTRUIDA ES DE 3.48
E |UTILMINIMADE |, m2
o |2.50 m2 i n
= % w
= [ r
———
LAVADO Y E
f:ggiﬁmm DE | PLANTA BAIA B SI CUMPLE: AREA UTIL
VIVIENDAS 01 A = CONSTRUIDA ES DE
1.30 m ¥ UN AREA| S 5 - o
UTIL MINIMA DE B :
3.00 m2
<
[+
=2
¥
D o |[ALTURA MINIMA
5 Z |INTERIOR DE
T2 |CUALQUIER
148 = Z |LOCAL DE L& ;"iVENDAS OLA | REFERENCIA ARTICULG 67, DE ESTE INFORME ESSIT%'EL;':&%TN%
w @ |VIVIENDA NO
3 2 |SERA INFERIOR A
27 [230m
=
o
(=]
=

Fuente: RCV Constructora

Junio 2009
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TABLA 32: CUMPLIMIENTO DE NORMAS MUNICIPALES 3

ARTICULOS DE
REFERNCIA

FUEN

ART.

DESCRIPCION

UBICACION
DENTRO DEL
PROYECTOS

GRAFICOS

OBSERVACIONES

149

MORMAS DE ARQUITECTURA ¥
URBANISMO

TODA COCINA
DEBERA
DISPONER DE
MESAS DE
TRABAJO DE
ANCHO UTIL NO
MENOR A 0.60 m
¥ DIMENSIONES
MINIMAS DE
MESOMES
ENFRENTADOS DE
1.10m

PLANTA BAJA
VIVIENDAS 01 A
31

SI CUMPLE CON EL
ESTANDAR MINIMO

150

NORMAS DE
ARQUITECTURA Y
URBANISMO

TODA VIVIENDA
DISPONDRA
COMO MINIMO DE
UN CUARTO DE
BANC, QUE
CUENTE CON
INODOR, LAVABO
¥ DUCHA.

PRIMERO Y
SEGUNDO PISO
VIVIENDAS 01 A
31

123

]

v250

HALL

T
0 .
"l
—U%—‘jﬁ—n TR —— (4!
5 5

SI CUMPLE: TODAS LAS
VIVIENDAS CUENTA CON
DOS BANOS CON EL
MINIMO REQUERIDO POR
EL ART. 150

154

NORMAS DE ARQUITECTURA Y
URBANISMO

TODA ABERTURA
O WANO QUE DE
AL VACIO,
DISPONDRA DE
UN ELEMENTO
ESTABLE Y
SEGURC TIPO
ANTEPECHOA UNA
ALTURA NO
MENOR DE 0.90m

VIVIENDAS 01 A
31

|

[0R0 ua5ILE (

SI CUMPLE CON EL
ESTANDAR MINIMO

155

Y URBANISMO

LAS COCINAS O
AREAS DE
LAVADO, PODRA
ILUMINARSE Y
WENTILARSE A
TRAVES DE
PATIOS DE
SERVICIO DE
POR LO MENOS
3.00 m2

VIVIENDAS 01 A
31

i

BaBECA
1o

T
comcor ()

Ak Gt

SI CUMPLE CON EL
ESTANDAR MINIMO

157

¥ URBANISMO

LOS MUROS
DIVISORIOS SE
PODRAN
CONSTRUIR CON
LOS SIGUIENTES
ESPESORES Y
MATERIALES:
MURQ DIVISORIO
DE BLOQUE DE
0.15m

VIVIENDAS 01 A
31

SI CUMPLEN: LOS MUROS
DIVISORIOS DE LAS
VIVIENDAS DEL
CONJUNTO SON DE
BLOQUE DE 0.15m

160

MORMAS DE ARQUITECTURA |[NORMAS DE ARQUITECTURA [NORMAS DE ARQUITECTURA
Y URBANISMO

LOS
CORREDORES Y
PASILLO EN EL
INTERICR DE LA
VIVIENDA DEBEN
TENER UN ANCHO
MINIMO DE 0.90m

PRIMERO Y
SEGUNDO PISO
VIVIENDAS 01 A
31

12

i ]

HalL

24
/m

SI CUMPLEN: TODAS LAS
CIRCULACIONES EN LAS
VIVIENDAS DEL
CONJUNTC TIEMNEN UN
ANCHOC DE 1.00m

Fuente: RCV Constructora

Junio 2009
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TABLA 33: CUMPLIMIENTO DE NORMAS MUNICIPALES 4

ARTICULOS DE
REFERNCIA
UBICACION
DESCRIPCION DENTRO DEL GRAFICOS OBSERVACIONES
E— e PROYECTOS
L TE
> EM VIVIENDAS L
=t UNIFAMILIARES 51 . . Tﬁ
=] LAS ESCALERAS 2 ?fbf:“ BiﬂEff / B
E o IT';LERPEEEEJSN L3 'lr-___., A | R S SI CUMPLEN: LAS GRADAS
S Fr=ronerre PRIMERQ ¥ (- --- 3 DE TODAS LAS VIVIENDAS
161 O 2 |MmivMo bE .60 |SEGUNDO PISO s . DEL CONIUNTO S0OM
I | INCIUIDO VIVIENDAS 01 A 5 : 1z COMPENSADAS Y
L PASAMANOS Y SE 31 ‘ 1 ey ‘ CUMPLE;;\II_I;gTANDAR
v FERMITIRA AR | A
= |GRADAS ¢ ER— E— —
Z  |COMPENSADAS O j| SR g@ﬁ%ﬂf
= el EAco | R
L
o
=
G
w
Ei= ) [FODAWIVIENDA SI CUMPLE: TODAS LAS
S i |DISPONDRA DE
2= |UN ESPACIO FLAYA DE i AS D b2
162 £ |eara PARQUEADEROS CONJUNTQ CUENTA CON
32 |estacionsmienT e
w > |Q DE VEHICULO
z
=4
o
=
REQUERIMIENTG
MINIMO DE
_, |ESTACIONAMIENT
< |05 POR USO
& |SERA: EN
E |VIVIENDAS
= |MAYORES A 65
W |m2 HASTA 120 m2 SI CUMPLE: TODAS LAS
o |UN VIVIENDAS DEL
Z |PARQUEADERD = CONIUNTO CUENTA CON
5 POR WIVINEDA Y _L:'f SU LUGAR DE
S |UNC DE VISITAS = ESTACIONAMIENTO,
L1600 8 FOR CADA 8 PLAYA DE Kz ADICIONALMENTE
: g [VIVIENDAS PARQUEADERDOS = TENEMOS UN
i |PARA LOCALES o= PARQUQEADERO POR
0 |COMERCIALES o CADA LOCAL COMERCIAL
W |MENORES A 250 = ¥ CUATRO
w  |m2 SE ) = PARQUEADEROS DE
< |CONSIDERA UN - VISITAS
Z |PARQUEDERO ]
2 |POR CADA 50 m2 =
o |DE LOCAL =
Z |COMERCIALY
UND DE VISITAS
POR CADA 200
|-|-|2
=
=
i f:‘ NUMERG MAXIMO
i o |DE UNIDADES EM
ﬁ E |proPIEDAD EL CONIUNTO SE
&2 |HORIZONTAL: CONIUNTO DE ENCUENTRA DENTRO DEL
1169 | w i o VIVIENDAS 01 A GRUPO "C" PORQUE TIENE
< |GRUPO "CT ENTRE | 5 31 UNIDADES DE
N |21 A40 VIVIENDA
z Z |UNIDADES DE
D |VIVIENDA
3 =]
a

Fuente: RCV Constructora

Junio 2009
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ARTICULOS
DE UBICACION
REFERNCIA | pESCRIPCION DENTRO DEL GRAFICOS OBSERVACIONES
£ | Fuen PROYECTOS
=
= TE
-
L
& |ELGRUPO "C"
2 |DARA
= |FAacILIDADES CONIUNTO
= |PARA SERVICIO |HABITACIOMAL CUMPLE CON EL
F |DE GUARDIANIA |( RETIRO ESTANDAR MINIMO
< |EXTERMAEN UN  |FRONTAL)
I |AREA NO MAYOR
£ |A5.00m2
=
171 ©
'_
w
w
U [PARA EL GRUFO EL CONIUNTO
Y
= C%PvﬁNSA?L:ERﬁ Lisc=ss
2 |cualL A UN UNIDADES DE
N ueTro VIVIENDA Y 3
T | CUADRADOS POR | CONJUNTO LOCALES
& UNIDAD DE HABITACIONAL COMERCIALES POR
]
LO QUE EL AREA
= [VIVIENDA © SU
2 |equivaLENTE = SELI0l
PARA COMUNAL ES DE
2
COMERCIOS Ssteiy
-
2 EL GRUPO "C"
% | DOTARA DE UN
'_
S | Emooen | conu
B EASURA NO HABITACIONAL CUMPLE CON EL
- { RETIRO ESTANDAR MINIMO
« |MENOR A 4.00 m2 T
Z | v conun LaDO
D | MINIMO DE 1.80
| m
=
II.171 o
'_
w LAS
o | EprFlcaciones | | —=—— cDoEpTLPFu?rSZLE
(CETER MA
& | ENPROPIEDAD 3e00mE ENCUENTRA
. HORIZONTAL “1 - e
< DEBERA CONIUNTO A CUARTO DE
= CONTSAR CON | HABITACIONAL ! MAQUINAS DONDE
L
= CISTERNAY : SE INSTALARA EL
= HIDREC]?\JLIIEILTI\EIJATIC : FQUIFOD
o 1
o P ., e S HIDRONEUMATICO
=
Q -
E= | LosGRuPos C
D% | TEMDRAN UN EL CONIUNUTO
wp AREA CUENTA CON
=
o RECREATIVA 502.92 m2, LO QUE
1.172| w & |MINIMA DE DOCE HAE?TEEFJSAL REPRESENTA 14.79
a5E METROS m2 POR CADA
Z = |CUADRADOS POR UNIDAD DE
Za UNIDAD DE VIVIENDA
o = VIVIENDA
o

Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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3.3 DESCRIPCION DEL COMPONENTE DE INGENIERIA

3.3.1 TECNICAS DE CONSTRUCCION

Para la construccion del proyecto se utiliza laigactradicional, la cual es una estructura
en hormigon armado y mamposteria en bloque, quspdurabilidad y resistencia es muy
comun en nuestro mercado y no requiero de muchaltegia.

La ventaja competitiva se dara en el disefio dedaas, ya que las casas son de tres pisos a

diferencia de la competencia que ofrece casa &2 pon proyeccién a un tercer piso.

3.3.2 ESPECIFICACIONES TECNICAS

Para la descripcion de las viviendas dentro dej@wo Residencial Balcones del Valle, se

considera varios rubros que se detalla a contibnaci

3.3.2.1IESTRUCTURA

La estructura de las viviendas se lo realizara a@eritjon Armado. (Tradicional).

Se detallan los componentes de la estructura:

- Cimentacion.- conformada por plintos aislados de Hormigon sinoi@led80 Kg/cm?
y alma de acero de Fy: 4200 Kg/cm2.

- Columnas.- son de Hormigén simple de 210 Kg/cmz, su secciétee8.20 x 0.30
mts. y su separacion entre ejes es de 4.65 mts.

- Losas: son de Hormigén armado de 210 Kg/cm? y alivianatoiele bloques de
15 x 20 x 40 cms.

- Gradas- son de Hormigon armado de 210 Kg/cmz?, en dandsa sin descanso

debido a la compensacién de las mismas.
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3.3.2.2 MAMPOSTERIA.

La mamposteria de cada vivienda esta conformada emayoria por bloque de carga de 10
X 20 x 40 cms. A excepcion de las paredes mediamgrae viviendas que son de 15 x 20 x
40 cms., con el fin de mantener entre las mismagslamiento acustico.

Meson de cocina de Hormigon armado de 210 Kg/cmz2.

3.3.2.3ENLUCIDOS.

Para la descripcion del enlucido es necesario dersio como dos componentes, interior
y exterior, debido a la diferencia de tratamiergda$ mismos:

- Interior.- dentro de la vivienda hay dos tipos de acabadosl eelo raso se realiza
un elucido con mortero 1:3 y un espesor de 1.5 dhisntras que en paredes se
realiza un revoque con un espesor de 0.5 cms. Debld uniformidad del bloque
de carga.

- Exterior.- en la parte exterior de la vivienda se realize&nincido con mortero de
1:3 e impermeabilizante, con un espesor de 1.6ras2

- el enlucido

3.3.2.4PI1S0OS.

Para la descripcidn de pisos detalla en un listeedambientes y tipos de acabados:

- Cocina.- ceramica nacional de 30 x 30 cms. Satinado beige.

- Sala comedor.- cerdmica nacional de 30 x 30 cms. Satinado gris.
- Bafos.-ceramica nacional de 30 x 30 cms. Satinado beige.

- Dormitorios.- Alfombra nacional color Dalton Coffe

- Patio de servicio.-Césped.

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Pagina 102



3.3.2.5CARPINTERIA METAL — MADERA.

Se detalla mediante un listado de acabados y gegnride los mismos:

- Modulares de Cocina y closets.son de melaminico de 15 cms. De espesor color
Haya, con herrajes importados, y tiraderas pléstiezorativas

- Puertas de paso.fas puertas de paso, marco y tapamarcos son deldtiaBias de
color blanco con sus respectivas cerraduras.

- Puertas de acceso a vivienda y balconson de armadura metalica y paneles
decorativos, color blanco con su respectiva cereadu

- Ventanas.- aluminio color bronce y vidrio de 6 mm. De espegoon una hoja
deslizante.

3.3.2.6RECUBRIMIENTOS.

Para la descripcion de los recubrimientos de detdiitintas partes de la vivienda y su
material de acabado.

- Cielo raso.-estucado color blanco.

- Paredes interiores.4texturado color blanco

- Paredes interiores de bafios.ceramica nacional de 20 x 30 cms. Andrés beige y
con una fila de cenefas decorativas en la totalif#alhs paredes.

- Mesobn de cocina.ceramica nacional de 20 x 30 cms. Andrés beige.

- Paredes exteriores.pintura latex de caucho, en dos colores, azUldydo.

3.3.2.7APARATOS SANITARIOS.

En listado:

- Lavabo Shelby color blanco
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- Inodoro Coronet color blanco

- Lavaplatos de acero inoxidable de 52 x 48 cms. &ho [3in escurridera
- Ducha completa con mezcladora Mossini

- Lavanderia de fibra con pozo de 53 x 42 cms.

3.4 COSTOS DEL PROYECTO

Para el presupuesto del Conjunto Residencial Bakodel Valle, se realiza una

clasificacion de los costos en tres categoriasipates:

e Costo del terreno

» Costos directos

* Costos indirectos

TABLA 35: RESUMEN DE COSTOS

TOTAL COSTO DEL PROYECTO $1.015.280 100%
T |TERRENO $111.080 10,94%
CD  [COSTOS DIRECTOS $689818 67 9%
Cl o |COSTOS NDIRECTOS $214.382 211%

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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GRAFICO 34: DISTRIBUCION DE COSTOS DEL PROYECTO

COSTOS TOTALES DEL
PROYECTO

1%

HTERREM

m COSTOS
DIRECTOS

COSTOS
MDIRECTOS

63%

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009

El presupuesto general del proyecto, nos indicdidaibucion de cada uno de los costos
principales del mismo, siendo el mas representatigoel que se refiere a costos de
construccion o directos con un 68,00%, seguido Ipercostos indirectos los cuales
representan el 21,00% del total del proyecto y(fiimo esté el terreno que representa un
11,00%.

3.4.1 COSTOS DIRECTOS

Son todos los costos que estan directamente rekids con la elaboracion del proyecto,

los cuales detallo a continuacion:
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TABLA 36: COSTOS DIRECTOS

TOTAL COSTOS DIRECTOS 689.817,69 67,9%
1 |PRELIMINARES u 1,00 10.000,00 10.000,00 1,0%
2 |CABL TIPO (FULL ACABADA) u 31,00 19.648,47 609.102,45 60,0%
3 |LOCALES COMUNALES ¥ COMERCIALES GLBE 1,00 28.194,72 28.196,72 2,8%0
4 |SISTEMA VIAL DEL COMNJUNTO GLE 1,00 16,417,356 16.417,38 1,6%
5 |RISTEMA AREAS VERDES DEL CONJUNTO  |GLE 1,00 2.075,93 2.078,93 0.2%
6 |SISTEMA HIDROSANITARIO DEL CONJUNTO|GLE 1,00 3.146,38 3.146,33 0,3%
7 |EISTEMA ELECTERICO DEL CONMJUNTO GLBE 1,00 12.850,87 12.850,87 1,3%
8 |CISTERNA DEL CONJUNTO GLE 1,00 8.024,77 8.024.77 0.8%

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009

GRAFICO 35: COSTOS DIRECTOS

COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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3.4.2 COSTOS INDIRECTOS

Los costos indirectos son todos aquellos que melaeionan directamente con la obra, es
decir aquellos rubros que intervienen en la consibm, pero no son parte de materiales,

mano de obra o herramientas y maquinaria.

TABLA 37: COSTOS INDIRECTOS

TOTAL COSTOS INDIRECTOS $214.382 21,1%
1 PLAMFICACION, ESTUDIOY DISENOS $ 14.000 14%
2 IMPUESTOS Y TASAS DE APROBACIONES $7.010 0.7%
3 HOMNORARIOS DIRECCION DE OBERA  68.952 6.8%
4 HOMORARIOS GERENCIA DEL PROYECTO $ 36.000 35%
5 COMISION POR YENTAS $67.992 6.7 %
6 GASTOS PUBLICIDAD ¥ PROMOCIOMN $ 20398 20%

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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GRAFICO 36: COSTOS INDIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS DEL

PROYECTO
= PLANIFICACION, ESTUDIO
v DISENOS
5 0% 14% g7 = MPUESTOS ¥ TASAS DE

AP ROBACIOMNE S

m HOMNORARIODS DIRE CCIOM
DE CBRA

= HOMORARIDS GEREMCIA
DELPROYECTO

u COMISION POR WVENTAS

6 5%

3,5%

= GASTOS PUBLICIDAD
PROM OCICMN

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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3.5 ANALISIS DE COSTOS UNITARIOS

3.5.1 COSTO DEL TERRENO

TABLA 38: COSTO DEL TERRENO POR M2 UTIL

DESCRIPCION CANTIDAD
COSTO DEL TERRENO $111.080,00
AREA UTIL M2 2861
INCIDENCIA COSTO TERRENO M2 UTIL $39

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009

3.5.2 VALUACION POR EL METODO RESIDUAL

El area de terreno del Conjunto Residencial Baleae Valle es de 2.861 m2 con un

costo total de $111.080, el cual representa el déPgosto total del proyecto. A través del

método residual vamos a obtener el valor por netealrado del terreno, el cual representa

el valor de referencia sobre el cual se debe pagh zona de Llano Grande.
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TABLA 39: VALUACION DE TERRENO POR METODO RESIDUAL

Promedio Investigacion Oferta en el Sector

Linea de Fabrica

Linea de Fabrica

Circulaciones ESTIMADOD

Participacion Terrena en Precio Total de Venta del Proyecto

Participacion Terreno en Precio Total de Venta del Proyecto

Datos para Vivienda Unidad Valores

Area de Terreno ubicado en Llano Grande M2 2.861,00
Precio Venta m2 en la Zona Uss * M2 £500,52
Ocupacion del Suelo COS PB % 35%
Altura Permitida (h) Pisos 3.0
K = Area Util % 88%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" I % 11%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" 11 % 13%
Area Construida Maxima = Area Vendible / K 3.413,69

Area Util Vendible = Area Terreno * COS PB * P 3.004,05

Valor de Ventas = Area Util * Precio Venta (M2)|  $1.503.583,28

"ALFA" I Peso del Terreno $165.394,16 $57,81
"ALFA" I Peso del Terreno $195.465,83 $68,32
Media "ALFA" $180.429,99 12%
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $63,07

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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A través del método residual, el valor referenpagar por metro cuadrado de terreno en el
sector de Llano Grande es de $63,07. El metro adadde terreno se lo comprd en $39,

cifra que es inferior al precio del m2 del secpar, lo que tenemos una ventaja en cuanto al
precio del terreno en el proyecto Balcones delevall

3.5.3 COSTO UNITARIO REAL

TABLA 40: COSTO TOTAL POR M2 DE CONSTRUCCION

DESCRIPCION COSTO TOTAL |COSTO UNITARIO
TERENO $111.080.00 $39
COSTOS DIRECTOS 5 689.817.69 $ 238
COSTOS INDIEECTOS $ 214538201 574
AREA VENDIBLE EN M1 2.895

COSTO UNITARIO POR M2 $ 351

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009

El costo unitario por M2, de la sumatoria de lostes directos, indirectos y de terreno es
de $ 351.
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3.6 DETALLE DE COSTOS INDIRECTOS

TABLA 41: DETALLE DE COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

TOTAL COSTOS INDIRECTOS $214.382,01 |
1. PLANIFICACION, ESTUDIOS Y DISENO % CD TOTAL COSTO |% PROYECTO
Planificacion v Dizefio Arquitectonico 0,43% 3.000,00

Planificacion y Dizefio Urbano 0,58% 4.000,00

Planificacion vy Dizefio Estructural 0,29% 2.000,00

Estudio Suelos 014% 1.000,00

Estudio Elctrico v telefonico 0,29% 2.000,00

Estudio Hidrozanitario 0,29% 2.000,00

E=tudio Mecanico 0,00% 0,00

TOTAL PLANIFICACION, ESTUDIOS Y DISEND 2 03% 14.000,00 1,38%
2. VALORES DE IMPUESTOS Y TASAS % CD TOTAL COSTO |% PROYECTO
Pago Bomberos DM 0,05% 320,00

Tasa del CAE por Planificacion 0,05% 320,00

Tasza del CAE por Construccion 0,00% 0,00

Tasa del CICP por Planif, Estructural 0,00% 0,00

Impuesta en &l MOMG par Planificacion 010% 700,00

Impuesta en el MOMG por Construccidn 0,00% 20,00

Fondo de Garantias x obra civil 014% 1000 00

Fondo de Garantias x obra comunal cons. 0,06% 400,00

Fondo de Garantias x obra comunal vial 0,01% 100,00

Impuesto en el MOMG por PH. 010% 700,00

Pago EMAAP por agus potable 0,09% ES0.00

Pago EMAAP por alcantarillada 0,09% ES0.00

Pago EEG por acometica de sery. 0,09% ES0.00

Gastos Motariales 0,.07% S00.00

Impuesta Predial por 2 afios 014% 100000

TOTAL VALORES DE IMPUESTOS Y TASA 1 02% 7.010,00 0,69%
3. HONOR. DIRECCIOHN DE OBRA (10% de C. D.) % CD TOTAL COSTO |% PROYECTO
Fizral, pedidos, planilas, direccidn téonica. . 10,00% 68.981,77

TOTAL HOHNORARIOS DIRECCION DE OBRA 68.981,77 6,79%
4. HONOR. GERENCIA DEL PROYECTO 1500 MES (24 meses) % CD TOTAL COSTO |% PROYECTO
Gierencia General, Comercial, Financiera, Contrable y Técnica

Servicios administrativos y de oficina generales [mensajero, secretaria, etc.) 5,22% 36.000,00

TOTAL HOHORARIOS GEREHCIA DEL PROYECTO 36.000,00 3,55%
5. GESTION DE VENTAS Y PUBLICIDAD % CD TOTAL COSTO |% PROYECTO
5.1 Comisidn ¥entas [Incluge Cobranzas y asesoria de crédito aj

Vendedoras, Pig. Web, Publicidad menor prenza) 9,86% E7.992 49 6, 70%
5.2 Gastos de publicidad ¥ Marketing

Feriaz, Vallas Publicitarias, Prensa, revistas, Dipticos, incluyve arted 2 96% 20397 75 201%
TOTAL GESTION DE VENTAS Y PUBLICIDAD 88.390,24 8,71%

TOTAL COSTODIRECTO:
TOTAL COSTODEL PROYECTO:

3 GBI BIT.6D
3 L015.273,63

Elaborado por: Ing. Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE

Pagina 112



3.7 DESCRIPCION DE LAS FASES DEL PROYECTO

El conjunto habitacional “Balcones del Valle”, cteeoon:

- 31 Viviendas unifamiliares de 91 m? de promedicacana
- 3 Locales comerciales ubicados sobre la calle GQagp

- 34 parqueaderos

- Sala Comunal

- Guardiania y Cuarto de basuras

- Areas Verdes

- Parqueos de visitas

Para la construccion del conjunto Habitacional 88aks del Valle”, se resolvié hacerlo en

cuatro fases, con una duracion de 24 meses calendetalladas a continuacion:

3.7.1 FASE 01:
En la fase 01 se construird:

Viviendas desde 01 hasta 07
- Locales comunales y comerciales
- Cisterna del conjunto
COSTO: $ 181.290,56 ddlares americanos

3.7.2 FASE 02
En la fase 02 se construird:

- Viviendas desde 08 hasta 14
- Sistema vial del conjunto
COSTO: $ 159.715,77 dblares americanos
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3.7.3 FASE 03
En la fase 03 se construird:

- Viviendas desde 15 hasta 22
- Sistema electico del conjunto
COSTO: $137.930,06 dolares americanos

3.7.4 FASE 04
En la fase 04 se construird:

- Viviendas desde 23 hasta 31
- Sistema de areas verdes

- COSTO: $176.512,786lares americanos
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3.8 CRONOGRAMA VALORADO

TABLA 42: CRONOGRAMA VALORADO DEL PROYECTO

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES & MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13

DESCRIPCION DE ACTIVIDAD X . .
mar-08 abr-08 may-08 jun-08 jul-08 ago-08 sep-08 oct-08 nov-08 dic-08 ene-09 feb-09 mar-09

FASE DE CONSTRUCCION 1: PRELIMINARES, CASA 1 A LA 7, AREAS COMERCIALES Y COMUNALES, Y CISTERNA 2.000,00 3.500,00 4.500,00| 5.000,00 5.800,00 6.200,00 9.018,67 19699 46 24 871,41 26.506,62 23.082,05 29.673,35

FASE DE CONSTRCCION 2: CASA 8 A 15 Y SISTEMA VIAL CONJUNTO 14.682,57 21.336,79

FASE DE CONSTRCCION 3: CASA 16 A 22 Y SISTEMA ELECTRICO

FASE DE CONSTRCCION 04: CASA 23 A 31 Y SISTEMA DE AREAS VERDES

TOTALES. 0,00 2.000,00 3.500,00 4.500,00 5.000,00 5.800,00 6.200,00} 9.01867| 19.699.46)  24.87141|  2650662|  37.76462| 5101014
PORCENTAJE PARCIAL 0% 0% 1% 1% 1% 1% 1%| 1% 3% 4% 4%| 5% 7%
MONTO ACUMULADO 0,00 2.000,00 550000  10000,00( 1500000 2080000  27.00000|  3601867| 5571813| 8058954 107.09616| 144.86078| 19587092
PORCENTAJE ACUMULADO 0% 0% 1% 1% 2% 3% 43| 5% 8% 12%) 16%) 21% 28%|
MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
DESCRIPCION DE ACTIVIDAD
abr-09 may-09 jun-09 jul-09 ago-09 sep-09 oct-09 nov-09 dic-09 ene-10 feb-10 T
FASE DE CONSTRUCCION 1: PRELIMINARES, CASA 1 A LA 7, AREAS COMERCIALES ¥ COMUNALES, Y CISTERNA 21.439,00 181.290,56
FASE DE CONSTRCCION 2: CASA 8 A 15 Y SISTEMA VIAL CONJUNTO 1969946 2487141  26506,62 114079) 3281926 8391,76 159.715,77
FASE DE CONSTRCCION 3: CASA 16 A 22 Y SISTEMA ELECTRICO 1678006 2438490 2251367| 2842446 3029326 2380443| 1864018 745701 172.297,97
FASE DE CONSTRCCION 04: CASA 23 A 31 Y SISTEMA DE AREAS VERDES 18.877,58| 27.43301) 25.327.88| 31977,52) 3407993 710631 2097021 10.740,26| 176.512,70)
TOTALES 41.138,45 4165147 5089152 52799,15| 8867673 6401290 5578195| 52720,11) 1456332 2097021 10.740,26] 689.817,00)
PORCENTAJE PARCIAL 6% 6% 7%) 8% 13%] 9% 8% 8% 2% 3% 2%
MONTO ACUMULADO 237.009,38 278.660,85| 329552,37| 38235152 47102825 535.04115| 590.82310| 64354321 658.10653) 679.07674| 689.817,00)
PORCENTAJE ACUMULADO 3a% 40% 48%] 55%) 68%] 78%| 86% 93%| 95% 98%| 100%

Elaborado por: Ing. Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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TABLA 43: PLANIFICACION DE ACTIVIDADES DEL PROYECTO

MES 18 | MES 19 | MES 20 | MES 21 | MES 22 |MES 23] MES 24

MES6 | MES7 | MES8| MES9 | MES 10 | MES 11| MES 12| MES 13 | MES 14 | MES 15 |MES 16| MES 17|

MES1 | MES2 | MES3 | MES 4 | MES 5
oct-09 nov-09 dic-09 ene-10 | feb-10

nov-08 dic-08 | ene-0g | feb-09 | mar-09 | abr-0g | may-0e | jun-oo | julos | ago-0s | sep-09

mar-08 | abr-08 | may-08 | jun-08 | jul-og8 | ago-08 | sep-08 | oct-0s

DIRECCION TECNICA Y ADMINISTRACION

VENTAS DEL PROYECTO

COBRANZAS

PRELIMINARES

FASE 1: CONSTRUCCION DE AREAS COMUNALES Y COMERCIALES

FASE 1: CONSTRUCCION DE CASAS DESDE 1A 7

FASE 1: CONSTRUCCION DE CISTERNA

FASE 2: CONSTRUCCION DE CASA 8 A 15

FASE 2: CONSTRUCCION DEL SISTEMA VIAL DEL CONJUNTO

FASE 03: CONSTRUCCION DE CASA 15 A 22

FASE 3: COLOCACION DEL SISTEMA ELECTRICO DEL CONJUNTO

FASE 4: CONSTRUCCION DE CASA 23 A 31

FASE 4: AREAS VERDES DEL CONJUNTO

Elaborado por: Ing. Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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3.9 CONCLUSIONES

El proyecto estd ubicado en una zona en procestesharollo, por o que se cataloga

como un conjunto residencial tranquilo, y alejaddatla contaminacion.

El proyecto cuenta con un disefio arquitectonice, @unple con los requerimientos de

las ordenanzas municipales vigentes.

El area total de construccion vendible del ConjuRésidencial Balcones del Valles es
de 2.985 m2, valor que considera el metraje deteartson de las 31 casas y de los 3

locales comerciales.

El proyecto, cumple con las disposiciones de la fesgpEléctrica y Empresa de Agua
Potable de la ciudad de Quito.

El terreno donde se desarrolla el proyecto, tiereuentaja referente al precio por m2

comparado con el obtenido a través del métodouakid

Los costos directos del proyecto tienen una incd@denel 68% frente a los costos
totales del proyecto; los costos indirectos tiememcidencia del 21% vy el terreno tiene
una incidencia del 11%. El costo total del proyestale $ 1.015.280.

El costo unitario por M2, de la sumatoria de lostes directos, indirectos y de terreno
es de $ 351.

El Cronograma de construccion del Conjunto Residérigalcones del Valle, esta
dividido en 4 etapas de construccion y tiene ual t¢ duracion de 24 meses contados a
partir del mes de marzo del 2008 hasta febrer@@{=0.
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CONJUNTO RESIDENCIAL
BALCONES DEL VALLE

CAPITULO IV

GESTION COMERCIAL
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CAPITULO IV

4  GESTION COMERCIAL

4.1 INTRODUCCION

La estrategia promocional que se ha desarrolladm ipgulsar las ventas, est4 basada
en el estudio de mercado y analisis FODA del prtajucealizado en el capitulo 2 de
esta tesis. La estrategia promocional empezo ei é@ddr2008, conjuntamente con la

primera fase de construccion del Conjunto Resid¢Bzlcones del Valle.

4.2 PROMOCION

Se promocion6 y se promocionara el producto a mgglientes meta a través de

diferentes medios publicitarios como:

4.2.1 VALLA PUBLICITARIA:

Una sola valla publicitaria de 3 x 2, ubicada em&mo terreno, de la cual se puede
observar la imagen de dos nifios jugando con susgpefrente de la imagen de la casa
tipo que se construira en el Proyecto. Ademasedsiémbre del proyecto y los metros

cuadrados de construccion.

El arte que se manej6 en la valla publicitarial essgeiiente:
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IMAGEN 20: ARTE EN VALLA PUBLICITARIA

El bienestar de tu familia al mejor precio !!

Casas. . .

[lBSllB 11219 III .
s FIIIHIII:IHIIIIE!III] firecto d naraf ]
os i t I 1"‘r,.-._7l
= s S :
Venta directa del Constructor: ~ e
T e 2467 206 -096004068 =% =

conT 096101981 : e

WWW.rcv.com.ec Sl S ST e

s A e
o RN T P A b, Tl e )

4.2.2 REVISTAS:

Publicidad en Revistas especializadas como CasaaNyu&l Portal de los Valles, las
cuales circulan mensual o bimensual desde el memodembre del 2008 y son
distribuidas en lugares especificos de la zona dele@®n, donde el segmento de
mercado al cual estamos dirigidos se moviliza, cetnsupermercado AKIl, MAGDA,
farmacia SANA SANA, gasolinera Petrocomercial, BaRtchincha y otros.

Los artes que se utilizan en las diferentes revistecirculacion es el siguiente:
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IMAGEN 21: ARTE EN REVISTAS 1

en 3 Plantas

Incluye parqueadero y patio

- - 7 ~ il - 5
'l bienestar de tu familia al mejor precio !l!

Isla Santiago Nd4-27 y Rio Coca » Telefax: (593-2) 6034 483 /6034 484 » Cel.: 09 6101 981
email: comercial@rcv.com.ec
Quito - Ecuador

samsirasiors WWW.PCV.COM.BEC
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4.2.3 DIPTICOS

Las hojas volantes seran de 15 x21 cms en hojénéades 150 grs, full color, las cuales
se distribuiran a los clientes interesados en &gmto y que visiten las oficinas, casa
modelo y ferias de vivienda. Estas hojas volantegendran informacion general del

Conjunto Residencial Balcones del Valle, como s&aa continuacion:

IMAGEN 23: ARTE EN DIPTICOS

fmﬂﬂ«@oﬂjmz N0V e

CcoNITrPHeTora - Tl |
immobifiaria g I

Fl bienestar te tu pumhu'r
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.
® WAy Rle Toos
= Trlgran |“:-|z d-rlr.'r b s Gl 00 10T B 00 A0 D
it - Erimens

Tl o TeefCial B row, COR.aL
WWW.rcw.Ciom.ac

4.2.4 PAGINAS WEB:

Se publicita la informacién del proyecto en difeesnpaginas web, las cuales son
visitadas por migrantes y no migrantes que esté@meisados en adquirir una vivienda,
como:

www.ecuadormicasa.com
WWW.rcv.com.ec
www.ecuadorenventa.com
WWWw.iess.gov.ec
www.casanueva.com

www.bancoguayaquil.com
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4.2.5 PERIODICOS:

Se sacara por tres domingos seguidos, saltandesndesde octubre del 2008 a marzo
del 2009, un clasificado especial de las vivieratasl periodico EL COMERCIO.

4.2.6 FERIAS INMOBILIARIAS:

Se participara en 4 ferias inmobiliarias en eldcamso de los 2 afios de duracion del
proyecto, con el fin de captar una amplia base l@gmtes, las cuales se detallan a

continuacion:

Feria realizada en Madrid en Abril del 2008.
Feria realizada en Murcia en Mayo del 2008
Feria realizada en Quito en Febrero del 2009

P WD

Feria realizada en Quito en Mayo del 2009.

4.2.7 MEDIO TELEVISIVO:

Se publicitara en el programa Vip Tv, el cual esmsmitido los fines de semana en el
Ecuador, Espafia y en Estados Unidos, a travésadal Ecuavisa Internacional, desde
Diciembre del 2008 a Mayo del 2009.

4.2.8 CANALES DE DISTRIBUCION

Comercializacion directa por parte de la Constmactalebido a que cuenta con un
personal calificado y con experiencia. Ademas gesulta mas costoso pagar la
comision a una inmobiliaria que a vendedores ioemgue se encuentran en oficina

durante las 8 horas diarias de trabajo.

4.3 PRESUPUESTO DE PROMOCION
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WALLA PUBLICITARIA $ 800,00 $ 800,00
REWVISTA CASA NUEVA 6 EDICIONES $ 730,00 $4.380,00
REVISTA EL PORTAL DE LOS VALLE 2 EDICIONES $ 362,00 572400
5000 DIPTICOS 50,08 $420,00
PAG WEB ECUADORMICASA COM $40.00 5 640,00
PAG WEB ECUADORENVENTA.COM 540,00 $ 640,00
PAG WEB RCV.COM.EC 540,00 $ 640,00
ANUNCIOS CLASIFICADOS EL COMERCIO $ 700,00 $ 700,00
FERIA MADRID 2003 $ 3.500,00 $ 3.500,00
FERIA MURCIA 2008 $2.000,00 $2.000,00
FERIA DE QUITO FEB 2009 $ 600,00 $ 600,00
FERIA DE QUITO MAYO 2009 $2.000,00 $2.000,00
PUBLICIDAD TELEVISIVA $2.000,00 $2.000,00
7 LAMIMNAS DE PUBLICIDAD 575,00 552500
DISENO DE ARTES E IMPRESION $ 829,00 $ 829,00

Elaborado por: Ing. Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009

4.4 CONCLUSIONES

El desarrollo promocional que se realiza para latavede las viviendas y locales
comerciales ubicados dentro del Conjunto ResideBeailones del Valle, se desarrollo
desde el mes numero dos (Abril 2008), hasta elmaegero diecisiete (Julio 2009), ésta
promocién se pauta en todos los medios que serdiémardentro y fuera de la ciudad

de Quito, los cuales son vistos, leidos y escuchpdonuestros futuros clientes.

Como el fin de la promocidn, es el de vender logices del Conjunto y no la casa en
si, podemos ver que en toda la publicidad siemayeuna imagen de nifios jugando y

sonriendo en las areas verdes del Conjunto.

La informacién que se establece en los diferentedios publicitarios, es facil de
entender y es concreta. No tiene exceso de infoémagpara la vista del publico en

general.
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CAPITULO V

5 VENTAS
5.1 INTRODUCCION

Las ventas de las viviendas dentro del Conjuntad@esial Balcones del Valle se
realizan a través de un grupo de vendedoras quenpeen a la ndmina de RCV
Constructora Inmobiliaria. Las vendedoras tienensaéie experiencia en ventas de
bienes inmuebles en la ciudad de Quito, y estaacit@plas para asesorar a los clientes

gue estan interesados en adquirir una vivienda €orgunto.

El proyecto comenzé a comercializarse conjuntamenrteel inicio de la construccion,

y las primeras ventas se realizaron en el mes di @dd 2008, (un mes después de
haber iniciado el proyecto) en las Ferias de laevida realizadas en Espafa, en las
ciudades de Madrid y Murcia. Hasta el mes de jdeic2009, se han vendido 2 locales

comerciales y 30 casas, lo que significa una veéatde ventas de 2.1 casa por mes.

Existen varias condiciones de venta que se mankjeante los dos afios que dura el

proyecto inmobiliario, las cuales se detallan aico@cion:

5.2 CONDICIONES DE VENTA:

Las condiciones de venta para las casas de acuaefdotabla de precios de lista

establecida es la siguiente:

5.2.1 PRECIOS DE CONTADO:

El descuento por pago de contado puede consideranse el 3% del valor total de la

vivienda.

5.2.2 PRECIOS A CREDITO

El plan de financiamiento que se otorga al cli@stele la siguiente forma:
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5.2.2.1 RESERVA:

Desde $ 500 hasta el 10% del valor de la vivieddpendiendo de la etapa.

5.2.2.2CREDITO DIRECTO:

El crédito directo que se da a los clientes es48@éb del valor de la casa
(menos el valor de la reserva), valor que se Hisgg en el nimero de meses

gue hagan falta para entregar la etapa respeah@anhjunto.

5.2.2.3CREDITO HIPOTECARIO:

El 60% faltante para completar el 100% del valotadeivienda, se financia
con una entidad crediticia, como por ejemplo: BANSOESS, ISSFA,
MUTUALISTAS, COOPERATIVAS.

5.2.3 DESCUENTO ADICIONALES:

Por volumen de compra, se aplica el maximo desougot compra adicional de

viviendas del 2% sobre el valor de la viviendaiadial.

5.3 PRECIOS VIGENTES:

Los precios por metro cuadrado del Conjunto fuedeterminados a partir de la
investigacion de la competencia desarrollada ea@ltulo de mercado de ésta tesis, en
base al analisis de las caracteristicas interriaSaigunto y de las viviendas, ademas de
los precios que el mercado esta dispuesto a pagaryiendas similares, ubicadas en el

sector.

Las pre-ventas de las casas se realizaron destkselle abril del afio 2008, a un precio
desde $ 37.225, es decir a $ 409 por m2, y el@aziventa de los locales comerciales

a esa misma feche fue de $ 643 por m2.
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Las casas esquineras no se sacaron a la ventautesdeio, ya que son muy cotizadas

por los clientes y son aquellas que tienen un @re@s alta por metro cuadrado en
comparacion a las demas casas. Estas viviendasesap salieron a la venta conforme

se iban terminando las viviendas internas de fasatites etapas del Conjunto.

Actualmente, al mes de junio del 2009, los pred®senta que se manejan de las casas
van desde $ 45.717, es decir a $502 por m2 y del tmmercial es de $779. El valor
va a depender de la etapa de venta, de la ubicdeifmmcasa y de la fecha de entrega de

la misma.

A continuacion se detalla el flujo de ingresos graifico de la venta de las 31 viviendas
y 3 locales comerciales ubicados en el Conjuntad@esial Balcones del Valle, el cual

asciende a $ 1.359.850, y se basa en las sigumntdgiones de forma de pago:

* Reserva:10% del valor de la vivienda

» Crédito directo: 30% diferido en cuotas iguales de hasta un maxded2
meses, el numero de meses va a depender de laegetdpaual esté ubicada la
vivienda y de la fecha en que se realice la venta.

» Crédito hipotecario: 60% del valor de la vivienda.
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TABLA 44: FLUJO DE VENTAS

MDI

INGRESOS MES MES 1 MES 2 MES3 | MES4 | MES5 | MES6 | MES7 | MESS MES9 | MES10 | MES11 | MES12 | MES13 | MES14 | MES15 | MES16 | MES17 | MES18 | MES19 | MES20 | MES2 | MES22 | MES23 | MES24 | TOTAL

[ DESCRIPCION TOTAL | mar-2008 | abr-2008 | may-2008 | jun-2008 | jul-2008 | ago-2008 | sep-2008 | oct-2008 | nov-2008 | dic-2008 | ene-2009 | feb-2009 | mar-2009 | abr-2009 | may-2009 | jun-2009 | jul-2009 | ago-2009 | sep-2009 | oct-2009 | nov-2009 | dic-2009 | ene-2010 | feh-2010
1 CASA 4 37.225,00) 372250 101523 101523 1.015.23) 101523 101523 1.015.25) 101523 101523 1.015,23 1.016,23 1.018,23 2033500 3122500
2 LOCAL1 1249288 1.249.29 340m Hn Hn N 340M Hn M 40M Hn Hn 4,1 T495,73) 1249288
K CASAZ| 37.225,00) 372250 101523 101523 1.015.23) 101523 101523 1.015.25) 101523 101523 1.015,23 1.016,23 1.018,23 2033500 3122500
4 CASA 16| 3813801 381380 54483 544831 54483 54483 54483 544831 54483 54483 544 83| 544 83| 544 83| 544831 54483 54483 544831 544831 544831 54483 54483) 54483 54483 2288281 3813801
5 CASA1T] 3813800 381380 5483 5448 54| sag  sugy s gl s 5443 5443 5443 544,83 5443 5443 54483 5448 544,83 54483 54483 54| S8 22.88280) 3813800
[i CASA18| 3845400 384540 5034 54034 549,34 CTURT! YUK T TR 03 54034 540,34 540,34 540,34 540,34 540,34 549,34 549,34 540,34 540,34 54934 54934 549,34 034 B4 384540
1l CASA13| 384043 3s040] 57606 576,06 stge| 57608 576,06 ste06| 576,06 576,06 576,06 576,06 576,06 576,06 576,06 576,06 576,06 576,06 576,06 576,04 576,06 STR06 230242 3840403
[ CASA1S| 3898082 300808 84Tt 58471 58471 58471 584,71 58471 584,74 584,71 584,71 584,71 584,71 5841 5841 584,71 584,71 584,71 58471 471 58471 ST 2338849 3898042
g CASA2() 3813801 s 0] 57207 sog| su| ST s 70| 57201, 57201, 57201, 5707, 57201 57207 5701, 57207 5707, 57207 57207 57207 ST 22888 3843801
1 CASA2 38880.17 307 7] 2047 mal e T mul T4 047 047 047 2047 047 047 0.7 2047 2047 BB 3888047
11 CASA1) 3840803 384040 2008 2008 72009 o0y 12008 008 12008 12008 12008 12008 720,08 72008 72008 20,08 20,08 720,08 204242 3840403
1 CASAS 31254 05 1msd 05 10524 10154 10524 10524 1005240 054 01524 1054 10154 2335 31254
13 CASAT 3124959 A48 tmsg0l 10590 10590 1.01590] 101590 10590 1015800 101590 101590 1059 101590 23494 3124959
" CASA1Y 38889,17) 348892 61404 1404 61404 61404 61404 61404 694,04 694,04 694,04 614,04 614,04 614,04 614,04 614,04 614,04 61404 61404 61404 61404 23.33350] 3088917
15 CASAY 30404 384040 my L1217 I X! my sy 8294 8294 8294 2.9 822,94 822,94 2.0 2.9 20 2304240) 3840400
1§ CASA14 4240025 424003 106001 106001 106001 106001 106001 106001  1.06001 106001 106001 106001 106001 106001 2644015 424005
1] CASA12 LTvRx 449233 1204710 2471 24471 2471 2mTTl 2471 124477 14477 A2ATT] 24T 2489540 149233
19 LOCAL 3 191275 19278 0TS Tes  aaresl  aures 14765 147650 19.127,50)
19 CASA3 4357306 a3 108933 108933 108933 108933 108933 108933 108933 108933 108933 108933 108933 108933 264384 13573,
2 CASA1Y 3972924 397292 148985 148985 140085 140085 149985 148985 148985 140085 238974 307294
2 CASAS 3931603 393600 2848700 294870 2348700 294870 2358962 3931603
2 CASAY 4145746 ausas o 20m8rl 20m81 20728 2N 20181 207281 2487449 4145145
b CASAZ 406522 406523 203261 206 20261 203281 20261 203261 243013 406522
! CASAY 4269874 426998 1601, 1601200 160200 1601,20) 160200 160200 160120 16020 25619 426979
2 CASAZY| 4456524 4466,52) 167495 167495 167495 167495 167495 1674.95) 1.67495) 167495 26.799,44 4456524
Fli CASA2S| 16.556,85| 466549 190958 190958 190958 to0osel  to00ss  1009s( 100958 27.9411 16.556,85|
2 CASA 3| 45.717.95 457180 6.857,69] 685760 21.430,17] 45.717,95
2 CASA 25| 45.717.95 457180 1.959,34 1.959,34 1.959,34 195934 159,34 1.959,34 195034 214307 45.717,95
2 CASA2T| 46.556,85 4.565,69) 1.999,58) 1.999,58) 1.999,58, 1,999,589 1.999,58) 199,58 1900.58)  27.09411 46.556,85
30 CASA 48.291,90) 482919 2,069,865 206965/ 2,069,865 206965 206985 206965 206965 28.975.44 48.291,90)
kil CASA 23| 42.69,78|HASTA AQUI SON VENTAS REALES 4.269,88) 182,95 182,95 182,95 182995 1820,95) 1.820.95) 182095 26619.27) 42.5698,78)
3 CASA 24 48.201,00) 482910 241455 241455 241455 241455 241455 241455) 2897460 48.291,00)
3 LOCAL 2 32967 85| 3.296,79 494518 494518 1978071 32967 85|
34 CASA1 49.500,00 4.950,00] 142500 1.425,00) 29.700,00] 49.500,00)
TOTAL INGRESOS 1.359.049.03) U5 DBHEH 183545 MO04R0  f0%ETM5 MBATAT 1204715 1619638 1329197 BEM80 NS0 BB MIBN M40 5AMM 17420,04 5008 TOBUJ6  MMBSEM 05240 062N WO At 1504030
INGRESOS ACUMULADOS 236543 MBI BB TIAUM 38316 10405833 11640548 1230187 55379 1GOAZBE0 19007904  MBSTAE  Z86N4E  JROTAIEE  3987R9 T893 ESIIM GIT9RT B456641 B65.9042  B5EM4  064BM usa.us,ul |

Elaborado por: Ing. Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV CONSTRUCTORA

Junio 2009
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GRAFICO 37: FLUJO DE INGRESO POR VENTAS

1600000
1400000
.359.8B49,8E3
1200000
1000000
I |IMGRESOS
800000 MEMSUALES
——|MNGRESOS
600000 ACUMULADOS
400000
200000
1]

mar- abr- may- jun- jul- ago- sep- oct- nov- dic- ene- feb- mar- abr- may- jun- jul- ago- sep- oct- nov- dic- ene- feb-
2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2009 200% 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2010 2010

Elaborado por: Ing. Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV CONSTRUCTORA

Junio 2009
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En los meses de Julio, Octubre del afio 2009 y Felged 2010, son los meses donde se

recibe mayores ingresos por ventas, ya que en pstess dependiendo de las etapas, se
reciben algunos desembolsos de los créditos higadsc solicitados en las Entidades

Financieras.

5.4 CONCLUSIONES

Las condiciones de venta que se manejan son nxillés, dependiendo de la liquidez del

cliente, siempre y cuando ésta no afecte al prestpulel proyecto.

Las ventas de las 31 viviendas y 3 locales conles;ige iniciaron en el mes de abril del
afo 2008 y se terminan en el mes de Julio del 868,2eniendo una duracion de ventas de

17 meses, es decir que la velocidad de ventasegatiores de 2.1 unidades por mes.

Las pre-ventas de las casas se realizaron desdeselde abril del afio 2008, a un precio
desde $ 37.225, es decir a $ 409 por me2, y elpdecventa de los locales comerciales a

esa misma feche fue de $ 643 por m2.

Actualmente, al mes de junio del 2009, los predies/enta que se manejan de las casas
van desde $ 45.717, es decir a $502 por m2 y del tmmercial es de $779. El valor va a
depender de la etapa de venta, de la ubicacioma dada y de la fecha de entrega de la

misma.

En los meses de Julio, Octubre del afio 2009 y Mdetd®2010, son los meses donde se
recibe mayores ingresos por ventas, ya que en pstess dependiendo de las etapas, se
reciben algunos desembolsos de los créditos higatesc solicitados en las Entidades

Financieras.
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A junio del 2009 se encuentra vendido el 91% dwll ke Conjunto Residencial, quedando

disponibles Unicamente para la venta 2 casas ycdl lcomercial, que se encuentran

proyectados para su venta total en el mes dedelipresente.
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ANALISIS FINANCIERO
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MDI

CAPITULO VI

6 ANALISIS FINANCIERO

6.1 INTRODUCCION

Para el andlisis financiero del Conjunto Residdrig&cones del Valle, se tomara como

punto de partida los costos definidos en el capitéitnico y los precios definidos en el

capitulo de ventas, para poder con estos datosidefiutilidad neta del proyecto, a través

del cuadro de resultados que se presenta a cocittnua

TABLA 45: CUADRO DE RESULTADOS

31 CASAS DE 91 M2 DE CONSTRUCCION y 3
VENTAS: LOCALES COMERCIALES

SUBTOTALES

TOTALES

1.359.6849.83

$1.359.849,83

SUBTOTALES

TERRENQ 111.080,00
.D FASE 01 181.290,56
D FASE 02 169.715.77
.D FASE 03 172.297 .97
CD. FASE 04 176.512.70
COSTOS PLANIFICACION, ESTUDIOS Y DISEROD 14.000.00 |$1.015.279,26
IMPUESTOS Y TASAS DE APROBACIONES 7.010.00
HONORARIOS DIRECCION DE OBRA 58.981.77
HONORARIOS GERENCIA DEL PROYECTO 36.000,00
COMISION POR VENTAS B7.992.49
GASTOS PUBLICIDAD ¥ PROMOCION 20.398.00
UTILIDAD $344 570,57
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 34%
MARGEN DE UTILIDAD/VENTAS 25%

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Fuente: RCV Constructora
Junio 2009
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6.2 CRONOGRAMA DE INGRESOS

El cronograma de ventas se ha desarrollado a dartas ventas reales del proyecto que se
empezo6 en abril del 2008 hasta junio del 2009, yase a ésas ventas y a la buena
obtencion de base de datos de clientes interesadds feria de la vivienda del mes de
mayo, se proyecté la venta de las 3 ultimas caaas gl mes de julio del 2009, valores y

financiamiento que se encuentran especificado$ @péulo de ventas.

6.3 CRONOGRAMA DE EGRESOS

El cronograma de egresos se ha desarrollado a gartmes de marzo del 2008, fecha en
gue se paga el terreno, se paga la planificacgind® y analisis del proyecto y se empieza
con la Gerencia del Proyecto.

Los costos de Balcones del Valle, estan divididoslieerentes categorias, las mismas que
inciden en diferente porcentaje al costo total jpielyecto, valores que se encuentran

especificados en el capitulo técnico.

A continuacion se presenta el cronograma de egrgses grafico que resume el

cronograma de egresos mensuales y acumulados.
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TABLA 46: EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS

008 00808 1008 | ju20R | 008 | e-208 | ock 008 w208 D08 | e 208 | 009 mar-209 | a2 | L8 | 008 | 00 | ago-100)seoed08) ock008 | w10 | 109 | ene0f0 | 20

MES] MESY | NES | WESS | NESH | MESS | MESS | NES? | WESH | MESS | NESH0| MESH | NESL| WESTS | NESHA | WESTS | NES(S | WESMT | NESIE | NES(S | WESH) | NESI! | NESIZ| MES | NESH

10

EORESOS
DESCRRCION

Elaborado por: Gabriela Chavez V.

Fuente: RCV Constructora

Junio 2009
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GRAFICO 38: EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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GRAFICO 39: SALDOS ACUMULADOS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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6.4 TASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento para el Proyecto Balcone¥alkd, se ha determinado del 22%
anual, a base de la experiencia del Constructeométor, y de la referencia del resultado
obtenido a través del célculo del método CAPM.

6.4.1 METODO CAPM (Modelo de Valuacién de Activos de Cagial):

Modelo que nos indica cual es la rentabilidad spiexige para una inversion. La forma a
utilizar es la siguiente:

Re = Rf +p (Rm - Rf) + Rp
Donde:

Re: Rendimiento minimo esperado por los inversionistas

Rf: Tasa de interés libre de riesgo. (Tasa de rendimige los bonos de T-bill's a dos afios
en EEUU).

B: Coeficiente de riesgo de la industria de la cowsion. El cual mide la sensibilidad del
valor en activos de una empresa, respecto al eleoldomia en general (del mercado).

Rm: Rendimiento de las industrias del pais.

Rp: Riesgo pais del Ecuador. (Maximo promedio del 10%)

Dado que no disponemos de los valoreRdey dep para el Ecuador, se calcula el valor
del Rendimiento de un pais referencial como Estahfodos, para luego afectarlo para su
uso en Ecuador.

Entonces reemplazamos:

Re = 1,20 + 0,6235 (17,4 -1,2) + 10

Re =21,30%
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6.5 CALCULO DEL VAN Y LA TIR DEL PROYECTO

Tomando como base la tasa de descuento establseidalcula el valor actual neto del
proyecto VAN y la tasa interna de retorno TIR. had interna de retorno de un proyecto,
es aquella que al ser utilizada como tasa de detxueace que el valor actual de una
inversion sea igual a cero, por lo tanto la TIRatefe de los flujos de efectivo del proyecto
y no de las tasas de interés de mercado exterpasyacto.

Como resultado del Flujo Puro del Proyecto tenemos:

* VAN Positivo de $ 190.155, haciendo que el proyessa rentable, descontados a

una tasa de descuento anual del 22% vy tasa deeadésenensual de 1.6708%.

 Como el proyecto tiene en su flujo varios camhdessigno, no se analizara a
profundidad el resultado del TIR.

6.5.1 CRITERIOS DE ACEPTACION DE UNA INVERSION

e SielVAN>O0

* Siel TIR > alatasa de descuento aplicada alqutoy

6.6 FLUJO DE CAJA CON APALANCAMIENTO

Para éste analisis se supone que el Proyectoeguarir de un crédito para poder continuar
con la construccion de las fases del proyecto)@que se solicita un crédito construir al
Banco Pichincha, con las siguientes condiciones:
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ANALISIS OBTENCION DEL CREDITO:

MONTO( 30% DEL TOTAL PROYECTQ): 5 250.000
PLAZO: 16 MESES 16 MESES
INICIO DE CREDITO MES &
TASA ANNUAL 11,50%
INTERES MENSUAL 0.96%
GASTOS CONSTITUCION 3%

REF: BANCO PICHINCHA
CREDITO CONSTRUIR

El Crédito Construir del Banco Pichincha, es urlitoéque se caracteriza por desembolsar

el dinero solicitado por el constructor en vapagies segun el avance de la obra.

Para Balcones del Valle, el Banco desembolsa elitoré&n 3 partes, en los meses de
octubre 2008, marzo y septiembre del 2009, éstermento en el flujo de los ingresos,
implica que el VAN del Flujo con apalancamiento segerior al VAN de Flujo Puro, e

implica una disminucién del capital propio, conedrsdica a continuacion:
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TABLA 47: FLUJO CON APALANCAMIENTO

ANALISIS OBTENCION DEL CREDITO:

HONTO[ X DEL TOTAL PROVECT S50 WS | WESH | WESY | WESU | WS | WESE | WS | WESH | WESH | WSt | ST | UES® | WSS | WA | WsH | WsZ | WSD | WK
PLAZO: 16 MESES 16 MESES, SERVICIO DE CREDITO oct2008 | nov2008 dic2008 | ene009 | feb2009 | mar003 [ abr209 [ may2009 | jun003 | jul2003 | ago003 | sepl009 | oct209 | nowdl9 | dic209 [ ene21D [ feb 2010
IO O CREDT S8 PTAL ST 6260 6260 S0
TASAANUAL 1504 GASTOS CONSTTLCION 4780
ITERES ENSUAL 194 ITERESES AR AMR WY MR WD AR URB B AR B ATHR T 2B DM QMR 6P MK
BASTOS CONSTITUCION i 0T GTA_ S1 S1M S0 S1%  SHW  SIM  SIW  SUM  §UW  SUW SR S0% D% S1% % AW
REF BANCO PCHICHE
CREDTO CONSTRUR

WEST | WES2 | MESS | WES4 | MESS | MESG | MEST | MESS | WESS | WES®W | WES | WES®2 | MESSS | WESW | WESIS | WES' | MESY | WES1S | WES's | WESX | NESZ | WESZ | NESX | NESH

mar-2008 | abr2008 | may-2008 | jun-2008 | jul-2008 | ago-2008 | sep-2008 | oct008 | nowD008 | dic-2008 | ene-D009| feb2009 | mar2009 | abr2009 | may-2009 | jum009 | jul009 | ago-2009 | sep-2009 | oct2009 | nov-2009 | dic-2009 | ene-200 | feb-d0D
INGRESOS PROYECTO BASE )M 8 e WE  UW W2 o9 6% R A% MK Am 9 WH A% W S T 26 MR O MR
INGRESO POR CREDMOSOLCTADO | 1 I I I I I I I I | I I I I
[TOTAL INGRESOS MENSUALES 0 Lo | omw | o | ows | oo | [ | o | oom [ oo | omw | owm [ [ |oaw [ owe | oam | oo | oo | ome | oo | omer | s
INGRESOS ACUNULADOS D ME WM G TR M OB N5 B JAM MO RIS AFF TR WM OO G TR DDA RN B bR
EGRESOS PROYECTO BASE W Mw MM fM) GE ©R W8 Wb W D B0 W6 S 49 3 O o6 G M R @M W m
EGRESOS POR CREDITO SOLCTADO IR AR 7R R /L 1 IS 1 IR R 1, R NNRL: T3 OO 1 O .3 OO . OO 51
TOTAL EGRESOS NENSUALES o | | om | o o [ oo [ o [ | owm | owm | owe | omwe | e | oom | owe | e [ oo | oow | oo | omm | owm | wme | mn | wm
EGRESOS ACUMULADOS I e
SALDONENSUAL o | s | owm | owe [ owo [ o | o e [ ooms [ owm [ [ s [ s [omw [am [ oo [ ee | e [ o [ | wm [ o [ ww [ owm
SALDOMENSUALACUNULADO | e [ s [ o [ e oo [ [ [oaw [ o | oo [ | e | o [oaw e o Do | owe | o | o | owem [ oomn | owsw | o

ANUAL  MENSUAL ANNUAL ~ MENSUAL
TASADESCUENTO 2 157089637 % VAN CON APALANCAMENTO TIR CON APALANCAMIENTO

VAN DE FLUJO PURO §100155 TRDEFLUJOPURD 100

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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GRAFICO 40: SALDOS ACUMULADOS CON APALANCAMIENTO

SALDO ACUMULADO DE CAJA CON CREDITO

1800000
1600000
1400000
1200000
1000000

= |[NGRESOS ACUM.
B00000

—— EGRESOS ACUM.

——SALDO CAJA
600000

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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6.7 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

El analisis de la sensibilidad se realiza conretie conocer lo que sucede con el VAN y el
TIR dentro de diferentes escenarios como optimigtgesimistas, donde se manipulan

independientemente variables como costo, prec&lgcidad de ventas.

6.7.1 ANALISIS DE SENSIBILIDAD AL AUMENTO DE COSTOS

Cuando el aumento de costos es de 12, 77%, el \VAAjual a cero y la TIR es igual a la

tasa de descuento, (22%)

El aumento de los costos en un valor superior a722% hara que el proyecto se encuentre

afectado, ya que da un resultado del VAN con valaegativos.

Se han calculado diferentes escenarios para elraarde costos del proyecto, los cuales

causan efecto en el VAN como se detalla a contibhoac

TABLA 48: SENSIBILIDAD AL AUMENTO DE COSTOS

ACOSTOS% | 0 3 6 g 5%
190155 | 145488 | 100820 | 56153 33182
VAN
ACOSTOS % 0 3 6 9 15 %4
TR 900 | 680 | 506 | 364 143

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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GRAFICO 41: VAN EN FUNCION DE VARIACION DE COSTOS

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

GRAFICO 42: TIR EN FUNCION DE VARIACION DE COSTOS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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GRAFICO 43: PERFIL DEL VAN Y TIR SEGUN AUMENTO DE C OSTOS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

6.7.2 ANALISIS DE SENSIBILIDAD A LA DISMINUCION DE PRECIO S

La disminucion de los precios de venta en un vd®rl7,5961% hara que el proyecto

tenga un VAN igual a cero y una TIR igual a la tdsalescuento (22%).

Se han calculado diferentes escenarios para lairdisitin de precios del proyecto, los

cuales causan efecto en el VAN como se detallantncmcion:

TABLA 49: SENSIBILIDAD A LA DISMINUCION DE PRECIOS

APRECIO§ 0 3 5 9 12 15 2%
190.155,0 [ 157.735,0 [ 125.315,0 [ 928951 | 60.475,1] 28.035,1 36.784,8

VAN
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A PRECIOS 0 -J 6 9 12 15 %
90,0 17,5 63,3 33,6 42,2 3,2
TIR

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

GRAFICO 44: VAN EN FUNCION DE VARIACION DE PRECIOS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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GRAFICO 45: TIR EN FUNCION DE VARIACION DE PRECIOS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

GRAFICO 46: PERFIL DEL VAN Y TIR SEGUN DISMINUCION DE PRECIOS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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6.7.3 ANALISIS DE SENSIBILIDAD A LA VELOCIDAD DE VENTAS

A junio del 2009 se encuentra vendido el 91% dglltdel Proyecto, por lo que no es

factible realizar un andalisis de sensibilidad decsidad de ventas.

Sdlo por aplicacion de la parte tedrica de éstdisisidvoy a presentar un analisis de

sensibilidad del proyecto, que no tiene nada queoe el real, en donde se supone que se

va a vender el total del proyecto como escenarimnigia a los 7 meses y como escenario

pesimista a los 27 meses.

TABLA 50: SENSIBILIDAD A LA VELOCIDAD DE VENTAS

VAN

TIR

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

i 11 15 19 23 21 MESES
296.856,6 | 262.870,3 [ 230.330,9 | 199.169,3 | 173.818,9 | 154.280,9
AVELOC 7 11 15 19 23 27 MESES
676,14 315,1 172,4 | 1073 i3 62,2
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GRAFICO 47: VAN EN FUNCION DE VELOCIDAD DE VENTAS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

GRAFICO 48: TIR EN FUNCION DE VELOCIDAD DE VENTAS

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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GRAFICO 49: PERFIL DEL VAN Y TIR SEGUN VELOCIDAD DE VENTAS
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Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

TABLA 51: RESULTADO DEL ANALISIS FINANCIERO

PROYECTO | PROYECTO || VARIACION EN INCREMENTO DE COSTOS % | [ VARIACION EN DISMINUCION DE PRECIOS %
PURD | APALANCADO (| PESIMISTA | NORMAL | OPTIMISTA PESIMISTA | NORMAL | OPTIMISTA
15 6,00 3 -15 -6,00 -3

VAN §190.15 | §199.745 $33.182 | $100.820 | §145.488 § 26.055 §126.315 | $151.735

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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6.8 CONCLUSIONES

El estudio realizado indica que el proyecto esnitieramente viable y atractivo para sus
promotores.

A una tasa de descuento del 22% anual, y tasastee®o mensual de 1.67%, tenemos un
VAN de $ 190.155 y TIR anual de 90% y TIR mensuabb%.

Al realizar el proyecto con crédito, el VAN tiendeser superior comparado con el flujo del
proyecto sin crédito, siendo éste de $ 199.745m@@ado una disminucion de la inversion
propia, y una disminucion de la rentabilidad esparaEs importante considerar que
mientras mas alto sea el valor a financiar, masastiga a la utilidad, debido al pago de

intereses.

Cuando el aumento de costos es de 12, 77%, el \VAAjual a cero y la TIR es igual a la
tasa de descuento, (22%). Este andlisis de sédaibitletermina que se debe dar mayor
atencion a las variaciones de los costos de larcmegon, ya que éste tiene un alto impacto
en el VAN.

La disminucion de los precios de venta en un vaéod7,60% hara que el proyecto tenga
un VAN igual a cero y una TIR igual a la tasa dsadento (22%).

Es importante controlar los descuentos en los gsegiel tiempo de comercializacion, ya

gue su variacion elevada puede deteriorar el sxfulfinal.

El analisis de sensibilidad de la velocidad de agnho es factible realizar para Balcones

del Valle, porque al momento se encuentra vendi8d% del total del Proyecto.
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CAPITULO VII
7 ASPECTOS LEGALES
7.1 INTRODUCCION

El Conjunto Residencial Balcones del Valle es aoindd y vendido por RCV Constructora
Inmobiliaria, siendo ésta la Unica entidad encaagsslcumplir con los aspectos legales del

Proyecto, los cuales se detallan a continuacion:

7.2 ASPECTOS LEGALES RELACIONADOS CON EL PROYECTO
7.2.1 FASE DE PLANIFICACION

La fase de planificacién implica varias actividademo:

7.2.1.1COMPRA DEL LOTE

La adquisicion del lote de terreno se dio a tradesuna compra venta firmada por las

partes, e inscrita legalmente en el Registro dRrdpiedad.

7.2.1.2NFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Es necesario obtener el informe de regulacion rpelitana IRM del terreno, con el fin de

revisar las caracteristicas que éste tiene y paatdicar la viabilidad del proyecto.

7.2.1.3PERMISO DE CONSTRUCCION

Para obtener el permiso Unico de construccion,igengor el llustre Municipio de Quito,

es necesario cumplir con los siguientes requisitos:
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» Planos arquitectonicos elaborados y presentadarparquitecto ante el Colegio de

Arquitectos de Pichincha.

» Planos estructurales e hidrosanitarios elaboradosipingeniero civil y registrado
en el Colegio de Ingenieros Civiles de Pichincha.

» Planos de instalaciones eléctricas elaboradosrporgeniero eléctrico.

» Aprobacion de los planos de instalacion contraridaes por parte de los Bomberos.

* Comprobante del pago de fondo de garantia emitaobpncos o compafias de
seguros, el cual implica a futuro para el constmu@l fiel cumplimiento de

construccion de acuerdo a los planos aprobados.

7.2.1.ADECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Es necesario realizar la subdivision del total aeptopiedad en sus diferentes
componentes como: viviendas, locales comercialesgueaderos a la venta,
parqueaderos de visita, etc, ademéas es importagfirirdlas areas y linderos

individuales para obtener un niumero de predio ieddgnte por inmueble y una
alicuota porcentual en relacion a sus areas, p@jesrgue a futuro serviran para la
distribucion de las alicuotas comunales.

7.2.2 FASE DE EJECUCION

En el proceso de ejecucion de la obra, es impertegalizar contratos ante un
notario publico con los diferentes proveedores, ebrfin de tener claro las
responsabilidades, obligaciones y condiciones detr@o entre las partes y evitar

conflictos laborales en el caso de incumplimiento.

7.2.3 FASE DE PROMOCION Y VENTAS

Se realizaran contratos privados o notariados @ diferentes empresas o
profesionales que nos presten el servicio de pr@imammo: contrato de espacio
en revistas, contrato de servicio de disefio graicopresion, y otros.
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7.2.4

En esta fase también se incluye la realizacionadgrbmesa de compra venta

notariadas con los respectivos clientes.

FASE DE ENTREGA Y CIERRE

Se realiza la compra venta de los clientes, lo iquglica la transferencia de

dominio de las viviendas a los nuevos propietarios.

Y, se gestiona la recuperacion de las garantiasitadhs por el Municipio de
Quito, luego de la inspeccion del cumplimiento @aelbra ejecutada comparada con

los planos.

7.3 CONCLUSIONES

Es importante estar actualizados con las Ordenakizascipales, con el fin de
conocer los cambios y evitar inconvenientes quausieeran darse una vez concluida

la obra.

Se debe conocer todos los aspectos legales dgisldaon Ecuatoriana que rigen a

las empresas, para poder operar normalmente ydestap de la ley.
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CAPITULO VI

8 GERENCIA DEL PROYECTO

8.1 INTRODUCCION

La Gerencia del Proyecto se realiza con el finefent y planificar de manera apropiada el

proyecto, a través del buen dominio de las técnidagenas practicas de trabajo.

8.2 ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

Nombre del Proyecto:Conjunto Residencial Balcones del Valle
Preparado por: Gabriela Chavez Valle
Director del Proyecto: Arg. Roberto Chavez Valle
Equipo Responsable del Proyecto:
* Arquitectura: Arg. Roberto Chavez Valle
» Construccion: RCV Constructora Inmobiliaria

* Promocion y Venta: RCV Constructora Inmobiliaria

Resumen Ejecutivo:

El plan de negocios que se pretende emprendesrsa Balcones del Valle, el cual es una
expectativa de vivienda ubicada en el Valle de €dld, localizado al Norte de Quito.

El Proyecto Balcones del Valle contempla la comsidn de un Conjunto Residencial de

31 casas y 3 locales comerciales, en un terreo/d@m?2.

Se ha planificado la construccion en 4 fases, datdgrun plazo de 24 meses. Se espera la
rentabilidad del 22% anual, y el precio de vergametro cuadrado sera de un promedio
de $502.
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8.3 ALCANCE DEL PROYECTO

8.3.1

CASO DEL NEGOCIO

Se cred éste negocio con el fin de satisfacer tzgigad de vivienda requerida por la

demanda del sector.

8.3.2

8.3.3

8.3.4

OBJETIVOS DEL PROYECTO

Alcanzar una rentabilidad adecuada sobre la iniersi

Atender las necesidades del cliente.

Entregar el proyecto en 24 meses

Tener una velocidad de ventas promedio de 2 ungdéel&iviendas por mes.
Cumplir con el cronograma establecido para la ejéoudel proyecto, desde su
inicio hasta la entrega del mismo.

Dar por concluido el proyecto cuando los entregablestén recibidos

satisfactoriamente por el cliente final.

INTERESADOS CLAVE DEL PROYECTO

Interesados externos: Clientes, proveedores, Municipio, y las comunidades
cercanas.

Interesados internos:Gerente del Proyecto y miembros del equipo del &ty

CLIENTES DEL PROYECTO

Personas del sector
Referidos de personas que trabajan por el sector.

Emigrantes
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8.3.5 NECESIDADES DEL CLIENTE

* Vivienda

» Parqueadero de vehiculos
* Servicios Basicos

» Seguridad

 Areas Verdes

* Cercania a las diferentes areas comerciales.

8.3.6 ENTREGABLES FINALES

Las casas incluyen: piezas sanitarias, lavaplat@®eina, piedra de lavar, ventaneria, pisos
de ler piso en ceradmica, puerta principal metajicegrtas internas de mdf, muebles de
cocina y closets de melanimico, alfombra en 2do ey Biso. Pintada interna y

externamente.

8.3.7 REQUISITOS DE LOS CLIENTES

Entrega de la casa bajo la aprobacion de las andasamunicipales y demas entidades

gubernamentales.

8.3.8 CRITERIO DE ACEPTACION DE LOS INTERESADOS

* Cumplimiento de la clausula de entrega prescrital eontrato
* Acabados de calidad

» Casas sin raspaduras, humedad, ni partidos.

8.3.9 ENTREGABLES ORGANIZACIONALES

» Contrato de aceptacion de las dos partes interesada
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* Planos arquitecténicos y estructurales aprobadaslgs entidades reguladoras

correspondientes.
» Construccion dentro del plazo establecido

» Entrega en la fecha indicada

8.3.10CRITERIOS DE ACEPTACION DE LA ORGANIZACION

* Realizaciébn de informes de tiempo, revisiones dstogay desembolsos y
disposiciones contractuales estandar.

» Elaboracion de plantillas de riesgo, de estructdeaslesgloce del trabajo y de red
del cronograma del proyecto.

« Tramitacion de solicitud de cambio y aprobacioradtrizaciones del trabajo.

» Evaluacioén del proyecto.

8.3.11METAS ORGANIZACIONALES

* Cumplimiento en tiempos y calidad de todas las ®brantratadas para la
construccién del Conjunto Residencial Balconesvadie.

» Consolidacion como empresa responsable y comgettivel mercado.

8.3.12ASUNCIONES

* No existirAn cambios que afecten el disefio extdat@onjunto.
» Se alcanzard el punto de equilibrio en ventas algésiciar la construccion.
» Se venderan las casas al precio promedio del nwrcad

e Se seguira con todas las especificaciones técestablecidas.

8.3.13LIMITACIONES

» No se empezara con la construccion de la obra hastao cuente con los permisos
necesarios para la ejecucion.

» El proyecto se basara en el presupuesto y flujasbagos.
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8.4 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO (EDT)

Es la descomposicion jerarquica con orientacidmahagroducto entregable, el EDT debe

incluir todo el trabajo de acuerdo a la definicitat proyecto.

CONJUNTO
RESIDENCIAL
BALCONES DEL
VALLE
FACTIBILIDAD PLANIFICACION EJECUCION CIERRE
TERRENO PROYECTO CONSTRUCCION ESCRITURACION
ARQUITECTONICO
ESTUDIO DE ESTUDIOS PUBLICIDAD LIQUIDACION DE
MERCADO TECNICOS CONTRATOS
ANTE PROYECT ESTUDIOS VENTAS ENTREGA DE
FINANCIEROS VIVIENDAS

APROBACION DE
PLANOS

PREFACTIBILIDA

PERMISOS DE
CONSTRUCCION

PRESUPUESTO
CRONOGRAMA

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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8.5 PLAN DE GESTION DEL TIEMPO DEL PROYECTO

El tiempo de ejecucién del proyecto se realizaraaclgerdo al cronograma valorado de

trabajos, los hitos de cada fase se detallan ac@agion:

TABLA 52: HITOS DEL PROYECTO

MES DESCRIPOON

1 ENTEEGA DEL ESTUDIO DE PREFACTIEILIDAD

2 INICIO DE FASE DE PROMDCION

2 INICIO DE VENTAS

5 INICIO DE LA ETAPA DE CONSTRUCCICN

17 TERMINACION DE LA FASE DE VENTAS

17 TEEMINACION DE LA FASE DE PROMOCION

24 TEEMINACION DE LA ETAPA DE CONSTRUCCION
24 ENTEEGA DE CASAS

24 CIERRES FINANCIEROS Y LEGALES

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009

GRAFICO 50: CRONOGRAMA DE LAS FASES DEL PROYECTO

MES1 | MES2 | MES3 | MES4 | MESS | MES6 | MES7 [ MES8| MESS | MES 10 | MES 11| MES 12| MES 13| MES 14 | MES 15 |MES 16| MES 17| MES 18 | MES 19 | MES 20 | MES 21 | MES 22 | MES 23| MES 24|

mar-08 | abr-08 | may-08 | jun08 | ju-08 | ago-08 | sep08 | oct08 | nov-08 | dic08 | enc09 | feb-09 | mar-09 | abr-09 | may-09 | jun-09 | jul09 | ago09 | sep09 | oct09 | nov-09 | dic09 | ene10 | feb-10

FACTIBILIDAD

PRELIMINARES

'VENTAS DEL PROYECTO

PLAN COMERCIAL

CONSTRUCCION

CIERRE |

Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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8.6 PLAN DE GESTION DE LOS COSTOS DEL PROYECTO

Los costos del proyecto se controlan a travesgisidmientes herramientas:

* Presupuesto de linea base
» Cronograma valorado de obra

* Informe de avances de obra

8.7 PLAN DE GESTION DE RECURSOS HUMANOS

El equipo de trabajo estard conformado por persigtaico y administrativo de acuerdo

con la siguiente distribucion:

GRAFICO 51: ORGANIGRAMA FUNCIONAL

GERENTE DE
PROYECTOS
DIRECTOR DIRECTOR DIRECTOR DE
TECNICO FINANCIERO COMERCIALIZACION Y
VENTAS

RESIDENTE CONTADOR PUBLICIDAD
SUPERVISOR DE ADQUISICIONES VENTAS
OBRA

CUADRILLA DE AUXILIARES

TRABAJADORES
Elaborado por: Gabriela Chavez V.
Junio 2009
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8.8 PLAN DE GESTION DE CALIDAD

En ésta area se describe los procesos requeridsigegurar que el proyecto satisfaga las
necesidades por las cuales ha sido creado, adesnfis ebtablecido en la politicas de

calidad y control de calidad.

8.9 PLAN DE GESTION DE COMUNICACIONES

En ésta area se incluyen los procesos requer@asgsegurar la generacion, recoleccion,

la distribucion, el almacenamiento y destino fidkalla informacion del proyecto.

La Reunidn Técnica se llevara a través de reuniseesmnales entre el director técnico y
residente, que se le dominard Comité de Direceidrdonde se comunicara el avance fisico
de la obra, el abastecimiento de materiales pde e los proveedores y novedades con

los trabajadores si existieran.

La Reunion Comercial y Ejecutiva se realizara ceelaana y tiene como objeto conocer

los asuntos relacionados con la globalidad delgmmycomo:

» Estado de avance del proyecto

» Estado de ventas y revision de cobranza

* Reuvision del flujo de caja con proyecciones deésgs y egresos
» Cambios y aprobaciones de cambios

* Requerimientos del cliente

8.10PLAN DE GESTION DE RIESGO

Los riesgos son eventos a futuro que pueden afeetmtivamente al proyecto. A traves de
ésta gestion es posible identificar los riesgogjeyerminar cuales seran enfrentados,

ademas que permite monitorearles continuamente.
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8.11PLAN DE GESTION DE ADQUISICIONES

La gestion de adquisiciones del Proyecto incluygosolos procesos requeridos para
adquirir o comprar productos o0 servicios necesapos el equipo de trabajo, para su

ejecucion.

8.12PLAN DE GESTION DOCUMENTAL

La gestion documental es de suma importancia gdapaogecto, ya que abarca toda la
organizacion y almacenamiento de la informacion, &din de que se pueda acceder a ésta
de manera facil, se pueda seleccionar y preseatan nodo que resulte valioso y de facil

comprension.

8.13PLAN DE GESTION DE DATOS E INDICADORES DE DESEMPENO

Constituye la informacion mas valiosa para unampg&ion en su totalidad, ya que genera
una mejora en el desempefio, incrementa la safi@faatel cliente, e identifica y
especifican procesos eficientes.

8.14CONCLUSIONES

La gerencia del proyecto tiene la responsabilidadyarantizar que las tareas necesarias
seas asignadas y completadas en el periodo dediestpblecido y con el presupuesto

disponible.

La gerencia del proyecto debe establecer un coattetuado en las tres variables mas
importantes del proyecto, como son: el alcanc@redupuesto y los plazos, con el fin de

cumplir con los objetivos planteados, satisfacielogdaequerimientos del cliente.

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Pagina 166



9 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

9.1 CONCLUSIONES

» El sector de la construccion aporta cada vez m&salucto Interno Bruto (PIB)
ecuatoriano. Segun estadisticas del Banco CenB@E), el sector de la
construccion contribuyd aproximadamente un 8,5%ratlucto Interno Bruto (PIB)
durante el periodo 2000-2008, con una tasa dencietio promedio del 9,41% y a
Enero del 2009 contribuy6 aproximadamente en un.11%

* El estudio de mercado nos indica que el proyecteiasle, porque la zona de
Calderon y Llano Grande se encuentran en desarsiindo un valle que cuenta
con la infraestructura necesaria para su crecimidmatbitacional, por tanto es

apropiado ejecutar un proyecto de vivienda.

» El perfil de mi cliente es el siguiente: familia®/gnes con no mas de 2 hijos,
ubicados en el segmento medio y medio bajo de ddad de Quito, con un

promedio mensual de ingresos familiares netos 081

» Se ha diferenciado el producto para poder comeetaél mercado, ya que el area de
construccién y el nimero de plantas, ha hecho agielientes acepten el producto
a pesar de tener precios similares y superiorascarhpetencia en cierta época del

proyecto.

» El area util del terreno es de 2.861m2 y el aréa tte construccién vendible del
Conjunto Residencial Balcones del Valles es de2028m2, valor que considera el

metraje de construccion de las 31 casas (91m2)gsdlocales comerciales.

* El costo unitario por M2, de la sumatoria de lostes directos, indirectos y de
terreno es de $ 351.
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* La promocién se inicié desde el mes numero dosil(2608), hasta el mes niumero

diecisiete (Julio 2009), fecha en que se termaneehta del 100% del total de las

casas Yy locales comerciales.

» Las pre-ventas de las casas se realizaron desdeselde abril del afio 2008, a un
precio desde $ 37.225, es decir a $ 409 por mRpyeeio de venta de los locales

comerciales a esa misma feche fue de $ 643 por m2.

» Actualmente, al mes de junio del 2009, los pred@wenta que se manejan de las
casas van desde $ 45.717, es decir a $502 pordaRlgcal comercial es de $779.
El valor va a depender de la etapa de venta, dbitacion de la casa y de la fecha

de entrega de la misma.

» La rentabilidad del proyecto es del 34% y el margentilidad sobre ventas es del
25%, cifras que nos ayudan a concluir con la fdictdd de la ejecucion del

proyecto.

* En el Proyecto Puro, a una tasa de descuento @gla2ial, y tasa de descuento
mensual de 1.67%, tenemos un VAN de $ 190.155.

* Segun el analisis de sensibilidad se concluye e@mguiente:

Cuando el aumento de costos es de 12, 77%, el VAANual a cero y la TIR es
igual a la tasa de descuento, (22%).
Cuando los precios disminuyen en un valor de 23,6@ra que el proyecto tenga

un VAN igual a cero y una TIR igual a la tasa dsadento (22%).

* EIl proyecto se ha enmarcado dentro de un marcd pga cumple con las

regulaciones locales y nacionales.
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9.2 RECOMENDACIONES

* Es importante poner atencion en el cumplimiento mlelsupuesto tanto de los
ingresos como de los egresos, ya que de esto depéndmplimiento de fechas de

construccién y de entrega de las viviendas.

» Es necesario ayudar y asesorar a los clientes Ictama del crédito hipotecario,
ademas que es importante tramitar con uno o dossvas anticipacion el crédito
con el fin de tener opciones y tiempo en el casguieen cierta Institucion no le

aprueben al cliente.

» Larelacion con los proveedores se debe manejar mi@nera amigable y adecuada,
con el fin de que nos puedan aprovisionar oporteméenlos materiales, para no

detener el proceso constructivo.
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10 ANEXOS

10.3 REPLANTEO VIAL
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10.4PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION CASA FULL ACABADA

PRESUPUESTO

PROYECTO: BALCOMES DEL WALLE

PRESUPUESTO: CAsSA TIPO [ FULL ACABADOS )

ITEM DESCRIPCION UM CANTIDAD| COSTO UNIT. COSTO TOTAL
MMOWIPMIENTO DE TIERRA
RCW-201 LIMFIEZAY DESERCCE m2 45,42 o.81 =7.51
RCW-202 REFLANTES MANUAL PARA ECIFICACICMES m2 45,42 .75 za.91
RCW-2032 EXCAVACION MANUAL EM CIMIENTOS ¥ FLINTOS m3 10,40 5,14 53,50

ESTRUCTURA HORMIGON § ACERD
RCW-301 REPLANTILLO HORMIGON SIMPLE F'C=140KG/CM2 m3 0,82 76,78 32,25

RCW-302 HORMIGOMN SIMPLE ACERAS ¥ PATIOS FIC=140KG,/CM2 m3 0,30 76,78 23,048
RCWV-303 HORMIGON SIMPLE EN CADENAS 20 X 30 F'C=2 10KG/CM2 m3 1,27 1z4,219 170,42
RCW-304 HORMIGON SIMPLE COLUMNAS 20 X 30 F'C=210 KG/CM2 2,50 2EB. TS 671,88
RCW-305 HORMIGOM SIMPLE EN GRADAS F'C=2 10KG/CM2 2,40 82,70 152,47
RCW-306 HORMIGOMN SIMPLE EN PLINTOS F 2,08 51,05 106,21
RCW-307 HORMIGOMN PREMEZCLADC LOSA 1z,00 187.16 2. 245,92
RCW-320 ACERC DE REFUERZO FY=4200 KG/CMZ 1.717,00 1.86 3.200,49
RCW-321 MALLA ELECTROSOLDADA 15X15X3.5 29,16 3,60 10a,98
RCW-330 BLOQUE DE ALIVIANAMIENTO u 582,00 0.97 563,38

LA POSTERLA

RCW-401 MAMPOSTERIA DE BLOQUE DE CARGA E=20 CM mz 86,949 863,89
RCW-403 MAMPOSTERIA DE BLOQUE DE CARGA E=10 CM mz 113,499 882,11
RCW-408 MAMPOSTERLA DE LADRILLO JABONCILLO COMUN [DUCHA)  |mz 0,50 5.76
RCW-420 MESON DE HORMIGON ARMADD " 3,95 43,07
RCWV-421 CAJAS DE REVISION 80 X 20 mts u 1.00 52,90

EMNLUCIDOS

RCV-501 EMLUCIDO DE FAJAS ™ 52.00 1ss =s.66
RCV-502 ENLUCIDOD WERTICAL LISG INTERIGR ¥ EXTERIOR ma 139,66 2,92 cs9,36
RCV-503 REWOCADD EN MAMFOSTERIA DE BLOGUE mz 161,53 1,91 s09,81
RCV-508 MEDIAS CARAS = 75.75 182 138,17
RCW-510 ENLUCIDO HORIZONTAL PALETEADO m2 27,75 5,66 457,02
RCW-511 MASILLADC ¥ ALISADO LOSAS Y PISO COMN IMPERMEABILIZANT| M2 25,90 4,64 417,14

PISOS
RCW-601 CONTRAPISO HORMGON SIMPLE F'C=180KG/CM2 E= 8 ChM mz 23,86 5,58 165,82
RCW-602 MASILLADO ¥ ALISADO DE PISOS mz 31,20 =,89 123,63
RCW-603 CERAMICA NACIONAL PARA PISOS mz =0,27 16,13 asa,37
RCW-604 ALFOMERA PARA FISO m2 47,95 1z2,a= 521,54
RCW-§02 SEMBRADC DE CESFED m2 2,00 2,10 12,94

CARPINTERIA METAL / MADERA

RCW-701 MUEBLES ALTOS h=0.60 m " 3,20 76,80 245,76
RCW-7O2 MUEBLES BAIC MESON " z,80 115,20 276,48
RCW-703 MUEBLE CONTRATO INTEGRAL [CLOSETS) " 5,80 204,458 1.308,42
RCW-710 PUERTAS DE MELAMINICIO u .00 124,80 748,80
RCWV-711 CERRADURA POLO [INCLUYE INSTALACION) u .00 14,42 28,50
RCW-7 20 PUERTA METALICA ¥ WIDRIC CON PICAPORTE u 2,00 129,60 259,20
ROW-7 50 WENTANA DE ALUMINIG mz 15,46 29,83

RCW-7 650 PASAMANGS DE METAL [TUBOS DE ACERGC INOXIDABLI " 5,00 30,29 151,85

RECUBRINMIEMTOS

RCWV-201 FONDO BLANCO m2 245,80 O. 70 173,04
RCV-802 TEXTURA INTERIOR: mz 161,93 =,83 458,59
RCV-803 PINTURA DE CAUGHO EXTERIOR [2 MANOS) mz 83,87 2,62 220,07
RCV-810 CERAMICA NACIONAL PARA PARED mz 28,04 14,30 200,86
RCV-811 CERAMICA PARA MESON mz 1,78 15,83 za,18
RCW-212 CENEFA DECORATIWA m 20,75 5,43 112,71

INSTALACIONES AGUA POTABLE

RCWV-901 SALIDA DE AGUA FRLA O CALIENTE DE 1/2" pto 13,00 11,66 153,18
RCWV-S02 TUBERIA ROSCABLE PWC DE 1, m 20,00 11,93 238,828
RCW-50Z ACOMETIDA DOMICILIARLA AGUA POTABLE pro 1,00 1z,58 12,58

APARATOS SAMITARIOS

RCW-1001 LawABD SHELBY COMN GRIFERIA ¥ ACCESORIOS u 2,00 31,82 63,65

RCW-100Z2 INCDORO CORONET BLANCO CON ACCESORIOS u 2,00 53,17 126,343

ROW-1003 LAWAP LATOS UN POZ0O u 1,00 so,a8 59,48

RCW-1005 DUCHA SEMNCILLA COMPLETA - INCL. MEZCLADCRA u 2,00 26,55 53,10
[ ssezsv|

INSTALACIONES AGUAS SERVIDAS

RCW-1101 CANALIZACION PWC 110 mm m 12,00 11,71 140,548

RCW-1102 CANALIZACION PWC 75 mm " 12,00 =821 117,70

RCW-1102 CAMNALIZACIOMN PWE 50 mm m =,00 7.7

RCW-1104 BAIANTES DE AGUAS SERWIDAS 110 mm m 5,00 2,89

RCW-1105 BAIANTES DE AGUAS LLUVIA TS mm m 5,00 FFT

RCW-1107 REJILLAS DEALUMINIC 75 mm u 2,00 3,51

RCW-1108 REJILLAS DE ALUMINIC 50 mm u 6,00 3,38 20,26

INSTALACIOMES ELECTRICAS / TELEFOMICAS

RCW-1201 ACOMETIDA ELECTRICA [MAWH10) m 1,00 7.2

ROCW-1202 ILUMINACIGN CON CABLE SOLIDC #12 ¥ MANGUERA pro 15,00 15,25

RCW-1203 TOMACORRIENTE DOBLE 2812 MANGUERA pro 13,00 12,42

RCW-1204 TABLERD ¥ BREAKERS 2-3 PTS u 1,00 55,23

RCW-1207 WARILLA COPPERWELD 16 X 2400 mm ¥ CONECTOR u 1,00 12,38

RCW-1210 ACOMETIDA TELEFONICA m 1,00 2,82

RCW-1211 SALIDA DE TELEFONG pro. =,00 1e.59
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10.5PRESUPUESTO DE AREAS COMUNALES Y LOCALES COMERCIALE S

PRESUPUESTO

PROYECTO: BALCOMNES DEL WALLE

PRESUPUESTO: LOCALES COMUMNMALES ¥ COMERCIALES

ITEM DESCRIPCION UNI |JCANTIDAD| COSTO UNIT. COSTO TOTAL
PACWIPATEMNTO DE TIERRA
RCW-201 LIMFPIEZAS Y DESEROCE m2 108,50 o.81 87,67
RCW-202 REPLANTEDS MANUAL PARA EDIFICACIONES m2 108,50 0,75 21,55
ROW-203 EXCAWACION MANUAL EN CIMIENTOS ¥ PLINTOS m3 25,92 5,13

FEEN T

ESTRUCTURA HORM IGOM # ACERD

RCW-301 REPLANTILLO HORMIGON SIMPLE F'C=130KG/ m3 2,16 76,78 165,85
RCW-202 HORMIGOM SIMPLE ACERAS ¥V PATIOS F'C: i m= 7,61 7E. 72 524,17
RCW-Z02 HORMIGOM SIMPLE EN CADENAS 24 L « ! m3 3,00 134,19 402,58
RCW-304 HORMIGOMN SIMPLE COLUMMNAS 20 X 34 ! m3 2,90 268,75 7738
RCW-205 HORMIGOM SIMPLE EMN GRADAS F m= 2,40 82,70 192,47
ROW-206 HORMIGOM SIMPLE EM FLINTOS FIC=120KG m3 7.56 51,06 26,04
RCW-307 HORMIGOMN PREMEZCLADC LOSA 0. 20 m FY [N E] 21,00 187,16 3.930,36
RCW-220 ACERD DE REFUERZO FYy=4200 KG/CM2 ks 3.468,00 1,85 6.454,35
RCW-221 MALLA ELECTROSOLDADA 15X15X3.5 m2 110,25 2.60 296,90
RCW-330 BLOQUE DE ALIVIANAMIENTOD u 205,00 0,97 876,04

LA WP OSTER LS. 0,00 o000
RCW-403 MAMPOSTERLA DE BLOGQUE DE CARGA E=10 CM m2 162,00 772 1.259,71
RCW-421 CAIAS DE REVISION 80 X B0 mts u 3,00 52,90 152,65

EMLUCIDOS

RCW-501 ENLUCIDO DE FAJAS m 108,00 1,55 157,62
RCW-502 ENLUCIDD WERTICAL LISO INTERIOR ¥ EXTERICR m2 162,00 4,94 793,63
RCW-502 REWVOCADC EN MAMPOSTERLA DE BLOOQUE m2 162,00 1,91 309,74
RCW-5048 MEDIAS CARNAS m 60,00 1,82 109,49
RCW-510 ENLUCIDD HORIZONTAL PALETEADC m2 108,50 5,66 614,54

PISOS

RCW-501 CONTRAFISO HORMGONM SIMFPLE F'IC=120KG,/CM2 E=2 CM m2 108,50 5,52 605,26
RCW-502 MASILLADO ¥ ALISADO DE PISOS mz2 129,75 3.8%9 504,47
ROW-502 CERAMICA MACIONAL PARA PISOS m2 108,50 15,14 1.751,62
ROW-508 SEMBRADD DE CESFED m2 20,00 2,10 42 08

CARPINTERLA METAL # MADERA

RCW-7 10 PIUERTAS DE MELAMINICIO u 6,00 124,80 748,80
RCW-711 CERRADURA POLO [INCLUYE INSTALACIOMN] u 6,00 14,42 265,50
RCW-7 20 PUERTA METALICA ¥ WIDRIO COM FICAPCRTE u 5,00 129,60 648,00
RCW-7 30 PUERTA METALICA ENRROLLABLE m2 17,26 63,57 1.097,18
RCW-7 5.0 WENTAMNA DE ALUMINIO m2 15,85 45,83 7o23,24
RCW-7 60 PASAMAMNOS DE METAL [TUBCS DE ACERC |MOXIDABLE) m 6,00 30,29 1217

|LU

RECUBRIMIENTOS

RCW-201 FONDC BLANCO m2 224,00 0,70 228,10
RCW-202 TEXTURA INTERIOR mz2 162,00 2.83 458,78
RCW-202 PINTURA DE CAUCHO EXTERIOR [2 MANOS] m2 162,00 2,62 425,00
RCW-210 CERAMICA MACIONAL PARA FPARED m2 40,29 14,30 575,95
RCW-812 CENEFA DECORATIVA m 27.00 5.43 136,66

INSTALACIONES AGUSA POTABLE

RCW-301 SALIDA DE AGUA FRLA O CALIENTE DE 1,72 pro 13,00 11,66 151,53
RCW-302 TUBERLA ROSCABLE PWGC DE 172" m 11,50 11,94 142,13
RCW-D02 ACOMETI DA AGUA POTABLE pto 2,00 iz,52 27,75

ADARATOS SANITARIOS
RCW-1001 LAVABD SHELBY CON GRIFERIA ¥ ACCESORIOS u 6,00 Si1.82 1zo.29
RCW-1002 INCDORO CORCNET BLANCO COM ACCESORIOS 6,00 62,17 279,01

c

INSTALACIONES AGUAS SERWVIDAS

RCW-1101 CAMALIZACIOMN PWE 110 mm m 14,00 11,71 162,37
RCW-1102 CANALIZACION PWC 75 mm m 1,00 2,81 2,81
RCW-1102 CAMALIZACIOMN PWEC 50 mm m 4,00 7.7 20,91
RCW-1105 BAIANTES DE AGUAS LLUVIA TS mm m 12,00 FFT 52,22
RCW-1107 REIILLAS DE ALUMINIO 75 mm u 2,00 =,51 10,54
RCW-1108 REJILLAS DE ALUMINIO 50 mm u 6,00 3.38 20,26
[ ssesmvo|
INSTALACIONES ELECTRICAS £ TELEFOMNICAS
RCW-1201 ACOMETIDA ELECTRICA [TWS10) m 4,00 7,22 =1,23
RCW-1202 ILUMINACION COMN CABLE SOLIDO #12 ¥ MANGUERA pto 10,00 15,25 152,48
RCW-1203 TOMACCRRIENTE DOBLE 2812 MANGUERS pto 12,00 1z,42 148,29
RCW-1204 TABLERC ¥ BREAKERS 2-4 PTS u 5,00 55,33 276,64
RCW-1207 WARILLA COFFERWELD 16 X 2400 mm ¥ CONECTOR u 5,00 1z,3=2 51,28
RCW-12 10 ACOMETIDA TELEFOMICA m 5,00 2,82 14,08
RCW-1211 SALIDS DE TELEFONG pto. 5,00 16,89 84,44
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10.6IMPLANTACION PLANTA BAJA
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10.7IMPLANTACION PRIMER PISO
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10.8IMPLANTACION SEGUNDO PISO
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