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RESUMEN

En Ecuador, la construccion es una base fundamental para la economia, ya que contribuye
al crecimiento econémico y social del pais. La construccion es esencial en un pais con un alto

indice de desempleo, como Ecuador, ya que ayuda a crear multiples plazas de trabajo.

En el presente documento se analiza la prefactibilidad de realizar el proyecto inmobiliario
“Vista Carolina” que estard ubicado en la parroquia Ihaquito en la ciudad de Quito. Este
proyecto contard con un terreno de 522 m2 en el cual se construird un edifico de vivienda
familiar de 16 pisos. En el documento se realizard un analisis de localizacion, estudio de
mercado, componente arquitectonico, estudio econdmico, estrategia comercial y analisis
financiero para determinar la factibilidad y viabilidad de la construccion de este proyecto

inmobiliario.



ABSTRACT

In Ecuador, construction is a fundamental pillar for the economy, as it contributes to the
country's economic and social growth. Construction is essential in a country with a high

unemployment rate, such as Ecuador, because it helps create numerous job opportunities.

This document analyzes the pre-feasibility of the "Vista Carolina" real estate project, which
will be located in the Ifiaquito parish in the city of Quito. This project will feature a plot of 522
m2 on which a 16-story family residential building will be constructed. The document will
conduct a location analysis, market study, architectural component, economic study,
commercial strategy, and financial analysis to determine the feasibility and viability of

constructing this real estate project.
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1. INTRODUCCION

El proyecto inmobiliario "Vista Carolina" esta asociado con varios ODS. Entre estos esta
el ODS numero 9, que hace referencia a la construccion de infraestructuras resilientes,
promueve la industrializacién sostenible y fomenta la innovacion. Por ello, en el proyecto
inmobiliario se trabajard con tecnologia avanzada y especializada para la ejecucion de un
edificio de 16 pisos, minimizando el impacto ambiental y maximizando el beneficio social y
economico. Se emplearan materiales amigables con el medio ambiente, que a su vez reduzcan

la huella de contaminacion, y métodos constructivos mas eficientes.

Otro ODS ligado al proyecto inmobiliario "Vista Carolina" es el numero 11, cuyo objetivo
es crear ciudades sostenibles, seguras e inclusivas. El proyecto inmobiliario cumple con una
ubicacion estratégica para que las personas que vivan en el edificio tengan acceso a todos los
servicios basicos y, de igual manera, a servicios esenciales como transporte, educacion y salud.
Para la sostenibilidad, se contara con varios espacios verdes que facilitaran la interaccion

social.

El ODS niimero 7 es muy relevante para el proyecto, ya que busca garantizar el acceso a
energia sostenible. Por ello, el edificio "Vista Carolina" contard con un sistema de energia
eficiente y renovable, reduciendo la dependencia de combustibles fosiles. E1 ODS ntimero 3
también esta ligado al proyecto, ya que busca promover la salud y el bienestar. Por esto, el
proyecto incluye espacios con ventilacion natural, buena iluminacién y acceso a instalaciones

deportivas y recreativas.

El edificio "Vista Carolina" es un proyecto inmobiliario residencial que constard de 16
pisos y ofrecerd estudios, suites, y departamentos de 2 y 3 dormitorios. Ubicado

estratégicamente en el sector Batan Bajo, en la parroquia de Ifiaquito, "Vista Carolina" estara
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en el centro de Quito, proporcionando a sus residentes acceso tanto al centro financiero de la

ciudad como a importantes zonas recreativas.

Con respecto al analisis de localizacion El edificio "Vista Carolina” se encuentra ubicado,
entre la Av. Diego de Almagro y Alpallana. El proyecto estd ubicado en una zona de gran
privilegio que cuenta con acceso todos los servicios basicos, ademas se caracteriza por ser
residencial y de alta plusvalia, se encuentra cerca de varios centros de interés como los que se

muestran en la siguiente tabla.

Inclusion social
60 y piquito -Av. Atahualpa, Quito 170102
Fundacion Mundo Juvenil -Rumipamba, Quito 170102
Salud

Hospital Metropolitano - Av Mariana de Jesus s/n y Nicolas Arteta
Clinica Internacional -Av. América N32-82 y Atahualpa
Axxis-Av. 10 de Agosto 39-155 y Diguja, Sector la Y
Vozandes -Av. Juan José de Villalengua Oe2-37
Clinica Pasteur-Av. Eloy Alfaro, N29-248

Educacion

La Condamine-Japdn, Quito 170135
La Inmaculada-Av. Gonzales Suarez N28 -39 y San Ignacio
Alianza Internacional -Juan José de Villalengua 789
Universidad Andina Simén Bolivar -Toledo N22-80 (Plaza Brasilia)
Pontificia Universidad Catolica del Ecuador-Avenida 12 de Octubre 1076 y Vicente
Ramoén Roca
UDLA Granados-De Los Colimes esq, Quito 170513
UDLA Col6n-Av. Cristébal Colon, Quito 170517
Universidad Central del Ecuador-Av. Universitaria, Quito 170129
Universidad Politécnica Salesiana -Av. Isabel La Cat6lica N23-52 y Madrid
Idiomas
Academia Humboldt -Vancouver E5-54
Alianza Francesa-N32- y, Av. Eloy Alfaro
Deporte

Parque La Carolina- Av. Rio Amazonas, Quito 170135
Parque Metropolitano -Diego Noboa y Guanguiltagua
Estadio Olimpico Atahualpa - Av. Naciones Unidas, Quito 170135
Canchas Parque de la Mujer y el Nifio-Av. Mariana de Jesus, Quito 170147
Centro Deportivo Metropolitano Ifiaquito -Ifiaquito 275, Quito 170135
Direccion Metropolitana de Deporte y Recreacion -Av. Atahualpa 280, Quito 170135

Centros de interés

Centro Comercial Ifiaquito




Quicentro Shopping

Mall el Jardin

Registro civil

Plataforma Financiera
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Tabla 1:Zonas de interés cercanas al proyecto inmobiliarios "Vista Carolina”™

Elaborado por Vanessa Narvaez

Respecto al andlisis arquitectonico del proyecto inmobiliario “Vista Carolina”, este se

desarrollara en un terreno de 522 m2 debido a la regulacién del municipio de quito el edificio

a construir contara de 16 pisos, cada piso tendra un area util de construccion de 220 m2 y un

area total de 5960 m2. El edificio contara con 4 subsuelos, zona canina, 4rea infantil, gimnasio

y yacuzzi. El edificio tendrd 64 departamentos los cuales tienen diferentes areas dependiendo

del modelo, los estudios tendran de 35 m2, las suites tendran de 60 m2, y los departamentos de

2 y 3 dormitorios desde los 90 m2 a los 125 m2.

AREAS DEL PROYECTO (proyecto arquitectdnico)

AREA UTIL DE CONSTRUCCION POR PLANTA 220 | m2

AREA TOTAL DE CONSTRUCCION POR PLANTA (10% circulacion, etc) 242 | m2
AREA UTIL DE CONSTRUCCION TOTAL (16 PISOS) 3872 | m2

AREA DE CONSTRUCCION DE CADA SUBSUELO 522 | m2

AREA DE CONSTRUCCION TOTAL SUBSUELOS (#4) 2088 | m2

Tabla 2: Area total de construccion.

Elaborado por Vanessa Narvdez

Para el anélisis de costos del proyecto "Vista Carolina™ se tiene un total de costos directos

de $5,677,200 USD con una incidencia del proyecto de 76%, los costos indirectos tienen un

total de $1,135,200 USD con una incidencia del proyecto del 15% y el valor del terreno es de

$700,000USD con una incidencia del proyecto del 9%, teniendo un costo total del proyecto de

$7,512,640 USD.
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Rubro Valor $ % incidencia del proyecto
Costos directos $ 5,677,200.00 76%
Costos indirectos (20% D.C.) $ 1,135,440.00 15%
Terreno (tomado de referencias) $ 700,000.00 9%

100%

Tabla 3: Costos proyecto inmobiliario "Vista Carolina”™

Elaborado por Vanessa Narvaiez

Para la estrategia comercial del proyecto inmobiliario “Vista Carolina” se realiz6 una marca
de una empresa constructora desde cero ya que la constructora que desea realizar este proyecto
es nueva en el mercado de la ciudad de Quito, para esto se realizd un logo con los distintivos
de la empresa, de igual manera se escogi6 el logo y el nombre para el proyecto inmobiliario
basandose en distintivos del sector y se escogi6 una gama de colores que van a hacer distintivos

del proyecto inmobiliario.

En esta seccion se va a hacer referencia a los potenciales clientes del proyecto inmobiliario
y a la competencia que se tiene dentro del sector, para la verificacion del mercado se realizaron
varias encuestas en el sector y de igual manera se realiz6 una investigacion de la competencia

para obtener informacion sobre costos y amenidades que ofrecen a los clientes.

Para el componente arquitectonico, se analizaron varios factores del informe de regulacion
metropolitana y, mediante la aplicacion de inteligencia artificial, se logrd crear una simulacion
de la fachada del edificio y de cémo se veri el edificio. Con esta imagen obtenida en hyper, se

tiene una idea del modelo a construir.

En la seccion de costos, se lograron determinar los costos directos e indirectos, incluyendo
el costo del terreno. En esta seccidn, se analiza el porcentaje de incidencia que tiene cada rubro
dentro de los costos directos e indirectos. Posteriormente, se realizd un cronograma valorado

que permite llevar un seguimiento detallado de costos, tiempo y rendimiento del proyecto.
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Para la estrategia comercial del proyecto inmobiliario, se cre6 una imagen para la empresa
constructora, ya que es nueva en el mercado de la construccion de la ciudad de Quito. De igual
manera, se realizd un logo y un nombre para el edificio. Para el proyecto inmobiliario, se
trabajard con un financiamiento de 10%, 30% y 70% para atraer a los clientes a adquirir un

inmueble.
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2. LOCALIZACION

El proyecto inmobiliario “"Vista Carolina™ es un proyecto destinado para el uso de vivienda
familiar, se encuentra ubicado en el sector del Batan Bajo en la parroquia Ifaquito en la ciudad

de Quito.

El proyecto inmobiliario “Vista Carolina™ va a estar conformado por 64 departamentos,
estos pueden ser estudios que cuentan con 35 m2 hasta departamento de 3 dormitorios que

cuentan hasta con 125 m2.

El terreno en donde se va a realizar el proyecto tiene 522 m2 de drea en la cual se construira
5960 m2 de 4rea total ya que va a contar con 16 pisos. Se asume que la construccion del

proyecto inmobiliario “Vista Carolina” dure 36 meses.

2.1. Ubicacién
En esta seccion se va a realizar un analisis del equipamiento que tiene el sector en donde
se va a ubicar el proyecto inmobiliario y de igual manera se va a analizar los factores positivos

y negativos de este.

2.3.1 Ciudad

El proyecto inmobiliario “Vista Carolina™ va a estar ubicado en la ciudad San Francisco
de Quito en la capital del Ecuador, en la provincia de Pichincha. San Francisco de Quito consta
aproximadamente de 2 679 722 millones de habitantes y se encuentra dividida en 32 parroquias

urbanas y 33 parroquias rurales.
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[lustracion 1: Ubicacion de San Francisco de Quito

Fuente: Google Maps

2.3.2 Sector
El proyecto inmobiliario “Vista Carolin™ va a estar ubicado en la parroquia Ihaquito la
cual esta ubicada al norte de la ciudad de Quito. La parroquia Ifaquito esta limitada al

norte con la parroquia Jipijapa y al sur con la parroquia Mariscal Sucre.

Ilustracion 2: Mapa de Parroquias

Fuente: DMPT



21

2.3.3 Emplazamiento del proyecto
Como ya se mencion¢ anteriormente, el proyecto Vista Carolina esta ubicado en el norte
de la ciudad de Quito, en el sector Batan Bajo, en la parroquia Ihaquito. El terreno se encuentra

ubicado en la calle Alpallana y Diego de Almagro.

En la siguiente ilustracion se puede observar que las calles principales cercanas al
proyecto inmobiliario son, la Av. Republica y la Diego de Almagro. El terreno estd ubicado en
una zona céntrica, cerca del centro financiero de la ciudad, accesible a zonas comerciales y

parques.

Edificio Alpallana 289

Hustracion 3: Ubicacion del terreno

Fuente: Google Maps
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2.3.4 Equipamiento

En esta seccion se realizé un analisis de equipamiento para el sector en donde estd
ubicado el terreno, de esta manera se puede conocer las zonas de interés cercanas al proyecto
como, centros educativos, institutos de idiomas, universidades, zonas verdes, servicios basicos,

centros comerciales, salud, inclusion social, las mismas que se detallan a continuacion.

- Servicios basicos

El proyecto inmobiliario se encuentra ubicado en una zona de alta plusvalia, el sector

cuenta con todos los servicios basicos mencionado en la tabla inferior.

Servicios basicos Empresa
Electricidad EEQ
Alumbrado publico EEQ
Transformador eléctrico EEQ
Red telefénica TODAS
Red de fibra optica internet TODAS
Agua potable EPMAPS
Alcantarillado EPMAPS
Recoleccién de basura EMASEA

Tabla 3:Servicios bdsicos
Elaborado por: Vanessa Narvaiez
- Areas Verdes

El proyecto inmobiliario se encuentra cerca de varias zonas verdes de la cuidad, el proyecto
se encuentra muy bien ubicado, por ende, tiene acceso a diferentes parques principales de la

ciudad de Quito.

Parques Distancia(m)
Parque La Carolina 1300
Parque Metropolitano 3800
Parque de Guéapulo 3000
Parque de la Mujer y el Nifio 2200

Tabla 4:Areas verdes

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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- Unidades educativas y centros de idiomas

Hay varios centros educativos cercanos a la ubicacion del proyecto, entre estos estan

escuelas, colegios y universidades reconocidas que ofrecen una educacion de alto nivel, de

igual manera el proyecto esta ubicado cerca de varios institutos de idiomas reconocidos del

pais, como la Alianza Francesa en la que se imparte el idioma francés, asociacion Humboldt

que imparte el idioma alemdn y Fulbright que imparte el idioma inglés.

Eduacion Distancia (m)
Udla Coldn 2000
Udla Granados 3400
Alianza Internacional 3000
Lalnmaculada 2000
La Condamine 2900
Universidad Politecnica Salesiana 2600
Universidad Andina Simén Bolivar 2300
Universidas San Francisco de Quito 9000

Tabla 5:Unidades educativas.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

Idiomas Distancia (m)
Alianza Francesa 9000
Asociacién Humbolt 1100
Fulbright 600

- Centros comerciales

Tabla 6:Centros de idiomas.

Elaborado por: Vanessa Narvaez

Cerca del proyecto inmobiliario, hay varios centros comerciales principales. Estos centros

comerciales estan bien equipados con una gran variedad de tiendas y supermercados, como la

cadena de supermercados de la corporacion Favorita. Ademas, la zona alberga el centro

financiero y bancario de la ciudad de Quito, lo que afiade un valor adicional al proyecto.

Centros comercisales distancia (m)
Centro comerciallfiaquito 2200
Quicentro shopping 2200
MallelJardin 850

Tabla 7:Centros comerciales.

Elaborado por: Vanessa Narvaez
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2.4 Ambiente

2.4.1 Trafico
El proyecto inmobiliario “Vista Carolina” esta ubicado al norte de la ciudad de Quito
donde se encuentran vias principales que presentan un alto nivel de trafico en las horas pico,

desde las 7:00 am hasta los 9:30 am y desde las 4:00 pm hasta las 7:30 pm.

En el grafico inferior se puede observar que las vias que contienen un alto indice de
trafico son, la Av. Republica del Salvador, la Av. Eloy Alfaro, la Av. 6 de diciembre y la Av. de
los Shyris. Las calles que tienen un trafico medio son la Diego de Almagro, y Whymper,
finalmente las calles que tienen un bajo indice de trafico son, la calle Bulgaria, Andrade Marin,

Antonio Navarro, Juan Severino, y Alpallana.
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Tlustracion 4: Indice de trdfico

Elaborado por: Vanessa Narvaez.
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Se puede evidenciar en la siguiente imagen que las calles que tienen un alto nivel de

trafico son las que generan mas ruido, de igual manera las calles que tienen un alto flujo

vehicular son las mismas en las que hay mas comercio ¢ incluso lugares de entretenimiento

nocturno como bares y discotecas que contribuyen al nivel de ruido, sin embargo, el proyecto

inmobiliario esta ubicado en una zona residencial, entre calles con bajo flujo vehicular, por lo

que existe un bajo nivel de ruido.
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Tlustracion 5: Contaminacion auditiva

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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2.4.3 Contaminacion

Como se mencion6 anteriormente, en donde hay mayor contaminacion de dioxido de
carbono es en las vias que tienen un alto indice de trafico, la via de alto trafico mas cercana al
proyecto inmobiliario es la Av. Republica del Salvador, sin embargo, la contaminacion de esta
avenida no representa un gran porcentaje de contaminacién para el proyecto inmobiliario ya
que este, estd rodeado de calles que poseen bajo flujo vehicular por ende tiene un nivel de

contaminacion bajo.

Por otro lado, la contaminacion generada por basura y desechos no es un problema para
el proyecto inmobiliario ya que se encuentra en una zona que posee el servicio de recoleccion

de basura que impide que este sea un problema.

BELLAVISTA
=]

e

Av Ci‘?a',: (

PLAYA ALTA
Y BAJA

. Nivel alto de . Nivel medio de @® | Nivel bajo de

contaminacion contaminacioén contaminacion

Hustracion 6: Nivel de contaminacion.

Elaborado por: Vanessa Narvaez
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2.5 Terreno
2.5.1 Morfologia
El terreno tiene forma rectangular, esta cuenta de 29 metros de largo y 18 metros de
ancho, debido a las normas que se especifica en el IRM, se debe dejar retiros en la parte frontal
de 5 metros, lateral 3 metros y posterior 3 metros, por ende, el terreno queda con un area total

de 252 m2.

29m
21m

18m 12m 252 m2

llustracion 7: Morfologia del terreno.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

Ln

Retiro frontal: m

)

Retiro lateral: m

LiJ

Retiro posterior: m

llustracion 8: Especificaciones técnicas IRM.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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2.5.2 Vistas del terreno

e L A

\ =
SOOI '

llustracion 9: Vista frontal del terreno.

Fuente: Google Maps

[lustracion 10: Vista calle Alpallana.

Fuente: Google Maps.
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llustracion 11: Vista calle Diego de Almagro.

Fuente: Google Maps.

2.6 Conclusiones

En conclusion, el proyecto inmobiliario "Vista Carolina" representa una propuesta integral
y bien estructurada para el desarrollo de viviendas familiares, ubicado estratégicamente en una
zona céntrica, "Vista Carolina" proporciona a sus futuros residentes un acceso privilegiado a
servicios esenciales y zonas de interés, tales como centros educativos, areas verdes, centros
comerciales y el centro financiero de Quito. Este contexto urbano garantiza que los habitantes

disfruten de una alta calidad de vida, con todas las comodidades necesarias al alcance.

El analisis detallado del entorno, que incluye aspectos de trafico, ruido y contaminacion,

demuestra que el proyecto asegurar un entorno habitable y saludable.



31

3. ESTUDIO DE MERCADO

En esta seccion, se realizo una encuesta a 12 personas que laboran en las oficinas cercanas
a la ubicacion del proyecto inmobiliario “Vista Carolina”, al realizar la encuesta se determin6
que la mayoria de las personas quiere adquirir un departamento en este sector debido a la

ubicacion del proyecto y se logroé determinar el perfil del cliente.

3.1. Analisis de la competencia

Para el andlisis de competencia se visitd 2 proyectos inmobiliarios cercanos al proyecto
“Vista Carolina™. El primer proyecto que se visitd fue el edificio Engadi el cual est4 ubicado a
850 metros de “Vista Carolina”, el otro proyecto que se visitd es el edificio Norelo que esta

ubicado a 450 metros.

Al momento de realizar el analisis del precio por m2 de los dos proyectos, obtuvimos que
el precio por m2 promedio de una suite es $2151.58, para un departamento de 2 dormitorios es

$1732.44 y para un departamento de 3 dormitorios es $1730.77.

n Edificio Engadi
0 ¢
: Ediﬁciq\_i‘;’orelo
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2,
E ﬂ
O v, s
o ¢
@ S @ .
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 Edificio Vista Carolina
<

B La Paella Valenciana

llustracion 12: Ubicacion de la competencia.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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Mlustracion 13: Edificio Andagio.

Elaborado por: Vanessa Narvaez

Mlustracion 14: Edificio Engadi.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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Tabla 10:Precio promedio departamento 3 habitaciones.

3.2. Perfil del cliente

Elaborado por: Vanessa Narvadez

SUITE
areas
item proyecto interior | balcon | totalm2 | parqueaderos | bodegas precio precio/m2 piscina unidades disponibles
1 ENGADI 50.07 1.99 52.06 1 1 $ 103,240.00 | $ 1,983.10 NO 1
2 NARELO 44.19 0 44.19 1 1 $ 102,524.00 | $ 2,320.07 NO 0
promedio $ 2,151.58
Tabla 8:Precio promedio suite.
Elaborado por: Vanessa Narvaez
DEPARTAMENTO 2 DORMITORIOS
areas
item proyecto interior balcén totalm2 p 0S precio precio/m2 piscina i
1 ENGADI 71.88 11.14 83.02 1 1 $ 125,766.00 | $ 1,514.89 NO 1
2 NARELO 80 0 80 1 1 $ 156,000.00 | $ 1,950.00 NO 1
promedio $ 1,732.44
Tabla 9:Precio promedio departamento 2 habitaciones.
Elaborado por: Vanessa Narvaiez
DEPARTAMENTO 3 DORMITORIOS
dreas
item proyecto interior | balcon totalm2 | parqueaderos | bodegas precio precio/m2 piscina unidades disponibles
1 ENGADI 119 4.02 123.02 1 1 $ 275,567.00 | $  2,240.02 NO 1
1 NARELO 130 0 130 1 1 $ 225,000.00 | $ 1,730.77 NO 1
Promedio $ 1,730.77

Para el estudio de mercado, se realizo una encuesta a 12 personas que laboran cerca de la

zona en donde va a estar ubicado el proyecto inmobiliario, en esta seccion se analiza las

respuestas de las 12 personas y se verifica si es factible realizar el proyecto inmobiliario y de

igual manera se obtiene informacion relevante sobre los clientes potenciales.

Los resultados obtenidos en la primera pregunta dieron a conocer que la mayoria de las

personas desea adquirir un departamento en ese sector, siendo 11 personas las que estan

interesadas en adquirir un departamento en el sector y 1 que no estd interesada. Las razones de

adquirir un departamento en el sector son varias y entre esas estan, cercania a lugares de trabajo,
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sector tranquilo y residencial, zona céntrica y accesible a varios lugares principales de la ciudad

de Quito.

1. Usted estaria interesado en adquirir
un departamento en este sector?

/

=S| =NO

llustracion 15: Resultados pregunta 1.

Elaborado por: Vanessa Narvaez

Se puede observar que la mayoria de las personas estan interesadas en adquirir un
departamento de 1 y 2 dormitorios, sin embargo, hay un porcentaje que también tienen interés
en adquirir un departamento de 3 dormitorios, por ende, se logré determinar que el cliente

potencial para este proyecto inmobiliario este compuesto por familias de hasta 3 integrantes.

2. De cuentas habitaciones busca su nuevo
departamneto?

]l m2 =3

llustracion 16: Resultados pregunta 2.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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Para la siguiente pregunta, se coloco una lista de amenidades que se observo al realizar
una visita en los proyectos competencia para poder verificar si estas son de interés para el
cliente. En este caso, se obtuvo como resultado que la mayoria de las personas tiene interés en
contar con un gimnasio, una zona para mascotas (pet zone) y una zona para ninos (kids zone)
como algo indispensable. Sin embargo, tener un jacuzzi en casa también es importante para las

personas, dejando como ultima opcidn tener un turco como amenidad.

3. Entre las opciones de amenidades
cuales prefiere, nombre 3.

= gimnasio ®yacuzzi = turco pet zone = kids zone

llustracion 17:Resultados pregunta 3.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

Para el disefio del proyecto inmobiliario se quiere realizar un edificio que no cuente con
balcones para generar espacios mas grandes en los departamentos, al momento de realizar la
encuesta los resultados demostraron que la mayoria de las personas prefieren vivir en un lugar

mas amplio y no tener balcon.
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4. Para usted, que tan importante es el
balcén en un departamento?

R

=S| = NO

llustracion 18: Resultados pregunta 4.

Elaborado por: Vanessa Narvaez

Se realiza esta pregunta para obtener mas informacion sobre el nicho de mercado, en
este caso se evidencia que el nicho de mercado para este proyecto inmobiliario es medio alto-
alto ya que los precios de los departamentos van desde los $63,000.00 USD hasta los
$216,000.00 USD y las respuestas que se obtuvieron fue que la mayoria de las personas

entrevistadas estan al alcance de poder pagar desde $180,000.00 USD por departamento.

5. Usted estaria dispuesto a pagar por un
departamento entre:

\

= $180,000.00 = $200,000.00 = $300,000.00

llustracion 19:Resultados pregunta 5.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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3.3. Conclusiones

El andlisis de mercado para el proyecto "Vista Carolina" muestra un alto interés debido a
su ubicacion estratégica. Las encuestas realizadas indican que la mayoria de las personas que
trabajan cerca desean adquirir un departamento en el sector, valorando la cercania, tranquilidad

y accesibilidad.

El estudio de la competencia revela precios competitivos por metro cuadrado, favoreciendo
la posicion de "Vista Carolina". El perfil del cliente potencial incluye familias de mas de dos

personas, y valoran amenidades como gimnasio, zona de perros, zona para nifios y jacuzzi.

La mayoria de los encuestados prefieren espacios amplios sin balcones y estan dispuestos
a invertir desde $180,000 USD por departamento, confirmando que el nicho de mercado es de
nivel medio-alto a alto. Estos hallazgos respaldan la viabilidad y el atractivo del proyecto en

Quito.

4. COMPONENTE ARQUITECTONICO

4.1. Analisis de informe de regulacion metropolitana
En el informe de regularizacion metropolitana se especifica que la cantidad maxima de
pisos que se pueden construir son 16 pisos, de igual manera en la siguiente imagen se puede

apreciar la forma del terreno rectangular y los retiros que debe tener cada espacio del terreno

debido a los codigos de edificabilidad.
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EDIFICABILIDAD GENERAL MAXIMA (A114)

Cédigo edificabilidad A114 (A616-50)
Ndmero de pisos: 16
Altura de pisos: 64 m
COS total: 800 %
Aislada
Posterior: 2
Lateral: 2 m Lateral : 2 m|
[R— [um———
I Frerte: 5 m|
[ —

Frente Min: 15 m

Eje de via

llustracion 20: Especificaciones del terreno.

Fuente: Municipio de Quito.

4.2. Imagen del disefio arquitecténico

Para el componente arquitectonico, se realizé una simulacion con inteligencia artificial para
crear una imagen de como se veria el edificio "Vista Carolina". Este tendra 16 pisos y se busca
lograr un acabado en la fachada similar al de la foto. Sin embargo, el bosquejo generado por la

aplicacion de inteligencia artificial no representa el disefio final para la construccion.
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llustracion 21:Diserio de fachada.

Elaborado por: Aplicacion Design

alk |
llustracion 22: Simulacion del edifico en ubicacion real.

Elaborado por: Aplicacion Design

4.3. Conclusiones
Gracias a la informacion presentada en el Informe de Regularizacion Metropolitana (IRM),
se pudo determinar que el terreno cumple con las especificaciones establecidas para la

construccion de un edificio de 16 pisos. Asimismo, la imagen del disefio arquitectonico
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generada por la inteligencia artificial proporcioné una idea clara de como sera el edificio "Vista
Carolina". Se puede apreciar que contara con grandes ventanales para crear espacios amplios,
y al no incluir balcones, se permitird una mejor distribucioén y aprovechamiento del espacio en

cada departamento.

5. COSTOS

5.1. Resumen de costos

Se hace un analisis de costos en el cual se determina el valor total del proyecto inmobiliario
“Vista Carolina”, para realizar este analisis se toman en cuenta los costos directo, costos
indirectos y el valor del terreno, para este se asumi6 un valor del terreno ya que no se contaba
con la informacién necesaria y no hay propiedades en venta cerca de la ubicacion del proyecto

inmobiliario.

Al obtener los costos, se conoce la incidencia que presenta cada rubro en el proyecto, en
este caso se tiene el 76% de incidencia para costos directos, 15% de incidencia para costos

indirectos y el 9% de incidencia para el valor del terreno.

Rubro Valor $ % incidencia del proyecto
Costos directos $ 5,677,200.00 76%
Costos indirectos (20% D.C.) $ 1,135,440.00 15%
Terreno (tomado de referencias) $ 700,000.00 9%

100%

Tabla 11: Resumen de costos.
Fuente: Proyecto “Los Pinos”

Elaborado por: Vanessa Narvaez

5.2. Costos directos
Los costos directos son una parte fundamental del proyecto ya que estos gastos tienen
relacion directa con la construccion y desarrollo del proyecto, dentro de los costos directos

estan rubros que abarcan, mano de obra, maquinaria, materiales y equipos.
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Para el proyecto inmobiliario “Vista Carolina” se tiene un total de $5,677,200.00 USD de
costos directos, en la tabla inferior se puede observar el porcentaje de incidencia de cada rubro
y los valores que representan en el proyecto. Como se observa en la tabla se determina que el
porcentaje de incidencia de la estructura es uno de los valores mas altos en el proyecto con un

33.04% y un valor de $1,875,746.88 USD.

# rubros % de incidencia valores

1 obras preliminares 1.68% $ 95,376.96
2 estructura 33.04% $ 1,875,746.88
3 albanileria 6.47% $ 367,314.84
4 recubriemientos 9.99% $ 567,152.28
5 carpinterias 9.66% $ 548,417.52
6 areas comunales 9.61% $ 545,578.92
7 sistema hidro sanitario 10.33% $ 586,454.76
8 sistema electrico-telefono y calentamiento 11.07% $ 628,466.04
9 varios 8.15% $ 462,691.80

Total 100.00%

Tabla 12:Costos indirectos

’

Fuente: Proyecto “Los Pinos’
Elaborado por: Vanessa Narvaez

5.3. Costos indirectos

Los costos indirectos son aquellos gastos que no estdn directamente relacionados con la
construccion del proyecto; sin embargo, estos costos son esenciales para que sea posible la
ejecucion y la gestion del proyecto. En la siguiente tabla se presentan los costos indirectos y el
porcentaje de incidencia que tienen estos dentro del proyecto. En este caso, la ejecucion tiene
el porcentaje mas alto de incidencia, siendo del 45.76% con un costo de $519,577.34 USD,

seguido de la planificacion con un porcentaje de incidencia del 20.35% con un costo de

$231,062.04 USD.
# rubros % de incidencia valores
1 planificacion 20.35% $ 231,062.04
2 ejcucion 45.76% $ 519,577.34
3 entregables 15.25% $ 173,154.60
4 promocionyventas 18.64% $ 211,646.02
Total 100.00%

Tabla 13:Costos indirectos.

Fuente: Proyecto “Los Pinos”
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Elaborado por: Vanessa Narvaiez

5.4. Costo por m2 de area

Para el andlisis del costo por m2 de area, se realiz6 la siguiente tabla, donde se asumié un
valor de $900 USD por m2 para departamento y para subsuelo $1,050 USD. En esta tabla se
puede observar que solo se realiza el andlisis para el area bruta, ya que se van a construir

departamentos sin terrazas.

Como se puede ver en la tabla, cada piso cuenta con 242 metros cuadrados y cada subsuelo
cuenta con 522 metros cuadrados teniendo un area total de 5960 metros cuadrados con un costo

total de $5,677,200 USD.

Piso niveles areas m2 costo $
Subsuelo1 -11.52 522 $ 548,100.00
Subsuelo 2 -8.64 522 $ 548,100.00
Subsuelo 3 -5.76 522 $ 548,100.00
Subsuelo4 -2.88 522 $ 548,100.00

PB 0.00 242 $ 217,800.00
2 2.88 242 $ 217,800.00
3 5.76 242 $ 217,800.00
4 8.64 242 $ 217,800.00
5 11.52 242 $ 217,800.00
6 14.40 242 $ 217,800.00
7 17.28 242 $ 217,800.00
8 20.16 242 $ 217,800.00
9 23.04 242 $ 217,800.00

10 25.92 242 $ 217,800.00

11 28.80 242 $ 217,800.00
12 31.68 242 $ 217,800.00
13 34.56 242 $ 217,800.00
14 37.44 242 $ 217,800.00
15 40.32 242 $ 217,800.00
16 43.20 242 $ 217,800.00

Total 5960 $ 5,677,200.00

Tabla 14:Costos darea bruta.
Fuente: Proyecto “Los Pinos”

Elaborado por: Vanessa Narvaez

5.5. Cronograma valorado
En la siguiente tabla se puede observar el cronograma valorado del proyecto inmobiliario
“Vista Carolina” el cual va a tener una duracion de 36 meses, la ejecucion del proyecto empieza

el 19 de septiembre del 2025 y culmina el 19 de septiembre del 2028.
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En la siguiente tabla se puede observar las duraciones que van a tener las distintas etapas

como planificacidn, ejecucion, entregables y promocion y ventas.

Para la etapa de planificacion se puede observar que tiene una duracion de 5 meses, la etapa
de ejecucion tiene una duracion de 29 meses, la etapa de entregables tiene una duracion de 9

meses y la etapa de promocion y ventas tiene una duracion de 32 meses.



5.6. Cronograma valorado costos directos

44

VALORES EN $
# rubros % de incidencia valores 19-Feb 19-Mar 19-Apr 19-May 19-Jun
6 7 8 9 10
1 obras preliminares 1.68% $ 95,376.96 | $ 47,688.48 $ 47,688.48
2 estructura 33.04% $ 1,875,746.88 187,574.69 187,574.69
3 albafileria 6.47% $ 367,314.84
4 recubriemientos 9.99% $ 567,152.28
5 carpinterias 9.66% $ 548,417.52
6 areas comunales 9.61% $ 545,578.92
7 sistema hidro sanitario 10.33% $ 586,454.76 $ 58,645.48 87,968.21
8 sistema electrico-telefonoy calentamiento 11.07% $ 628,466.04 $ 62,846.60 94,269.91
9 varios 8.15% $ 462,691.80
Total 100.00% F $ 47,688.48 | § 169,180.56 | $ - 369,812.81 187,574.69
Total acumulado $ 47,688.48 | $ 216,869.04 | $ 216,869.04 586,681.85 774,256.54
Tabla 15:Cronograma valorado costos directos 19 febrero-19 junio.
Fuente: Proyecto “Los Pinos”
Elaborado por: Vanessa Narvaez
# rubros % de incidencia valores 19-Jul 19-Aug 19-Sep 19-Oct 19-Nov
11 12 13 14 15
1 obras preliminares 1.68% $ 95,376.96
2 estructura 33.04% $ 1,875,746.88 | $ 187,574.69 $ 187,574.69 $ 93,787.34 93,787.34 93,787.34
3 albahileria 6.47% $ 367,314.84 | $ 36,731.48 $ 36,731.48 $ 36,731.48 36,731.48 18,365.74
4 recubriemientos 9.99% $ 567,152.28
5 carpinterias 9.66% $ 548,417.52
6 areas comunales 9.61% $ 545,578.92
7 sistema hidro sanitario 10.33% $ 586,454.76 | $ 87,968.21 $ 87,968.21 58,645.48
8 sistema electrico-telefonoy calentamiento 11.07% $ 628,466.04 | $ 62,846.60 $ 12,569.32 12,569.32
9 varios 8.15% $ 462,691.80
Total 100.00% $ 375,120.99 | $ 224,306.17 | $ 231,056.36 130,518.83 183,367.88
Total lado $ 1,149,377.53 | $ 1,373,683.70 | $  1,604,740.06 1,735,258.89 1,918,626.77

Tabla 16: Cronograma valorado costos directos 19 julio-19 noviembre.

Fuente: Proyecto “Los Pinos”

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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# rubros % de incidencia valores 19-Dec 19-Jan 19-Feb 19-Mar 19-Apr
16 17 18 19 20
1 obras preliminares 1.68% $ 95,376.96
2 estructura 33.04% $ 1,875,746.88 | $ 93,787.34 $ 93,787.34 $ 93,787.34 $ 93,787.34 $ 56,272.41
3 albafileria 6.47% $ 367,314.84 | $ 18,365.74 $ 18,365.74 $ 18,365.74 $ 18,365.74 $ 18,365.74
4 recubriemientos 9.99% $ 567,152.28 $ 56,715.23
5 carpinterias 9.66% $ 548,417.52 $ 54,841.75 $ 27,420.88 $ 54,841.75
6 areas comunales 9.61% $ 545,578.92
7 sistema hidro sanitario 10.33% $ 586,454.76 $ 58,645.48 $ 29,322.74
8 sistema electrico-telefono y calentamiento 11.07% $ 628,466.04 $ 12,569.32 $ 12,569.32
9 varios 8.15% $ 462,691.80 $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59
Total 100.00% ! $  112,153.09 [ $ 206,502.47 | $  190,120.43 | § 204,600.61 | $ 209,329.72
Total acumulado $ 2,030,779.86 | $ 2,237,282.33 | $  2,427,411.76 | $ 2,632,012.37 | $ 2,841,342.09
Tabla 17: Cronograma valorado costos directos 19 diciembre-19 abril.
Fuente: Proyecto “Los Pinos”
Elaborado por: Vanessa Narvaiez
# rubros % de incidencia valores 19-May 19-Jun 19-Jul 19-Aug 19-Sep
21 22 23 24 25
1 obras preliminares 1.68% $ 95,376.96
2 estructura 33.04% $ 1,875,746.88 | $ 37,514.94 $ 37,514.94 $ 37,514.94 $ 37,514.94 $ 37,514.94
3 albafileria 6.47% $ 367,314.84 $ 18,365.74
4 recubriemientos 9.99% $ 567,152.28 | $ 11,343.05 $ 11,343.05 $ 56,715.23 $ 28,357.61 $ 28,357.61
5 carpinterias 9.66% $ 548,417.52 | $ 27,420.88 $ 27,420.88 $ 27,420.88 $ 27,420.88 $ 27,420.88
6 areas comunales 9.61% $ 545,578.92 | $ 54,557.89 $ 10,911.58 $ 10,911.58 $ 10,911.58
7 sistema hidro sanitario 10.33% $ 586,454.76 | $ 29,322.74 $ 29,322.74 $ 11,729.10
8 sistema electrico-telefono y calentamiento 11.07% $ 628,466.04 $ 25,138.64 $ 62,846.60 $ 94,269.91
9 varios 8.15% $ 462,691.80 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59
Total 100.00% ! $  183,294.08 | § 128,690.77 | $  180,835.85 | $ 219,508.94 | $ 222,427.02
Total acumulado $ 3,024,636.17 | $ 3,153,326.94 | $  3,334,162.79 | $ 3,553,671.73 | $ 3,776,098.74

Tabla 18: Cronograma valorado costos directos 19 mayo-19 septiembre.

Fuente: Proyecto “Los Pinos”

Elaborado por: Vanessa Narvaez
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# rubros % deincidencia valores 19-Oct 19-Nov 19-Dec 19-Jan 19-Feb
26 27 28 29 30
1 obras preliminares 1.68% $ 95,376.96
2 estructura 33.04% $ 1,875,746.88 | $ 37,514.94 $ 37,514.94 $ 37,514.94 $ 37,514.94 $ 37,514.94
3 albafileria 6.47% $ 367,314.84 $ 7,346.30 $ 7,346.30 $ 7,346.30 $ 7,346.30
4 recubriemientos 9.99% $ 567,152.28 | $ 28,357.61 $ 28,357.61 $ 28,357.61 $ 28,357.61 $ 28,357.61
5 carpinterias 9.66% $ 548,417.52 | $ 27,420.88 $ 27,420.88 $ 32,905.05 $ 27,420.88 $ 27,420.88
6 areas comunales 9.61% $ 545,578.92 | $ 27,278.95 $ 10,911.58 $ 10,911.58 $ 10,911.58 $ 54,557.89
7 sistema hidro sanitario 10.33% $ 586,454.76 | $ 11,729.10 $ 11,729.10 $ 11,729.10 $ 11,729.10
8 sistema electrico-telefono y calentamiento 11.07% $ 628,466.04 | $ 50,277.28 $ 62,846.60 $ 12,569.32
9 varios 8.15% $ 462,691.80 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59
Total 100.00% ! $  205713.34 | § 209,261.59 | $  151,899.16 | $ 146,414.99 | $ 190,901.53
Total acumulado $  3,981,812.09 | $ 4,191,073.68 | $  4,342,972.84 | $  4,489,387.83 | $  4,680,289.36
Tabla 19: Cronograma valorado costos directos 19 octubre-19 febrero.
Fuente: Proyecto “Los Pinos”
Elaborado por: Vanessa Narvaiez
# rubros % deincidencia valores 19-Mar| 19-Apr[ 19-May| 19—Jun| 19-Jul| 19-Aug
31] 32 33] 34] 35] 36
1 obras preliminares 1.68% $ 95,376.96
2 estructura 33.04% $ 1,875,746.88 | $ 37,514.94
3 albafiileria 6.47% $ 367,314.84 | $ 7,346.30 $ 7,346.30 $ 11,019.45 $ 18,365.74 $ 18,365.74
4 recubriemientos 9.99% $ 567,152.28 | $ 56,715.23 $ 56,715.23 $ 62,386.75 $ 28,357.61 $ 28,357.61
5 carpinterias 9.66% $ 548,417.52 | $ 27,420.88 $ 54,841.75 $ 27,420.88 $ 10,968.35 $ 10,968.35
6 areas comunales 9.61% $ 545,578.92 | $ 10,911.58 $ 54,557.89 $ 60,013.68 $ 54,557.89 $ 54,557.89 $ 109,115.78
7 sistema hidro sanitario 10.33% $ 586,454.76
8 sistema electrico-telefono y calentamiento 11.07% $ 628,466.04 | $ 12,569.32 $ 12,569.32 $ 12,569.32 $ 12,569.32
9 varios 8.15% $ 462,691.80 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59 | $ 23,134.59
Total 100.00% $  175612.83 | $ 196,595.76 | $  158,104.34 | $ 157,059.74 | $ 147,953.51 | $ 161,584.47
Total lad $ 485590218 [$  5052,497.94 | $ 5210,60229 | $  5367,662.02 | $  5515,615.53 —

Tabla 20: Cronograma valorado costos directos 19 marzo-19 julio.

Fuente: Proyecto “Los Pinos”

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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# rubros % deincidencia valores 19-Sep 19-Oct 19-Nov 19-Dec 19-Jan| 19-Feb|
1 2 3 4 5| 6|
1 planificacién 20.35% $ 231,062.04 | $ 46,212.41 [ $ 46,212.41 | $ 46,212.41 | $ 46,212.41 [ $ 46,212.41
2 ejecucion 45.76% $ 519,577.34 $ 51,957.73
3 entregables 15.25% $ 173,154.60 $ 17,315.46 $ 17,315.46 $ 25,973.19
4 promocién yventas 18.64% $ 211,646.02 $ 21,164.60 $ 21,164.60 $ 10,582.30 $ 4,232.92
Total 100.00% $ 46,212.41 [ $ 63,527.87 | $ 84,692.47 [ $ 93,350.20 | $ 56,794.71 [ $ 56,190.65 |
Total lad $ 46,212.41 | $ 109,740.28 [ $  194,432.75 | $ 287,782.95 | $ 344,577.65 | $ 400,768.31 |
Tabla 21: Cronograma valorado costos indirectos 19 septiembre-19 febrero.
Fuente: Proyecto “Los Pinos”
Elaborado por: Vanessa Narvaiez
# rubros % de incidencia valores 19-Mar| 19-Apr| 19-May] 19-Jun] 19-Jul] 19-Aug|
7] 8| 9| 10] 11] 12|
1 planificacién 20.35% $ 231,062.04
2 ejecucion 45.76% $ 519,577.34 | $ 41,566.19 $ 25,978.87 $ 25,978.87 $ 25,978.87 $ 25,978.87 $ 25,978.87
3 entregables 15.25% $ 173,154.60
4 promocién yventas 18.64% $ 211,646.02 | $ 10,582.30 $ 10,582.30 $ 10,582.30 $ 10,582.30 $ 423292 $ 4,232.92
Total 100.00% $ 52,148.49 | $ 36,561.17 | $ 36,561.17 | $ 36,561.17 | $ 30,211.79 [ $ 30,211.79 |
Total lad $  452,916.80 | $ 489,477.97 [ $  526,039.13 | $ 562,600.30 | $ 592,812.09 | $ 623,023.88 |

Fuente: Proyecto “Los Pinos”

Elaborado por: Vanessa Narvaez

Tabla 22: Cronograma valorado costos indirectos 19 marzo-19 agosto.
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# rubros % deincidencia valores 19—Sep| 19-Oct\ 19-Nov| 19-Dec | 19-Jan| 19-Feb|
13| 14] 15| 16] 17| 18]
1 planificacion 20.35% $ 231,062.04
2 ejecucion 45.76% $ 519,577.34 | $ 25,978.87 $ 25,978.87 $ 25,978.87 $ 10,391.55 $ 10,391.55 $ 25,978.87
3 entregables 15.25% $ 173,154.60 $ 34,630.92 $ 17,315.46
4 promocionyventas 18.64% $ 211,646.02 | $ 423292 $ 4,232.92 $ 4,232.92 $ 10,582.30 $ 10,582.30 $ 10,582.30
Total 100.00% $ 30,211.79 [ $ 30,211.79 [ $ 30,211.79 [ $ 20,973.85 | $ 55,604.77 | $ 53,876.63 |
Total d $  653,235.66 | $ 683,447.45 | $  713,659.24 | $ 734,633.09 | $ 790,237.85 | $ 844,114.48 |
Tabla 23: Cronograma valorado costos indirectos 19 septiembre-19 febrero.
X LJ »
Fuente: Proyecto “Los Pinos
Elaborado por: Vanessa Narvaez
# rubros % de incidencia valores 19-Mar| 19-Apr[ 19-May| 19-Jun| 19—Jul| 19»Aug|
19] 20| 21] 22] 23] 24
1 planificacién 20.35% $ 231,062.04
2 ejecucion 45.76% $ 519,577.34 | $ 25,978.87 $ 10,391.55 $ 10,391.55 $ 10,391.55 $ 10,391.55 $ 10,391.55
3 entregables 15.25% $ 173,154.60 | $ 17,315.46 $ 17,315.46
4 promocionyventas 18.64% $ 211,646.02 | $ 10,582.30 $ 10,582.30 $ 4,232.92 $ 4,232.92 $ 423292 $ 4,232.92
Total 100.00% $ 53,876.63 | $ 38,280.31 | $ 14,624.47 | $ 14,624.47 | $ 14,624.47 [ $ 14,624.47 |
Total lad $ 89799111 $ 936,280.42 [ $  950,904.88 | $ 965,529.35 | $ 980,153.82 | $ 994,778.29 |
Tabla 24: Cronograma valorado costos indirectos 19 marzo-19 agosto.
(X3 3 »
Fuente: Proyecto “Los Pinos
Elaborado por: Vanessa Narvaiez
# rubros % de incidencia valores 19—Sepl 19-Oct[ 19-N0vl 19-Decl 19-Jan| 19»Feb|
25] 26] 27] 28] 29 30]
1 planificacién 20.35% $ 231,062.04
2 ejecucion 45.76% $ 519,577.34 | $ 10,391.55 $ 10,391.55 $ 10,391.55 $ 10,391.55 $ 10,391.55 $ 10,391.55
3 entregables 15.25% $ 173,154.60
4 promociény ventas 18.64% $ 211,646.02 | $ 2,116.46_$ 2,116.46 $ 2,116.46 $ 2,116.46 $ 2,116.46 $ 2,116.46
Total 100.00% $ 12,508.01 [ $ 12,508.01 | $ 12,508.01 | $ 12,508.01 | $ 12,508.01 [ $ 12,508.01 |
Total lad $  1,007,286.29 | $ 1,019,794.30 | $  1,032,302.31 | $  1,044,81031 | $  1,057,318.32 | §  1,069,826.33 |

Tabla 25: Cronograma valorado costos indirectos 19 septiembre-19 febrero.
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Elaborado por: Vanessa Narvaez
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# rubros % deincidencia valores 19-Mar| 19-Apr\ 19-May| 19-Jun| 19-Jul| 19-Aug
31 32| 33 34] 35] 36
1 planificacion 20.35% $ 231,062.04
2 ejecucion 45.76% $ 519,577.34 | $ 10,391.55 $ 10,391.55 $ 5195.77 $ 5,195.77
3 entregables 15.25% $ 173,154.60 $ 17,315.46 $ 8,657.73
4 promocion yventas 18.64% $ 211,646.02 | $ 2,116.46 $ 2,116.46 $ 2,116.46 $ 2,116.46
Total 100.00% $ 12,508.01 [ $ 12,508.01 [ $ 7,312.23 [ $ 7,312.23 [ § 17,315.46 | $ 8,657.73
Total d $  1,082,334.34 | $ 1,094,842.34 | $  1,102,154.58 | $  1,109,466.81 | $  1,126,782.27 —

Tabla 26: Cronograma valorado costos indirectos 19 marzo-19 agosto.

Fuente: Proyecto “Los Pinos”

Elaborado por: Vanessa Narvaez
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5.8 Conclusiones

El andlisis detallado de costos y planificacion para el proyecto inmobiliario "Vista
Carolina" revela un enfoque meticuloso en la gestién financiera y cronologica. Los costos
directos, que abarcan mano de obra, materiales y equipos, representan un componente
significativo, subrayando la importancia de la estructura como el rubro principal en términos

de gastos.

Por otro lado, los costos indirectos, esenciales para la gestion y ejecucion eficiente del
proyecto, se destacan por su contribucion a la planificacion y ejecucion efectiva. La asignacion
de recursos para la ejecucion y la planificacion refleja un compromiso con la calidad y el

cumplimiento de los plazos.

Finalmente, el cronograma valorado detalla una planificaciéon de 36 meses, iniciando en
septiembre de 2025 y concluyendo en septiembre de 2028, con etapas claramente definidas
como planificacion, ejecucidon, entregables, y promocion y ventas. Este cronograma
proporciona un marco temporal coherente que facilitara la supervision y el éxito del proyecto

"Vista Carolina" en el competitivo mercado inmobiliario de Quito.

6 ESTRATEGIA COMERCIAL

6.7 Forma de pago

La forma de pago que se ha escogido para el proyecto inmobiliario "Vista Carolina" es la
siguiente: para la adquisicion de un departamento se va a necesitar que el cliente cuente con el
30% de entrada como primer pago, y el 70% restante es el pago que se realiza a contra entrega.
Como este valor es mas alto, los clientes tienen la facilidad y el beneficio de contar con créditos

hipotecarios.

La cuota de entrada, que es del 30%, esta dividida en: el 10% que se debe cancelar cuando

se firma el contrato de compraventa y el 20% restante se debe pagar durante la construccién
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del proyecto inmobiliario. Una vez finalizado el proyecto, el cliente debe cancelar el 70%

restante para proceder a la entrega del inmueble.

Precio unitario Precio Total 1 2 3 4 5
Ingresos m2 sim2 $/m2 $ 19-Sep 19-0ct 18-Nov 19-Dec 19-Jan
ESTUDIO 35 [ $ 220000 $ 77,000.00 $ 7,700.00 $ 45294 § 45294 $ 45294 $ 452.94
B ESTUDIO 35 J $ 220000 $ 77,000.00 $ 7,700.00 $ 466.67 $ 466.67 $ 466.67
60 [ $ 220000 § 132,000.00 s 1320000 $ 82500 § 825.00
DEPARTAMENTOZ 90 0 $ 220000 $ 198,000.00 $ 19,800.00 $ 1,277.42
ESTUDIO 35 [ $ 220000 $ 77,000.00 $ 7,700.00
piso2 ESTUDIO 35 J $ 220000 $ 77,000.00
) 0 s 220000 § 132,000.00
FEFRAMEE % 0 s 22000 § 196,000.00
ESTUDIO 35 J $ 220000 $ 77,000.00
piso3 ESTUDIO 35 J $ 220000 $ 77,000.00
60 0 s 220000 § 132,000.00
DEPARTAMENTDZ 90 J $ 220000 $ 198,000.00
ESTUDIO 35 0 $ $ 77,000.00
pisod ESTUDIO 5 J $ $ 77,000.00
60 ) s $ 132,000.00
DEPARTAMENTDZ 90 J $ 220000 $ 198,000.00
ESTUDIO 35 10 $ 221000 $ 77,350.00
1505 ESTUDIO 35 10 $ 221000 $ 77,350.00
L 60 10 s 221000 § 132,600.00
DEPARTAMENTO2 90 10 $ 221000 $ 198,900.00
ESTUDIO 3 10 s 22000 $ 77.350.00
is06 ESTUDIO 35 10 $ 221000 $ 77,350.00
L [ s | 10 $ 221000 § 132,600.00
DEPARTAMENTO 2 90 10 $ 221000 $ 198,900.00
ESTUDIO 3 10 s 22000 $ 77.350.00
is07 [ &0 | = 10 s 21000 § 77:350.00
L [ s | 10 s 221000 § 132,600.00
DEPARTAMENTO 2 90 10 $ 221000 $ 198,900.00
ESTUDI0 3 10 s 22000 $ 77,350.00
iso8 ESTUDIO 35 10 $ 221000 $ 77,350.00
L [ s | = 10 $ 221000 § 132,600.00
DEPARTAMENTO 2 90 10 $ 221000 $ 198,900.00
ESTUDI0 3 2 s 22000 $ 77.700.00
505 [ &0 | s 2 s 22000 $ 72.700.00
e [ s | = 2 s 22000 § 133,200.00
DEPARTAMENTO 2 90 20 $ 222000 $ 199,800.00
ESTUDIO 35 20 $ 222000 $ 77,700.00 $ 7.770.00 $ 457.06 $ 457.06 $ 457.06 $ 457.06
010 [ w0 | s 2 s 22000 $ 77.700.00 $ 777000 7091 8 091 $ 47091
s [ s | = 2 s 2 s 133,200.00 s 1332000 § 83250 § 83250
DEPARTAMENTO 2 90 20 $ 222000 $ 199,800.00 $ 19,980.00 § 1,289.03
ESTUDIO 35 20 $ 222000 $ 77,700.00 $ 7.770.00
o1t ESTUDIO 3 2 s 22000 $ 77.700.00
s [ s | = 2 s 22000 $ 133,200.00
DEPARTAMENTO 2 90 20 $ 222000 $ 199,800.00
ESTUDIO 3 2 s 22000 8 77.700.00
o1z [ &0 | 3 2 s 22000 $ 77.700.00
s [ s | = 2 s 22000 $ 133,200.00
DEPARTAMENTO 2 90 20 $ 222000 $ 199,800.00
ESTUDIO (] 30 $ 223000 $ -
i) [ eswoo | 30 S 223000 § 78,050.00
i [ s | 3 $ 223000 § 133,800.00
DEPARTAMENTO 3 30 $ $ 278,750.00
ESTUDIO (] 30 $ 223000 $ -
o1 [ &0 | s 30 s 223000 § 78,050.00
L SUTE 0 30 $ 223000 § 133,800.00
DEPARTAMENTO 3 125 30 $ 223000 $ 278,750.00
ESTUDIO (] $ 223000 $ -
ot ESTUDIO 3 s 22000 $ 78,050.00
L SUITE 60 s $ 133,800.00
DEPARTAMENTO 3 $ $ 278,750.00
ESTUDIO 0 30 $ 223000 $ -
[ eswoo | 3 S 223000 § 78,00.00
B SUITE 30 $ $ 133,800.00
DEPARTAMENTO 3 30 $ $ 278,750.00
$ 7,796,800.00
[ Total [s 15,470.00| 16,380.00 | § 28,367.58 | § 43,285.08] $ 21,541.53
[ Total Acumulado [s 15,470.00| $. 31,850.00 | § 60.217.58 | § 103,502.65 | $ 125,044.18

Tabla 27: Financiamiento por ventas 19 septiembre - 19 enero.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez



ingresos m2
35 3 s
3 o s
I’
° ) o s
E) 3 s
3 3 $ 220000
s o $ 220000
iso2
G ) o s 220000
% o $ 220000
3 3 $ 220000
3 o s
iso3
i ) o s 220000
% o s 220000
o $ 220000
o s 220000
isad
” o s 220000
o $ 220000
10 s
10 s
isos
L 10 $
0 s
10 s
3 0 s
iso6
G & 10 s
% 10 s
3 10 s 221000
3 0 s 221000
iso7
? & 10 $ 221000
% 10 $ 221000
10 s 221000
3 10 s 221000
iso8
» & 10 $ 221000
% 10 $ 221000
3 2 s 222000
- 3 2 s 222000
& 2 $ 222000
% 2 $ 222000
S 2 s
s 2 s
is010
L & 2 s
% 2 s
s 2 s
s 2 s
jso 11
s ) 20 s
% » s
s 2 s
3 2 s
iso 12
C ) 2 $
% » s
0 £ s
S ) s
iso 13
C ) 2 s
) s
£ s
%0 s
iso 14
CIZE ) s
) s
) s
) s
iso 1
piso15 ) $
) s
) s
piso16 = :
DEPARTAMENTO ) s

Total

77,0000

77,0000
132,00000
188,000.00

77,0000

77,0000
132,00000
188,000.00

77,0000

77,0000
132,00000
188,000.00

77,0000

77,000.00
132,00000
198,000.00

77,350.00

77,350.00
132,600.00
198,900.00

77,350.00

77,350.00
132,600.00
198,900.00

77,350.00
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1277.42

51333
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38
88
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616.00
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128903
518.00
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s
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1508 ] S

Tabla 28: Financiamiento por ventas 19 febrero -19 julio.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

26063155 |§ 29030226 | $

332,260.57



Precio Total 12 1 1 15 1 Y
Ingresos m2 sim2 $ 18 Aug 1956 19.00t 18.Nov 18.0ec 18.an
o s 220000 § 77,0000 45200 § 45294 § 45294 S 45294 § 45200 § 45294
o o $ 220000 § 77.000.00 § 667 § 46667 § 46667 § 4667 § 667 § 46667
3 $ 220000 8 132,000.00 § 82500 § 62500 § 82500 § 82500 § 82500 § 625,00
o $ 220000 § 196,000.00 § 127702 8 127742 8 127742 8 127742 127702 8 1277.42
o s s 77,0000 § 51333 § 51338 § 51333 § 51335 § 51333 § 51333
sso2 o s s 77,0000 § 55103 § 53103 § 53103 S 53103 § 55103 § 581,03
3 s s 132,00000 § 21286 § 9285 § 54286 § 2286 § %285 § 00286
o s s 196,000.00 § 148667 § 146657 146667 S 146667 146667 1,466.67
o s s 77,0000 § 59231 § 59231 § 59231 § 5231 § 59231 § 59231
sso o s s 77.000.00 § 61600 § 61600 § 61600 § 61600 § 61600 § 616.00
3 s s 132,00000 $ 1,10000 110000 110000 § 110000 § 110000 1,100.00
o s s 19600000 § 1980000 § 172174 8 172174 8 172170 3 172174 172174
o s s 77,000.00 $ 770000 § 70000 $ 70000 § 70000 § 70000
ssod 3 s s 77.000.00 s 770000 S 78333 § 78333 § 75333
3 s s 132,000.00 s 1320000 § 132000 1,320.00
o s s 198,000.00 s 1980000 § 208421
10 $ 221000 8 77.350.00 $ 778,00
o 10 $ 221000 § 77.350.00
e 10 $ 221000 § 132,600.00
10 $ 221000 § 198,900.00
10 $ 221000 § 77.350.00
o6 10 $ 221000 § 77.350.00
P 10 $ 221000 § 132,600.00
10 s 221000 § 198,900.00
10 $ 221000 8 77.350.00
-~ 10 $ 221000 § 77.350.00
10 $ 221000 § 132,600.00
10 $ 221000 § 198,900.00
10 $ 221000 8 77.350.00
o 10 $ 221000 § 77.350.00
10 s 221000 § 15260000
10 $ 221000 § 198,900.00
) $ 222000 § 77.700.00
. ) s 222000 § 77.700.00
) $ 222000 § 18320000
2 $ 222000 § 199,800.00
) $ 222000 § 77.70000 45706 § 45706 § 45706 S 45706 § 45706 § 457.06
o010 ) s 222000 § 72.70000 § 4091 § an91 s an91 s 091§ 091 § 01
P 2 $ 222000 $ 133,20000 § 83250 83250 $ 83250 § 83250 § 83250 83250
2 s s 19980000 § 128903 128903 126908 $ 128903 128903 1280.08
) s 222000 § 77.70000 5800 § 5800 § 51800 § 5800 § 5800 § 518.00
o1t ) s 222000 § 72.70000 § 53586 § 53586 § 53586 S 53586 § 53586 § 535,26
P 2 $ 222000 § 13320000 § 95143 § 95143 § 95143 § 95143 § 95143 § 951.43
2 s 222000 § 199,800.00 § 148000 1,480.00 148000 S 1,48000 148000 § 1,480.00
) s 222000 § 7770000 § 59769 § 59769 § 59769 § 59769 § 59769 § 597,69
T ) s 222000 8 72.70000 2160 § 2160 § 2160 § Q2160 § 2160 § 62160
2 $ 222000 8 18320000 § 111000 111000 § 111000 $ 111000 111000 111000
2 $ 222000 8 19980000 § 1998000 § 1737.99 178739 $ 173739 8 1737.39 1737.39
E $ 22000 § s - s s - s -
o a0 $ 22000 § 78,050.00 s 780500 $ 338§ 4333 § 74333
3 $ 22000 § 133,800.00 s 1838000 § 133800 1,388.00
E) $ 22000 § 278,750.00 s 278700 § 258421
) $ 22000 § - $ -
a0 $ 22000 § 78,050.00
iso 14
(T2 ) $ 22000 § 133,800.00
E) $ 22000 § 278,750.00
) $ 22000 § -
a0 s s 78,050.00
iso 1
(T ) s s 13380000
EY s s 278,750.00
a0 s s -
- 3 $ 22000 § 78,050.00
a0 $ 22000 § 133,800.00
DEPARTAMENTO S E) s 22000 § 278,750.00
s 7,766,800.00
Total [s 5742831 § 26,607.44 | § 3731244 § 49864116 73617.11]§ 38,695.53
[ Total Acumulado [$  28068888$  41849632|$ 45580876 |8 50567287 |$ 57928997 |$  617.985.50

Tabla 29: Financiamiento por ventas 19 agosto -19 enero.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez



Precio
ingresos m2 sim2
35 o $ 220000
3 0 $ 220000
I’
o 60 0 $  2,200.00
E) o $ 220000
S o $ 220000
3 o s 220000
iso2
B2 60 0 $  2,200.00
£ o $ 220000
S o s
piso3 = 0 $
£ o s
[ $ 220000
ot 0 $ 220000
L o $  2,200.00
o $ 220000
10 $ 221000
o5 10 $ 221000
L 10 $  2210.00
1 $ 221000
35 10 $  2.210.00
o5 3 0 $ 221000
L 60 10 $  2210.00
% ) $ 221000
3 10 $ 221000
- 3 10 $ 221000
& 1 $ 221000
% 10 s 221000
3 10 $ 221000
P 3 1 $ 221000
& 1 $ 221000
% 10 s 221000
3 2 $ 222000
. s 2 $ 222000
& 2 s 222000
% 2 s 222000
S 2 $ 222000
T s 2 $ 222000
& 2 s 222000
% 2 s
s 2 $ 222000
— s 2 s 222000
) 2 s 22000
% 2 $ 22000
s g $ 222000
3 ) s
iso 12
P &0 2 $
% 2 s
30 $
S a0 s
iso 13
P 60 £ $
125 a s
0 E) s
3 a0 s
iso 14
pod 60 30 $
125 ) $ 22300
0 ) s 22300
30 $
iso 1
piso 15 30 $
30 $
30 $
piso16 = $
DEPARTAMENTOS E) s

Tabla 30: Financiamiento por ventas 19 febrero -19 julio.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

Total 1 19 £ 21 2 2
$ 18.Fed 18- Mar 1-Apr 19 May 180 1940l
s 77,0000 45294 8 45294 $ 45204 $ 5208 § 45294 8 45294
$ 77.000.00 667 § 46667 $ 6667 S 46667 $ 46667 $ 46667
s 132,000.00 § 82500 § 62500 § 82500 § 82500 § 82500 § 625,00
$ 196,000.00 127742 8 127742 8 1277.42 8 127742 8 127742 8 127742
s 77,0000 51333 § 51333 § 51333 § 51333 § 51333 § 51333
s 77,0000 $ 53103 § 53103 $ 53103 § 53103 § 53103 $ 53103
s 132,00000 § 94286 § 9285 § 54286 § 2286 § %285 § 00286
$ 19600000 § 146667 § 146667 § 146667 S 146667 146567 § 1,466.67
s 77,0000 59231 § 59231 § 59231 § 59231 § 59231 § 59231
s 77.000.00 § 61600 § 61600 $ 61600 $ 61600 § 61600 § 616.00
s 13200000 $ 110000 110000 § 110000 § 110000 110000 § 1,10000
s 19600000 § 172174 8 172174 8 17217 § 172174 172174 § 172174
s 77,0000 70000 0000 $ 70000 $ 70000 § 70000 700.00
s 77.000.00 § 78333 § 783§ 78333 S 78333 § 7833 75333
s 13200000 132000 132000 § 132000 § 132000 132000 1,32000
$ 198,000.00 § 208421 § 208421 § 208021 § 208421 § 208421 § 208421
s 77.350.00 850.04 § 859.44 § 85944 § 850.44 § 850.04 § 850.44
s 77,350.00 § 778500 § 91000 § 1000 § 91000 § 91000 § 91000
s 132,600.00 s 1326000 § 165750 § 165750 165750 § 1,657.50
s 198,900.00 s 198000 § 265200 § 265200 § 2652.00
s 77.350.00 s 77300 § 110500 § 1,105.00
s 72,350.00 $ 778500 $ 1,190.00
s 132,600.00 s 1326000
s 198,900.00
s 77.350.00
s 77,350.00
s 132,600.00
s 198,900.00
s 77.350.00
s 77,350.00
s 132,600.00
s 198,900.00
s 72,700.00
s 77,700.00
s 133,200.00
s 199,800.00
$ 7770000 45706 45706 $ 45706 S 45706 45706 8 457.06
s 77,700.00 47091 a9 $ a0 s a0 § 47091 7091
$ 133,20000 § 83250 83250 $ 83250 § 83250 § 83250 83250
$ 199.800.00 § 128903 § 128903 § 120008 $ 128908 § 128903 $ 1289.03
s 77,700.00 51800 51800 § 51800 § 51800 51800 518.00
s 77,700.00 § 53586 53586 53586 § 53586 § 53586 535.86
s 13320000 § 95143 § 95143 § 95143 § 95143 § 95143 § 951.43
s 199,800.00 § 148000 $ 148000 $ 148000 $ 148000 § 148000 § 1.480.00
$ 77,700.00 59769 59769 § 59769 S 59760 § 59769 59769
s 77,700.00 62160 62160 62160 § 160 § 62160 62160
$ 13320000 § 111000 $ 111000 § 111000 $ 111000 § 111000 $ 1110.00
s 199,800.00 § 1737.39 1737.99 173739 § 173739 8 1737.39 1,737.89
s s BE) - s s s - s -
s 7805000 74333 4333 4333 $ 743,33 § 74333 74333
$ 133.800.00 § 133800 $ 13300 $ 1338.00 S 1,338.00 § 133800 1338.00
s 27875000 § 20021 § 20421 § 290421 § 2921 § 20021 § 293421
s - - s - s s S -8 -
$ 76,050.00 § 780500 § 91824 § o18.24 § 91824 § 91824 § 918.24
$ 133,800.00 $ 1338000 § 167250 S 167250 167250 167250
s 278,750.00 s zemo0 s 371667 § 371667 $ 371667
s - s S - s -
$ 76,050.00 $ 7.805.00 § 120077
s 133,800.00 $  13380.00
s 278,750.00
s B
s 78,050.00
s 133,800.00
s 278.750.00
s 7.796,800.00
[ Total [s 47,359.97 | § 60,288.21 [ § 84743.21] § 51,08187]§ 5999187 § 73,482.64
Total Acumulado [$ 66534547 |$ 725063368 |$  810,376.89|§ 86145676 | §  ©21,450.64 | §  994,933.28



Preciouni Precio
Ingresos m2 $im2 sim2
S s 220000
as o $ 220000
o
° ) 3 $ 220000
£ o $ 220000
3 o s 220000
3 o $ 220000
is02
o ) 3 $ 220000
£ o $ 220000
3 o s 220000
3 o $ 220000
is03
L ) $ 220000
£ o $ 220000
o $ 220000
ot 3 $ 220000
G 3 $ 220000
o s 220000
10 $ 221000
o5 10 $ 221000
e 10 $ 221000
10 s 221000
10 $ 221000
o6 10 $ 221000
P 10 s 221000
10 s 221000
10 $ 221000
10 $ 221000
iso7
P 10 s 221000
10 $ 221000
3 10 $ 221000
o 3 10 $ 221000
& 10 s 221000
£ 10 $ 221000
) $ 222000
m 3 ) s 22000
& ) s 22000
£ 2 $ 222000
] ) $ 222000
D s ) s 22000
60 2 s 22000
£ 2 $ 222000
] ) s 222000
- s ) s 222000
6 2 s 22000
£ 2 $ 22000
] ) s 222000
3 ) s
iso 12
c ) 2 s
% 2 s
o E s 22000
o 3 a0 $ 220000
) F $ 220000
125 a $ 223000
o E) s 22000
as a0 $ 220000
iso 14
(T2 ) a $ 220000
125 E) $ 223000
o ) $ 220000
3 a0 s
iso 1
=B ) a s
125 EY $
o a0 s
3 3 s
is016
¢ ) a0 s
DEPARTAMENTOS 125 E) s

Total 2 2 2% 2 2 B
$ 18 Aug 19:Sep 19.00t 18.Nov 18.0ec 18an
s 77,0000 45294 8 45294 $ 45204 $ 5208 § 45294 8 45294
$ 77.000.00 667 § 46667 $ 6667 S 46667 $ 46667 $ 46667
s 132,000.00 § 82500 § 62500 § 82500 § 82500 § 82500 § 625,00
$ 196,000.00 127742 8 127742 8 1277.42 8 127742 8 127742 8 127742
s 77,0000 51333 § 51333 § 51333 § 51333 § 51333 § 51333
s 77,0000 $ 53103 § 53103 $ 53103 § 53103 § 53103 $ 53103
s 132,00000 § 21286 § 9285 § 54286 § 2286 § %285 § 00286
$ 19600000 § 146667 § 146667 § 146667 S 146667 146567 § 1,466.67
s 77,0000 59231 § 59231 § 59231 § 59231 § 59231 § 59231
s 77.000.00 § 61600 § 61600 $ 61600 $ 61600 § 61600 § 616.00
s 13200000 $ 110000 110000 § 110000 $ 110000 110000 § 1,10000
s 19600000 § 172174 8 172174 8 17217 § 172174 172174 § 172174
s 77,0000 70000 0000 $ 70000 $ 70000 § 70000 700.00
s 77.000.00 § 78333 § 783§ 73333 § 78333 § 7833 75333
s 13200000 132000 132000 § 132000 § 132000 132000 1,32000
$ 198,000.00 § 208421 § 208421 § 208421 § 208421 § 208421 § 208421
s 7735000 850.04 § 859.44 § 85944 § 850.44 § 850.04 § 850.44
s 77,350.00 § 91000 § 91000 § 1000 § 91000 § 91000 § 91000
s 13260000 § 165750 165750 § 165750 § 165750 165750 § 1,657.50
s 198,900.00 § 265200 § 265200 § 265200 § 265200 § 265200 § 2652.00
s 77.350.00 § 110500 $ 110500 $ 110500 $ 110500 § 110500 $ 1105.00
s 77,350.00 $ 1,190.00 119000 § 119000 $ 119000 119000 § 1,190.00
s 13260000 § 221000 § 221000 § 221000 § 221000 § 221000 § 221000
s 19890000 § 1989000 § 361635 § 361636 § 361636 § 361635 § 361636
s 77.350.00 $ 77800 § 154700 S 1547.00 1547200 1,547.00
s 77,350.00 s 773500 § 171889 171889 § 171889
s 132,600.00 s 1326000 § 331500 § 3315.00
$ 198,900.00 $ 1989000 § 5662.85
s 77.350.00 $ 773,00
s 77,350.00
s 132,600.00
s 198,900.00
s 72,700.00
s 77,700.00
s 133,200.00
s 199,800.00
$ 7770000 45706 45706 $ 45706 S 45706 45706 8 457.06
s 77,700.00 47091 a9 $ a0 s a0 § 47091 7091
$ 133,20000 § 83250 83250 $ 83250 § 83250 § 83250 83250
$ 199.800.00 § 128903 § 128903 § 120008 $ 128908 § 128903 $ 1289.03
s 77,700.00 51800 51800 § 51800 § 51800 51800 518.00
s 77,700.00 § 53586 53586 53586 § 53586 § 53586 535.86
s 13320000 § 95143 § 95143 § 95143 § 95143 § 95143 § 95143
s 199,800.00 § 148000 $ 148000 $ 148000 $ 148000 § 148000 § 1.480.00
$ 77,700.00 59769 59769 § 59769 S 59760 § 59769 59769
s 77,700.00 62160 62160 62160 § 160 § 62160 62160
$ 13320000 § 111000 $ 111000 § 111000 $ 111000 § 111000 $ 1110.00
s 199,800.00 § 1737.39 1737.99 173739 § 1737.39 $ 1737.39 1,737.89
s s BE) - s s s - s -
s 7805000 74333 4333 7423 $ 743,33 § 74333 74333
$ 133.800.00 § 133800 $ 13300 $ 1338.00 S 1,338.00 § 133800 1338.00
s 27875000 § 20021 § 20421 § 290421 § 2921 § 20021 § 293421
s - - s - s s S -8 -
$ 7605000 91824 § 91824 $ o18.24 § 91824 § 91824 § s18.24
$ 13380000 § 167250 $ 167250 $ 167250 S 167250 167250 167250
s 27875000 § 371667 § 371667 § 371667 § 371667 § 371667 § 371667
s - s -8 - s s - -8 -
$ 7605000 120077 120077 § 120077 $ 120077 § 120077 $ 120077
s 133,800.00 § 223000 § 223000 § 223000 $ 228000 § 223000 § 223000
s 27875000 § 2787500 § 506818 § 506818 § 506818 § 506818 § 506818
s - $ - - s B - s -
s 78,050.00 s 780500 S 173044 173444 $ 178404
s 133,800.00 s 1338000 § 331500 § 3,345.00
s 278.750.00 s 278700 § 7,.964.29
s 7.796,800.00
Total [s 99,047.64 ] § 67.702.19 [ § 77.05419 [ § 91,607.52 | § 119,392.52 ] § 93,009.67
Total Acumulado s 100398092 |$ 116168311 % 10238,737.30 | § 133034482 |$ 144973734 |$  1,542,747.00

Tabla 31: Financiamiento por ventas 19 agosto - 19 enero.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez



Preciounitario precio Total £ a1 @ ) u 3
Ingresos m2 $m2 sm2 s 195eb 9-Mar 19491 19-May 19un 190 19-ug

o $ 220000 § 770000 § w20 $ w200 § w20 s 5204 § 204§ 208§ 5390000

" o $ 220000 8 7700000 $ w667 § w667 § w667 § 4667 § 667 § %667 § 5390000
@ 0 $ 220000 § 1200000 § 82500 § 82500 § s 500 § 2500 § 2500 § 9240000

DEPARTAMENTO? ® 0 $ 220000 8 1800000 § 1274z § 12742 S 12742 S 12742 S 12742 S 127742 § 13860000

ESTUDI0 0 $ 220000 8 77000 § 5133 $ 5193 $ s s s s s s s s sa000

o2 ESTUDIO 0 $ 220000 8 770000 § 103§ 59103 $ 59103 $ 59103 8 59103 § 5105 s 5390000
SUTe 0 $ 220000 § 13200000 § o285 § o285 § o285 s ET 28 s 9285 § 9240000

DEPARTAMENTOZ o $ 220000 § 19600000 § 146667 § 146667 § 146667 § 146667 S 146667 § 146667 § 13860000

ESTUDI0 35 0 $ 220000 § 7700000 $ so201 8 s s s s s s w231 s 231 8 5390000

pisoa ESTUDIO 35 0 $ 220000 § 70000 61600 § 61600 § 61600 § 61600 § 61600 § 61600 § 5390000
SuTe 3 0 $ 220000 8 1200000 § 110000 § 110000 S 110000 S 110000 S 110000 S 110000 § 5240000

DEPARTAMENTOZ ® 0 $ 220000 8 1900000 § 172174 8 Amin s 121748 1717 S 1721748 17217 § 13860000

ESTUDID 0 $ 220000 s 77000 § 00 $ 7000 7000 7000 s 7000 $ 7000 s s30000

o ESTUDI0 0 $ 220000 8 770000 § 73 8 73933 $ IS 733 s 733 s 733 s 5390000
- SUITE [ $ 220000 $ 132,000.00 $ 1,32000 $ 1,32000 $ 1,32000 $ 1,32000 § 132000 $ 1,32000 $ 192,400.00
DEPARTAMENTO? 0 $ 220000 8 19000000 § 208421 § 208421 § 208421 S 208421 S 208421 § 208421 § 13860000

ESTUDID s s 735000 o s o s o s a0 s a0 s o4 s saus00

o5 ESTUDIO s s 7735000 91000 § 9000 § 9000 § 0.0 s 9000 § o000 s sans00
SuTe s s 16000 S 16750 § 16550 5 1650 S 1650 S 16ws50 S 160 S 9262000

DEPARTAMENTOZ s s 19990000 § 265200 § 26500 § 26200 $ 265200 S 26200 S 265200 § 13923000

o0 o $ 221000 § 7735000 § 110500 110500 $ 110500 § 110500 § 110500 § 110500 § 5414500

o6 ESTUDIO 0 $ 221000 8 773000 § 119000 $ 11000 § 119000 § 119000 § 119000 S 119000 § 5414500
G SUITE 10 $ 221000 $ 132,600.00 $ 221000 $ 221000 $ 221000 $ 221000 $ 221000 $ 221000 $ 92,820.00
DEPARTAMENTO? 10 $ 22000 8 19890000 § 36163 § 36163 § 36163 S 36636 § 361636 § 361636 § 1092000

ESTUDI0 3 s 22000 s 785000 § 15700 § 154700 S 154700 S 154700 S 15700 S 150700 § 5414500

o7 ESTUDIO 35 $ 221000 § 73000 § 171889 § 171889 S 17889 S 171889 S 17889 S 171889 5 54145
@ 0 $ 221000 § 16000 5 331500 § 33100 5 331500 § 331500 S 331500 $ 331500 5 9282000

DEPARTAMENTO? o0 0 $ 221000 8 19690000 § 560286 § 569206 § 56286 § 5686 § 569206 § 560286 § 19923000

ESTUDI0 3 0 s 22000 8 7as00 8 asmam s 2573 8 25AM S 25w S 2583 S 25m3 8 5414500

ot ESTUDI0 35 0 $ 22000 8 735000 § 77500 § 309400 § 300400 § 309400 § 300400 S 309400 § 5414500
SuTe o 1 $ 22000 8 132600.00 $ 120000 S 663000 § 66000 S 663000 S 663000 § 9282000

DEPARTAMENTOZ @ 10 $ 22000 8 198.900.00 $ 1E000 S 1326000 § 1325000 $ 1326000 § 13923000

ESTDI0 2 s s 7270000 $ 77000 s 770008 77000 s sa000

o EsTUDI0 2 s s 7270000 S 77000 S 155000 § 5439000
k- SUITE 20 $ s 133,200.00 $ 39,960.00 $ 93,240.00
DEPARTAMENTO? 2 s s 199,800.00 s 1930000

ESTUDI0 2 $ 222000 8 77000 5706 8 5706 $ s w5706 8 5706 s w708 s sas000

o0 ESTUDIO 2 s 222000 8 77.7000 § a0t s a0 s 09 s ano s a9 s amo1 s sa3000
SuTe 2 s 222000 8 13920000 § s25 § a5 § a5 s a5 s 250 s a0 s 92000

DEPARTAMENTOZ £ 2 s 222000 8 19980000 § 126903 § 128903 § 120903 $ 126903 S 126903 S 126903 § 13986000

ESUo0 = 2 $ 222000 8 770000 $ 51800 § 5000 § 5800 § 5000 § 51800 § 5800 § 5439000

o1t ESTUDIO 35 2 $ 222000 8 770000 $ 53506 § 5585 § 555 § 5506 S 53586 § 586§ 5439000
G SUITE 60 20 $ 222000 $ 133,200.00 $ 95143 § 95143 § 95143 95143 95143 $ 95143 § 93,240.00
DEPARTAMENTO? ® 2 $ 222000 8 19980000 § 146000 § 148000 S 148000 S 148000 § 148000 S 148000 § 13986000

ESTUDI0 2 s 222000 s 77000 so769 8 59769 $ 59769 $ 59769 s 769 5 s769 s sa000

otz ESTUDIO 2 $ 222000 § 7770000 2180 § 160§ 160§ 2160 s 2160 § @160 s 543000
& SUITE 60 20 $ 222000 $ 133,200.00 $ 1,110.00 $ 111000 $ 111000 § 1,11000 § 1,11000 $ 1,110.00 $ 93,240.00
DEPARTAMENTO? o0 2 $ 222000 8 19080000 $ 17709 § 170 8 17w39 S 17939 S 17739 S 173739 § 13986000

s B

ESTUDI0 ) s 22000 8 s s s s s s s -

- ESTUDIO 35 Y $ 223000 8 705000 s s mam s mam s mm s wam s a3 s saswso0
Sue £ Y $ 223000 8 1E000 S 13800 § 1300 S L3A00 S 13800 S L3NG S 13800 S 9366000

DEPARTAMENTOS 125 Y $ 223000 8 ZeTO0 S 29421 8 293421 S 29421 S 293421 S 29421 S 200421 5 19512500

s .

ESTUD0 $ 22000 s s s s s - s - s - s -

iso14 ESTUDIO. $ 222000 § 78050.00 o § o2 § s2e § o124 § o182 § 91826 § 5463500
¢ SUITE $ 223000 $ 133,800.00 $ 167250 $ 167250 $ 167250 $ 167250 § 167250 $ 167250 $ 93,660.00
DEPARTAMENTOS s 22300 8 2875000 $  a7667 § 47667 $ 871667 § 371667 § 371667 S 47667 § 19512500

s B

ESTUDI0 ) $ 223000 8 s s s s s s s -

o5 ESTUDIO E: Y $ 223000 s 000 S 12077 8 12077 S 1207 S 120077 S L2077 S 120077 S 54600
Sute o S $ 223000 8 E000 S 22000 § 223000 § 22000 S 22000 S 22000 S 22000 5 $3.660.00

DEPARTAMENTOS 25 % $ 22000 8 2875000 § 506818 § 506818 S 500818 § 506818 S 500818 § 506818 5 19512500

s B

ESTUDIO_ o $ s $ $ $ $ s -8 R ] -

- ESTUDIO 35 s s 7805000 § 173444 § 1744 § 17344 § 17444 S 173446 S 17444 § 5463500
Sute £ s s 13E000 S aMS00 § 344500 S GMS00 S 344500 S GMS00 S 34500 § 9366000

DEPARTAMENTO S 125 s s 2875000 § 796429 § 796429 § 796420 § 796420 S 796429 S 796420 § 19612500

a0 s

a0 ]S el
7861600 |8 2104900 S

Tabla 32: Financiamiento por ventas 19 febrero - 19 agosto.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

6.8 Producto

6.8.1 Imagen de la promotora

Narvéez y Narvaez es una empresa familiar que comenzo6 su legado en el afio 2000 con
el ingeniero Luis Narvéez Ledn y su hijo Luis Narvéez Sanchez. La empresa esta ubicada en
la ciudad de Tulcan, provincia del Carchi, y planea ingresar al mercado de la construccion en

la ciudad de Quito.

Se ha creado una idea de logotipo, ya que la empresa actualmente no cuenta con ningun
logo. Este logo provisional fue disefiado utilizando la aplicacion Canva. Incluye un distintivo

edificio junto con los apellidos de los duefios de la empresa, utilizando el color gris que los
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representa. Es importante destacar que este no es el logo final, ya que se tiene previsto contratar

a expertos en disefio grafico para mejorarlo utilizando las herramientas correspondientes.

ST AN

JTLTTRNY
AT

NARVAEZ & NARVAEZ

llustracion 23: Logo de la empresa.

Elaborado por: Vanessa Narvaez

6.8.2 Nombre del proyecto

El nombre que se escogid para el proyecto inmobiliario es “Vista Carolina”. Este
nombre fue seleccionado ya que el proyecto inmobiliario estd muy cerca del parque La Carolina
y se tiene como objetivo que, en el ultimo piso del edificio, en el que van a estar las amenidades
se tenga un area tipo glamping en el cual se pueda apreciar la vista al parque La Carolina. Esta

es la razon principal detras de la eleccion del nombre.

6.8.3 Logotipo

Se realizo un logotipo para el edificio, en el que se puede apreciar un arbol de color
gris. Se escogio este disefio de arbol porque en el sector del proyecto hay muchos arboles de la
especie denominada Fresno. Para el logotipo del proyecto se escogié una gama de colores

verde, plomo y blanco. Estos colores fueron seleccionados por su significado que representa a
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la empresa: el verde transmite un ambiente fresco y natural, el plateado representa modernidad

y el blanco representa suavidad, pureza y sencillez.

VISTA CAROLINA

NARVAEZ&NARVAEZ

llustracion 24: Logo del edificio.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

6.9 Plaza

Como se mencion6 anteriormente, la empresa Narvdez y Narvaez no ha estado operando
en el mercado de Quito y desea ingresar a través del proyecto inmobiliario "Vista Carolina".
Por lo tanto, se estd considerando asignar un presupuesto para poder contratar empresas

inmobiliarias que puedan ayudar con la venta del producto.

6.10 Promocion

Se va a promocionar el proyecto mediante una campaiia de marketing enfocada al segmento
del proyecto inmobiliario "Vista Carolina". Segun los resultados del estudio de mercado, este
segmento se encuentra en el rango medio-alto a alto y tiene preferencia por adquirir viviendas

familiares en el norte de la ciudad de Quito.
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El proyecto inmobiliario "Vista Carolina" estd estratégicamente ubicado cerca de varias
plazas de trabajo y del centro financiero de la ciudad. Por lo tanto, uno de los enfoques

principales de la campafa de marketing sera dirigirse a familias que trabajen en esta zona.

La campafia de marketing de "Vista Carolina" se centrara en la excelencia de sus acabados
y en un disefio moderno y orientado al Iujo. El objetivo es posicionar este proyecto inmobiliario

como la eleccion ideal para familias que buscan invertir en comodidad y conveniencia.

Se enfatizara la idea de que "Vista Carolina" no solo ofrece un hogar de lujo, sino también
un estilo de vida que permite disfrutar en familia con todas las comodidades modernas. La
ubicacion estratégica en la ciudad de Quito garantiza un acceso rapido a los principales centros

de trabajo, asi como a instituciones educativas, centros comerciales y parques.

Con esta propuesta, buscamos que las familias no solo consideren "Vista Carolina" como
un lugar para vivir, sino como una inversion segura que les proporcionara confort y

accesibilidad en todos los aspectos de su vida diaria.

Se espera que la campaifia de marketing sea principalmente visual, y se tiene la intencion

de contratar a una empresa especializada para desarrollar la imagen del proyecto.

6.11 Conclusiones

El proyecto inmobiliario "Vista Carolina" de la empresa Narvaez y Narvaez representa un
paso significativo para ingresar al competitivo mercado de construccion en la ciudad de Quito.
A través de una estrategia bien definida de determinacion de precio base, forma de pago
accesible mediante créditos hipotecarios, y un producto cuidadosamente conceptualizado, la
empresa busca posicionarse como un actor destacado en el segmento de viviendas familiares

de lujo en el norte de la ciudad.

La imagen de la promotora, representada por el logo provisional disefiado, refleja la

herencia familiar y la vision moderna de la empresa. Ademas, el nombre "Vista Carolina" y su
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logotipo, inspirados en la proximidad al parque La Carolina y la naturaleza circundante,

enfatizan el compromiso con la calidad de vida y el entorno.

La estrategia de plaza se enfoca en la contratacion de empresas inmobiliarias
especializadas para optimizar la comercializacién del proyecto, mientras que la campana de
promocion estd disefiada para captar la atencion de familias que valoran la comodidad, el

acceso a servicios y la inversion segura.
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7 ESTRATEGIA FINANCIERA

7.7 Analisis Estatico
Se realiza el andlisis estatico puro para poder determinar la utilidad, rentabilidad y margen

de ganancia que tiene el proyecto una vez que se conoce los ingresos y egresos totales.

Para el proyecto inmobiliario "Vista Carolina” se tiene como resultado de ingresos
$7,796,800.00 USD, de egresos se tiene $7,512,640.00 USD, y de utilidad se tiene $284,160.00

USD, dando un margen de ganancia del 3.64% y una rentabilidad del 3.78%

ANALISIS ESTATICO PURO
Indicadores proyecto 36 meses proyecto anual
Ingresos $ 7,796,800.00
Egresos $ 7,512,640.00
Utilidad $ 284,160.00
Margen Total 3.64% 0.32%
Rentabilidad Total 3.78% 1.26%

Tabla 33: Analisis estatico.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

7.8 Analisis Dinamico
En el andlisis dindmico puro se toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo. En este
analisis se analizan otros indicadores financieros como la tasa de descuento y el VAN, el VAN

quiere decir que se taren los valores futuros del flujo de caja a valores presentes con una tasa

de descuento.

Para el calculo de la tasa de descuento se investigd en varias tesis el valor de la tasa de
descuento y se realizd un promedio. En el caso del proyecto inmobiliario "Vista Carolina” se

utilizd una tasa de descuento del 23.83% como se muestra en la tabla 35.

En las tablas 36,37,38 y 39 se observa el flujo de caja que se ha construido a partir del

cronograma valorado de egresos y del ingreso por ventas.
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REFERENCIA DE LA TASA DE DESCUENTO

Nombre del proyecto Tasa de descuento efectiva Ano
Proyecto" Las Olas" 20.38% 2022
Proyecto "Natura" 23% 2021
Proyecto "Villa Loma" 23.80% 2023
Proyecto "Villa Nila" 24.14% 2023
Tabla 34:Referencia de la tasa de descuento.
Fuente: Proyecto “Las Olas”,” Natura”,” Villa Loma”,” Villa Nila”
Elaborado por: Vanessa Narvaiez
SALDOS ACUMULADOS
e |NGRESOS ACUMULADOS  EGRESOS ACUMULDAOS e SALDOS ACUMULADOS
$10,000,000.00
$8,000,000.00
$6,000,000.00
$4,000,000.00
$2,000,000.00
$15,470.00
.
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 6
$(2,000,000.00)
$(4,000,000.00)
-$4,372,135.83
$(6,000,000.00)
THustracion 25:Saldos acumulados del andlisis dinamico.
Elaborado por: Vanessa Narvaiez
INDICADORES FINANCIEROS
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA 22.83%
PERIODO 36
VAN -$870,954.99
INVERSION MAXIMA ($4,372,135.83)

Tabla 35:Indicadores financieros andlisis dinamico.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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19-Sep 19-Oct 19-Nov 19-Dec 19-Jan 19-Feb 19-Mar 19-Apr 19-May|

1 2 3 4 5 6 7 8 9

INGRESOS $ 7,796,800.00 15,470.00 | $ 16,380.00 | $ 28,367.58 | § 43,285.08 | $ 21,541.53 | $ 22,572.86 | $ 34,689.76 | $ 49,844.04 | $ 28,480.71
EGRESOS $ 7,512,640.00 46,212.41 | $ 63,527.87 | $ 84,692.47 | $ 93,350.20 | $ 56,794.71 | $ 103,879.13 | $ 221,329.05 | $ 36,561.17 | $ 406,373.98
FLUJO DE CAJA (MENSUAL) -$30,742.41 -$47,147.87 -$56,324.89 -$50,065.12 -$35,253.18 -$81,306.27 -$186,639.29 $13,282.87 -$377,893.27
INGRESOS $ 7,796,800.00 15,470.00 | $ 31,850.00 | $ 60,217.58 [ $  103,502.65 | $ 125,044.18 | $ 147,617.04 | $ 182,306.80 | $ 232,150.84 | $ 260,631.55
EGRESOS $ 7,512,640.00 46,212.41 | $  109,740.28 | $  194,432.75 | $  287,782.95 | $ 344,577.65 | $ 448,456.79 | $ 669,785.84 | $ 706,347.01 | $  1,112,720.98
FLUJO DE CAJA (ACUMULADO) -$30,742.41 -$77,890.28 -$134,215.17 -$184,280.29 -$219,533.48 -$300,839.75 -$487,479.04 -$474,196.17 -$852,089.43

rye . . .
Tabla 36:Analisis financiero 19 septiembre- 19 de mayo.
,
Elaborado por: Vanessa Narvaiez

19-Jun 19-Jul 19-Aug 19-Sep 19-Oct 19-Nov! 19-Dec 19-Jan 19-Feb

10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS 7,796,800.00 | $  29,670.71 | $  41,958.31 | $ 57,428.31 | $ 28,807.44 | $ 37,312.44 | $ 49,864.11 [ $ 73,617.11 | $ 38,695.53 47,359.97
EGRESOS 7,512,640.00 | $  224,135.86 [ $  405,332.78 | $  254,517.96 | $  261,268.15 | $ 160,730.62 | $ 213,579.67 | $ 133,126.93 | $ 262,107.24 244,006.06
FLUJO DE CAJA (MENSUAL) -$194,465.15 -$363,374.47 -$197,089.65 -$232,460.71 -$123,418.18 -$163,715.56 -$59,509.83 -$223,411.71 -$196,646.08
INGRESOS 7,796,800.00 | $  290,302.26 [ $  332,260.57 | $  389,688.88 | $  418,496.32 | $ 455,808.76 | $ 505,672.87 | $ 579,289.97 | $ 617,985.50 665,345.47
EGRESOS 7,512,640.00 | $ 1,336,856.84 | $ 1,742,189.61 | $ 1,996,707.57 [ $ 2,257,975.72 [ $  2,418,706.34 [ $ 2,632,286.01 | §  2,765412.94 | $  3,027,520.18 3,271,526.24
FLUJO DE CAJA (ACUMULADO) -$1,046,554.58|  -$1,409,929.05| -$1,607,018.70| -$1,839,479.41 -$1,962,897.58|  -$2,126,613.14 -$2,186,122.97|  -$2,409,534.68|  -$2,606,180.77

Tabla 37: Andalisis financiero 19 junio- 19 de febrero.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez
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19-Mar 19-Apr 19-May 19-Jun 19-Jul! 19-Aug 19-Sep 19-Oct 19-Nov
19 20 21 22 23 24 25 26 27
INGRESOS $ 7,796,800.00 | $ 60,288.21 | $ 84,743.21 [ $ 51,081.87 [ $ 59,991.87 | $ 73,482.64 | $ 99,047.64 | $ 67,702.19 | $ 77,054.19 [ $ 91,607.52
EGRESOS $ 7,512,640.00 | $  258,477.24 | $  247,619.03 | $  197,918.55 |$  143,315.24 | $ 195,460.32 | $ 234,133.41 | $ 234,935.03 | $ 218,221.35 | $ 221,769.60
FLUJO DE CAJA (MENSUAL) -$198,189.03 -$162,875.82 -$146,836.67 -$83,323.36 -$121,977.68 -$135,085.76 -$167,232.84 -$141,167.16 -$130,162.08
INGRESOS $ 7,796,800.00 | $  725633.68 | $  810,376.89 | $  861,458.76 | $  921,450.64 | $ 994,933.28 [$  1,093,980.92 [ $  1,161,683.11 | $  1,238,737.30 | $  1,330,344.82
EGRESOS $ 7,512,640.00 | $ 3,530,003.48 | $ 3,777,622.51 | $ 3,975,541.05 | $ 4,118,856.29 |$  4,314,316.61 | $ 4,548,450.01 | $  4,783,385.04 | $  5,001,606.39 | $  5,223,375.99
FLUJO DE CAJA (ACUMULADO) -$2,804,369.80|  -$2,967,245.62| -$3,114,082.29| -$3,197,405.65 -$3,319,383.33|  -$3,454,469.09 -$3,621,701.93|  -$3,762,869.09|  -$3,893,031.16
r e . . .
Tabla 38: Analisis financiero 19 marzo- 19 noviembre.
’
Elaborado por: Vanessa Narvaez

19-Dec 19-Jan 19-Feb 19-Mar 19-Apr 19-May| 19-Jun 19-Jul 19-Aug|

28 29 30 31 32 33 34 35 36

INGRESOS 7,796,800.00 [ $  119,392.52 | $ 93,009.67 | $ 95,588.00 | $  104,207.00 | $ 117,467.00 | $ 118,607.00 | $ 126,377.00 | $ 174,107.00 | $  5,517,700.00

EGRESOS 7,512,640.00 | $  164,407.17 [$  158,923.00 | $  203,409.53 | $  188,120.83 [ § 209,103.77 |$  165,416.58 | $ 164,371.97 | $  165,268.97 | $  870,242.20

FLUJO DE CAJA (MENSUAL) -$45,014.65 -$65,913.33]  -$107,821.54 -$83,913.84 -$91,636.77 -$46,809.58 -$37,994.97 $8,838.03|  $4,647,457.80

INGRESOS 7,796,800.00 | $ 1,449,737.34 | $ 1,542,747.01 | $ 1,638,335.01 | $ 1,742,542.01 |$  1,860,009.00 [ $ 1,978,616.00 | $  2,104,993.00 | $  2,279,100.00 | $ _ 7,796,800.00

EGRESOS 7,512,640.00 | $ 5,387,783.16 | $ 5,546,706.15 | $ 5,750,115.69 | $ 5938,236.52 | $  6,147,340.29 [$ 6,312,756.86 | $  6,477,128.83 | $  6,642,397.80 | $  7,512,640.00

FLUJO DE CAJA (ACUMULADO) -$3,938,045.81]  -$4,003,959.14] -$4,111,780.68] -$4,195,694.51 -$4,287,331.28]  -$4,334,140.86]  -$4,372,135.83]  -$4,363,297.80 $284,160.00

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

Tabla 39:Andlisis financiero 19 diciembre- 19 agosto.
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7.10 Analisis con apalancamiento

En el andlisis con apalancamiento se toma en cuenta un crédito bancario para el
financiamiento del proyecto inmobiliario, para este analisis lo Ginico que cambia son los egresos
del proyecto ya que al momento de pedir un crédito se tiene que pagar un interés y dentro de
los egresos se toma en cuenta este interés para el andlisis de los indicadores financieros, sin

embargo, los ingresos se mantienen de la misma manera que el proyecto puro.

A continuacion, se puede evidenciar como queda la distribucion de estos para obtener

el flujo de caja y de igual manera los indicadores financieros que se obtuvieron.
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Tabla 41:Analisis financiero 19 diciembre- 19 febrero.

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

=R f— 19-Mar 19-Apr 19-May 18-Jun 19-Jul 19-Aug

31 32 33 £ 35 36

EGRESOS $ 20011527 § 22109821 § 17741102 $ 17636641 $ 17726341 $  3,182,236.64

COSTOS DIRECTOS $  5677,200.00 $ 17561283 § 19659576 §  158,104.34 $ 15705074 § 14795351 § 161,584.47

COSTOS INDIRECTOS $ 113544000 $ 12,508.01 $ 12,508.01 $ 731223 § 731223 § 1731546 $ 8657.73

TERRENO $ 700,000.00 s 700,000.00

COSTO FINANCIERO $ 273,248.14 $ 11,994.44 $ 11,994.44 $ 11,994.44 $ 11,994.44 $ 11,9944 $ 11,994.44

PAGO POR CAPITAL S 2,300,000.00 $  2,300,000.00

INGRESOS $ 10420700 $  117467.00 $  118,607.00 $  126377.00 $  174,07.00 §  5517,700.00

INGRESOS PORVENTAS S 7,796,800.00 $ 10420700 § 11746700 §  118,607.00 $  126377.00 $  174107.00 $  5,517,700.00
DESEMBOLSO DEL CREDITO $  2:300,000.00

$ 20011627 § 22109821 §  177,411.02 $ 17636641 $ 17726341 $  3,182,236.64

$ 104,207.00 $  117467.00 §  118,607.00 $  126377.00 $  174107.00 $ _ 5,517,700.00

$ 615151246 $ 637261066 $ 6,550,021.68 $ 6,726,388.09 $ 6,903,651.50 $  10,085,888.14
$  4,042542.01 $  4,160,009.00 $ 4,278616.00 $ 4,404,993.00 $ 4,57,100.00 $ 10,096,800.00

(2,212,601.66) $ (2.271,405.6 2 09) $ 10,911.86

Tabla 42:Analisis financiero 19 marzo- 19 agosto.



Elaborado por: Vanessa Narvaez

DTERMINACION MONTO CREDITO
DESCRIPCION VALOR
COSTO TOTAL [} 7,512,640.00
% MAXIMO DEL PRESTAMO 33.33%
TASA NOMINAL ANUAL 11%
TASA EFECTIVA ANUAL 11.57%
TASA EFECTIVA MENSUAL 0.96%
MONTO DE FINANCIEMINTO MAXIMO $ 2,479,171.20
MONTO DE FINANCIAMIENTO PEDIDO $ 2,000,000.00

Tabla 43: Determinacion monto crédito

Elaborado por: Vanessa Narvaez

REFERENCIA DE LATASA DE DESCUENTO
MNombre del proyecto Tasa de descuento efectiva Afo
Proyecto " Las Olas" 18% 2022
Proyecto "Matura” 18% 2021
Proyecto "Villa Loma" 16% 2023
Proyecto "Villa Nila" 18% 2023
Proyecto " Vista Carolina" 18% 2024

Tabla 44: Referencia de la tasa de descuento
Fuente: Proyecto “Las Olas”,” Natura”,” Villa Loma”,” Villa Nila”

Elaborado por: Vanessa Narvaez

INDICADORES FINANCIEROS PROYECTO 36 MESES ANUAL
INGRESOS $ 7,796,800.00

EGRESOS $ 7,731,246.71

UTILIDAD $ 65,553.29

MAXIMA INVERSION $ [2,571,471.26)

TASA DE DESCUENTO 18%

VAN $ {413,275.35)

MARGEN TOTAL 0.84% 0.280%
RENTABILIDAD TOTAL 0.85% 0.283%

Tabla 45: Indicadores financieros

Elaborado por: Vanessa Narvaiez

ANALISIS CON APALANCAMIENTO

o [NGRESOS ACUMULADDS s EGAESOSACUMULADOS e FLUJO ACUMULADC

llustracion 26: Saldos acumulados del analisis con apalancamiento.

Elaborado por: Vanessa Narvaez
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7.11 Conclusiones
En conclusion, tanto el proyecto puro como el proyecto apalancado no son viables ya

que tienen un VAN negativo, d igual manera la inversion que se debe hacer para este proyecto

es muy alta para la utilidad que se va a recibir de este, y por ultimo la rentabilidad que tiene el

proyecto en los dos escenarios es de porcentaje muy bajo.

COMPARACION INDICADORES FINANCIEROS PROYECTO
PURO VS APALANCADO
DESCRIPCION PROYECTO PURO | PROYECTO APALANCADO

INGRESOS $ 7,796,800.00 | $ 7,796,800.00
EGRESOS $ 7,512,640.00 | $ 7,731,246.71
UTILIDAD $ 284,160.00 | $ 65,553.29
MARGEN 3.64% 0.84%
RENTABILIDAD 3.78% 0.85%
VAN $ (870,954.99)| $ (413,275.35)
INVERSION MAXIMA ($4,372,135.83)[ $ (2,571,471.26)

Tabla 46: Comparacion indicadores financieros

Elaborado por: Vanessa Narvaez

PROYECTO PURO VS APALANCADO

$10,000,000.00
$8,000,000.00
$6,000,000.00
$4,000,000.00
$2,000,000.00

3

INGRESOS EGRESOS UTILIDAD

MARGEN RENTABILIDAD INVERS\ON
$(2,000,000.00) IMA
$(4,000,000.00)
$(6,000,000.00)

e PROYECTO PURO s PROYECT O APALANCADO

[lustracion 27: Proyecto puro vs Proyecto apalancado

Elaborado por: Vanessa Narvaez
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