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RESUMEN EJECUTIVO

La presente tesis comprende el plan de negocios y andlisis de factibilidad del proyecto

Maroze - enFicio, emplazado al Noreste del Distrito Metfropolitano de Quito, en el sector

de San Isidro del Inca, en el barrio Julio Matovelle. A nivel urbano y distrital, el sector se
encuentra equipado de varios servicios como; salud, comercio y en especial dotado
de un generoso sistema educativo por estar ubicado en un lugar estratégico en la

ciudad.

Se anadliza de forma breve la macroeconomia del pais, enfocando especificamente al
sector inmobiliario, del cual se concluye que el proceso inflacionario en el sector de la
construccion, ha incrementado la proyeccion econdmica del Banco Central, debido

a la crisis que se atraviesa a nivel mundial.

El estudio de mercado permite identfificar los factores de mayor diferenciacion de la

competencia en el sector con respecto a Maroze — EDFICIO, QUE O pesar de ser un

proyecto pequeno, esta conformado por 11 unidades de vivienda de precio de m?2
bajo, favoreciendo a la competitividad del proyecto con relacién a la competencia

directa que existe en el sector del Inca.
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Maroze — eoiFicio estd proyectado para un tiempo mdéximo de 18 meses desde su

planificacién hasta la ejecucién final. La arquitectura es moderna con acabados de
primera. Busca el realce de los volimenes a través del uso y contraste de materiales.
La ocupacion del suelo es el 40.51% y el Coeficiente de Utilizacion del Suelo es de
185.93%, con una densidad neta de 460 hab./ha.

El andlisis de precios se realiza en proyeccion al costo total mds un margen de utilidad
requerido, ademds de usar como base guia el método residual y finalmente el precio
del m2 promedio del mercado en el sector. Es asi que el precio se establecié en un

10% mas bajo que el de mercado para cumplir con la proyeccién de ventas.

Para el andlisis financiero se determina una tasa de descuento del 22%. La inversion
total en el proyecto es de $667.500, que genera ingresos, gastos y un flujo neto
basado en un precio de m2 promedio determinado por el drea de ventas
ascendiendo a $786.500, dejando una utilidad de $119.000, es decir con un margen
del 15% y una rentabilidad del 18%.

Los indicadores financieros realizados con los flujos establecidos en el cronograma de
ventas y basados en la contabilidad minima requerida demuestran que el proyecto es
rentable con un VAN alrededor de $44.300 y una TIR de 43%.

Finaimente se determina que el proyecto es viable a pesar de ser un poco sensible a
las variables de costo y dilatacién de la velocidad de ventas, concluyendo que se

puede mejorar los resultados financieros, incrementando el precio de venta.

Para garantizar el proyecto se constituye una asociacion de cuentas en participacion

debido a los beneficios legales y tributarios.
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ABSTRACT

This thesis includes the business plan and the feasibility study of the project Maroze-
Building. The building is located in the northeast of Quito, in San Isidro del Inca area at
Julio Matovellle neighborhood. Considering the urban and district aspects, this area has
different services such as health, commerce and especially education due to its

strategic location in Quito.

We have briefly analyzed Ecuador's macroeconomics focusing on the real-state area
and we have concluded that inflation in the construction sector has increased the

economic projection of Banco Cenfral due to the international crisis.

The Maroze — Building market study identifies advantages that have helped us differ
from our competitors. Even though it is a small project, it is formed by 11apartments with

a low price per m? ,which gives us advantage over direct competitors in the area.

The project will be finished in 18 months from planning to completion. It has a modern
architecture with high quality finishes. Its volume is enhanced by the use and confrast of
materials. The coefficient of land use is 40.51% and the plot ratio is 185.93%, with a net
density of 460 Hab. /ha.

The price is analyzed projecting the total cost and a required profit margin. We have

also taken into account the residual method and the average price per m2 in the area.

TANNIA CHAVEZ UNDA Vi
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This is how the price has been established with a reduction of 10% (compared with the

price of the market) in order to accomplish the sales projection.

In the financial analysis we have determined a discount rate of 22%, after estimating
the CAPM rate (Capital Assets Pricing Model). The total investment of the project is
$667.500 which generates an income, expenses and a cash flow of $786.500 producing

a profit of $119.000. This leads to a margin of 15% and a profitability of 18%.

The financial indicators were determined with flows established in the sales timescale
and a minimum required accounting. They prove that the project is profitable with an
NPV of about $44.300 and an IRR of 43%.

Finally, we can say that the project is feasible despite being sensitive to cost variables
and the expansion of sales velocity. We can conclude that it is possible to improve the

financial results with a higher sale price.

To ensure the project, we will establish a legal society due to its legal and tributary

benefits.
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ANALISIS MACRO ECONOMICO DEL SECTOR INMOBILIARIO

Las tendencias macroecondémicas vy las variables deben ser analizadas y estudiadas
para comprender la viabilidad de inversién el sector inmobiliario, es fambién necesario
conocer que factores influyen en este sector especifico, por ser muy sensible a las

variables econdémicas del pais.

1.1EL PIB TOTAL GENERAL Y EL COMO INFLUYE EN EL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION

Bl sector de la construccion ha incrementado su participacion e importancia en los
Ultimos diez afios en el pais, su actividad en la economia ecuatoriana es estable, con

una tendencia ascendiente del 2% cada afio.

PRODUCTO INTERNO BRUTO REAL POR CLASE DE ACTIVIDAD ECONOMICA
[AYeR MIN. Y CANT. COMERCIO  INDUSTRIA TRANSPORTE AGRICULTURA CONSTRUCCION OTROS | TOTAL

1997 19.7% le.5% 14.4% 7.8% 8.1% 2WB7% | 1000%
1998 18.9% 16.3% 14.9% 8.0% 7.5% 26.7% | 100.0%
1999 20.5% 15.4% 15.0% 8.5% ?.1% 253% | 100.0%
2000 21.5% 15.6% 13.6% 8.9% 9.2% 241%  100.0%
2001 20.7% 15.5% 13.6% a.5% 2.1% 24.7% © 100.0%
2002 19.3% 15.1% 13.3% 8.1% 9.3% 25.6% = 100.0%
2003 19.8% 15.1% 13.5% 8.0% 9.3% 25.5%  100.0%
2004 22.9% 14.5% 12.9% 7.5% £8.8% 24.7%  100.0%
2005 21.9% 14.4% 13.3% 7.3% 8.7% 25.7% | 100.0%
2006 21.5% 14.5% 13.9% 7.3% 8.6% 260%  100.0%
2007 19.6% 14.97% 14.1% 7.4% 8.7% 26.2% . 100.0%
2008 19.7% 14.9% 14.2% 7.5% 8.7% 260%  100.0%

TABLA 1.1 - PRODUCTO INTERNO BRUTO REAL POR CLASE DE ACTIVIDAD ECONOMICA
FUENTE: BCE :
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

TANNIA CHAVEZ UNDA
MDI 2009 2
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PIB GENERAL (DESCOMPOSICION)
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GRAFICO 1.1 - PIB GENERAL (DESCOMPOSICION)

FUENTE: BCE )

ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.
El grdfico 1.1; demuestra que el sector de la construccion tiene en la actualidad tanta
importancia participativa en el PIB total como el sector de la agricultura. El valor
porcentual generado hasta el afio 2009 es el resultado de la construccion publica,

tanto como, el de la industria inmobiliaria privada.

PIB DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION Y VIVIENDA

PIB CONSTRUCCION  VIVIENDA % CONSTRUCCION 7o VIVIENDA
23.635.560 1.028.978 463.040 1.96
23.255.136 1.271.272 572.072 2.46
16.674.495 893.529 402088 2.41
15.933.666 1.126.869 507.091 3.18
21.249.577 1.166.436 524,896 2.47
24.899.48) 2.029.857 913.436 3.67
28.535.989 2.136.745 961.535 3.37
32.642.225 2.680.057 1.206.026 3.6%
37.186.942 3.099.723 1.394.875 3.75
41.401.844 3.481.567 1.566.705 3.78
44.399.954 4,127.328 1.857.298 4.18

TABLA 1.2 - PIB DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION Y VIVIENDA
FUENTE: BCE
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

TANNIA CHAVEZ UNDA
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La tablal.2; sefala la composicidn del PIB del Sector de la Construccidon y de la
Vivienda que en los diez Ultimos afos; ha crecido en un 9.30% para la construccion y
en un 4.18% para la vivienda en el afio 2007. Al comparar los porcentajes con los del
ano 1997, se puede identificar que las cifras son ascendentes, la relacion de

crecimiento de la vivienda es de 50% con respecto al sector de la construccion.

PIB DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION Y VIVIENDA

40000,000
55000,000
50000,000
45000,000
40000,000
35000,000
30000,000
25000.,000
20000,000
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VIVIEMDA

— COMSTRUCCICON

GRAFICO 1.2 - PIB DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION Y VIVIENDA
FUENTE: BCE )
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

El gréfico 1.2; PIB del Sector de la Construccién y Vivienda demuestra que los precios
de los productos petroleros se han incrementado, impidiendo un mejor crecimiento de

este sector especifico.

A partir del afio 2001 se ve que levemente evoluciona la consfruccion y la vivienda
con relacién al ano 2007, y a pesar de notarse un crecimiento paralelo, en realidad es

de manera proporcional el uno con el ofro.

TANNIA CHAVEZ UNDA
MDI 2009 4
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1.2 INFLACION

1.2.1 INFLACION GENERAL

La inflacion es el fiel reflejo del incremento de los precios de la canasta de bienes y

servicios en paralelismo al poder adquisitivo de los ciudadanos.

En la Ultima década la inflacidon ha variado notablemente y ha buscado estabilizacion;
con una gran diferencia del 96.1% en el afio 2000 con tendencia decreciente al 4.23%
en el afo 2008; lo que permitié el crecimiento del sector inmobiliario. Al existir
deflacién, la planeacion de proyectos inmobiliarios crece y se logra una exitosa

ejecucion del mismo.

VARIACION DE LA INFLACION MENSUAL DEL ECUADOR
(1999 - 2009)

16 o e E—— —_— 1999
14 =% : S —— 2000
12 4 — 2001
§iY)
2 U7 — 2002
= 8
% — 2003
= . e D00 4
£ 47 2005
2
0 s 2006
2 — 2007
2008
o 2009

GRAFICO 1.3 - VARIACION DE LA INFLACION MENSUAL DEL ECUADOR (1999-2009)
FUENTE: INEC )
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U,

TANNIA CHAVEZ UNDA
MDiI 2009



MAROZE = EDIFICI1O

El gréfico 1.3; indica la variacion de la inflacion mensual del Ecuador desde el afo
1999 hasta inicios del ano 2009.

El afio mds inestable es 1999, debido a la devaluacion del sucre. El afo 2000; busca un
nivel de equilibrio y a partir del afio 2001; la dolarizacién ayuda a equilibrar la
econbmio ecuatoriana, incentivando a los inversores extranjeros a invertir en el sector
inmobiliario y generando un buen desarrollo, generando confianza en este sector

debido a la estabilidad que esta nueva moneda dio al pais.

VARIACION PORCENTUAL MENSUAL DEL INDICE GENERAL NACIONAL

(INFLACION ANUAL)

ENERO | FEBRERO ] MARZO | ABRIL | NOVIEMBRE

39.73 54,34 56,08 53.37 0.71
90,84 80,88 8880 96597 104,01 107.87 104,93 96,80 91,00
67,12 58,78 46,55 3961 29,24 2531 24,62 22,44
14,44 3,24 3.36 12.9¢ 11.28 18,70 2.71 ?.36
976 .15 8,25 7 7.2 7.3 7.55 6,84 46,48 6.07
3.84 98 3,65 297 2,87 2.20 217 1,60 1.88 97 1.95
1.62 53 1,54 1.8 91 221 1.96 2,43 2,72 2,74 314
3.82 4,23 3.43 301 2.80 297 3.36 3.21 21 3.2 2,87
2,03 4 32 1.56 2,19 2, 2,44 25 236 2,70 332
510 6,56 318 9.29 P69 57 16,02 e7 85 2.13 8.83

TABLA 1.3 - VARIACION PORCENTUAL MENSUAL DEL INDICE GENERAL NACIONAL
FUENTE: INEC )
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

La tabla 1.3; demuestra la variaciéon porcentual del indice general nacional de la
inflacién anual, que en relacién a los afos anteriores el proceso inflacionario del pais
se incrementa. Este cambio drastico encarece los precios del acero, cobre enfre otros

insumos, actualmente incide en un 12% al 14% de los costos directos de la obra.

R T A R
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VARIACION % DE LA INFLACION ANUAL DEL ECUADOR
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GRAFICO 1.4 - VARIACION % DE LA INFLACION ANUAL DEL ECUADOR
FUENTE: INEC )
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

A pesar de ser un fendmeno mundial, el sector de la construccion sigue operando,
pero pausadamente y analizando el alza de inflacién actual. Las predicciones de
inflacién han superado los prondsticos inflacionarios, como indica el grdfico 1.4, y se

comparan los valores actuales con los del afio 2001.

1.3 REMESAS DE EMIGRANTES

Los emigrantes ecuatorianos forman una fuente muy importante entrada de divisas,
debido a los rubros significativos que envian mes a mes al pais, estos ingresos han

incrementado una participacion porcentual del PIB a parir del afo 2004.

Los paises que ofrecen mayores oportunidades laborales son Estados Unidos y Espana,

ingresando al Ecuador en el afo 2007; $3.100 millones de ddlares Americanos (aprox.),
R e L ey T A e e e e e S g T
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decreciendo el afio 2008 en un 5.6% con respecto al afio 2007, ya que ingreso un valor

aproximado de $2.900 millones de dolares americanos, como lo indica el grafico 1.5.

REMESAS EN MILLONES DE USD (2007 - 2008)

OTROS ®WESPANA RESTADOS UNIDOS

2008
1.021,90

2007
1.171.40

GRAFICO1.5 - REMESAS EN MILLONES DE USD (2007 - 2008)
FUENTE: INEC .
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

REMESAS RECIBIDAS EN LOS ANOS
2007 - 2008 (EN MILLONES DE USD)

OTROS

8%

GRAFICO 1.6 - REMESAS RECIBIDAS EN LOS ANOS 2007 - 2008 (EN MILLONES DE USD)

FUENTE: INEC
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

e e e i
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Las remesas recibidas en los 2 Ultimos afios han decrecido y seguirdn en este proceso
para el afo 2009, debido a la crisis hipotecaria que sufre Estados Unidos, la misma que

afecta a la economia mundial.

El gréfico 1.6; indica los valores de remesas que se recibieron en el ano 2007 y el 2008,
los porcentajes continuaran en disminuciéon debido a la crisis laboral que atraviesa
actualmente el primer mundo y afectando al sector inmobiliario, la Camara de la
Construccién; considera que el 40% del valor total anual de las remesas, se invierte en

vivienda.
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1.4 RIESGO PAIS
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GRAFICO 1.7 - RIESGO PAIS
FUENTE: BCE ,
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

DICIEMBRE 31 2008  4731,00 FEBRERO 04 2009  3928,00
DICIEMBRE 30 2008  4729.00 FEBRERO 03 2009  3884,00
DICIEMBRE 29 2008 473500 FEBRERO 02 2009  3877,00
DICIEMBRE 26 2008  4671,00 ENERQO 14 2009 3829,00
DICIEMBRE 252008  4472,00 ENEROQ 13 2009 3963.00
DICIEMBRE 24 2008  4672,00 ENERO 12 2009 3958,00
DICIEMBRE 22 2008  5049.00 ENMERO 0% 2009 3947.00
DICIEMBRE 19 2008 505500 ENERO 08 2009 393700
DICIEMBRE 18 2008  5054.00 ENERO 07 2009 3930,00
DICIEMBRE 17 2008  5040.00 ENERO 06 2009 403900
DICIEMBRE 16 2008  5020.00 ENERO 05 2009 4342,00
DICIEMBRE 16 2008  5020,00 ENERO 02 2009 4720,00
DICIEMBRE 152008 432500 ENERO 01 2009 4731,00
DICIEMBRE 122008  3924.00

DICIEMBRE 11 2008  3496,00

DICIEMBRE 10 2008  3511,00

DICIEMBRE 09 2008  3491,00

TABLA 1.4 - MARGENES MENSUALES DE RIESGO PAIS

FUENTE: BCE .

ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

El Riesgo Pais es concepto econdémico manejado en la bolsa de valores, por esta razén
se emite datos diarios, obtenidos empiricamente a fravés de una metodologia de
variada indole. Se aplica indices de mercado como el EM.B.I., ufilizados por paises
emergentes de Chase - JP MORGAN, asi como, sistemas de variables economicas,

politicas y financieras.

El E.M.B.I. es un indice de bonos de mercados emergentes, que revela el movimiento
en los precios de los titulos negociados en moneda exiranjera. Se denomina como un

indice de rentabilidad basado en los bonos del tesoro de los Estados Unidos.

La tabla 5: indica que ha tenido altos y bajos los indices de Riesgo Pais, con tendencia
decreciente en los primeros meses del afo 2009.

T e e
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1.5 INDICE DE CONFIANZA EMPRESARIAL - ICE

El ICE es un indicador que mejora las expectativas de los sectores productivos del pais
y se calcula a partir de encuestas mensuales realizadas a los empresarios en los 10

Ultimos dias de cada mes.

En este caso especifico, el sector de la industria de la construccidon, debe analizar; la
produccién, contratacion de empleados, nivel de inventarios, ventas y perspectivas de

la situacion de negocios, del mes actual con proyeccion al mes sucesivo.

El arficulo publicado el 02/Marzo/2009, en el diario el HOY; indica que segun los
estudios realizados por la firma "Deloitte & Touche", el Ecuador tiene un descenso del
30% con relacién al promedio generado en el afio 2008 y alcanzo 62,3 puntos, siendo

el mds bajo desde el ano 2004.

Esto se ha dado, debido a que el primer mundo aun no ha podido superar la crisis
actual, a la incertidumbre de los empresarios por las medidas que ha tfomado el

Gobierno Nacional y al descenso del precio del petrdleo.

TANNIA CHAVEZ UNDA
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1.5.1 ICE DE LA CONSTRUCCION

ICE CONSTRUCCION i
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GRAFICO 1.8 - ICE CONSTRUCCION
FUENTE: BCE
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

El grafico 1.8, demuestra que a nivel nacional el ICE del sector de la construccion,
aumento 14.5 puntos en el mes de Abril, situando al ICE agregado del sector en 382.1
puntos para el mismo mes y reactivando al sector econémico con un crecimiento
mensual de 3.94 %,.estos valores han superado las expectativas de la tendencia

negativa observada en el primer timestre del 2009.

TANNIA CHAVEZ UNDA
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1.5.2 VARIACION DE VOLUMEN DE CONSTRUCCION

VARIACION VOLUMEN DE CONSTRUCCION

-12%

FEB-08 MAR-03 ABR-08 MAY-0E JUN-E JUL0E AGO-08 SEP-08 OCT-08 MOV-03 DIC-03 ENED? FEB-07 MARD? ABR-0Y MAY-09

GRAFICO 1.9 - VARIACION VOLUMEN DE CONSTRUCCION
FUENTE: BCE )
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

A pesar de gue los fres primeros meses del ano fueron desfavorables para el ICE del
Volumen de la Construcciéon como lo sefiala el grafico 1.9; con cambio inesperado
para el mes de Mayo del 2009, incrementando en un 8.1% y superando el porcentaje
del mes de Mayo del 2008, que fue de 5.8%.

TANNIA CHAVEZ UNDA
MDI 2009



MAROZTE = EDIFICIDO

1.6 CONCLUSIONES

El Ecuador atraviesa un proceso inflacionario como consecuencia de la crisis mundial,
ademas de la crisis politica que actualmente enfrenta, sin embargo el pais busca un
proceso de recuperacion, en el cual el sector de la construccion procura mantenerse

activo y anhela alcanzar la estabilidad.

Debido a la crisis politica, los bonos de la vivienda vy los créditos hipotecarios serdn mds
estrictos para acceder, pero aun asi, no dejan de ser una ventaja para el sector

inmobiliario.

TANNIA CHAVEZ UNDA
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ESTUDIO DE MERCADO

El presente estudio de mercado identifica la demanda insatisfecha actual de vivienda

en el Sector Julio Matovelle y dirigila a un cliente potencial.

La informacién de la oferta en el sector se recolectd a fravés de visitas de un cliente

potencial (fantasma).

2.1 ANTECEDENTES

2.1.1 CARACTERISTICAS DE SAN ISIDRO DEL INCA

San Isidro del Inca es un sector de fipo residencial que goza de muchos servicios
dledafios, en general son pocas las dreas actualmente disponibles para edificar,
debido a que la zona es muy afractiva para los ciudadanos por estar ubicada entre 2
de los principales ejes longitudinales de la ciudad de Quito, como son; la Avenida Eloy

Alfaro hacia al Este y la Avenida Seis de Diciembre hacia la coordenada Oeste.

El sector se caracteriza por tener dreas verdes y edificios importantes, entre estos se

encuentran las nuevas instalaciones de la Embajada Americana y el Hospital de Solca.

TANNIA CHAVEZ UNDA
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2.1.2 UBICACION DE LA ZONA

SIMBOLOGIA:

Zz

’,//é,/ TERRENC! ELEGIDO
AREAS VERDES EXISTENTES
ECIFICIOS iMPORTANTES

GRAFICO 2.1 - UBICACION EN EL SECTOR
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

TANNIA CHAVEZ UNDA
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2.1.3 MALLA VIAL

La ubicacién del terreno es estratégica dentro del sector, ya que es facil de acceder
por los cuafro puntos cardinales, dedido a la cercania de las vias longuitudinales

colectoras, que atraviesan el eje principal de la ciudad.

La Avenida Eloy Alfaro tiene un flujo continuo con direcccion al Norte y al Sur, asi mismo
la Avenida Seis de Diciembre, tiene el mencionado flujo dirrecional anterior. Las dos vias
aceleran el proceso de transporte publico y privado, a las zonas que limitan la ciuadad y

a los valles aledanos.

Cabe mencionar la Ecovia; transporte de tipo masivo que circula por la Avenida Seis de
Diciembre, se ha convertido en uno de los mejores sistemas viales que posee el Distrito
Metropolitanc de Quito, ya que al conectarse con los tfransportes denominados
alimentadores, brindan un excelente servicio a los ciudadanos, permitiendo acceder a
un noventa porciento de la mancha urbana en fusion con el Sistema Integrado de Trole

Bus.

Las vias secundarias como es el caso de la Calle asuncs y la Calle Jose Barreiro, estan

conectadas con los principales ejes viales de la Ciudad antes mencionados.

El emplazamiento es también ideal por enconfrarse a pocos minutos del actual
Aeropuerto de Quito y a una corta distancia de la Avenida Inter Oceanica, facilitando
el futuro recorrido al nuevo aeropuerto Nacional e Internacional en la parte Norte del

pais.

TANNIA CHAVEZ UNDA
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2.1.3.1 ANALISIS MALLA VIAL

FlLC1O

VISTA |
AV, ELOY ALFARD

TERRENQ/EN |
' ESTUDIO

VISTA |

v AQHE A

1

N
SIMBOLOGIA:
TERRENO ELEGIDO
RECORRIDO ECOVIA
—————— RECORRIDO LINEA DE BUS
ViAS PRINCIPALES DE ACCESO

VIAS SECUNDARIAS

— DE LOS ALAM®S
PLANG DEL SISTEMA VIAL ]

S/E

VISTA 2
CALLE JOSE BARREIRO Y CALLE ASUNOS

GRAFICO 2.2- ANALISIS MALLA VIAL
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.
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2.1.4 DETALLE DE LOS USOS DEL SUELO

Bl predio elegido pertenece a un uso mixto de suelos, en el que predomina las

edificaciones de tipo vivienda familiar.

Todas las dreas verdes existentes han sido intervenidas por el llustre Municipio de Quito,

mejorando los sitios de esparcimiento para los habitantes del sector.
El comercio, como en toda la mancha urbana crece desmesuradamente, ofreciendo
desde las muy conocidas tiendas de barrio hasta materiales de construcciéon y

acabados, como es €l caso del Mega Kiwy.

La industria se hace presente a través de las fabricas de pintura, de pldsticos y de

acrilicos.

Los servicios educativos son diversos; desde educaciéon primaria, hasta la de tercer

nivel.

El radio de influencia permitié equipar al sector con asistencias médicos como es el

caso del Hospital de Solca.

TANNIA CHAVEZ UNDA
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2.1.4.1 ANALISIS DEL USO DEL SUELO

SIMBOLOGIA:
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GRAFICO 2.3- ANALISIS DEL USO DEL SUELO
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.
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2.2 ESTUDIO DE LA OFERTA

2.2.1 UBICACION DE LA COMPETENCIA EN EL SECTOR

SIMBOLOGIA:

SOL NACIENTE

@ v

@ AUos O MaRBELLA
RIMIMI

@ rorremoLOs

GRAFICO 2.4 - UBIC;ACION DE LA COMPETENCIA EN EL SECTOR
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

TANNIA CHAVEZ UNDA

ARAMST M/

—




MAROZE = EDIFICI1O

La competencia esta ubicada en la urbanizacién Amagasi del Inca y calles aledanas,
al noreste del Distrito Metropolitano de Quito, este sector se caracteriza por ser un

conjunto de barrios franquilos y de tipo residencial.

El grafico anterior indica la ubicacion de la competencia, los proyectos en estudio son;

Sol Naciente, Altos de Marbella, Rimini, Torremolino y Patricia Il.

2.2.2 LA COMPETENCIA

Es necesario tener un panorama claro de las edificaciones de oferta en un radio de
influencia de 600m2 con una jerarquia urbana de tipo vecinal denfro de la mancha

urbana.

Los precios de los inmuebles van a variar segun la calidad de sus acabados y a los

servicios que se le afada al edificio.

La tabla de la competencia en el sector, es esencial, ya que indica los datos que
caracterizan a los cinco proyectos identificados como la competencia directa del

proyecto Maroze - EDIFICIO, por esta razdén seran fambién analizados bajo un

esquema de Foda.

S T e e T e e S e e e i)
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PROYECTO

PROMOTOR
ZONA
UBICACION

TIPO DE
PRODUCTO

AREAS
PROMEDIO

e UNIDADES
DEL PROYECTO

ne DEPISOS

TIPQ DE
ACAEADOS

ESTADO DE
QBRA

EMTORNG
INMEDIATO

N° DE
DORMITORIOS

N® BAT.
SANITARIAS

M EST./JUNID,
VIV,

SALA DE ESTAR

ESTUDIO

B. SANIT. SERV.
| B. SANIT. VISIT.

DUPLEX

BALCON O
TERRAZA

JA-R‘DiH

DORMI, SERV.

MUTUALISTA
BENALCAZAR
NORTE

AMAGASI DEL INCA

VIVIENDA - CASAS,
DEPART.

DEPART, - 122m?

8

DE PRIMERA

EN PROCEST DE
EJECUCIKOM AVANZIADA

RESIDEMCIAL

3 DORMITORIOS

2- 3 BAT, SANIT,
COMPLETAS

STACIONAMIENTOS

NO

COMPETENCIA EN
DATOS GENERALES

MORTE
AMAGAS! DEL INCA

VIVIEMDA - DEPART.

72.89 - 76,99m?

@

DE PRIMERA

EN FROCESO A FINALIZAR {1
DEPART. DISPCHIBLE]

RESIDENCIAL

2 -3 DORMITORIOS

2 BAT. SAMIT.
COMPLETAS

2 ESTACIONAMIENTOS

NO

NO

TABLA 2.1 — COMPETENCIA EN EL SECTOR

ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

NORTE
AMAGAS] DEL INCA

VIVIEMDA - DEPART.

70-10%m¢

DE PRIMERA

EN PROCESO A FiNALIZAR (3
DEPART. DISPONIBLE)

RESIDENCIAL
DISTRIBUCION
1 -3 DORMITCRIOS
1- 3 BAT. SANIT.
COMPLETAS

ESTACI!J]N-A;I AIEMTOS
st
S
MO
NO
Sl
HO

NO

MORTE
AMAGASI DEL INCA

VIVIENDA - DEPART.

70-115m?

BE LUJC

EN PROCESC DE
EJECUCION FiNAL

RESIDENCIAL

1 -2 DORMITORIOS
2 BAT. SAFIT.
COMPLETAS

1-2

ESTACIOMAMIENTOS

NORTE
AMAGASI DEL INCA

VIVIENDA - DEPART.

120 - 180m?

DE LUJO

£EN PROCESO A FINALIZAR (2
DEPART. DISPONIBLE)

RESIDEMCIAL

2 -3 DORMITORIOS
2- 3 BAT. SANIT.
COMPLETAS
=2
ESTACIONAMIENTOS
sl
st
NO
si
51
NO
51

NO

m
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PROYECTO

GAS CENTRALIZD.

AGUA CA.
CENTRALZD.

SEGURIDAD

PLANTA ENERGIA

ELECTRICA
MUEBLE DE o
CLOSET
MUEBLE DE - )
COCINA MESGN GRANITO
MUEBLE DE B. : .
D
SANI. MESON MARMOL
PISO AREA SOCIAL TABLON
PISO AREAS .
PRIVADAS ALFGMBRA
PISO COCINA CERAMICA
PISO B. SANIT. CERAMICA
PRECIO/m? $778
PRECIO JARIIN/m? $80
PRECIO TERRAZA
O BALCON/m? ™
PRECIO UMID. . Precio va incluido en |
PARQUEO m?
PRECIO UNID. Precio va incluido en
BODEGA m=
TIEMPO DE i -
ENTREGA SEPTIEMBRE 2005

RESERVA 7%
ENTRADA%

SALDO%

TABLA 2.2 - COMPETENCIA EN EL SECTOR

sl

COMJUNTO CERRADO

10% CUQTA IMICIAL
30% A 18 MESES

70% CREDTO
HIPOTECARIO

ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

INSTALACIONES
sl Sl
Si Sl
St Sl
Si N
ACABADOS

MESON GRANITO

MESON MARMOL

TABLON BAMBU

ALFOMBRA

PORCELANATO

MESOM GRANITO

MESON MARMOL

TABLON

ALFOMBRA

PORCELANATO

PORCELANATO PORCELAMATC
DATOS FINANCIEROS
$733 $690
$100 =
$80 $80

Precio va incluido en
m=

Precio va incluido en
me

IMMEDIATA

Precic va incluido en
me

Precio va incluideo en
m#

INMEDIATA

TIPO DE FINANCIAMIENTO

107 CUOTA INICIAL
30% A 10 CUOTAS

70% CREDITO
HIPOTECARIO

10% CUOTA INICIAL
30% A 15 CUOTAS

70% CREDITO
HIPOTECARIO

HOGAR 2000

MESOH GRANITO

MESOM MARMOL

CHANUL

ALFOMBRA
PORCELANATO
[TALIANO
PORCELAMATO
ITALIANO

810

Precio va incluido &n
m2

Precio vaincluido en

m>

INMEDIATA

10% CUOTA INICIAL
0% EN 8 CUOTAS

0% CREDITO
HIPOTECARIO

MODULARES ATU

MESON GRANITO
MESON MARMOL
SEIKE
ALFOMBRA
PORCELANATO
TALIAMO

PORCELANATO
TALIANO

$100

Precic va Incluide en

m2

Precic va incluido en

m<

INMEDIATA

10% CUOTA INICIAL
30% EN 12 CUOTAS

&0% CREDITO
HIPOTECARIO
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2.2.2.1 ALTOS DE MARBELLA

FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

DATOS COMPARATIVOS PRINCIPALES:

Altos de Marbella es un proyecto promocionado por Mutualista Benalcdzar.

« El proyecto ofrece 14 casas de 145m2, de 3 dormitorios y 8 departamentos de
122m?2, de 3 dormitorios.

¢ Acabados de primera.

s H precio promedio de venta por metro cuadrado es de $778,00 USD; incluye

parqueaderos, bodegas y areas verdes.

ANALISIS Y CONCLUSION:

El proyecto es de densidad media, con una drea promedio de un 10— 15% mds alta que
Maroze.

Mutualista Benalcdzar es un promotor muy conocido que brinda mucha confianza en el
Distrito Metropolitano de Quito.

El proyecto es parte de un conjunto lo que pone en desventaja a MAROIE, el precio por

m?2 es un 7% mas alto que nuestro producto.

e e T e e e e e S e e eI |
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2.2.2.2 SOL NACIENTE

FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

DATOS COMPARATIVOS PRINCIPALES:

« Sol Naciente es un proyecto de un promotor no conocido en el mercado
inmobiliario.

« El proyecto ofrece 4 departamentos de 72.89m? y 4 departamentos de 76.99m2,

*  Acabados de primera.

« Areas verdes en la parte posterior del edificio.

« El precio promedio de venta por metro cuadrado es de $733,00 USD; incluye 2

parqueaderos, bodegas y dreas verdes.

ANALISIS Y CONCLUSION:

Es de densidad baja, la mayor ventaja competitiva es el drea verde que ofrece este
inmueble, logrando vender el 87.5% del proyecto; quedando tan solo un departamento
en venta.

Una gran ventaja es que esta ubicado dentro de la urbanizacién Amagasi del Inca, lo

cual mejora la seguridad de la edificacion.

m
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2223 PATRICIA I

FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

DATOS COMPARATIVOS PRINCIPALES:

«  Patricia Il esta promocionado por un promotor desconocido.

» E proyecto ofrece departamentos de 1 a 3 dormitorios con areas que van entre 70
a 101 m2.

¢ Los acabados son de primera.

« El precio promedio de venta por metro cuadrado es de $690,00 USD; incluye

pargueaderos y bodegas.

ANALISIS Y CONCLUSION:

El proyecto es de densidad media y su atractivo més fuerte es un afo de Internet gratis.
Patricia Il esta ubicado dentro de la urbanizacion Amagasi del Inca y ofrece un sistema

muy completo y moderno contra incendios.

e T e S e e e A S e e e S
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2.2.2.4 RIMINI

Bt

FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

DATOS COMPARATIVOS PRINCIPALES:

Rimini es un proyecto muy atractivo por su particular diseno y grandes ventanales.
« E proyecto ofrece 1 suite de 70m2 6 departamentos con dreas entre 105 y
115m?; de 2 dormitorios.
¢ Acabados de lujo.
» H precio promedio de venta por metro cuadrado es de $ 810,00 USD; incluye

parqueaderos, bodegas.

ANALISIS Y CONCLUSION:

El proyecto es de densidad bagja, a pesar de que los departamentos son de dreas

razonables son solo de dos dormitorios.

La edificacién esta emplazada dentro de la urbanizacién Amagasi del Inca;

colocdndolo en competencia directa con Maroze.

P e e e A A S i O A o 5 S S R M G B e S R e R e e s
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2.2.2.5 TORREMOLINOS

e e

FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

DATOS COMPARATIVOS PRINCIPALES:

Torremolino es un proyecto puesto en oferta por un promotor no conocido en el
mercado.

* H proyecto ofrece departamentos de 120 a 180 mZ.

¢ Los acabados son de lujo.

¢ El precio promedio de venta por metro cuadrado es de $800,00 USD; incluye

parqueaderos, bodegas y dreas comunales.

ANALISIS Y CONCLUSION:

El proyecto es de densidad baja con acabados de lujo y un disefio arquitectonico de
fipo moderno. La diversidad de materiales empleados en las fachadas marcan los
volumenes del inmueble y lo hacen mads interesante, Torremolino estd emplazado dentro

de la urbanizacién antes mencionada.
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2.3 ANALISIS FODA

El andlisis FODA de la competencia versus el proyecto Maroze — EDIFICIO; identifica la

situacion actual de la competencia en el sector y la comparacién de las fortalezas,

oportunidades, debilidades y amenazas que caracteriza a los otros inmuebles.

FORTALEZAS

ANALISIS FODA - MAROZE

OPORTUNIDADES | DEBILIDADES

AMENAZAS

UBICACION

TIENE
DEPARTAMENTO
MODELO

INSTALACIONES
PARA TV CABLEE
INTERMNET

BAJO COSTO
CONDOMINIO

FACILIDADES DE
PAGO

REACTIVACION
CREDITOS
HIPOTECARIOS

BUENA ACOJIDA
EN EL MERCADO

COMPETENCIA
ALTA

ZONA UBICACION

RUIDOSA

INESTABILIDAD
POLITICA EN EL PAIS

CRISIS FINANCIERA
INTERMACIONAL

TABLA 2.3 - FODA MAROLE
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

ANALISIS FODA - ALTOS DE MARBELLA

EORTALEZAS | OPORTUNIDADES |  DEBILIDADES AMENAZAS
PROMOTOR
UBICACION CONOCIDO EN EL | NO TIENE TERRAZA Po[[\j‘rrﬁf:?:ilﬂ%fg -
MERCADO
REACTIVACION NO TIENE
SEGURIDAD CREDITOS DEPARTAMENTO ﬁg%i}ié’l‘gﬂi"
HIPOTECARIOS MODELO
PROYECTO -
FAC";?&%ES DE —— DENSIDAD MEDIA -
ALTA

ALTA PREVENTA T s —

TABLA 2.4 - FODA ALTOS DE MARBELLA
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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OPORTUNIDADES DEBILIDADES

AMENAZAS

TALEZAS |

REACTIVACION AREAS VERDES

UBICACION CREDITOS .
HIPOTECARIOS PEQUENAS
' NO TIEME
SEGURIDAD - DEPARTAMENTO
MODELO
ALTA
PREVENTA S COMPETENCIA ALTA

TABLA 2.5~ FODA SOL NACIENTE
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

___ﬁ__l}JALIS@_F_QD_A - PATRICIA I

INESTABILIDAD
POLITICA EN EL PAIS |

CRISIS FINANCIERA
INTERMACIONAL

AMENAZAS

FORTALEZAS DEBILIDADES

REACTIVACION

UBICACION CREDITOS NO TIENE TERRAZA
HIPOTECARIOS
COMPETENCIA
SEGURIDAD AL

FACILIDADES DE
PAGO

INSTALACIONES
PARA TV CABLEE
INTERMET

TABLA 2.6 - FODA PATRICIA Il
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

INESTABILIDAD
POLTICA EM EL PAIS

CRISIS FINANCIERA
INTERNACIONAL

| OPORTUNIDADES |

FORTALEZAS DEBILIDADES
REACTIVACION
UBICACION CREDITOS PRECIO M2- ALTO
HIPOTECARIOS
ACABADOS DE
WIo m—ne MO TIENE TERRAZA
TIENE
ALTA
DEPARTAMENTO -
MODELO COMPETENCIA
GIMNASIO R BAJA PREVENTA

TABLA 2.7 — FODA RIMINI
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U,

AMENAZAS

INESTABILIDAD
POLITICA EN EL PAIS

CRISIS FINANCIERA
INTERNACIONAL
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A ALISIS FODA - TORREM

FORTALEZAS | DERILIDADES

REACTIVACION
UBICACION CREDITOS PRECIO M?-ALTO | | QII?ESCT :P,“:',':,"Efg i
HIPOTECARIOS 2 o4
ALTA CRISIS FINANCIERA
SEGURIDAD - COMPETENCIA INTERNACIONAL

ACABADOS DE
LUIO

TIENE
DEPARTAMENTO e ——— s
MODELO

ALTA PREVENTA e —— S

TABLA 2.8 - FODA TORREMOLINOS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

2.4 DEMANDA

El presente andlisis parte de las condiciones actuales en que los ecuatorianos habitan.
La demanda no satisfecha para la poblacidn existente se incrementa cada afio en la

ciudad, el 40% de los habitantes quitefos requieren de una vivienda propia.

El gréfico 2.5; verifica que el 60% de la poblacién tiene vivienda propia, el 25% viven
arrendando, el 10% habita en viviendas prestadas o las cuida y el 5% aun viven con sus

padres por no contar con los recursos necesarios para independizarse o por comodidad.
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GRAFICO 2.5 - CONDICION DE LA VIVIENDA ACTUAL
FUENTE: MARKET WATCH Y ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS.
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

2.4.1 TIPO DE VIVIENDA PREFERIDA

La preferencia de los individuos por una casa o un departamento, lo determinan varios

factores, tales como:

Por una casa; la comodidad vy el espacio (65%) . el requerir mas privacidad (16%),
poseer dreas verdes no comunes (8%), la facilidad de realizar cambios o ampliaciones

futuras (5%). su capacidad de adquisicion (2%) y el (4%) pertenece a ofros factores.

Preferencia por una departamento; se da por la falia de liquidez o incapacidad de

adaquirir una casa (29%) . el requerir menos espacio (27%), por seguridad (20%), la

TANNIA CHAVEZ UNDA
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necesidad de independencia (6%). por la saturacién en el sector deseado (4%) y el (2%)

pertenece a ofros.

100%
80%
60%
40%

20%

DEPARTAMENTO

CUALQUIERA DE LAS 2

TIPO DE VIVIEMDA PREFERIDA EN EL 2003

GRAFICO 2.6 - TIPO DE VIVIENDA PREFERIDA
FUENTE: MARKET WATCH Y ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS.
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

El grdfico 2.6; indica que las preferencias en el tipo de vivienda para el afio 2008 son; un
83% las casas, un 16% de los individuos prefieren un departamento y tan solo un 1%

cualquiera de las dos anteriores.

2.4.2 ESTADO DE PREFERENCIA PARA COMPRAR UNA VIVIENDA

Actuamente se oferta los inmuebles en planos, mientras se construye y terminados, la
ventaja de estas fres formas de comercializar el producto es el precio de metro

cuadrado.
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W

PREFERENCIA AL
COMPRAR UNA

VIVIENDA TERMINADA

£N
CONSTRUCCION EN PLANOS

CUALQUIERA

M PIENSA COMPRAR B COMPRO

GRAFICO 2.7 - ESTADO DE PREFERENCIA PARA COMPRAR UNA VIVIENDA
FUENTE: MARKET WATCH Y ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS.
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

B gréfico 2.7; muestra que un 77% piensa comprar una vivienda tferminada, en

construccién el 9%, en planos 3%, cualquiera 11%.

La compra de bienes inmuebles resulta mas econdmica redlizada en planos © en
construccion, pero el riesgo es mayor en el caso de no poder valorar la calidad en el

departamento modelo.

2.4.3 PREFERENCIA DE COMPRA POR SECTORES

El grafico 2.8; sefiala la preferencia por sectores dentro de la mancha urbang, siendo en
el sector norte el 29% , en el centro norte o centro financiero y en el extremo sur el 11%,

en el Centro histdrico o Casco colonial el 2%.

W

TANNIA CHAVEZ UNDA

MDi 2009 35



MAROZE s EDIFICIO

CENTROC

1A GE COMFPRA DE
CENTRONORTE

C
UAYLLABAMBA
OTR

VIVIENDA FOR SECTORES
VALLE DE POMASQU!

VALLE DE TUMBACO

VALLE DE LOS CHILLOS
=

VALLE DE CALDERON

PREFEREN

GRAFICO 2.8 - PREFERENCIA DE COMPRA POR SECTORES
FUENTE: MARKET WATCH Y ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS.
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

La preferencia en los valles limitrofes de la ciudad son; el Valle de los Chillos y Tumbaco
el 17%, el Valle de Calderén en un 8%, seguido del Valle de Pomasqui con un 4% de

aceptacion.

Se Concluye que el sitio idéneo para elegir un terreno en el Distrito Urbano es en el sector

Norte de la ciudad.

2.4.4 PREFERENCIA Y CAPACIDAD ADQUISITIVA PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA

La preferencia por el fipo de vivienda se da en base a los ingresos mensuales y lograr

calificar para los créditos bancarios y/o hipotecarios.

T e T e e S e S G B ]
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GRAFICO 2.9 - PREFERENCIA Y CAPACIDAD ADQUISITIVA PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA
FUENTE: MARKET WATCH Y ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS.
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

El grdfico 2.9; establece la capacidad adquisitiva de los compradores, es decir, permite

identificar el perfil del cliente , al cual Maroze - eDIFICIO podrd ofrecer su producto.

2.5 PERFIL DEL CLIENTE

El nivel de ingresos limita la capacidad de adquirir una vivienda, el andlisis anterior de
la demanda concluye que el perfil del cliente comrresponde a un nivel socioecondmico
medio con ingresos mensuales que superen las 2.500 USD vy ser sujeto a crédito, es

decir, persona apta para la facil otorgacién de un crédito bancario.
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CONCEPCION ARQUITECTONICA

3.1 UBICACION DEL PROYECTO

MAROZE - edificio seencuentra ubicado en el noreste de la ciudad de Quito

en el sector Julio Matovelle perteneciente al barrio La Victoria. El proyecto se

encuentra a una cuadra de la Av. Eloy Alfaro y a dos cuadras de la Av. 6 de
Diciembre.

MAROZE - EDIFICIO
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GRAFICO 3.1 - UBICACION DEL PROYECTO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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3.2 ANALISIS DEL TERRENO

R

FOTOGRAFIA 3.1- 3.3; PERSPECTIVAS DEL TERRENO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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GRAFICO 3.2- ANALISIS DEL TERRENO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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3.2.1 DESCRIPCION DEL TERRENO

El area total del terreno es de [$HANRE ; el plano topogrdfico revela las cotas reales
del predio, las cuales fueron modificadas para el emplazamiento del inmueble y parte
de su desnivel se aprovecha para safisfacer la demanda de parqueaderos del

proyecto de unidad de viviendas.

Las pendientes a lo largo del terreno reflejan que el nivel mas alto es de 2911.43 y el
mas bajo de 2822.32.

Entre los limites norte y sur existe una distancia de 30 metros aproximadamente.

Las vistas del terreno son cuatro; al norte: vivienda de altura baja, al sur: viviendas de
altura media, al este: vivienda de altura media y comercio, al oeste: vivienda

multifamiliar.

Los vientos son moderados con velocidad media entre 3y 4 m/s, van con rumbo sur —

norte y norte - sur, predominando la direccién al norte.

El asolamiento del terreno esta dado por los rayos del sol que nacen en el horizonte
este y se ocultan en el occidente, el dngulo de los rayos del sol es evidentemente de
90°.
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3.3 ZONIFICACION URBANA - IRM

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO - "
1 NUMERO DEL PREDIO: 641902
" CLAVE CATASTRAL: 1210 80 200 100 800 1000

| IDENTIFICACION DEL PREDIO

' PARROQUIA: KENNEDY
' BARRIO/SECTOR: JULIO MATOVELLE
DATOS DEL TERRENO

AREA DEL TERRENO: 488.0 M:
AREA DE CONSTRUCCION: 3420 M?

FRENTE: R R

PROPIEDAD HORIZONTAL: NO
DERECHOS Y Acciones: T
RETIRO
| CALLE ANCHO REFERENCIA MTS.
LINEA DE

RAMON BORJA 13.0 CERRAMIENTO 5.00

= LINEA DE

| JOSE BARREIROS ' CERRAMIENTO 5.00

REGULACIONES

ZONA PISOS RETIROS
ZONIFICACION: A10(A404-50) BRIV NP FRONTAL: 5M
NUMERO DE

| LOTE MINIMO: 600 M2 PISOS:4 LATERAL: 3M
FRENTE MINIMO: 15 M POSTERIOR: 3M
| COS - TOTAL: 200% ENTRE BLOQUES: 6M

| COS - PB: 50%
| FORMA DE OCUPACION DEL SUELO: {A] AISLADA
CLASIFICACION DEL SUELO: [SU} SUELO URBANO
| CTAPA DE INCORPORACION: ETAPA | {2006 HASTA
)

| USC PRINCIPAL: (R2) RESIDENSIA MEDIA DENSIDAD

RETIRO FRONTAL A LAS DOS VIAS 5M.

TABLA 3.1 — INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

m
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El informe del IRM, emitido por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,

confirma los datos anteriores y facilita la planificacion del proyecto.

La zonificacion es: SPAERIEERE)]: el Coeficiente de Ocupacién del Suelo en Planta Baja
es el 40.51% y el Coeficiente de Utilizacion del Suelo es de 185.93%, con una densidad
neta de 460 hab./ha.

El proyecto cumple con las normas requeridas para un perfecto funcionamiento vy

ofrece viviendas habitacionales para un segmento medio alto.

3.4 PLANTEAMIENTO URBANO

La estructura urbana del sector es de vivienda masiva tipo media baja con comercio vy

servicios bdsicos en el radio de influencia del sector la victoria.

El modelo habitacional de viviendas se realizo en base a un andlisis y estudio previo del
sector, donde las viviendas vecinas son de altura relativamente baja, brindando una

amplia vista del entorno a través de las 4 fachadas del inmueble.

Los accesos vehicular y peatonal estdn ubicados en la calle José Barreiro, siendo esta
via de tipo secundaria pero con una conexién directa hacia la Av. Eloy Alfaro y

aledana ala Av. é de Diciembre.
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3.5 EMPLAZAMIENTO DEL PROYECTO

LOSA INACCESBLE

Hyt13.50

GRAFICO 3.3 - EMPLAZAMIENTO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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Los refiros son aprovechados para implementar las dreas verdes y proporcionar

espacios recreativos a la edificacion.

La circulacion exterior se caracteriza por ser piso duro, se ufiliza adoquin y porcelanato
antideslizante para el ingreso peatonal, con la intencién de crear un juego visual de

areas libres.

Las viviendas habitacionales estan construidas en 4 pisos que van desde el nivel + 0.00
al nivel 8.10 y se plantea el drea recreativa comunal en el Ulfimo nivel donde se

emplaza la terraza para aprovechar la vista espectacular que ofrece el sector.

3.6 DISENO Y ARQUITECTURA

El disefio arquitecténico interior y de fachadas lo realizo el Arg. Lincoln Cruz. La

distribucién de los espacios se detalla a continuacion:

¢ El subsuelo posee 16 parqueaderos, 5 bodegas, 1 cuarto de basura y 1 cuarto
de bombas.

 En Planta Baja se ubican 2 unidades de vivienda, 1 lobby, 1 estacién de
guardia, 2 parqueos.

» Las plantas primera, segunda y tercera tiene 3 unidades de vivienda de drea
tipo con algunas variaciones de disefio para cada departamento.

e La planta de ferraza y el area comunal.

Todo el proyecto tiene una drea bruta total de 2418.81m?y una area Util de 1279.26m2.
El cuadro de dreas a continuaciéon presenta el uso correcto del porcentaje del
coeficiente de ocupacion del suelo que es igual al porcentaje total consfruible de
185.93%.
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El drea no computable equivale a 1139.55m2 correspondiente a la suma de los
estacionamientos que ocupan 320.88m2, las bodegas 43.66m2, circulacion vertical con
775.01 m2

CUADRO DE AREAS

I\/[ZONIBICACION: B 2(8304-50) AREA TERRENO: 688.01 m2 DENSIDAD NETA:

COS PB: 40.51% COS OP: 185.93% 460 HAB/HA

N.-2.88  SUBSUELO @ 688.01 m2 320.88 m2 43.66 m?2 - — -— e

37.60 m2
URTOLEN PLANTA B. | 333.88 m2 = e 55.16 m2 e =
N.a2A0 1 PISO 349.23 m2 e = 27273 .m2 e
N.45.40 2PISC 34923 m2 o s 27731 m2 B o
N.+8.10 3PISCH 34923 m2 e = 2773 m2 e e

REAREOR - TERRAZA 349.23

TOTAL

TOTAL AREA NO COMPUTABLE = 1139.55 m2 185.93%
NC. ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS 16 UMIDADES
M. ESTACIONAMIENTOS DE VISITA 3 UNIDADES

N°. TOTAL DE ESTACIOMAMIENTOS 17 UNIDADES

CUADRO DE AREAS COMUNALES

i CIRCULACION
SALA COMUNAL AREA RECREATIVA CIRCULACION PEATONAL VEHICULAR
3604 m2 276,63 m2 21251 m2 28587 m2

TABLA 3.2 - CUADRO DE AREAS.
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

Las dreas comunales estdn compuestas de la sala comunal 36.04 m2, area recreativa
276.63 m2, circulacién peatonal 212.51 m? y la circulacién vehicular en la planta de
subsuelo 285.87 m2.

TANNIA CHAVEZ UNDA
MDI 2009 a5




MAROLE w EpIFIEID

La tabla 3.3; resume las dreas por departamento e indica el espacio habitable que se
destino a cada una de las 11 viviendas, asi como detalla la conformacién de unidades

habitacionales en cada una de las plantas arquitecténicas del proyecto.

CUADRO DE AREAS POR DEPARTAMENTO
TERRAZA  PATIO/JARDIN

NIVEL PISO DEPARTAMENTO AREA UTIL CUBIERTA PRIVADO
VPRl o ANTA BAA A - 001 13946 m* —- 160.13 m?
A -002 13426 m? " 50.76 m?
A-101 121.01 m2 - e
MV. + 2,70 PRIMER PISO A-102 119.58 m2 —
A-103 80.91 me e P
A - 201 121.01 me
MV.+ 540 BNEEINBIONINS] A -202 119.58 m? .
A -203 80.21 me —_ e
A -301 123.01 m? e
NV. + 8.10 TERCER PISO A - 302 119.58 m2
A - 303 80.91 m? — o
TOTAL 11 UNIDADES 1238.22 m2 21089 m?

TABLA 3.3 - CUADRO DE AREAS POR DEPARTAMENTO.
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

El drea Ufil es la suma del drea total de metros cuadrados vendibles que esta dada por
el drea de cada departamento existente en los 4 pisos del inmueble, en este caso

especifico el drea Util del proyecto es de 1238.22 m2.
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3.7 FACHADAS DEL PROYECTO

Las cuatro fachadas del inmueble expresan una fascinacion por luz natural a través de
sus grandes y continuos ventanales, como es el caso de la elevacién Sur; que marca el

acceso Unico y principal de la edificacion.

La elevacion Norte; da al patio posterior del edificio, destacandose por el juego de

volUmenes que entran y salen del eje minimo del reftiro.

La elevacién Este; es la fachada del proyecto que aparece en el entorno secundario

de la Av. Eloy Alfaro.

La Elevacién Oeste; se adapta al entorno y lo embellece con el confraste de sus

colores y el desfase de paredes, concibiendo un limite irregular y divertido .

3.8 PLANTAS ARQUITECTONICAS

Los departamentos fueron disefiados en planta baja de forma Unica por la ubicacién
del lobby y el ingreso principal al inmueble y de forma tipo para tres de los niveles

superiores.

Las plantas arquitectdnicas, ademds de gozar de un magnifico aprovechamiento de
los espacios, se caracteriza por tener un precio muy competitivo dentro del mercado,

cabe senalar que el precio no incluye la plaza de parqueo.

Para mayor entendimiento de la composicion de las plantas arquitecténicas para los
distintos niveles se presenta un esquema que resume la funcionalidad de los espacios

mencionados.
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GRAFICO 3.4 - PLANTA NIVEL 0.00
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

GRAFICO 3.5 - PLANTA NIVEL 0.00
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

El nivel + 0.00; posee 2 plantas arquitecténicas diferentes cuyas dreas van de 134 a los
139 m2, son de tres dormitorios y poseen acceso directo al drea verde existente en el

edificio.

La edificacion cuenta con un ascensor que facilita la circulacion vertical hacia el area

comunal que se encuentra en la terraza en el nivel + 10.80.
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DOHATORIK HASTH

GRAFICO 3.6 - PLANTA TIPO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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GRAFICO 3.7 - PLANTA TIPO GRAFICO 3.8 - PLANTA PLANTA TIPO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U. FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

La planta tipo para los niveles 1, 2 y 3; ofrece una amplia y funcional area social que se
conecta al drea privada de los dormitorios a fravés de un hall de 1,35 metros de

ancho.

Las unidades de vivienda para la planta fipo son fres alternativas de espacios

disefiados para familias compuestas de 3 a 5 integrantes.
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ULACION VERTICAL
ASCENGOR)

g RO

GRAFICO 3.9 - CORTE TRANSVERSAL
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

GRAFICO 3.10 - CORTE LONGUITUDINAL
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

Los cortes: transversal y longuitudinal con escenciales para la percepcién espacial de
la organizacién del volumen y de las circulaciones verticales del proyecto. Permite
también, visualizar la pendiente natural del terreno que se aprovecho para el nivel de

subsuelo y los accesos en el nivel +0,00.

M
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MAROZE -EDIFICI1O

IMAGEN 1 - PERSPECTIVAS Maroze EDIFICIO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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3.9 MATERIALES EMPLEADOS

La consfruccién es de hormigén armado, con paredes de bloque, materiales de baja
combustién, acabados cuyos materiales no aumentardn la cantidad de riesgo para

unincendio.

Para las instalaciones eléctricas y sanitarias se utilizardn materiales de primera calidad,
perfectamente entubados observando las normas tanto del cédigo eléctrico como
sanitario, en toda tuberia que no esté empotrada se empleard la normativa cromdatica
vigente para el confrol del CB-DMQ.

CARACTERISTICAS GENERALES DEL EDIFICIO
DETALLE

SCHINDLER CAPACIDAD PARA 6 PERSONAS (ELECTRO
ECUATORIANA)}

RUBRO

ASCENSOR
UV ES (e i TEXTURA (DURAPAINT)

IS8 CERAMICA, GRANITO LAVADO, ELASTOMERICOS.

GAS SISTEMA CENTRALIZADO, CONTADORES INDIVIDUALES
(GAS COMPANY)

SALA DE COPRROPIETARIOS - PISO DE PORCELANATO
IMPORTADO

SEGURIDAD ] GUARDIANIA DE INGRESO EDIFICIO
LOBBY/HALL

COMUNALES

PORCELANATO IMPORTADO

ASCENSOR

TABLA 3.4 - CARACTERISTICAS GENERALES DEL EDIFICIO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

3.9.1 ESPECIFICACIONES TECNICAS

Las especificaciones técnicas y los acabados, se comprueban a través de las
fotografias a continuacién. Certificando que los materiales utilizados en el proyecto,

son de primera calidad y garantizan la satisfaccion del cliente.
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MDI 2009 s2



MAROZE - EDIFICIO

3ADOS EN DEPARTAMENTOS
| DETALLE
 AREA SOCIAL: PISO LAMINADO 8mm

DORMITORIOS Y AREAS INTIMASIPISO  LAMINADO O
| ALFOMBRA AMERICANA TIPO BUCLE 19 ONZ A ELEGIR

COCINA, BAT. SANITARIA MASTER Y SOCIAL: PORCELANATO
IMPORTADO

| BAT. SANITARIA COMPARTIDA :CERAMICA IMPORTADA
| CUARTO MAQUINAS: PORCELANATO IMPORTADO

ESTUCADOS Y PINTADOS (EMPRESA DURAPAINT) CORNIZAS
EN AREAS SOCIALES Y DORMITORIOS (INCLUYE CORTINERO)

COCINA: PORCELANATO IMPORTADO

BAT. SANIT. MASTER Y COMPARTIDA: CERAMICA IMPORTADA
 BATERIA SANIT. SOCIAL: PORCELANATO, PINTURA Y CORNIZA
CUARTO MAQUINAS: CERAMICA IMPORTADA

ALUMINIO NATURAL SERIE 100 CEDAL Y VIDRIO COLOR VERDE
AUTOMOTRIZ DE 6mm, HOJAS PROYECTABLES.

| PRINCIPAL: ENCHAPADA COM  MADERAS  MATURALES,
COLORES:HAYA Y SAPEL

INTERIORES: TAMBORADAS - MDFENCHAPADA CON
MADERAS NATURALES, COLORES:HAYA Y SAPELI

CLOSETS: {EXTERIORES EN COLOR HAYA CON TIRADERAS DE
ACERO INOXIDABLE

BAT. SANITARIAS: MUEBLE LAVAVO COLOR BLANCOCON
MESON DE GRANITO

:COCINAS: EXTERIORES EN COLOR SAPELI CON MESOM DE
GRANITO

INODORQOS: BAT. SANIT. MASTER Y SOCIAL: KINGSLEY - BRIGGS
REGULAR, LINEA DE LUJO, TANQUE BAJO, COLOR BLANCO

BAT. SANIT. COMPARTIDA: INODORO CENTURY BLANCO,
TANQUE BAJO, COLOR BLANCO

BAT. SANIT. COMPARTIDA: FV. E192/66 STC CENTER SET
4"/Verona CROMO SATINADO

LAVAMANOS: OAKBROOK COLOR BLANCO EN TODAS LAS
BAT. SANITARIAS

TINA - BAT. SANIT. MASTER: HIERRO ENLOZADO IMPORTADO Y
EMPOTRADO EN CERAMICA

TINETA BAT. SAMIT. COMPARTIDA: CERAMICA IMPORTADA
LAVAPLATOS: TEKA 2 POZOS y | FALDA

LAVAMANGS: FV & - Verana 201/66 CROMO SATINADO
“BARIERAS: FV £109/66 STC Verona - CROMO SATINADO

' JUEGO TR TINA Verona CROMO SATINADO E103/66 CR

‘BAT. SANITARIA SOCIAL; FV.E182/24 CR MONOCOMANDO
ELIPSE CROMO

BAT. SANITARIA COMPARTIDA: FV. E192/66 STC CENTER SET
4"Verona CROMO SATINADO

LAVAPLATOS: FV. MONOCOMANDO - MESA PARA COCINA
FUEGO CROMO,E423.01/Y1 CR.

CUARTO MAGUINAS: LAVANDERIA EN FIBRA DE VIDRIO Y
CALEFON DE 20 LT. ( dpfo. 3 dormitorios)

CUARTO MAQU%NAS: LAVAMDERIA EN FIBRA DE VIDRIO Y
CALENTADOR ELECTRICO ( dpto. 2 dommiiorios)

T T e B e e e
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AGUA CALIENTE: TUBER[A DE COBRE
AGUA FRIA: TUBERIA PLASTIGAMA CON
ACCESORIOS HIDRO 3

KWISET, CROMO SATINADO
VETO PLATA {LUZ PILOTO)

UNICAMENTE  TUBERIAS y CAJAS CABLEADO
COMPROBADO

ALARMA UNICAMENTE TUBERIAS y CAJAS SISTEMA BASICO

TABLA 3.5 - CUADRO DE ACABADOS EN DEPARTAMENTOS |
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U. |

PARED PISO TUMBADO

DEPARTAMENTO

HALL PLANTA

ESCALERAS

BAJA

X X X X b3 X b X X X |
b3 X X X X X X X X X !

X X X X X X X X X X

X X X X A X X
X A X X X X X X X X
|
¥ X % x!lx ® % < X X ‘
X X X X X X X X b4 X ‘
XX X X X % X ;
X X X X b3 X x X X X }
X X X x X X X X X X §
X x X n X X X X X X i
HALLPISO:3 | ®* % X g S :i
FACHADA LR X E
DUCTO S % & ER ‘;
|

TABLA 3.6 - CUADRO DE REVESTIMIENTOS l\
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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CUADRO DE CUBICACION

ALTURA ENTREPISO
2.40 MT
—_— 16,25

11706 e 14,45 m? |
[ 341,18 m?
3496 mz
7843 m2 B
10391 m¢| PUERTAS 1625 m?
PAREDES 323,66 m?| VENTANAS 2358 m? |
TECHO 10470 m?| PUERTAS 1625 m? |
PAREDES 311,33 m¢| VENTANAS 2322 m? |

| PLANTA

BAJA e

- 542 m:2

PISO | ;
TECHO 7143 m?| PUERTAS 7.22 m?
PAREDES 198,38 m?| VENTANAS 19,32 m?|
TECHO 1126 m¢| PUERTAS 722 m? |
PAREDES 3881 m¢| _
1625 m? |
; 23,58
| D202
e )
D 203
 AREA 11,26
COMUN 3881 m?
" JECHO 10391 m? PUERTAS 1625 m?
PAREDES 323,66 m? VENTANAS 2358 m?
TECHO 10470 m? PUERTAS 1625 m?
— PAREDES 311,33 m2 VENTANAS 23,22 m?
TECHO 7143 m?| PUERTAS 7,22 m?
E PAREDES 19838 m? VENTANAS 1932 m?
TECHO 11,26 m%| PUERTAS 722 m2
,,,,, PAREDES 3881 o
o 193,57 9,03 m?
86141
[TOTALTECHOS 114835 m?
| TOTAL PAREDES 338846 m?
| TOTAL FACHADAS 104595 m?
a
RSy
VETANAS 223

TABLA 3.7 - CUADRO DE CUBICACION.

ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.
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3.9.2 ARCHIVO FOTOGRAFICO DE ACABADOS INTERIOR

FOTOGRAFIA 3.4 - MUEBLES DE COCINA FOTOGRAFiA 3.5 - MUEBLES DE COCINA
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U. FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

FOTOGRAFIA 3.6 - CUARTO DE MAQUINAS ~ FOTOGRAFIA 3.7 - CLOSET [DORMI - MASTER)
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U. FUENTE: TANNIA CHAVELZ U.

e e T B e B S T
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FOTOGRAFIA 3.8 - BAT. SANIT. (A. SOCIAL) FOTOGRAFIA 3.9 - BAT. SANIT. (D. MASTER)
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U. FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

FOTOGRAFIA 3.10 — BAT. SANIT. COMPARTIDA FOTOGRAFIA 3.11 - CLOSET DORMITORIO 2
FUENTE: TANNIA CHAVELZ U. FUENTE; TANNIA CHAVEZ U.

T e e e e e e N O

TANNIA CHAVEZ UNDA

MDI 2009 57



MARGOZE = ED1EIEI1O

3.9.3 DISENO ESTRUCTURAL

El disefio estructural fue calculado por un profesional especializado en ingenieria
estructural con basta experiencia. El sistema utilizado es convencional y se caracteriza

por emplear acero de refuerzo de acuerdo a los requerimientos del proyecto.

Para mayor entendimiento de el sistema que se ejecuta, se anexa los planos
estructurales que especifican las caracteristicas principales de la estructura (Ver anexo
2).

Se concluye que debido al excelente aprovechamiento de las dreas, tanto como la
distribucion interior; el producto que se ofrece tendrd una acogida excelente en el

mercado inmobiliario.

m
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PRESUPUESTO

4.1 COSTO DEL PROYECTO

COSTO DEL PROYECTO

]. TERRENO $ 75.000,00 11,24%

2. COSTOS DIRECTOS $ 523.726,45 78,46%
2.1 GASTOS ADMINISTRATIVOS $1.661,90 0,25%
2.2 OBRAS PRELIMINARES $2.320,63 0,35%
2.3 MOVIMIENTOS DE TIERRAS $10.917,63 1,64%
2.5 MAMPOSTERIA $19.601,54 2,94%
2.6 ENCEMENTADOS $54.356,19 8,14%
2.7 INST. ELECTRICAS, TELEFONICAS, ETC. $ 35.000,00 5,24%
2.8 INST. HIDROSANITARIAS $ 44.300,00 &,64%
2.9 ACABADOS $168.728,23  2528%

3. COSIOS INBIRECTOS $ 68.765,29 10,30%
3.1 PLANIFICACION, ESTUDIO Y DISENO $ 21.787,02 3,26%

3.2 IMPUESTOS Y TAZAS $3.508,97 0,563%
3.3 DIRECCION DE OBRA $10.474,53 1,57%
3.5 GESTION DE VENTAS Y PUBLICIDAD $ 22.520,24 3.37%

COSTO TOTAL DEL PROYECTO SRy AL 100,00%

TABLA 4 .1 - COSTO DEL PROYECTO
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

La tabla 4.1; muestra el presupuesto total del costo del proyecto, resume los rubros
considerados para los costos directos e indirectos y la relacidn e incidencia entre los

costos.
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4.2 INCIDENCIA DEL COSTO TOTAL DEL PROYECTO

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

BTOTAL TERRENO (688 m2j
BTOTAL COSTOS DIRECTOS

WTOTAL COSTOS
INDIRECTOS

GRAFICO 4.1 — INCIDENCIA DEL COSTO TOTAL DEL PROYECTO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

La incidencia del costo total entre los rubros es de; 10% para los costos indirectos, el 11%

para el terreno y el 79% para los costos directos, siendo este rubro el de mayor impacto
financiero , como lo demuestra el grafico 4.1.

El cuadro a continuacion detalla la composicion y las cantidades del costo total del
proyecto, demostrando que el costo del terreno y los costos indirectos tienen una baja

incidencia en el total final, sin exceder el porcentaje maximo viable.

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

DESCRIPCION _ COSTO INCIDENCIA
1. TOTAL TERRENO {488 m? $ 75.000 11,24%
2. TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 523.726 78,46%
3. TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 68.765 10,30%

OIS $ 667.492 100,00%

TABLA 4.2 — COSTO TOTAL DEL PROYECTO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

T e e e S S T e e oo e e
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COMPOSICION DE LOS COSTOS INDIRECTOS
2%

BGASTOS ADMINISTRATIVOS

0% ~ 0%

B OBRAS PREUMINARES
BAMOVIMIEMTOS DE TIERRAS
WESTRUCTURAS
W AAMPOSTERIA
BENCEMENTADOS

ETC.,

INST. HIDROSANITARIAS

BACABADOS

GRAFICO 4.2 - COMPOSICION DE LOS COSTOS DIRECTOS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

INST. ELECTRICAS, TELEFONICAS,

Los costos directos estan relacionados de manera directa con de la obra civil del

proyecto, al anadlizar el grafico 4.2; se determina la composicién de 11 rubros, siendo los

de mayor incidencia la estructura metdlica con un 36% v los acabados con un 32% en el

flujo de cqja.

COMPOSICION DE LOS COSTOS INDIRECTOS

HPLANIFICACION, ESTUDIO
Y DISERO
IMPUESTOS Y TAZAS

B DIRECCION DE OBRA

B GERENCIA DE PROYECTOS

B GESTION DE VENTAS Y
PUBLICIDAD

GRAFICO 4.3 - COMPOSICION DE LOS COSTOS INDIRECTOS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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Los costos indirectos se componen de; gestion de ventas y publicidad 33%,
planificacién y disefio con el 32%, direccion de obra 15%, gerencia del proyecto 15%y

finalmente de impuestos y tasas con el 5%.

Se considero que el total de este rubro debe incidir en un méximo de 13% del costo total
del proyecto y la incidencia alcanzada es del 10%, recuciendo en un 3% el monto

invertido en la ejecucion.

4.3 METODO RESIDUAL

El método residual permite analizar el costo del terreno y verificar la incidencia de este
rubro en el presupuesto final, segun el precio en el mercado y basdndose en el Informe

de Regulacion Metfropolitana.

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES

AREA DE TERRENO M2 488,00
PRECIO VENTA M2 EN LA ZONA Us$ * mz2 $177.98
OCUPACION DEL SUELO - COS PB % 50%

ALTURA PERMITIDA (h) Pisos

K = AREA UTIL %
RANGO DE INCIDENCIA (Terreno) "ALFA" | %
RANGO DE INCIDENCIA (Termeno) "ALFA" I %
AREA CONSTRUIDA MAXIMA = Area Vendible / K 688,00
AREA UTIL VENDIBLE = Area Terreno * COS PB * PISOS 1.376.00
VALOR DE VENTAS = Area Util * Precio Venta (M2) $244.896,16
“"ALFA" | Peso del Terreno $24.489.62
"ALFA" | Peso del Terreno $22.040,65
Media "ALFA" $23.265,14
VALOR DEL {M2) DE TERRENO EN US$ $33,82

TABLA 4.3 - METODQ RESIDUAL
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

T e e e e R O
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Bl area Util vendible es similar a el resultado que se obtuvo con la revision del cuadro

de dreas y los metros cuadros totales de los departamentos.

Lla informacién que resume la tabla se debe comparar con los datos reales del

proyecto analizado, ya que es una magnifica guia, tanto como referencia por arrojar

valores muy cercanos a los posibles reales.

MARGEN DE CONSTRUCCION

DESCRIPCION UNIDAD VALORES %
VALOR DE VENTA M2 TIPO (Vivienda) (VM?) Us$ $177,98
COEFICIENTE DE AREA UTIL VENDIBLE (K) % 200%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION (CD) us$
MULTIPLICADOR COSTC{) NTGJTAL Vivienda Rango X 'ﬁ%éfnﬁfscr%i - .
AREA TOTAL CONSTRUIDA (AT} M2 488,00
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION (CC) CD*M*AT us$  $191.539,20
VALOR DE VENTAS (VV) VM2*KEAT US$  $244.896,16
MARGEN OPERACIONAL VV-CC us$ $53.356,96 21,79%
VALOR ESPERADO DEL LOTE ‘ us$ $23.265,14  9.50%
UTILIDAD ESPERADA I Uss

UTILIDAD REAL

TABLA 4.4 - MARGEN DE CONSTRUCCION
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

El precio justo del terreno, es también calculado a tfravés de este método por
apoyarse en los datos del Informe de Regulacion Urbana, emitido por el llustre

Municipio de Quito.

#
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4.4 COSTO REAL POR M2 DE CONSTRUCCION

COSTO REAL POR M? DE CONSTRUCCION

AREA DEPARTAMENTOS 1.238,22 m? ]
NAREATERRAZA 276,63 m? 2

AREA SALON - COMUNAL
 GUARDIANIA 392 m? 4

BODEGAS

CUARTO DE BASURA 6,82 m? 6

CUARTO BOMBAS

AREA PARQUEADEROS 282,86 m? 8

CIRCULACION VEHICULAR N e
' CIRCULACION VERTICAL 136,85 m? 10

SUBTOTAL 1 - AREAS CUBIERTAS 2.236,03 m? | Az]42+3+4+5+6+7+8+9+10

CIRCULACION EXTERIOR - RETIROS 229,13 m? 11
SUBTOTAL 2 - AREAS COMPLEMENTARIAS G

CONSTRUCCION TOTAL PRECRINIY

$ 520.748 G
$2.578 D
COSTO POR M? DE CONSTRUCCION DE LOS
DEPARTAMENTOS $232,89 /m?2 C/A
SOSTO POR MZDE LA CIRCULACION EXTERIOR -
RETIROS $ 13,00 /m= D/B

TABLA 4.5 - COSTO REAL POR M2 DE CONSTRUCCION
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

La tabla 4.5; detalla la determinacidon del costo real por m2 de construccion,
estableciendo que el costo total de construccidn y de circulacién debe ser dividido

para los metros cuadrados totales de los rubros pertenecientes a las dreas nombradas.

Obteniendo un costo de $232,89/m? de construccién de los departamentos y un costo

final de $13/m2 para la circulacién exterior, es decir los refiros.
m
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4.5 VALOR MINIMO A VENDER POR M2 DE AREA UTIL

VALOR MINIMO A VENDER POR M? DE AREA UTIL

AREAGTIE © 123822 m? A

COSTO CONSTRUCCION DEPARTAMENTOS $ 520.748 B

COSTO CIRCULACION EXTERIOR - RETIROS $2.978 (&)

TOTAL DEL TERRENO (688 m2) D

TOTAL COSTOS INDIRECTOS E

COSTO TOTAL DEL PROYECT

COSTC TOTAL DEL PROYECTO $ 667.492 F
) POR M2 DE CONSTRUCCION DE LOS

DEPARTAMENTOS $ 420,56 B/A

NCIDENCIA EN EL COSTO POR M2 - CIRCULACION

EXTERIOR $ 2,41 C/A

INCIDENCIA DEL COSTO ? DEL TERREL

r.__u_ ENCIA DEL COSTO POR M? DEL TERRENO $ 60,57 /A

INCIDENCIA DEL COSTO POR M2 DEL COSTO INDIRECTO $ 55,54 E/A

COSTO MINIMO POR M? $ 539,07 F/A

TABLA 4.6 - VALOR MINIMO A VENDER POR M2 DE AREA UTIL.
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U,

Es necesario establecer el valor minimo al que se puede vender cada metro cuadrado
de drea Util del proyecto sin considerar utilidades, el tabla 4.6; resume los costos
estimados y la incidencia para este andlisis, donde el drea Util juega el papel mas

importante por ser el drea vendible.

Este andlisis permite también adelantarse a las sensibilidades de costos y precios para

la factibilidad financiera.
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4.6 CRONOGRAMA VALORADO

CRONOGRAMA VALORADO

DESCRIFCION MESES DEL PROYECTO
CODIGO RUBROS MONTO |0 1]2i314i5/6l7]gl9 10lnitzlmiwisfslirle
VI TTERRERO (488 m2)

$ 75.000,00

I}

21 GASTOS ADMINISTRATIVOS $1.661,90 i

2.2 OBRAS PRELIMINARES $2.320,63 L

23 MOVIMIENTOS DE TIERRAS $10917,63

2.4 ESTRUCTURAS $186.840,33

2.5 MAMPOSTERIA $19.601,54

2.6 EMCEMENTADOS $ 54,356,119

27 INST. ELECTRICAS, TELEFOMICAS $ 35.000,00

28 INST. HIDROSANTARIAS $ 44.300,00 44

29 ACABADOS $168.728.23 R
01 [oRll $ 523.726,45

3.1 PLANIFICACION, ESTUDIO Y DISENID  $21.787,02 21

32 IMPUESTOS Y TAZAS $3.508,97 )

33 DIRECCION DE OBRA $10.474,53 _

34 GERENCIA DE PROYECTOS $10.474,53 10

33 GESTION DE VENTAS Y PUBLICIDAD  $ 22.520,24 _ -

$ 68.765,29

IQTAL CO5 JIRECTOS

112/3]415/6|7 89|10

DURACION DE LOS MESES DE CONSTRUCCION DEL PROYECTO

TABLA 4.7 - CRONOGRAMA VALORADO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

Es importante resumir las actividades planificadas en un cronograma valorado para
mejorar la visién global de los traslapes existentes durante la ejecucion del proyecto
para controlar y optimizar el tiempo. El esquema anterior divide a las actividades

principales en tres fases :

Compra del terreno
Obra civil

Publicidad — Ventas y Tramites necesarios
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COMERCIALIZACION

Los mecanismos de comercidlizacion se determinaron segun las fases de planificacion
y ‘construccién del proyecto. Las estrategias de publicidad, ventas (proyecciones),
etapas de cancelacion e incrementos de precios se basan en el funcionamiento

actual del mercado inmobiliario en el sector.

5.1 ESTRATEGIA DE PRECIOS

Los precios establecidos han sido obtenidos a través de un andlisis de ingresos famiiares
de la clase media del Distrito Metropolitano de Quito, tanto como del costo de

producirlos y finalmente de los precios el sector.

La siguiente tabla resume el precio de metro cuadrado de la competencia y la

comparaciéon con el proyecto Maroze.

- PRECIO/M*

£600,00
PRECIO FROMEDIO $762,20

MAROZE - EDIFICIO

PRECIO/M™= INICIAL $635,00
PR /M- ACTUAL $714,34

TABLA 5.1 - COMPETENCIA — PRECIO/M?
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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El precio promedio de la competencia directa del proyecto es de $762 por metro
cuadrado, los valores que presenta la tabla 5.1; son fotalmente aceptados en el

mercado, mejorando el esquema de ventas proyectado.

5.2 POLITICA DE PRECIOS

La politica de precios se establecié de acuerdo al tiempo de adquisicion del
departamento; se fija el precio por metro cuadrado minimo a vender del andlisis de
costos como base. Durante el periodo de planificacién del proyecto se incrementa un

18% y se denomina a este valor como “precio fijo".

Al precio fijo se incrementa el 2% en los 2 primeros frimestres y un 4% en los 4 meses que
confindan. El porcentaje que se aumenta en las diferentes etapas se debe a que el

cliente adquiere el inmueble en planos y al riesgo de acuerdo al tiempo.

. POLITICA DE ESTIMADO | UNIDADES JEVEEEE NI | 5§ 6|78l 9i10]1] 1213 |14 }15|16[{17}18
~PREC|OS VENTAS
INCREMENTO 2% 28% ol o | 0% ]

IMCREMENTO 2% 2% M NEWIAS S 2%

INCREMENTO 2% 24% nme VENTAS + 2%

PRECIO FLIO

18%

EGRESOS EN MILES USD —mn

10 12131415

INICIO|
PLANEACION

ADQUSICION.
TERRENO,

TABLA 5.2 - POL[TIC,K DE PRECIOS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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BASE DEPAGOS

-1O PROMEDIO

TABLA 5.3 - CUADRO DE AREAS Y ALICUOTAS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

Para facilitar el pago de los departamentos, se realiza una tabla base que establece 3

cémodas etapas de cancelacion:

Entrada - 10%
Promesa de compra venta - 30%

Crédito hipotecario 60%

La tabla anterior es utilizada para la redlizacion del andlisis financiero y sensibilidades

del proyecto .

5.3 PROYECCION DE VENTAS

Para obtener un panorama mds claro de las ganancias promedio del proyecto, se
realiza un flujo y proyeccién de ventas, considerando vender un departamento por
mes. La razdn principal de este esquema es comparar y analizar los resultados reales
de la competencia, estos datos facilitan la estrategia comercializar en el entorno

inmediato.
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|
S45.58150 | 54558150
|

| seetizese

544.128 39 $471.908,44

MES 14 5245414 52.843.18 $2.882.91 5329474 $3.843,88 94.558.35 95.697.47 §7.598,92 S7.71032  $15.42064  $20.54085 577.063,45

VENTAS  PROYECTADAS

MES T3 F245404 $2.84310 $2.88291 $3294,76 S3.843.58 $4.558.15 35.697.49 5759892 $7.710.32 55.140,21 Jse2217

MES 12 52.654.74 5284318 $2.88291 §3.294,76 $3.043.88 54.558.15 55.697.69 4759672 $5.14021 530.51),85
MES T 3265416 5284318 $2.882.91 327474 3384388 34.558.15 $5.697,49 $7.5%,%2 $33371,45
MES 10 $2.654,18 52.843,13 52.882.91 $3.294,74 5324388 3455615 $7.594,92 S27.473,96
MES § $2.654,16 52.843,18 §2.882.91 5829474 5384338 $7.487,77 $23,116.81
MEz 8 52.654,16 5284318 3200291 $3.294.74 $57.467.77 $19.352.77
NES7 $2.654,16 52.843,18 5286291 557.687.77 $16.048.02
MES & 32.454,16 $2.84318  5557.667,77 31338510
RESS $2.854,16 58.529,54 sitasaro
MES 4 $9.847,1% $8.847,1%
MES 3 50,08
MESZ £0.00
MES 1 50,00
MES O
g | " ) | S ? 2 | |
F 168 3 57687766 | STABTTub | ST6BIT44 | 57590517 S75949.17 | §75.46v07 | §5140212 | sfiam2vz | 12 | s7Easiany
i g 139.2¢ 13426 121,01 121,01 121,01 119,58 119.58 112,58 80,91 20,93 80,91
% g 3 3 3 3 3 a 3 3 2 2 2
i i
2
s
3
-, - ., - - - - W i w -
3z 3 3 33 -8 iz - B ]
g H EE é FH i3 i ER ER 38 35 FE] i
i : g : £ £ £ g3 & g i H
H < s« 3« H & & -3 L
2 < <g <8 <3 < g < g <3 <8 <f <8 <
§ gt £ ] B2 §] g ie B e Ep g
N g= g = L g= E £ g: = ]

TABLA 5.4 — VENTAS PROYECTADAS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

Debido a la absorcion que el proyecto alcanzo en la primera Feria de la Vivienda del
afno en curso (mes de Febrero), se elaboro un gjuste de precios considerando que los
departamentos de mayor drea deben tener un precio menor por metro cuadrado, para

evitar impactar con el precio total.

TANNIA CHAVEZ UNDA
MDI 2009 70



MAROZE = EDIFICIO

(N° USO / DENOMINACION | NIVEL CUBlggTE:SS(mZ) AREAS{ n‘:‘g}‘m‘“s VALOR {m?) Pgﬁi’?
VVIENDA / DPTO A 001 139.4¢6
TERRAZA 1 6298
TERRAZA 3 39.68
M A R« PARGUEADERC 15 18,69 o R
PARGQUEADERC 14 17,75
CIRCULACION VERICULAR 21.51
= 134 74
I VIVIENDA / DPTO A 002 134,26 o -
TERRAZA 2 ! 6975
VIVIENDA /DPTOALDL | 270 121,01 247763 | $82.00000
VIVIENDA /DPTOA LR | 270 119,58 348573 $32.000,00
VIVIENDA / DPTO A 103 2,70 80,91 $692.13 $56.000,00
VIVIENDA /DPTO A20E . 540 12101 $702 42 $85.000,00
VIVIENDA / DPTOA 202 540 119,58 371082 $35.000,00
VIVIENDA /DPTOAZ03 540 80,91 $714:85 $58.000.00
VIVIENDA [DFTO'AS0L | 810 121,01 $702,42 $85.000,00
VIVIENDA/DPTOA SR | &10 119,58 $710.82 $85.000.00
VIVIENDA /DPIOAG | 810 £0.91 $655.05 $53.000.00
" PARQUEADERO | 23 17,32
PARQUEADERD 2 288 13.52
PARGUEADERD 3 289 13,50
PARQUEADERO 4 288 14,11
PARQUEADERO 5 288 1409
PARGQUEADERO & 288 15,50
PARGUEADERO 7 258 15,48
PARQUEADERO S 288 17.29
PARGUEADERO 9 2,88 17,89
PARQUEADERQ 10 288 17,89
PARQUEADERD 11 288 1623
PARQUEADERG 12 2,88 16,23
PARGQUEADERO 13 282 1532
PARGUEADERC 14 288 17,75
BODEGA 1 288 470
BODEGA 2 288 43
BODEGA 3 2,88 599
BODEGA 4 288 6.73
BODEGA 5 283 5467
1.487,29 230,36

$891.000,00

1.717.65

TABLA 5.5 - DETALLE DE DEPARTAMENTOS PARQU EADEROS Y BODEGAS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

m
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AREAS Y ALICUOTAS

Ne USO / DENOMINACION — NIVEL CQ%ES:TSAS Aaxé:‘??fg?mzj P:ég‘i&g’“&) %}i‘dg@;
VVIENDA /DPTOADOL 0,00 1948 8119 '
TERRAZA | 000 6298 3,667
TERRAZA 3 000 9,68 231 S
PARQUEADERO 15 000 18,69 1,088 i
. PARQUEADERO 14 200 17.75 1,033
M ; CIRCULACION VEHICULAR VAR 21,51 1,252
VIVENDA / DPTO ADQZ 000 13426 7816 v
TERRAZA 2 000 5 4081
VIVENDA /DPIOAQL 270 7,045
VIVIENDA /DFTCA 102 270 | 6982
VIVIENDA / DPTO A 103 2,70 4,710
VIVIENDA / DPIO A 201 5,40 045
VIVIENDA / DPTO.A 202 5,40 4,962
VIVENDA /DFIOAZ0E 540 471
VIVIENDA / DPTO A 301 810 [ 7,045
VIVIENDA / DPTO A 302 8,10 | 6,962
VIVENDA /DPIO A03 | 8,10 | 4711
PARQUEADERO 1 288 1,008
PARGUEADERO 2 2,88 0.787
PARQUEADERO 3 28 0,786
PARGUEADERO 4 -288 0.821
PARQUEADERO 5 -2.28 0,820
PARGUEADERO ¢ 288 0,502
PARQUEADERQ 7 -2.88
PARQUEADERO S 288 1.007
PARGQUEADERO 9 288 1042
PARQUEADERO 10 268 1,042
PARCQUEADERC 11 -2.88 0,945
PARGUEADERO 12 208 B 0,945
PARQUEADERO 13 -2,88 ¢ b 0.892
PARQUEADERD 14 288 [ 1083
BODEGA | ey 0.274 0,274
BODEGA 2 ey 0.254 0,254
BODEGA 3 288 599 0,349 )
BODEGA 4 288 423 0,383 0,343
BODEGA 5 2,88 SENEEER 0.33 i
1.487.31 o 230.36 -~ _—

TABLA 5.6 — CUADRO DE AREAS Y ALICUOTAS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U,
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La tabla de cuadro de dreas y dlicuotas es muy Util para determinar, asi como para

entender el ajuste de precios realizado y presentado en la tabla 5.6.

El costo total y la incidencia de metros cuadrados por departamento, fijan un precio
promedio real para la comercializaciéon de los departamentos de $714,34. Con un

incremento porcentual de utilidades estaticas.

5.4 ESTRATEGIA DE PROMOCION

La promocién y comercializacion estd a cargo de la Inmobiliaria M. debido a su
basta experiencia en ventas en el sector norte de la ciudad de Quito y los valles. VSR
inmobiliaria es la mejor eleccion, ya que ofrece servicios beneficiosos para promotores,
tanto como para clientes; realiza un proceso de consecucion de los proyectos, pre-
calificacion para el financiamiento a fravés de entidades bancarias y brinda asesoria

legal.

5.5 PUBLICIDAD Y BROCHURE

La publicidad procura destacar al sector La Victoria: como una de las mejores
alternativas de ubicaciéon para vivir. Un acceso vial que se conecta facimente con
cualquier coordenada del Distrito Metropolitano de Quito y los valles. Ostenta sus tres

departamentos tipos con los servicios que los caracterizan.

A través de este medio de publicidad se procura captar el interés de los futuros clientes,
para informarlos mas sobre la oferta en el sector de La Victoria y captar la atencidén de

los compradores para visitar el departamento modelo.

T e e e B e o e e e e i
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La imagen que se vende provoca calidez y expresa un estfilo de vida en la ciudad.
Induciendo al comprador a mejorar sus  expectativas de calidad de vida, seguridad y
confort. Los clientes potenciales son:

Parejas de jévenes con nifios de edad escolar.
Parejas de edad mayor con hijos adolescentes.

Personas mayores.

IMAGEN 2 - BROCHURE PROMOCIONAL
FUENTE: VSR INMOBILIARIA

R e R e
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DEPACTAMENTD MODED CARACTER/STICAS:

Gl L N - Exeolente ubicacion.

L " % i i Acabados de priunera,
LT I ) : - (ins centralizado.

B ) j - Clisterna.

i ‘ ~Guardiunia.

- Aseensor puri 6 personas.

- Parqueadero Subterrdneo.
- Areas Comunales

DEFARTAMENTOS DE

24 3 DORMITORIOS
FORHA DE FAGE. {Ahpes 14040 mi 1'_"":,:‘, AN Yo
Pretio 3 aren Vipdn 19426 . Terrasa Dideprndivm
Reservaciin § % Diptes 12000 08, 2471 Ingmsiian

Lizotns Menauales §
Financiamionta §

< A Dptos. 11908 mE. & Durmicorin

<0 Dptos.  B09T M2 Duratlirie
& nios vuola referencial $
g INEHMES Y VENTAS
§10 i cuota reforpncind ¥
Ingrosie $ N

15 anios cuots referencidl 8

Ingresus § Ir:lllﬂhfllllﬂa

Obsorvationes

telf. 326 0276

Aterdidd por:

CORSTHUCTOR TSI MAREO CORDOVA CODOY TN TH PROMOTOR, MARCOS ANUEADE

) AT TAS 11 e G ) 4T AL

IMAGEN 3 - BROCHURE PROMOCIONAL
FUENTE: VSR INMOBILIARIA

Se considera a la publicidad como el mejor medio de promocién, ya que garantiza el

conocimiento de la oferta en el mercado y resalta las caracteristicas principales del
inmueble.

Se redlizan 3 lanzamientos del producto:

Inicio framites para la ejecucion del proyecto
Al terminar el departamento modelo

Inicio etapa acabados

e B R e T R e |
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ANALISIS FINANCIERO DEL PROYECTO

6.1 INTRODUCCION

El andlisis econdémico y financiero del proyecto se realizan en base a una proyeccion
de ingresos y egresos, tasa de descuento, apalancamiento y sensibilidad, permitiendo

la demostracidn de la vialidad del proyecto, a través de los indicadores.

Los posibles escenarios y la sensibilidad se dan al considerar un flujo neto basado en un
precio de metro cuadrado promedio determinado por el drea de ventas, procurando

aproximarse al flujo real.

T T S e e e e R
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6.2 JUSTIFICACION DE LA TASA DE DESCUENTO
6.2.1 METODO CAPM

La tasa de descuento se calcula tomando como referencia el método CAPM (Capital
Assets Pricing Model), la informacién precisa valores en basa a datos necesarios para
los Estados Unidos de Norte America e incluye la tasa de riesgo pais del Ecuador, ya

que no existe informacion técnica para esta region.

TASA DE INTERES LIBRE DE RIESGO.

PRIMA DE RENDIMIENTO DE LAS EMPRESAS EN EE.UU.

COEFICIENTE DE RIESGO PARA LA INDUSTRIA Y CONSTRUCCION
(HOME BUILDING PARA EE.UU.)

H&8 PRIMA DE RENDIMIENTO ESPERADO

La tabla a continuacién indica los valores gque obtuvo el CAPM para el sector de la
construcciéon para los afos 2008 — 2009, sefalando que las empresas mas grandes son

menos propensas al riesgo y las empresas pequenas serdn siempre mas vulnerables.

ANO EMPRESAS rf rm (rm-rf) B re
GRANDES

2008 :
PEQUENAS
GRANDES

2009

PEQUENAS

TABLA 6.1 - DATOS CAPM DE LA CONSTRUCCION
FUENTE: CAPM

m
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La siguiente ecuacién permite calcular la tasa de descuento utilizada en el andlisis
financiero con los datos de CAPM de la construccion de los Estados Unidos y con los
valores en aumento de la tabla de resumen de riesgo pais, donde B depende de la

forma de apalancamiento de capital en el mercado en estudio.

re =t + (rm-r) x B+ P

Para el afio 2009; riesgo pais (rp) va en aumento al 10% en el Ecuador , por lo que se

debe utilizar la tasa de descuento de 20,7 para reemplazar en la ecuacion anterior.

p 0% 2% 4% 6% 8% 10%

2008 15.1% 17.1% 190%: 21.0%  23.0%

2009 10.7% 12.7% 14.7% 16.7% 18.7%

TABLA 6.2 — RESUMEN DE RIESGO PAIS
FUENTE: CAPM

El método CAPM arroja una tasa de descuento del 21.30%, pero el proyecto en estudio
utiliza el 22% debido a la tendencia actual del mercado inmobiliario en el Ecuador y al

requerimiento del inversionista.

6.2.2 METODO POR TRES VARIABLES

El método de la tres variables facilita la obtencién de la tasa de descuento y se logra
con la ecuacién a continuacién, permitiendo la comprobacién de la tasa a utilizar

para la tendencia actual del mercado.
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Fe (D) x O+ x (+Fe) -1

Donde:

TASA DE INTERES.

INFLACION DEL PAIS.

WER UTILIDAD REQUERIDA.

S8 FACTOR DE RIESGO.

La inflacién esta determinada por la situacion econémica del pais, la utiidad es la
requerida por los inversionistas o duefnos del proyecto, siendo el factor decisivo para su

ejecucion, y finaimente el factor de riesgo pudiéndose utilizar el de Riesgo Pais.

La tasa de descuento que se consigue por esta formula arroja un valor en decimales

por lo que se debe multiplicar por 100 para obtener el resultado en porcentaje.

6.2.3 MODELO CPPC

El modelo CPPC (Costo Promedio Ponderado del Capital), es otra forma de calcular la

tasa de descuento.

T R R e R e B e R G e
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CPPC =Ra (E.a[m’{:al /Valor) + Kd (Deuda /Valor) (1~t)

Donde:

RENDIMIENTO ACTUAL.

SSEY COSTO DE LA DEUDA.

IMPUESTO DEL ECUADOR.

CPPC. = 03650 (34 /100) + 015669 (46 /100) (1 - 0.5625)

CPPC = 24.50%

Se utiliza el CPPC para descontar los flujos, el dato arrojado se debe comparar y

analizar siempre con el un historial o el patrén de guia con el que trabaje la empresa.

Se concluye que los tres métodos explicados anteriormente son un referente promedio
para verficar la tasa de descuento con la que se realiza el andlisis financiero. No se
toma como un valor definitivo, por ser métodos financieros académicos y por estar la
informacién basada en los datos de los Estados Unidos, arrojando valores no directos

con la economia Ecuatoriana.

%
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6.3 ANALISIS ESTATICO

El andlisis estatico facilita la obtencion de la utilidad y de la rentabilidad en base a los
datos estimados de ingresos y egresos del proyecto, la tabla de estado de resultados o

continuaciéon detalla un resumen de los resultados.

INGRESOS VENTAS
UNIDADES 1
AREA PROMEDIO Mz 112,54
PRECIO PROMEDIO $635,20
$786.514,11
EGRESOS COSTOS
COSTOS DIRECTOS $523.726,44
COSTOS INDIRECTOS $68.765,29
TERRENO $75.000,00
TOTAL EGRESOS $667.491,73
UTILIDAD $119.022,18
MARGEN % 18 MESES
RENTABILIDAD % 18 MESES

TABLA 6.3 - ESTADO DE RESULTADOS
FUENTE: TANNIA CHAVELZ U.

El proyecto Maroze - Edificio, fiene un costo de $667.500,00 ddlares americanos. Los
ingresos proyectados de ventas ascienden a $780.000,00 ddlares americanos y se

obtiene una utilidad de $119.000 ddlares americanos.

T e B e T ey
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El margen del proyecto refleja la validez operativa, que da como resultado el
porcentaje de la utilidad sobre las ventas. Para este proyecto especifico se estima un

margen minimo del 15%.

La rentabilidad es el porcentaje de la utilidad sobre el costo o la inversion total, dando

como resultado el 18%.

6.4 ANALISIS DE INGRESOS POR VENTAS

El andlisis de ingresos por ventas se redliza en base a los metros cuadrados vendibles
del proyecto, en el resumen de costo real de ventas no se tomo en cuenta el valor de
las bodegas, ni de los parqueaderos, ya que el andlisis financiero se realizo solo con los

metros cuadros que corresponden al drea de los departamentos.

COSTO REAL DE VENTA

. PRECIO
DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD oo VALOR

AREA TOTAL VENDIBLE

! 1.238,22 ; $ 635,20 $786.514,11
PARQUEADEROS 16,00 U
PARQUEADEROS
VISITAS $0.00 $0,00
AREA COMUNAL 36,04 2 $0,00 $0,00
CUARTO DE BOMBAS L $0.00 $0,00
CUARTO DE BASURA $0.00 $0,00

j[OIT3M $786.514.,11

TABLA 6.4 - COSTO REAL DE VENTA
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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La tabla 6.4, indica que el valor total de las ventas proyectadas con un precio de

metro cuadrado promedio para Maroze - EDFICIO es de $ 786.514,11.

Ademdas, se estima que la duracion de la velocidad de ventas se redlice desde el mes
4 al mes 14, es decir 11 meses que da como resultado la venta de un departamento

por mes.

FROYECCI_{)_N DE_VEN_T{\_S_D_EI_._H?OYECT_O MAROZE - edificio

VENTAS / INGRESOS TOTAL

RESERV . ENTRADA E HIPOTECA - IMES 4 $88.471.88 .
RESERVA, EMIRADA E HIPOTECA - MES 5 $85.295.32
PESERVA, EMTRADA E HIPOTECA - MES 6 §76.877 86
RESERVA, ENTRADA E HIPOTECA - MES 7 AT | 0 | e

RESE!

V&, ENTRADA E HIPOTECA - MES 8 376.877,66
RESERVA, EMTRADA E HIPOTECA - MES 9 $75.949.17
RESERVA, ENTRADA E HIPOTECA - MES 10 | $75.94%.17
RESERVA, EfTRADA E HIPOTECA - MES 11 $75.965.17
RESERVA, ENTRADA E HIPOTECA - MES 12 $51.402,10
RESERVA, ENTRADA E HIPOTECA - MES i3 | §51.40212
PESERVA, ENTRADA E HIPOTECA - MES 14 | $51.402.12

& - g N | o= o g =

o [ B el o TR P 2 2 2 -

5 88 8 = gi9l®s g B 18 ] z

$784 1 o 2 : = g @ o = = e ~ - 4 S
. < =] =] dy i A < ] < 3 w =] h
Tt islE|gl2itldlnI8l 8 £ 5
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TABLA 6.5- FROYECQON DE VENTAS DEL PROYECTO MAROIZE - edificio
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

El resumen de la proyeccion de ventas, demuestra la relacién entfre las ventas
mensuales y las ventas acumuladas. Estos datos se toman como referencia estimada

para operar el andlisis del VAN, TIR y sensibilidad.

A continuacién, el cronograma valorado de costos y el flujo de caja gque generan las
ventas proyectadas son datos que facilitan el panorama de entendimiento de la tabla

anterior.
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6.4.1 FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO - CAPITAL PROPIO

VENTAS / INGRESOS

Reserva, Entrada & Hpoteca M

" “-.‘T>85.295_38 s iy

FLUJO DE CAJA

serva, knfrada & Hpoteca  Mes 6 $76.877 66

serva, knfrada & Hipoteca Mes /

raserva, knfrada & Hpotaca  Mes 8

aéérvc?brﬁﬁdé o H‘;'scié-::a Mes 9

{ Raserva, enfrada e Hipoteca Mes 10

1 Reserva, kntrada & Hipotaca  Mes

{ Reserva, knlrada & Hpotaca  Maes 12

Mes 13 $51.402,12 |
M $51.402.12 |
$786.514.11 |

{ Terreno

s

37887766 1 ..

$24.458,03 |

| 8814022 |

$0.00

$0.00 | 3884715

STOS

| 341
| $2.44580

SUBTOTAL | $647.491.73 |

|
I

$119.022,38

TABLA 6.6 - FLUJO DE CAJA - CAPITAL PROPIO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

TANNIA CHAVEZ UNDA
MDIE 2002

| s2094906] L
$167108

}

{$7.260.34 |

PR )

Ty26186 | $130931  $13093(  $13093 |

$7.524,20 | $12.322,36 | $15951,73 | $103.913.09 |

T§284378

$2.882.91

| $19.362,77 | $23.11581

[ pasaas |
| s7s9892 |

$27.673.96

5244580 |

$130,93

$43.794,40

| $7.262.34 | $7.52420 | $3475,17 | $476804 | $90.727.99 | 39837462

$24.431,63 1 F24.934,85

813093

341.118,53

313.444,58

1

$0.00 $0.00

$53.083,
$5
 $46.126,59

$471.908.44

$375.959,38
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6.4.2 RELACION ENTRE VENTAS MENSUALES Y ACUMULADAS

RELACION DE VENTAS MENSUALES Y ACUMULADAS

$500.000.00 $900.000,00
$450.000,00 H 580000000
$400.000.00 - $700.000,00
., 135000000 (It $600.000.00
B PN L 4500.000,00
< $250.000,00
2 520000000 'I L $400.000.00
$150.000,00 - - $300.000,00
$100.000,00 ] - $200.000,00
$50.000,00 — = ] $100.000,00
$0.00 e ariFINEE ] | | I I $0,00

1234567 8 92101112131415161718

— NGRESOS

MESES

ACUMULADOS

GRAFICO 6.1 - RELAlCION DE VENTAS MENSUALES Y ACUMULADAS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

Los ingresos mensuales han sido graficados para tener una mejor perspectiva las
ventas realizadas mensualmente, e indicando el flujo de caja que no decae por las

ventas.

La tendencia va en sentido positivo, incrementdndose mes a mes y se acrecienta en el

mes 18, donde se obtiene el valor total de ventas.

H grdfico 6.2; indica que los gastos mensuales fienen valores mdas altos en los meses 6, 7
y 18, pero segun los valores acumulados, estos gastos se dieron de forma creciente

durante el plazo establecido para la ejecucion del proyecto.
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RELACION DE GASTOS MENSUALES Y ACUMULADOS

$140.000,00 $800.000,00
$120.000,00 / - $700.000,00
. A+ $500.000.00
9 L $500.000,00
& $80.000,00
< // L $400.000,00
O $60.000,00
a L $300.000,00
$40.000.00 L $200.000,00
$20.000,00 :[ L $100.000,00
L L 30,00

so00 Lmimtati
2

1 3 45 67 8 92 1011121314151617 18 e FGRESCS

MESES ACUMULADOS
GRAFICO 6.2 — RELACION DE GASTOS MENSUALES Y ACUMULADOS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
FLUJO DE CAJA MENSUAL Y ACUMULADO
$400.000,00 $200.000,00
$300.000,00 - $100.000,00
$200.000,00 gt L $0,00
A ““\
ol
< $100.000,00 "\ - -$100.000,00
8 Ml
$0,00 '."'."r‘["l‘ L + -$200.000.00
|2345I e iof 1 h2h3] pbratreti |16
-$100.000,00 mt -$300.000,00
N
-$200.000,00 -$400.000,00

MESES
s SALDOS

ACUMULADOS

GRAFICO 6.3~ FLUJO DE CAJA MENSUALY ACUMULADO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

Los saldos mensuales acumulados, son positivos y negativos, segun la utilidad mensual
generada por el flujo de caja de las ventas.
Siendo positiva en el mes 18, como resultado final del escenario probable como lo

prueba el grafico 6.3.
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6.4.3 ANALISIS DE INGRESOS, EGRESOS Y FLUJO NETO

INGRESOS, GASTOS Y FLUJO NETO

$1.000.000,00

1!800000‘00 ! e T —— _._ [SURERIY S _._

$400.000,00 R B S i e e _//'

$400.000,00 , / e

o $200.000,00 9 O
S l
ok ) | T 5
$000 b : y
| | 1 s | REQUERIMIENTO |
-$200.000,00 i MAXIMG
~$400.000.00 > Lo
-$400.000,00 | l

1 2 3 4 5 6 7 8 %9 1011121314 1516 17 18

INGRESQS EGRESCS SALDOS

GRAFICO 6.4 - INGRESOS, GASTOS Y FLUJO NETO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

Los egresos del proyecto estdn planificados desde el mes 1 al mes 18, para conseguir

un plazo eficaz de recuperacion de la inversion,

Las ventas se dan de manera vdlida a partir del cuarto mes, siendo el minimo
requerido la venta de un deparfamento mensualmente para lograr equilibara el flujo

de caja.

El mes 12 es el mdas sensible por querimiento méximo de flujo de caja y es también el

periodo mas propensc a necesitar un financiamiento bancario.
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6.5 ELVAN Y LATIR EN EL ESCENARIO PROBABLE

TRl VIS NRIOME 1.677% MENSUAL 22% ANUAL

MENSUAL ANUAL
VAN 51.534,05 $44.271.71
TIR 3,10% 43,40%

TABLA 6.7 - EL VAN Y LA TIR EN EL ESCENARIO PROBABLE
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

En base a los valores del grafico 22 — perteneciente al flujo de caja neto se obtiene el

VAN (Valor Actual Neto) y la TIR (Tasa Interna de Retorno).
El proyecto arroja un VAN de $44.271,71 y es mucho mayor a cero, declarando que el

proyecto es totaimente viable. También genera una de tasa de retorno interno

equivalente a 43,4% , demostrando rentabilidad al superar el 22%.

6.5.1 VARIACIONES DE LOS INDICADORES ECONOMICQS.

VARIACIONES DE INDICADORES ECONOMICOS
FINANCIEROS

r 80,00%

y-=3,298x -+ 434
R*=-0,299

- 70,00%

= 60,00%

- 50,00% TIR

VAN

- 40,00%
- 30,00%
- 20.00%

- 10,00%

$6-60 y 0.00%

-4,00% -2,.00% 0.00% 2.00% 4,00% 6,00% 8,00% 10.00%
GRAFICO 6.5~ VARIACIONES DE LOS INDICADORES ECONOMICOS FINANCIEROS

FUENTE: TANNIA CHAVELZ U.
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El grafico anterior expone las variaciones de los indicadores econdmicos del proyecto

con relacién a el VAN y la TIR del escenario probable del proyecto.

La variacién de los indicadores se comprueba al reemplazar los valores de las

ecuaciones en "Y", tal como lo indica el grafico é.5.

6.6 ANALISIS FINANCIERO CON APALANCAMIENTO

CONDICIONES DEL CREDITO

MONTO A FINANCIAR $350.000,00
COSTO CONSTTUCION $14.000,00
INTERES MENSUAL % $1.10
PERIODC 10 MESES
DESEMBOLSO 1 PAGO $350.000,00 MES 18
INTERESES $15.400,00

TABLA 6.8 - CONDICIONES DEL CREDITO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

El crédito bancario se realiza en el mes 12, por ser el periodo que demanda mds
gastos y se paga por un lapso de é meses con un interés mensual es de 1,10% y una

tasa anual es del 22%.

Para el andlisis de apalancamiento se asume que el crédito se desembolsa en una
sola cuota de $350.000,00 en el periodo mas fragil y es cancelado en el mes 18,

después de 6 meses.

El monto del credito se realiza en base al valor demandado para el proceso de
acabados en la obra civil para el mes 12, por ser un etapa de inversion muy fuerte

para el constructor.
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6.6.1 FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO - CON APALANCAMIENTO

VENTAS / INGRESOS TOTALES MES 5
| Reserva, Enfrada e F'ooteca - ves 4 $88.471,88 $9.847.19 | $2.854.14
| Reserva, Enfrada e Footeca - es 5 | $85.295,38 $8.529.54

| Reserva, Enfrada e Footeca - Mesé | $76.877.68
Reserva, Enfrada & Footeca - es 7 376877 .64

| Reserva, Enfrada e Fuoleca - Mes 8 | $76.877.46
Resarva, Entrada a F'poteca - tas ¢ 37594917
Raserva, Enfrada e Footeca - wes 15 | $75.96%17

' Ré;ép-'a:‘rE.r_{l[.oda e }—.:29?3:',‘:: -mes 11 $j’5.969;1? B

| Raserva, Enfrada e Foofeca - Mes 12| $51.402,12

'Rtw-rm 'l;m'rnqc_-;é't-'mhécq e 13 | 1;$|..402,l.2' .

| Raserva, tntrada & Footeca Mes 14| $51.40212

m $786.514,11 $0.00 $C.00 | 3000 $8.847.1% . 311.183.70

Tereno | $75.000,00
| Planeamiento | 321.787.02 $7.24234  $7.262.34 | $7.262,34
| Construccion Proyecta | $523.724.44 $9.745.63  $13.075.00
| Gastos Indiractos §24.458,03 $2.445,80 $2.445.80
| Gastos de Ventas | $20549.04

PU‘thI‘dCJCi | $5.97).)8 $261.84 $241.84 $130,93 $130.93
| | |
A ' SUBTOTAL | §667.491.73 $7 24234 $7.52420 | 3752420 $12.322.36  §15951,73

$7.242,34  $7.52420 | }7.52420 §3.475,17 . $4.768,04

SALDG UTILIDALD EEIRERePaT]

$2.454,14
$2.843,14
$7.687.77

$13.18510

F101.336.36
b2 44580

B130,93

$103 913,09

$90.727 .99

FLUJODEC

AJA
CMESEI] MESS
§2.656,16  $2.454,14 | $2.454,16 |
3284318 5284318 | $2:843,8 |
$2.882.91  $2.882.91 | $2.8829 |
§7.687.77 3329476 | $3.294.76
$7.487.77 $3.843,88
| $7.59692

$16068.02  $19.36277 | $23.) 15,81

EGRESCHS [ C.OBTOS

BG4S0 341.217.67 | 4547392
§244580  $2.44580 | 32 44580
170,93 $13052 | $130.93

$114.442,63  $43.794,40 | $48.050,65

$94.374,642 324,431,863 | $24.934.85

MES 10
§2.654.16
$2.843,18
12.882.91

$3.294.76

$3.843,88
$4.558,15
$7.596,92

$27.673.96

$38.541.80

$2.445.80

$130.93

$41.118,53

§13.444,58

$2.654.14
$2.843,18
$2.862,91
$3.294,76
$3.843 88
$4.558,15
$5.697.49
$7.596.92

§33.371.65

$79.006.30
$2.445,80

$130.93

$81.593.03

$48.211,39

N 4

32.654.164
$2.843,18
$2.882,91
33.294,76
$3.843,88
34.558,15
$5.697,69
$7.596,92
$5.140.21

$38.511,85

$71.095.85
52.445.80

3265816

$2.843,18
$2.882,9]
13.294,76
$3.843,88
$4.558,15
$5.697.69
$7.596,92

$7.710,32

$5.140,21

$44.222,17

$12.068.01
§2 445,80

3145138

$31.708,36

$4.458,15 |

waey L

NN R
31542064
$20.560,85 |

$77.063,45

m,ﬂﬂ

$77.063,45

$53.083.13

AR RN

.00

$0.00

§ $471.908,44

| $46.126,59
i 34612659

$20.949.06

§95.549.04

$375.959,38

| CREDITO i $0.00

i - |

| COSTO CONSTITUCION $14.000,00

| Interés 1,10% mensual  -$15.400.00 |

| SUBTOTAL FINANCIADO $29.40000 3000 50,00 500 | §0,00 10,00 $0,00 $0.00 $0.00 $000 | 30,00
|SUBTOTALEGRESDS  -$494.891.73 30.00 . -$7.262.34 -§7.524,20 | -§7.524.20 -§1232234  -$15.951.73  -$103.913.00 ' -3114.442.63 -$43.794,40 -$48.050,45

$89.62238  S0O00 | §7.24234 -$7.52420 | §7.52420 3347517 - -34768.04

TABLA 6.9 - FLUJO DE CAJA CON APALANCAMIENTO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

TANNIA CHAVEZ UNDA

MDI 2009

-§90.727.99

$78.374.47  -$24.431,63 | -§24 93485

$0.60

-$41.118,53 381 583,08 °

$1344456 -348.211,39

$6,00

$350.0C0,00

. §14.000,00

£ $338.000,00 ©
242.458,35

$300.570,20

$3.850,00 |
$3.850,00 |
310 463,81

$35.558,36

$3.850,00

$3.850,00

-§3.850,00

§72.213.45

$3,850,00 | $3.850.00
$3.650,00 | $3.850,00

5385000

$3.850.00

$3.850,00 | -

$3.850,00

$3.850,00

$3.850,00

-$350,000,00

$3.850,00
$353.850,00 ¢
-p49.799,06

3385000 | -$385000 52210938
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6.6.2 ANALISIS DE INGRESOS, EGRESOS Y FLUJO NETO CON APALANCAMIENTO

INGRESOS, GASTOS Y FLUJO NETO

$1.800.000,00 ; 3 ; '
‘ ' | | CANCELACION:,
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$1.600.000,00 —
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$0.00
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GRAFICO 6.6 - INGRESOS, GASTOS Y FLUJO NETO CON APALANCAMIENTO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

El grafico anterior, indica el cambio que se da en los ingresos, gastos y flujo neto de

caja al ejecurtarse el proyecto con apalancamiento.

La cancelacién total del crédito se realiza en el Ultimo mes, al finalizar el tiempo

establecido para las ventas, es decir, al recibir el dinero que corresponde a los créditos

hipotecarios de los departamentos.

Es muy obvia la disminucién de la utilidad, debido a los gastos extras que generd el

crédito bancario.

TANNIA CHAVEZ UNDA
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6.6.3 VARIACIONES DE LOS INDICADORES ECONOMICOS CON
APALANCAMIENTO

VARIACIONES DE INDICADORES ECONOMICOS
FINANCIEROS

$50.000,00 50.00%
$45.000,00 45,00%
$40.000,00 = 40,00%
$35.000,00 ="y 35,00%
$30.000,00 30,00%
Z  $25.000,00 2500% TR
= $20.000,00 - 20,00%
$15.000,00 15,00%
$10.000,00 10.00%
$5.000,00 5.00% {
50,00 0,00% & VAN |
0.00% 2.00% 400% 6.00% 800% 10.00% 12.00% 14.00% ® TR
Linaal{VAM)
— | ral(TIR)

GRAFICO 6.7 — VARIACIONES DE LOS INDICADORES FINANCIEROS CON APALANCAMIENTO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

Para este proceso es esencial un andlisis dindmico de las variaciones de los

indicadores econdmicos financieros como son el VAN y la TIR.

El VAN para el proyecto apalancado es de $48.347 y la TIR(Tasa Interna de Retorno) es

de 69,45 %, como lo indica el grafico 25 y el resultado de las ecuaciones.

TANNIA CHAVEZ UNDA
MDI 2009 o2

L.




MAROZE 5 EDIFIlE 6

“

6.7 TABLA COMPARATIVA DEL CAPITAL PROPIO VS. EL FINANCIADO

TABLA COMPARATIVA

CARITAL BROPIO FINANCIAMIENTO

VENTAS $786.514,11 $786.514,11
GASTOS $667.491,73 $696.891,73
UTILIDADES $119.022,38 $89.622,38
MARGEN 15,13% 11,39%
VAN $44.271,7 $48.347.,9
TIR 43,43% 69.45%

TABLA 6.10 - TABLA COMPARATIVA
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

. La comparacién de los resultados del capital propio versus los financiados es

! fundamental para establecer las ventajas y desventajas de cada escenario.

El VAN asciende de $44. 300 a $48.400 para el proyecto financiado y la tasa interna

de retorno aumenta 26,02 puntos.

La rentabilidad del proyecto se da en el mismo periodo, pero la utilidad decrece por la
cancelacién de la tasa mensual del 1,10%. Para este proyecto especifico el
apalancamiento mejora la liquidez de los flujos de caja, pero decrecié el margen de

ganancia en un 25% aproximadamente.
6.8 SENSIBILIDADES DEL PROYECTO
El valor actual neto es el escenario viable del proyecto, es por esto que se debe

realizar un andlisis de sensibilidad imaginando las variables mas vulnerables, para este

TANNIA CHAVEZ UNDA
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andlisis se ha considerado un escenario sensible; la velocidad de la fase de ventas, la

disminucién del precio de ventas y el incremento de los costos.

6.8.1 SENSIBILIDAD DE LA FASE DE VELOCIDAD DE VENTAS

se considero un escenario de ventas de 11 meses de duraciéon como el mdas pausado y

probable por la situacion econdmica que atraviesa el pais.

El andlisis de sensibilidad, se baso en la demanda actual y la reapertura de los créditos
hipotecarios, por lo se establecié un periodo minimo de 7 meses y un maximo de 11

meses.

DURACION VENTAS

MENSUAL

8 7.9% 149.0% $70,197.54

L& 7ol
91.2% $51,853.22

TABLA 6.11 — DURACION VENTAS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

El tabla 6.11, resume que mientras se redlicen las ventas de la forma rdpida, el VAN
reflejara valores decrecientes entre el 7 y el 9% .mientras que para la tasa inferna de

retorno existe un promedio aproximado del 33% mensual en disminucion.

TANNIA CHAVEZ UNDA
MDI 2009 o4



MAROZE = EDIFICIO

VARIACIONES EN LA VELOCIDAD DE LAS VENTAS

$80.000,00 200.0%
$70.000,00 180,0%
160,0%
0.000,
$60.000,00 S
3 $5000000 120,0% TER
< $40.000,00 100,0%
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0 2 4 é 8 10 12 Lineal{TIR)

GRAFICO 6.8 - VARIACIONES EN LA VELOCIDAD DE LAS VENTAS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

El gréfico 6.8, prueba lo anteriormente explicado a través del andlisis dindmico de las
variaciones de los indicadores econdmicos, en donde los valores tfienden a

incrementarse en los periodos cortos de ventas y a decrecer en los periodos largos.

6.8.2 SENSIBILIDADES DE COSTOS Y PRECIOS

6.8.2.1 VARIACION DEL VAN Y DE LA TIR

MENSUAL ANUAL

$22.555.43 240%  32.50%

TANNIA CHAVEZ UNDA
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19325.67

25562.18  31798.69 3803520 44271.71 50508.23 5674474 6298125 69217.76 7545427 B81690.78 B7927.30 9414381
1470404 2094055 27177.06 3341357  39650.08 45886.60 52123.11 58359.62 64596.13  70832.64 | 77049.15 83305.67 = 89542.18
1;3052.41 V 1631892 2255543 28791.94 35028.45 4126496 47501.48B 53737.99 59974.50 66211.01 @ 72447.52 78684.03 B4920.55
5460.78 1169729 | 17933.80 24170.31 | 30406.82 3664333 42879.85 4911636 55352.87 61589.38 47B25.89 74062.40 . 80298.92
839.15 7075.66  13312.17 19548.68 25785.19 3202170 38258.22 44494.73 50731.24 5696775 63204.26 69440.77 75677.29
-3782.49 = 2454.03 = B690.54 1492705 21163.56 2740007 3363658 39873.10 46109.61 52346.12 58582.63 64819.14 71055.65

-8404.12 | -2167.60 = 406B.91 1030542 16541.93 22778.44 29014.95 35251.47 414B7.98 4772449 53961.00 60197.51 £6434.02

VARIAGION DE COSTOS

-6789.23 | -552.72 5683.79 1192030 1815681 24393.32 30629.84 36B66.35 4310286 49339.37 55575.88 4181239

13025.75

VARIACION DEL VAN

17647.38 | 1141087 -5174.35  1062.16 7298.67 1353518 19771.69 26008.20 32244.72 3848123 44717.74 50954.25 5719076

fl 22269.01 | 1s032.50 979598  -3559.47  2677.04 8913.55 15150.06 21386.57 274623.09 33852.60 40096.11 46332.62 52569.13

= = S 1 -194 ! . £ 4 4 3 710.9° g
26890.64 | 20654.13 | 14417.61 -8181.10 14.59 4291.92 10528.43 16764.94 23001.46 2923797 35474.48 4171099 47947.50

2527576  19039.25 | 1280273 -6566.22 -329.71 590680 12143.31 18379.82 244616.34 30852.85 37089.36 43325.87

3151227

3513390 | 2989739 | 23660.88 1742436 | 11187.85 -4951.34 1285.17 7521.68  13758.19 1999471 26231.22 3246773 38704.24

TABLA 6.12 - VARIAQION % DELOS COSTOS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

El valor actual neto se calculo con porcentajes desde -4% hasta el 8% para la

variacién de costos, obteniendo un VAN de $22.600.

El 2% es el valor minimo que se debe usar como lo indica el tabla 6.12, esto significa
que es el tope de rebaja de los precios de ventas, mientras que incremento

mdaximo. es del 8%.

031 0.34 0.37 0.40 043 047 050 053 060 0463 047 070
0.29 0.32 0.35 0.38 041 044 047 050 057 0460 064 0.67
0.27 0.30 0.32 0.35 038 042 045 048 054 057 041 0.64
0.24 0.27 0.30 0.33 036 03% 042 045 051 055 058 061
é 0.22 0.25 0.28 0.31 034 037 040 043 049 052 055 058 K
g 0.20 0.23 0.26 0.29 032 034 037 040 046 049 053 056 g
1 g 0.18 021 0.24 0.27 029 032 035 038 044 047 050 053 6
| § #NUMI 0.19 0.22 0.24 027 030 033 036 042 044 047 050 g
5 #]NUMI 017 0.20 0.22 025 028 031 033 039 042 045 048 ;
#iNUMI #JNUMI 0.8 0.20 023 026 029 031 037 040 043 046
#iNUMI #NUMI #iNUM! 0.19 021 024 0256 029 035 038 040 043

#i{NUMI #NUM! #]NUMI #iNUMI 0.19 022 024 027 033 035 038 041

#iNUMI #NUMI| #INUMI #INUMI 0.

7 020 023 025 030 033 036 039

TABLA 6.13 - VARIACION % DE LOS PRECIOS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U,
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La tasa interna de retorno es de 32.5% y se debe establecer un tope méximo de rebaja
de precios hasta del 2%, pero como en el caso anterior si se puede incrementar hasta

un 8% positivo.

Lo que concluye que el proyecto es menos sensible al incremento de precios que a la

reduccion de estos.

En conclusion, el proyecto es un poco sensible a las variables econdmicas, pero es mas
rentable desarrollarlo sin apalancamiento porque la utilidad es menor a pesar de

realizar una inversidn sustancialmente menor.
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ESTRATEGIA LEGAL

7.1 ESQUEMA GENERAL

Maroze - edificio, supero la fase de factibilidad por lo que es necesario constituir una
Asociacion en cuentas para establecer y redlizar lineamentos legales para la

constitucidn, comercializacion y tributacion del proyecto.

La Asociacidn en cuentas de participacion es una figura gque representa una
sociedad, es de fécil creacion y terminacién, permite liquidar e incluso clausurar un
proyecto de forma rdpida , ya gue no esta confrolada por la Superintendencia de

Companias.

Por el promotor y el gerente del proyecto es el mismo inversionista, por lo que la
asociacién se crea para comprar el terreno, realizar todos los convenios y
negociaciones que requiera el proyecto, asi como para ejecutar la ventas de los

departamentos, siendo liquidada al pagar fodos los impuestos y los tributos.
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7.2 ETAPAS LEGALES DEL PROYECTO
7.2.1 PLANIFICACION GENERAL

La vidlidad y la planificaciéon del proyecto, esta determinada por el Informe de
Regulacion Metropolitana, para facilitar el cumplimiento de las ordenanzas

municipales pertinentes en el caso de construcciones de inmuebles, tales como:

Retiros
Porcentaje del uso del suelo
Area maxima de construccién

Altura méxima

7.2.2 COMPRA DEL TERRENO

La compra del terreno se legaliza a través de una escritura publica, la misma que
debe estar inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén respectivo, siendo la
Asociacion constituida la propietaria. Para esta negociacion se requiere el pago del
impuesto predial actualizado y el certificado de gravadmenes, en el cual debe constar
gue no existe gravamen alguno sobre el terreno en el que se va a edificar para que el
fraspaso de dominio se perfeccione en legal y debida forma. Al preexistir un gravamen

se debe sanear, caso confrario el municipio no otorga la propiedad horizontal.

7.3 DE LA CONSTRUCCION

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, exige el fiel cumplimiento de las
reglamentaciones urbanas, asi como el apego al proyecto planteado, por lo que el
constructor debe cumplir con varios requisitos bdsicos para la obtencidn de:
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Registro de planos

Permiso de construccion
Declaratoria de propiedad horizontal
Permiso de habitabilidad

7.4 PROCESO DE COMPRA - VENTA

Es necesario e indispensable qgue el inferesado muestre solvencia econdmica o
aprobacién bancaria para que fanfo el vendedor, como el comprador aseguren la
negociacién a fravés de una figura legal como es el proceso de compra — venta.
Donde estipula el valor y las caracteristicas del bien inmueble, asi como las
penalizaciones en que pueden incurrr las partes en caso de incumplir con lo

estipulado en el contrato de Reserva o en la promesa de compra — venta.
La forma de negociar es la siguiente:

10% - al momento de la firma del contrato de Reserva.
30% - para amortizar el precio durante el fiempo de consfruccion.
60% - cancelacion total con fondos del comprador o crédito bancario, requisito

necesario para la firma de la escritura definitiva.

7.5 FINANCIAMIENTO DEL CONSTRUCTOR

En caso de requerir el proyecto financiamiento bancario, se realizara a través de la
Asociacion mediante una hipoteca abierta sobre el ferreno en el que se va a edificar,
esta figura procede a hipotecar el predio y el bien inmueble que conforme el

proyecto.
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En la promesa de compra-venta, se debe especificar Io que se vende, asi como la
situacion del terreno, es decir, mencionar si existe una hipoteca. También se debe
sefnalar la fransferencia de las acciones, derechos que se han reservado v la forma en

la gue se procederd.

La declaratoria de propiedad horizontal individualiza cada departamento de la
edificaciéon, estableciendo los linderos, cabidas y servidumbres, vendiéndose el

inmueble como un cuerpo cierto.

También facilita el procedimiento del levantamiento parcial de la hipoteca de cada
departamento para realizar la venta, pero solo al finalizar la construccidon del inmueble

logra superar el porcentaje de cobertura que establecen las entidades bancarias.

7.6 ASPECTOS TRIBUTARIOS

La Asociacion facilita la obtencién del RUC (Registro Unico de Contribuyentes), tramite
necesario para ser registrado como contribuyente a los contratos de cuentas en
participacion, asi como para cancelar los impuestos al SRI (Servicio de Rentas Intermnas).
Bl representante legal y el convenio de cuentas en particion se registran en una
Notaria Pdblica y debe inscribirse en el Ministerio competente, siendo el gerente el

responsable de declarar mensualmente;

Retenciones del IVA
Retenciones en la fuente
Pago de impuestos a la renta

Anexos transaccionales

Se debe entregar una factura por los valores especificos del inmueble que incluyan
IVA, al firmar las escrituras definitivas, estos valores pueden ser descontados a futuro, al

cruzar el IVA de las retenciones realizadas en el proceso de ejecucion del proyecto.
B R B B T e e e R P B T T e A R |
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GERENCIA DE PROYECTOS

Para llevar acabo Maroze - EDIFICIO, se debe tener claros los pardmetros que
determinan una eficiente gerencia para el proyecto, siendo para este casoespecifico;

la organizacién de la entidad ejecutante, el plan de gestiéon y los alcances.

A continuacién se detalla los miembros del equipo ejecutor del proyecto y se
identifica al gerente como Unico responsable de el resultado final de trabajo de este

equipo y del proyecto.

PATROCINADOR

RESIDENTE DE OBRA

CONSTRUCCION

GERENTE Y DIRECTOR CONTRATISTAS ¥,

DEL PROYECTO PROGVEDORES
|| ASESORIA FINANCIERA RS

DISERO GRAFICO

SERVICIOS

DIRECTOR DE
MARKETING

DIRECTOR DE VENTAS

GRAFICO 8.1 - ORGANIGRAMA DEL EQUIPO DE TRABAJO
FUENTE: BCE )
ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.
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8.1 ACTA DE CONSTITUCION

ACTA DE CONSTITUCION DE MAROZE - EDIFICIO

FECHA DE INICIO: SEPTIEMBRE 2008.
PROMOMTOR
CLIENTES: COMPRADORES CLASE MEDIA. MEDIA ALTA CON INGRESOS

FAMILIARES MENSUALES DE 2.000,00 USD.

NECESIDADES DE LOS PROMOTOR - LOGRAR LA RENTABILIDAD
CUENTES: CLINTES - REALIZAR UNA SEGURA Y SATISFACTORIA.

SE INTRODUCE DEPARTAMENTOS QOMODOS Y BIEN
DISTRIBUIDOSAPROVECHANDO SU UBICACION ESTRATEGICA EN LA
IONA.

SE OFRECE UN PRCDUCTO DE CALIDAD Y UN PRECIO ACCESIBLE
PARA EL CLIENTE.

SE BUSCA EL 14% MIINIMO DE UTILIDADES SOBRE LA INVERSION.

SE DEBE CUMPLIR CON EL PRESUPUESTO DE OBRA ESTIMADO Y LAS
VENTAS PROYECTADAS.

CASO DEL NEGOCIO:

CONCEPTUALIZAR LA DEMANDA INSATISFECHA EN EL SECTOR.

REALIZAR LA PLANIFICACION, EDIFICACION Y LA VENTA TOTAL DEL
ALCANCES: PROYECTO EN 18 MESES.

LOGRAR LA UTILIDAD ESPERADA POR EL PROMOTOR.

CREAR UN REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL PARA LA VENTA
DELOS 11 DEPARTAMENTOS.

ANALISIS DE FACTIBILDAD
DEFINICION Y PLANEACION DEL PROYECTO.
COMPRA DEL TERRENO
HITOS Y ENTREGABLES: CONSTRUC,CION
CONCLUSION DE VENTAS
PROPIEDAD HORIZONTAL
CIERRE DEL PROYECTO

LIQUIDACION DE LA ASQCIACION

EL GERENTE DEL PROYECTO ES EL RESPONSABLE UNICO DE TODOS
LOS CAMBIOS QUE SE REALICEN EN LOS ALCANCES, ENTREGABLES Y
GESTION DEL PROYECTO.

REVISIONES Y
APROVACIONES:

EL GERENTE DEBEF{A ACEPTAR Y DETERMINAR LOS CAMBICS DE LOS
ENTREGABLES, ASI COMO LAS CONTRATACIONES, EN BASE A LA
ASESORIA LEGAL Y FINANCIERA.
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PERMISO DE HABITABILIDAD.

ENTREGA DE 11 UNIDADES HABITACIONALES CON LAS
CARACTERISTICAS  ESTABLECIDAS POR EL DISENADOR DEL
PROYECTO.

ENTREGABLES FINALES DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL PARA TODAS LAS
UNIDADES DE VIVIENDA QUE CONFORMAN PROYECTO.

ENTREGA DE ESCRITURAS Y ACTAS DE RECEPCION SATISFACTORIA
DE LOS BIENES INMUEBLES.

LIQUIDACION DE TODOS LOS CONTRATOS.

PLANIFICACION

PROMOCION
CICLO DE VIDA: CONSTRUCCION

VENTAS

CIERRE

EL FISCALIZADOR DEL PROYECTO VERIFICAR QUE EL PROYECTO

ig‘;ﬁfﬁigﬁ_ CUMPLA CON LAS ESPECIFICACIONES TECNICAS CONSTRUCTIVAS,
: DISENIO Y PERMISOS MUNICIPALES.
; o SE DEBE RESPETAR Y CUMPLIR; EL CRONOGRAMA DE EJECUCION
ol g DEL PROYECTO Y EL PRESUPUESTO ENTREGADO POR EL
: CONSTRUCTOR.
LA ECONOMMIA DEL PAIS SERA ESTABLE CON TENDENCIA A
MEJORAR DURANTE LA EJECUCION DEL PROYECTO.
LA MONEDA QUE CIRCULA EN EL ECUADOR, SEGUIRA SIENDO EL
SUPUESTOS: DOLAR.

EL ESTUDIO DE MERCADO EN EL SECTOR NO SUFRE UNA VARIACION.

LOS COSTOS DEL PROYECTO SE MANTENDRAN ESTABLES O SE
INCREMENTARAN EN UN 10% MAXIMO.

TABLA 8.1 - ACTA DE CONSTITUCION
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.
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8.3 RIESGOS

Se debe identificar los posibles impactos que generen riesgos al proyecto, es
necesario redlizar constantes andlisis a las sensibilidades, ya que estas pueden variar
segun los escenarios internos y externos del proyecto, afectando a la calidad de los

entregables.

A continuacion se identificaron los riesgos a los que Maroze — edificio es sensible y se

establece un plan de contingencia.

NIVEL (A/M/B) PLAN DE CONTING

INCREMENTOS MAYORES A LOS UTILIZAR SISTEMAS CONSTRUCTIVOS
ESTABECIDOS EN EL ACTA DE M LIVIANOCS.
CONSTITUCION

DESACELERAR LAS VENTAS.

REDUCCION DE PRECIOS.

RECESION ECONOMICA MUNDIAL B 5
IMPLEMENTAR EL CREDITO DIRECTO.
VERIFICAR QUE EL PRODUCTO CUMPLA
CON LAS MAS SATISAFACTORIAS
ESPECTATIVAS DEL CLIENTE.
SOBRE OFERTA DE VIVIENDA M

FACILITAR EL TRAMITE BANCARIO A LOS
CLIENTES.

INVERTIR EN CAMPANAS PUBLICITARIAS.

TABLA 8.2- GESTIC')N DE RIESGOS
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

El gerente del proyecto debe mantener reuniones con expertas para adelantarse a las
posibles sensibilidades del proyecto, segin la etapa de ejecucion.
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8.4 ESTRUCTURA DETALLADA DE TRABAJO (EDT)

1. MAROZE - EDIFICIO

1.1 PRE - FACTIBIUDAD

1.1.1 ESTUDIO
FACTIBIUDAD

1.1.2 COMPRA DEL
TERRENO

1.1.8 PLANIFICACION
ARQUITECTONICA

1.1.4 FRESUPUESTO

GRAFICO 8.2 - ESTRUCTURA DETALLADA DE TRABAJO

FUENTE: BCE

ELABORADO POR: TANNIA CHAVEZ U.

1.2 ESTUDIOS
TECNICOS

1.3.1 CONTRATACION
FROFESIONALES
RESPONSABLES

1.2.1 TQTQGRAFICO
Y DE SUELOS

1.2.2 CONCEPCION § 132 ADQUISICION
ARQUITECTONICA MATERIALES

1.2.3 ESTRUCTURALES
13,3 CONSIRLCCION

1.2.4 ELEGIRICOS E 1. 3.4 TRABAIOS

PRELMINAKES

1.2.5 PRESUPUESTO 13,5 MOVIMIERIOS
GENERAL DEUERRAS

1.2.6 APROBACIONES

¥ PERMISOS DE 1.3.6 ESIRUCTURAS

CONSIRUCCION

1.3.7 MAMPOSTERIA

1.3 ACABADCS
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1. 4 PROMOCION
Y VENTAS

4.1 CONTRATACION

1. 5 ENTREGA
Y CIERRE

1.5.1 ENTREGA DE
LOS DEPARTAMENTOS

1.5.2 ENTREGA DE
LOS DEPARTAMENTOS

1.5,3 CIERE CONTABLE

5 HAUIDACION
DE LA ASOCIACIO




MAROZE - EDIFICI1O

8.5 DURACION ESTIMADA

CIERRE

ACABADO!

AMNALISIS DE PRE
FACTIBILIDAD
LANZAMIENTO DEL
PROYECTO
INICIO OBRA CIVIL
INICIO OBRA GRIS

GRAFICO 8.3 - CRONOGRAMAS E HITOS DEL PROYECTO
FUENTE: TANNIA CHAVEZ U.

Se debe realizar un control a través de los cronogramas e hitos del proyecto, ya que al
no existir ningun imprevisto, las fases establecidas tendran una duracién estimada de

18 meses desde la planeacion hasta el cierre y entrega del producto.

El cronograma de ventas guiarse en el cronograma de construccion y ejecucion del

proyecto para garantizar la etapa de cierre.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Utilizar promocién publicitaria eficiente, ya que una buena publicidad destaca
las fortalezas del proyecto, determina el posicionamiento en el mercado

inmobiliario y garantiza el éxito absoluto.

* El departamento modelo es una excelente estrategia de ventas, ya que le
permite al cliente tener una idea real de la distribucidén de los espacios vy

verificar la calidad de los acabados del producto que se ofrece.

* El precio de metro cuadrado debe ser menor al de la competencia directa, ya

que atrae al cliente potencial y asegura la vialidad del proyecto.

* Anadlizar constantemente los costos totales para impedir un incremento drdstico
del producto, el cuidadoso confrol de este factor permite ofrecer mejores

porcentajes de descuento en las fases de preventas y ventas iniciales.

* Monitorear con frecuencia el producto que ofrece la competencia, asi como
la politica de precios y el sistema de financiamiento, ya que estos datos

permiten mejorar nuestro producto en el mercado.

* E proyecto es sensible a la duracién de la velocidad de ventas y levemente a
los precios y costos, por lo que se recomienda elevar los precios desde la
preventa, esta situaciéon va generar una lenta recuperacién por ventas, pero el

proyecto sigue siendo viable.
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FUENTES DE CONSULTA

INTERNET

WWW.bce.fin.ec ., Banco Central del Ecuador, 12 de febrero 2009, 28 de mayo 2009.

hitp:
0807.pdf Informe Mensual de Inflacion, Julio 2008

www.bce. fin.ec/docs.php2path=documentos/PublicacionesNotas/inflacion/in20

www.iess.gov.ec , Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, 15 de febrero 2009

www.inec.gov.ec , Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 11 de Marzo 2009

www.quito.gov.ec . Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 18 Marzo 2009
www.bce.fin.ec/docs.phpépath=/.../e0e200904 , Informe Trimestral del ICE de Ia

Construccion, Julio 2008
www.plandenegocios.com.

MATERIAL UTILIZADO EN CLASE USFQ 2008 - 2009

Federico Eliscovich, material utilizado en clases de Evaluacién de Proyectos
Inmobiliarios, Maestria en Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias, USFQ
2008 — 2009
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Ernesto Gamboa Ovalle, material ufilizado en clases de Estrategia de Mercadeo
Inmobiliario, Maestria en Direccidon de Empresas Constructoras e Inmobiliarias, USFQ
2008 - 2009

Ernesto Gamboa Hoyos, material utilizado en clases de Estrategia de Mercadeo
Inmobiliario, Maestria en Direccidon de Empresas Constructoras e Inmobiliarias, USFQ
2008 - 2009

Hipdlito Serrano, material utilizado en clases de Evaluacion de Proyectos de Inversion
Inmobiliaria, Maestria en Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias, USFQ

2008 - 2009

Franklin Maiguashca, material utilizado en clases de Andlisis Econdmico, Maestria en

Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias, USFQ 2008 — 2009

Alberto Hardessen, material utilizado en clases de Andlisis de Proyectos, Maestria en

Direccién de Empresas Constructoras e Inmobiliarias, USFQ 2008 — 2009

Enrique Ledesma, material utilizado en clases de Direccién de Proyectos, Maestria en

Direccién de Empresas Constructoras e Inmobiliarias, USFQ 2008 — 2009

Roberto Salem, material utilizado en clases de Direccion Financiera, Maestria en

Direccién de Empresas Constructoras e Inmobiliarias, USFQ 2008 — 2009

PUBLICACIONES ESPECIALIZADAS

DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, Informe de Regulacidon Metropolitana, Enero 2009
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GRIDCON inteligencia Inmobiliaria, “Andilisis de la Demanda de Vivienda 2008, Ciudad
de Quito”, Enero,2008

Diario el Hoy, ICE cae unos 41,8 puntos, 20 de Febrero 2009

Diario el Hoy, ICE sigue bajo, pero se recupera, 04 de Mayo 2009
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ANEXOS
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' MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANG DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE PLANIFICACION TERRITORIAL
Distrito Metropolitano
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Fecha: Lunes 7 de Julio del 2008 (7:58) Namero: 225901
F 1.- 1dentificacién del Propletario * 3,- Esquema de Ubicacién del predio

NOmero del predio: 641902 N2 o &

Clave Catastral: 1210802001008001000 = 5

Cédula de identidad: 1702991223

Nombre del TAMAYO VILLALBA GERMANIA DEL

propletario: PILAR ¥ OTR ,
{[2.- 1dentificacién del Predio * e

Parroquia: Kennedy

Barrio / Sector; JULIO MATOVELLE X !
il S5

Dstos de terreno * Pl \

Area de terreno: £88.0 m2 3

Area de construccidn:  342.0 m2 R

Frente: 0.0m

Propiedad horizontal; NO

Derechos y acciones:  NO

 Calle Ancho Referencia Retiro mts i

- RAMON BDRJA 13.0 LINEA DE CERRAMIENTOQ 5.0

- JOSE BARREIRO 14.0 LINEA DE CERRAMIENTO 5.0

4.- Regulaciones , i e

Zona Plisos Retires ;

Zonificacién:A10(A604-50) Altura:12 m Frontal:S m

Lote minime:600 m2 Nimero de pises:4 Lateralz3 m

Frente minimo:15 m - Posterior3 m

COS-TOTAL:200 % Entre Bloquas:6 m :
COS-PB:50 %

Forma de Dcupacidn dal Suelo:(A) Alslada

Clagificacién del suelo:(SU) Suelo Urbano

Etapa de incorporacién:Etapa 1 (2006 hasta 2010) ;

Uso Principal:(R2) Residencia mediana densidad |
|

5.- Afectaciones

6.~ Observacienes
- RETIRO FRONTAL A LAS DOS VIAS SM.
7.~ Notas

- Para urbanizar y/o subdividir deberd solicitar 2 la EMAAP-Q ia provisién de servicios y/o parémetros de disefio

- Este Informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros

- Este Informe tlene una validez de 2 afios

- Este informe no autoriza ningun trabajo de construceldn o divisidn de lotes

- Este informe tiene validez Gnicamente con sello y firma de responsabilidad

- Cualquler alteracién lo anulard

* Estas dreas de informacién son responsabilidad de la Direccién de AvalGos y Catastros, Si existe algin error én los
datos de :identlﬂcacién del propietario y/o del predio acercarse a la Direccién de Avalios y Catastros para
actualizarlos.

Firma Responsable . ;

= j r \h et
= f:i A E-;;:“*‘L‘x e
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MINISTRACION ZONA NORTE
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