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RESUMEN EJECUTIVO

INTRODUCCION:

El objetivo en la realizacion en el plan de negocios es desarrollar la viabilidad del proyecto
inmobiliario del edificio de departamentos “Los Alpes”, ubicado en el sector de SOLCA
(Amagasi del Inca) en el conjunto habitacional “Jardines de Amagasi” en el norte de la

ciudad de Quito.

En el Ecuador ha habido un incremento considerable de la construccién los ultimos afios, y
especialmente desde la dolarizacion, dada la estabilidad de la moneda adoptada, y factores
macroecondmicos que han sido influenciados directamente por este hecho entre otros.
Desde la dolarizacién a la fecha se han incrementados indices como el PIB, las remesas de
los emigrantes ha disminuido paulatinamente la inflacion, incremento en los préstamos
para la construccién, etc. Sin embargo cabe recalcar que desde que asumio la presidencia
el Economista Rafael Correa, si bien no ha habido descensos drésticos en estos indices que
favorecen la industria de la construccion, se ha desacelerado los indices o simplemente han

parado, dada la incertidumbre por las nuevas politicas adoptadas o por adoptarse.

Factores como el de haber pasado por la etapa critica de un nuevo gobierno, y mas ain
estar inmersos en la elaboracion o reforma de una nueva constitucion, asi como
desacuerdos con las municipalidades del pais en general, entre otros, aumentan aun mas la

incertidumbre al futuro de la economia del pais.

Sin embargo cabe sefialar que la industria de la construccién no se puede paralizar de la
noche a la mafiana, mas aun cuando se encuentran en plenas fases de planificacion,

ejecucion o ventas gran parte de los proyectos inmobiliarios.

Es pues de considerar que para alcanzar las metas que se propongan los inversionistas
particularmente en el campo que nos compete (direccion de empresas constructoras €
inmobiliarias), es necesario realizar un andlisis concienzudo en las fases previas del
proyecto, como es la disefio y planificacion del mismo, administraciéon con costos
controlados, garantia de seriedad comercial y financiamiento eficaz. Estas condiciones son

necesarias para acotar los riesgos de la inversion y obtener las metas propuestas.

#
. —————
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1. Entorno Macroeconémico

Qe analiza la evolucion de las principales variables macroeconémicas y el entorno del
Sector de Solca (Amagasi del Inca), sector de ubicacion del proyecto. Se concluye que el

sector de la construccion podra sostener su desarrollo sobre los siguientes supuestos.

e La continuidad del sistema de dolarizacién ha dado estabilidad a la economia del
afio 2000 a la fecha.

e FEl crecimiento gradual del PIB de $ US 15.499 millones en 1999 a $ US 23.067
millones en el 2008 fortalece el sistema financiero del pais y consecuentemente las
inversiones inmobiliarias han ido creciendo paralelamente.

e [l indice inflacionario ha bajado igualmente de 67,33% en el afio 2000 despues del
feriado bancario, a 3,32% en el 2007, y si bien este tltimo afio subio bruscamente a
9.29%, esto se debe a la inestabilidad que existe hasta aprobar la nueva
constitucién, luego de lo cual pueden estabilizarse los precios

e La continua recepcion de remesas de emigrantes, apuntala la dolarizacién y
consecuentemente la economia del pais, los fondos recibidos han ido
incrementandose de $ US 644 millones en 1997 a $ US 1.785 millones en el 2006.

e Las tasas de interés activas han bajado estos tltimos meses, de 10,74 % en Enero
del 2008 a 9,31 % en Septiembre del 2008, lo cual favorece al campo de la

inversion inmobiliaria directamente.

2. Analisis e Investigacion de Mercado

Este estudio permite analizar la demanda del mercado en particular en la Ciudad de Quito
y el perfil del cliente potencial para el sector donde esta asentado el proyecto “Los Alpes”

(Amagasi del Inca).

e Los niveles econémicos medio y medio alto tienen una amplia preferencia por vivir
en el norte de la ciudad.

e El perfil del cliente potencial del proyecto se ha definido como un jefe de hogar de
clase econdémica media a media alta, con un familia de 4 a 5 miembros e ingresos
familiares dentro del rango de $ US 1210 a $ US 2470 délares/mes.

e Hay demanda por departamentos de 3 dormitorios y suis.

#
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3. Componente Técnico del Proyecto

Se analiza la localizacion y el tamafio del proyecto. Se detallan las dreas del proyecto y los

atributos del disefio arquitectonico.

o El edificio de departamentos “Los Alpes” esta localizado en el sector de Solca
(Amagasi del Inca), en la urbanizacion privada “Jardines de Amagasi” al norte de la
Ciudad de Quito.

e Esta compuesto de 8 departamentos y 8 suits. Cada unidad de vivienda incluye 1
parqueo y 1 bodega.

e Los departamentos son de 3 dormitorios. El é4rea de los departamentos es de 98
m2 y el drea de las suits es de 48 m2. Los precios de venta oscilan entre $ US
48.000 para las suits y $ US 98.000 para los departamentos.

e El proyecto cumple con todas las normas municipales. La altura es de cuatro pisos
y un subsuelo para parqueaderos y bodegas. En cada planta se han proyectado 2
suits y dos departamentos de tres dormitorios.

e Los acabados son de lujo, y brinda servicios de guardiania, amplias areas verdes al
interior de la urbanizacion, etc.

e El proyecto se encuentra en etapa de planificacion y sus costos calculados a Mayo

del 2.008.

4. Estrategia Comercial.

Se analiza el esquema general de promocién y ventas del proyecto. Destacando para la

promocién las principales ventajas que diferencia al mismo:

e Mejor ubicacion frente a la competencia.
e Buena calidad.

e Precio adecuado.

e Disefio atractivo.

e Dentro de un conjunto habitacional consolidado

#
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3. Componente Técnico del Proyecto

Se analiza la localizacién y el tamafio del proyecto. Se detallan las areas del proyecto y los

atributos del disefio arquitecténico.

e El edificio de departamentos “Los Alpes” esta localizado en el sector de Solca
(Amagasi del Inca), en la urbanizacion privada “J ardines de Amagasi” al norte de la
Ciudad de Quito.

e Esta compuesto de 8 departamentos y 8 suits. Cada unidad de vivienda incluye 1
parqueo y 1 bodega.

e Los departamentos son de 3 dormitorios. El area de los departamentos es de 98
m2 y el area de las suits es de 48 m2. Los precios de venta oscilan entre § US
48.000 para las suits y $ US 98.000 para los departamentos.

e El proyecto cumple con todas las normas municipales. La altura es de cuatro pisos
y un subsuelo para parqueaderos y bodegas. En cada planta se han proyectado 2
suits y dos departamentos de tres dormitorios.

e Los acabados son de lujo, y brinda servicios de guardiania, amplias areas verdes al
interior de la urbanizacion, etc.

e El proyecto se encuentra en etapa de planificacién y sus costos calculados a Mayo

del 2.008.

4. Estrategia Comercial.

Se analiza el esquema general de promocion y ventas del proyecto. Destacando para la

promocién las principales ventajas que diferencia al mismo:

e Mejor ubicacion frente a la competencia.
e Buena calidad.

e Precio adecuado.

e Disefio atractivo.

e Dentro de un conjunto habitacional consolidado
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M

5. Estrategia Financiera.

Se determina el resultado econémico. Se calcula el Valor Actual Neto y la Tasa Interna de

Retorno a partir del flujo de fondos del proyecto.

e FEl costo total del proyecto asciende a $§ US 977.612. El monto total de ventas
alcanza la cantidad de $ 1°177.800, lo que arroja una utilidad en términos contables
de $ US 200.188 en 18 meses que dura el proyecto.

e FEl valor actual de los flujos futuros de efectivo VAN es positivo, arrojando un valor
de $ US 85.676. La Tasa Interna de Retorno TIR resultante es de 55,29 %, indices

que abalizan la factibilidad del proyecto.

Se definen riesgos probables de acuerdo a variables en costos, precios, tasas de interés o

velocidad de ventas.

e El andlisis de sensibilidad demuestra que los indicadores financieros son mas
sensibles a la velocidad de ventas, pues permite solo una demora de 15 meses que
estan previstas las ventas hasta maximo 18 meses, sin embargo hay que sefialar que

solo se ha prevista vender un departamento por mes, lo cual no es muy exigido..

6. Aspectos Legales.

El desarrollo de todo proyecto inmobiliario involucra gestiones y tramites legales. En este
capitulo se enumeran las gestiones legales a realizar en cada una de las fases del proyecto.
El estado actual del proyecto es de planificacién y por tanto solo se tiene comprado el

terreno y se ha obtenido el Informe de Regulacion Urbana.

7. Gerencia del Proyecto.

Se definira el Acta de Constitucion del Proyecto, la Estructura de Desglose del Trabajo
EDT y el Cronograma del Proyecto desde el Acta de Constitucion que se redactara una vez
que se forme el Equipo de Trabajo, ya que el proyecto se encuentra recién en un estudio de
prefactibilidad.
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ABSTRACT

This denominated project Building of Departments “The Alps” is the study and later
curricular development of a real estate project in Quito - Ecuador. The project initiates
with the analysis of the macroeconomics, and continuous with study of market, technical
component of the project, commercial strategy, financial strategy, legal strategy and
management of the project. On the base of these analyses the project is evaluated to

determine its feasibility of execution.
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1.1. ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO

El mercado inmobiliario esta inserto en el gran mercado de la economia del pais con el que
estd en constante interaccion. Un sustento importante tiene el inversionista cuando se ve
respaldado con cifras que le gufen en la decision de trabajar con determinado proyecto con

el menor riesgo posible.

En este capitulo se analiza el entorno macroeconémico en general. Por lo tanto, los
factores considerados como mas influyentes en el desarrollo del proyecto son tomados en
cuenta. Dichos factores estdn enmarcados en la realidad nacional que es donde esta nuestro

campo de accion.

Todo proyecto se ve afectado por el entorno macroeconomico general. Es en el contexto
de la economia que debe ser analizada la evolucion e influencia para el éxito de cualquier
proyecto. En el caso concreto de proyectos inmobiliarios serdn pues de interés las

principales variables econdmicas relacionadas con el sector de la construccidn.

1.1.1. Producto interno bruto

Desde la crisis econémica — financiera a finales de la década de los noventa, el producto
interno bruto (PIB) del Ecuador que mide el valor total de la produccion de un afio

determinado ha ido evolucionando positivamente.

De manera sostenida el sector productivo del Ecuador ha presentado un crecimiento

después que se estableci6 en el sistema monetario la dolarizacion en enero del afio 2000.

Bl fenémeno de la dolarizacion desencadené un aumento progresivo en los indices del
producto interno bruto (PIB) y en el producto interno bruto per capita, lo cual influye
positivamente en la economia general de un pais, efecto del cual no escapa la actividad de
la construccion que es una de las principales generadoras de empleo y por tanto de riqueza

en el pais.

W
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El siguiente cuadro representa el desempefio historico y la proyecciéon del PIB total

ecuatoriano y del producto per capita para el ultimo afio.

GRAFICO 1.1.: PIB REAL (millones de $ US ) y PER CAPITA ($ US / hab.)
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23.000 1650
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22.000 :
1550
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15000 | MM . i e e e e e B 11
1007 | 1998 | 1999 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
[ P18 16199 | 16541 | 15499 15934 | 16784 | 17497 | 18122 | 19572 | 20747 [ 21185 | 22127 | 23067
~m-PlBpercipita| 1376 | 1384 | 1279 1296 | 1345 | 1382 | 1411 | 1502 | 1570 | 1608 | 166 | 1671

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Daniel Gonzalez Puyol

Como se puede observar, se present6 un dréastico descenso de la produccion del afio de
1998 al 1999 por la crisis bancaria que desencadené una debacle economica en el pais,
pero a continuacién con el advenimiento del dolar la economia se estabilizo y los indices

del PIB han ido experimentando un crecimiento progresivo hasta la fecha.

El PIB per capita ha ido siguiendo un crecimiento similar al del PIB general durante los
mismos afios. Del afio 2007 al 2008, si bien el incremento se mantiene se puede percibir
una desaceleracion del mismo debido a la incertidumbre general por los efectos que

pueden generar las resoluciones de una nueva constitucion en el pais.

Resulta necesario diferenciar entre el sector de la construcciéon y el de la actividad

inmobiliaria, ya que el primero incluye las inversiones en obra publica y otras que no

M
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tienen estricta relaciéon con el mercado inmobiliario ademéas de la construccién de
viviendas, oficinas y otros destinos similares cuya comercializacién corresponde al

mercado inmobiliario propiamente dicho.

Se podria concluir que estos sectores son extremadamente sensibles a la situacion de la
economia nacional. Se puede apreciar que su desenvolvimiento estd intimamente
relacionado con las variaciones al PIB. Ambos sectores evolucionan ante el incremento

del PIB Ecuatoriano entre los afios 2000 a 2005 se mantiene practicamente constante.

Es necesario mencionar al sector petrolero que afecta al PIB de manera relevante. Si las
variaciones del PIB afectan al sector de la construccion y los ingresos derivados de los
altos precios del mercado petrolero constituyen el principal componente del PIB, el sector
petrolero induce de manera indirecta en el crecimiento de los sectores no petroleros en

general y de la construccidn en particular.

1.1.2. Inflacion

Este indice mide la variacion porcentual que experimentan los precios al consumidor. Es
decir que cuantifica a través de un promedio ponderado los precios de bienes y servicios de
consumo en el entorno de la economia de acuerdo a la participacion propia de los diversos

tipos de estos en el bolsillo de los consumidores.

Una vez que se adopté al dolar (afio 2000) en el sistema financiero del pais se pensaba que
esto detendria de manera inmediata la inflacién, y que el indice inflacionario seria muy
parecido al de pais emisor del délar. Esto no paso como se esperaba en un inicio, debido a

la influencia nefasta de la devaluacion en el afio 1999.

En el grafico 1.2 se puede apreciar la evolucion de la inflacién en el Ecuador desde el afio
2000 a mayo del 2008, el que demuestra una baja sustancial en el porcentaje de inflacion

desde el afio 2000 hasta el 2004, luego hasta el afio 2007 se ha mantenido relativamente

e —
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constante el indice inflacionario, del afio 2007 al 2008 ha habido un repunte en la inflacién
debido a la incertidumbre que genera la aprobacién de una nueva constitucién en el
Ecuador, sin embargo es posible que pasado este evento se estabilicen los precios de bienes

y servicios en el pafs.

GRATICO 1.2.: INFLACION ANUAL DEL ECUADOR 2000 - 2008
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20,00%
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W VALOR| 67,33% | 22,44% | 9,36% | 6,07% | 1,95% | 3,14% | 2,87% | 3,32% | 9,29%

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion: Daniel Gonzélez Puyol

La percepcion del aumento o reduccién de la inflacidon incide sensiblemente sobre la
demanda del mercado inmobiliatio y su crecimiento, especialmente en los sectores

socioecondmicos medios para abajo.

1.1.3. Remesas de emigrantes

El rubro de las remesas que los emigrantes ecuatorianos envian a sus familiares en el pais
es importante para todos los sectores de la economia ya que este dinero sirve para

dinamizar el consumo y promover inversiones.
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El siguiente grafico refleja el crecimiento constante de las remesas de los emigrantes desde
el afio 1997 al 2006.

GRAFICO 1.3.: REMESAS DE LOS EMIGRANTES (millones $ US)
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Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol

Cabe Sefialar que afio a afio las remesas de los emigrantes han ido aumentando, y que los
indices econdmicos del Ecuador no influyen en el envio de estos fondos desde el exterior,

pues los emigrantes no experimentan estos en el pais emisor de dichas remesas.

1.1.4. Desempleo

La tasa de desempleo en el pais ha tenido sus altibajos de junio del 2006 a mayo del 2008
como muestra el grafico 1.4, sin embargo hay que sefialar que se ha mantenido en un rango
del 6% al 8% desde septiembre del 2007 a mayo del 2.008, es decir que no ha habido
mayores cambios en el empleo de los ecuatorianos en ese lapso, aunque en el ultimo mes

de abril del 2008 a mayo del 2008 ha bajado un punto esa tasa, de 7,93 % a 6,90%.

e —————————
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Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol

La cantidad de personas que se encuentren empleadas en la economia es determinante para
evaluar el desempeflo de cualquier pais. El desempleo que se define como la parte
proporcional de la poblaciéon econdmicamente activa que se encuentra involuntariamente

inactiva, ha sido en el caso ecuatoriano un problema dificil de resolver.

Segin Vasquez y Saltos (Ecuador, su realidad 2005/2006, pag. 230) la industria de la
construccion es tradicionalmente uno de los sectores que ofrece mayores fuentes de empleo
en el afio 2005 representd el 7.3% de la poblacién econdmicamente activa del Ecuador.
Ademds requiere mayormente de mano de obra no calificada. Esta caracteristica es
especialmente notoria en nuestro pais, dado que la modalidad constructiva estd muy

apegada al sistema de construccion tradicional.

@M
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1.1.5 Tasas de Interés

El incremento de créditos es determinante para el crecimiento del sector inmobiliario, de
tal forma que sus variaciones determinan de manera importante el comportamiento de la

construccion.

GRAFICO 1.5.: TASAS DE INTERES (ACTIVA Y PASIVA)
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Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol

De acuerdo al gréfico 1.5, las tasas de interés pasiva se ha mantenido relativamente estable
de junio del 2007 a Septiembre del 2008, con una variacion de 5,02% en Julio del 2007
como minimo a un méximo de 5,97% en Febrero del 2008, y de ahi a Septiembre del 2008
ha bajado a 5,29%.

En cuanto a la tasa activa, tampoco hay variaciones bruscas de junio del 2007 a Septiembre -
del 2008, sin embargo cabe sefialar que hay un decremento paulatino en el ultimo afio, de
10,92% en Agosto del 2007 a 9,31% en Septiembre del 2008, porcentaje que incentiva la

inversion en bienes inmobiliarios.
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CAPITULO 1 - ENTORNO MACROECONOMICO Pagina 8



Estudiante 1
Rectángulo

Estudiante 1
Rectángulo


EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

1.2 CONCLUSIONES
De acuerdo al andlisis de los indicadores macroeconomicos se puede concluir lo siguiente:

e El mantenimiento del sistema de dolarizacion en Ecuador desde el afio 2000 da
condiciones de estabilidad econémica en general.

e Al estar el sector de la construccién directamente relacionado con el PIB, el
incremento gradual de este desde el afio 1999 ($ US 15.499 millones de délares) al
afio 2008 ($ 23.067 millones de délares), favorece a la inversiéon en bienes
inmobiliarios.

e De igual manera el incremento gradual del PIB per capita desde $ US 1.279 en el
afio 1999 a § US 1671 en el 2008 eleva el nivel de pago del ecuatoriano.

e La inflaciéon bajé abruptamente desde el afio 2000 (67,33%) al 3,32% en el afio
2007, y aunque a Mayo del 2008 subi6 a 9,29% producto del impacto de un nuevo
gobierno esta tiende a estabilizarse, lo que permite mantener el ritmo en el campo
de la construccion.

e Un puntal para la estabilidad de la dolarizacion en el pafs han sido las remesas de
los emigrantes, y estas también han mantenido un incremento constante desde el
afio 1997 (§ US 644 millones) a $§ US 1.785 millones en el afio 2006, lo cual
favorece el gasto en bienes inmobiliarios.

o El desempleo ha disminuido de 10,73% en Junio del 2006 a 6,90% en Mayo del
2008, favoreciendo la capacidad de pago del ecuatoriano.

e La tasa de interés activa que permite acceder al crédito se ha mantenido estable de
Junio del 2007 con 10,73% a Enero del 2008 con 10,74%, y de ahi a Septiembre

del 2008 ha ido decreciendo hasta el 9,31% lo que incentiva a la inversion.

m
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CAPITULO 2: ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO
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2.1. ESTUDIO DE MERCADO - ANALISIS DE LA DEMANDA

Es de vital importancia conocer el mercado y las fuerzas que lo condicionan, pues esto
permite reducir la incertidumbre, determinar la demanda y el perfil del cliente que
buscamos satisfacer, definir un proyecto inmobiliario y una adecuada estrategia comercial.
Este estudio de mercado entonces minimiza los riesgos y augura el éxito del proyecto

inmobiliario.

2.1.1. Introduccion

En el sector de Amagasi del Inca, el mercado corresponde al nivel socioeconémico
medio y medio alto, y mas atn en el conjunto cerrado “Jardines de Amagasi” donde se
proyecta el Edificio de Departamentos “Los Alpes™.

Para el andlisis de la demanda la principal fuente de informacién de este estudio recae
en la Demanda Inmobiliaria de la Ciudad de Quito realizado por la firma consultora

Gridcon con las siguientes caracteristicas:

2.1.2. La demanda del proyecto
Respecto a la demanda se expresa un porcentaje del 38% en la intencion de adquirir
vivienda en Quito en el afio 2005, y un 39% en el afio 2007.

GRAFICO 2.1.: INTENCION DE COMPRA DE VIVIENDA
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Fuente: Gridcon: Andlisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito
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El interés de los hogares de Quito por adquirir vivienda no ha variado significativamente
en el altimo bienio: para el 2005, el 38% SI tenia intencién de adquirir una vivienda en los

proximos 3 afios; para el 2007 este interés es ligeramente mayor (39%)

Excepto en los niveles més altos, el plazo para adquirir la vivienda tiende a ser mayor,
especialmente en los estratos populares, los cuales preferirian esperar alrededor de dos

afios y medio para adquirir la nueva vivienda.

El promedio general ha subido muy ligeramente (2.33 afios a 2.35 afios) del afio 2005 al

2007.

GRAFICO 2.2.: PLAZO EN QUE ADQUIRIRIA VIVIENDA
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Fuente: Gridcon: Anélisis de Demanda de Vivienda 2007 - Quito
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En el ultimo bienio ha sido creciente en Quito la tendencia de hogares que viven bajo el

régimen de arriendo.

GRAFICO 2.3.: CONDICION DE LA VIVIENDA ACTUAL
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Fuente: Gridcon: Analisis de Demanda de Vivienda 2007 - Quito
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2.1.3. Preferencia por sectores

De manera general, en el afio 2007 la preferencia de la demanda por ir a vivir al norte es

aun mayor que por otros sectores del Distrito Metropolitano.

CUADRO 2.1.: PREFERENCIA POR SECTORES

Fuente: Gridcon: Andlisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

Aunque la tendencia por el norte en el afio 2007 es proporcionalmente menor que en el afio
2005, aun sigue siendo el sector preferido por los quitefios, y en especial del nivel medio

tipico, medio alto y alto.
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2.1.4. Caracteristicas de la vivienda a adquirir

La gran preferencia por adquirir una vivienda tipo casa, (segiin el analisis del 2005) se

mantiene practicamente inalterable para el afio 2007 entre los hogares quitefios.

Debe tenerse muy en cuenta este factor, ya que la oferta deberia ser coherente con lo que
la demanda aspira (vivienda tipo casa); pero, de acuerdo con las investigaciones de
Gridcon, la tendencia de la oferta en la ciudad de Quito es cada vez mas por presentar

vivienda tipo departamento.

GRAFICO 2.4.: TIPO DE VIVIENDA PREFERIDO
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Fuente: Gridcon: Analisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

El tamafio de la vivienda que preferirian los hogares quitefios tiene una ligera tendencia a
la baja del afio 2005 al 2007, tanto en el promedio total, como en cada nivel
socioecondmico, excepto en el estrato bajo, en donde el 4rea de la vivienda deseada ha

subido en 10 m>.

Esta situacion podria explicarse, en el sentido de que se estarfa buscando tamafios menores,

para compensar los cada vez mas altos precios por metro cuadrado (m?).
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GRAFICO 2.5.: TAMANO DE LA VIVIENDA ( m2)
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Fuente: Gridcon: Analisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

La preferencia por 3 dormitorios se mantiene del 2005 al 2007 en los hogares de Quito.

GRAFICO 2.6.: TAMANO DE LA VIVIENDA (# dormitorios)
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Fuente: Gridcon: Anélisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito
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La preferencia del cuarto de maquinas en todos los niveles socio econdmicos sigue siendo

la principal, aunque con un alto porcentaje de preferencia por la piedra de lavar.

GRAFICO 2.7.: PREFERENCIA POR EL AREA DE LAVADO
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Fuente: Gridcon: Anélisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito
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Los principales atributos para una vivienda en orden de importancia son la seguridad, el

que sea acogedora y que sea confortable.

GRAFICO 2.8.: PRINCIPALES ATRIBUTOS DE LA VIVIENDA
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Fuente: Gridcon: Andlisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito
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La tendencia del afio 2005 al 2007 se mantiene con una preferencia por la vivienda

terminada, aunque en el 2007 hay una ligera disminucién.

GRAFICO 2.9.: ESTADO DE LA VIVIENDA
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Fuente: Gridcon: Anélisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito
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2.1.5. Precios dispuestos a pagar

En promedio general como en todos los niveles socio econémicos, se puede apreciar una
considerable tendencia hacia menores precios de las viviendas, lo cual evidencia la
necesidad de que la oferta se coloque en niveles mds coherentes con los requerimientos de

la demanda.

GRAFICO 2.10.: PRECIO ASPIRACIONAL MAXIMO DE VIVIENDA

19,033 66,681

43805 41,493

34,085
27,355
(Us$) . -_,
BAJO

TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO

[ 8 Nivel Socioeconémico |

2005
a1 35,585
27,991 : 30,000
. 22,000 20,432
(USD)
TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO

[ ®mnNivel Socioeconsmico |

2007

Fuente: Gridcon: Andlisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

La preferencia de precios de las viviendas en el afio 2007 est4 en el rango de US$ 17.601 a
US$ 36.600, seguido por las que van de US$ 8.001 a US$ 17600 y con un porcentaje
importante la preferencia por el rango de US$ 60.001 a US$ 70.800, como muestra el
grafico siguiente (grafico 2.11):

e e ———
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—#- Rango de Precios

Fuente: Gridcon: Andlisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

Hay un repunte considerable de la preferencia desde el afio 2005 al 2007 en los

siguientes rangos de precios:

De US$ 8.001 a US$ 17.600 (del 10.8 % al 22.3 %)
De US$ 17.601 a USS$ 36.600. (del 34.8 % al 44 %)
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2.1.6. Preferencia por entidades financieras
La busqueda de crédito para la vivienda tiene mayor asidero en los bancos, seguida por
las cooperativas. Si bien la preferencia por adquirir vivienda a crédito ha disminuido

levemente del afio 2005 al 2007, en el contexto general esta tendencia es sumamente

superior a la preferencia por adquirir vivienda de contado.

GRAFICO 2.12.: FORMA DE PAGO DE LA VIVIENDA

Crédito

caali

TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO

(%)

B Nivel Socioeconémico

2007
Crédi |to
| JJ l
TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO

@ Nivel Socioeconémico |

Fuente: Gridcon: Anélisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

El Banco sigue siendo, con un ligero incremento la entidad financiera a la cual
acudirian las familias en Quito en busca de crédito para adquirir una vivienda como lo

refleja el siguiente grafico (grafico 2.13):

e —————————————————————
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GRAFICO 2.13.: ENTIDAD FINANCIERA PARA EL CREDITO

FAMILIAR Plan de Compras
ISFA__0.2% Centro Comercial

0.2% 0.2%
Constructora
0.4% IESS
1.1%

2005

Ns/Nr

2.4%
Financiera
3.3%
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50.8%

Cooperativa
20.2%

Mutualista
20.9%

Otro
1.6% 2007

Financiera

2.5%
Mutualista
13.4%

Banco

61.6%
Cooperativa

19.1%

Fuente: Gridcon: Anélisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

Cabe sefialar que las mutualistas han perdido varios puntos porcentuales y han cedido

su anterior segundo lugar a las cooperativas en el 2007.

El plazo para la cancelacion del crédito hipotecario ha variado visiblemente: en el 2005
los 15 afios eran el plazo preferido, seguido de los 10 afios. Para el afio 2007, la
preferencia en por los 10 afios, seguido por los 15 afios, como muestra el siguiente

grafico (grafico 2.14):

e ———————————————————————
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GRAFICO 2.14.: PLAZO PARA PAGAR EL CREDITO

25 Aios
5 Afios 0.4%

20 Aiios
19.6%

10 Afios
33.1%

2005 OTROS 5 ANOS
PERIODOS 13.4%
25.2%

25 ANOS
1.3%
_ 10 ANOS
20 ANOS 37.2%
6.9% [
15 ANOS

14.4%
2007
Fuente: Gridcon: Anélisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

La preocupacion por la cuota de entrada sigue siendo la mayor preocupacion de las

familias en Quito.

GRAFICO 2.15.: MAYOR PREOCUPACION POR PAGO DE CUOTAS

Niguna
12% Pagar cuota
i i entrada

Ambas A4%

9%

Pagar cuota
mensual
35%

2005 Pagar cuota

Niguna entrada
Tol,ﬂ ﬂ/&

Ambas
34%

Pagar cuota
mensual
23%

Fuente: Gridcon: Anélisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

. ]
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Existe una tendencia muy clara en el promedio total como en los niveles socio
econémicos para que el valor de la cuota de entrada disminuya, de acuerdo a la

comparacion de los datos del afios 2005 al 2007 en Quito, segtin el siguiente grafico:

GRAFICO 2.16.: DISPOSICION PARA EL PAGO DE LA CUOTA DE
ENTRADA

15,110
13,963
(USD)
7,937 7,876
5,045
TOTAL ‘ ALTO l MEDIOALTO  MEDIO TIPICO MEDIOBAJO BAJO
[ = Nivel Socioeconémico ]
2005

7,537 7,514

TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO

[ Nivel Socioeconémico |

2007

Fuente: Gridcon: Anélisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito
La misma tendencia de la cuota de entrada va para la cuota mensual, existiendo una

disminucion de los indices del afio 2005 al 2007, de acuerdo al siguiente grafico

(grafico 2.17):

e —————————————————
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GRAFICO 2.17.: DISPOSICION PARA EL PAGO DE LA CUOTA MENSUAL

514
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Fuente: Gridcon: Andlisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

2.1.7. Mercado de viviendas en Quito

Sobre la base del VI Censo de Poblacion realizado en 2001," se calcula que la poblacion de

Quito (4reas urbana y rural) en 2007 fue de alrededor de 2,064,611 personas.”

Si se considera que un hogar de la capital ecuatoriana estd compuesto, en promedio, de 4.3

miembros,” el volumen total de familias habitantes en Quito seria de 480,142,

! INEC: VI Censo de Poblacién - 2001

- Markop: Indice Estadistico Ecuador 2007, Quito 2007; Gridcon: Multiples Estudios y analisis del mercado inmobiliario de
Quito.

* Gridcon, Estudio Sobre la Demanda Inmobiliaria; Estudio de Variables, Magnitud v Composicién de la Demanda -
Ciudad Quito, Octubre de 2005.

e —————————————————
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aproximadamente, cifra que equivale al MERCADO POTENCIAL (Demanda Inmobiliaria
Total - DT).

Las familias quitefias interesadas en adquirir vivienda hasta dentro de tres afios -Demanda

Potencial (DP)-, equivalen al 39.01% de la poblacién, es decir, a 187,303 hogares.

Debe advertirse que los mayores pesos estén entre los hogares dispuestos a adquirir vivienda en los

plazos mas largos: mas de 2 afios (53.5%) y entre 1y 2 aiios (30.8%).

GRAFICO 2.18.: VOLUMENES DE DEMANDA INMOBILIARIA TOTAL Y
DEMANDA POTENCIAL

Fuente: Gridcon: Analisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

Gridcon, Estudio Sobre la Demanda Inmobiliaria; Estudio de Variables, Magnitud y Composiciéon de la Demanda - Ciudad
Quito, Marzo de 2008.

m
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Los hogares de Quito interesados en adquirir vivienda (Demanda Potencial) son

187.303 que representan un 77 % que pertenecen a los estratos medio hacia abajo; y el

23% restante a los mas altos:

GRAFICO 2.19.: DEMANDA POTENCIAL (DP)

60,000
50,000

40,000

30,000

...............................................

20,0001

Hogares

........................................

10,0001

Alto Medio Alto  \Medio Medio Bajo Bajo /
Y

77%

Fuente: Gridcon: Andlisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

GRAFICO 2.20.: DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA TOTAL (DPCT)
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.....................................................................

8,000

........................................................

6,000

Hogares

.....................................................

4,000"

P e Pl CEE e eme s -ee-- - - [ - - - - -

2,000

0 =2
Alto Medio Alto Medio Medio Bajo Bajo

Fuente: Gridcon: Analisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito
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La Demanda Potencial Calificada (DPCT), estd conformada por los hogares, que a mas de
mostrar interés en adquirir una vivienda, tienen la capacidad legal y econdmica para

hacerlo, ya sea al contado como a crédito.

De acuerdo al grafico anterior en Quito existen 39.344 hogares, que cumplen con estas

caracteristicas, con mayores volumenes en los niveles populares.

Para el afio 2007, existe en Quito una Demanda Potencial Calificada de 9,769 hogares
que adquiririan la vivienda a crédito?, siendo el Nivel Socio Econémico (NSE) medio

tipico el que relativamente acoge el mayor volumen.

GRAFICO 2.21.: DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA - CREDITO

9,769 Hogares

Y ETHY

| |
NoE viEpio | [NoE MEDIOBAJO] [ NeEBAIG

Fuente: Gridcon: Anélisis de Demanda de Vivienda 2007 — Quito

% Debe tenerse muy en cuenta que para el célculo de la Demanda Potencial Calificada a Crédito, Gridcon ha sido muy
estricta en considerar unicamente a los hogares que cumplen con los requisitos minimos para acceder a un crédito
hipotecario: tener, al menos, el 30% del valor de la vivienda para la cuota de entrada; y de contar con los ingresos que les
permitan cubrir la cuota mensual del crédito hipotecario, que equivale, maximo, al 30% de los ingresos familiares promedio.

e e e e ey
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2.1.8 Conclusiones

La Demanda Potencial Calificada Total (DPCT) registra al nivel socio econoémico
medio con el indice mas alto, con 13.220 hogares, seguido por los niveles medio
bajo y medio alto con indices bastante parecidos.

Los niveles econdmicos medio tipico, medio alto y alto tienen una amplia
preferencia por vivir en el norte de la ciudad.

Si bien existe una amplia mayoria de hogares que prefiere vivir en casas a
departamentos, este aspecto es solo aspiracional, pues el precio que estan
dispuestos a pagar por una unidad de vivienda en su mayoria igualmente alcanza
para comprar un departamento.

En efecto la gran mayoria de ofertas en Quito es de departamentos.

El cuanto al tamafio de la vivienda, es relevante que el mayor porcentaje de la
poblacién aspira a tener 3 dormitorios, lavanderia entre otros espacios como los

mas relevantes.

|
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2.2. DEFINICION DEL CLIENTE POTENCIAL

2.2.1. Perfil del cliente de acuerdo a sus ingresos mensuales y actividad.

Los aspectos fundamentales para identificar al cliente potencial son:

e Ingresos

e Edad

e Tamafio de la familia
e Actividad econdmica

e Habitos de consumo.

Para comprar la vivienda a crédito se fija una cuota mensual de funcion de:

e Precios de venta

e Condiciones del crédito hipotecario

El plan de venta que rige generalmente en el mercado es el siguiente:

e Reserva de la vivienda: 10% del precio de venta.

e Ajuste durante construccion: 30% del precio en cuotas por mes.

e A laentrega (con escrituras): 60% del precio (crédito hipotecario)
Total: 100%

Las condiciones normales del crédito hipotecario son las siguientes:

Plazo: 15 afios (aunque existe la tendencia del 2006 al 2007 por los 10 afios).
Cuotas: 180 cuotas mensuales

Interés:  12% anual (sobre saldos)

De acuerdo con estas condiciones de crédito se calcula la cuota mensual para un
departamento y una suit en el proyecto del edificio de departamentos “Los Alpes” de

acuerdo al siguiente cuadro (2.2)

- ]
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W

CUADRO 2.2: CREDITO HIPOTECARIO A 15 ANOS PLAZO Y 12%
INTERES ANUAL

TIPO DE VIVIENDA DP?;?;;’)D' SUIT (48 m2)
PRECIO DE LA VIVIENDA $ 102.900 $  50.400
PAGO INICIAL (40%) (10% entrada, 30% ajuste) S 41.160 S 20.160
MONTO DE CREDITO (60%) $ 61.740 $  30.240
VALOR DE CUOTA MENSUAL $ 741 $ 363

Elaboraciéon: Arq. Daniel Gonzalez Puyol

En el siguiente cuadro (2.3) se puede apreciar el valor de las cuotas mensuales tanto para el

departamento como para la suit segtin el plazo, en un rango de 10 a 20 afios.

CUADRO 2.3.: VARIACION DE CUOTA MENSUAL SEGUN EL PLAZO

ANOS DI"(g;’;I:;D' SUIT (48 m2) TASA
10 S 886 S 434 12%
11 S 844 S 414 12%
12 S 811 S 397 12%
13 S 783 S 384 12%
14 S 760 S 372 12%
15 S 741 S 363 12%
16 S F25 S 355 12%
17 S 7l S 348 12%
18 S 699 ) 342 12%
19 S 689 ) 337 12%
20 S 680 S 333 12%

Elaboracion: Arq. Daniel Gonzalez Puyol
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Con el fin de analizar la variacion porcentual de la cuota mensual segun el plazo tomamos
los datos de las cuotas para el departamento, lo cual arroja una variacion cada vez menor a
partir de los 15 afios plazo, lo cual se refleja en la preferencia por este plazo en el mercado

(cuadro 2.4.)

CUADRO 2.4.: VARIACION PORCENTUAL DE CUOTA MENSUAL SEGUN

EL PLAZO
ANOS $/mes base100 | VARIACION %

10 5 886 100,0 0

i1 5 844 95,3 -4,7%
12 $ 811 91,5 -4,0%
13 $ 783 88,4 -3,4%
14 $ 760 85,8 -2,9%
15 $ 741 83,7 -2,5%
16 $ 725 81,8 -2,2%
17 $ 711 80,2 -1,9%
18 $ 699 78,9 -1,7%
19 $ 689 77,7 -1,5%
20 $ 680 76,7 -1,3%

Elaboracion: Arq. Daniel Gonzalez Puyol

e ——————————————————————————————————
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Se puede constatar que a partir de los 15 afios de plazo el valor de la cuota mensual decrece

muy poco afio a afo. (Grafico 2.22):

GRAFICO 2.22.: CUOTA MENSUAL SEGUN PLAZO DE CREDITO

10 11 ik 13 14 15 16 17 18 19 20

PLAZO DE CREDITO (afios)

Elaboracién: Arq. Daniel Gonzélez Puyol

Se puede concluir que:

e Las cuotas mensuales de los créditos hipotecarios de las unidades del proyecto
“Los Alpes” varian de $ 363 a § 741 a 15 afios plazo.

e Tomando en cuenta un desembolso del 30% de los ingresos familiares para
pagar las cuotas mensuales, el ingreso familiar deberia variar entre $ US 1210 y

$ US 2470 / mes como minimo.
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Segtn la ocupacion el ingreso mensual promedio es el siguiente (cuadro 2.5):

CUADRO 2.5.: INGRESO PROMEDIO MENSUAL SEGUN ACTIVIDAD
ECONOMICA

INGRESO
PROMEDIO
GRUPO DE OCUPACION INGRESO DISTRIBUCION POR

CORRIENTE INGRESO PERSONA
(miles $) CORRIENTE (%) ($/mes)

PERSONAL DIRECTIVO /

ADMINISTRACION PUBLICA $142.915 11,5% $ 1.896
PROFESIONALES / CIENTIFICOS /

INTELECTUALES $ 180.073 14,5% $:1.272
PROFESIONALES Y TECNICOS MEDIOS $103.403 8.3% $ 878
EMPLEADOS DE OFICINA $ 66.986 5,4% $ 746
COMERCIANTES Y TRABAJADORES DE

SERVICIOS $204.472 16,5% $ 601
TRABAJADORES AGROPECUARIOS $ 83201 2,7% 4535
OBREROS Y ARTESANOS $154.855 125% i $ 470
CONDUCTORES Y OPERADORES DE

MAQUINARIA $135.142 10,9% $ 663
TRABAJADORES NO CALIFICADOS $147.177 11,9% $ 405
INACTIVOS $d200 5,8% § 497
DESOCUPADOS (TRABAJADOR NUEVO) $ 1.584 0,1% $ 404

Fuente: Encuesta de Ingresos — Egresos: INEC 2003
Se puede concluir que:
e [El ingreso familiar estara compuesto por la suma de una remuneracion (para el
caso de solteros, divorciados, etc.) o dos remuneraciones (padre y madre).
e Dependiendo si es una remuneracion o dos el ingreso familiar podrian optar por

la suit o el departamento.
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e Si una familia segin analisis anterior requiere $ US 1.210 y § US 2.470 / mes
como minimo para financiar la vivienda a 15 afios plazo, entonces los clientes
potenciales calificados para el proyecto “Los Alpes” serfan desde Empleados de
Oficina, Profesionales y Técnicos Medios, hasta Profesionales, cientificos e
intelectuales. Hay que tomar en cuenta que el cuadro de ingresos del INEC es
del 2003, de tal forma que al 2008 las remuneraciones son mas altas atin, y por
tanto hay mayor facilidad de las familias para su inversion en vivienda.

e Podrian también acceder con holgura a la vivienda que se oferta Personal

Directivo y de Administracion Publica.

2.2.2. Perfil del cliente de acuerdo a su nivel socioeconémico

Como referencia para el analisis del cliente de acuerdo a su nivel socio econdémico he

tomado el estudio de demanda de la vivienda de la consultora Gridon (1997 a 2007).

Mediante este estudio se recoge informacion de preferencias por lugar de residencia,
apariencia de la vivienda, posesion de artefactos, educacion, ocupacion de acuerdo al nivel

socio econdémico, es decir define actitudes de los consumidores.

Proporciona informacion sobre los targets especificos para los niveles socio-econdémicos.
Identifica la forma de comportamiento de cada grupo objetivo y se utiliza como

herramienta en las decisiones de marketing, publicidad y comercializacion.

El siguiente cuadro (cuadro 2.6) identifica las consideraciones para la clasificacion del

nivel socio-econdmico:

e e e e e e T o T e e e e ]
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e Si una familia segun analisis anterior requiere $ US 1.210 y $ US 2.470 / mes
como minimo para financiar la vivienda a 15 afios plazo, entonces los clientes
potenciales calificados para el proyecto “Los Alpes” serian desde Empleados de
Oficina, Profesionales y Técnicos Medios, hasta Profesionales, cientificos e
intelectuales. Hay que tomar en cuenta que el cuadro de ingresos del INEC es
del 2003, de tal forma que al 2008 las remuneraciones son mas altas atn, y por
tanto hay mayor facilidad de las familias para su inversion en vivienda.

e Podrian también acceder con holgura a la vivienda que se oferta Personal

Directivo y de Administracién Publica.

2.2.2. Perfil del cliente de acuerdo a su nivel socioeconomico

Como referencia para el andlisis del cliente de acuerdo a su nivel socio econdémico he

tomado el estudio de demanda de la vivienda de la consultora Gridon (1997 a 2007).

Mediante este estudio se recoge informacién de preferencias por lugar de residencia,
apariencia de la vivienda, posesion de artefactos, educacion, ocupacion de acuerdo al nivel

socio economico, es decir define actitudes de los consumidores.

Proporciona informacion sobre los targets especificos para los niveles socio-econdmicos.
Identifica la forma de comportamiento de cada grupo objetivo y se utiliza como

herramienta en las decisiones de marketing, publicidad y comercializacion.

El siguiente cuadro (cuadro 2.6) identifica las consideraciones para la clasificacion del

nivel socio-econdmico:

e e e e e, e e
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CUADRO 2.6: GRUPOS SOCIO ECONOMICOS - CARACTERISTICAS

CONSIDERACIONES PARA LA CLASIFICACION DEL NIVEL SOCIOECONOMICO

CLAFICACION
(N.S.E.) A B c D E
Quitefio Libre, Quito  |Urb. Jipijapa, La Ma- |Villa Flora, Kennedy, |Cotocollao, La Colmena,
1 Tenis, La Colina, El riscal, La Floresta, San Carlos, Sta. Ana, [Chimbacalle, La Libertad,
Batan, La Paz, Av. La Carolina, La El Rosario, La Florida, |IFerroviaria, Chaguarquingo
LUGAR DE Gonzalez Suarez, Granja, Rumipamba |América, Vista Atahualpa, Alto, Ferroviaria
RESIDENCIA Bellavista, Granda San Gabriel), Hermosa, Las Casas, |San Bartolo, Alta,
Centeno, etc... Cochapamba, Los El Recreo, Luluncoto, Los Dos  |Pambachupa
QUITO Pinos, Andalucia, La Athahualpa, Puentes, Alpahuasi  |Alta,
(Ejemplos) Dptos. Caros, Casas del Centro Panecillo
La Gasca, La Isla
Villas lujosas habita- |Casas adosadas, Casas fabricadas en  |Casas de arrenda- Construccion de
das por una sola pequefio jardin, serie. Ej: San Carlos, §miento, bafio comin |adobe o tapia,

2 familia, jardines construcciones Rosario, Mutualistas |para varias familias, |materiales de
grandes, modernas, o BEV. construcciones anti- |desecho,
construccion con departamentos Departamentos guas, una pieza cual- |mediaguas, familia

APARIENCIA DE |acabados de primera. |comodos pequefios, construc- |quiera destinada a vive en una o dos
VIVIENDA Departamentos de ciones mas o menos |sala (o tienen una piezas.
maximo lujo buenas. sola pieza para todo
uso en la familia)
Varios carros para Puede tener un ca-  [Carro por lo general |Posiblemente una Carece de muebles,
uso familiar, varias rro para uso familiar, |destinado al trabajo  |sala muy pequefia, tiene un radio,

3 salas, muebles caros, |una o dos salas, o uso del jefe de f., [TV, radio, a veces

todo electro- muebles cémodos, muebles baratos, cocina de gasolina, television.

domeéstico, varios puede tener puede tener TV reverberos, a
POSESION DE [televisores a color, electrodomésticos, radios, cocina a gas, |veces refrigeradora.
ARTEFACTOS  |telf. con extension.  [uno o dos TV. refrigeradora,
Teléfonos celulares  |Telfs. Celulares para |aspiradora, pulidora.
para los nifios padres e hijos celulares para papas
a Graduados o Algo de Universidad, |Bachiller o similar, Algo de secundaria.  |Sin educacién o
egresados de la graduados de Graduados hasta primaria.
EDUCACION Universidad, universidad, universitarios,
postgado postgrado postgrado
De gran éxito Diversidad de Contadores, Conductores de Personas que de-
profesional. ocupaciones profe- profesores, medios de transpor- |sempefian labores
Ej: Ingenieros, sionales, medianos  |empleados publicos  |te, artesanos, poco remuneradas,
Arquitectos, industriales y o privados de requ-  [obreros no califica-  |jornaleros, peones,
Industriales, y comerciantes de lar o baja jerarquia, |dos, militares de vendedores de
Comerciantes, regular o alta militares de medianc |baja graduacion. loteria, cargadores,
Gerentes, Adminis-  |jerarquia, medianos |grado, obreros limpiadores y
OCUPACION tradores de Cate- hacendados y gana- |calificados (técnicos) cuidadores de
goria Directiva, deros, técnicos, carros, barrenderos,
Duefios o agentes vendedo- vendedores
representantes de res, militares de alto ambulantes,
Compaiiias Grandes. |grado. betuneros.
Muy buena posicién  [Posicién segura, Satisface la mayorfa |Tiene dificultades y  |Clase marginada,
CONSIDERACION |todo lujo. buena situacion, de sus necesidades  |requiere mucho es-  |casi no cubre sus
GENERAL algunas indicaciones |basicas. fuerzo para cubrir necesidades
de lujo, satisface sus necesidades. elementales.
todas las necesida-
des basicas.
Fuentes: Markop. Investigacién de Mercados, 2007. Gridcon Inteligencia Inmobiliaria,
Estudios de Demanda de Vivienda 1997-2007
Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol.
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M

De acuerdo al cuadro anterior el nivel socio econémico mas alto se lo ha designado con la
letra A, y de ahi va decreciendo hasta el nivel socio-econémico mas bajo designado con la
letra E. Esta misma consideracion se la puede observar en el siguiente cuadro (cuadro 2.7)
donde ademés se clasifican los niveles socio econémicos de acuerdo al ingreso mensual

familiar promedio.

CUADRO 2.7.: INGRESO FAMILIAR POR NIVELES SOCIO ECONOMICOS

INGRESO FAMILIAR POR NIVELES SOCIOECONOMICOS

NIVELES

% | INGRESO MENSUAL N.S.E.

4 gﬁ g";,?c i FAMILIAR PROMEDIO ~ MARKOP CUNSIEER A CIONICENE A
AB 2% $ 7000 o mas A (Alto) Muy buena posicién, todo lujo
c1 5% $3.500 B (Medio : F_’osu;mn segura_, algupas

alto) indicaciones de lujo, satisface
0

e 10 i, C (medio) Satisface la mayoria de sus
c3 20% $1.500 necesidades basicas
D1 20% $1.000 . Tiene dificultades y requiere

L é“:.z()jlo mucho esfuerzo para cubrir sus
D2 20% $400 J necesidades
E 23%|  $100 0 menos E (Bajo) Clase marginada, no cubre sus

necesidades elementales

Nota: Rangos de Ingresos corresponden al Ultimo trimestre de 2005

Fuentes: Markop. Investigacién de Mercados, 2007. Gridcon Inteligencia Inmobiliaria
Estudios de Demanda de Vivienda 1997-2007

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol

Si tomamos en cuenta que el ingreso familiar promedio que se requiere para adquirir los
departamentos en el proyecto “Los Alpes” va de los $ US 1.210 a § US 2.470, de acuerdo

al cuadro anterior iria dirigido hacia la clase media y media alta.

o e e e T T e e e S S P e e et
e, —, e
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Como conclusiéon para definir el Perfil del Cliente afin al proyecto de vivienda “Los
Alpes”, se ha tomado las siguientes consideraciones: ubicacion (norte de la ciudad),
tamafio de la unidad de vivienda (departamentos de 3 dormitorios de 98 m2, y suits de 48
m?2), ingresos familiares necesarios para financiar la vivienda (§ US 1.210 a $§ US 2.470),

apariencia de la vivienda requerida entre otros de acuerdo al analisis de cuadros 2.6 y 2.7.

DESCRIPCION DEL PERFIL DEL CLIENTE:

e Jefe de hogar de clase econdmica media o media alta.

e Posicion de empleo segura, satisfaciendo todas sus necesidades basicas.

e Instruccion superior, o posgrados.

e Tiene preferencia por vivir al norte de la ciudad de Quito.

e Preferencia por departamentos modernos y comodos, con seguridad privada.

e De 30 afios en adelante (por su nivel de instruccion y trabajo).

e Con familia de 3 a 4 miembros para los departamentos o solteros o recién casados
para suits.

e Con ingresos familiares desde $ US 1210 (suits) y $ US 2470 / mes como minimo

para poder financiar la compra de la vivienda.

e
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2.3. CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA

La cantidad de bienes inmuebles que los promotores o constructores ponen a
disposicion del consumidor a un precio determinado constituye la oferta
inmobiliaria.

La competencia directa de un proyecto en particular se refiere a la oferta dentro de
un mismo sector y dirigida a un segmento de mercado similar.

Los siguientes cuadros muestran la oferta inmobiliaria en la zona de Amagasi del
Inca al Nororiente de Quito. Los datos se han obtenido de la visita de los proyectos
inmobiliarios en la zona de Amagasi del Inca, con su consiguiente analisis.

Los datos que se consignan a continuacion se han obtenido por medio de
observacidn directa, y en la ultima feria de la vivienda realizada en Quito a inicios
del 2008.

Se han visitado a los proyectos de la zona y se analizaron sus caracteristicas.

2.3.1. Localizacion de la competencia

El siguiente grafico (grafico 2.23) muestra la localizacion del proyecto de vivienda del

Edificio de Departamentos “Los Alpes” y su competencia directa numerados como sigue:

1. Edificio de Departamentos “Los Alpes”

COMPETENCIA:

2. Edificio “Torres de Amagasi”
3. Conjunto Habitacional “Le Chalet”
4. Conjunto Residencial “Biltmore”

5. Conjunto “Altos de Marbella”

e e e e et
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GRAFICO 2.23.: LOCALIZACION DEL PROYECTO “LOS ALPES” Y LA

COMPETENCIA
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Elaboracion: Arq. Daniel Gonzalez Puyol
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2.3.2 Caracteristicas generales de los componentes

GRAFICO 2.24.: OFERTA INMOBILARIA EN EL SECTOR

CARACTERISTICAS GENERALES

ESTADO ACTUAL Etapa de planificacion
EE # UNIDADES DE 8 suits 48 m2
VIVIENDA 8 dptos. 98 m2
E Ei PRECIO X m2 $ US 1.000
Ejﬁ PRECIO REFERENCIAL $ 48.000 a $ 98.000
-% B EEE | FINANCIAMIENTO 40% entrada, 60% crédito hip.
'|OBSERVACIONES inicio de proyecto enero 2009

CARACTERISTICAS GENERALES

ESTADO ACTUAL Etapa de entrega

# UNIDADES DE 10 suits 42 m2
VIVIENDA 42 dptos. 96 m2
PRECIO X m2 S US 880

PRECIO REFERENCIAL $37.000 a $ 94.500
FINANCIAMIENTO 30% entrada, 70% crédito hip.
OBSERVACIONES restan pocos departamentos

CARACTERISTICAS GENERALES

ESTADO ACTUAL Etapa de construccidn

# UNIDADES DE 6 suits 65 m2

VIVIENDA 51 dptos. 125 m2

PRECIO X m2 $ US 850

PRECIO REFERENCIAL $ 55.000 a $ 106.000

FINANCIAMIENTO 40% entrada, 60% crédito hip.

OBSERVACIONES en estructura a Agosto 2008
CARACTERISTICAS GENERALES

ESTADO ACTUAL Etapa de entrega

# UNIDADES DE 20 casas 152 m2

VIVIENDA a 188 m2

PRECIO X m2 $ US 1.000

PRECIO REFERENCIAL $152.000 a $ 188.000

FINANCIAMIENTO 40% entrada, 60% crédito hip.

OBSERVACIONES etapa final de construccion

5 [ e i Conlanto TALTOS DEMARBELLA" - il it |

CARACTERISTICAS GENERALES
ESTADO ACTUAL Etapa de construccion
# UNIDADES DE 8 dptos. 127 m2
VIVIENDA 14 casas 158 m2
PRECIO X m2 $ US 950
PRECIO REFERENCIAL $102.000 a $ 150.000
FINANCIAMIENTO 40% entrada, 60% crédito hip.
OBSERVACIONES proyecto paralizado

Elaboracion: Arq. Daniel Gonzalez Puyol / mayo 2008

e e e e s e
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Cabe resaltar los siguientes aspectos del gréafico anterior (grafico 2.24):

La mayoria de los casos presentan unidades de vivienda con tres dormitorios, sala
comedor, cocina, dos bafios y cuarto de lavado. Solo el proyecto Biltmore presenta
en sus casas una alternativa de cuatro dormitorios. Sin embargo cabe sefialar que
dado que el proyecto Los Alpes son departamentos cumple con la expectativa de
los departamentos de tres dormitorios y una alternativa de suits.

El proyecto del Edificio de Departamentos “Los Alpes” estd en fase de
planificacion (anteproyecto), de tal manera que para el inicio de su construccion,
probablemente la mayoria de los proyectos de la competencia estén vendidos en
gran parte y por tanto mejoren las ventas del proyecto en estudio.

Si bien es cierto el precio por m2 del proyecto “Los Alpes” estd entre los mas altos,
hay que sefialar que los proyectos de la competencia han construido en meses
anteriores y por tanto a mayo del 2008 no les afectd de mayor forma la inflacién.
Una ventaja considerable es el precio del departamento respecto a las demas
unidades de vivienda de la competencia, pues “Los Alpes” tiene el mas bajo ($ US

98.000) ya que su menor area permite tener esta tentadora oferta.

En el Siguiente cuadro (cuadro 2.8) se puede apreciar en detalle las caracteristicas del

proyecto “Los Alpes” y la competencia, con las siguientes conclusiones:

Analizando las caracteristicas del proyecto “Los Alpes” y su competencia (cuadro
2.8), en cuanto a acabados, en las paredes en la generalidad de los casos son
estucados y pintados, y en bafios y cocinas se utiliza cerdmica.

En pisos, tres de los cinco proyectos analizados utiliza piso flotante, para el area
social, y ceramica para cocinas y bafios. La alternativa del proyecto Los Alpes es
tabloncillo para el drea social y porcelanato para cocina. Que le da una ventaja
competitiva.

El resto de acabados es similar en todos los proyectos.

Tanto el proyecto “Los Alpes” como “Torres de Amagasi” se encuentran dentro de

la urbanizacion Jardines de Amagasi y por tanto cuentan con los mismos servicios.
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#

CUADRO 2.8.: CARACTERISTICAS PROYECTO “LOS ALPES” Y LA
COMPETENCIA

C/ Guayacanes

C/ Guayacanes

C/ Amagasi

C/ Guayacanes

C/ San losé

Arg. Daniel G. | Inmosolucion Imexp-or Jashbrack Murtalit
Internacional Benalcazar
8 suits 10 suits 6 suits 20 casas 14 casas
8 dptos. 42 dptos. 51 dptos. 8 dptos.
48 m2 (Suit) 42 m2 (S) desde 152 m2 158 m2 (C)
98 m2 (Dep.) desde 96 m2 | desde 125 m2 127 m2 (D)
= i 1 1 il 1
2 2 2 2 2 2
2 0 0 0 1 0
2 0 0 0 0 0
W 1 1 1 ! 1
% 1 1 1 1 1
3 0 1/2 1/2 1/2 1/2
1 por unid. 1 por unid. 1 por unid. 2 por unid. 1 por unid.
1 por unid. 1 por unid. 1 por unid. 1 por unid. 1 por unid.
Conj. Cerrado | Conj. Cerrado | Tranformador | Areas Verdes Plazoleta
Inst. Deports. | Inst. Deports. eléctrico Sala Comunal Parq. Sub.
Parq. Visitas Parq. Visitas Parq. Visitas
Areas Verdes Areas Verdes
Sl S| Sl S| Sl

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Estucado y Pint.

Ceramica Cerdmica Ceramica Ceramica Cerdmica

Ceramica Cerédmica Ceramica Cerdmica Cerdmica
Tabloncillo Piso flot. Piso flot. Tabloncillo Piso flot. Alem.
Tabloncillo Piso flot. Piso flot. Tabloncillo Piso flot. Alem.

Alfombra Alfombra Alfombra Alfombra Alfombra
Porcelanato Cerdmica Ceramica Porcelanato Porcelanato

Ceramica

Bloque

Ceramica

Bloque

Ceramica

Blogue

Cerdmica

Blogue

Cerdmica

Bloque

$ 98.000 | $ 94500 | $ 106.000 | $ 152.000 | $ 102.000
S 11000 S 880 S 850 S  1.000 S 950
40% 30% 30% 30% 30%
Hasta 15 anos | Hasta 20 afios | Hasta 20 afios | Hasta 20 afios | Hasta 15 anos
S| S| S S| S
Crédito Banc. | Crédito Banc. | Crédito Banc. | Crédito Banc. | Crédito Banc.
Sl Sl S| S| S|

Elaboracién: Arq. Daniel Gonzalez Puyol
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2.3.3 Lideres en la zona del proyecto

El conjunto habitacional Altos del Valle, que trabaja con el respaldo de la Mutualista
Benalcazar era el proyecto que se lo podia considerar como lider de la zona por este apoyo
de una institucion de prestigio, sin embargo por los hechos acaecidos a principios de Mayo
del 2008 con la quiebra de dicha Mutualista, hacen que los demas proyectos del sector

tomen ventaja en cierta manera el momento de promocionarlos y venderlos.
2.3.4 Politicas de pago y financiamiento

De acuerdo al cuadro 2.8, todos los proyectos habitacionales trabajan casi con el mismo
tipo de financiamiento, es decir con una cuota inicial del 30% (10% de entrada, y 20% a la
entrega de la vivienda), y con un 70% de créditos hipotecario hasta 15 o 20 afios. En el
caso del proyecto “Los Alpes” se estima ajustar el 10% de entrada, el 30% de ajuste hasta

la entrega del departamento, y el 60% de crédito hipotecario.
2.3.5 Precios por m2

Los precios por m2 en el estudio de mercado (cuadro 2.8) varia de $ 850 a § 1000, el
edificio de departamentos “Los Alpes™ se encuentra con un precio de $ 1000, que si bien es
el mas alto en este rango, hay que tomar en cuenta que ese precio es a mayo del 2008, y los

otros proyectos ya iniciaron sus proyectos unos seis meses atras o mas.
2.3.6 Caracteristicas de diferenciacion especiales
Entre las caracteristicas de diferenciacion especiales se pueden citar las siguientes:

e Ascensor panoramico.

e Parqueaderos cubiertos con bodega

e Conjunto privado con un buen servicio de seguridad y amplias zonas verdes.

e Instalaciones eléctricas de alumbrado publico dentro del conjunto subterraneas.

e Muy buena ubicacion respecto al resto de proyectos, justo frente a la nueva

Embajada Americana.

I —
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2.3.7 Conclusiones

e El Edificio de departamentos “Los Alpes” cumple con las expectativas espaciales
para una familia de clase media o media alta.
e El proyecto tiene un precio de mercado similar a los de la competencia, aunque
ligeramente superior, sin embargo tiene mejores acabados de construccion.
e Su ubicacion es 6ptima respecto a los demas proyectos inmobiliarios, justo frente a
la nueva Embajada Americana.
e Entre las principales ventajas estan las siguientes:
o Ascensor panoramico, parqueaderos cubiertos provistos de bodega cada
uno.
o Se ubica dentro de un conjunto privado con un buen sistema de seguridad y
amplias zonas verdes.
o El gran tamafio de la urbanizacion donde esté el terreno del proyecto “Los
Alpes” permite contar con vias amplias de circulacién peatonal y vehicular,
permitiendo el parqueamiento de las visitas al interior de la urbanizacion.

o Disefio funcional 6ptimo y de trazo moderno.

e
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CAPITULO 3: COMPONENTE TECNICO DEL PROYECTO

|
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3.1. LOCALIZACION DEL PROYECTO

3.1.1 Localizacién respecto a Quito

J

| QuiTo|

1KM ‘ {

GRAFICO 3.1.: PROYECTO “LOS ALPES” EN QUITO
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Elaboracién: Daniel Gonzalez Puyol

El proyecto “Los Alpes” esta ubicado al nororiente de la ciudad de Quito, cerca del

aeropuerto.
3.1.2. Esquema y descripcion del entorno urbano

El sector estd en proceso de consolidacion residencial. Ademds de la Embajada

estadounidense en el sector estan los colegios Tomas Moro, Martin Cereré, Letort, Isaac

Newton y el Sek, todos ellos de clase media alta y alta. También esta la ferreteria

Megakywi, Todohogar, TVentas y el hospital de Solca entre los sitios de mayor interés.

La cercania con la Av. Eloy Alfaro convierte a la zona en un lugar de alta plusvalia. Hay

servicio de transporte en el que se incluyen las lineas del Trolebus y de la Metrovia.

Las vias de acceso son de primera y la seguridad es otro de los plus. La mayoria de
proyectos cuentan con guardiania privada. La ubicacion del entorno urbano del proyecto
“Los Alpes” se pueden apreciar en el siguiente grafico (grafico 3.2) e imagenes (ver

imagenes 3.1 a 3.6)
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GRAFICO 3.2: EDIFICIO “LOS ALPES” Y SITOS DE INTERES
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol
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IMAGEN 3.1.: AVENIDA PRINCIPAL (ELOY ALFARO) DE INGRESO AL SECTOR

a7

Fuente: Daniel Gonzélez Puyol / Agosto 2008

IMAGEN 3.2.: ENTORNO DEL PROYECTO “LOS ALPES” — EMBAJADA AMERICANA

Fuente: Daniel Gonzalez Puyol / Agosto 2008

e ]
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IMAGEN 3.3.: ENTORNO DEL PROYECTO “LOS ALPES” — HOSPITAL SOLCA

Fuente: Daniel Gonzalez Puyol / Agosto 2008

IMAGEN 3.4.: ENTORNO DEL PROYECTO “LOS ALPES” — FERRETERIA MEGAKYWI

Fuente: Daniel Gonzélez Puyol / Agosto 2008
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IMAGEN 3.5.: ENTORNO DEL PROYECTO “LOS ALPES” — COLEGIO MARTIM CERERE

BILINGUE %

MARTIM CERERE]

Fuente: Daniel Gonzalez Puyol / Agosto 2008

IMAGEN 3.6.: ENTORNO DEL PROYECTO “LOS ALPES” — COLEGIO SEK INTERNACIONAL

/

Fuente: Daniel Gonzalez Puyol / Agosto 2008

e —
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3.1.3 Descripcion del proyecto dentro de la urbanizacién

El Edificio de departamentos “Los Alpes™ es encuentra dentro de la urbanizacién Jardines
de Amagasi al noreste de la Ciudad de Quito y cuenta con areas recreativas amplias,

guardianfa, 4rea comercial, vias amplias con instalaciones de tendido eléctrico

subterraneas.

IMAGEN 3.7.: ACCESO A URBANIZACION JARDINES DE AMAGASI

Fuente: Daniel Gonzélez Puyol / Agosto 2008

En el siguiente gréafico (grafico 3.3) se ubica el terreno (conformado por los lotes 168 y

169) dentro de la urbanizacién, asi como la zona recreacional entre otros datos de interés.
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GRAFICO 3.3.: LOTE DEL PROYECTO “LOS ALPES” EN URBANIZACION JARDINES DE
AMAGASI
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol
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3.2. DESCRIPCION DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO

El Edificio de Departamentos “Los Alpes” tiene las siguientes caracteristicas:

Edificio de 4 pisos y un subsuelo de estacionamientos y bodegas, y terraza

Cada planta cuenta con 2 departamentos de 3 dormitorios (98 m2 c/u) y 2 suits (48
m2 c/u).

En la planta de estacionamientos y bodegas se dispone una bodega y un
estacionamiento por cada unidad de vivienda (departamento o suit).
Adicionalmente se dispone de dos estacionamientos mds con sus respectivas
bodegas.

Los retiros son utilizados como dreas recreacionales (espacios comunales)

Para acceder a los diferentes pisos cuenta con las escaleras y un ascensor
panoramico.

Ademas hay 4reas de bodegas generales y de mantenimiento.

El disefio arquitectonico es de lineas rectas con una tendencia netamente
racionalista y funcional. Se ha privilegiado la vista para las areas sociales de los
departamentos. Sin embargo las areas sociales como los dormitorios tanto de
departamentos como de las suits tienen una vista privilegiada del Volcan Cotopaxi
en el horizonte.

En cuanto a las condiciones de confort la mayor parte de los espacios tienen
iluminacion, asoleamiento y ventilacion directos, lo que proporcionarda un
agradable ambiente en las unidades de vivienda.

Los espacios de circulacion comunal estdn bien iluminados natural y
artificialmente, y conectan todas las plantas desde el subsuelo a través de gradas y
ascensor panoramico.

Como servicios comunales principales del edificio tenemos: ascensor, gas
centralizado, portén eléctrico, sistema de intercomunicadores e instalaciones para

television por cable e internet.

e —
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

3.2.1. Planos arquitectonicos

El Edificio de Departamentos “Los Alpes” se encuentra en la fase de planificacion,
por tal motivo los planos arquitectonicos se encuentran a nivel de anteproyecto.

En el grafico 3.4 se puede apreciar la fachada frontal de la edificaciéon de cuatro
pisos. Cabe sefialar que ademds se dispone de un subsuelo de parqueaderos
cubiertos.

En el graficos 3.5, se puede apreciar de forma clara la distribucion de la planta de
subsuelo (garajes y estacionamientos), y en el grafico 3.6 estan las plantas de
departamentos y suits, que se repiten en los cuatro pisos.

El proyecto consta de un subsuelo destinado para la zona de parqueos y bodegas,
cuatro pisos de departamentos y por ultimo una terraza en el quinto piso destinada
como 4rea comunal. En total el proyecto cuenta con ocho departamentos y ocho
suits.

Cada departamento es de 98 m2 de construccién y cuenta con tres dormitorios,
sala-comedor, cocina, dos bafios, cuarto de lavado; y las suits de 48 m2 de
construccién constan de un dormitorio, cocina tipo americano, sala, cuarto de
lavado, bafio. (ver graficos 3.7 y 3.8)

Cada departamento y suit tiene un estacionamiento y una bodega; y adicionalmente

existen dos estacionamientos mas con sus bodegas.

GRAFICO 3.4.: FACHADA PRINCIPAL EDIFICIO “LOS ALPES”
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”
w

GRAFICO 3.6: PLANOS ARQUITECTONICOS - PLANTA TIPO (NIVEL 1,2,3,4)
DE DEPARTAMENTOS Y SUITS (Elaboracion: Arq. Daniel Gonzalez Puyol)
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”
BRI ELSS..e.————————————

3.2.2 Planos arquitecténicos — Descripcién de Unidades de Vivienda

GRAFICO 3.7: PLANTA TIPO - DEPARTAMENTO 3 DORMITORIOS

[ owsmawawooesvonwmomes |

CARACTERISTICAS GENERALES

AREA m2 98
# UNIDADES X PLANTA 2
# UNIDADES TOTAL 8
3 DORMITORIOS
1 SALA - COMEDOR
ESPACIOS 1 COCINA
1 CUARTO LAVADO
2 BANOS
PRECIO X m2 S us $/US 1.000
PRECIO REFERENCIAL $ 98.000
OBSERVACIONES Wncuye barege

incluye parqueadero

CARACTERISTICAS GENERALES
AREA : m2 48
# UNIDADES X PLANTA 2
# UNIDADES TOTAL 8
1 DORMITORIO
B SALA - COMEDOR
ESPACIOS 1 COCINA
1 CUARTO LAVADO
1 BANO
PRECIO X m2 S Us S US 1.000
‘{ ?}[ PRECIO REFERENCIAL $ 48.000
! %; OBSERVACIONES insluye bodegs
incluye parqueadero

Elaboracion: Arq. Daniel Gonzélez Puyol — Mayo 2008

e —————————————————————
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

3.2.3 Resumen General de dreas del proyecto
En el cuadro 3.1 se puede apreciar el detalle del area bruta del proyecto.

CUADRO 3.1.: CUADRO DE AREA BRUTA - “LOS ALPES”

TA DE CONSTRUCCION

CUADRO DE AREA BRU

UELO

ESPACIO # AREA m2 SUB TOTAL m2
PARQUEADEROS 16 14,00 224,00
PARQUEADEROS ADICIONALES 2 15,50 31,00
BODEGAS SUITS 8 4,20 33,60
BODEGAS DEPTS. 8 9,80 78,40
BODEGA ADICIONAL 1 10,85 10,85
BODEGA ADICIONAL 1 4,65 4,65
BODEGA MANTENIMIENTO 1 1 35,10 35,10
BODEGA MANTENIMIENTO 2 1 27,00 27,00
BODEGA MANTENIMIENTO 3 1 20,15 20,15

|CIRCULACIONES GENERAL 1 170 170,00
CIRCULACION GRADAS Y ASCENSOR 1 18,9 18,90
CIRCULACION RAMPA 1 26,35 26,35

___ 680,00 |m2

— EsPAcCIO AREAm2 | SUB TOTAL m2

#
SUITS 2 47,86 95,72
DEPARTAMENTOS 2 98,04 196,08
|ciRcULACION - HALL GENERAL 1 26,00 26,00
|CIRCULACION GRADAS Y ASCENSOR 1 18,20 18,20
CIRCULACION RAMPA 1 26,35 26,35
AREA VERDE ], 217,65 317,65

YO NIVER s ki SRR el |

ESPACIO # AREA m2 SUB TOTAL m2

|suits 2 47,86 95,72

DEPARTAMENTOS 2 98,04 196,08

CIRCULACION - HALL GENERAL 1 26,00 26,00
CIRCULACION GRADAS Y ASCENSOR 1 18,20

'SUB TOTAL m2

AREA BRUTA DE CONSTRUCCION

AREA m2

#
|suiTs 2 47,86 95,72
 |DEPARTAMENTOS 2 98,04 196,08
[CIRCULACION - HALL GENERAL 1 26,00 26,00
CIRCULACION GRADAS Y ASCENSOR 1 18,20 18,20

AREA m2 SUB TOTAL m2

ESPACI #
SUITS 2 47,86 95,72
DEPARTAMENTOS 2 98,04 196,08
CIRCULACION - HALL GENERAL 1 26,00 26,00

, CIRCULACION GRADAS Y ASCENSOR 1:

18,20 18,20

|m2

AREAm2 | SUBTOTALm2

AL m2
TERRAZA COMUNAL 1, 336,00 336,00
336,00

AREA BRUTA DE CONSTRUCCION 2.704,00 m2

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

En el cuadro 3.2 estan las dreas utiles del proyecto (habitables)
CUADRO 3.2.: CUADRO DE AREA UTIL - “LOS ALPES”
CUADRO DE AREA UTIL (HABITABLE)
AREA TOTAL DEL TERRENO | 680,00 |
COS PB PERMITIDO 50% 340,00
COS PB UTILIZADO 49% 336,00
ESPACIO # AREA m2 SUB TOTAL m2
m2
ESPACIO # AREA m2 SUB TOTAL m2
SUITS 2 47,86 95:72
DEPARTAMENTOS 2 98,04 196,08
m2
ESPACIO # AREA m2 SUB TOTAL m2
SUITS 2 47,86 95,72
DEPARTAMENTOS 2 98,04 196,08
m2
ESPACIO # AREA m2 SUB TOTAL m2
SUITS 2 47,86 05,72
DEPARTAMENTOS 2 98,04 196,08
m2
ESPACIO # AREA m2 SUB TOTAL m2
SUITS 2 47,86 95,72
DEPARTAMENTOS 2 98,04 196,08
m2
ESPACIO # AREA m2 SUB TOTAL m2
TERRAZA COMUNAL -
AREAGTILTOTAL(HABITABLE) 116720 m2
COS TOTAL PERMITIDO 200% 1.360,00
COS TOTAL UTILIZADO (AREA UTIL - HABIT.) 172% 1.167,20
Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

El cuadro 3.3 muestra un resumen de las principales 4reas que forman parte del edificio de

departamentos “Los Alpes”.

CUADRO 3.3.: RESUMEN DE AREAS (m2)

SUB -3.00 estacionamientos 680 680 0
ler-+0.00 Vivienda 680 388 292
2do +3.00 Vivienda 336 44 292
3er +6.00 Vivienda 336 44 292
4to +9.00 Vivienda 336 44 292
5to +12.00 Terraza 336 336 0
TOTAL 2704 1536 1168

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

El significado de cada columna es el siguiente:

e Nivel: indica con referencia al terreno el nivel en el que se encuentra el area
descrita.

e Uso: se refiere al uso del suelo (vivienda, estacionamientos, terraza).

o Area Bruta: 4rea total de construccion (m2)

e Area No Computable: 4rea que no forma parte de los departamentos.

o Area Util: es 4rea vendible (4rea neta o 4rea habitable).

. ___________________________________ ]
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

De acuerdo al uso tenemos la siguiente relaciéon de areas en el cuadro 3.4 y el gréfico 3.5:

CUADRO 3.4.: CUADRO DE AREA SEGUN SU USO (m2)

VIVIENDA (area neta)

CIRCULACIONES (en plantas de vivienda) 520
TERRAZA (quinto nivel) 336
AREA TOTAL DE CONSTRUCCION (BRUTA) 2704

Elaboracién: Daniel Gonzélez Puyol / Mayo 2008

GRAFICO 3.9.: RELACION DE AREAS

13%

ESUBSUELO
BVYIVIENDA

199

CIRCULACIONES
B TERRAZA

43%

Elaboracién: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

El 43 % del area total del proyecto destinado como area neta para vivienda refleja
claramente la direccion del proyecto a un segmento de nivel socioecondmico

medio a medio alto.
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

3.3. EVALUACION DEL CUMPLIMIENTO DE ORDENANZAS MUNICIPALES

El proyecto cumple con las normas requeridas en el Informe de Regulaciéon Metropolitana

segun el siguiente cuadro (el terreno tiene 34 m de frente x 10 m de fondo):

CUADRO 3.5.: COMPARATIVO ENTRE EL INFORME DE REGULACION
METROPOLITANA Y EDIFICIO “LOS ALPES”

NORMA IRM LOS ALPES CUMPLE

LOTE MINIMO 300 680 Sl
FRENTE 10 34 S
COS PB 50% 49% Sl
COS TOTAL 200% 172% Sl
No PISOS 4 4 Sl
uso Residencial Residencial Sl
RETIROS

Lateral 3 3 Sl
Frontal 5 5 Sl
Posterior 3 3 Sl

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008
3.4. DESCRIPCION DEL COMPONENTE DE INGENIERIA
3.4.1. Estructural

La estructura del Edificio Los Alpes es de hormigdén armado, para una altura de cuatro

pisos y un subsuelo. Los entrepisos son igualmente de hormigon.
3.4.2. Sanitario

El sistema hidrosanitario estd solucionado con tuberia de PVC, y las tuberias para agua

potable son de cobre.
3.4.3. Eléctrico

El sistema eléctrico de la edificacion serd sustentado con el estudio de un ingeniero

eléctrico para abastecer de fuerza eléctrica a las unidades de vivienda.

S —————_- - ————V
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

3.5. COSTOS DEL PROYECTO
3.5.1. Costos totales

El total del costo a mayo del 2.008 del Edificio de Departamentos “Los Alpes” asciende a
US § 977.612. En el cuadro 3.6 se resumen todas las partidas que conforman el

presupuesto del proyecto y la incidencia sobre el costo total del proyecto.

CUADRO 3.6.: COSTO TOTAL DEL PROYECTO

Terreno 102.000 10,4%
1.2 Obra civil 760.000 L 77,7%
1.3 Honorarios 42.500 4,3%
1.4 Comisién por ventas 35.334 3,6%
1.5 Promocidn 11.778 1,2%
1.6 Derechos municipales 5.000 0,5%
17 Gastos Juridicos 5.000 0,5%
1.8 Derechos y Acometidas 10.000 | 1,0%
1.9 Impuestos y Plusvalias 6.000 0,6%

TOTAL COSTOS 977.612 ﬁfﬁ,ﬂ%

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

De acuerdo al cuadro 3.7 el terreno donde se construira el Edifico de Departamentos “Los
Alpes” tiene 680 m2. El precio negociado del mismo es de $ 150 / m2, el cual sera pagado

por la modalidad de canje al finalizar el proyecto con el departamento D — 4A.

CUADRO 3.7.: COSTO DEL TERRENO

ITEM DESCRIPCION U CANT $/M2 TOTALS

1.1 Terreno m2 680 150 102.000

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

El siguiente grafico (grafico 3.10) muestra cuales son los rubros que tienen mayor
incidencia en el costo total del proyecto. Como se puede apreciar la obra civil representa
el rubro mas alto del proyecto con el 77,7 % del costo total. El terreno representa un 10,4

% del costo total del proyecto.
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

GRAFICO 3.10.: INCIDENCIA DE COSTOS DEL PROYECTO

7,5% 10,4%

m1.1Terrero
B 1.2 Obra Civil
® 1.3 Honorarios

m Otros Costos

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

3.5.2. Costos directos

Los costos directos del proyecto son los relacionados con la obra civil directamente. El
cuadro 3.8 representa un resumen de los principales rubros a ser ejecutados para el edificio
de departamentos “Los Alpes”. El presupuesto completo de la obra civil se la presenta

como anexo (anexo 1).

Del mismo cuadro se desprende que el 68% de los rubros equivalen a la obra negra del
proyecto y el 32% restante corresponde a los acabados. Por el alto incremento de los
precios del hierro especialmente en los dos tltimos meses se ha elevado considerablemente

el costo de la obra negra.

e —
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

CUADRO 3.8.: COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO

OBRAS PRELIMINARES 4,140

1
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS 21.972
3 ESTRUCTURA 233.370
4 ACERO DE REFUERZO 160.760
5 MAMPQSTERIAS 15.032
6 ENLUCIDOS 11.785
¥ CONTRAPISOS / MASILLADOS 32.192
8 PINTURAS / REVESTIMIENTOS 26.650
9 REVESTIMIENTO DE PAREDES 12.000
10 REVESTIMIENTO DE PISOS 50.250
11 CIELOS RASOS Y DETALLES EN GIPSUM 29.600
12 CARPINTERIA METALICA 4.205
13 CERRADURAS / HERRAJES 4.091
14 CARPINTERIA DE MADERA 34.740
15 VENTANERIA DE ALUMINIO Y VIDRIO 13.500
16 |PIEZAS SANITARIAS 12.156
17 VARIOS EN ALBARILER(A 4,284
18 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 16.000
19 INST. ELECTRICAS / TELEF 35.000
20 OBRAS EXTERIORES 2.273
21 EQUIPAMIENTO 36.000
TOTAL OBRA CIVIL 760.000

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

e e e e e e e
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Para una mejor comprension de los costos de obra civil en el cuadro 3.9 se presenta una

sintesis de los rubros.

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

CUADRO 3.9.: SINTESIS DE COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO

ITEM DESCRIPCION VALOR %
1,2 OBRAS PRELIMINARES / MOV. TIERRAS 26.112 3,4%
3 ESTRUCTURA 233.370 30,7%
4 ACERO DE REFUERZO 160.760 21,2%
5.6.7 MAMPOSTERIAS / ENLUCIDOS / CONTRAPISOS 59.009 7,8%
8,910 PINTURAS / REVESTIMIENTOS 88.900 11,7%
11 CIELOS RASOS Y DETALLES EN GIPSUM 29.600 3,9%
12,13 CARPINTERIA METALICA / CERRADURAS 8.296 1,1%
14,15,16,17 |CARPINTERIA DE MADERA / VENTANERIA /SANITARIOS /OTROS 64.680
18 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 16.000
19, 20 INST. ELECTRICAS / TELEFONICAS / EXTERIORES 37.273
31 EQUIPAMIENTO 36.000
TOTAL OBRA CIVIL 760.000

T P
e e A A it iR R B Y—Deee™™™™84884mmmmm m m —™—-—-

Elaboracion: Daniel Gonzélez Puyol / Mayo 2008
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

Se puede concluir que los rubros que mds incidencia tienen en €l proyecto son la estructura
y el acero de refuerzo con el 52% del costo total. El grafico 3.11 muestra claramente los

porcentajes de incidencia de los rubros en el presupuesto total.

GRAFICO 3.11.: INCIDENCIA DE RUBROS OBRA CIVIL

a9 AT% 3,4%

1,1%
3,9%

13,7%"

21,2%

B OBRAS PRELIMINARES / MOV. TIERRAS

W ESTRUCTURA

m ACERO DE REFUERZO

B MAMPOSTERIAS / ENLUCIDOS / CONTRAPISOS
m PINTURAS / REVESTIMIENTOS

® CIELOS RASOS Y DETALLES EN GIPSUM

= CARPINTERIA METALICA / CERRADURAS

m CARPINTERIA DE MADERA / VENTANERIA /SANITARIOS fOTROS
= INSTALACIONES HIDROSAN ITARIAS

® INST. ELECTRICAS / TELEFONICAS / EXTERIORES
m EQUIPAMIENTO

Elaboracion: Daniel Gonzélez Puyol / Mayo 2008
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

3.5.3. Costos indirectos

El resumen de los costos indirectos del proyecto estd representado en el cuadro 3.10. EIl
costo total de los mismos asciende a US $ 115.612, de los cuales el rubro mas

representativo es el de los honorarios.

CUADRO 3.10.: COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

Honorarios

42.500

1.4 Comision por Ventas 35.334
1.5 Promocién de Ventas 11.778
1.6 Derechos Municipales 5.000
17 Gastos Juridicos 5.000
1.8 Derechos Acometidas 10.000
1.9 Impuestos y Plusvalia 6.000
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 115.612

Elaboracion: Daniel Gonzéalez Puyol / Mayo 2008

En el grafico 3.12 se puede apreciar de mejor manera la incidencia de los costos indirectos

en el proyecto.

GRAFICO 3.12.: INCIDENCIA COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

5,2%
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B Comisidon por Ventas

m Promocidon de Ventas

= Derechos Municipales
10,2%

B Gastos Juridicos

m Derechos Acometidas

= Impuestos y Plusvalia
30,5%

Elaboracién: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

Resumiendo los costos separados en costos directos y costos indirectos, que no incluyen el
costo del terreno, el cuadro 3.11 muestra la relacion entre estos. Del valor del costo total
el 87% corresponde a costos directos y la diferencia a costos indirectos. Es decir que los

costos indirectos representan el 15 % de los costos directos en el proyecto.

CUADRO 3.11.: RELACION COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS

Costos Directos 760.000
Costos Indirectos 115.612
TOTAL COSTOS (sin terreno) 875.612 100%

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

3.5.4. Costo por metro cuadrado
Para el calculo del metro cuadrado se consignan los siguientes datos:

e TOTAL AREA BRUTA (m2) = 2.704 m2
e TOTAL AREA VENDIBLE (m2) = 1.167 m2

Con estos datos los costos por metro cuadrado de construccion bruta y vendible (area ttil o

neta) se sintetizan en el cuadro 3.12.

CUADRO 3.12.: COSTOS POR METRO CUADRADO

(COSTO TOTAL DEL PROYECTO [= 977.612 |

TOTAL AREA BRUTA (m2) 2.704
COSTO POR m2 BRUTO $ 362
TOTAL AREA VENDIBLE (m2) 1.168
COSTO POR m2 VENDIBLE $ 837

Elaboracién: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

e —
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

3.6. PLANIFICACION DEL PROYECTO
3.6.1. Fases del proyecto

De acuerdo a los fundamentos de la direccién de proyectos, se ha dividido al mismo en

cuatro fases:

1. Planeacion:

e Se realizan los estudios preliminares

e Desarrollo del anteproyecto arquitectonico

e Estudios de mercado y de factibilidad econémica

e Luego de certificar la viabilidad del proyecto se realiza el proyecto arquitectonico,
y de todas las ingenierias y especialidades.

2. Ejecucion de obra:
e Inicio de la construccion.

e Final de construccion

3. Promocion y Ventas:
e Departamento Modelo.

e Final de Ventas

4. Entrega y cierre:
¢ Inicio entrega de departamentos
e C(Cierre del proyecto

e Final de cobranzas

El tiempo estimado para la ejecucion del proyecto desde su fase de factibilidad al cierre es

de dieciocho meses.

_——————————————————————————
CAPITULO 3 - COMPONENTE TECNICO DEL PROYECTO Pagina 72




EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

3.6.2. Cronograma del negocio inmobiliario

El cuadro 3.13 muestra el cronograma general del negocio inmobiliario, donde estan

incluidas todas las actividades a realizarse.

CUADRO 3.13.: CRONOGRAMA DEL NEGOCIO INMOBILIARIO - Edificio
de Departamentos “Los Alpes”

Imem|  DEscRIPCION | MES
1]2]3]afs|6|7]8]9]10]11]12]13]14][15]16]17]18

1.1 |Terreno

1.2 |Obra Civil

1.3 [Honorarios

1.4 |Comision de Ventas

1.5 |Promocidn

1.6 |Derechos Municipales

1.7 |Gastos Juridicos

1.8 |Derechos Acometidas

1.9 [Impuestos y Plusvalias

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

- _ _ _ _ __ __
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CAPITULO 4: ESTRATEGIA COMERCIAL
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

4.1 ESTRATEGIA DE PRECIOS

El Edificio de Departamentos “Los Alpes” dispone de ocho departamentos y ocho suits.

La lista de precios inicial a utilizarse para la venta aparece en el cuadro 4.1 como sigue:

CUADRO 4.1.: LISTA DE PRECIOS DEL PROMOTOR - Edificio de
Departamentos “Los Alpes”

-1A | 98 ¥ [

D 1 1
= D-18 98 1 1 98.000
= 5-1A I 1 1 48.000
5-18 13 1 1 48.000
D-2 % 1 1 98.000
o D-28 % 1 1 98.000
= S-2A 48 1 1 48.000
528 I 1 1 48.000
D-3A % 1 1 98.000
= D-38 % 1 1 98.000
= 5-3A 18 1 1 48.000
538 In 1 1 18000
e D-4A % 2 2 102.900
= D-4B % 2 2 102.900
= 5-4A 1 1 1 18000
548 1 1 1 48000
TOTAL 1168 18 18 1.177.800

Elaboracién: Daniel Gonzélez Puyol / Mayo 2008

El valor total que se obtiene por ventas es de US $ 1°177.800. Por lo tanto el precio por
metro cuadrado al que se vende es de US $ 1.008. Este valor de precio por metro cuadrado
considera Unicamente el area bruta del departamento y no las areas de terraza comunal,
drea recreativa comunal que estarian por lo tanto incluidas dentro del precio. Lo mismo
ocurre con los parqueaderos y bodegas. Cada departamento se entregard con un
parqueadero y una bodega, a excepcion de los departamentos del nivel 4 que se entregarian

con dos parqueaderos y dos bodegas.
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Entonces el valor minimo que se espera obtener por la venta de los departamentos asciende
a US § 1°177.800, por lo que esta constituye la lista de precios del promotor. Como
estrategia de venta se presentara a los clientes una lista de precios modificada como se

indica en el cuadro 4.2

CUADRO 4.2.: LISTA DE PRECIOS DE VENTAS (MODIFICADA) - Edificio

de Departamentos “Los Alpes”

102900 | 1050 |

D-1A 98

I 1

E D-18 98 1 1 102.900 1.050
; 5-1A 48 1 1 50.400 1.050
5-1B 48 1 1 50.400 1.050

3 D-2A 98 1 1 102.900 1.050
o D-28 98 1 1 102.900 1.050
; 5-2A 48 1 1 50.400 1.050
5-2B 48 1 1 50.400 1.050

- D-3A 98 1 1 102.900 1.050
o D-38 98 1 1 102.900 1.050
; 5-3A 48 1 1 50.400 1.050
5-38 48 1 1 50.400 1.050

2 D-4A 98 2 2 108.045 1.103
2 D-48 98 2 ;i 108.045 1.103
; S-4A 48 1 1 50.400 1.050
5-48 43 1 1 50.400 1.050

TOTAL 1168 18 18 1,236,690 1.059

% DE AUMENTO POR m2 5% factor aumento 1,05

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008
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4.2 ESQUEMA DE CREDITO
El Edificio de Departamentos “Los Alpes™ se va a vender de la siguiente forma:

e 10% Reserva del departamento

e 30% Ajuste en cuotas mensuales hasta un mes antes de la entrega del
departamento

e 60% A laentrega del departamento

Es decir:

e Entrada: 40 %

e Contra entrega: 60 %

El 60% restante del valor del departamento, que se paga a la entrega del mismo, se asume
que los clientes tramitarian un crédito hipotecario con una institucién bancaria. La
inmobiliaria encargada de la venta del edificio ayudaria con todos los tramite del caso. El

cliente puede escoger el banco de su preferencia para realizar el tramite.

Es importante sefialar que debido a que el tramite del crédito dura (dependiendo del banco
con que se opere) de entre dos a tres meses, que se va a poner mucho énfasis en realizar
estos tramites con la debida anticipacion para asi no causar retrasos en la entrega de los

departamentos y el cobro de los créditos.

La forma de pago anterior es totalmente negociable con los clientes, siempre y cuando se

cumplan con dos puntos fundamentales:

e FEl 10% de reserva del departamento debe cubrirse maximo en un periodo de tres
meses.
e El valor maximo que se solicite a una institucién bancaria (o que se pague contra la

entrega del departamento) debe ser maximo del 60% del valor del departamento.

s
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4.3 CONSIDERACIONES DE AUMENTO DE PRECIOS Y DESCUENTOS

Tratandose de un proyecto relativamente pequefio que consta de dieciséis unidades de
vivienda, y qué una de ellas ya estd negociada con el duefio del terreno, no se
incrementarian los precios mayormente, tratando de vender los departamentos disponibles

en el menor tiempo posible.

El rango de descuentos vendria de la diferencia de precios entre la lista del promotor
(cuadro 4.1) y la lista de precio de ventas (modificada — cuadro 4.2), como se indica en el

cuadro 4.3 a continuacion:

CUADRO 4.3.: RANGO DE DECUENTOS - Edificio de Departamentos “Los
Alpes”

0 D-1A 98.000 102.900 4.900
= D-1B 98.000 102.900 4.900
g S=1A 48.000 50.400 2.400
S-1B 48.000 50.400 2.400

o D-2A 98.000 102.900 4.900
= D-2B 98.000 102.900 4.900
; S-2A 48.000 50.400 2.400
: $-28B 48.000 50.400 2.400
o D-3A 98.000 102.900 4,900
= D-3B 98.000 102.900 4,900
; S-3A 48.000 50.400 2.400
5-3B 48.000 50.400 2.400

i & D-4A 102.900 108.045 5.145
= D-4B 102.900 108.045 5.145
g S-4A 48.000 50.400 2.400
S-4B 48.000 50.400 2.400

TOTAL 1.177.800 1.236.690

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008
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Sin tomar en cuenta la forma de pago que tenga el cliente, en la fase de pre ventas la
inmobiliaria serd autorizada a otorgar la totalidad del rango de descuento, cifiéndose sin

embargo a las normas descritas en el esquema de crédito descrito anteriormente.

En el transcurso de la fase de construcciéon y dependiendo de la cantidad de departamentos
disponibles los descuentos se ejecutaran de acuerdo a la forma de pago. Por tanto si se da
como entrada més del 40% previsto se aplicaria un descuento a los departamentos

dependiendo del caso.

Como politica general el departamento de ventas hara la consulta con gerencia para los
casos de pagos en efectivo donde el cliente solicite un descuento mayor al rango previsto
en la tabla 4.3. El reducido nimero de departamentos disponibles permite coordinar estas

consultas sin mayor inconveniente.

4.4 GARANTIAS AL CLIENTE
Como garantia al cliente se enumeran los siguientes puntos:

e El terreno se encuentra libre de gravdmenes e hipotecas.

e Al finalizar el pago del departamento el cliente puede realizar la escrituracién del
mismo a su nombre sin ningtn inconveniente.

e Adicionalmente se puede realizar una promesa de compra venta debidamente
respaldada en una notaria.

e [El respaldo de la inmobiliaria a contratarse para la promocion y ventas también es

una garantia para el cliente.

B T S ——————————h]
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4.5 ESTRATEGIA Y ESQUEMAS DE PROMOCION Y VENTAS

Para promocionar el Edificio de Departamentos “Los Alpes” se incluyen los siguientes

medios a ser disefiados una vez que los estudios de factibilidad sean favorables:

Valla: es de vital importancia mostrar la proyeccion del edificio y los datos de
informacién principales. En el disefio de la misma se busca el que las personas
tengan una idea de qué es lo que se va a construir en el proyecto y tener los

teléfonos de contacto en donde solicitar mayor informacion.

El tamafio elegido para la valla es de 3 x 2 metros, mds que suficiente si se
considera que en el lugar donde est4 ubicada, los carros van a circular a baja
velocidad ya que se encuentra al interior del conjunto urbanizado y no hay

inconveniente en que se detengan a tomar los datos.

Aunque el ingreso al conjunto urbanizado es libre, el hecho de estar el terreno
dentro del un conjunto urbanizado induce a tomar mayor énfasis en los otros

medios de promocion

Prensa: uno de los medios mas eficaces para la venta de bienes inmuebles son los

avisos clasificados y especialmente los que se ponen los fines de semana.

Revistas: dependiendo de la respuesta con los avisos clasificados en la prensa se
puede recurrir a revista especializadas para la venta de bienes inmuebles como El
Portal, Inmobilia, etc.

Departamento Modelo: es un factor muy importante para la promocién y venta de

las unidades de vivienda.

Ademés se piensa distribuir como material de apoyo para la promocién y ventas lo

siguiente:

e s
R R BB, T;d,/ememems ™ - od-
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e Folletos: con la informacion general del Edificio, el cual seria distribuido a los
clientes potenciales con la inmobiliaria que promocione el proyecto.
e Otros medios: adicionalmente y de acuerdo a la respuesta de los demas medios de

promocion se puede recurrir a pagina en internet, ferias de vivienda, etc.
4.6. CRONOGRAMA VALORADO DE VENTAS
Para la venta de todo el proyecto se hacen las siguientes consideraciones:

e Como meta se estima vender todo el proyecto en quince meses.

e Como uno de los departamentos (4 -1D) es canjeado por €l terreno, entonces
quedarian por vender quince unidades de vivienda.

e Es decir que la velocidad de ventas seria de una unidad de vivienda por mes y de 15

meses en total.

El cronograma valorado del cuadro 4.4 muestra los valores pendientes de venta de las

quince unidades de vivienda.

Al tratarse de una proyeccion se tomo el valor total de las quince unidades de vivienda
pendientes, es decir $ US 1°074.900 y se lo dividi6 para quince meses. Este seria el valor
proyectado ($ US 71.660) a venderse cada mes. A este valor se lo separa de acuerdo al
esquema de crédito adoptado. Es decir se coloca el 10% en el mes que se vende. el
departamento, el 60% en el mes que se entrega el mismo, y la diferencia se la divide en

pagos iguales durante los meses que restan.

e e e ey e e e e
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E———— e

CUADRO 4.4.: CRONOGRAMA DE VENTAS DESGLOSADO - Edificio de

Departamentos “Los Alpes”

1 | 7166 | 1364 | 1344 | 1344 | 1344 | 1344 | 1344 | 1384 [ 1344 | 1304 | 1344 | 1344 | 1344 | 1344 | 1344 | 1344 | 138 | 42996 | 71660
2 7166 | 1433 | 1433 | 1433 | 1433 | 1.433 | 1433 | 1433 | 1433 | 1433 | 1433 | 1433 | 1433 [ 1433 | 1433 | 1433 | 42.99% | T7L660
3 7.166 | 1536 | 1536 | 1.536 | 1536 | 1536 | 1536 | 1536 | 1536 | 1536 | 1536 | 1536 | 1536 | 1536 | 1536 | 42.9% | 71660
4 7.166 | 1654 | 1654 | 1.654 | 1654 | 1654 | 1654 | 1654 | 1654 | 1654 | 1654 | 1654 | 1654 | 1654 | 42.99% | 71660
5 7466 | 1792 | 1792 | 1792 | 1792 | 1792 | 1792 | 1792 | L1792 | 1792 | 1792 | 1792 | 1792 | 42.996 | 71660
6 7.166 | 1954 | 1954 | 1.954 | 1954 | 1954 | 1954 | 1954 | 1954 | 1954 | 1954 | 1954 | 42.99 [ 71.660
7 7166 | 2150 | 2.150 | 2.150 | 2150 | 2.450 | 2350 | 2150 | 2150 | 2150 [ 2150 [ 42.99 | 71660
8 7.166 | 2389 | 2.389 | 2389 | 2389 | 2389 | 2.389 | 2389 [ 2389 | 2.389 | 42.99% | 71.660
9 7.166 | 2.687 | 2.687 | 2687 | 2.687 | 2.687 | 2.687 | 2687 | 2.687 | 4299 | 71660
10 7166 | 3.0710 | 3.071 | 3071 | 3071 | 3.071 | 3071 | 3.071 [ 4299 | 71660
11 7166 | 3583 | 3583 | 3583 | 3583 | 3583 | 3583 | 42996 | 7L660
12 7166 | 4300 | 4300 | 4300 | 4300 | 4300 | 4299 [ 71.660
13 7166 | 5375 | 5375 | 5375 | 5375 | 42.9% | 71660
14 766 | 7.166 | 7.166 | 7.166 | 42.996 | 71660
15 7.166 | 10.749 | 10.749 | 42.996 | 71660
ToTAL| 7.166 | 8510 | 9.943 [ 11478 | 13.132 | 14.924 | 16.878 | 19.028 | 21.416 | 24104 | 27.175 | 30758 | 35.057 | 40.432 | 47.598 | 51181 | 51181 | 644.940 | 1.074.900

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

4.7 METAS Y OBJETIVOS DE VENTAS

Como meta antes de iniciar con la fase de ejecucion de obra se plantean los siguientes

objetivos:

e Vender por lo menos dos unidades de vivienda antes de iniciar la obra.

e Completar el 100% de las ventas después de quince meses de que estas inicien.

Si el proyecto supera estos objetivos este serd considerado como un éxito, es decir si se
logran vender tres unidades de vivienda antes de iniciar obra, y si el proyecto se vende

antes de quince meses.

En el caso de que no se venda por lo menos dos unidades de vivienda mas, no se iniciaria

la obra y se continuaria en fase de pre-ventas.

#
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5.1 ANALISIS DE INGRESOS
5.1.1 Supuestos

De acuerdo al capitulo 4, las ventas totales del proyecto ascienden a § US 1°177.800, lo
cual incluye al departamento D — 4A que se daria en canje por la compra del terreno.

Entonces el flujo de ingresos se realiza bajo los siguientes supuestos:

e Se encuentra vendido el departamento D — 4A por el valor de § US 102.900. La
diferencia de precio con el terreno $US 900 se paga en 15 cuotas iguales de $ 60 a
partir del segundo mes de iniciado el proyecto, y los § US 102.000 se cancelan en

el mes 17, es decir el mes que queda cancelado el terreno.

e La totalidad de unidades de vivienda se venden de acuerdo a la lista de precios del

promotor (cuadro 4.1) lo que hace un total de $ US 1°177.800.

e La velocidad de ventas para las quince unidades de vivienda restantes es de quince

meses.

e Los ingresos promedio de las quince unidades de vivienda son distribuidos
uniformemente durante el periodo de ventas de quince meses de acuerdo al
esquema de crédito propuesto:

o EI10% de entrada
o EIl30% en cuotas iguales hasta el mes 17

o La diferencia (60%) ingresa en el mes 18 para todas las unidades

e El 60% se asume que van a ser pagados por los clientes con crédito bancario

5.1.2 Flujos de ingresos parciales y acumulados

El flujo de ingresos (cuadro 5.1) del proyecto se ordena de acuerdo a los supuestos

explicados anteriormente.

-
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En los graficos 5.1 y 5.2 se puede apreciar de mejor forma tanto el flujo mensual de
ingresos como el flujo acumulado. Debido a que los pagos mas fuertes se dan mediante el
crédito hipotecario, se observa que los ingresos més fuertes se dan en los meses # 17 y #
18, meses en los cuales se deberian entregar los departamentos y por lo tanto cobrar los
créditos hipotecarios. Igualmente, en el mes 17 se completa la negociacion de canje de la

compra del terreno y venta del departamento D — 4A.

GRAFICO 5.1.: INGRESOS MENSUALES (PARCIALES) ($ US)
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008
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GRAFICO 5.2.: INGRESOS ACUMULADOS ($ US)
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

Por el pago del 30% de la cuota inicial se observa un crecimiento constante de los

ingresos. Lo anterior se debe a que en los supuestos se colocaron ingresos promedio para

las ventas, por lo que las mismas se dan de manera constante.

T e e e e e e e ey
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5.2 ANALISIS DE EGRESOS
5.2.1 Supuestos

Los egresos del proyecto se describieron detalladamente en el capitulo 3, asi como el

cronograma respectivo.

Los costos totales del proyecto ascienden a US § 977.612, y el flujo de egresos se lo realiza

en base a los siguientes supuestos:

e Los valores que aparecen en el flujo constituyen los diferentes pagos que se
realizan para los rubros en los meses que estos se ejecutan.

e El rubro se distribuye proporcionalmente en montos iguales durante el tiempo que
se demora en ejecutar.

e El unico rubro que no cumple con lo anterior constituye el anticipo de la compra
del ascensor que se debe pagar cuando se lo contrata en el cuarto mes.

e Las comisiones de ventas son un valor promedio, considerando que el proyecto se
demora quince meses en vender.

e Los socios cuentan con el capital suficiente como para realizar este proyecto sin la

necesidad de recurrir a un crédito bancario.

5.2.2 Flujos de egresos parciales y acumulados

El cuadro 5.2 presenta un resumen del flujo de egresos del proyecto en base al cronograma

visto en el capitulo 3.

#
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PLAN DE EGRESOS MENSUALES TOTALES (8§ US)

CUADRO 5.2
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008
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EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

Los flujos de egresos se pueden observar en los graficos 5.3 y 5.4, tanto los parciales como

los acumulados.

GRAFICO 5.3: EGRESOS MENSUALES ($ US)
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Elaboracién: Daniel Gonzélez Puyol / Mayo 2008

Se observan cuatro picos importantes de gastos, el mes # 4 que es cuando se contrata el

ascensor, los meses # 6 al # 9 que constituyen los meses donde se realizan las fundiciones
y armados de losas y columnas, los meses # 15 al # 17 que es cuando se paga la mayoria de

acabados y por ultimo el mes # 18 que es donde se compra el terreno.

- ]
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GRAFICO 5.4: EGRESOS ACUMULADOS ($ US)
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

La curva de inversién acumulada, muestra una curva tipica de un proyecto de este tipo que
va incrementando sus costos progresivamente desde el sexto mes donde se empiezan con
los trabajos de estructura. Al igual que en el grafico anterior se muestra claramente la

incidencia que tienen el terreno en el mes # 18.
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GRAFICO 5.5: INGRESOS VS. EGRESOS ACUMULADOS ($ US)
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

Se puede concluir con el grafico anterior que al final del ciclo del proyecto existe un saldo
a favor de $ 200.188, y que en el transcurso del proyecto se necesita un requerimiento

maximo del $ 424.109 que es el maximo saldo negativo en el mes 9.
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CAPITULO 5 - ANALISIS FINANCIERO Pagina 92




EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

5.3 JUSTIFICACION DE LA TASA DE DESCUENTO

TASA DE DESCUENTO
METODO DEL CAPM (Capital Asset Pricing Model)

Cada proyecto tiene un rendimiento esperado diferente dependiendo de diversos factores que estan
relacionados directamente con el tipo de proyecto a emprenderse.

Para obtener |a tasa de descuento de este proyecto se utilizo la férmula de la tasa de descuento
mediante el método KPM:

RA= RF+ (RM— RF) BA

En donde

Ra. Tasa de descuento a obtener

R- Tasa libre de riesgo (Banco Central del Ecuador) (3,03%)

Rw: Tasa de rendimiento en EEUU (10,96%) (Tasa de riesgo del mercado)
Ba: Indicador del sector de la construccién en EEUU (1,86)

R.= 3,03 % + (10,96% - 3,03) 1,86

R. = 17,78 %

A este valor se le agrega el valor del riesgo pais, que segtin el Banco Central del Ecuador es 5,56%
(para el mes de junio de 2006) para poder aplicar la tasa de descuento a la realidad local:

R.=17,78 % + 5,56% = 23,34%

La tasa de descuento calculada mediante el método CAPM es bastante similar a la obtenida con el
histérico de empresas locales. Al ser similares se puede utilizar una tasa de descuento del 24 % para
efectos de este anélisis

R. 23,34% anual
R. = 1,76% mensual

Si bien es cierto se toman indicadores de la construccion de EEUU con los que se cuenta,

se toma esta tasa de descuento por cumplir con las expectativas de los inversionistas y el

constructor.
CAPITULO 5 - ANALISIS FINANCIERO Pagina 93




EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

5.4 ANALISIS ESTATICO

A continuacion, el cuadro 5.3 presenta el analisis estatico del proyecto. Se toman los
ingresos totales del proyecto vistos en el capitulo # 4 y se le restan los costos totales del

proyecto que se analizaron en el capitulo # 3.

CUADRO 5.3: ANALISIS ESTATICO (8 US)

TOTAL DE INGRESOS (VENTAS) $1'177.800
TOTAL DE EGRESOS (COSTO TOTAL) $977.612
UTILIDAD $200.188
MARGEN = UTILIDAD / VENTAS = 17 % en 18 meses

RENTABILIDAD DEL PROYECTO = UTILIDAD / COSTO TOTAL 20,5% en 18 meses

Elaboracion: Arg. Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

Se puede ver por lo tanto que el proyecto otorga una utilidad de US $ 200.188. Lo anterior
constituye entonces un margen del 17 % en 18 meses y una rentabilidad del proyecto
sobre costos del 20,5 % en el mismo periodo. Lo anterior es un valor normal para este tipo

de inversiones inmobiliarias. Se concluye que:

e El pago del terreno al final del proyecto
ayuda al flujo de caja ya que no hay que invertir en este gasto por que absorbe con
el dinero que ingresa por ventas.

e Se busca colocar la mejor calidad de acabados posibles para sacar ventaja a la
competencia, y poder vender mas rapido.

e Se trata de vender en el menor costo posible para asi vender rapido.
5.5 ANALISIS DINAMICO

El cuadro 5.4 presenta los flujos tanto de ingresos como de egresos respectivamente, datos

con los cuales obtenemos el flujo de caja del proyecto.

Tomando en cuenta entonces estas dos consideraciones, el Cuadro 5.4 representa el flujo

de caja del proyecto.
e —
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Obtenemos entonces dos filas de flujos, la primera que expresa el flujo de caja parcial para

cada mes y la de flujo acumulado que representa la suma de los flujos mensuales.

GRAFICO 5.6: FLUJOS PARCIALES (8 US)
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

Se observa claramente que existen tres periodos que requieren inversiones importantes y
que son al inicio del proyecto en los meses 1,2,4 y 5, durante los periodos de armados y
fundiciones de las losas en los meses 6-7-8-9, y durante las terminaciones en el mes 15-16.
Lo que se recibe por ventas en el resto de los meses, practicamente alcanza para cubrir con

los gastos.

B e e o e e T e e e T e e e
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GRAFICO 5.7: FLUJO DE CAJA ACUMULADO ($ US)
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

El flujo de caja acumulado nos muestra que el maximo de dinero acumulado que deben
aportar los socios para el proyecto es de US $§ 424.109 y se produce en el mes 9 que es
donde hay un mayor gasto por los pagos de rubros fuertes de la estructura de la edificacion,
después de iniciado el proyecto. La inversion se la recupera en el ultimo mes tal como

muestra el grafico.
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5.6 CALCULO DEL VAN Y DE LA TIR (ESCENERIO PROBABLE)
Para el calculo del VAN y de la TIR se utiliza el flujo de caja del cuadro 5.4.

Coémo se explicod anteriormente para el calculo del VAN se utiliza una tasa de descuento

del 23,34 % anual (1,76% mensual). El resultado obtenido es el siguiente:
VAN $ 85.676
La TIR obtenida es 3,74% mensual, la cual se convierte a anual con la siguiente formula:
3,74 % mensual = (1,0374'>— 1) * 100 = 55,29 % anual
Es decir que la TIR anual obtenida es:
TIR 35.29%

Se puede concluir que al ser la tasa de retorno mayor a la tasa de descuento fijada del

23,34% anual, es un negocio rentable para los inversionistas.

Igualmente al obtener un VAN de $ 85.676 se ratifica que el proyecto se constituye en una

buena inversion.
El cuadro 5.5 sintetiza los indicadores del negocio inmobiliario:

CUADRO 5.5 - INDICADORES DEL NEGOCIO

g L N

TIR = 55,29%
UTILIDAD= $200.188
PERIODO DE RECUPERACION= 18 meses

- 4

Elaboracion: Daniel Gonzélez Puyol / Mayo 2008
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5.7 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Para este andlisis se han hecho variaciones en tres variables diferentes para ver su efecto en
el VAN. Las variables analizadas son el precio de las viviendas, la variacion de costos y la

velocidad de ventas.
5.7.1 Analisis de Sensibilidad del precio de las viviendas

Haciendo una variacién en el precio de las viviendas con una disminucién de hasta el 10%

se obtienen los siguientes resultados:

CUADRO 5.6 - VARIACION EN EL PRECIO DE VENTA DE LA VIVIENDA

- 5763 21,3% $ 1.060.020 $ 908
9,4% ol 233% $1.067.087 $914
T 12.525 | 27,8% $1.083.576 $928

6% 30.813 | 34,4% $1.107.132 $948
s _ 49.100 | 41,2% $1.130.688 $ 968
2% : 67.388 | 48,2% $1.154.244 $ 988
0% 85.676 | 55,3% $1.177.800 $1.008
2% - 103.963 | 62,6% $1.201.356 $1.029
4% 122.251 | 70,1% $1.224.912 $1.049

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

Se puede concluir que el maximo descuento permitido para que el proyecto mantenga
rentabilidad es del 9,4%. El descuento total que se puede hacer es de $ US 110.713 para
obtener ingresos netos por $ US 1°067.087, lo cual implicaria vender los departamentos

por un minimo de $ US 914 el m2.

Es un rango manejable la variacién entre los $ US 1.008 y los § US 914 por m2, lo cual

daria un margen razonable en la negociacion de las unidades de vivienda.

#
e~ —————eeeeee—————
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GRAFICO 5.8: PERFIL DEL VAN SEGUN VARIACION DEL PRECIO DE
VENTA
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Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

El VAN del proyecto se mantiene positivo mientras los precios no desciendan mas alla de

un 9,4 % del valor estimado.

m
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5.7.2 Analisis de Sensibilidad a la variacion de costos

Para éste analisis se han variado los costos en un rango de disminucion de costos del 2%,

hasta un aumento de los mismos del 12%. El cuadro 5.7 muestra los resultados obtenidos.

CUADRO 5.7 - VARIACION EN EL COSTO TOTAL DEL PROYECTO

e s e 102250 | 62,8% $ 958.060 $ 820
. 0,0% e 85.676 | 55,3% $977.612 $ 837
oY EE 69.102 | 48,3% $997.164 $ 854
4% AR 52.527 41,7% $1.016.716 $ 870

6% B 35.953 35,5% $1.036.269 $ 887

8% o 19.379 | 29,7% $1.055.821 $904

10% 2.805 24,2% $1.075.373 $921
S 0| 233% $1.078.306 $ 923
D% - 13.769 19,1% $1.094.925 $937

Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

De los datos obtenidos se concluye que con un aumento en los costos de hasta el 10,3% el
proyecto mantiene su rentabilidad, de lo cual se desprende que el proyecto puede soportar

un aumento de costos de hasta § US 100.694.
Con esta variacion se obtendria un costo total por m2 de $ US 923.

Esta variacion da cierto margen en el caso de aumento de costos, pero si se trata de
recuperar ganancias subiendo el precio de venta podria dejar de ser competitivo el

proyecto.

B e B b s et T
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GRAFICO 5.9: PERFIL DEL VAN SEGUN AUMENTO DE COSTOS
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Elaboracion: Daniel Gonzélez Puyol / Mayo 2008

El VAN del proyecto se mantiene positivo mientras los costos no superen el 10,3 % del

presupuesto estimado.

-
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5.7.3 Analisis de Sensibilidad de la velocidad de ventas

Inicialmente se estimd una velocidad de ventas de 15 meses, cuyos valores serian cobrados
durante el periodo de duracién del proyecto que es de 18 meses. Para el andlisis de
sensibilidad a la velocidad de ventas se ha considerado una variacion desde 6 a 19 meses.

Los resultados se reflejan en el cuadro 5.8.

CUADRO 5.8 - VARIACION EN LA VELOCIDAD DE VENTAS

6 103.868 | 80,7%
8 99.692 | 72,4%
10 95.594 | 66,2%
12 93,5714 61,29
14 87.623 | 57,1%
15 85.676 | 55,3%
16 83.747 | 53,6%
18 39.897 | 36,9%
19 = A 7AGN S22 806

Elaboracién: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

De acuerdo a estos resultados el proyecto es bastante sensible a la velocidad de ventas,
pues solo permitiria una demora de 15 a 18 meses como maximo la venta, ya que en el 19

el indice del VAN se hace negativo.

m
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GRAFICO 5.10: PERFIL DEL VAN SEGUN DURACION DE VELOCIDAD DE
VENTAS
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Elaboracién: Daniel Gonzalez Puyol / Mayo 2008

El VAN del proyecto se mantiene positivo mientras la velocidad de ventas no supere los 18

meses como maximo.
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CAPITULO 6: ASPECTOS LEGALES
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6.1 ASPECTOS LEGALES RELACIONADOS CON EL PROYECTO

Este capitulo implica gestiones y tramites legales para el desarrollo del proyecto
inmobiliario. A lo largo de todas sus fases es necesario obtener permisos y registrar
documentacion ante diversos organismos. Para facilitar el trabajo se ha dividido estas
gestiones de acuerdo a las fases de planificacién del proyecto:

e Qestiones en la fase de planificacion: estado actual del proyecto “Los Alpes™
e Gestiones en la fase de ejecucion

e (estiones en la fases de promocion y ventas

e (estiones en la fase de entrega y cierre

El proyecto “Los Alpes” se encuentra en la fase de planificacion, para lo cual se ha
obtenido el IRM (Informe de Regulacién Metropolitana) que sirve para verificar la
viabilidad, pues en este documento estdn plasmadas las -caracteristicas de las

construcciones permitidas para el terreno.

6.1.1 Fase de planificacion

El siguiente es el listado de permisos necesarios para realizar el proyecto en la fase de

planificacion:
Listado de permisos necesarios para realizar un proyecto (planificacién):

e Obtencién del Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)
e Registro de Planos Arquitectdnicos
e Licencia de Trabajos Varios

e [icencia de Construccion

El tramite de adquisicion del terreno requiere de la intervencion de un abogado. Para
perfeccionar la transferencia de la propiedad se requiere la siguiente documentacion: la de
escritura de propiedad, el certificado de gravamenes y el certificado de pago del impuesto
predial.

A los efectos de verificar la viabilidad del proyecto inmobiliario es necesario obtener el
Informe de Regulacién Metropolitana que fija las caracteristicas de las construcciones
permitidas en el terreno. Es necesario comprobar las factibilidades de suministro de
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energia eléctrica y agua potable y alcantarillado y de servicio telefénico que se tramitan
ante los organismos correspondientes.

Para la obtencion de la Licencia de Construccion que otorga el Ilustre Municipio de Quito
es necesario presentar Planos Arquitectonicos elaborado por Arquitecto y registrado ante el
Colegio de Arquitectos de Pichincha. Planos Estructurales elaborado por Ingeniero Civil y
registrado en el Colegio de Ingenieros de Pichincha. Planos de instalaciones eléctricas
elaborado por Ingeniero Eléctrico y Planos de Instalaciones Hidrosanitarias elaborados por
Ingeniero Civil. El departamento de bomberos debera registrar y aprobar los planos de las
instalaciones contra incendio.

Sera necesario presentar ante el Municipio una fianza de fiel cumplimiento de construccion
del proyecto de acuerdo con los planos que se aprueben. Esta fianza es emitida por Bancos
o Compaiiias de Seguros.

6.1.2 Fase de ejecucion

El siguiente es el listado de permisos necesarios para realizar el proyecto en la fase de

ejecucion:
Listado de permisos necesarios para realizar un proyecto (ejecucion):

e Certificado de Permisos de Construccion

e Contratos con proveedores, donde se especifique cantidades, precios, forma de
pago, lugar y forma de entrega, plazos, etc.

e Contratacion de seguros de proteccion todo riesgo tanto para la obra como para el
personal.

e Aviso de entrada de los trabajadores debidamente inscritos en el IESS (Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social).

e Tramite de acometida de alcantarillado y agua potable ante le Empresa de
Alcantarillado y Agua Potable de Quito (EMAAP-Q)

e Tramite de acometida de Eléctrica en regla (para el conjunto) en la Empresa de

Energia Eléctrica de Quito.

6.1.3 Fase de promocion y ventas

Listado de permisos necesarios para realizar un proyecto (promocién y ventas):

w
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e Permiso de Rotulacion y Publicidad Exterior.
e Contrato debidamente legalizado con la empresa que se encargara de la promocién
y ventas del proyecto.

e Firma de contratos de promesa de Compra-Venta de las unidades de vivienda.

Estd previsto para la promociéon y ventas trabajar conjuntamente con une empresa
especializada en este trabajo, una vez que se termine la fase de planificacion. Esta se

encargaréd pues del material publicitario como son volantes, folletos, publicidad, etc.

6.1.4 Fase de entregay cierre

El siguiente es el listado de permisos necesarios para realizar el proyecto en la fase de

entrega y cierre:
Listado de permisos necesarios para realizar un proyecto (entrega y cierre):

e Licencia de Habitabilidad (devolucién de fondo de garantia)
e Licencia para la Declaratoria de Propiedad Horizontal

e Escritura de declaratoria de propiedad horizontal.

Para realizar la escritura de transferencia de dominio de los departamentos es necesario
haber efectuado la division en Propiedad Horizontal que se tramita en el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito. Dicho proceso consiste en dividir el total de la propiedad
en las nuevas subdivisiones (departamentos, parqueos, dreas comunes, etc.), definiendo las
areas y los linderos, asignandoles un niimero catastral y una alicuota porcentual en funcion
de sus 4reas. Esta alicuota sirve a su vez para la distribucion de gastos comunales una vez
vendidas todas las unidades.

Finalmente se firman las correspondientes escrituras de traslado definitivo de dominio a los
nuevos propietarios, tramite que se realiza ante el Registro de la Propiedad.

La recuperacion de la garantia en el Municipio de Quito se logra luego de obtener un
informe favorable en la inspeccion que hace el personal designado por esta entidad, el cual
verifica la consistencia entre la construccién ejecutada y los planos aprobados. Se obtiene
finalmente luego de esto la Licencia de Habitabilidad del proyecto.

m
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6.2 EQUIPO DE TRABAJO Y ASPECTOS TRIBUTARIOS.

Para este proyecto en se creard una Sociedad de Hecho. Teniendo en cuenta las siguientes
consideraciones:

e Como su nombre lo indica, sociedad de hecho, es una situacion que se da de hecho
al momento que las voluntades de dos o mas personas confluyen para emprender
una actividad conjunta (para el presente caso un proyecto inmobiliario), uniendo
sus esfuerzos o recursos en general, para tal fin.

e Dicha Sociedad de Hecho estara conformada como sigue:

o Propietario del terreno (como Promotor Inversionista)
o Gerencia de Proyecto: Arq. Daniel Gonzalez
o Promotor Constructor: por contratar

e En nuestra legislacion, la Sociedad de Hecho tiene como caracteristica que siendo
empresa (concepto econémico), ésta no se ajusta a las formalidades de Ley para el
establecimiento de una persona juridica, es decir, no se constituye por escritura
publica aprobada por el organismo pertinente.

e Es menester aclarar que si bien es una institucion que no se sujeta estrictamente a la
Ley, no puede estar al margen de ella.

e En cuanto al aspecto tributario, hay que aclarar que se la considera como cualquier
otra clase de compafifa (sociedad), es decir que estd sujeta a las obligaciones o
deberes formales del ordenamiento tributario que impera en nuestro pais, obligada a
llevar contabilidad ante el Servicio de Rentas Internas (SRI).

e Los impuestos que afectan al proyecto son el impuesto al Valor Agregado (IVA) y
el impuesto a la Renta que recauda el Servicio de Rentas Internas (SRI), y el
impuesto a los Capitales y la tasa de la Patente que recauda el Municipio.

e FElIVA paga el 12% del valor de todas las compras al momento de su cancelacion.
Este pago se convierte en un crédito fiscal a favor de la empresa. Ya que el
momento de vender los departamentos no se grava este impuesto, la empresa no
puede compensar este crédito fiscal, asi que en la practica el IVA constituye un
gasto cuyo valor se incluye como egreso en el presupuesto del proyecto.

e Se considerara también el reparto del 15% de las utilidades a los empleados de
acuerdo a la ley laboral en Ecuador.

e El impuesto a la Renta de la Sociedad es del 25% de las utilidades netas, luego de
descontar la participacion de los empleados.

e [Existe también el impuesto municipal a los Capitales, el cual es anual y se paga en
el mes de mayo; el mismo asciende al 1,5 % del patrimonio de la empresa.

e También el Municipio fija una tasa anual correspondiente al valor de la Patente.
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6.3 CONCLUSIONES

e El proyecto inmobiliario “Los Alpes” se encuentra en la fase de planificacion.

e El tinico permiso legal que se ha obtenido a la fecha es el Informe de Regulacién
Metropolitana.

e El terreno es parte de la inversion y se encuentra libre de gravamenes.

e Esta proyectado el inicio del proyecto para el 2009.

e
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CAPITULO 7: GERENCIA DEL PROYECTO

e
CAPITULO 7 - GERENCIA DEL PROYECTO Pagina 111

s T T T T e ]



EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

La Gerencia o Direccion de un proyecto es la aplicacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades del proyecto, para satisfacer los requisitos del
mismo. La Direccidon del proyecto se logra mediante la aplicacion e integracion de los
Procesos de Direccion de Proyectos (5 Procesos) de Inicio, Planificacion, Ejecucion,
Seguimiento, Control y Cierre.

7.1 PLAN DE PROYECTO
Para que el proyecto que estd recién en la fase de iniciacion tenga €xito, el proyecto debe:

e Seleccionar los procesos apropiados dentro de los Grupos de Procesos de la
Direccion de Proyectos (también conocidos como Grupos de Procesos) que sean
necesarios para cumplir con los objetivos del proyecto.

e Los 5 Grupos de Procesos son:

o Grupo de Procesos de Iniciacion: Define y autoriza el proyecto o una fase
del mismo.

o Grupo de Procesos de Planificacién: Define y refina los objetivos, y
planifica el curso de accion requerido para lograr los objetivos y el alcance
pretendido del proyecto

o Grupo de Procesos de Ejecucion: Integra a personas y otros recursos para
llevar a cabo el plan de gestion para el proyecto.

o Grupo de Procesos de Seguimiento y Control: Mide y supervisa
regularmente el avance, a fin de identificar las variaciones respecto del plan
de gestion del proyecto, de tal forma que se tomen medidas correctivas
cuando sea necesario para cumplir con los objetivos del proyecto.

o Grupo de Procesos de Cierre: Formaliza la aceptacion del producto,
servicio o resultado, y termina ordenadamente el proyecto o una fase del
mismo.

e Existen 9 Areas de Conocimiento de la Direccién de Proyectos, que se trabajan en
correspondencia con los § Grupos de Procesos enunciados anteriormente. Las 9
Areas de Conocimiento de la Direccion de Proyectos son:

o Gestion de la Integracién del Proyecto

Gestion del Alcance del Proyecto

Gestion del Tiempo del Proyecto

Gestion de los Costes del Proyecto

Gestion de la Calidad del Proyecto

Gestion de los Recursos Humanos del Proyecto

Gestion de las Comunicaciones del Proyecto

Gestion de los Riesgos del Proyecto

Gestion de las Adquisiciones del Proyecto

e 9 @ 6 0 ¢ O
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e Los siguientes cuadros (cuadro 7.1 al cuadro 7.9) reflejan los 44 procesos de
direccion de proyectos que se forman por la correspondencia entre los 5 Grupos de
Procesos de Direccion de Proyectos y las 9 Areas de Conocimiento de la Direccion

de Proyectos.
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CUADRO 7.1 GESTION DE INTEGRACION DEL PROYECTO

Proceso de un Area de Conocimiento

4
1 GESTION DE INTEGRACION DEL PROYECTO
. d
' ™\
Grupo de i
Procesos de Desarrollar el Acta de Constitucion
€ Iniciacién y Desarrollar el Enunciado del Alcance del Proyecto
RO Preliminar
s ™\
Grupo de
I::‘;Zs;i;‘:‘ : Desarrollar el Plan de Gestion del
\ < Proyecto
\
Grupo de z
Procesos de
Elgeucion ) Dirigir y Gestionar la Ejecucién del
s Proyecto
( Grupode )
Procesos de
Seguimientoy :
i Control v, -
S ‘ Supervisar y Controlar el Trabajo del
o Grupo de \‘ Proyecto
Procesos de . Control Integrado de Cambios
Cierre
N S

Cerrar Proyecto

Fuente: Guia del PMBOK - 2004 / Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol
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M

CUADRO 7.2 GESTION DEL ALCANCE DEL PROYECTO

Proceso de un Area de Conocimiento

3
GESTION DEL ALCANCE DEL PROYECTO

L

2 h
Grupo de
Procesos de ;
Iniciacién
\. £
i N
Grupo de =
Procesos de Planificacién del Alcance
Planificacién Definicién del Alcance
k {5
e’ Crear EDT (Estructura de Desglose del
(i i Trabajo)
Grupo de f
Procesos de i
Ejecucion 5
)‘

(" Grupode )

Procesos de |
Seguimientoy * Verificacion del Alcance
\ Control Y

Control del Alcance

Grupo de
Procesos de
Cierre

Fuente: Guia del PMBOK - 2004 / Elaboracion: Daniel Gonzéalez Puyol
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CUADRO 7.3 GESTION DEL TIEMPO DEL PROYECTO

‘ Proceso de un Area de Conocimiento

O
3 GESTION DEL TIEMPO DEL PROYECTO
4
Grupo de
Procesos de

Iniciacion

e N

Definicidon de las Actividades

Grupo de % . i
Procesas de Establecimiento de la Secuencia de las Actividades
Planificacion Estimacion de Recursos de las Actividades

\ ) Estimacion de la Duracion de las Actividades
PRI Desarrollo del Cronograma
~ ™

Grupo de
Procesos de 5

Ejecucion 3

- r.j.

( Grupode )

Pro¢-:es'os de ‘; Control del Cronograma
Seguimientoy |

& Control )

r
Grupo de

Procesos de
Cierre

Fuente: Guia del PMBOK - 2004 / Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol
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CUADRO 7.4 GESTION DE LOS COSTES DEL PROYECTO

| Procesos del Area de Conocimiento

L 2
i | GESTION DE LOS COSTES DEL PROYECTO
Grupo de
Procesos de
Iniciacion
(
Grupo de
Proceco: de Estimacidn de Costes
Planificacion Preparacion del Presupuesto de Costes

Grupo de
Procesos de
Ejecucion

(: Grupo de
Procesos de
Seguimientoy
Control

Control de Costes

Grupo de
Procesos de
Cierre

Fuente: Guia del PMBOK - 2004 / Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol
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CUADRO 7.5 GESTION DE LA CALIDAD DEL PROYECTO

: Proceso de un Area de Conocimiento

L 2
: ‘ 5 GESTION DE LA CALIDAD DEL PROYECTO
FL
4 ™
Grupo de ;
Procesos de ;
Iniciacié
& iciacion .
8 ™\
Grupo de ;
Procesos de s Planificacion de Calidad
Planificacion
k — _..J
™\
Grupo de |
Procesos de : Realizar Aseguramiento de Calidad
Ejecucion
(  Grupode )
Proc.:es-os de Realizar Control de Calidad
Seguimientoy g
i Control y
r
Grupo de
Procesos de 5
Cierre |
.. U

Fuente: Guia del PMBOK - 2004 / Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol
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CUADRO 7.6 GESTION DE LOS RECURSOS HUMANOS DEL PROYECTO

? Proceso de un Area de Conocimiento

&
6 GESTION DE LOS RECURSOS HUMANOS DEL
PROYECTO
Grupo de
Procesos de
i Imcnamql_am 4
~ ™\
Grupo de : T
Procesos de ‘ Planificacion de los Recursos Humanos
Planificacion |
. >,
f Y
Grupo de i
Procesos de 5 Adquirir el Equipo del Proyecto
1 Ejecucion J} Desarrollar el Equipo del Proyecto
( Grupode )
Rrocesosde ' Gestionar el Equipo del Proyecto
Seguimientoy 5
N
(= B
Grupo de i
Procesos de
L Cierre 5
— e e e AT ,,,,)'
Fuente: Guia del PMBOK - 2004 / Elaboracion: Daniel Gonzélez Puyol
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CUADRO 7.7 GESTION DE LAS COMUNICACIONES DEL PROYECTO

Proceso de un Area de Conocimiento

i
7 GESTION DE LAS COMUNICACIONES DEL
PROYECTO
L
~ ™\
Grupo de
Procesos de
Iniciacion
Lr,
( R
Grupo de | %
Procesos de ! Planificacion de las Comunicaciones
Planificacion |
"\
Grupo de j
Procesos de j' Distribucion de la Informacion
Ejecucion |

[ Grupode )

PrO?e-'b_OS de Informar el Rendimiento
Seguimientoy :
L e 5 Gestionar a los Interesados
e B
Grupo de !
Procesos de
Cierre

L &

Fuente: Guia del PMBOK - 2004 / Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol
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CUADRO 7.8 GESTION DE LOS RIESGOS DEL PROYECTO

Proceso de un Area de Conocimiento

4
8 GESTION DE LOS RIESGOS DEL PROYECTO

Grupo de
Procesos de
Iniciacion

(e 2

Grupo de
Procesos de _
Planificacion Analisis Cualitativo de Riesgos

—

Planificacion de la Gestion de Riesgos
Identificacion de Riesgos

Analisis Cuantitativo de Riesgos

Planificacion de la Respuesta a los Riesgos

%

Grupo de
Procesos de
Ejecucion

(  Grupode )

Procesos de ‘
Seguimientoy
\_____Control J

Seguimiento y Control de Riesgos

Grupo de
Procesos de
Cierre

Fuente: Guia del PMBOK - 2004 / Elaboracion: Daniel Gonzalez Puyol
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CUADRO 7.9 GESTION DE LAS ADQUISICIONES DEL PROYECTO

| Proceso de un Area de Conocimiento

i
9 GESTION DE LAS ADQUISICIONES DEL
PROYECTO
]
(5 Y
Grupo de ;
Procesos de ‘
Iniciacion
\. V.
(& ™\
Grupo de ;
Procesos de Planificar las Compras y Adquisiciones
Planificacion _‘ Planificar la Contratacion
L,. —
fe: Ty
Grupo de i
Procesos de j Solicitar Respuestas de Vendedores
& Ejecucion ) Seleccién de Vendedores

( Grupode )

Procesosde i Administracién del Constrato
Seguimientoy
L& Control il
@ ™)
Grupo de !
Procesos de ; Cierre del Contrato

Cierre E
\_ 2538

Fuente: Gufa del PMBOK - 2004 / Elaboracién: Daniel Gonzélez Puyol
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m

CUADRO 7.9 GESTION DE LAS ADQUISICIONES DEL PROYECTO

e Proceso de un Area de Conocimiento

4
9 GESTION DE LAS ADQUISICIONES DEL
PROYECTO
4
f R
Grupo de
Procesos de
Iniciacion
. J
4 "
Grupo de =
Procesos de | Planificar las Compras y Adquisiciones
Planificacion J Planificar la Contratacion

r %)
Grupo de j
Procesos de | Solicitar Respuestas de Vendedores

o Ejecucion o 4: Seleccién de Vendedores

(" Grupode j

Frocesos de | Administracién del Constrato
Seguimientoy |
\ii Control S
s ™
Grupo de |

Procesos de Cierre del Contrato

Cierre ?
\ Y

Fuente: Guia del PMBOK - 2004 / Elaboracion: Daniel Gonzélez Puyol
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ANEXO #1 - PRESUPUESTO REFERENCIAL DE CONSTRUCCION

OBRA: EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS "LOS ALPES"
FECHA: MAYO DEL 2008
ELABORADO POR: ARQ. DANIEL GONZALEZ PUYOL

ITem | RUBROS [U.] caANT. | runm. | VAIOR
1 OBRAS PRELIMINARES 4.140,00
1.1 |Bafio de obreros glb 1,00 180,00 180,00
1.2 |Bodegas y oficinas m2 20,00 28,00 560,00
1.3 |Herramientas manuales glb 1,00 2.000,00 2.000,00
1.4 |Imprevistos glb 1,00 1.400,00 1.400,00
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS 21.972,00
2.1 |Replanteo y nivelacién m2 680,00 1,00 680,00
2.2 |Limpieza y desbroce del terreno m2 680,00 1,00 680,00
2.3 |Excavacion a maquina (retroexcavadora) m3 1.800,00 5,00 9.000,00
2.4 |Excavacion manual de plintos y cimientos m3 150,00 5,00 750,00
2.5 |Excavacion manual de cisterna m3 50,00 5,00 250,00
2.6 |Relleno compactado suelo natural m3 136,00 4,50 612,00
2.7 |Desalojo volqueta de tierra m3 1.800,00 5,00 9.000,00
2.8 |Desalojo volqueta de basura y escombros vol 40,00 25,00 1.000,00
3 ESTRUCTURA 233.370,00
3.1 |Replantillo de horm. - H.S. 140 kg/cm2 m3 34,00 80,00 2.720,00
3.2 |Hormigdn en plintos m3 30,00 105,00 3.150,00
3.3 |Hormigén en cadenas m3 20,00 170,00 3.400,00
3.4 |Hormigdn en muros m3 70,00 170,00 11.900,00
3.5 |Hormigdn en columnas m3 85,00 240,00 20.400,00
3.6 [Hormigdn en losas m3 540,00 270,00 145.800,00
3.7 |Hormigdn en escaleras m3 15,00 260,00 3.900,00
3.8 |Hormigdn en paredes de cisterna m3 10,00 180,00 1.800,00
3.9 |Encofrados de cadenas y columnas m2 200,00 16,00 3.200,00
3.10 |Encofrados de losas m2 1.900,00 17,00 32.300,00
3.11 |Encofrados muros de hormigén m2 320,00 15,00 4.800,00
4 ACERO DE REFUERZO 160.760,00
4.1 |Acero de varillas 'y = 4200 kg/cm2 kg 65.000,00 2,40 156.000,00
4.2 |Malla electrosoldada de temp. de 3,5mm ¢/15 m2 680,00 7,00 4.760,00
5 MAMPOSTERIAS 15.032,00
5.1 |Mamposteria de bloque de 10 cm m2 981,00 8,00 7.848,00
5.2 |Mamposteria de bloque de 15 cm m2 576,00 9,00 5.184,00
5.3 |Mamposteria de bloque de 20 cm m2 200,00 10,00 2.000,00
6 ENLUCIDOS 11.785,00
6.1 |Enlucido vertical paleteado m2 1.800,00 6,00 10.800,00
6.2 |Enlucido fajas y filos m 200,00 3,00 600,00
6.3 |Colocacion de cajetines u 300,00 1,00 300,00
6.4 |Colocacion de tableros u 17,00 5,00 85,00

e e
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7 CONTRAPISOS / MASILLADOS 32.192,00
7.1 |Compactacion de constrapiso m2 680,00 0,50 340,00
7.2 |Compactacidn de subrasante m2 680,00 0,40 272,00
7.3 |Contrapiso de hormigdn simple m2 680,00 14,00 9.520,00
7.4 |GRES m2 320,00 28,00 8.960,00
7.5 |Piedra bola en contrapiso m2 680,00 2,50 1.700,00
7.6 |Masillado paleteado m2 2.700,00 4,00 10.800,00
7.7 |Masillado en gradas m2 150,00 4,00 600,00

8 PINTURAS / REVESTIMIENTOS 26.650,00
8.1 |Estucado de paredes m2 1.600,00 4,00 6.400,00
8.2 |Pintura en paredes exteriores m2 1.500,00 3,50 5.250,00
8.3 |Pintura en paredes interiores m2 5.000,00 3,00 15.000,00

9 REVESTIMIENTO DE PAREDES 12.000,00
9.1 |Cermamica Graiman en bafios, cocina y cuarto Iav.| m2 ] 600,00 r 20,00 | 12.000,00

10 REVESTIMIENTO DE PISOS 50.250,00
10.1 |Porcelanato en piso m?2 100,00 40,00 4,000,00
10.2 |Alfombra tipo americana m?2 450,00 20,00 9.000,00
10.3 |Ceramica Graiman m2 30,00 15,00 450,00
10.4 |Tabloncillo en areas sociales m2 500,00 70,00 35.000,00
10.5 |Barredera MDF m 900,00 2,00 1.800,00

11 CENEFAS DE YESO, CIELOS RASOS Y DETALLES EN GIPSUM 29.600,00
11.1 |Cenefas de yeso m 1.200,00 6,00 7.200,00
11.2 |Cielo raso Gypsum Board para tumbados m2 1.400,00 16,00 22.400,00

12 CARPINTERIA METALICA 4.205,00
12.1 |Puerta metalica doble ingreso vehicular u 1,00 900,00 900,00
12.2 |Puerta metalica para bodegas u 21,00 90,00 1.890,00
12.3 |Pasamano metdlico de grada m 30,00 40,00 1.200,00
12.4 |Pasamano metalico de terrazas m 3,00 45,00 135,00
12.5 |Tapa de cisterna u 1,00 80,00 80,00

13 CERRADURAS / HERRAJES 4.091,00
13.1 |Cerradura eléctrica en ingreso peatonal u 1,00 140,00 140,00
13.2 |Cerraduras de puertas metélicas u 21,00 19,00 395,00
13.3 |Cerradura de puerta principal de ingreso u 16,00 155,00 2.480,00
13.4 |Cerraduras de puertas para dormitorio u 32,00 20,00 640,00
13.5 |Cerraduras de puertas para bafio u 24,00 18,00 432,00

14 CARPINTERIA DE MADERA 34.740,00
14.1 |Puertas paneladas principales y tarjetero u 16,00 230,00 3.680,00
14.2 |Puertas paneladas de bafio u 56,00 140,00 7.840,00
14.3 |Muebles altos para cocina m 48,00 140,00 6.720,00
14.4 |Muebles bajos para cocina m 48,00 100,00 4.800,00
14.5 |[Closets m2 130,00 90,00 11.700,00

15 VENTANERIA DE ALUMINIO Y VIDRIO 13.500,00
15.1 |Ventaner|’a de aluminio y vidrio I m?2 I 150,00 90,00 | 13.500,00

B e e e e e
ANEXOS Pagina 125




EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS “LOS ALPES”

16 PIEZAS SANITARIAS 12.156,00
16.1 |Inodoros en bafios u 24,00 120,00 2.880,00
16.2 |Lavamanos para bafios de dormitorios u 24,00 70,00 1.680,00
16.3 |Lllaves angulares de lavamanos u 48,00 9,00 432,00
16.4 |Llaves angulares de inodoros u 24,00 9,00 216,00
16.5 |Sellos de cera para inodoros u 24,00 2,00 48,00
16.6 |Fregadero de cocina 1 pozo u 16,00 80,00 1.280,00
16.7 |Fregadero plastico para ropa u 16,00 45,00 720,00
16.8 |Mezcladora de lavamanos para bafio u 24,00 55,00 1.320,00
16.9 |Mezcaldora de ducha u 24,00 45,00 1.080,00

16.10 |Mezcladora de fregadero jgo 6,00 70,00 420,00
16.11 |Accesorios de bafio u 24,00 20,00 480,00
16.12 |Rejilla de piso de 2" - interiores u 40,00 3,00 120,00
16.13 |Extractor de olores para cocina u 16,00 80,00 1.280,00
16.14 |Extractor de olores para bafio u 8,00 25,00 200,00

17 VARIOS EN ALBANILERIA 4.284,00
17.1 |Zécalos bajo muebles 10 cm m2 18,00 8,00 144,00
17.2 |Dinteles 210 kg / cm2 m 150,00 18,00 2.700,00
17.3 |Bordillo en tina de bafio m 24,00 10,00 240,00
17.4 |Bordillo de hormigdén en pasamanos m 80,00 15,00 1.200,00

18 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 16.000,00
18.1 Ilnsta!aciénes hidrosanitarias | glb I 1,00 I 16.000,00 I 16.000,00

19 INSTALACIONES ELECTRICAS / TELEFONICAS 35.000,00
19.1 |Insta|aciénes eléctricas / telefénicas ] glb I 1,00 | 35.000,00 I 35.000,00

20 OBRAS EXTERIORES 2.273,00
20.1 |Jardineras glb 1,00 800,00 800,00
20.2 |Caminera glb 1,00 773,00 773,00
20.3 |Rétulo nombre edificio glb 1,00 700,00 700,00

21 EQUIPAMIENTO 36.000,00
21.1 |Instalacién ascensor I glb | 1,00 36.000,00 l 36.000,00

TOTAL OBRA CIVIL 760.000,00
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