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RESUMEN

El estudio pretende realizar un andlisis completo del denominado Edificio
Voiles, tomando en cuenta todas las caracteristicas y parametros necesarios
para la venta de oficinas, consultorios médicos y locales comerciales, con el fin
de determinar si el proyecto es o no rentable para su ejecucion y brindar la
mayor satisfaccion a sus potenciales clientes.

Para ello se ha realizado un plan de negocios que abarca aspectos de toda
indole que permitan analizar el proyecto en su entorno macroeconémico, de
mercado, técnico arquitectonico, de estrategia comercial, financiero, legal y de
gerencia de proyectos, y de esta manera conocer a fondo su situacion actual,
para asi crear estrategias que permitan desarrollar el proyecto a cabalidad y
generar la rentabilidad y utilidad esperada por parte de los promotores.

El plan de negocios pretende obtener resultados, conclusiones y
recomendaciones para ayudar al promotor a la toma de decisiones, para el
lanzamiento del proyecto bajo las mejores condiciones econémicas, financieras
y de mercado que se encuentren, disminuyendo al maximo el riesgo de su
ejecucion y cumpliendo con el alcance y expectativas tanto del promotor, como
del consumidor final a adquirir el producto.
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ABSTRACT

The study tries to make a complete analysis of the Voiles Building, taking into
account all the characteristics and parameters for the offices, commercial locals
and doctor’s offices sales, with the purpose of determining if the project is or
non profitable for its execution and to offer the greater satisfaction to its

potential clients.

Therefore a business plan has been made to include all kind of aspects that
allow to analyze the project in its macroeconomic, market, architectonic
technician, commercial, financial, legal strategy and project management
surroundings, and to know its present situation to create strategies that allow to
develop the whole project and to generate the yield and utility that promoters
are expecting.

The business plan tries to obtain results, conclusions and recommendations
that help the promoter to take good decisions for the project launching under
the best economic, financial and market conditions, reducing the most of
execution risks and fulfilling the promoters and final consumers reaches and
expectations.
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1.CAPITULO L.

1.1 RESUMEN EJECUTIVO.
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1.1.1 Entorno Macroeconémico.

El Ecuador en el afio de 1999 sufrié una fuerte crisis bancaria disminuyendo el

PIB en actividades inmobiliarias de 1047 a 981 millones de délares del 2000. A

partir de la dolarizacién en el afio 2000, la economia empezé6 a estabilizarse

incrementandose la inversién dentro del pais.

La construccién depende altamente de la economia del pais, debido a que

representa un 8.3% del PIB total, que en términos monetarios llega a un valor

de 1683 millones de dolares, por lo que es necesario realizar un analisis

macroeconémico para el sector inmobiliario, el mismo que se resume a

continuacion:

A pesar que el PIB total ha ido disminuyendo en el afio 2008, a partir del
tercer trimestre del afio 2009 se observa un incremento en la tasa de
variacion del PIB hasta un valor de 0.26, lo cual incide en la
recuperacion de la econoniia total; lo mismo se puede observar en
valores monetarios llegando a una cifra de 5'859,218 miles de ddlares

del 2000 en el trimestre mencionado.

El PIB PERCAPITA ha venido incrementandose hasta 1,704 en el afio
2008, donde sufre una caida en el afo 2009 llegando a una cifra de
1,696 dodlares del 2000.

El PIB de la construccién se esta incrementando afio a afio pasando de
548,962 miles de doélares del 2000 (2008 IVT) a 572,328 miles de
dolares del 2000 (2009 IlIT), favoreciendo también al mercado

inmobiliario.

Situacién negativa en el aspecto macroeconémico es que la inflacion y el
riesgo pais se han ido incrementando, pasando de 4.31% (Diciembre
2009) a 4.44% (Enero 2010) y de 952 puntos (Mayo 2010) a 974 puntos
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(Junio 2010) respectivamente. Esto ha generado un efecto de alza de
precios en los materiales de construcciéon a una tasa del 0.88 en enero
de 2010, la misma que bajé a 0.05 en febrero de 2010, pero de igual

forma representa una tasa de incremento en los precios.

e Las remesas recibidas a pesar de haber sufrido un ligero estancamiento
a inicios del 2009, se ha incrementado su valor de 555 millones a 675

millones en el cuarto trimestre del 2009, factor favorable para el sector.

e En el sector de la construccion de edificios se tiene una tasa de
crecimiento del 15.2%, generando mayor empleo, pero a pesar de esto
se observa que la variacion de demanda laboral en este sector se
encuentra en un valor negativo de -0.22, generando preocupacion en el

futuro inmediato.

e Gracias a la ayuda del IESS y otras entidades financieras, los
préstamos hipotecarios se han incrementado de 14,247 en el afio 2008 a

14,416.3 millones de délares favoreciendo a la inversion inmobiliaria.

En definitiva la economia del pais representa variabilidad y por ende
inestabilidad; existen aspectos positivos y negativos que influyen directamente
en el mercado inmobiliario, por lo que se espera que el gobierno actue
debidamente para que la economia del Ecuador crezca y por ende la inversion

también aumente.

1.1.2 Investigacion de Mercado.
La Investigacion de Mercado permite realizar un analisis de la oferta y la
demanda, con el fin de evaluar el proyecto y decidir por los mejores valores de

mercado para su lanzamiento dentro del segmento, asi:
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e Segun la empresa Market Watch, el 80% de oficinas ofertadas se
encuentran en el sector Centro Norte de la ciudad de Quito, lo cual es un
aspecto positivo debido a que el Edificio Voiles se encuentra ubicado en
la Zona Amazonas Norte, la misma que es un sector privilegiado y
donde se genera la mayor cantidad de oferta de oficinas después de la

12 de Octubre y Republica del Salvador.

e Market Watch estipula que los proyectos nuevos anuales que se
generan en Quito ha tenido un incremento de 4 a 5 unidades por afio, lo

cual demuestra que la inversiéon inmobiliaria nuevamente esta en auge.

e De acuerdo a Market Watch, la demanda de oficinas oscila en un area
entre 60 y 80 m2, rango que podria ajustarse para disminuir los precios

por m2, que estan alrededor de 1200 délares/m2 segin Market Watch.

e El perfil del cliente se estipula que pertenece a un nivel socio econémico
medio alto con un rango de ingresos entre 2000 y 4000 délares. Se ha
subdividido en tres tipos de consumidores: consultores individuales o
consorcios para las oficinas, profesionales médicos o de ramas afines
para los consultorios y clientes que deseen colocar una farmacia o

establecimientos similares para los locales comerciales.

e Es necesario realizar un analisis de la competencia directa e indirecta
para obtener parametros de acabados, niumero de unidades y pisos,
areas, precios por m2, precios totales, formas de financiamiento, y

velocidad de ventas que estén en acorde con el mercado.

En general se determindé que para el Edificio Voiles el precio promedio

ponderado sea de 1247 USD/m2 con un area promedio de 54m2, valores que
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podran ser ajustados dependiendo de la estrategia comercial y el analisis

financiero.

1.1.3 Componente Técnico Arquitecténico.

El proyecto “Voiles” es un edificio de oficinas para la venta, el cual se
encuentra ubicado en el sector nor-occidental de la ciudad de Quito, entre dos
avenidas muy importantes como son la Avenida 10 de Agosto y la Avenida
América, en la calle Juan Diguja OE156.

La localizacion representa un factor importante para las ventas del proyecto,
porque mientras mejor ubicado esté el producto, mayor clientela obtendra; asi
se puede mencionar que el terreno se encuentra cerca de zonas financieras,
zonas comerciales, areas hospitalarias, centros recreativos y entidades
municipales, lo que permite determinar que el Edificio Voiles se construira en

una muy buena y privilegiada ubicacion.

En lo referente al componente arquitecténico, se establece que el proyecto
debe ser disefiado cumpliendo todas las ordenanzas municipales descritas en
el Informe de Regulacion Metropolitana, y aprovechando al maximo las areas a
ser vendidas. En el inmueble de estudio se ha obtenido un COS TOTAL del
293.12% comparado con el 300% del IRM y un COS PB del 42.76%

comparado con el 50% establecido como maximo en el IRM.

Las oficinas y los consultorios tienen un area que oscila entre los 30m2 y 77m2.
Existen dos locales comerciales, el uno con un area de 94.71m2 y el otro de
72.24m2. Cada oficina tiene derecho a un parqueadero, pero existen 27
parqueaderos extras en el caso de que el propietario de una oficina desee otro
parqueadero adicional. El proyecto también dispone de una sala comunal, la
misma que puede ser utilizada como un auditorio para reuniones y posee

ademas una oficina de administracion.
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La arquitectura del proyecto responde a una corriente minimalista de ultima
generacién con lineas rectas bien marcadas, sin la existencia de curvas,

haciendo uso de colores serios.

Las Ingenierias han sido disefiadas cumpliendo todos los componentes de
calidad y especificaciones técnicas para asegurar un producto terminado afin

con los deseos del cliente.

Los costos deben ser analizados en dos fases: Costos totales puros y costos
totales con financiamiento. Los costos totales puros incluyen los costos del
terreno (16%), costos directos (66%) y costos indirectos (18%), cuyos
porcentajes de incidencia en el costo total del proyecto se muestran en cada
rubro. Los costos totales financiados incluyen al igual que el anterior los costos
del terreno (15%), costos directos (63%), costos indirectos (17%) y se afiade

los costos financieros que inciden en un 4% sobre el total del proyecto.

El costo del terreno de 480,000 USD ha sido analizado mediante el método
residual, y se ha determinado que el promotor puede adquirirlo hasta un valor
de 508,819.74 USD.

El costo directo del proyecto es de 2'000,172 USD y el costo indirecto de
553,146 USD, obteniendo un costo total de 3'033,318 USD; asi mismo si se
aumenta el costo financiero de 132,077 USD se obtiene un costo total del
negocio financiado de 3'165,395 USD.

Se debe realizar un cronograma de fases del proyecto, que incluye las etapas
de preventas, construccion, promocién y publicidad, y cierre del proyecto,
definiendo un periodo de 30 meses para el cumplimiento de todas estas

etapas.
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1.1.4 Estrategia Comercial.
En la estrategia comercial se ha determinado el nombre Voiles y el slogan “Tu
espacio tu mundo”, con el fin de brindar paz y tranquilidad con un ambiente

fresco para que el cliente pueda realizar sus actividades laborales.

El primer factor a ser definido es el precio por m2; el promotor habia estipulado
lanzar el proyecto con un precio de 1180 USD/m2, pero de acuerdo al analisis
realizado en el plan de negocios se ha estipulado que el producto debe poseer
un precio de 1247 USD/m2, el cual se ha tomado como base para el
cronograma valorado de ventas, el mismo que posee un plazo de 21 meses, de
acuerdo a la absorcion determinada en la investigacién de mercado de 3

unidades por mes.

Este precio podra ser ajustado conforme la construcciéon del proyecto avance,
puesto que se esta dejando un rango de 53 dblares con respecto a los edificios
Livenza e Ifaquito Il cuya localizacion es muy cercana al proyecto en estudio y

dependiendo de cémo el mercado influya en el alza de precios.

Se realizé la distribucién de precios por m2 a cada una de las oficinas,
consultorios y locales comerciales, tomando en cuenta los factores de vista,

areas, y localizacion con respecto a la luz solar.

La estrategia de crédito escogida para el proyecto Voiles es la que se muestra

a continuacion:
e 10% del monto total para la reserva del inmueble
e 10% a la firma de la promesa de compra-venta
e 30% en cuotas iguales durante el proceso de construccion

e EI 50% restante se lo hara con un periodo de gracia de 3 meses, una
vez terminada la construccién del proyecto y con la ayuda de una

entidad financiera durante 24 meses.
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La publicidad, promocion y canales de distribucién se la realizara con la ayuda
de folletos, posters, mailings, anuncios, vallas, dipticos, tripticos, hojas volantes
y maquetas promocionales, que permitan dar a conocer el proyecto y las

ventajas que éste posee dentro del mercado inmobiliario.

El proyecto cumple con todas las caracteristicas de garantias, esto es
experiencia, terreno sin hipotecas y promesas de compra — venta, garantizando

la firma del cliente y por ende la entrega del inmueble.

Por udltimo se estipula que la estrategia comercial se la debe ir puliendo poco a
poco, dependiendo de cébmo se vaya desarrollando el proyecto dentro del
mercado; y lo mas importante es que para cumplir los objetivos de absorcion y
cronograma de ventas, se debe realizar una publicidad adecuada y que esté

acorde con las necesidades del cliente.

1.1.5 Analisis Financiero.
Este capitulo permite determinar la viabilidad del proyecto, con la ayuda del
fluo de caja o estado de resultados. Para ello se han establecido los

siguientes parametros importantes:

e Determinacion de los ingresos por ventas, tomando en cuenta el periodo
de 8 meses de preventas, 18 meses de construccion y 3 meses de
periodo de gracia para el cierre del proyecto y recuperaciéon de capital.
Para ello se estableci6é el periodo de ventas de 21 meses de acuerdo a
la velocidad de ventas estipulada. El valor total de ingresos obtenido es
de 3'794,741 USD

e Andlisis de los egresos colocando todos los factores de costos de
inversion de terreno, costos directos y costos indirectos, llegando a
obtener un total 3'033,318 USD.
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Estudio de los saldos acumulados del proyecto llegando a obtener una
inversiébn maxima de 1'403,521 USD.

Estudio estatico de rentabilidad y margen al periodo de 29 meses, cuyos
resultados son de 25.1% y 20.1% respectivamente, lo cual representa
una rentabilidad anual del 9.7% y un margen anual del 7.9%.

La tasa de descuento se obtuvo utilizando el método CAPM, cuyo valor

se aproximd al 23%, cifra utilizada para el calculo del VAN.

El VAN obtenido en el proyecto sin apalancamiento es de 143,963 USD,
gue indica que el proyecto si es rentable o viable para su ejecucion,
puesto que nos muestra un valor positivo; pero es necesario realizar un
analisis de sensibilidad, antes de tomar una decision apresurada de

incursionar el producto dentro del mercado inmobiliario.

En el flujo de caja del proyecto en estudio no se calculé la TIR debido a
que se tiene valores de flujos positivos y negativos, generando varias
resultantes de la TIR, por lo que se dificultaria la toma de decisiones a
través de este parametro. Es por esto que el Edificio sera ejecutado

dependiendo unicamente del analisis del VAN.

El andlisis de sensibilidad arroja los siguientes valores para que el VAN
se haga cero o que el proyecto deje de ser rentable: -5.55% de
disminucién en los precios de venta, 9.42% de aumento en los costos

directos de construccion y 35.07 meses en el plazo de recuperacion.

Se ha realizado un anélisis de escenarios donde se varian al mismo
tiempo los factores de costos y precios, y se define en que rangos el

VAN se vuelve igual a cero o negativo.




Juan Sebastian Mifio Mifio

MDI — EDIFICIO VOILES
va Cia.Ltda.

Servicios de Ingenieria

Luego de analizar el proyecto puro, se realizdé un estudio del proyecto
con apalancamiento donde se tomara un crédito con la CFN igual a la
tercera parte del costo total del Edificio, y se determina un VAN igual a
308,637 USD, mayor al del flujo sin apalancamiento debido a que la
inversion con capital propio se disminuye, incluso llegando a obtener

como inversiéon maxima el valor de 461,507 USD.

Es asi que se determina al proyecto como rentable pero con una sensibilidad

bastante pronunciada, factor que debe ser tomado en cuenta por los

promotores al momento de la ejecucion del mismo.

1.1.6 Estrategia Legal.

JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.” Es
una compaﬁia de responsabilidad limitada, de nacionalidad ecuatoriana
la que tiene como objeto social entre otros: la asesoria, construccion,
disefio, fiscalizacion y desarrollo de todo tipo de proyectos de ingenieria

civil.

Para la ejecucion del Edificio Voiles es necesario tomar en cuenta todos

los aspectos legales en cada una de las etapas del proyecto, asi:

e En la etapa de Iniciacion, Planificacion y Preventas es necesario
obtener ciertos documentos que son el Informe de Regulacion
Metropolitana (IRM), el Registro de Planos Arquitectonicos y la
Licencia de Construccion.

e En la etapa de Construccion, es necesario que todos los
empleados sean contratados de acuerdo al articulo 8 del Cédigo

de Trabajo, tramitar todos los permisos para las acometidas, tener
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un juego de planos IN SITU, colocar un letrero con la
identificacion del proyecto, obtener un permiso de cerramiento y

realizar todos los pagos tributarios estipulados por la ley.

e La etapa de Promocion, Publicidad y Ventas estara a cargo de la
empresa Proinmobiliaria, la cual se encargara de obtener un
permiso de publicidad y rotulacion exterior. Ademas la entrega de
los bienes se realizard mediante un contrato de promesa de

compra-venta.

e Por ultimo en la etapa de Cierre del Proyecto se debe obtener un
permiso de habitabilidad y devolucion del fondo de garantia,
notarizar las escrituras de declaratoria de propiedad horizontal y
adquirir el catastro de la misma para obtener el nimero de predio

con sus datos actualizados.

1.1.7 Gerencia de Proyectos.
e EIl proyecto “Voiles” es un edificio de oficinas para la venta, el cual se
encuentra ubicado en el sector nor-occidental de la ciudad de Quito,
entre dos avenidas muy importantes como son la Avenida 10 de Agosto

y la Avenida América, en la calle Juan Diguja OE156.

e El costo directo del proyecto es de 2'000,172 USD y el costo indirecto de
553,146 USD, obteniendo un costo total de 3'033,318 USD; asi mismo si
se aumenta el costo financiero de 132,077 USD se obtiene un costo total
del negocio financiado de 3'165,395 USD. De acuerdo al cronograma
de fases del proyecto se ha estimado un plazo de 30 meses para el

cierre total del mismo.

11
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La compariia estd gobernada por la Junta General de Socios y
administrada por el Presidente y Gerente; debajo de ellos se encuentra

el Departamento Técnico, Administrativo y de Contabilidad.

El proyecto pretende generar una rentabilidad del 25.1% y un margen
del 20.1%, con un valor de ingresos que alcanza los 3'794,741 USD.

El proyecto “Voiles” es un edificio cuyo terreno posee un area de
1023m2 y que estard compuesto por 6 pisos altos y 3 subsuelos de
parqueaderos. Contendra 39 oficinas, 20 consultorios médicos, 2

locales comerciales y 104 parqueaderos.

Los cambios al alcance del proyecto y la administracion del mismo, son

factores que estan fuera de los objetivos del mismo.

Para la estimacion del esfuerzo los métodos de Historia previa /
Analogia y de Juicio Experto / Método Delphi, determinando un esfuerzo
de 60160 horas-hombre.

El proyecto ha iniciado sus preventas el 01 de Junio de 2010 y terminara

su ciclo de vida el 30 de Noviembre de 2012.

En la Gerencia de Proyectos es indispensable determinar las
suposiciones y riesgos que se puedan generar durante la vida del
proyecto, por lo que en el Edificio Voiles se ha identificado estos
problemas y se ha realizado un plan de contingencias para cada uno de

ellos.

Se ha realizado la denominada Estructura de Desglose de Trabajo
(EDT), que permite dividir el trabajo a nivel de proyecto con el fin de
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determinar una secuencia de actividades a seguir para cumplir con el

alcance del mismo en el plazo determinado.

Por Ultimo se puede recalcar que es indispensable realizar un
organigrama del personal encargado de la organizacion del proyecto,
para de esta manera cumplir con el alcance y plazos estipulados en el

mismo.
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2. CAPITULO II.

2.1 ENTORNO MACROECONOMICO.
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2.1.1 Antecedentes.

La economia, y esencialmente la macroeconomia estudia todos los parametros
referentes al “producto interno bruto (PIB), las remesas de los emigrantes, las
exportaciones e importaciones, la inflacion, el nivel de desempleo, etc”; por lo
que es indispensable analizar el comportamiento de dichos valores econémicos
gue estan intimamente relacionados con el sector de la construccion y con el
ambito inmobiliario.

(FRANKLIN MAIGUASHCA G., Macroeconomia, la corriente circular y el ecosistema, Enero 2009, pag 3)

En el afio de 1999 debido a la crisis bancaria que el Ecuador sufrio, el sector de
la construccion y especificamente el inmobiliario tuvo una decadencia bastante
pronunciada, disminuyendo su valor del PIB en actividades inmobiliarias de
1047 a 981 millones de ddlares del 2000. A partir del afio 2000, con el inicio de
la dolarizacién, el sector en estudio empez6 a tener un auge de crecimiento
extraordinario hasta el afio 2002 donde empez0 a aparecer una desaceleracion
de crecimiento, pero a pesar de esto, los empresarios volvieron a tener

confianza y la inversion habia aumentado de manera eficaz.

(FRANKLIN MAIGUASHCA G., Construccion, pag 2)
(http:/iwww.prochile.cl/documentos/pdf/ecuador_construccion 2007.pdf)

Cabe destacar que el sector de la construcciéon representa alrededor del 8.3%
del PIB total, que en términos monetarios representa 1683 millones de ddlares,
determinando una proporcién significativa en la economia del pais,

especialmente en la generacién de empleo.
(FRANKLIN MAIGUASHCA G., Macroeconomia, la corriente circular y el ecosistema, Enero 2009, pag 3)

"Desde que Ecuador adopté el délar como su moneda oficial en el 2000, la
inflacion ha alcanzado sus niveles mas bajos desde al menos 1970. El decenio
1990-2000 fue el periodo cuando la inflacién alcanzé su mas alto nivel, con un
promedio anual para la tasa de inflacién de 43.8 por ciento; ese periodo incluye
la mas reciente crisis, la que llevo a dolarizar la economia en 1999 cuando la

misma alcanzo el 96.1 por ciento. Después de la crisis, la inflacion comenzé a
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disminuir y en 2004 alcanzé una tasa anual del 2.4 por ciento y se mantuvo por

debajo del 4 por ciento hasta 2007"

(CENTER FOR ECONOMIC AND POLICY RESEARCH, MARK WEISBROT Y LUIS SANDOVAL, La
econmia ecuatoriana en afios recientes, Julio 2009, pag 10)

“En el Ecuador se ha empezado a sentir una crisis econémica y financiera a
partir del Gltimo trimestre de 2008 y empeoré6 en el primer trimestre de 2009,
especialmente en lo referente a las remesas que cayeron en un 8.6 por ciento
en el 2008 y un 27 por ciento interanual durante el primer trimestre de 2009,
disminuyendo la demanda de bienes y servicios, afectando el crédito y por
ende al sector inmobiliario. El crecimiento econémico del Ecuador dependera
del ritmo de recuperacion de la economia mundial, pero mas aun de la reaccion

del gobierno a la crisis dentro de las restricciones de una economia dolarizada”.

(CENTER FOR ECONOMIC AND POLICY RESEARCH, MARK WEISBROT Y LUIS SANDOVAL, La
econmia ecuatoriana en afos recientes, Julio 2009, pags. 21, 22)

Mas adelante se analizard los componentes econémicos actuales que mas
influyen en el sector de la construccion y de la industria inmobiliaria, factores

determinantes para la ejecucion del proyecto en estudio.

2.1.2 Producto Interno Bruto (PIB).

En el Grafico 2.1 se puede observar que a partir del cuarto trimestre del afio
2008 la tasa de variacion del PIB es negativa; esto muestra una inestabilidad
en la economia ecuatoriana y por ende una desestabilidad en la actividad
inmobiliaria. A partir del tercer trimestre del afio 2009, se ha incrementado la
tasa de variacién obteniendo un valor de 0.26%, factor que muestra la
recuperacion de la economia y la esperanza que en el 2010 siga ascendiendo
a tal punto que la demanda se incremente, y por ende la oferta inmobiliaria

también aumente.
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ANOS 2005 (IT) 2005 (11T) 2005 (11T) 2005 (IVT) |2006 (IT) 2006 (IIT) 2006 (11T)
TASA VAR 1.19 1.89 0.00 2.89 0.00 1.16 0.78
ANOS 2006 (IVT) |2007 (IT) 2007 (IIT) 2007 (11T) 2007 (IVT) |2008(IT) 2008 (1IT)
TASA VAR -0.14 -0.18 0.67 1.02 4.21 0.51 2.33
ANOS 2008 (I11T) 2008 (IVT) |2009(IT) 2009 (11T) 2009 (11T)
TASA VAR 0.77 -0.25 -1.21 -0.21 0.26
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Grafico 2. 1: PIB trimestral real

Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

En el Gréfico 2.2 se puede observar el alto crecimiento del PIB desde el afio

2005 hasta el 2008, donde aparece un decrecimiento del mismo a partir del

cuarto trimestre del afio mencionado.

Tal como se analizé en el grafico

anterior, a pesar de que el PIB ha disminuido en el afio 2009, en el tercer

trimestre aparece un ligero aumento positivo que influye en la economia del

pais y se espera que este crecimiento contintie en la actualidad.
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ANOS 2005 (IT) 2005 (1IT) 2005 (IIT) |2005 (IVT) |2006 (IT) 2006 (11T) 2006 (111T)
PIB 5077429.00 | 5173496.00 | 5173412.00 | 5322839.00 | 5322988.00 | 5385706.00 | 5426611.00
ANOS 2006 (IVT) |2007 (1IT)  [2007 (1) [2007 (INT) [2007 (1IvT) [2008 (IT)  |2008 (IIT)
PIB 5417996.00 | 5409438.00 | 5445862.00 | 5501580.00 | 5733301.00 | 5762723.00 | 5897002.00
ANOS 2008 (11IT) |2008 (IVT) |2009 (IT) 2009 (1IT) 2009 (111T)
PIB 5942370.00 | 5927438.00 | 5855979.00 | 5843831.00 | 5859218.00
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Gréfico 2. 2: PIB miles de ddlares de 2000

Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

2.1.3 Producto Interno Bruto Per Capita (PIB Per Capita).
El PIB Per Capita en el afio 2009 tiene una reduccion comparada con el afio
2008 de 1704 a 1696; esto influye directamente en los ingresos de la poblacién

por habitante y por ende, la oferta inmobiliaria disminuiria. Pero analizando el

Grafico 2.3 se puede notar que la poblacion también ha aumentado, es decir la

demanda ha crecido y como la disminucién del PIB Per Cépita es minima, la
inmobiliaria es relativamente

afectacion en el

insignificante.

sector de

la construccion
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ANOS 2005 2006 2007 2008 2009
PIB PER CAPITA 1,570 1,607 1,624 1,704 1,696
POBLACION

(MILES DEHAB) 13215 13408 13605 13805 14005

r
PIB PER CAPITA
dolares del 2000
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——
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Grafico 2. 3: PIB PER CAPITA
Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

2.1.4 Producto Interno Bruto de la Construccion (PIB de la

Construccion).
El sector de la construccion es un componente importante en el PIB; en el
Grafico 2.4 se puede observar que a pesar de la fuerte caida desde el segundo
trimestre de 2008 hasta el primer trimestre del 2009 la industria de la
construccion empieza nuevamente a crecer con un incremento de 2.1 por

ciento, mostrando un indicador positivo para esta actividad.
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ANOS 2005 (I | 2005 (M) | 2005mm | 2005avm) | 2006 (T) | 2006 | 2006 (NIT)
TASA VAR 2.00 1.90 1.80 0.70 -0.20 3.40 1.50
ANOS 2006 (V1) | 2007 (m) | 2007 m) | 2007 @m | 2007 (v | 2008 (T) | 2008 (IM)
TASAVAR -5.20 -0.90 -0.20 3.50 7.60 0.10 5.00
ANOS 2008 (IIiT) 2008 (IVT) 2009 (IT) 2009 (IIT) 2009 (IIT)
TASAVAR 4.10 0.20 -0.30 2.40 210
Industria de la Construccion (PIB)
tasa de variacion (t/(t-1))
10,00
8,00 ﬂ
6,00
/ \ i —g-=tasa de
4,00 f \ / variacion
2,00 w@\ ﬁ\ , (t/(t-1))
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o
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Gréafico 2. 4: Industria de la Construccién (PIB)
Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

"El comportamiento de esta actividad econdmica origind un incremento
importante de la produccién de cemento proveniente de las industrias
nacionales, dado que este producto constituye uno de los principales insumos
utilizados en la realizacion de diferente tipo de obras de construccién; en
efecto, se registré un incremento de 7.06% de la produccién de cemento (datos
proporcionados por las industrias cementeras), en relacion al segundo trimestre

de 2009 y de 1.30% respecto al tercer trimestre de 2008".

(BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, Cuentas Nacionales Trimestrales del Ecuadro N° 69, Direccion
General de Estudios, pag 29)
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De igual manera analizando el Gréafico 2.5, a partir del segundo trimestre de
2009, a pesar de la caida econémica del sector con respecto al afio pasado, se
obtiene un PIB de la construccidén en crecimiento que induce a generar
mayores proyectos de este tipo y por ende influye directamente en el empleo,

gue se analizara mas detalladamente en parrafos posteriores.

AROS 2005 (IM) 2005 (IIT) 2005 (IIT) 2005 (VT) 20086 (IT) 2006 (IM 2006 (I
PIB CONSTR. 437681.00 446192.00 454421.00 457672.00 456976.00 472525.00 479407.00
ANOS 2008 (VT) 2007 (M 2007 (IT) 2007 (M) 2007 (VT) 2008 (IT) 2008 (IT)
PIB CONSTR 454682.00 450498.00 449460.00 465020.00 500575.00 501049.00 526282.00
ANOS 2008 (IliT) 2008 (VT) 2009 (IT) 2009 (IIm) 2009 (Iim)
PIB CONSTR. 547609.00 548962.00 547339.00 560481.00 572328.00
L4
58000000 — PIB-de-la Construcecion————
560000,00 —mﬂe&deﬂelare&del—lﬁ}gwé
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Grafico 2. 5: PIB de la Construccién.
Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

2.1.5 Inflacioén.
"El aumento en los precios mundiales de los alimentos, repercutié de manera

severa en la inflacion anual de 2008"; sin embargo en el 2009 hubo un
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descenso en el precio de los mismos, permitiendo la disminucién de los

porcentajes de inflacién llegando a obtener valores de hasta 3.29 por ciento en

Septiembre de 2009. A partir de esta fecha, las tasas de inflacion se

incrementaron, aunque no drasticamente, pero contindan en ascenso llegando
a tener una tasa de 4.44 en Enero de 2010, lo cual indica un resultado negativo

para la economia actual y futura del pais y por ende para la industria de la
construccion inmobiliaria (Grafico 2.6).

Enero | Febrero |Marzo| Abril |[Mayo| Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
2008 2008 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 2008

2008 2008 2008
419 5.10 6.56 | 8.18 | 9.29 | 969 | 9.87 | 10.02 9.97 9.85 9.13 8.83
Enero | Febrero |Marzo| Abril |Mayo| Junio | Julio | Agosto |Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
2009 2009 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 2009 2009 2009 2009
8.36 7.85 744 | 652 [ 541 | 454 | 3.85 3.33 3.29 3.50 4.02 4.31
Enero
2010
4.44
o r
Inflacion Anual
12,00
10,00
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Gréafico 2. 6: Inflacién Anual
Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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2.1.6 Riesgo Pais.

En el Grafico 2.7 podemos notar que el riesgo pais en los 3 primeros meses de
2010 se ha mantenido practicamente constante llegando a tener un valor de
821 puntos el 08 de marzo del presente; la tendencia de acuerdo al gréafico es
de disminucién, aspecto que favorece la inversién ya que existiria una menor
posibilidad de perder dinero y una mayor probabilidad de obtener una alta
rentabilidad.

FECHA Mayo-17-2010 | Mayo-18-2010 | Mayo-19-2010 | Mayo-20-2010 | Mayo-21-2010 | Mayo-24-2010 | Mayo-25-2010
RIESGO PAIS 887 923 921 932 933 931 962
FECHA Mayo-26-2010 | Mayc-27-2010 | Mayo-28-2010 | Mayo-31-2010 | Junio-01-2010 | Junio-02-2010 | Junio-03-2010
RIESGO PAIS 954 942 952 952 952 948 920
FECHA Junio-04-2010 | Junio-07-2010 | Junio-08-2010 | Junio-09-2010 | Junio-10-2010 | Junio-11-2010 | Junio-14-2010
RIESGO PAIS 937 965 966 964 953 962 958
FECHA Junio-15-2010 | Junio-16-2010 | Junio-17-2010 | Junio-18-2010 | Junio-21-2010 | Junio-22-2010 | Junio-23-2010
RIESGO PAIS 955 957 966 963 962 968 974
FECHA Junio-24-2010 |  Junio-25-2010

RIEESGO PAIS 971 974

Riesgo Pais
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Grafico 2. 7: Riesgo Pais
Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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En la industria inmobiliaria, es fundamental medir dicho parametro debido a la
alta inversion que se debe realizar en cada uno de los proyectos; como el
riesgo pais se encuentra intimamente relacionado y es directamente
proporcional a las tasa de interés, la rentabilidad que esperarian los
inversionistas del sector seria mucho mayor si la tendencia de disminucion
continda en el siguiente periodo; por ende, existiria mayor inversion extranjera

y las tasas para el crédito también bajarian.

2.1.7 Remesas de Emigrantes.

Los niveles de emigracion de los ecuatorianos han crecido afio a afio por la
situacién econdémica inestable del pais, por la inflacién, el desempleo, la
inestabilidad politica y financiera, etc; es por esto que las remesas se han
constituido como uno de los medios mas importantes de ingresos para el

Ecuador.

Siendo asi, a pesar de la disminucion de las remesas recibidas en el afio 2008
debido a la crisis financiera internacional, incidiendo en el empleo de los
emigrantes extranjeros en los paises desarrollados, en el 2009 empezé a existir
nuevamente un auge de crecimiento a tal punto que en el tercer trimestre del
2009 se llegd a tener un valor de 656 millones de délares que corresponde al
13.3 por ciento de los ingresos de la cuenta corriente (Grafico 2.8- Banco
Central del Ecuador), “brindando un soporte monetario a tantos hogares

ecuatorianos con miras a la estabilidad y al bienestar econémico”.

(http://Awww.eumed.net/cursecon/ecolat/ec/Eguez-remesas-A.htm)

“El ingreso en el cuarto trimestre de 2009 ascendié a 675 millones de doélares
(Grafico 2.8) repuntando un 3 por ciento respecto a las remesas recibidas en
julio y septiembre del mismo afio y un 4.9 por ciento mas que los 644 millones

obtenidos en el cuarto trimestre de 2008".

(http://www.expreso.ec/ediciones/2010/03/09/econom%C3%ADa/econom%C3%ADa/flujo-de-remesas-de-
migrantes-bajo/)
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“El Banco Central apunté que Espana se ha consolidado como el primer pais

de origen de las remesas de los ecuatorianos, llegando en el cuarto trimestre

de 2009 a $312 millones (46,2%), seguidas de los envios desde Estados

Unidos con $268,2 millones (39,7%) e Italia con $57,4 millones (8,5%)”.

(http://www.hoy.com.ec/noticias-ecuador/emigrantes-ecuatorianos-enviaron-remesas-por-2-4954-millones-en-2009-

396542 .html)

ANOS 2006 (IT) 2006 (IIT) 2006 (IIT) 2006 (VT) 2007 (IT) 2007 (IIM) 2007 (iT)

Remesas

Recibidas 654.00 711.00 762.00 801.00 676.00 771.00 815.00
ARNOS 2007 (MT) 2008 (IT) 2008 (IT) 2008 (IiT) 2008 (MVT) 2009 (IT) 2009 (IT)

ﬁem esas

Recibidas 826.00 760.00 712.00 707.00 644.00 555.00 610.00
ANOS 2009 (M) 2009 (VT)

Remesas

Recibidas 656.00 675.00
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Gréafico 2. 8: Remesas Recibidas
Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

2.1.8 El Sector de la Construccion.

La industria de la construccion que es un elemento dinamizador del resto de la
actividad economica, abarca dos tipos de inversion, la publica en la que
interviene directamente el gobierno y realiza todo tipo de infraestructura
mediante la ayuda de licitaciones y concursos publicos, y la privada que
generalmente esta destinada a empresas, inversionistas y demas que realizan
construcciones de edificios, conjuntos de viviendas, oficinas y demas
inmuebles, con el fin de generar utilidades mediante la rentabilidad de los

proyectos.

“En el 2009 las ventas del sector crecieron 10%, comparadas con las del 2008.
La construccién de edificios crecié en 15.2%, al pasar de 2.030 millones en el

2008 a 2.338 millones en el 2009. Esta es la actividad mas importante de todo
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el sector de la construccién, pues representa el 84% del total, medido por
ventas. Otras actividades que crecieron fueron: la preparacion del terreno
(47%) y acondicionamiento de edificios (2%) (Cuadro 2.1).

Otras actividades relacionadas a la construccién tuvieron un desempefio
positivo. La facturacién de los servicios profesionales de arquitectura e
ingenieria (y de asesoramiento técnico) crecié en un 2% (Cuadro 2.2), pasando
de 2.372 millones de délares en el 2008 a 2.413 millones en el 2009. Dentro de
las actividades industriales, la fabricacion de ceramica mostré una dinamica
interesante. La de uso estructural crecié un 16% y la de uso no estructural, 4%.
Por su parte, la fabricacion de articulos de hormigén, de cemento y yeso crecié

al 3% y la de fabricacién de cemento, cal y yeso, al 14%.

Todos estos sectores, relacionados con la construccidén, generan un empleo
formal (con afiliacion al IESS) de cerca de 53.000 personas”, por ende a
continuacién se analizara el empleo y otros parametros econdmicos

importantes de la industria.

(MINISTERIO COORDINADOR DE LA PRODUCCION, EMPLEO Y COMPETITIVIDAD, Balance del
Sector Productivo, 2009, pag 4.)

ACTIVIDADES TASA DE CRECIMIENTO

Cstrcién de edificios  15.2%

completos o de partes de edificios;
obras de ingenieria civil.

Acondicionamiento de edificios. 2%

Preparacion del terreno. 47%

Cuadro 2. 1: Actividades de Construccién y Tasa de Crecimiento
Fuente: Ministerio Coordinador de la Produccién, Empleo y Competitividad

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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Asi mismo referente a las actividades inmobiliarias realizadas con bienes
propios o alquilados crecieron en un 2% donde sus ventas pasaron de 436
millones en el 2008 a 445 millones en el 2009, lo cual indica el crecimiento de
la demanda en el sector inmobiliario y por ende un punto a favor para los
inversionistas, pero a su vez, el alquiler de equipo de transporte crecido en un
6% y el alquiler de maquinaria y equipo de construccién en un 3%, aumentando

asi los costos de construccion (Cuadro 2.2).

~ ACTIVIDADES A - TASA DE CRECIMIENTO

Actividades de arquitectura e 2%
ingenieria y actividades conexas de

asesoramiento técnico.

Actividades inmobiliarias realizadas 2%

con bienes propios o alquilados.

Alquiler de equipo de transporte 6%
por via terrestre.

Alquiler de maquinaria y equipo de 3%

construccion y de ingenieria civil

Cuadro 2. 2: Actividades Inmobiliarias y Tasa de Crecimiento
Fuente:-Ministerio Coordinador de Produccién, Empleo y Competitividad

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

2.1.9 Empleo y Desempleo.
La importancia del sector de la construccion y de las actividades inmobiliarias
genera un vinculo bastante afin con el entorno socio-econémico del pais y

estan intimamente relacionados con la generacién de empleo.
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En el Grafico 2.9 se evidencia que la tasa de desempleo ha venido
incrementandose desde diciembre de 2008 (7.5%) hasta diciembre de 2009

(7.9%); a pesar de eso en la gréafica se ve una tendencia de disminucién del

altimo trimestre del afio 2009 con respecto al tercer trimestre del mismo afrio,
bajando de 9.06% a 7.9%, siendo esta cifra mas alentadora tanto que segun
“Nathalie Celi, titular del Ministerio Coordinador de la Produccion, se generaria

50000 nuevas plazas de trabajo, especialmente en el sector de la

construccién”.
(www.presidencia.gov.ec, Desempleo en Ecuador baja en el dltimo trimestre segin INEC, 18 de enero de
2010)

Mayo-31- [Junio-30-] Julio-31- |Agosto-31- |Septiembre-| Octubre-31- | Noviembre- |Diciembre-
2007 2007 2007 2007 30-2007 2007 30-2007 31-2007
9.10% 9.93% 9.43% 9.80% 7.00% 7.50% 6.11% 6.34%

Enero-31- | Febrero- | Marzo-31- | Abril-30- | Mayo-31- | Junio-30- Agosto-31-
2008 29-2008 2008 2008 2008 2008 Julio-31-2008 2008
6.71% 7.37% 6.87% 7.93% 6.90% 7.06% 6.56% 6.60%

Septiembre Octubre- |Noviembre-| Diciembre- | Marzo-31- Junio-30- |Septiembre-|Diciembre-
30-2008 31-2008 30-2008 31-2008 2009 2009 30-2009 31-2009
7.27% 8.66% 7.91% 7.50% 8.60% 8.34% 9.06% 7.90%
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Gréafico 2. 9: Desempleo
Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), INEC

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

La variacién de la demanda laboral en la construccion en casi todos los meses
del afio 2009 fue negativa, pero en enero de 2010 se generd un cambio en la
tendencia obteniendo un valor positivo de 0.85 por ciento. Las expectativas
para el mes de febrero del presente fueron negativas alcanzando un valor de -
0.22 por ciento; esto quiere decir que la oferta también ha disminuido pero
como la tasa de desempleo también ha bajado, el sector socio-econémico en lo
que se refiere a empleo presenta hasta el momento buenas expectativas en el

futuro del Ecuador (Gréfico 2.10).
(BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, Estudio Mensual de Opinién Empresarial, Enero 2010, pag 5)
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Febrero |Marzo| Abril |Mayo| Junio | Julio [Agosto |Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Enero 2009 2009 2009 | 2009 | 2009 ( 2009 | 2009 | 2009 2009 2009 2009 2009
-3.38 -2.34 -0.31| -1.96(-053] 033 044 -054 -0.02 -1.34 -0.55 -0.64
Febrero
Enero 2010 2010
0.85 -0.22

Variacion de la Demanda Laboral
Sector de la Construccion
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Grafico 2. 10: Variacién de la Demanda Laboral Sector de la Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

2.1.10 Volumen de Construccion.

Asi como se analiz6 la demanda laboral, se debe conocer acerca de la oferta
de construccién que el Banco Central ha obtenido mediante encuestas a 120
empresas en el afio 2010. Para esto de acuerdo al Grafico 2.11, el volumen de
construccion en enero del presente despuntd con un 3.39% de variacién con
respecto a diciembre de 2009, y en febrero del afio en curso, se estimé un valor
de 1.36%; se concluye que la oferta de la construccion sigue aumentando cada

ano y por ende la tasas de empleo también son mayores y las inversiones tanto

31



Juan Sebastian Mino Mifio

MDI - EDIFICIO VOILES

Servicios de Ingenieria

nacionales como extranjeras se estima aumentaran si su volumen sigue

creciendo al ritmo que la grafica macroecondmica muestra.

Febrero |Marzo| Abril [Mayo|Junio | Julio | Agosto [Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Enero 2009 2009 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 2009 2009 2009 2009
-3.09 -0.49 0.91| -1.29| 0.73] -0.30f 1.79 -1.39 -0.39 0.02 -0.13 1.47
Febrero
Enero 2010 2010
3.39 1.36
e r
Variacion del Volumen de Construccion
® Variacion
Volumen
Construccién

Gréafico 2. 11: Variacién del Volumen de Construccién

Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

2.1.11

Precio de los Insumos.

El precio de los insumos es una variable sumamente importante referente al

costo necesario de construcciéon de un proyecto inmobiliario; en el Grafico 2.12

se puede observar que los materiales de construccion han subido con una
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variacion de 0.88% en el mes de enero de 2010 y de 0.05% en febrero del

mismo

afo. Esto desfavorece la demanda inmobiliaria puesto que si el costo

de materiales aumenta, el costo de construccién también y asi el precio de
venta al cliente de acuerdo al mercado tiene que aumentar.

Febrero |Marzo| Abril |[Mayo| Junio | Julio |Agosto [Septiembre | Octubre | Noviembre

Diciembr
Enero 2009 2009 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 2009 2009 2009 2009 c;.’)DS b
1.41 0.59 1.15] 047| 0.60 052] 0.04 0.22 0.62 0.54 0.31 -0.48|
Febrero
Enero 2010 2010
0.88 0.05
Variacion del Precio de los Materiales de
Construccion
2,00
1,50
1,00
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Materiales...
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Grafico 2. 12: Variacién Precio Materiales de Construccion

Fuente: Ba

nco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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2.1.12 Situacion del Negocio.

En la misma encuesta realizada por el Banco Central del Ecuador se establecio

un porcentaje de empresas constructoras que se encuentran mejor o peor y se

pudo notar de acuerdo a los resultados que en enero de 2010 un 4% de las 120

empresas dicen estar mejor y en febrero un 14%, por lo que el sector se

encuentra actualmente en auge para realizar distintos tipos de inversion

(Gréfico 2.13).

Febrero |Marzo| Abril | Mayo |Junio| Julio [Agosto |Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Enero 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 2009 2009 2009 2009
-23.00%| -19.00%|-9.00% | 3.00%| -1.00%| 7.00%| 35.00%| 15.00% -1.00%|  1.00% 3.00% 30.00%
Febrero
Enero 2010 2010
4,00% 14.00%
Ll L4 L] 0
Situacion del Negocio (%)
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%
= Situacion del
0.00% = Negocio (%o)
I IS I I G G
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Gréfico 2. 13: Situacién del Negocio
Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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2.1.13

Crédito Hipotecario.

El Grafico 2.14 muestra la tendencia positiva que ha tenido el crédito total por

parte de las entidades financieras hacia el sector privado, con valores que van
desde 10114.9 millones de délares en el 2007 hasta 14416.3 millones de

délares en el 2010. Esto permite que muchos inversionistas entren al negocio

de la construccién inmobiliaria ya que se esta dinamizando el sector con la

ayuda en este caso del gobierno actual.

ANOS Enero 2007 Enero 2008 Enero 2009 Enero 2010
Crédito Total 10,114.9 11,479.7 14,247.0 14,416.3
CREDITO TOTAL
millones de ddlares
16.000,0
15.000,0
=~
14.000,0 2
/ =g=millones
13.000,0 dolares
/ ——Lineal
12.000,0 (millones
/@/ dolares)
11.000,0 /
10.000,0
9.000,0 T T ,
Enero 2007 Enero 2008 Enero 2009 Enero 2010

Grafico 2. 14: Crédito Total al Sector Privado

Fuente: Instituciones Financieras

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

35




Juan Sebastian Mino Mifio

MDI — EDIFICIO VOILES
va Cia.Ltda.

Serviclos de Ingenileria

21.13 Crédito Hipotecario.

El Grafico 2.14 muestra la tendencia positiva que ha tenido el crédito total por
parte de las entidades financieras hacia el sector privado, con valores que van
desde 10114.9 millones de doélares en el 2007 hasta 14416.3 millones de
dolares en el 2010. Esto permite que muchos inversionistas entren al negocio
de la construccién inmobiliaria ya que se esta dinamizando el sector con la

ayuda en este caso del gobierno actual.

ANOS Enero 2007 Enero 2008 Enero 2009 Enero 2010
Crédito Total 10,114.9 11,479.7 14,247.0 14,416.3
CREDITO TOTAL
millones de ddlares
16.000,0
15.000,0
14.000,0 2 -

/ —&—millones
13.000,0 dolares
/ ——ineal
12.000,0 (millones
/ dolares)
11.000,0 /
10.000,0

9.000,0 - : . .
Enero 2007 Enero 2008 Enero 2009 Enero 2010

Grafico 2. 14: Crédito Total al Sector Privado
Fuente: Instituciones Financieras

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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«Actualmente, el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), se encuentra
buscando socios que deseen entrar al negocio de la construccién inmobiliaria,
con el fin de invertir y poner a disposicion los terrenos que posee la institucion
para ser entregados, de los 1200 que posee, al menos 100 a personas juridicas
(alcaldias, inmobiliarias, empresas y demas) a través de la figura del
fideicomiso. La entidad financiara con el 60% los proyectos y el otro 40%, la
inmobiliaria asociada”; el crédito es fundamental para el crecimiento de la
economia del pais y del sector de la construccién inmobiliaria, se espera que el
gobierno siga apoyando la inversién especialmente extranjera y que los
préstamos permitan generar mayores proyectos y con estos mas plazas de

trabajo.

(El Universo, Noticias de Economia, Jueves 07 de Enero de 2010)

2114 Conclusiones.

e El Ecuador ha sufrido un descenso del PIB total y por ende del PIB de la
construccién a inicios del afio 2009, pero se ha generado una
oportunidad de inversion debido a que la economia esta creciendo
nuevamente, aunque no como en el 2008, pero se tiene una tendencia
positiva para el 2010 que depende de la reaccion del gobierno a la crisis
dentro de las restricciones de una economia dolarizada; es decir si el
mandatario actual realiza inversiones que favorezcan al pais, el PIB total

se incrementara estabilizando la economia actual y futura de la nacion.

e EI PIB de la construccion con relacion al PIB total del pais representa en
el tercer trimestre de 2009 una participacion del 9.77 por ciento, por lo
que es indispensable conocer el entorno macroeconémico para fomentar
la industria en estudio y establecer los pardmetros necesarios para la

toma de decisiones.
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Como se pudo notar en las graficas de la inflacion, ésta tiende a crecer
desfavoreciendo la compra de insumos (materiales de construccion)
convirtiéndose en una amenaza para la construccion inmobiliaria, puesto
que se genera una incertidumbre en los costos generados por efecto de
la inestabilidad inflacionaria en que actualmente el pais se halla. Se
espera que estos valores bajen en un futuro para que no repercuta en la

oferta inmobiliaria.

En el Ecuador se ha generado una oportunidad de nuevos negocios, de
aumentar la oferta, de realizar inversiones que generen empleo, para
eliminar completamente el desempleo que tanto agobia a los
ecuatorianos. La grafica demuestra una tendencia de disminucion que
favorece los niveles socio-econémicos y reduce la pobreza; espero que
esto continGe asi para conseguir el progreso y el bienestar de todos y

cada uno de las personas que conformamos el Ecuador.

Es patente, que el crédito hipotecario es un factor primordial en el
negocio inmobiliario; si el IESS mantiene sus programas de financiacion
hipotecaria directa e indirecta y si la banca continia con su gradual
aumento de desembolso de nuevos préstamos, el sector inmobiliario

gozara de mejor salud en los meses venideros.
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3.CAPITULO L.

3.1 INVESTIGACION DE MERCADO.
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3.1.1 Introduccion.

Es fundamental realizar un analisis e investigacion de mercado correspondiente
a oficinas, tomando en cuenta la oferta y la demanda que el sector en estudio
requiere; para esto, se ha tomado los datos de los estudios realizados por la
empresas “Gridcon, Inteligencia Inmobiliaria”, “Market Watch, Inteligencia de
Mercado” y “Ernesto Gamboa y Asociados Consultores”, para en base a estos
determinar las ventajas y desventajas de construir el nuevo proyecto
corporativo denominado Voiles, de acuerdo a multiples factores que se

determinaran posteriormente.

3.1.2 Analisis de la Oferta.

“Segun la empresa Market Watch, el 80% de oficinas ofertadas se encuentran
en el sector Centro Norte de la ciudad de Quito, debido a que es una zona de

contactos empresariales y que genera un notable ahorro de tiempo.

El precio promedio por m2 para compra-venta es de aproximadamente 1200
délares; por lo tanto el precio de una oficina tipica de 60 u 80 m2 oscila entre
72 mil y 96 mil dolares. Obviamente el precio fluctia en funcién del tipo de
edificacién, calidad de acabados, servicios y otras caracteristicas
diferenciadoras de cada proyecto. El precio de los parqueaderos oscila entre
6500 y 9000 dolares cada uno y el alquiler mensual para el mismo tipo de
oficina entre 7 y 14 ddlares por m2; en tanto que para los parqueaderos el

arriendo se ubica entre 40 y 120 dolares mensuales.

En consecuencia, el pago mensual para una oficina de 60 metros, sin contar
los parqueaderos, estaria en un rango entre 420 y 840 délares mensuales; este
ingreso generaria una renta anual entre 7% y 14%, considerando una inversion

de 72 mil délares para adquirir una oficina.
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La plusvalia ha sido significativa en la ultima década, segun Market Watch, en
el afio 2000, el metro cuadrado se cotizaba entre 250 y 350 ddlares, para el
2005 el precio se ubicd entre 300 y 900 délares por m2, alanzando en el 2009
un rango de 450 a 1200 délares por m2. La tendencia de plusvalia para el
2010 dependera, en alto grado, de la evolucién de la economia ecuatoriana y

de los factores que inciden sobre el &nimo de inversionistas y empresarios”.
(Fuente: Bienes Raices — Clave, Enero 2010, pags. 26, 27)

3.1.2.1 Proyectos Nuevos por Ao en Quito.
De acuerdo a estudios realizados por Market Watch, la oferta de oficinas
nuevas en Quito se ha distribuido de acuerdo al grafico que se muestra a

continuacion:

Proyectos Nuevos por Aiio en Quito

m2007
m2008
2009

Grafico 3. 1: Proyectos Nuevos por Afio en Quito.
Fuente: Market Watch

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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Por tanto, se nota una disminucién en la oferta de edificios nuevos corporativos
desde el afio 2007, pero a pesar de esto comparando los afios 2008 y 2009, se

puede notar un leve aumento en la oferta inmobiliaria.

3.1.2.2 Zonas de Desarrollo Corporativo en Quito.

Segln estudios realizados por la empresa Ernesto Gamboa y Asociados
Consultores, las zonas que mas desarrollo inmobiliario tienen en la industria
corporativa, son las que se mencionan a continuacién: 12 de Octubre,

Amazonas Norte, Republica, Republica del Salvador y Cumbaya.
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Gréfico 3. 2: Zonas de Desarrollo Corporativo en Quito

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados Consultores

Elaborado por: Ernesto Gamboa y Asociados Consultores
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El proyecto Voiles se encuentra ubicado en la zona Amazonas Norte, que de
acuerdo al gréafico 3.3, ha disminuido la oferta de oficinas nuevas desde el afio
2008 hasta el afo 2010, pero a pesar de esto los niveles de absorcion del
sector son bastante buenos, es decir que los clientes tienen gran preferencia
de compra en este sector. Esto se mide de acuerdo a la tasa de vacancia, que
segun Ernesto Gamboa y Asociados Consultores, es de 1.3% en el sector
analizado, siendo la menor comparada con el resto de las zonas de desarrollo
corporativo, es decir, de la oferta de oficinas nuevas existente en el sector, la
gente demanda o compra casi todas, quedando rezagadas muy pocas oficinas
sin vender, lo cual quiere decir que las velocidad de ventas es favorable para el

proyecto en estudio.

Oferta de Oficinas Nuevas por Zona

50000 -
45000 -
40000 - e
35000 - / \
30000 I \ m2011
25000 - S50
20000 -
15000 A 2 2009
10000 - z . m2008
5008 3 \! /l m . . /
NS
12de  Amazonas Amazonas Republica Republica Cumbayd
Octubre Sur Norte de El
Salvador

Gréfico 3. 3: Oferta de Oficinas Nuevas por Zona
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados Consultores

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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3.1.3 Analisis de la Demanda.

“De acuerdo al andlisis realizado por Market Watch, las oficinas mas vendidas
oscilan entre 60 y 80 metros cuadrados, pero unos pocos clientes prefieren
areas mayores, hasta 150m2. Existe demanda tanto para compra como para
alquiler de oficinas dependiendo del sector”, por ende es necesario establecer

la ubicacién del proyecto corporativo.
(Fuente: Bienes Raices — Clave, Enero 2010, pag. 27)

Como se determiné en el acapite anterior, el proyecto Voiles se encuentra en
una zona corporativa de alta demanda, cuya absorcién de ventas favorece por

sobremanera la ejecucion del mismo.

3.1.4 Perfil del Cliente.

'Se ha determinado un cliente cuyo nivel de ingresos oscile entre los 2000 y
4000 doélares mensuales, correspondientes a un rango socio econémico medio
alto. El perfil determinado se distribuye de la siguiente forma de acuerdo al

segmento de mercado que el proyecto establece:

En oficinas se buscaran consultores individuales o consorcios pequefos que

deseen implantar su lugar de trabajo en el sector en estudio.

Los consultorios médicos se promocionaran a profesionales en el area de
medicina y ramas afines que deseen ejercer su profesién de manera privada y

como personas naturales.

Para los locales comerciales se ha determinado un segmento donde el cliente
se encuentre interesado en implementar farmacias o locales que expendan

productos ligados a la medicina.
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3.1.5 Andlisis de la Competencia.

La competencia es un parametro indispensable a ser analizado en la
investigacion de mercado; para esto se ha hecho un estudio de los principales
proyectos inmobiliarios de venta de oficinas de varios sectores ubicados en el
norte de la ciudad de Quito, con el fin de obtener datos y resultados de precios
de mercado, tipo de acabados, financiamiento, rango de metrajes, velocidad de
ventas, etc, y asi poder determinar el rango de valores necesarios para la

buena ejecucion del proyecto.

El estudio se hizo en base a datos recogidos por la empresa Proinmobiliaria,
revistas de informaciéon inmobiliaria, internet y visitas a los proyectos que se

detallan a continuacion:
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URBAN PLAZA

Grafico 3. 4: Urban Plaza

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Constructor o Promotor: URIBE & SCHWARZKOPF.
Ubicacion: 12 de Octubre y Corufia.

Sector: Plaza Artigas.

Nuamero de Oficinas: 60 u.

Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1216,40.

Fecha de entrega: Diciembre 2009.

% de Oficinas Vendidas: 80%.

Inicio de Ventas: 22 meses.

Rango de metraje de oficinas: 120 — 250 m2.
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BOSSANO

Grafico 3. 5: Bossano

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
Constructor o Promotor: CR CONSTRUCTORA.
Ubicacion: 6 de Diciembre y Bossano.
Sector: Bellavista.
Numero de Oficinas: 59 u.
Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1150,00.
Fecha de entrega: Febrero 2010.
% de Oficinas Vendidas: 70%.
Inicio de Ventas: 36 meses.

Rango de metraje de oficinas: 29 — 75 m2.
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BOREAL

Gréfico 3. 6: Boreal

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Constructor o Promotor: CR CONSTRUCTORA.
Ubicacion: 12 de Octubre y Colon.

Sector: Plaza Artigas.

Nimero de Oficinas: 176 u.

Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1250,00.
Fecha de entrega: Febrero 2011.

% de Oficinas Vendidas: 60%.

Inicio de Ventas: 20 meses.

Rango de metraje de oficinas: 30 — 100 mZ2.
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PLAZA 6

Gréfico 3. 7: Plaza 6
Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Constructor o Promotor: URIBE & SCHWARZKOPF.
Ubicacion: Gaspar de Villaroel y 6 de Diciembre.
Sector: Jipijapa.
Nuamero de Oficinas: 76 u.
Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1161,00.
Fecha de entrega: Noviembre 2009.
% de Oficinas Vendidas: 55%.
Inicio de Ventas: 18 meses.

Rango de metraje de oficinas: 50 — 120 m2.
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Grafico 3. 8: Albra

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
Constructor o Promotor: ALVAREZ BRAVO.
Ubicacion: Coruia y Orellana.
Sector: Orellana.
Namero de Oficinas: 31 u.
Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1371,74.
Fecha de entrega: Enero 2011.
% de Oficinas Vendidas: 25%.
Inicio de Ventas: 3 meses.

Rango de metraje de oficinas: 51 — 103 m2.

50



Juan Sebastian Mifio Mifo

MDI - EDIFICIO VOILES
va Cia. Ltda.

Servicios de Ingenieria

LIBERTADOR

Grafico 3. 9: Libertador

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

o Constructor o Promotor: CONSTRUCTORA ROSERO.
o Ubicacion: Shyris y Republica del Salvador.

e Sector: Carolina.

¢ Nuamero de Oficinas: 64 u.

e Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1390,00.

e Fecha de entrega: Enero 2010.

* % de Oficinas Vendidas: 80%.

¢ Inicio de Ventas: -------—--- .

e Rango de metraje de oficinas: 51 — 87 m2.
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Grafico 3. 10: ABC

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

e Constructor o Promotor: EDIFICAR PRABIC.
e Ubicacion: Atahualpa y 10 de Agosto.

e Sector: Rumipamba.

e Nuamero de Oficinas: 25 u.

e Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1520,00.

e Fecha de entrega: Inmediata.

¢ % de Oficinas Vendidas: 60%.

¢ Inicio de Ventas: 20 meses.

¢ Rango de metraje de oficinas: 62,14 — 511,90 m2.
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ANKARA

Grafico 3. 11: Ankara

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Constructor o Promotor: ALVAREZ BRAVO.
Ubicacion: Voz Andes y Av. América.
Sector: La Y.

Nuamero de Oficinas: 96 u.

Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1190,00.
Fecha de entrega: Febrero 2010.

% de Oficinas Vendidas: 90%.

Inicio de Ventas: ------------.

Rango de metraje de oficinas: 33 — 91 m2.
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FORTUNE PLAZA

Gréfico 3. 12: Fortune Plaza

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Constructor o Promotor: CR CONSTRUCTORA.
Ubicacion: Eloy Alfaro y Alemania.

Sector: Eloy Alfaro.

Nuamero de Oficinas: 130 u.

Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1250,00.
Fecha de entrega: Enero 2010.

% de Oficinas Vendidas: 90%.

Inicio de Ventas: 36 meses.

Rango de metraje de oficinas: 38 — 66 m2.
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TORRE REPUBLICA

Grafico 3. 13: Torre Reptiblica

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Constructor o Promotor: CR CONSTRUCTORA.
Ubicacién: Republica y Pradera.

Sector: La Pradera.

Numero de Oficinas: 41 u.

Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1250,00.
Fecha de entrega: Enero 2010.

% de Oficinas Vendidas: 90%.

Inicio de Ventas: 24 meses.

Rango de metraje de oficinas: 41 — 74 m2.
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Grafico 3. 14: lfiaquito Il

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Constructor o Promotor: NATENER SA.

Ubicacion: Pereira y Jorge Drom.

Sector: Ifaquito.

Numero de Oficinas: 30u.

Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1300,00.
Fecha de entrega: Octubre 2010.
% de Oficinas Vendidas: 60%.

Inicio de Ventas: 5 meses.

Rango de metraje de oficinas: 56 — 278 m2.
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LIVENZA

Grafico 3. 15: Livenza
Fuente: Constructora Alvarez Bravo
Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
Constructor o Promotor: ALVAREZ BRAVO.
Ubicacion: Voz Andes 128 y Granda Centeno.
Sector: La Y.
Numero de Oficinas: 41u.
Precio/m2 (Parqueo + Bodega): $1370,00.
Fecha de entrega: Julio 2011.
% de Oficinas Vendidas: 7%.
Inicio de Ventas: 1 mes.

Rango de metraje de oficinas: 23 — 50 m2.
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Grafico 3. 16: Mapa de la Competencia.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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3.1.6 Cuadros Comparativos entre la Competencia y el

Proyecto.
Realizando un analisis comparativo entre el proyecto y la competencia, se
puede determinar varios cuadros y graficos que permitiran determinar ciertos
parametros necesarios para el lanzamiento del edifico en el mercado actual.

Entre estos podemos mencionar los siguientes:

3.1.6.1Cuadro y Grafico Comparativo de Acabados vy
Confortabilidad.

De acuerdo al cuadro siguiente, se puede inducir que todos los proyectos

tienen similares caracteristicas de acabados y confortabilidad, tomando en

cuenta que los materiales a utilizarse son de alta calidad, y se tiene seguridad

las 24 horas del dia; por lo que no es un factor clave de diferenciacion para ser

tomado en cuenta en el proyecto en analisis.
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3.1.6.2 Cuadro y Grafico Comparativo de_ Nimero de Unidades y

Niimero de Pisos.

DE LA COMPETENCIA |

Nu ro de otal
Constructor Ubicacién Sector um.e oficinas en
pisos e
el edificio
J‘ ‘ | IRaquito ‘ 8 l 30 ‘
12 de
Octubrey |Plaza Artigas 16 60

Coruria

|
A Alfaro ‘ 10 ‘ 130 ‘
6 DE
CR CONSTRUCTORA Diciembre y Bellavista 10 59
Bossano
Republica y

CR CONSTRUCTORA La Pradera 10 41
Pradera

110 ae Ad
12de
CR CONST Octubrey |[Paza Artigas 12 176
Colon .
; Gaspar de
URIBE & SCHWARZKOPF | Villaroely 6 Jipijapa 10 76
de Diciembre
Corufiay
Orellana

ALVAREZ BRAVO Orellana 8 31

SHYRIS Y
REPUBLICA
DEL
SALVADOR

CONSTRUCTORA ROSERO Carolina 16 64

" DIGUJA Y 10
JYWCIA.LTDA.

Cuadro 3. 2: Numero de Unidades y Pisos

Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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# Unidades y Pisos

180
160
140
120
100

mmmm # Unidades

—4—1# Pisos

Grafico 3. 17: Numero de Unidades y Pisos
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

El gréafico anterior muestra que de acuerdo al nimero de unidades el proyecto
se encuentra en un rango medio con respecto a la competencia, y relacionando
con el niUmero de pisos notamos que el edificio posee un menor nimero junto
con el proyecto Livenza; por lo tanto se tiene una cantidad favorable de

unidades de venta y a un menor costo de construccion.
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3.1.6.3 Cuadro y Grafico Comparativo de Areas.

Rango de

Ubicacién Sector metrajes de Areas.
.. Promedio
ofiinas
Jore
12 de
Octubrey |[Plaza Artigas | 120-250 185
Corufia
6 DE
CR CONSTRUCTORA Diciembrey | Bellavista 29-75 52
Bossano
CRCONSTRUCTORA | FEPUPiCaY |\ o pdera | 4174 58
Pradera
10 de A w
12 de
CR CONST Octubrey |Plaza Artigas 30-100 65
Colon
| Gaspar de
| URIBE & SCHWARZKOPF | Villaroel y 6 Jipijapa 50a 120 85
de Diciembre
ALVAREZ BRAVO Conlfay | oapns 51-103 77

Orellana

ONSTRUCTORA ROSERO Carolina 51-87

SALVADOR

“|DGUJA Y 10]
DE AGOSTO

JVWCIA.LTDA. Ifaquito

W Cia. Ltda.
Servicios de Ingenieria

Cuadro 3. 3: Areas Promedio

Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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Areas Promedio

® INAQUITO II

® URBAN PLAZA

® FORTUNNE
PLAZA

m BOSSANO

# TORRE
REPUBLICA

mABC

® BOREAL

EPLAZA 6

B ALBRA

B ANKARA

B LIBERTADOR

= VOILES

Grafico 3. 18: Areas Promedio
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

En el grafico se puede observar que el edificio Voiles posee un area que se
ubica por debajo del promedio de la competencia, pero de igual forma en un
rango cercano a los demas proyectos, con excepcién de Ifaquito I, Urban
Plaza y ABC, que se salen del resultado promedio. Cabe destacar que de
acuerdo a Felipe Menal, los proyectos inmobiliarios con menores areas se
pueden vender mas facilmente y a un mayor precio de venta, lo cual genera

una ventaja competitiva.

El proyecto Voiles posee ademas dos locales comerciales de 94.71 m2 y
72.24m2, los cuales fueron creados por la importancia comercial que posee el
sector Amazonas Norte y por la cercania a algunos centros comerciales y

sectores financieros, como se analizara en el capitulo siguiente.
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3.1.6.4 Cuadro y Grafico Comparatlvo de Precios Totales.

Wm

1
| Iaqu 65,000
1|

12 de
Octubre y
Corufia

6 DE
Diciembre y Bellavista 57,500
Bossano
Republica y
Pradera

La Pradera 62,500

12 de
CR CONST Octubrey |Plaza Artigas 62,500
Colon
‘ Gaspar de
| URIBE & SCHWARZKOPF | Villaroely 6 Jipijapa 58,050
de Diciembre
Corufia y
Orellana

ALVAREZ BRAVO Orellana 68,587

SHYRISY
REPUBLICA
DEL

SALVADOR

CONSTRUCTORA ROSERO Carolina

DIGUJA Y 10
DEAGOSTO

JVWCIA.LTDA.

IRaquito

Cuadro 3. 4: Precio Total Promedio

Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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Precio Total Promedio
76000

68.587 69.500

45.000 62.500

; 62.500 62.5%%'050 59.500

®m [NAQUITO II

m URBAN PLAZA

® FORTUNNE
PLAZA

m BOSSANO

® TORRE
REPUBLICA

m ABC

= BOREAL

mPLAZA 6

m ALBRA

m ANKARA

E[LIBERTADOR

Grafico 3. 19: Precio Total Promedio
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

En el grafico se observa que el precio total de venta del edificio Voiles esta en

un rango promedio referente a la competencia, lo que indica que no existira una

guerra de precios en el mercado de oficinas, siendo un factor conveniente para

el proyecto.

Cabe destacar que en estos precios se incluye el valor de las bodegas y

parqueaderos.
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3.1.6.5 Cuadro y Grafico Comparativo de Precios por m2 Promedio.

NCIA |

e Valor por metro cuadrado
Constructor Ubicacion Sector PARQUEO + BODEGA
NATENI ‘ ;J“‘ ) _‘.‘ naguito 00 ‘
12 de
Octubre y | Plaza Artigas 1,216
Corufia
6 DE '
CR CONSTRUCTORA Diciembre y Bellavista 1,150
Bossano
CR CONSTRUCTORA EEpIE La Pradera 1,250
Pradera
12 de
CR CONST Octubrey |Plaza Artigas 1,250
Colon
Gaspar de
URIBE & SCHWARZKOPF | Villaroely 6 Jipijapa 1,161
de Diciembre
ALVAREZ BRAVO omiay | oramra 1,372

JVWCIA.LTDA.

Orellana

SHYRIS Y
REPUBLICA
DEL

SALVADOR

I DIGUJA Y 10]

DEAGOSTO

Carolina

Iiaquito

Cuadro 3. 5: Precios por m2 Promedio

Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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e

3.1.6.5 Cuadro y Grafico Comparativo de Precios por m2 Promedio.

L | ¥ T
7 4 ( (=
ANA J | (o [«
' J A o

|

g o Valor por metro cuadrado
Constructor Ubicacion Sector PARQUEO + BODEGA
Pe I 4 i
| Jorge Dron 1aquito 200 i
12 de
Octubre y |Plaza Artigas 1,216
Corufia
R CONSTRUCTO : SOl ) l
CONSTRUCTORA farc i
6 DE
CR CONSTRUCTORA Diciembre y Bellavista 1,150
Bossano
CR CONSTRUCTORA By La Pradera 1,250
Pradera
10U ae AgosIc |
12 de
CR CONST Octubre y [Plaza Artigas 1,250
Colon
; Gaspar de
| URIBE & SCHWARZKOPF | Villaroely 6 Jipijapa 1,161
de Diciembre
ALVAREZ BRAVO ey Orellana 1,372

CONSTRUCTORA ROSERO

JVWCIA.LTDA.

Orellana

SHYRISY
REPUBLICA
DEL

DIGUJA Y 10]
DEAGOSTO

SALVADOR

Carolina

Iiaquito

Cuadro 3. 5: Precios por m2 Promedio

Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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Precios por m2 Promedio

1.600 1570 [ INAQUITO II

1300 1.250 1372 1390 1300 = URBAN PLAZA
1216 1.250

B FORTUNNE

PLAZA
EBOSSANO

B TORRE
REPUBLICA
mABC

E BOREAL

mPLAZA 6
m ALBRA
m ANKARA

m [ IBERTADOR

Grafico 3. 20: Precios por m2 Promedio
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo

De igual manera al analizar el grafico de los precios por m2 promedio, se
determina que el proyecto se encuentra en un ambito medio comparado con los
valores de la competencia, por lo que se comprueba que el precio de venta por
m2 escogido para el edificio en estudio es el correcto para el lanzamiento

dentro del mercado.

Cabe recalcar que en estos precios se incluye el valor de los parqueaderos y

bodegas.
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3.1.6.6 Cuadro Comparatlvo de Financiamiento.

MPETENC

Yo Fnanclado
Promesade Numero de cuotas F‘nanclado
COm pra construccion con Banco

24 meses

Cuadro 3. 6: Financiamiento
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

“El promotor ha establecido los siguientes parametros para la forma de pago:

10% del monto total para la reserva del inmueble
e 10% a la firma de la promesa de compra-venta
e 30% en cuotas iguales durante el proceso de construccion

e El 50% restante se lo hara con un periodo de gracia de 3 meses, una
vez terminada la construccion del proyecto y con la ayuda de una

entidad financiera durante 24 meses”.
(Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.)

En el cuadro anterior se puede observar que es bastante comun para una gran

parte de los proyectos de la competencia, presentar estas formas de
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financiamiento; es por esto que la empresa promotora ha escogido los

parametros financieros mencionados en parrafos anteriores.

3.1.6.7 Cuadro Comparativo de Absorcion (Velocidad de Ventas).

5IS DE LA COMPETENCIA

Inicio de Total
Ubicacién Sector % de Oficinas Vendidas ventas oficinas en | Absorcién
(meses) el edificio

R R T
aguito B60% D
’ : a0 \1 |
12 de
Octubrey |Plaza Artigas 80% 22 60 2

CR CONSTRUCTORA Diciembrey | Bellavista 70% 36 59 1
Bossano
Republica y
Pradera

CR CONSTRUCTORA La Pradera 90% 24 41 2

1 g |
“ 60% | 20 | 25 |
| | |

12de

CR CONST Octubrey |Plaza Artigas 60% 20 176 5
Colon

| Gaspar de

| URBE & SCHWARZKOPF | Villaroely 6 Jipijapa 55% 18 76 2

de Diciembre
Coruiia y
Orellana

ALVAREZ BRAVO Orellana 25%

SHYRISY
CONSTRUCTORA ROSERO DEI: e Carolina 80% 20 64 3

SALVADOR

DIGUJA Y 10
DE AGOSTO

JVWCIA.LTDA. Inaquito

Cuadro 3. 7: Absorcion (Velocidad de Ventas)
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos, Revista Clave

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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Absorcion (Velocidad de Ventas)

1 : ' == Absorcion
0 T T T T T T T T T T 1
S 4Y 4y O & L
ORI Gt e &&Y@ &@Qgi" & o
OF &Y RY &7 &$ O & v & &7 Q&
% L O >
@Y" @ § R ‘@’5‘3 v é)b i
& R q?»& &

Grafico 3. 21: Absorcién (Velocidad de Ventas)
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos, Revista Clave

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Con la ayuda del estudio de absorciéon realizada en la competencia, se
determiné que la velocidad de ventas promedio es de 3 unidades por mes; a
pesar de esto el promotor se ha planteado como objetivo vender 4 oficinas por
mes, lo cual es posible si las estrategias de publicidad son las adecuadas de

acuerdo a como el mercado continte.
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3.1.7 Conclusiones.

El edificio Voiles es un proyecto que se encuentra en una zona de
ambito comercial que de acuerdo a estudios realizados por Ernesto
Gamboa y Asociados se encuentra en la Zona Amazonas Norte, sector
que se esta consolidando en la actualidad con proyectos de oficinas y
que de acuerdo al Grafico 3.1 se prevé creceran con el paso de los

anos.

Segun estudios realizados por la empresa Market Watch, el precio por
metro cuadrado para el sector centro norte de la ciudad de Quito oscila
alrededor de 1200 délares por m2; en el proyecto Voiles se ha
establecido un valor de 1247 doélares por m2, concluyendo que es un

precio que se encuentra dentro de la competencia.

El promotor ha establecido que la velocidad de ventas del proyecto sera
de 4 unidades por mes, a pesar que el Cuadro 3.7 muestra una
absorcion de 3 unidades por mes. La tasa de vacancia, segln Ernesto
Gamboa y Asociados Consultores, es de 1.3% en el sector analizado,
siendo la menor comparada con el resto de las zonas de desarrollo
corporativo, lo cual quiere decir que las velocidad de ventas es favorable
para el proyecto en estudio, pudiendo desarrollar una estrategia
publicitaria, de promocién y ventas que permita obtener la absorcion
objetivo determinada por el promotor. A pesar de esto, en el plan de
negocios en ejecucion se optara por tomar una absorcién de 3 unidades
por mes, para en capitulos posteriores analizar la rentabilidad del
proyecto con este valor mas desfavorable para la ciclo de vida del

proyecto.

De acuerdo a estudios realizados por Market Watch, la demanda de
oficinas esta entre los 60 y 80 m2. EIl proyecto Voiles posee un area
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promedio de 54 m2, que a pesar de no estar dentro del rango
establecido por la demanda, tiene la ventaja de aumentar su precio por
m2 conforme las ventas vayan surgiendo, debido a que de acuerdo a
Felipe Menal (Profesor MDI), a menor area mayor precio de venta por

metro cuadrado.

Una vez realizado el analisis comparativo de la competencia, se puede
concluir que como se menciono en parrafos anteriores, el Edificio Voiles
pertence a la zona Amazonas Norte, por lo que de acuerdo al mapa de
ubicacién de los proyectos, aquellos que generan una competencia
directa son los que se encuentran dentro de los limites determinados por
la misma, siendo asi los siguientes:

Fortune Plaza.

ABC.

Ankara.

Ifaquito .

O o P o=

Livenza.

Los demas edificios se pueden considerar como competencia indirecta
para el proyecto en estudio que de igual manera influyen aunque en
menor grado para la determinacién de los factores de mercado provistos

por la competencia.

Una vez determinado su competencia directa, se muestra un cuadro con
calificaciones del 1 al 10 con respecto a la viabilidad de la localizacion,

donde 10 es la calificacion mas alta. El cuadro es el siguiente:
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PROYECTO | = Constructor | Ubicacién | Sector ~ Viabilidad
INAQUITO Il NATENER SA. RECEREY Raquito 7
Jorge Drom
FORTUNNE Eloy Alfaroy
PL CR CONSTRUCTORA Alemania Eloy Alfaro 8
Atahualpa y .
ABC EDIFICAR PRABIC 10.de: Agosto Rumipamba 7
VOZ ANDES
ANKARA ALVAREZ BRAVO Y AV. LAY 8
AMERICA
VOZ ANDES
LIVENZA ALVAREZ BRAVO 128 ¥ LAY 8
GRANDA
CENTENO
DIGUAY 10] .
b VOILES: JVWCIA.LTDA. DE AGOSTO Iaquito 8

Cuadro 3. 8: Viabilidad

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

De acuerdo a los resultados del cuadro anterior se determina que el proyecto si
es viable referente a los otros de su competencia directa, ya que posee una

calificacién de 8/10, favorable para la ejecucién del mismo.

e De acuerdo a estudios realizados por Gridcon Inteligencia Inmobiliaria, el
nimero de unidades por proyecto deben oscilar entre 30 y 80; el edificio
en estudio posee 59 unidades de oficinas por lo que se encuentra dentro

del rango que la competencia estipula.

e Gridcon Inteligencia Inmobiliaria recomienda incorporar dos locales de
tipo comercial en la planta baja de los edificios de oficinas ubicados en el
sector centro norte de Quito, mas aun siendo una zona tan comercial
como lo es el sector Amazonas Norte. El proyecto Voiles acata dichas
recomendaciones a cabalidad incorporando dos locales comerciales de
94.71m2y 72.24m2.
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e Cabe destacar que en el estudio de mercado realizado para el edificio
Voiles, se ha determinado el proyecto Livenza, competencia directa para
el proyecto en estudio; el mismo que inicié sus ventas en abril de 2010 y
actualmente se encuentra iniciando la etapa de construccion, por lo que
es recomendable que el promotor siga el paso de este nuevo proyecto,
especialmente en lo referente a precios de mercado y velocidad de

ventas.
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4.CAPITULO IV.

4.1 COMPONENTE TECNICO ARQUITECTONICO.
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4.1.1 Localizacion del Proyecto.

“El proyecto “Voiles” es un edificio de oficinas para la venta, el cual se
encuentra ubicado en el sector nor-occidental de la ciudad de Quito, entre dos

avenidas muy importantes como son la Avenida 10 de Agosto y la Avenida
Ameérica, en la calle Juan Diguja OE156.

TERRENO
EDIFICIO VOILES

bers
I

N

AV. 10 DE AGOSTO

C1C I C 1

Gréafico 4. 1: Localizacién del Proyecto.
Fuente: Arq. Marcelo Puga.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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W, ,oogie'

Gréafico 4. 3: Foto Satelital del Proyecto Voiles.
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo

Dicha ubicacion es muy privilegiada debido a que se encuentra cerca a la

mayor parte de servicios de la zona norte de la cuidad tales como:

e Zona Financiera: Los mas importantes bancos tales como: Banco

Pichincha, Produbanco, Banco del Pacifico, Banco de Guayaquil.

e Zona Comercial: C.C. El bosque, C.C. Aeropuerto, C. C. Ifiaquito, C.C.
Naciones Unidas, C.C. El Jardin, C.C Quicentro.
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e Zona de Hospitales: Hospital Metropolitano, Hospital Vozandes, Hospital
Internacional.

e Zonas de Recreacion: Plaza de las Américas, Teleférico, Plaza de Toros

Quito, Plaza Deportiva (parques y restaurantes).

e Dependencias Publicas: Municipio de Quito (Administracién Zonal),
Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre.

4.1.2 Evaluacion de Ordenanzas Municipales.

En el cuadro que se muestra a continuaciéon, se pretende realizar una
comparacion entre las regulaciones determinadas por el IRM y el disefio
arquitecténico realizado para el edificio Voiles, y asi determinar el cumplimiento
de dichos requisitos establecidos por el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito.

600m2 | 1023m2 | SICUMPLE
15m 21.5m SI CUMPLE
300% 293.12% | SICUMPLE

42.76% SI CUMPLE

S CUMPLE_
6 6 SI CUMPLE

Cuadro 4. 1: Evaluacién IRM - Edificio Voiles
Fuente: Informe de Regulacién Metropolitana (ANEXO 1).

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo.
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El edificio Voiles cumple con todas los requerimientos estipulados
anteriormente. Ademéas se puede notar que el disefio arquitectonico fue
realizado aprovechando al maximo el COS TOTAL y el COS PB, lo cual le

permite al promotor tener una mayor rentabilidad en el proyecto.

4.1.3 Descripcion del Componente Arquitectonico.
El proyecto “Voiles” es un edificio compuesto por 6 pisos altos y 3 subsuelos de
parqueaderos. Contiene 39 oficinas, 20 consultorios médicos, 2 locales

comerciales y 104 parqueaderos.

Las oficinas y los consultorios tienen un area que oscila entre los 30m2 y 77mz2.
Existen dos locales comerciales, el uno con un area de 94.71m2 y el otro de
72.24m2. Cada oficina tiene derecho a un parqueadero, pero existen 27
parqueaderos extras en el caso de que el propietario de una oficina desee otro
parqueadero adicional. El proyecto también dispone de una sala comunal, la
misma que puede ser utilizada como un auditorio para reuniones y posee

ademas una oficina de administracioén.

El edificio Voiles dispondra de dos ascensores de alta tecnologia, un generador
de energia para emergencias, cableado estructurado, seguridad las 24 horas,
cumpliendo de esta manera con condicionamientos de alta comodidad para el
cliente y con condicionamientos para igualar o mejorar a la competencia

directa”.
(Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.)

~ 4.1.3.1 Descripcion de Acabados.
“Los acabados del “Edificio Voiles” seran de muy alta calidad, los cuales

igualan o superan a la competencia directa.
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Cabe recalcar que el proyecto ha sido disefiado cumpliendo con cada uno de
los parametros que se especifican en el Informe de Regulacion Urbana. La
arquitectura del proyecto responde a una corriente minimalista de ultima
generacion con lineas rectas bien marcadas, sin la existencia de curvas,
haciendo uso de colores serios tal como se puede apreciar en la fachada

frontal que se muestra a continuacion:

Gréfico 4. 4: Fachada Frontal Edificio Voiles
Fuente: Arq. Marcelo Puga

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo
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4.1.3.2 Fachadas

Paredes de bloque enlucidas y texturizadas. Los vidrio cortina de las fachadas
norte y sur, seran construidas con aluminio natural estructural y vidrio laminado
color verde automotriz de 8mm. En las fachadas laterales se usara aluminio

natural con vidrio verde automotriz laminado de 6mm.

La puerta principal esta disefiada con vidrio templado de 9 mm. color verde

automotriz.

PISOS

Porcelanato de lujo, rematados con barrederas de madera.
PAREDES

Bloque enlucido, estucadas y pintadas. En bafios y mesones de cafeteria se

colocara ceramica.

TUMBADOS

Cielo raso falso tipo Gypsum chileno, estucado y pintado.
PUERTAS

Las puertas principales seran metalicas de lujo y forradas con revestimientos
aglomerados con melaminicos o similares. Las cerraduras seran de alta
seguridad. Las puertas de bafios seradn fabricadas de aglomerados con

revestimientos melaminicos y cerraduras.

MUEBLES DE CAFETERIA

Seran de lujo, manufacturados con aglomerados y forros melaminicos.
SANITARIOS Y GRIFERIA

Tanto los sanitarios como la griferia seran de origen nacional categoria de lujo.
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ILUMINACION

Lamparas de bajo consumo y alta eficiencia en areas comunales y oficinas.

Cada unidad dispondra de un equipamiento basico de iluminacioén”.
(Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.)

4.1.3.3 Distribuciéon de Areas.

El edificio Voiles esta conformado de la siguiente manera:

Grafico 4. 5: Lobby de Ingreso.

Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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NUMERO DE AREA AREA NO AREA
NIVEL - I UNIDADES TOTAL COMPUTABLE UTIL
N- 9.52 |Subsuelo 3 1,023.00 1,007.41 15.59
Pargueaderos del 51 al 61, 63 al 89 38 1,007.41 1,007.41 0.00
Pargueadero para discapacitados 62 1 0.00 0.00 0.00
Bodega 5 1 7.59 0.00 7:59
Bodega 6 1 8.00 0.00 8.00
Rampas y circulacién 1 0.00 0.00 0.00
N- 6.28 |Subsuelo 2 1,023.00 991.14 31.86
Pargueaderos del 18 al 28, 30 al 50 32 991.14 991.14 0.00
Parqueadero para discapacitados 29 1 0.00 0.00 0.00
Bodega 1 1 7.59 0.00 7.59
Bodega 2 1 8.00 0.00 8.00
Bodega 3 ht 7.90 0.00 7.90
Bodega 4 1 8.37 0.00 8.37
Rampas y Circulacion 1 0.00 0.00 0.00
N- 3.04 |Subsuelo 1 1,023.00 1,023.00 0.00
Parqueaderos del 1 al 11, 13 al 17 16 1,023.00 1,023.00 0.00
Parqueadero discapacitados 12 1 0.00 0.00 0.00
Parqueaderos visitas del 1 al 9, 12 al 15 13 0.00 0.00 0.00
Parqueadero visitas discapacit. 10 y 11 2 0.00 0.00 0.00
Rampas y Circulacion 0 0.00 0.00 0.00
Cuadro 4. 2: Subsuelos 1, 2y 3 (Parqueaderos y Bodegas).
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.
Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
NUMERO DE AREA AREA NO AREA
NIMEE Usos UNIDADES TOTAL | COMPUTABLE UTIL
N+ 0.20 |Planta Baja 577.01 139.54 437.47
Local comercial 1 1 94.71 0.00 94.71
Local comercial 2 1 72.24 0.00 72.24
Oficina 101 1 38.05 0.00 38.05
Oficina 102 1l 33.80 0.00 33.80
Oficina 103 1 42.33 0.00 42.33
Oficina 104 1 49.51 0.00 49.51
Oficina 105 1 47.23 0.00 47.23
Oficina 106 1 59.60 0.00 59.60
Circulacion 1 139.54 139.54 0.00

Cuadro 4. 3: Planta Baja (Locales Comerciales y Oficinas).

Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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NUMERO DE AREA AREA NO AREA

NIVEL US-OS UNIDADES TOTAL | COMPUTABLE UTIL

N+ 3.08 |Planta 2 549.10 104.93 444.17
Consultorio 201 1 30.00 0.00 30.00
Consultorio 202 1 33.80 0.00 33.80
Consultorio 203 1 42.30 0.00 42.30
Consultorio 204 1 49.51 0.00 49.51
Consultorio 205 1 47.23 0.00 47.23
Consultorio 206 il 42.98 0.00 42.98
Consultorio 207 al 36.65 0.00 36.65
Consultorio 208 1 61.90 0.00 61.90
Consultorio 209 1 54.00 0.00 54.00
Consultorio 210 1 45.80 0.00 45.80
Recepcion 1 1 32.36 32.36 0.00
Circulacion 1 72.57 7257 0.00

N+ 5.96 |Planta 3 581.95 104.93 477.02
Consultorio 301 1 30.00 0.00 30.00
Consultorio 302 1 33.80 0.00 33.80
Consultorio 303 1 42.33 0.00 42.33
Consultorio 304 1 49.51 0.00 49.51
Consultorio 305 1 47.23 0.00 47.23
Consultorio 306 1 42.98 0.00 42.98
Consultorio 307 1 36.65 0.00 36.65
Consultorio 308 1 76.69 0.00 76.69
Consultorio 309 1 72.03 0.00 72.03
Consultorio 310 1 45.80 0.00 45.80
Recepcion 2 1 32.36 32.36 0.00
Circulacion 1 72.57 72.57 0.00

Cuadro 4. 4: Plantas 2 y 3 (Consultorios).
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo.

Los planos de venta se encuentran actualmente en elaboracién, pero son
similares a la planta tipo que se muestra a continuacién, ya que uUnicamente
han cambiado las areas de las oficinas y consultorios, mas no la forma

arquitecténica del proyecto.
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Grafico 4. 6: Planta Tipo.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

PLANTATIPO
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NUMERO DE AREA AREA NO AREA
NEIVED Saa UNIDADES TOTAL | COMPUTABLE UTIL
N+ 8.84 |(Planta 4 581.95 72.57 509.38
Oficina 401 1 30.00 0.00 30.00
Oficina 402 1 33.80 0.00 33.80
Oficina 403 1 42.33 0.00 42.33
Oficina 404 1 49.51 0.00 49.51
Oficina 405 1 47.23 0.00 47.23
Oficina 406 1 42.98 0.00 42.98
Oficina 407 1 36.65 0.00 36.65
Oficina 408 1 76.69 0.00 76.69
Oficina 409 il 72.03 0.00 72.03
Oficina 410 1 45.80 0.00 45.80
Oficina 411 1 32.36 0.00 32.36
Circulacién 1 72.57 72:57 0.00
N+ 11.72 |Planta 5 581.95 72.57 509.38
Oficina 501 1 30.00 0.00 30.00
Oficina 502 al 33.80 0.00 33.80
Oficina 503 1 42.33 0.00 42.33
Oficina 504 1 49.51 0.00 49.51
Oficina 505 1 47.23 0.00 47.23
Oficina 506 1 42.98 0.00 42.98
Oficina 507 1 36.65 0.00 36.65
Oficina 508 al 76.69 0.00 76.69
Oficina 509 1 72.03 0.00 72.03
Oficina 510 il 45.80 0.00 45.80
Oficina 511 1 32.36 0.00 32.36
Circulacién b1 72.57 72.57 0.00
N+ 14.60 |Planta 6 581.95 72.57 509.38
Oficina 601 1 30.00 0.00 30.00
Oficina 602 1 33.80 0.00 33.80
Oficina 603 1 42.33 0.00 42.33
Oficina 604 1 49.51 0.00 49.51
Oficina 605 1 47.23 0.00 47.23
Oficina 606 1. 42.98 0.00 42.98
Oficina 607 1 36.65 0.00 36.65
Oficina 608 1 76.69 0.00 76.69
Oficina 609 1 72.03 0.00 72.03
Oficina 610 1 45.80 0.00 45.80
Oficina 611 1 32.36 0.00 32.36
Circulacion 1 72:57 72:57 0.00

Cuadro 4. 5: Plantas 4, 5 y 6 (Oficinas).
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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Grafico 4. 7: Sala de Reuniones de Oficina Administracion.

Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo.

o [ TR | NOMERODE | AREA | AREANO AREA
b HBsoS, [ UNIDADES | TOTAL |COMPUTABLE| UTIL
N+ 17.48 |Planta terraza 125.98 61.57 64.41

Sala comunal 1 45.01 0.00 45.01
Barios (incluye bafio discapacitados) 2 7.70 0.00 7.70
Oficina administracion 1 11.70 0.00 11.70
Circulacién 1 61.57 61.57 0.00

Cuadro 4. 6: Planta Terraza (Sala Comunal y Oficina Administracién).
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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: AREA AREA AEA
TOTAL PROYECTO TOTAL NO G
(m2) |COMPUTABLE

TOTAL PROYECTO NUEVO 6,648.89 | 3,650.23 | 2,998.66
AREA DEL TERRENO 1,023.00
AREA PLANTA BAJA 577.01 139.54 437.47
COS PLANTA BAJA 42.76%
COS TOTAL 293.12%

Cuadro 4. 7: Area Total Proyecto.
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

4.1.4 Descripcion del Componente Técnico.
El componente técnico es un factor indispensable para el desarrollo de un
proyecto con el fin de cumplir los estandares de calidad especificados para

satisfacer la demanda potencial que el mercado impone.

Para esto, se ha realizado los estudios de ingenieria basica necesarios para la

ejecucion del proyecto, los cuales incluyen:

o Estudios de Mecanica de Suelos.

o Disefioy planos de tipo estructural.

o Disefio y planos de tipo hidro-sanitario.

o Disefio y planos eléctricos, de voz, datos y seguridad.

4.1.4.1 Estructura.

La estructura sera hecha con hormigébn armado, y al momento de su
construccion debera cumplir con las especificaciones recomendadas por el
ingeniero estructural y por los estandares de calidad, especialmente en lo

referente al cumplimiento de la resistencia y asentamientos del hormigon

especificados.
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4.1.4.2 Instalaciones Hidro-Sanitarias.

Las instalaciones hidro-sanitarias seran ubicadas de acuerdo a los planos y
respetando los diametros recomendados por el disefiador. Para las
instalaciones de agua potable, se utilizara Tuberias de cobre abastecidas por

una cisterna y equipos hidroneumaticos.

Se utilizara PVC con estandares de calidad para las instalaciones sanitarias y

se construira una red de proteccién contra incendios.

4.1.4.3 Instalaciones Eléctricas.
Se respetara los planos eléctricos y recomendaciones dadas por el ingeniero
eléctrico; se utilizara tuberia metalica que guian a cables con certificaciones

internacionales de seguridad.

Se proveera de un transformador eléctrico y planta eléctrica de emergencia

para areas comunales.

4.1.4.4 Instalaciones para Comunicaciones y Seguridad.
Se realizara el cableado de acometida a cada unidad considerando las ultimas
prestaciones tecnolégicas y cada oficina tendra un sistema de seguridad

individual conectado al sistema de seguridad del edificio.
(Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.)

4.1.5 Analisis de Costos.

El presupuesto del proyecto elaborado en septiembre de 2009, se lo realizo

primeramente tomando en cuenta los siguientes parametros:

o Costo del terreno.
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o Costos directos.

o Costos indirectos.

Luego se realizd un analisis tomando en cuenta los costos financieros, puesto

que la empresa utilizara un apalancamiento para el desarrollo del producto.

A continuacién se analizara cada uno de ellos.

4.1.5.1 Costo del Terreno.

El costo del terreno fue evaluado en Enero de 2010 y se obtuvo los siguientes

resultados:

ANALISIS COSTO TERRENO

SR e ity

15

IPAL A) ,
000045 |AVALUO EMPRESA PRIVADA (ENERO 2010) _ |(B) 238,000
000046 |AVALUO ASUMIDO POR PROMOTOR PROYECTO|(C) 280,000

Cuadro 4. 8: Analisis Costo Terreno.

Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

En el cuadro anterior se denota que la empresa promotora tiene un saldo a

favor en la compra del terreno, lo cual aumenta la rentabilidad del proyecto.

Realizando un andlisis del precio del terreno por el método residual, se obtiene

los siguientes resultados:
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INAQUITO Il 1,300 4 26 67% 346.67
FORTUNNE PLAZA 1,250 3 20.00% 250.00
ABC 1,520 1 6.67% 101.33
ANKARA 1,190 4 26.67% 317.33
LVENZA 1,300 3 20.00% 260.00
PROMEDIO 1,312
TOTAL 15 1,275.33
DESGRIPCION e
Area del Terreno 1023
Precio de Venta 1,275.33
Ocupacion del Suelo COS PB 50.00%
Niamero de Pisos 6
K = Area Uti 93.12%
Rango de Incidencia (Terreno) ALFA 1 12.00%
Rango de Incidencia (Terreno) ALFA 2 14.00%

RBU.TADOS At

DESCRIPCION T CANTIDAD | PRECIOPORMZ

Area Util = Area Terreno x COS F’B X F’isos 3069.00
Area Construida Méaxima = Area Util / K 3295.75
Valor de Ventas = Area Util x Precio de Venta (M2) 3913998.00
Precio del Terreno 1 = Valor de Ventas x ALFA 1 469679.76 459.12
Precio del Terreno 2 = Valor de Ventas x ALFA 2 547959.72 535.64
Media ALFA 508819.74
Valor del M2 del Terreno 497.38|

Cuadro 4. 9: Andlisis del Precio por M2 del Terreno por el Método Residual
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

En los cuadros 4.8 y 4.9 se puede observar el analisis realizado tanto en los
avallos realizados por el promotor, como el avalto por el método residual en
base a la competencia. Se denota que el precio fijado por el promotor para el
terreno es de 480,000 USD, valor correctamente escogido puesto que de
acuerdo con el método residual el promotor podria pagar hasta 508,819.74

USD por el terreno.
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4.1.5.2 Costos Directos.

En los costos directos se analiza todos aquellos rubros que intervienen

directamente en la construcciéon de la obra, siendo asi se presenta a

continuacién un cuadro resumen de las actividades principales con su

respectivo costo directo:

EDIFICIO VOILES
RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS
CODIGO | _ ACTIVIDAD | COSTO TOTAL | PORCENTAJE
000001 OBRAS PRELIMINARES 16,244 k 0.8%
000002 |[SEGURIDAD INDUSTRIAL 12,540 0.6%
000003 |MOVIMIENTO DE TIERRAS 139,036
000004 |ESTRUCTURA 810,596
000005 [PISOS Y ENTREPISOS 82,314
000006 |[MAMPOSTERIAS Y ENLUCIDOS 172,407
000007 |REVESTIMIENTOS 148,308
000008 |PINTURA 35,200
000009 [CARPINTERIA METALICA 2,582
000010 [CIELOS RASOS 46,843
000011 |PUERTAS Y VENTANAS 94,310
000012 |MUEBLES INCORPORADOS 9,195
000013 |PIEZAS SANITARIAS 21,906
000014 |CERRAJERIA 6,968 :
000015 |[INSTALACIONES ELECTRICAS 115,639 _E 5.8%
000016 [INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 45,491 ' 2.3%
000017 [VARIOS 8,039 E 0.4%
000018 |EQUIPOS E INSTALACIONES ESPECIALES 231,990 11.6%
000019 |[VEGETACION Y JARDINERIA 0.0%
TR _ T AT 109%

Cuadro 4. 10: Resumen de Costos Directos.

Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

Al analizar el cuadro 4.10, se puede notar que los rubros que mas influyen en

los costos directos totales son la estructura (40.5%), los equipos e instalaciones

especiales (11.6%) y las mamposterias y enlucidos (8.6%), debido al alto costo

que representan los materiales a utilizarse (hormigén y acero) y a los equipos
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especiales (ascensores y grua), llegando a obtener un costo directo total de
2'000,172 USD.

En el ANEXO 2 se establece todos los rubros desglosados con sus respectivas
cantidades, costos unitarios y costos totales directos para la construccion del

proyecto.

4.1.5.3 Costos Indirectos.
Los costos indirectos son aquellos que no estan relacionados de forma
evidente con la obra, pero que son indispensables para la ejecucién de la

misma; se pueden clasificar de la siguiente manera:
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RESUMEN DE COSTOS INDIRECTOS
- %SOBRE; By ‘ %SOBRE_E
s COSTOS : - COSTOS
DIRECTOS lNDIRECTOS
000020  |E L ANIFIC. _34% A

" 000021 |Avaluo Terreno 0.0% 0.1%
000022 Estudio de Mecanica de Suelos 0.1% 0.3%

" 000023 |Levantamiento Topografico 0.0% 0.0%
000024 Disefio Arquitecténico 1.8% 6.5%
000025 Calculo Estructural 0.5% 1.7%
000026 Disefio Hidrosanitario 0.5% 1.7%
000027 Disefio Bléctrico-Telefénico 0.5% 1.7%
000028 [REQUISITOS Y TRAMITES LEGALES A 6.6%
000029 |HONORARIOS VARIOS 2.7% 9.6%
000030 Fiscalizador 1.6% 5.7%
000031 Direccion Arquitecténica 1.1% 3.9%
000032 |ADMINISTRACION DEL PROYECTO 10.0% _200408f © 36.2%
000033  |Gerencia 3.7% 73,652 13.3%
000034 Legales (Fideicomiso) 2.1% 42,700 7.7%
000035 Arriendo Vivienda Propietario Terreno 1.0% 21,000 3.8%
000036 Otros-Imprevistos 32% 63,055 11.4%
000037 35,49
000038 Comision por Ventas 8.2% 165,000 9.8%
000039 Publicidad 1.5% 30,800 5.6%

TOAE o 7% [ 553146 | 100.0%

Cuadro 4. 11: Resumen de Costos Indirectos.

Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

Se observa que las actividades que tienen mayor incidencia indirecta en la
construccion de la obra, son aquellas de Administracion del Proyecto (36.2%) y
las de Promocién y Ventas (35.4%), factores que deben ser tomados muy en

cuenta durante el ciclo de vida del proyecto.
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4.1.5.4 Costos Totales Puros.
Al realizar un resumen de los cuadros anteriormente descritos, se obtienen los

siguientes valores:

EDIFICIO VOILES
COSTOS TOTALES PUROS
000040 |COSTO DEL TERRENO 480,000 | 16%
000041 |COSTOS DIRECTOS 2,000,172 |& 6%
COSTOS INDIRECTOS
= R e,
{ (F‘ .-B' ]

Cuadro 4. 12: Costos Totales Puros
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

PORCENTAJE COSTOS TOTALES
PUROS |

a%

B COSTO DEL TERRENO
B COSTOS DIRECTOS
B COSTOS INDIRECTOS

Grafico 4. 8: Porcentaje Costos Totales Puros
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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El costo total del proyecto sin apalancamiento es de 3°033,318 USD, donde los
costos directos representan el mayor porcentaje de influencia en el produto
(66%), seguido de los costos indirectos con un 18% y por Ultimo el costo del

terreno que influye un 16%.

4.1.5.5 Costos Financieros.

Los promotores han determinado apalancar el proyecto con un crédito en la
CFN, cuyo interés estd alrededor del 11.20 por ciento, por lo tanto se debe
determinar el costo de interés y constitucion del crédito que influye sobre el

proyecto, obteniendo un valor de 132,077 USD.

4.1.5.6 Costos Totales con Financiamiento.
Tomando en cuenta los costos financieros, se obtiene los valores totales de

acuerdo al cuadro que se muestra a continuacion:

EDIFICIO VOILES

COSTOS TOTALES FINANCIADOS
GéDIGO RUBRO COSTO PORCENTAJE
000040 COSTO DEL TERRENO 480,000
000041 COSTOS DIRECTOS 2,000,172
000042 COSTOS INDIRECTOS 553,146
000043 COSTOS FINANCIEROS (INTERES PRESTAMO CFN) 132 077
e . DE ‘ :}} 3 165 395 10@% ;

Cuadro 4. 13: Costos Totales Financiados.
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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PORCENTAJE COSTOS TOTALES

FINANCIADOS
“ . B COSTO DEL TERRENO
¥ COSTOS DIRECTOS
® COSTOS INDIRECTOS

B COSTOS FINANCIEROS
(INTERES PRESTAMO CFN)

Grafico 4. 9: Porcentaje Costos Totales Financiados.
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

En definitiva el costo total del proyecto es de 3'165,395 USD, los cuales se
encuentran distribuidos de acuerdo a los porcentajes enunciados en el Grafico
4.9, que al analizarlos detalladamente, se deduce que los costos que mas
influyen en el costo total de la obra, son los costos directos (63%), seguido de

los costos indirectos (17%).

4.1.5.7 Cronograma de Fases y Construccion del Proyecto.

El cronograma de fases fue elaborado con el fin de determinar el periodo de
estimacion de ventas en base a las etapas que se muestran el cuadro 4.14. Se
estima que la duracion total del proyecto en sus etapas de preventas,

construccion, promocion y publicidad, y cierre del proyecto sera de un tiempo
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aproximado de 30 meses; periodo que debera ajustarse dependiendo del

andlisis de sensibilidad financiero que en capitulos posteriores se lo presentara.

El cronograma de construccion (Cuadro 4.15) se lo ha determinado de acuerdo
a los costos y duraciones que cada uno de los rubros representa, estimando los
rendimientos que la ejecucion de cada actividad puede tener, para disminuir al
maximo el tiempo total de construccién de la obra. En el siguiente cuadro se
muestra claramente el tiempo y los valores que cada uno de las actividades
inciden en la totalidad del proyecto; para esto la empresa constructora ha
determinado que el tiempo total para la construccién del proyecto sera de 18
meses a partir del inicio estipulado por los promotores, tomando en cuenta que

el mes 3 sera el que mayor costo generara la obra. Asi:
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4.1.6 Conclusiones.

@]

La localizacion del proyecto es, como se menciond anteriormente
privilegiada, debido a la cercania que tiene de zonas financieras,
comerciales, hospitalarias, etc, lo que permite desarrollar proyectos del
indole corporativo, mas aun con la creacion de consultorios médicos, ya
que el hecho de tener una cercania a los distintos hospitales, permite

una mayor absorcién del bien inmueble.

Al analizar la evaluacion de las ordenanzas municipales, se concluye
que el edificio Voiles cumple con todos los requerimientos estipulados
por el IRM, y posee una distribucién arquitectonica que permite tener un
aprovechamiento del 293.12% del COS TOTAL y del 42.76% del COS
PB, beneficiando al promotor puesto que a mayor area util, mayor

rentabilidad en el proyecto.

Se concluye que los acabados poseen materiales de alta calidad
categoria de lujo y cumplen con especificaciones dadas por las
normativas, permitiendo tener un producto terminado de grandes
caracteristicas, digno del segmento de mercado medio alto al que se

esta dirigiendo el proyecto inmobiliario.

En lo referente a costos, se hizo un analisis de todos los costos que
intervienen en la construccion de la obra, tanto sin apalancamiento como
con financiamiento, para tener una planificacion acertada al momento de
iniciar el proyecto y evitar de esta forma, sobrecostos que puedan

generar problemas al momento de obtener la rentabilidad deseada.

Se determind que el costo del terreno avaluado es un valor

correctamente escogido, puesto que es menor al obtenido mediante el
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analisis del método residual, por lo que se concluye que el promotor ha

hecho un buen negocio al adquirir el terreno.

En el cronograma de fases del proyecto se ha estipulado un periodo de
30 meses que permitira concluir completamente su ciclo de vida, para
obtener la liquidez correspondiente y el pago del crédito de

financiamiento.

Se realizd un analisis de tiempos vs costos con el fin de crear un
cronograma de construccién adecuado para evitar sobretiempos que
perjudiquen el bienestar de la compaiiia, y asi cumplir con el tiempo de
18 meses estipulado para la realizacién de todas las actividades de

construccion mencionadas.
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5.CAPITULO V.

5.1 ESTRATEGIA COMERCIAL.
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5.1.1 Estrategia de Ventas.

La empresa promotora del proyecto ha pensado en delegar el desarrollo de las
ventas del Edificio Voiles a la empresa Proinmobiliaria; quienes se encargaran
del disefio de todo el material que se necesita para la estrategia comercial,
publicidad, promocién, comunicacién y canales de distribucién para obtener
resultados favorables en lo referente a las ventas del proyecto de una manera

l6gica y adecuada.

Voiles fue determinado debido a la sencillez del nombre. Es de origen francés
que demuestra suavidad y semi-transparencia como el algodén; permite que el
consumidor sienta paz, tranquilidad con un ambiente fresco para realizar sus

actividades laborales.
(http://en.wikipedia.org/wiki/\oile)

El slogan para el proyecto es “Tu espacio tu mundo”, puesto que representa un
sitio donde el cliente sienta comodidad, confortabilidad, un espacio donde
pueda ejercer libremente sus actividades, un lugar que le permita sentir que es

parte de la sociedad, parte del mundo y parte de un todo.
(JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA)

5.1.2 Estrategia de Precios.

El promotor del proyecto ha estipulado realizar Iasﬂ ventas del producto a un
precio promedio de 1180 dolares por m2, precio que incluye un parqueadero y
bodega. La estrategia de precios es un parametro primordial que debe ser
analizado cautelosamente con el fin de determinar un precio real que permita
tener un valor que esté dentro de los precios de mercado y poseer una mayor
velocidad de ventas; es por esto que se ha realizado en capitulos anteriores el
estudio de la competencia de precios por m2 para asi comprobar si el precio
estipulado por el promotor es el correcto o se debe realizar ajustes en el
mismo. De esta manera se presenta un resumen de los cuadros analizados en

el acapite tercero.
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L Valor por metro cuadrado
Ubicacién Sector PARQUEO + BODEGA
| ‘ | IAaquito | 1,300 ‘
(0] m | |
Octubre y |Plaza Artigas 1,216
Corufia
Eloy Afaroy | . ;
6 DE
CR CONSTRUCTORA Diciembre y Bellavista 1,150
Bossano
CR CONSTRUCTORA e d La Pradera 1,250
Pradera
12 de
CR CONST Octubre y |Plaza Artigas 1,250
Colon
: Gaspar de
| URIBE & SCHWARZKOPF | Villaroely 6 Jipijapa 1,161
| de Diciembre
ALVAREZ BRAVO Corfiay | yepana 1,372
Orellana

SHYRIS Y
REPUBLICA
DEL
SALVADOR

Carolina

DIGUJA Y 10
DEAGOSTO

JVWCIA.LTDA. Ifaquito

Cuadro 5. 1: Precios por m2 Promedio
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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Precios por m2 Promedio

- P = [NAQUITO II

1300  1.250 1372 1390 300 2 URB
1.400 o 750 . AN PLAZA

1.150

B FORTUNNE

PLAZA
B BOSSANO

B TORRE
REPUBLICA
HABC

m BOREAL

BPLAZA 6

B ALBRA

B ANKARA
ELIBERTADOR

Grafico 5. 1: Precios por m2 Promedio
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

En el cuadro y gréafico anteriores se ha determinado estipular un precio
promedio ponderado de 1247 délares por m2 (incluye bodega y parqueadero),
superior al precio determinado por los promotores en su analisis; esto precio ha
sido elegido por estar en un rango cercano al promedio de la competencia
directa que se muestra en color verde en el cuadro 5.1 y no se ha elegido el

valor de 1250 por causar un impacto de precios sicolégicos para el consumidor.

Este precio podra ser ajustado conforme la construccion del proyecto avance,
puesto que se esta dejando un rango de 53 ddlares con respecto a los edificios
Livenza e Ifaquito Il cuya localizacién es muy cercana al proyecto en estudio y

dependiendo de cémo el mercado influya en el alza de precios.
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En el cuadro a continuacién se presenta un desglose de los precios por m2 y
totales definidos de acuerdo a las areas que poseen cada una de las oficinas,

consultorios y locales comerciales; asi:

EDIFICIO VOILES
LISTA DE PRECIOS
PRECIO VALOR,
VALOR TOTAL | NUMERO| oo i | VALORTOTAL | VALOR TOTAL METRO
cODIGO No. INMUEBLE AREA M2 | VALOR M2 | NETO A PAGAR CUADRADO
uss
1 Local Comercial PB 101 94.71 1,170 110,811 1 6,500 6,500 117,311 1,239
2 Local Comercial PB 102 72.24 1,170 84,521 1 6,500 6,500 91,021 1,260
3 Oficina 101 38.05 1,030 39,192 1 6,500 6,500 45,692 1,201
4 Oficina 102 33.80 1,030 34,814 1 6,500 6,500 41,314 1,222
5 Oficina 103 42.33 1,030 43,600 1 6,500 6,500 50,100 1,184
[ Oficina 104 49.51 1,030 50,895 1 6,500 6,500 57,495 1,161
7 Oficina 105 47.23 1,030 48,647 1 6,500 6,500 55,147 1,168
8 Oficina 106 59.60 1,030 61,388 1 6,500 6,500 67,888 1,139
9 Consultorio 201 30.00 1,100 33,000 1 6,500 6,500 39,500 1,317
10 Consultorio 202 33.80 1,100 37,180 1 6,500 6,500 43,680 1,292
1 Consultorio 203 42,30 1,100 46,530 1 6,500 6,500 53,030 1,254
12 Consultorio 204 49.51 1,100 54,461 1 6,500 6,500 60,961 1,231
13 Consultorio 205 47.23 1,100 51,953 1 6,500 6,500 58,453 1,238
14 Consultorio 206 42.98 1,100 47,278 1 6,500 6,500 53,778 1,251
15 Consultorio 207 36.65 1,100 40,315 1 6,500 6,500 46,815 1,277
16 Consultorio 208 61,90 1,100 68,090 1 6,500 6,500 74,580 1,205
17 Consultorio 209 54.00 1,100 59,400 1 6,500 6,500 65,800 1,220
18 Consultorio 210 45,80 1,100 50,380 1 6,500 6,500 56,880 1,242
19 Consultorio 301 30.00 1,120 33,600 1 6,500 6,500 40,100 1,337
20 Consultorio 302 33.80 1,120 37,856 1 6,500 6,500 44,356 1,312
21 Consultorio 303 4233 1,120 47,410 1 6,500 5,500 53,910 1,274
22 Consultorio 304 49.51 1,120 55,451 1 6,500 6,500 61,951 1,251
23 Consultorio 305 47.23 1,120 52,898 1 6,500 6,500 59,398 1,258
24 Consultorio 306 42.98 1,120 48,138 1 6,500 6,500 54,638 1,271
25 Consultorio 307 36.65 1,120 41,048 1 6,500 6,500 47,548 1,297
26 Consultorio 308 76.69 1,120 85,893 1 6,500 6,500 92,393 1,205
27 Consultorio 309 72.03 1,120 80,674 1 6,500 6,500 87,174 1,210
28 Consultorio 310 45,80 1,120 51,296 1 6,500 6,500 57,796 1,262
29 Oficina 401 30.00 1,060 31,800 1 6,500 6,500 38,300 1,277
30 Oficina 402 33.80 1,060 35,828 1 6,500 6,500 42,328 1,252
3 Oficina 403 42.33 1,070 45,293 1 6,500 6,500 51,793 1,224
32 Oficina 404 49.51 1,070 52,976 1 6,500 6,500 59,476 1,201
33 Oficina 405 47,23 1,080 51,008 1 6,500 6,500 57,508 1,218
34 Oficina 406 42.98 1,080 46,418 1 6,500 6,500 52,918 1,231
35 Oficina 407 36.65 1,080 39,562 1 6,500 6,500 46,082 1,257
36 Oficina 408 76.69 1,060 81,291 1 6,500 6,500 87,791 1,145
37 Oficina 409 72.03 1,060 76,352 1 6,500 6,500 82,852 1,150
38 Oficina 410 45,80 1,060 48,548 1 6,500 6,500 55,048 1,202
39 Oficina 411 32.36 1,060 34,302 1 6,500 6,500 40,802 1,261
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En el cuadro a continuacién se presenta un desglose de los precios por m2 'y
totales definidos de acuerdo a las areas que poseen cada una de las oficinas,

consultorios y locales comerciales; asi:

EDIFICIO VOILES
LISTA DE PRECIOS
PRECIO VALOR
VALOR TOTAL |NUMERO| ooy o | VALORTOTAL | VALOR TOTAL METRO
cODIGO No. INMUEBLE AREA M2 | VALOR M2 | NETO A PAGAR CUADRADO
uss
1 Local Comercial PB 101 94.71 1,170 110,811 1 6,500 6,500 117,311 1,239
2 Local Comercial PB 102 72.24 1,170 84,521 1 6,500 6,500 91,021 1,260
3 Oficina 101 38.05 1,030 38,192 1 6,500 6,500 45,692 1,201
4 Oficina 102 33,80 1,030 34,814 1 6,500 6,500 41,314 1,222
5 Oficina 103 42.33 1,030 43,600 1 6,500 6,500 50,100 1,184
6 Oficina 104 49,51 1,030 50,995 1 6,500 6,500 57,495 1,161
4 Oficina 105 47.23 1,030 48,647 1 6,500 6,500 55,147 1,168
8 Oficina 106 59.60 1,030 61,388 1 6,500 6,500 67,888 1,139
9 Consultorio 201 30.00 1,100 33,000 1 6,500 6,500 39,500 1,317
10 Consultorio 202 33.80 1,100 37,180 1 6,500 6,500 43,680 1,292
1 Consultorio 203 42.30 1,100 46,530 1 6,500 6,500 53,030 1,254
12 Consultorio 204 49.51 1,100 54,461 1 6,500 6,500 60,961 1,231
13 Consultorio 205 47.23 1,100 51,953 1 6,500 6,500 58,453 1,238
14 Consultorio 206 42.98 1,100 47,278 1 6,500 6,500 53,778 1,251
15 Consultorio 207 36.65 1,100 40,315 1 6,500 6,500 46,815 1,277
16 Consultorio 208 61.90 1,100 68,090 1 6,500 6,500 74,590 1,205
17 Consultorio 209 54.00 1,100 59,400 1 6,500 6,500 65,900 1,220
18 Consultorio 210 45.80 1,100 50,380 1 6,500 6,500 56,880 1,242
19 Consultorio 301 30.00 1,120 33,600 1 6,500 6,500 40,100 1,337
20 Consultorio 302 33,80 1,120 37,856 1 6,500 6,500 44,356 1,312
21 Consultorio 303 42.33 1,120 47,410 1 6,500 6,500 53,910 1,274
22 Consultorio 304 49.51 1,120 55,451 1 6,500 6,500 61,951 1,251
23 Consultorio 305 47.23 1,120 52,898 1 6,500 6,500 59,398 1,258
24 Consultorio 306 42.98 1,120 48,138 1 6,500 6,500 54,638 1,271
25 Consultorio 307 36,65 1,120 41,048 1 6,500 6,500 47,548 1,297
26 Consultorio 308 76.69 1,120 85,893 1 6,500 6,500 92,393 1,205
27 Consultorio 309 72.03 1,120 80,674 1 6,500 6,500 87,174 1,210
28 Consultorio 310 45.80 1,120 51,296 1 6,500 6,500 57,796 1,262
29 Oficina 401 30.00 1,060 31,800 1 6,500 8,500 38,300 1,277
30 Oficina 402 33.80 1,060 35,828 1 6,500 5,500 42,328 1,252
31 Oficina 403 42.33 1,070 45,293 1 6,500 6,500 51,793 1,224
32 Oficina 404 49.51 1,070 52,976 1 6,500 6,500 59,476 1,201
33 Oficina 405 47.23 1,080 51,008 1 6,500 6,500 57,508 1,218
34 Oficina 406 42.98 1,080 46,418 1 6,500 6,500 52,918 1,231
35 Oficina 407 36.65 1,080 39,582 1 6,500 6,500 46,082 1,257
36 Oficina 408 76.69 1,060 81,291 1 6,500 6,500 87,791 1,145
37 Oficina 409 72.03 1,060 76,352 1 6,500 6,500 82,852 1,150
38 Oficina 410 45.80 1,060 48,548 1 5,500 6,500 55,048 1,202
39 Oficina 411 32.36 1,060 34,302 1 6,500 6,500 40,802 1,261
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EDIFICIO VOILES
LISTA DE PRECIOS
PRECIO VALOR]
VALOR TOTAL | NUMERO| o1on e | VALOR TOTAL (- VALOR TOTAL METRO
cODIGO No. INMUEBLE AREA M2 | VALOR M2 | NETO A PAGAR CUADRADO
uss

40 Oficina 501 30.00 1,100 33,000 1 6,500 6,500 39,500 1,317
41 Oficina 502 33.80 1,100 37,180 1 6,500 6,500 43,680 1,292
42 Oficina 503 42.33 1,110 46,986 1 6,500 6,500 53,486 1,264
43 Oficina 504 49.51 1,110 54,956 1 6,500 6,500 61,456 1,241
44 Oficina 505 47.23 1,120 52,898 1 6,500 6,500 59,398 1,258
45 Oficina 506 42.98 1,120 48,138 1 6,500 6,500 54,638 1,271
46 Oficina 507 36.65 1,120 41,048 1 6,500 6,500 47,548 1,297
47 Oficina 508 76.69 1,080 82,825 1 6,500 6,500 89,325 1,165
48 Oficina 509 72.03 1,080 77,792 1 6,500 6,500 84,292 1,170
49 Oficina 510 45.80 1,100 50,380 1 6,500 6,500 56,880 1,242
50 Oficina 511 32.36 1,100 35,596 1 6,500 6,500 42,096 1,301
51 Oficina 601 30.00 1,120 33,600 1 6,500 6,500 40,100 1,337
52 Oficina 602 33.80 1,120 37,856 1 6,500 6,500 44,356 1,312
53 Oficina 603 42.33 1,130 47,833 1 6,500 6,500 54,333 1,284
54 Oficina 604 49.51 1,130 55,946 1 6,500 6,500 62,446 1,261
55 Oficina 605 47.23 1,140 53,842 1 6,500 6,500 60,342 1,278
56 Oficina 606 42.98 1,140 48,997 1 6,500 6,500 55,497 1,291
57 Oficina 607 36,65 1,140 41,781 1 6,500 6,500 48,281 1,317
58 Oficina 608 76.69 1,100 84,359 1 6,500 6,500 90,859 1,185
59 Oficina 609 72.03 1,100 79,233 1 6,500 6,500 85,733 1,190
60 Oficina 610 45.80 1,120 51,296 1 6,500 6,500 57,796 1,262
61 Oficina 611 32.36 1,120 36,243 1 6,500 6,500 42,743 1,321
62 bodegas 7.60 400 3,040 6 0 18,240 2,400
63 Parqueos/area adicional 26 8,000 208,000

: TOTAL 2,886.80 1,008 3,172,001 93 136,500 396,500 3,794,741 1,247

Cuadro 5. 2: Precios por m2 .

Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

En lo referente a consultorios existe un ligero aumento en los precios con
respecto a las oficinas debido a la gran cantidad de demanda que se ha podido
observar en el sector; los precios de las oficinas y consultorios se han ido
incrementando conforme su ubicacion por vista en pisos mas altos; otro factor
que se ha tomado en cuenta tanto en oficinas como en consultorios, es que
mientras el area de los inmuebles aumenten, el precio debe tender a disminuir;
ademas su localizaciéon con respecto a la luz solar prima en el alza o baja de
precios. Estos factores han sido los primordialmente considerados para la
determinacién de los precios por m2 de cada bien. En los locales comerciales,
debido a su gran demanda en el sector Amazonas Norte y por el hecho de
Unicamente ser dos, se ha definido optar por precios un poco mas altos que los

estipulados para consultorios.
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5.1.3 Estrategia de Absorcion.
La estrategia de absorcién depende del estudio de la oferta obtenido mediante

el analisis de la competencia, el mismo que se muestra a continuacion:

Inicio de Total

Constructor Ublcacién Sector % de Oficinas Vendidas ventas oficinas en Abzﬁo?:I i
(meses) el edificio
1 1 ]
12de '
URIBE & SCHWARZKOPF | Octubrey |Plaza Artigas 80% 22 60 2
Corufa
6 DE
CR CONSTRUCTORA Diciembrey | Bellavista 70% 36 59 1
Bossano
CRCONSTRUCTORA | ePURieaY | o o adera 90% 24 41 2
Pradera
12 de |
CR CONST Octubre y | Plaza Artigas 60% 20 176 5
Colon
Gaspar de
URIBE & SCHWARZKOPF | Vilaroely 6 Jipijapa 55% 18 76 2
de Diciembre &
ALVAREZ BRAVO o Orellana 25% * 3 31 « 3

| DIGLJA Y 10
DE AGOSTO

JVWCIA.LTDA. Inaquito

Cuadro 5. 3: Absorcién (Velocidad de Ventas)
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos, Revista Clave

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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Absorcion (Velocidad de Ventas)
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Gréafico 5. 2: Absorcion (Velocidad de Ventas)
Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos, Revista Clave

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo

El calculo de la absorcién depende del inicio de ventas de cada proyecto y de
cuantas unidades se hayan vendido hasta la actualidad; en el cuadro y grafico
anteriores se determiné que la velocidad de ventas promedio es de 3 unidades
por mes, factor que debe ser tomado en cuenta para el cronograma valorado
de ventas que se presentara mas adelante. El promotor se ha puesto como
meta la venta de 4 unidades por mes, pero de acuerdo al plan de negocios, la
recomendacion para el promotor es realizar el analisis correspondiente con el
nimero de unidades mencionado de 3 unidades. Ahora si bien es cierto, es
posible alcanzar la meta del promotor si se realiza una buena estrategia
publicitaria, de promocién y canales de distribucion durante el ciclo de vida del
proyecto, pero para el estudio correspondiente se tomara un valor de absorcion

de 3 unidades por mes.
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5.1.4 Estrategia de Crédito.

Para realizar el estudio de la estrategia de crédito, se ha descrito en el capitulo
3 un analisis del financiamiento que la competencia ha ofertado, con el fin de
determinar la mejor estrategia de crédito que se pueda establecer en el

proyecto, asi:

5 DE LA COMPE

% Frma de % Financiado
% Reserva Promesade Namero de cuotas Fnanclado
Compra construccton con Banco

Cuadro 5. 4: Financiamiento

Fuente: Proinmobiliaria, Visita a proyectos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Con respecto al cuadro anterior de financiamiento de la competencia, se puede
notar que la mayoria de promotoras presentan formas de financiamiento
similares, por lo que para el edificio Voiles se ha escogido la siguiente

estrategia de crédito:
e “10% del monto total para la reserva del inmueble

e 10% a la firma de la promesa de compra-venta
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¢ 30% en cuotas iguales durante el proceso de construccion

e El 50% restante se lo hara con un periodo de gracia de 3 meses, una
vez terminada la construccion del proyecto y con la ayuda de una

entidad financiera durante 24 meses.
(JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.)

La estrategia mencionada permite obtener un fondo aceptable para el
financiamiento de la construccién del edificio y mantenerse dentro del
segmento sin generar una guerra de mercado entre los competidores que se

localizan en las cercanias del edificio.

5.1.5 Estrategia de Publicidad, Promocién y Canales de
Distribucion.
Los elementos que se utilizaran para la estrategia de publicidad, promocion y

canales de distribucién son los que se describen a continuacion:
¢ Folleto informativo del proyecto.
o Folletos especificos de cada inmueble.

e Disefio de formato para presupuesto referencial de compra desglosando

las diferentes cuotas que debe pagar el cliente

e Posters publicitarios para colgar en el showroom de la oficina central de

la obra.
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e Mailings a ser colocados en sitios Web para la publicidad via Internet.

 PROINMOBILIARIA 286 1680 / 600 9902

Gréfico 5. 3: Mailing
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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e Disefio de anuncios para revistas y periédico.

Usn 1180

Consultorios y oficinas
con acabados de primera
» Edificio inteligente

® Desde 33 m2

» Acceso electrénico

® Red de internet y datos

m Sistema de construccion
sismo resistente

® Business Center con
vista panoramica

= Green roof

Diguja y 10 de Agosto
(junto a la Iglesia de Ifaquito)

G—. 2861680

+prommMosiara 600 9902

Grafico 5. 4: Anuncio Clasificado de periédico

Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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¢ Vallas publicitarias instaladas en avenidas de alta circulacion vehicular y

en la fachada exterior de la obra en construccion.

Desde 33 m2

Entrada a 24 meses

3 subsuelos de parqueaderos
Business Center

Green Roof

Tlespa

., [0 tu mundo
3/ PROINMOBILIARIA 286 1680 / 600 9902

Grafico 5. 5: Valla Publicitaria

ey -

Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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e Disefio y elaboracion de material promocional que incluye, dipticos,

tripticos, hojas volantes con la informacién mas importante del proyecto.

Tu espaciottu mundo

Grafico 5. 6: Volante de Tiro
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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Financiamiento

20% de reserva - 30% en 24 meses - 50% Crédito

= Edificio intefigente
= Control de acceso electronico
= Sistema de seguridad
con circuito cerrado de TV
; = Red de internet y datos
o » 3 Subsuelos de parqueaderos
il = 16 amplios parqueaderos para visitas
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Grafico 5. 7: Volante de Retiro
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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e Maqueta promocional.

Cabe destacar que los elementos mencionados para realizar la estrategia
comercial al momento se encuentran en proceso de elaboracién, ya que el
proyecto se encuentra en una etapa de planificacion a nivel de factibilidad; por
lo que puede existir cambios con respecto a lo ya enunciado en capitulos

anteriores, especialmente en precios por m2 y areas minimas de las oficinas.

Por supuesto que debido a estar ya en una etapa de factibilidad, los cambios
que se realicen seran minimos y de acuerdo a las recomendaciones y
conclusiones obtenidas en el plan de negocios; ademas depende de si el

promotor esta o no dispuesto a acatar dichas sugerencias.

5.1.6 Garantias.

El edificio Voiles esta patrocinado por JVW Cia. Ltda. que cuenta con gran
experiencia en este tipo de proyectos; ademas se tiene el apoyo de
Proinmobiliaria para la estrategia comercial, lo cual infunde confianza en el

cliente.

El terreno es propiedad de la empresa patrocinadora, sin tener hipotecas ni
ningtn tipo de gravamen, lo que permite garantizar la entrega del bien

inmueble una vez terminado el proyecto.

Se realizara una promesa de compra — venta legalizado y notarizado con la
finalidad de garantizar la firma del consumidor y se hara una entrega del
producto terminado que esté en acuerdo entre las partes que firman la

promesa.
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5.1.7 Cronograma Valorado de Ventas.
En el capitulo anterior se determind un ciclo del proyecto que cumplian cuatro
fases que estaban directamente relacionadas con las ventas; de acuerdo a esto

se ha determinado el siguiente cronograma valorado de ventas:
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En el cuadro anterior se puede observar claramente que el periodo total de

ventas sera de 21 meses, de acuerdo a la velocidad de ventas determinada en

parrafos anteriores y se han respetado las cuotas de financiamiento ya

mencionadas para obtener una recuperacién de capital en el mes 29.

5.1.8 Conclusiones.

Se ha definido un nombre y slogan afin con el proyecto, con el objetivo
de buscar la confortabilidad del cliente e incrementar las ventas

mensuales de los bienes inmuebles.

Para la determinacion del precio promedio por m2, se ha hecho un
andlisis de la competencia de este segmento, obteniendo un valor de
1247 USD/m2, mayor al estipulado por el promotor e incluso menor que
el promedio de la competencia, por lo que se recomienda al promotor

escoger el precio mencionado para la venta del proyecto.

Se concluye que se ha realizado un estudio de varios factores como son
vista, localizacién, areas y demanda por parte de la clientela, con el fin
de determinar los precios por m2 de cada una de las oficinas,

consultorios y locales comerciales a ser vendidos en el proyecto.

Con respecto al analisis realizado en el mercado, se estipuldé optar por
una velocidad de ventas de 3 unidades por mes, menor a la que el
promotor ha optado como estrategia, por lo que es recomendable
escoger el valor de absorcion de 3 unidades por mes para la estrategia

de ventas que se realizara en el ciclo de vida del edificio.

Se concluye que la estrategia de financiamiento estd acorde con el
mercado, por lo que el consumidor estara de acuerdo con estas formas

de financiamiento para lo compra del producto.
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Se realizara una estrategia de publicidad que permita obtener una mayor
absorcién con el fin de mejorar la rentabilidad del proyecto y cumplir con

el plazo estipulado en el cronograma de ventas.

Se ha estipulado tener un periodo de preventas de 8 meses, para de
esta manera obtener la tercera parte de los ingresos que el proyecto
generara, iniciando la construccion de la obra en el mes 9; ademas su
ciclo de vida concluira en el mes 29, brindando un periodo de gracia de
3 meses, para que el comprador pueda cancelar el 50% estipulado con

la ayuda de un crédito bancario.
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6. CAPITULO VI.

6.1 ANALISIS FINANCIERO.
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6.1.1 Introduccion.
Es indispensable realizar un estudio minucioso de este capitulo, puesto que el
analisis financiero es el acapite que permite determinar la rentabilidad del

proyecto y si es o no factible el lanzamiento del mismo al mercado.

Para ello se realizarda el denominado estado de resultados que incluye un
analisis de los ingresos del proyecto y de los costos que el mismo generaran,
para asi determinar la rentabilidad estatica, el valor actualizado neto del
proyecto sin apalancamiento, y las formas de financiamiento que permitan

disminuir los costos de inversion de los socios o promotores de la obra.

Ademds, este estudio permitira realizar un analisis de sensibilidad y escenarios
que la situacién socio-econémica del pais pueda generar en relacién a la
inflacién de los costos directos de construccion, a la disminucién de precios de
venta por factores de mercado o al aumento del plazo de recuperacion d_e la

inversion, factores que se explicaran en parrafos posteriores.

6.1.2 Analisis de los Ingresos.

En el capitulo anterior se ha estipulado un cronograma valorado de ventas de
acuerdo a la programacién realizada en las fases del proyecto; asi, se genero
un periodo de preventas de 8 meses que permite realizar la tercera parte de las
ventas del producto, punto necesario para la aprobaciéon de un crédito para la
posterior financiacion del edificio. Las ventas continuaran durante la
construccién del edificio hasta llegar al mes 21, plazo maximo estipulado en el

plan de negocios para realizar la venta del Gltimo bien.

Se ha estipulado que las ventas se realizaran desde el primer mes del
lanzamiento del producto, puesto que asi mismo se procedera con la estrategia
publicitaria mencionada en parrafos anteriores, la misma que se ejecutara

hasta el mes 20 del ciclo del proyecto.

127



Juan Sebastian Mino Mifio

MDI — EDIFICIO VOILES |
JV W dia. Ltda.

Servicios de Ingenieria

El plazo de recuperacion del proyecto es de 29 meses tal como se muestra en
el cronograma valorado de ventas (Cuadro 5.5) y se ha valorado los ingresos

de acuerdo a la absorcion de 3 unidades por mes ya mencionado.

El cronograma valorado de ventas muestra las formas de financiamiento para
el cliente, esto es 10% a la reserva del inmueble, 10% a la firma de la promesa
de compra-venta, 30% en cuotas mensuales durante la construccion del
proyecto y el 50% restante se lo cancelara en el mes 29 con la ayuda de un
crédito hipotecario otorgado por una entidad bancaria y con un periodo de

gracia de 3 meses una vez concluida la construccion de la obra.

En el grafico siguiente se muestra las ventas totales parciales y acumuladas
distribuidas mensualmente y su tendencia al crecimiento conforme el plazo va

terminando.

VENTAS PARCIALES - VENTAS ACUMULADAS
2000000 & 4000000

12800000

1600000

1400000

20, 0000

150000

1C10000

50000

¥ B EFE R OE

] 9 10 1112 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28329

me \‘entas Totales Parciales ==ss\/entas Totales Acumuladas

Grafico 6. 1: Ventas Parciales — Ventas Acumuladas

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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En el grafico anterior se denota claramente un pico en el mes 29, puesto que
como ya se menciond, es ahi donde se obtiene la totalidad de los ingresos a

percibir en el proyecto.

6.1.3 Analisis de los Egresos.
Los egresos son todos aquellos costos que influyen en toda la vida del
proyecto, costos que se analizaron en el capitulo 4 y que se describen a

continuacion:

e COSTO DEL TERRENO

e COSTOS DIRECTOS

e ESTUDIOS Y PLANIFICACION

e REQUISITOS Y TRAMITES LEGALES
e HONORARIOS VARIOS

o ADMINISTRACION DEL PROYECTO
e PROMOCION Y VENTAS

El costo del terreno se lo colocé en al mes 0, puesto que representa una

inversion por parte de los accionistas del proyecto.

Los costos directos se evaluaron conforme al cronograma de construccion

presentado en el capitulo 4 cumpliendo el plazo de 18 meses de programacion.

Los costos de estudios y planificacién fueron distribuidos durante la etapa de

preventas del proyecto, periodo suficiente para ejecutar este tipo de trabajos.

Los egresos referentes a requisitos y tramites legales se distribuiran durante
todo el ciclo del proyecto, hasta la entrega de las escrituras de cada uno de los

inmuebles.
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Honorarios Varios y Administracion del proyecto, son costos que van
conjuntamente con la construccion de la obra, por lo que se distribuiran en 18

meses a partir del mes 9 de inicio de ejecucion de los trabajos de construccion.

Por ultimo los egresos de promocién y ventas se los distribuira desde el primer
mes de preventas hasta el mes 20 en la etapa de construccion, para de esta
manera asegurar el cumplimiento de la absorcidon y del plazo de ingresos

estipulado.

En el grafico siguiente se muestra la distribucion de los costos tanto parciales,

como acumulados, asi:

COSTOS PARCIALES - COSTOS ACUMULADOS

o 108 11

s Costos Totales Parcidies

Grafico 6. 2: Costos Parciales — Costos Acumulados

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Lo enunciado anteriormente se muestra en el grafico 6.2, ya que se puede
observar un pico en el afio cero debido a la inversién necesaria para la

adquisicién del terreno. Ademas se presentan valores importantes en los
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meses 11, 15 y 17 puesto que en esos meses se generan los mayores costos
directos de construccién del inmueble, costos que deben ser tomados muy en

cuenta para el desembolso de capital.

6.1.4 Analisis de Flujos Acumulados.
Los flujos acumulados nos permiten dar un seguimiento de como el inversor
debe proceder con los desembolsos de capital puesto que determina los saldos

acumulados mensuales durante la vida del proyecto.

Asi, se muestra el siguiente grafico:

VENTAS ACUMULADAS - COSTOS ACUMULADOS - SALDOS
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4000000 +——
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=M= Costos Totales Acumulados

@i Saldos

Grafico 6. 3: Ventas Acumuladas — Costos Acumulados - Saldos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio
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Analizando el grafico, denotamos que al inicio del proyecto tenemos saldos
negativos, esto es debido a la inversion generada por la adquisicion del terreno
con capital propio de los accionistas, valores que generan una recuperacion
minima hasta el mes 8 de preventas. A partir del mes 9 hasta el mes 17, se
observa nuevamente una disminucion del saldo acumulado, puesto que
representa el periodo donde se generan los mayores costos de construccion ya
analizados anteriormente, que se refiere a la parte de obra muerta donde
intervienen los dos rubros mas grandes de la obra, estos son hormigdn y acero

estructural.

Del mes 17 al 28, se denota un aumento ligero en los saldos debido a que la
construccion se encuentra en la finalizacion de obra muerta e inicio de
acabados, ademas ayuda la mayor cantidad de ventas que se han realizado

hasta el momento en el proyecto.

En el mes 29 existe un saldo positivo en el proyecto, puesto que es el mes
donde se recupera la inversion de capital y donde se generaria las utilidades

esperadas.

Cabe recalcar que tal como se muestra en el grafico 6.3, la inversion maxima
se obtiene en el mes 17, llegando a un valor de 1'403,521 USD, valor a ser
tomado en cuenta por los promotores del proyecto, para determinar estrategias

de financiacion que les permitan cubrir dicho saldo negativo.

6.1.5 Resultados Economicos Estaticos.

Para realizar el analisis de los resultados econdmicos estaticos, se procede a
determinar dos variables importantes a partir de las ventas y los costos totales;
éstas son el margen y la rentabilidad tanto durante el plazo del proyecto, como

anualmente. Asi:
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EDIFICIO VOILES
~ RESULTADOS ECONOMICOS ESTATICOS
__ VARIABLES ECONOMICAS - VALOR ($)

VENTAS TOTALES 3,794,741
COSTOS TOTALES 3,033,318

UTILIDAD

Cuadro 6. 1: Resultados Econdmicos Estaticos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo

En el cuadro anterior se determina que el margen que se obtiene de la relacion
entre utilidad y ventas es del 20.1% y que la rentabilidad (relacion utilidad /
costos) es del 25.1% durante los 29 meses de plazo total del edificio. Ademas

la utilidad esperada por los promotores es de 761,423 USD.

Asi mismo, el margen anual obtenido es del 7.9% vy la rentabilidad anual del
9.7%.

6.1.6 Analisis de la Tasa de Descuento.

Para determinar la viabilidad de un proyecto es necesario determinar una tasa
de descuento afin que mida el riesgo que el mismo puede generar a lo largo de
todas sus fases, y que esté en conformidad con el mercado y con la

rentabilidad que los promotores quisieran obtener del edificio en estudio.

Para ello se realizara un analisis de la tasa de descuento utilizando el método
CAPM ((Capital Assets Pricing Model- Modelo de Valuacion de Activos de
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Capital), y decidir por el porcentaje mas adecuado a ser utilizado para el

calculo del Valor Actualizado Neto, que posteriormente se analizara.

6.1.6.1 Método CAPM.
“El método CAPM es un modelo econémico que sirve para valuar activos de
acuerdo al riesgo y al retorno futuro previsto. Relaciona la tasa de rentabilidad

requerida para un activo con su riesgo. Posee las siguientes caracteristicas:

e El modelo pretende proyectar el retorno promedio de una accién (activo).

e Tiene mayor valor predictivo en el mediano plazo. No sirve para predecir
el rendimiento en el proximo periodo, sino el rendimiento promedio que
podria tener en el futuro en funcion del rendimiento histérico.

e Explica el comportamiento de un activo en funcién del comportamiento
del mercado. Tiene en cuenta su volatilidad.

e Evalla para un activo determinado su riesgo en relaciéon al mercado a

través de un coeficiente llamado B”.
(Fuente: FEDERICO ELISCOVICH, Modelo CAPM, Quito 2010.)

“Para el calculo de la tasa de descuento se utilizara la ecuacidén que se enuncia

a continuacion:

Donde:

Rendimiento esperado o tasa de descuento esperada.

Tasa de descuento libre de riesgo tomado de los Bonos del Tesoro de los

Estados Unidos.

Tasa de riesgo del mercado inmobiliario de los Estados Unidos.
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Prima de riesgo del mercado inmobiliario de los Estados

Unidos.

Riesgo sistematico de un activo con relacion al promedio de mercado

inmobiliario de los Estados Unidos.

= Riesgo pais del Ecuador. EMBI (Emerging Makets Bond Index — Indice

de Bonos de Paises Emergentes)”.
(Fuente: FEDERICO ELISCOVICH, Modelo CAPM, Quito 2010.)

Basandose en el Grafico 2.7, el riesgo pais, dado por el Banco Central del
Ecuador el 25 de junio de 2010, es de 974 puntos que equivale al 9.74% de
tasa, valor que se utilizara para los calculos respectivos de la tasa de
descuento. “Cabe destacar que el método CAPM es valido Gnicamente para
cifras cuyo riesgo pais se encuentra por debajo de los 1000 puntos o que es lo
mismo decir el 10% de tasa, puesto que a mayores valores, los desequilibrios
econdémicos hacen que el riesgo pais pierda valor referencial como tasa
asociada al riesgo empresarial”, por lo que el método es aplicable para el caso

del proyecto en estudio.
(Fuente: FEDERICO ELISCOVICH, Modelo CAPM, Quito 2010.)

En el cuadro que se muestra a continuaciéon se describen los valores actuales
de cada uno de las variables que intervienen en el céalculo de la tasa de

descuento para el sector de la construcciéon inmobiliaria, ast:
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EDIFICIO VOILES
Tasa de descuento esperada (CAPM)
VARIABLES PORCENTAJES (%)

rf 2.65

rm 17.40

(rm - rf) 14.75

B 0.72

rp 9.74

re (tasa de descuento esperada)| 2301

Cuadro 6. 2: Tasa de descuento esperada (CAPM)

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo

Como se puede notar en los calculos realizados, la tasa de descuento
esperada (re) para el sector inmobiliario es del 23.01%. La experiencia de los
promotores del proyecto muestra que las tasas de descuento del mercado
inmobiliario en sus proyectos oscilan entre el 20% y el 25%, por lo que para el
Edificio Voiles se optara por tomar la tasa de descuento obtenida en el calculo
mediante el método CAPM aproximando al 23%, y posteriormente determinar
la viabilidad del proyecto con una rentabilidad adecuada y aceptada por los

accionistas.

6.1.7 Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR).

“El VAN es el valor actual de los flujos futuros de efectivo descontados a una
cierta tasa o el beneficio extraordinario actualizado adicional a la rentabilidad
exigida”.

(Fuente: FEDERICO ELISCOVICH, Modelo CAPM, Quito 2010.)

Un proyecto es rentable o viable si el VAN resultante del analisis del estado de

resultados o flujo de caja es positivo (mayor a cero), por lo que una vez
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obtenido dicho valor, se tomara las decisiones de lanzar o no el proyecto al

mercado inmobiliario.

El Edificio Voiles presenta un VAN positivo de 143,963 (Anexo 3), por lo que en
primera instancia el proyecto si es viable para el lanzamiento; pero antes de
tomar una ultima decision, es necesario realizar un analisis de sensibilidad que
permita conocer el riesgo que el proyecto podria generar en el caso de que

algun tipo de variable cambie a lo largo del tiempo.

“La TIR en cambio es la tasa de descuento que hace el VAN de una inversién

igual a cero”.
(Fuente: FEDERICO ELISCOVICH, Modelo CAPM, Quito 2010.)

En el flujo de caja del proyecto en estudio no se calcul6 la TIR debido a que se
tiene valores de flujos positivos y negativos (Anexo 3), generando varias
resultantes de la TIR, por lo que se dificultaria la toma de decisiones a través
de este parametro. Es por esto que el Edificio sera ejecutado dependiendo

Unicamente del analisis del VAN.

6.1.8 Analisis de Sensibilidad y Escenarios.
“El analisis de sensibilidad identifica las variables criticas y ayuda a conocer los
limites del proyecto, mientras que los escenarios mide el movimiento de mas

de una variable y como éstas afectan en el flujo de caja”.
(Fuente: FEDERICO ELISCOVICH, Modelo CAPM, Quito 2010.)

De esta manera, se pretende establecer hasta qué punto el proyecto es capaz
de mantener su viabilidad, o en otras palabras en qué momento el VAN se

hace igual a cero. Para ello se analizaran las siguientes variables:

e Andlisis de sensibilidad por disminucion de precios de venta.

e Analisis de sensibilidad por aumento de costos directos.
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e Andlisis de sensibilidad por aumento en el plazo de recuperacion

(velocidad de ventas)

® Analisis de escenarios por disminucién de precios de venta y aumento

de costos directos.

6.1.8.1 Analisis de Sensibilidad por Disminucién de Precios de
Venta.

Para el calculo de este analisis se procedié a realizar una disminucién

porcentual de los precios de venta del proyecto obteniendo los resultados que

se muestran a continuacion:
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VAN DE ACUERDO A DISM!INUCION PORCENTUAL PRECIOS

_ PORCENTAIJES DE DISMINUCION! o e [ s [ o | i 5155 | e | iiiely | S o |
$92,057 143953| 118010] 92057 66104 40151 14198] o] -11755] -37708 635511 39513

VAN DE ACUERDO A DISMINUCION PORCENTUAL
PRECIOS
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Gréfico 6. 4: VAN de acuerdo a disminucién porcentual de precios

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

En el grafico 6.4 y en el ANEXO 5, se observa la variacion del flujo conforme va
disminuyendo los precios de venta; de esta manera se deduce que el proyecto
continuaria siendo viable con una reduccion de los precios totales de venta de
hasta el -5.55%, puesto que a partir de este valor el VAN se vuelve negativo,

indicando la no rentabilidad del Edificio.
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Cabe destacar que en el grafico anterior se describe la ecuacién de la recta

obtenida a partir de la curva de variacion del VAN, en la cual se determina que

por cada -1% de disminuciéon en los precios de venta del inmueble, el VAN

disminuye en 25,953 USD.

6.1.8.2 Analisis de Sensibilidad por Aumento de Costos Directos.

Con el grafico que se muestra a continuacion, se pretende determinar la

variacion que el proyecto presenta si ocurre un aumento porcentual en los

costos directos de la construccion (ANEXO 6), asi se obtiene:

VAN DE ACUERDO A AUMENTO PORCENTUAL COSTOS DIRECTOS

PORCENTAIES DEAUMENTO 0 | W e e e e e PR T e e e

$113,400 143963 113400 82837 52275 21712[ 0| 8851| 39413| -69976; 100539| -13110;

1]

VAN DE ACUERDO A AUMENTO PORCENTUAL COSTOS DIRECTOS

200000 ;—m————————— —

150000 +43963

100000 +—

-100000 +—————————— e — e ~100539——————

¥ -131102

|
-150000

Gréfico 6. 5: VAN de acuerdo al aumento porcentual de costos directos.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo
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El proyecto tiene una volatilidad del 9.42% de aumento en los costos directos,
esto quiere decir que los gastos de construccién podrian incrementarse hasta
el porcentaje indicado, obteniendo todavia rentabilidad, puesto que a mayor
porcentaje el VAN tenderia a ser negativo, impidiendo continuar con la obra por

su no viabilidad.

La ecuacion de la recta del grafico 6.5, indica que por cada 1% de aumento en

los costos directos de construccion, el VAN disminuye en 15,281 USD.

6.1.8.3 Analisis de Sensibilidad por Aumento en el Plazo de
Recuperacion (Velocidad de Ventas).

La velocidad de ventas es un aspecto fundamental en el flujo de caja, la misma

que fue determinada en capitulos anteriores y que presupone un cronograma

valorado de ingresos que el proyecto generaria, en el caso de cumplir a

cabalidad con los objetivos planteados.

Ahora bien, la absorciébn esta intimamente relacionada con el plazo de
recuperacion, por ende es indispensable realizar un andlisis de sensibilidad
para determinar el tiempo que el proyecto es capaz de soportar para recuperar

su inversion (ANEXQ?7), es asi que se muestra el grafico a continuacion:
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VAN DE ACUERDO A AUMENTO EN EL PLAZO DE RECUPERACION

PLAZO EN MESES | 3 B | T I B | 33| AITHEEE 35| i 55,07 | metni 37| i 39
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Grafico 6. 6: VAN de acuerdo al aumento en el plazo de recuperacién

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

El Edificio Voiles tiene una sensibilidad de 35.07 meses de plazo de
recuperacion con relacion a los 21 meses que se estipulo realizar las ventas
(ANEXO 3), puesto que con el primer valor se obtiene un VAN igual a cero y a

partir de éste el flujo seria negativo o no viable.

La ecuacion de la recta indica que por cada mes de incremento en el plazo de
ventas, el VAN se reduce en 10,742 USD, obteniendo un rango de 14.07

meses para que la obra sea rentable.
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6.1.8.4 Analisis de Escenarios por Disminucion de Precios de Venta
y Aumento de Costos Directos.

Otra de las formas de analizar las variaciones del VAN para determinar la

sensibilidad a la viabilidad del proyecto, es mediante el andlisis de escenarios

(ANEXO8), el cual estipula el cambio de dos variables de manera simultanea

para determinar las limitaciones del negocio, asi:

Cuadro 6. 3: Cuadro de escenarios segun variacién de precios y de costos

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Analizando el cuadro anterior, se determina los escenarios que se tienen al
variar los factores costos y precios, asi por ejemplo si se reduce el precio total
de ventas en un -3.19% y los costos directos de construcciéon se incrementan
en un 4%, se obtiene como resultado un VAN igual a cero, por ende el proyecto

seria viable hasta este punto.

Asi mismo se puede realizar varias combinaciones entre los costos y precios,
que permitan determinar hasta donde es capaz el proyecto de soportar las

variaciones de mercado.

Otro aspecto importante que se puede notar del cuadro 6.3, es que las celdas
de color blanco son aquellas que poseen valores de VAN positivos generando

un flujo rentable, por el contrario las celdas de color tomate son aquellas que
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presentan un VAN negativo o en otras palabras indican la no viabilidad del

inmueble.

6.1.9 Analisis del Flujo de Caja con Apalancamiento.

Una vez determinado la viabilidad del proyecto con la ayuda del VAN puro, el
siguiente paso es analizar la posibilidad de generar un apalancamiento con la
ayuda de un crédito que permita que los promotores obtengan una forma de

financiamiento para cubrir los costos altos que el negocio inmobiliario generara.

Para ello se presenta las siguientes caracteristicas escogidas para el

financiamiento de la obra.

e Se tomara un crédito con la CFN que correspondera a la tercera parte
del costo total del proyecto, es decir se desembolsara un capital de
1’011,106 USD.

e La tasa de interés anual estipulada por la entidad es del 11.20%, tasa a
ser tomada en cuenta para el calculo del interés mensual que se ira

pagando una vez realizado el desembolso.

e Se ha escogido realizar el desembolso de capital en el mes 9, puesto
que es ahi donde se inicia la construccion del Edificio, y por ende donde

se realizaran los mayores gastos a lo largo de todo el periodo.

e Al momento de recibir el préstamo se pagara los gastos de constitucion

del crédito correspondiente a un costo del 3% del capital recibido.

e A partir del mes 10 se pagaran Unicamente los valores correspondientes

a los intereses mensuales cuyo costo es de 4,845 USD.
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e El capital se lo cancelara al siguiente mes de terminar el proyecto y de
recuperar la inversion (mes 30), para de esta manera facilitar a los

socios el pago del mismo.

En el cuadro siguiente se muestra un resumen comparativo de los valores mas
importantes obtenidos de los flujos de caja sin apalancamiento y con

apalancamiento (Anexo 3 y Anexo 4), asi:

_EDIFICIO VOILES

co ICIEROS
- _ PURO VARIACION (%)
INGRESOS TOTALES 3,794,741 4,805,847 21.0
COSTOS TOTALES 3,033,318 4,176,500 27.4

ILIDA

Cuadro 6. 4: Resultados econdémicos y financieros

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo

Como era de esperarse tanto los ingresos como los costos del flujo apalancado
son mayores a los del flujo sin apalancamiento, esto es debido al préstamo

generado por la CFN.

En cambio la utilidad percibida por los resultados econémicos puros son
mayores a los apalancados, debido al capital de préstamo que se debe
cancelar a la entidad mas los intereses mensuales generados una vez

realizado el desembolso.

Por ultimo se puede comprobar que el VAN apalancado es mucho mayor que el

VAN puro, llegando a una variaciéon porcentual del 53.4%; esto se debe a que
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la inversion de capital por parte de los accionistas se disminuye por el aporte

realizado por la CFN.

6.1.9.1 Analisis de Flujos Acumulados con Apalancamiento.
En el grafico siguiente y en el ANEXO 4 se pueden notar las diferencias de
inversion con respecto al grafico 6.3 presentado anteriormente, de esta

manera:

VENTAS ACUMULADAS - COSTOS ACUMULADOS -
SALDOS

6000000 -
5000000 é
4000000 f
3000000 +—————
2000008 :

P ‘,!“
'Y
100 J000 M -

- W v’AHQ\Aw =
»6\‘1*"4" ?"‘5"‘9"’%“‘ 9 10 11 32 13 1 Em ELpsi 2;’;5%?‘?5:? 28 29 30

INVERSION
MAXIMA

0
-1067000

-200000¢C
=*mm\/entas Totales Acumuladas
@M= Costos Totales Acumulados

enheSaldos

Gréfico 6. 7: Ventas Acumuladas — Costos Acumulados — Saldos con Apalancamiento

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo

En el mes 0 al igual que el flujo puro los promotores invertiran con capital

propio para la compra del terreno. En el mes 9 se observa un salto importante
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en la curva de saldos que muestra el desembolso del préstamo realizado por la

CFN, obteniendo un valor positivo en el estado de resultados.

A partir del mes 9 hasta el mes 14 se obtienen saldos positivos que van
disminuyendo conforme los costos de construccion se incrementan, hasta
llegar a tener en el mes 17 la inversibn maxima que los accionistas deben
aportar, siendo ésta de 461,507 USD, que es mucho a menor a la que se
necesitaria si no existiera financiamiento; es por esto que los promotores

recurriran al préstamo sin ninguna duda.

Desde el mes 18 en adelante, se denota un ligero incremento en el saldo del
proyecto puesto que nuevamente se obtienen valores positivos de ventas

realizadas hasta recuperar la inversion en el mes 29.

En el mes 30 se observa un decremento brusco en los saldos, debido al pago
de la deuda de capital que se realiza con la CFN llegando a obtener una
utilidad de 629,346 USD.

6.1.10 Conclusiones.

e Para realizar el analisis de los ingresos se respeto la velocidad de
ventas de 3 unidades por mes estipulada en el capitulo anterior, y se
concluye que al final del periodo se recupera el capital invertido
generando una considerable utilidad, ya que los ingresos son mayores

que los costos que se producen a lo largo de todo el proyecto.

e Los accionistas del proyecto deben tomar muy en cuenta el valor de
inversion maxima que deben poner en el proyecto para su ejecucion, y
se concluye que dicha inversion disminuye notablemente al momento de

solicitar un préstamo que ayude a los promotores a suplir los gastos
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generados mensualmente, por lo que se recomienda optar por el

financiamiento estipulado para el negocio.

Se concluye que los resultados econdémicos estaticos de margen vy
rentabilidad son adecuados para el proyecto, por lo que en lo referente a

utilidades estaticas se recomienda ejecutar la construccion del Edificio.

La tasa de descuento optada del 23% es una tasa que se encuentra
dentro del rango de volatilidad que generan los proyectos de esta indole,
por lo que se concluye que la tasa esperada obtenida por el método
CAPM, puede reflejar la realidad del pais en el ambito de rentabilidades

inmobiliarias.

El Edificio Voiles posee un Valor Actual Neto (VAN) positivo, por lo que
se concluye que es rentable para su lanzamiento; pero en el analisis de
sensibilidad se denota que el proyecto es bastante sensible,
especialmente en lo referente a variaciones en los precios de venta. Es
por esto que la obra puede ser ejecutada, pero se recomienda al
promotor mantenerse en el rango establecido por la sensibilidad para

evitar pérdidas en el futuro.

En lo referente al plazo de recuperacion se tiene un rango aceptable de
sensibilidad pero no lo suficiente para proyectos de alto riesgo, como
son los de este segmento; de esta manera se recomienda realizar una
estrategia adecuada de publicidad, promocion y canales de distribucion

para evitar que la viabilidad del proyecto se transforme en negativa.
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7. CAPITULO ViIL.

7.1 ESTRATEGIA LEGAL.
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7.1.1 La Compaiiia.

“JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.” Es una
compariiia de responsabilidad limitada, de nacionalidad ecuatoriana, la que
tiene como objeto social entre otros: la asesoria, construccion, disefio,
fiscalizacion y desarrollo de todo tipo de proyectos de ingenieria civil,
hidraulica, eléctrica, mecanica, geoldgica, geotécnica, mineria en todas sus
areas de acuerdo a la ley de la materia; como acarreo de materiales propios de

estas actividades; explotacion de canteras”.
(Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.)

7.1.2 El Proyecto.

Todo proyecto debe estar regularizado de acuerdo a las normas y leyes que el
Ecuador ha impuesto, para ello se ha realizado un analisis legal de todos los
parametros que influyen en cada una de las etapas que constituyen el proyecto

Voiles, asi:

7.1.3 Etapa de Iniciaciéon, Planificacion y Preventas.

En esta etapa es necesario obtener varios documentos que permitan
desarrollar el proyecto respetando las normativas necesarias para realizar las
preventas estimadas de los bienes inmuebles. Para ello se describen a

continuacion la documentacién requerida:

7.1.3.1 Informe de Regulaciéon Metropolitana.
El Informe de Regulacidon Metropolitana permite determinar las ordenanzas
municipales establecidas para cada lote o propiedad, dependiendo de la zona o

sector donde se ubique el predio. Asi proporciona los siguientes datos basicos:

o Parametros para lotizar o urbanizar.
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Area disponible para construir la planta baja (COS).
Area maxima de edificacion (COS TOTAL).

Altura maxima de edificacién permitida.

Numero maximo de unidades de vivienda.

Retiro de edificacion que se debe respetar.

Usos del suelo permitidos y prohibidos.
Disponibilidad de servicios basicos.

Referencia de linea de fabrica.

Los requisitos que se necesitan para obtener el IRM son los siguientes:

Adquirir en la Administracion Zonal respectiva el formulario del IRM,

cuyo valor es equivalente al 5% del salario minimo vital vigente.

Registrar los datos de la propiedad y adjuntar una copia del
comprobante de pago del impuesto predial.

Copias de la cédula de ciudadania y papeleta de votacion actualizada, o

certificado de exencién del propietario.

Para las areas suburbanas, adjuntar la localizaciéon exacta del predio en
una hoja cartografica del IGM, a escala 1:5000 o 1:25000 y las escrituras
inscritas en el Registro de la Propiedad.

(Fuente:http:l/www.pequenaindustria.com.ec!index.php?option=com_content&task:view&id=304&Ite
mid=25)

El Edificio Voiles cumple con todas las normativas establecidas por la

Administracion Zonal, tal como se muestra en el cuadro a continuacion:
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Evaluacion IRM - Edificio Voiles
' : A Voiles Cul

S| CUMPLE

1023m2
15m 21.5m S| CUMPLE
300% 293.12% SI CUMPLE

6 6 SI CUMPLE

Cuadro 7. 1: Evaluacion IRM - Edificio Voiles
Fuente: Informe de Regulacién Metropolitana (ANEXO 1).

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

Ademas se debe determinar que el lote posea las facilidades de obtener todos
los servicios basicos de agua potable, alcantarillado y energia eléctrica, que
deberan ser tramitados ante las entidades correspondientes y obtener los

permisos necesarios para las acometidas.

7.1.3.2 Registro de Planos Arquitectonicos.
Para realizar el registro de planos arquitectonicos en el Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito, se deben seguir los siguientes pasos:

e Llenar la solicitud de registro de planos arquitectédnicos.

e Informe de Regulacion Metropolitana.

e Dos juegos de planos arquitectonicos.

o Comprobante de pago del 1 x 1.000 a colegios profesionales.
e Comprobante de pago del impuesto predial.

e Escrituras del terreno o el compromiso de compraventa.

(Fuente:

http://www.pequenaindustria.com.ec/index.php?option=com_content&task=view&id=304&ltemid=25)
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7.1.3.3 Licencia de Construccion.

Los requisitos para obtener la licencia de construccion son los siguientes:

o Formulario de permiso de construccion con el registro de timbres y

datos.

« Informe de aprobacién de planos arquitecténicos (original o copia

certificada).

o Un juego de los planos arquitectdnicos aprobados (original o copia

certificada).

« Dos juegos de planos estructurales con el registro de firmas de

profesionales.

« Dos juegos de planos de instalaciones eléctricas e hidrosanitarias con el

registro de firmas de profesionales.
« Comprobante de pago por construccion, a los colegios de profesionales.
« Comprobante de depésito por fondo de garantias.
« Comprobante de pago por aprobacion de planos.
« Comprobante de pago del EMAAP por instalacion de los servicios.
« Hoja estadistica de construccion.

« Copia del carnet del registro municipal y registro profesional /constructor

y calculista.

« Copia de la cédula de ciudadania y papeleta de votacién actualizada, o

certificado de exencién del propietario.

o Para 4 pisos o mas, informe de estudio de suelo y subsuelo de mas de

2.5mh. Memoria del calculo estructural.
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« Carta de pago del impuesto predial correspondiente al presente afio.
PARA RETIRAR EL PERMISO:

« Pago de la tasa por servicios por escaner (20% del salario minimo

vigente por cada lamina).
Para proyectos mayores de tres pisos, presentar:

o Original y dos copias de la hoja de memoria técnica del calculo

estructural (formulario)
e Informe emitido por un ingeniero de suelos
» Sistema de excavacion con procesos a seguirse.

« El permiso tiene validez por el tiempo que dure la obra.

(Fuente:

http://www.pequenaindustria.com.ec/index.php?option=com_content&task=view&id=304&ltemid=25)

7.1.4 Etapa de Construccion.

En la etapa de construccién es necesario que todos los empleados se
encuentren contratados de acuerdo al articulo 8 del Cédigo de Trabajo; esto
quiere decir que posean todos los beneficios que estipula la ley, afiliacion al
IESS, décimos tercero y cuarto sueldo, vacaciones, utilidades, cumplimiento del
pago puntual de los sueldos o salarios y pago de horas suplementarias y

extraordinarias.

Se deben tramitar todos los permisos necesarios para las acometidas de agua

potable, alcantarillado y energia eléctrica.

El propietario esta obligado a mantener en la obra un juego completo de planos

arquitectonicos y estructurales aprobados.
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Ademas, esta obligado a colocar un letrero en el predio en el que conste la
identificacion del proyecto, nombres de los proyectistas, arquitectonico,
estructural y de instalaciones, numero del informe de aprobacién de planos y

numero de permiso de construccion.

Se necesita tener un permiso de cerramiento para lo cual debe estar cancelado

todas las tasas correspondientes.

Se realizara todos los pagos de impuestos tributarios estipulados por el SRI
conforme vaya avanzando el proyecto; esto es pagos del impuesto a la renta,

del impuesto al valor agregado y todos los tramites contables necesarios.

7.1.5 Etapa de Promocion, Publicidad y Ventas.

En esta etapa los promotores del proyecto han delegado las funciones de
promocién, publicidéd y ventas a la empresa Proinmobiliaria, para lo cual se
ejecutara un contrato que estipule todos los lineamientos de responsabilidad de

la empresa en nombre.

Se necesita obtener un permiso de rotulacién y publicidad exterior para poder
colocar mensajes publicitarios en espacios publicos o inmuebles de propiedad
privada, para lo cual se debe presentar en la Administracion Zonal respectiva lo

siguiente:

a) Para permisos a corto plazo (6 meses): Solicitud de permiso de rotulacion

con timbres y con el registro de datos del titular.

Documento que acredite la propiedad o autorizacion del propietario en caso de

arrendamiento.

b) Para permisos a mediano (6 meses a 1 afio) y largo plazo (1afio a 5 afos)

presentara ademas:
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s Croquis de ubicacién y fotografia actual del sitio.

« Comprobante del pago del impuesto predial correspondiente al presente

afo y autorizacion del propietario del inmueble.

c) Para ubicacion en bienes sujetos al régimen de propiedad horizontal
agregara la autorizacion notarizada de los copropietarios de conformidad con la

Ley de Propiedad Horizontal.

d) Para permisos en aceras y parterres mediante concesion o convenios de

cooperacion:

« Exceptuando los documentos de propiedad e impuesto predial, que no
competen, agregara en la propuesta el nimero de modulos y su

ubicacion exacta.

« Copia de la cédula de ciudadania y papeleta de votacién actualizada, o

certificado de exencion del propietario.

« Plano de situacién y ubicacion de instalacion con dimensiones y

certificado de no adeudar al Municipio.
+ Registro Unico de Contribuyentes (RUC).

» Pago de tasas.

(Fuente:
http://www.pequenaindustria.com.ec/index.php?option=com_content&task=view&id=304&ltemid=25)

La entrega de los bienes inmuebles se la realizara mediante un contrato de
promesa de compra-venta, el cual contendra todos los requisitos Yy

especificaciones requeridas por el cliente.
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7.1.6 Etapa de Cierre del Proyecto.

En la etapa de cierre para que la construccion del Edificio Voiles entre en

servicio se necesita obtener un permiso de habitabilidad y devolucién del fondo

de garantia, para el cual se debe presentar en la Administracion Zonal

respectiva lo siguiente:

Formulario de permiso de habitabilidad con el registro de timbres y

datos.

Una copia de los planos arquitecténicos aprobados.

Informe de aprobacion de planos.

Permiso de construccion.

Original del comprobante de recepcién del fondo de garantias

Copia de la cédula de ciudadania y papeleta de votacion actualizada, o

certificado de exencion del propietario.

Para devolucién del fondo de garantia en efectivo debe solicitar a la

Direccion General Financiera por escrito y con timbres.

En caso de edificaciones de mas de seis unidades debera adjuntar
ademas, el resultado de la prueba de resistencia del hormigén a partir

del tercer nivel, y permiso de ocupacién del Cuerpo de Bomberos.

(Fuente:

http://www.pequenaindustria.com.ec/index.php?option=com_content&task=view&id=304&ltemid=25)

Ademas se requiere las escrituras de declaratoria de propiedad horizontal, que

deben estar debidamente notarizadas.

Por dltimo obtener el catastro de declaratoria de propiedad horizontal para

constar en forma individual las nuevas unidades de un predio, de acuerdo a la
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declaraciéon de propiedad horizontal y de esta manera obtener el nimero de

predio con sus datos actualizados. Para ello se necesita:

(Fuente:

Solicitud con el registro de datos y timbres.
Escritura de la declaratoria de propiedad horizontal.

Copia de la escritura de adquisicion del predio inscrito en el Registro de

la Propiedad.

Copia del comprobante de pago del impuesto predial correspondiente al

presente ano.
Dos copias de cuadros, area y alicuotas
Un juego de planos arquitecténicos aprobados.

Copia de la cédula de ciudadania y papeleta de votacion actualizada, o

certificado de exencion del propietario.

Copias de informe de aprobacion de la declaratoria de propiedad

horizontal.
Certificado del registrador de la propiedad (Administracién la Delicia)

Informe de aprobacion de planos (Administracion la Delicia)

http://www.pequenaindustria.com.ec/index.php?option=com_content&task=view&id=304&Iltemid=25)

7.1.7 Conclusiones.

Se concluye que en cada etapa que corresponde al ciclo de vida del
proyecto, se deben realizar varios tramites de tipo legal y tributario, que

permitan tener un manejo adecuado del proyecto.
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En la etapa de iniciacion, planificacion y preventas es indispensable
cumplir con los parametros estipulados en el informe de regulacion
metropolitana (IRM), concluyendo que el Edificio Voiles fue disefiado con
dichos objetivos. Ademas se concluye que los promotores actualmente
se encuentran realizando los tramites correspondientes al registro de
planos arquitectonicos y obtencién de la licencia o permiso de

construccion.

Una vez que inicie la construccion, los responsables del proyecto
deberan acatar todas las recomendaciones estipuladas en este capitulo,

para el normal seguimiento de su ejecucion.

Proinmobiliaria serda la empresa encargada de obtener todos los
requisitos referentes a promocién, publicidad y ventas del producto,
tomando en cuenta el contrato de promesa de compra-venta para cada

inmueble.

En el cierre del proyecto se recomienda al promotor obtener el permiso
de habitabilidad y devolucion del fondo de garantia, realizar la firma de la
escritura de propiedad horizontal, documento que debe estar notarizado
y por Ultimo obtener el catastro de declaratoria de propiedad horizontal

para obtener el nimero de predio con sus datos actualizados.
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8. CAPITULO ViIIL.

8.1 GERENCIA DE PROYECTOS.
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8.1.1 Introduccion.

La Gerencia de Proyectos permite crear un plan de trabajo apropiado del
proyecto que se lleva a cabo dentro de la organizacion con el fin de aprovechar
al maximo los recursos y alcanzar un resultado determinado con una alta

probabilidad de éxito.
(Fuente: ENRIQUE LEDESMA, Direccion de Proyectos para el Exito Empresarial)

Para el analisis de la Gerencia de Proyectos se utilizara los parametros
establecidos en el TENSTEP que permiten obtener un panaroma general de
todos los aspectos de gestion de proyectos, utilizando un conjunto formal de
procesos y técnicas de gestion de proyectos para definir el esfuerzo y luego

dirigir y controlar el trabajo.

(Fuente: www.tenstep.com.ec)

8.1.2 Resumen Ejecutivo del Proyecto.

El proyecto “Voiles” es un edificio de oficinas para la venta, el cual se
encuentra ubicado en el sector nor-occidental de la ciudad de Quito, entre dos
avenidas muy importantes como son la Avenida 10 de Agosto y la Avenida

América, en la calle Juan Diguja OE156.

La localizacion representa un factor importante para las ventas del proyecto,
porgue mientras mejor ubicado esté el producto, mayor clientela obtendra; asi
se puede mencionar que el terreno se encuentra cerca de zonas financieras,
zonas comerciales, areas hospitalarias, centros recreativos y entidades
municipales, lo que permite determinar que el Edificio Voiles se construira en

una muy buena y privilegiada ubicacion.

El costo directo del proyecto es de 2'000,172 USD y el costo indirecto de
553,146 USD, obteniendo un costo total de 3'033,318 USD; asi mismo si se
aumenta el costo financiero de 132,077 USD se obtiene un costo total del
negocio financiado de 3'165,395 USD.
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Se debe realizar un cronograma de fases del proyecto, que incluye las etapas
de preventas, construccion, promocién y publicidad, y cierre del proyecto,
definiendo un periodo de 30 meses para el cumplimiento de todas estas

etapas.

8.1.3 Administracion y Planificacion de la Compaiiia.

8.1.3.1 Tipo de Empresa.

“JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.” Es una
compaiiia de responsabilidad limitada, de nacionalidad ecuatoriana, la que
tiene como objeto social entre otros: la asesoria, construccion, disefio,
fiscalizacion y desarrollo de todo tipo de proyectos de ingenieria civil,
hidraulica, eléctrica, mecanica, geolégica, geotécnica, mineria en todas sus
areas de acuerdo a la ley de la materia; como acarreo de materiales propios de

estas actividades; explotaciéon de canteras”.

(Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.)

8.1.3.2 Accionistas.
Los accionistas de la empresa “JUAN VELA WITT INGENIERIA Y
CONSTRUCCION CIA. LTDA” son los siguientes:

1. PRESIDENTE Y SOCIO: Ing. Luis Homero Vicente Vela Witt
2. GERENTE Y SOCIO: Ing. Juan Fernando Ricardo Vela Witt
3. SOCIO: Ing. Fabian Oswaldo Ruiz del Pozo

4. SOCIO: Ing. Santiago Edmundo Granda Merchan.
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8.1.3.3 La Administracion.

La compaiia esta gobernada por la Junta General de Socios y administrada

por el Presidente y Gerente.

a)

b)

Junta General.- La Junta General de Socios es el 6rgano maximo de la
compaiiia y esta integrada por los socios legalmente convocados vy

reunidos.

El Presidente.- Son atribuciones y deberes del Presidente: 1) Cumplir y
hacer cumplir las resoluciones y acuerdos de la Junta General; 2)
Presidir las sesiones de la Junta General; 3) Legalizar conjuntamente
con el Secretario de la Junta las actas de las Juntas Generales; 4)
Suscribir conjuntamente con el Gerente los contratos de compraventa de
inmuebles, autorizar el establecimiento de gravamenes de los mismos vy,
las obligaciones que superen el monto de diez mil dolares de los
Estados Unidos de América; 5) Reemplazar al Gerente en caso de

ausencia, falta o impedimento de este.

El Gerente.- Son atribuciones y deberes del Gerente: 1) Representar a la
compaiiia legal, judicial y extrajudicialmente; 2) Actuar como Secretario
de la Junta General; 3) Convocar a las Juntas Generales; 4) Firmar
conjuntamente con el Presidente las actas de las Juntas Generales; v,
los certificados de aportacion; 5) Intervenir en la celebracion de todo
tipo de actos y contratos y en las operaciones propias al giro de la
compaiia, én los montos y cuantias previstas en los estatutos de
constitucion de compainia; 6) Suscribir conjuntamente con el Presidente
los contratos de compraventa de inmuebles, autorizar el establecimiento
de gravamenes de los mismos; 7) Suscribir conjuntamente con el
Presidente, los actos, obligaciones, papeles fiduciarios o de credito,
contratos y adquisiciones que superen el monto de diez mil délares de
los Estados Unidos de América; 8) Organizar y dirigir las dependencias y

oficinas de la compaiiia; 9) Cuidar y hacer que se lleven los libros de
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contabilidad y llevar por si mismo las actas de las Juntas Generales; 10)
Presentar por lo menos cada afio a la Junta General, un informe y
memoria razonada acerca de la situacién de la compafia, acompanada
del balance y el estado de pérdidas y ganancias; 11) Reemplazar al

Presidente en cado de ausencia, falta o impedimento de este.

8.1.3.4 Organigrama Administrativo.

PRESIDENTE

GERENTE

DEPARTAMENTO
TECNICO

DEPARTAMENTO
ADMINISTRATIVO

Y DE
CONTABILIDAD

Grafico 8. 1: Organigrama Administrativo.
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

8.1.4 Administracion y Planificacion del Proyecto.

8.1.4.1 Metas.

La Meta del proyecto es crear un edificio de oficinas, consultorios médicos y

locales comerciales para clientes de un nivel socio-econdmico medio alto, con
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el fin de entregar a los profesionales de los distintos sectores un ambiente
confortable, seguro y tranquilo donde puedan ejecutar sus actividades laborales
de la manera mas adecuada y generar a la compafia una rentabilidad

apropiada por la venta de los bienes inmuebles.

8.1.4.2 Objetivos.
Los objetivos del proyecto pretenden cumplir las metas establecidas en los
parrafos anteriores para la cual los promotores del proyecto Voiles seguiran los

siguientes parametros:

o Generar una rentabilidad del 25.1% y un margen del 20.1%.

e Determinacion de los ingresos por ventas, tomando en cuenta el periodo
de 8 meses de preventas, 18 meses de construcciéon y 3 meses de
periodo de gracia para el cierre del proyecto y recuperacion de capital,
estableciendo un periodo de ventas de 21 meses de acuerdo a la
velocidad de ventas estipulada y un valor total de ingresos de 3'794,741
USD.

e Cumplir con todos los estandares de calidad y aspectos legales con el
fin de mantener el alto nombre e imagen de la empresa.

e Brindar satisfaccion al cliente con un producto terminado apto para el

perfil estipulado.

8.1.4.3 Alcance del Proyecto.

“El proyecto “Voiles” es un edificio cuyo terreno posee un area de 1023m2 y
que estard compuesto por 6 pisos altos y 3 subsuelos de parqueaderos.
Contendra 39 oficinas, 20 consultorios médicos, 2 locales comerciales y 104

parqueaderos.
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Las oficinas y los consultorios tendran un area que oscila entre los 30m2 vy
77m2, en cambio los locales comerciales tendran un area de 94.71m2 y de
72.24m2. Cada oficina tendra derecho a un parqueadero, pero se creara 27
parqueaderos extras en el caso de que el propietario de una oficina desee otro
parqueadero adicional. El proyecto también dispondra de una sala comunal, la
misma que podra ser utilizada como un auditorio para reuniones y ademas se

construira una oficina de administracion.

El edificio Voiles dispondra de dos ascensores de alta tecnologia, un generador
de energia para emergencias, cableado estructurado, seguridad las 24 horas,
cumpliendo de esta manera con condicionamientos de alta comodidad para el
cliente y con condicionamientos para igualar o mejorar a la competencia

directa”.
(Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA))

Se estima que la duracién total del proyecto en sus etapas de preventas,
construccion, promocién y publicidad, y cierre del proyecto sera de un tiempo
aproximado de 30 meses y el precio promedio de venta de los inmuebles sera
de 1247 USD/m2.

8.1.4.4 Elementos Fuera del Alcance del Proyecto.
Los elementos que no se incluyen en el proyecto son los siguientes:
e Los cambios al alcance del proyecto por parte del cliente.
e La administracién del proyecto una vez terminada la etapa de cierre.

e Realizacién de estudios adicionales a los estipulados en el proyecto.

8.1.4.5 Estimacion de Costos.
Los costos que se generaran para la ejecucion del proyecto son los que se

presentan en el cuadro a continuacion, asi:

-
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EDIFICIO VOILES

COSTOS TOTALES FINANCIADOS
CODIGO RUBRO COSTO PORCENTAJE
000040 COSTO DEL TERRENO 480,000 '
000041 COSTOS DIRECTOS 2,000,172
000042 COSTOS INDIRECTOS 553,146
000043 COSTOS FINANCIEROS (INTERES PRESTAMO CFN) 132,077
' ~ COSTO TOTAL D —,;L PROYECT. |

Cuadro 8. 1: Costos Totales Financiados.
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

PORCENTAJE COSTOS TOTALES
FINANCIADOS

B COSTO DEL TERRENO

® COSTOS DIRECTOS

# COSTOS INDIRECTOS

B COSTOS FINANCIEROS
(INTERES PRESTAMO CFN)

Gréfico 8. 2: Porcentaje Costos Totales Financiados.
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

En definitiva el costo total del proyecto es de 3'165,395 USD, los cuales se

encuentran distribuidos de acuerdo a los porcentajes enunciados en el Grafico
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8.2, que al analizarlos detalladamente, se deduce que los costos que mas
influyen en el costo total de la obra, son los costos directos (63%), seguido de

los costos indirectos (17%).

8.1.4.6 Estimacion de Esfuerzo.

Para la determinacién de las horas de esfuerzo se ha utilizado los métodos de
Historia previa / Analogia en el cual se ha buscado proyectos similares que se
han desarrollado con anterioridad y el método de Juicio Experto / Método
Delphi, donde expertos de la industria, analistas e investigadores estiman el

esfuerzo de acuerdo a su experiencia en este ambito, asi:
(Fuente: ENRIQUE LEDESMA, Direccion de Proyectos para el Exito Empresarial)

EDIFICIO VOILES
ESTIMACION DE ESFUERZO ,
TIEMPO (MESES) # HOMBRES HORAS-HOMBRE
8 4 5120
18 12 34,560
20 6 19,200
4 2 1,280
SUMA TOTAL ; 60,160

Cuadro 8. 2: Estimacion de Esfuerzo.
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

El esfuerzo total estimado para la ejecucion de todas las etapas del proyecto

Voiles representa un valor de 60160 horas-hombre.

8.1.4.7 Duracion del Proyecto.
El proyecto ha comenzado su etapa de iniciacion, planificacion y preventas el
01 de junio de 2010, por lo que de acuerdo a esto, se presenta el siguiente

cuadro de duracion del proyecto:
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EDIFICIO VOILES

DURACION DEL PROYECTO

TIEMPO (MESES) FECHA DE TERMINACION
8 31/01/2011
18 31/07/2012
20 31/01/2012
4 30/11/2012

Cuadro 8. 3: Duracién del Proyecto.
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

Realizando el analisis del cuadro anterior, se estima que el proyecto se
finalizara el 30 de Noviembre de 2012, fecha que se entregaran definitivamente

todos los bienes a ser vendidos.

8.1.4.8 Suposiciones del Proyecto.

“Las suposiciones son aquellas circunstancias, eventos o condiciones futuras
que estan mas alla del control del equipo de trabajo del proyecto; es por esto
que se debe identificar las mismas para que el promotor del proyecto conozca

dichos argumentos”.
(Fuente: ENRIQUE LEDESMA, Direccion de Proyectos para el Exito Empresarial)

Algunas suposiciones que se pueden mencionar son:

« Lainflacién se mantenga estable durante la ejecucion del proyecto.

e Se brinde facilidades de crédito hipotecario para el financiamiento
adecuado del proyecto.

e Se cumpla con los plazos estipulados para las ventas y su absorcion
vaya de acuerdo a lo planificado, para evitar disminuciones de

rentabilidad.
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e Los costos de los materiales de construccion permanezcan estables

durante todo el proceso.

8.1.4.9 Riesgos del Proyecto.

“Los riesgos son las condiciones o circunstancias futuras que se encuentran

fuera del control del equipo a cargo del proyecto y que de llegar a ocurrir

pueden tener un impacto negativo sobre el proyecto. Por este hecho se debe

gjecutar un plan de gestion de riesgos, el cual permita prever o minimizar los

problemas potenciales antes de que estos ocurran.

Para realizar el plan de gestion de riesgos se elaborara un cuadro de analisis

cualitativo que permita identificar los riesgos con su grado de impacto y accion

de contingencia”.

(Fuente: ENRIQUE LEDESMA, Direccién de Proyectos para el Exito Empresarial)

EDIFICIO VOILES
RIESGOS DEL PROYECTO
RIESGOS GRADO DE IMPACTO ACCION DE CONTINGENCIA
CAMBIOS DRASTICOS ENLA ECONOMIA DEL PAiS ALTO SUSPENDER EL PROYECTO
PROBLEMAS EN EL CREDITO HIPOTECARIO MEDIO MEJORAR LAS ESTRATEGIAS DE PUBLICIDAD
S R ' CHEQUERAR ANALISIS DE SENSIBILIDAD Y S|
|NCREMENTO DELOS COSTOS DE LOS MATERIALES ES DEL CASO VER LA POSIBILDAD DE
v ONSTRUCCION ' MEDIO AUMENTAR EL PRECIO DE VENTA
AR R VER LA POSIBILIDAD DE AUMENTAR LOS
 PROBLEMAS DE INCUMPLIMIENTO DE PLAZOS RECURSOS O INCREMENTAR HORAS DE
Gt ; MEDIO ESFUERZO

Cuadro 8. 4: Duracion del Proyecto.

Fuente: ENRIQUE LEDESMA, Direccién de Proyectos para el Exito Empresarial

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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8.1.4.10 Estructura de Desglose de Trabajo (EDT).
La Estructura de Desglose de Trabajo (EDT) permite dividir el trabajo a nivel de
proyecto con el fin de determinar una secuencia de actividades a seguir para

cumplir con el alcance del mismo en el plazo determinado, asi:
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Grafico 8. 3: Estructura de Desglose de Trabajo.
Fuente: Trabajo Emprendimiento-Jaime Ocampo.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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Grafico 8. 3: Estructura de Desglose de Trabajo.
Fuente: Trabajo Emprendimiento-Jaime Ocampo.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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8.1.4.11 Control del Proyecto.

El control del proyecto se lo realizara obedeciendo al siguiente organigrama:

DEPARTAMENTO
ADMINISTRATIVO Y
CONTABILIDAD

DEPARTAMENTO
TECNICO

|
GERENTE DE
PROYECTO

SUPERINTENDENTE

Grafico 8. 4: Organigrama del Proyecto.
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

a) Departamento Técnico.- ElI grupo humano que integra este
departamento esta encargado de emitir todos los planos vy
especificaciones necesarias para poder llevar a cabo la construccion del

proyecto

b) Departamento Administrativo y de Contabilidad.- EI grupo humano que
integra este departamento esta encargado de realizar la adquisicion de
materiales y de servicios para el proyecto, el pago de proveedores y el

pago de personal operativo y técnico.
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c)

d)

Gerente de Proyecto.- Se encarga de cumplir con el alcance del
proyecto, controlando el cumplimiento del cronograma de actividades
previamente planteado bajo los costos estimados. Ademas controla que
la construccién cumpla con los requerimientos de calidad y de cuidado

del medio ambiente propuestos por el cliente.

Superintendente.- Se encarga de planificar la obra in-situ. Es decir,
controla que se cumplan los requerimientos técnicos y arquitecténicos
de la construccién; maneja la mano de obra; controla plazos de
ejecucioén de actividades; administra los materiales; controla la seguridad

industrial y el cuidado del medio ambiente.

Residente.- Es el encargado de la organizacion del personal y de la
correcta ejecucion del proyecto de acuerdo a sus planos vy
especificaciones, comunicando las operaciones realizadas diariamente
al SUPERINTENDENTE.

Jefe de Seguridad.- Se encarga de precautelar todos los aspectos de
seguridad industrial durante la ejecucion del proyecto, entregando todo
el equipo e implementos de seguridad necesarios, ademas de la
concientizaciéon al personal mediante charlas mensuales, con el fin de

evitar incidentes y accidentes de gran indole en la obra.

8.1.5 Conclusiones.

La Gerencia de Proyectos permite realizar una planificacion del alcance
del proyecto con el fin de cumplir con los parametros establecidos en el
estudio para obtener la rentabilidad adecuada de acuerdo al analisis

financiero.
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Se concluye que se aplicara todos los argumentos descritos en este
capitulo para cumplir con el plazo de 30 meses para la terminacion total

del proyecto.

Se optara por realizar las ventas a un precio promedio de 1247 USD/m2

para obtener la rentabilidad del 25.1% y el margen del 20.1% esperados.

Se evitara realizar cambios al alcance del proyecto para de esta manera
mantener el costo total estipulado para la construccién del proyecto de
3'165,395 USD.

Se concluye que el proyecto se terminara el 30 de Noviembre de 2012
utiizando un esfuerzo de 60160 horas-hombre, de acuerdo a la

estimacion realizada.
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9. CAPITULO IX.

9.1 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.
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9.1.1Conclusiones Generales.

Una vez analizado el entorno en el cual se piensa construir el Edificio Voiles, se
concluye que el proyecto es viable econdmica y financieramente; pero a pesar
de esto es indispensable tomar en cuenta las situaciones desfavorables de
riesgo socio-politico-econémico que el Ecuador esta actualmente atravesando,
que si bien es cierto el futuro es improbable, las parametros econémicos
estudiados muestran un ambito medio en el sector; esto quiere decir que esta

sujeto a cambios por la variabilidad del pais.

A pesar de esto el proyecto puede ser ejecutado dentro del segmento
inmobiliario, ya que se ha hecho un estudio de mercado, de la demanda y de la
competencia que permite ubicar al Edificio Voiles en una situacion favorable

para las ventas de las unidades.

Se ha realizado un analisis profundo del componente técnico — arquitecténico,
cumpliendo todas los requerimientos estipulados en la ley, para de esta manera
aprovechar de mejor manera los espacios Utiles a ser vendidos y por ende
incrementar la rentabilidad del proyecto; se ha tomado en cuenta todos los
costos directos e indirectos que influyen en el negocio para evitar que al
momento de la ejecucion, aparezcan gastos que no hayan sido contemplados,
y se ha incrementado un costo financiero para que los promotores puedan

llevar a cabo el proyecto, reduciendo la inversion de capital.

Se concluye que el proyecto es bastante sensible, puesto que no posee un
rango holgado para el incremento de costos o decremento de precios, por lo
que el promotor debe cumplir a cabalidad los objetivos y plazos estipulados en
los cronogramas de fases, ventas y costos de construccion, y asi recaudar la

rentabilidad esperada.

Se recomienda ejecutar las estrategias comerciales planteadas en el plan de
negocios y realizar estudios constantes de la competencia, dependiendo del

rendimiento que se obtenga una vez iniciado el proyecto.
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9.1.2 Conclusiones Especificas.

Como se menciond en parrafos en anteriores el Edificio Voiles es viable para

su ejecucion debido a las caracteristicas que se muestran a continuacién:

9.1.2.1 Entorno Macroecondémico.

Para realizar un analisis exhaustivo del entorno macroeconémico y describir las

conclusiones del caso, se presenta el cuadro de resumen siguiente:

EDIFICIO VOILES
CUADRO DE RESUMEN ENTORNO MACROECONOMICO
VARIABLES FECHA CIFRA FECHA CIFRA
PIB (tasa de variacion) 2009 (1IT) -0.21 2009 (IT) 0.26
PIB (miles ?ualﬁais'zébb) : 2009 (IT) | 5,843,831.00 |2009 (IIT)| 5,859,218.00
PIB PER CAPITA (délares del zouu) 2008 1,704.00 2009 1,696.00
PIB CONSTRUCCION (tasa de variacién) 2009 (1iT) 2.40 2009 (11IT) 2.10
PIB CONSTRUCCION (miles d6|ares 2000) 2009 (IIT) | 560,481.00 |2009 (INT)| 572,328.00
_ INFLACION (%) Dic-09 4.31 Ene-10 4.44
_ RIESGO PAIS (pu tos) P May-10 952.00 Jun-10 974.00
REMESA rhtllones de délares) | 2009 (11T) 656.00  |2009(IvT)| 675.00
ES| ) Sep-09 9.06 Dic-09 7.90
Ene-10 0.85 Feb-10 -0.22
EN Ene-10 3.39 Feb-10 1.36
PRECIO MATERIALES , CIGJN (tasa de varlacién) Ene-10 0.88 Feb-10 0.05
SITUACION NEOC!O CGNSTRUCCIGN (%) Ene-10 4.00 Feb-10 14.00
CREDITO HIPOTECARIO (millones de -délarss.)_ Ene-09 14,247.00 Ene-10 14,416.30

Cuadro 9. 1: Cuadro de Resumen Entorno Macroeconémico

Fuente: Capitulo Il - Entorno Macroeconémico

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Este cuadro describe todas las caracteristicas macroeconémicas en las que

actualmente se encuentra el Ecuador de acuerdo al estudio realizado en el

capitulo II; de esta manera se puede concluir lo siguiente:
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El Ecuador ha sufrido una gran crisis socio — econémica y politica a
partir del Gltimo trimestre de 2008, disminuyendo cada vez mas los
valores del Producto Interno Bruto (PIB), hasta llegar a una cifra de
5'843,831.00 (miles de ddlares del 2000) en el segundo trimestre del afio
2009, periodo donde se observa un incremento del PIB hasta llegar a
un valor de 5859218.00 en el tercer trimestre del afio 2009, lo cual
genera buenas expectativas para la recuperacion de la economia del

pais.

El PIB PERCAPITA a pesar de tener un incremento desde el afio 2005
hasta el afio 2008, sus valores se reducen de 1,704 en el afio 2008 a
1,696 (dolares del 2000) en el afo 2009, que a pesar de no existir
mayores diferencias, se denota un comienzo de disminucion que

desfavorece la economia del Ecuador en este aspecto.

Analizando el sector de la construccién, se concluye que la economia
posee situaciones favorables debido a diversos factores; uno de ellos es
el PIB de la Construccién, que ha venido incrementandose hasta llegar a
una cifra de 572,328 (miles de ddlares del 2000) en el tercer trimestre
del afio 2009; ademas la situacién del negocio de la construccién ha
tenido un incremento del 4% al 14% de acuerdo a encuestas realizadas
por el Banco Central del Ecuador, lo que genera estabilidad en el medio.
Pero asi mismo existen situaciones desfavorables en el sector, puesto
que en febrero de 2010 su demanda laboral posee una tasa negativa de
crecimiento del -0.22% y la tasa de variacion de precios de los
materiales de construccion contintia incrementandose aunque a un ritmo

débil pero de igual forma afecta al entorno.
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En cuanto a Ila inflacion existe un incremento del 4.31%
(Diciembre/2009) al 4.44% (Enero/2010), situacion que influye en el
aumento de los precios de los insumos de la construccién ya

mencionado en el parrafo anterior.

La situacion inestable del pais incide drasticamente en la volatilidad que
se presenta; es decir, en el riesgo pais que se ve incrementado
conforme el tiempo sigue transcurriendo. Es asi que desde Mayo de
2010 a Junio de 2010 existe un aumento de 22 puntos hasta llegar a un
valor de 974 puntos, cifra que genera desconfianza en los inversores

nacionales y extranjeros y que afecta directamente al sector inmobiliario.

A pesar de lo enunciado anteriormente las remesas que se han recibido
se encuentran en aumento, tal figura la podemos notar en el cuadro
anterior, puesto que de 656 millones de ddlares (2009 IlIT) se transforma
en 675 millones de délares (2009 IVT), esperando que en el futuro esta

tendencia contintie para mejorar la inversién en el ambito inmobiliario.

Las tasas de desempleo han disminuido en Diciembre de 2009 hasta un
valor de 7.90%, lo cual influye en la economia del pais y por ende en la
construccién inmobiliaria que como se menciond anteriormente, su
demanda laboral posee una tasa negativa, pero se espera que la
situacidon cambie por la tendencia que se ha presentado con estas

Gltimas cifras.

En lo referente al crédito hipotecario se concluye como un aspecto
positivo para el sector, debido a que por la ayuda del gobierno y los
prestamos que el IESS ha generado en la actualidad, se denota un
incremento de 14,247 (Enero 2009) a 14,416.30 (Enero 2010) millones

de dolares.

180



Juan Sebastian Mino Mifio

MDI — EDIFICIO VOILES
JV W dia.Ltda.

Servicios de Ingenleria

En definitiva la inestabilidad macroeconémica del Ecuador ha aparecido desde
décadas atras y en la actualidad seguimos en la misma situaciéon. Existen
aspectos favorables como desfavorables que pueden afectar al proyecto si se
decide su incursién dentro del mercado; lo que se debe hacer es poner en una
balanza todos estos parametros y esperar que el gobierno ayude a estabilizar
al pais. Aparecen nuevas oportunidades pero también amenazas, fortalezas y
debilidades pero a pesar de generarse un riesgo de inversion, se puede
determinar situaciones favorables para la ejecucion del proyecto; en lo
referente a la construccion y a las actividades inmobiliarias, se tiene muchos
factores que incitan a invertir y crear nuevos proyectos, podemos mencionar el
crecimiento del PIB de la construcciéon, la tasa de crecimiento de todas las
actividades relacionadas al sector, las tendencias positivas de las encuestas
realizadas por el Banco Central referente a la situacion del negocio, etc; por lo
tanto se concluye que el Edificio Voiles puede ser ejecutado dentro del entorno
macroecondémico, pero los promotores deben estar conscientes de todas las

variables que podrian o no afectar su rentabilidad.

9.1.2.2 Investigacion de Mercado.
La investigacion de mercado permitid determinar varios factores necesarios,
para satisfacer la demanda solicitada por el cliente y estar acorde con la

competencia del segmento, al cual se quiere introducir el proyecto.

Para el estudio de demanda se ha utilizado informacién del tipo secundaria que
permita valuar el perfil del cliente al cual se quiere vender el producto, para de
esta manera crear un proyecto que satisfaga sus necesidades de espacios,

confortabilidad y seguridad, llegando a obtener las siguientes conclusiones:

e En lo referente a areas de preferencia de acuerdo a estudios realizados
por la empresa Market Watch, éstas oscilan en un rango de 60 a 80 m2.

El Edificio Voiles posee un area promedio de 54 m2, que a pesar de no
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estar en el rango requerido por la demanda, se encuentra muy cercano a
él; el area promedio que se ha determinado es debido a que mientras
menor sea el area, mayor puede ser el precio por m2 del inmueble

(Felipe Menal), parametro que permite generar mayor rentabilidad.

e Para determinar el perfil del cliente que desearia comprar el producto
ofertado, fue necesario segmentar el mercado en tres tipos de variables,
puesto que el proyecto posee bienes destinados a oficinas, consultorios
médicos y locales comerciales; de esta manera se concluye que para
oficinas se incentivara la compra a consultores individuales y consorcios,
para consultorios médicos se buscaran profesionales que deseen ejercer
medicina de tipo privada, y referente a los locales comerciales se ha
definido un nicho donde el cliente esté interesado en crear farmacias o
locales afines para la rama de medicina. Asi se concluye que el rango
de ingresos familiares que el consumidor comuln debe tener para adquirir
el inmueble, estaria alrededor de 2000 a 4000 ddélares mensuales,

perteneciendo a un sector socio economico medio alto.

Para obtener las conclusiones y recomendaciones del estudio de la oferta se

ha realizado los siguientes cuadros de resumen:
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EDIFICIO VOILES
CUADRO DE RESUMEN DE LA INVESTIGACION DE MERCADO
VARIABLES FECHA CIFRA FECHA CIFRA
PROYECTOS NUEVOS EN QUITO | 2008 4.00 2009 5.00
OFERTA DE OFICINAS NUEVAS
VARIABLES FECHA CIFRA FECHA CIFRA
 12DEOCTUBRE 2008 21,553.00 2010 | 11,858.00
AMAZONASSUR 2008 0.00 2010 0.00
AMAZONAS NORTE 2008 27,628.00 2010 4,214.00
 REPUBLICA 2008 2,502.00 2010 2,800.00
REPUBLICA DEL SALVADOR 2008 9,615.00 2010 9,800.00
 CUMBAYA : 2008 7,549.00 2010 0.00

Cuadro 9. 2: Cuadro de Resumen de la Investigacion de Mercado

Fuente: Capitulo Il — Investigacién de Mercado

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

aspecto positivo para la rama inmobiliraria.

recomendable para ejecutar un proyecto de oficinas.

Los estudios realizados por Market Watch muestran que la oferta del
sector inmobiliario nuevamente se encuentra en crecimiento después de
la recesion ocurrida en afios anteriores, esto se puede observar en el
cuadro anterior donde la cifra de proyectos nuevos en Quito ha

aumentado de 4 unidades en el afio 2008 a 5 unidades en el afio 2009,

El producto que se quiere implantar pertenece a la zona Amazonas
Norte, que con respecto al cuadro anterior esta dentro de los sectores
mas consolidados en el mercado, y a pesar de haber existido una

recesion desde el afio 2008 al 2010, continGa siendo un sector
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EDIFICIO VOILES
CUADRO DE RESUMEN DE ANALISIS DE LA COMPETENCIA
FORTUNE
VARIABLES INAQUITO Il PLAZA ABC ANKARA LIVENZA VOILES
~ ACABADOS Y CONFORTABILIDAD Similares Similares | Similares| Similares | Similares | Similares
NUMEF 30 130 25 % 41 59
N 8 10 12 8 6 6
167 52 287 62 42 54
65000 62,500 76000 59500 54600 57800
1300 1,250 1520 1190 1300 1247
20-20-60 10-10-30-50 50-50 20-30-50 40-60 10-10-30-50

3

4

3

3

8

8

8

8

Cuadro 9. 3: Cuadro de Resumen de Analisis de la Competencia

Fuente: Capitulo Il - Investigacion de Mercado

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio

Se concluye que el estudio de la competencia permite determinar diversos

factores indispensables, para la realizacion de los disefios y estrategias

correspondientes, para crear un proyecto que esté en acorde con el mercado y

con el segmento en el cual se quiere implantar el Edificio, asi:

e Los acabados y confortabilidad poseen caracteristicas similares en todos

los proyectos, por lo que se recomienda al promotor realizar chequeos

de control de calidad de los materiales, especialmente durante la etapa

de construccion para presentar un producto terminado afin con los

requerimientos del cliente.

e Las demas variables enunciadas en el cuadro anterior se encuentran en

un rango promedio y aceptable dentro del mercado, por lo que se

concluye que los valores escogidos para el lanzamiento del proyecto se

encuentran dentro de los requerimientos que el mercado estipula.

En general el Edificio Voiles cumple con todas las caracteristicas de oferta y

demanda requeridas, por lo que se concluye que el negocio en cuanto a

mercado es factible para su lanzamiento; pero se recomienda al promotor

realizar un seguimiento de la competencia directa, especialmente del proyecto
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Livenza que actualmente se encuentra iniciando su construccion, para de esta
manera no generar una guerra de precios entre los proyectos del segmento, y
crear estrategias comerciales que le permitan cumplir con la velocidad de

ventas que se ha determinado.

9.1.2.3 Componente Técnico Arquitecténico.

La localizacién del proyecto es un parametro fundamental que esta
concatenado directamente con la velocidad de ventas, puesto que mientras
mejor ubicado se encuentra la plaza, mayor clientela tendra el negocio; el
Edificio Voiles se encuentra ubicado en el sector nor-occidental de la ciudad de
Quito, entre dos avenidas muy importantes como son la Avenida 10 de Agosto
y la Avenida América, en la calle Juan Diguja OE156; se ubica en una zona que
posee gran cantidad de servicios de tipo financiero, comercial, hospitalario, de
recreacion y de dependencias publicas, que le permite tener una ubicacion
privilegiada para la venta del inmueble, razén aun mas favorable para los

promotores.

Es primordial definir un disefio arquitecténico que cumpla con las
caracteristicas requeridas por el ambito legal, con el fin de aprovechar mejor
las areas Utiles para la venta y mejorar los ingresos del proyecto. En el cuadro
a continuacion se muestra un resumen comparativo del cumplimiento de los

requisitos establecidos por el Informe de Regulacion Metropolitana:
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Evaluaclon IRM _‘_EdIfICIO V0|Ies

1023m2 SI CUMPLE
21.5m SI CUMPLE
300% 293.12% SI CUMPLE
42.76% S| CUMPLE

SI CUMPLE
6 6 SI CUMPLE

Cuadro 9. 4: Evaluacién IRM - Edificio Voiles
Fuente: Capitulo IV - Componente Técnico Arquitecténico

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

e Como se puede observar, el proyecto Voiles cumple con todos los
parametros establecidos por la ley, concluyendo que el edificio puede

ser ejecutado libremente sin ninguna contravencion.

e Analizando el COS TOTAL vy el COS PB se concluye que el disefio
arquitectonico cumple con los requisitos establecidos por el IRM, y
ademas aprovecha de mejor manera los espacios vendibles o Utiles del
proyecto; puesto que el COS TOTAL es de 293.12% comparado con el
maximo de 300% y el COS PB es de 42.76% comparado con el emitido
por el IRM del 50%, generando mayor rentabilidad en el proyecto porque

a mayor area (til, mayores ingresos para los promotores.

El componente técnico va concatenado directamente con el disefio
arquitecténico, definiendo todos los factores de las ingenierias a ser analizadas
de la mejor manera, para asegurar el funcionamiento del edificio cumpliendo
requisitos de seguridad, especificaciones técnicas de los materiales y procesos
constructivos, y realizando un control de calidad de los mismos durante la

ejecucion del proyecto. El Edificio Voiles cumple con todos los requisitos
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técnicos establecidos, y se recomienda al promotor tener una persona
encargada de chequear el cumplimiento de los planos y memorias técnicas
estipuladas durante la construccién del inmueble, para ofrecer un producto

terminado de calidad digno de los consumidores del segmento.

Otro factor importante es el analisis de costos totales del proyecto, para lo cual

se presenta el siguiente cuadro resumen:

EDIFICIO VOILES
CUADRO DE RESUMEN COSTOS

CODIGO RUBROS PLAN NEGOCIOS PROMOTOR
000040 COSTO DEL TERRENO S 480,000 S 480,000
000041 COSTOS DIRECTOS $ 2,000,172 $2,000,516
000042 COSTOS INDIRECTOS $553,146 $561,168
000043 COSTOS FINANCIEROS (INTERES PRESTAMO CFN) $132,077 $ 384,071

COSTO TOTAL PROYECTO $ 3,165,395 $3,425,755

Cuadro 9. 5: Cuadro de Resumen Costos
Fuente: Capitulo IV — Componente Técnico Arquitecténico

Elaborado por: Juan Sebastian Mifo.

En el cuadro anterior se muestra un analisis comparativo de los resultados
obtenidos en el plan de negocios con los presentados por el promotor en

primera instancia, obteniendo las siguientes conclusiones:

e El costo del terreno es de 480,000 ddlares, valor inamovible puesto que
el promotor ya ha adquirido el terreno para la ejecucion del proyecto,
pero se concluye que el costo de compra del terreno es valido, puesto
que en el analisis del método residual se obtuvo como resultado que el

terreno se podia haber comprado hasta un valor de 508,819.74 USD.

¢ Se ha realizado un analisis del presupuesto que contempla todos los
costos directos de construccién y se ha determinado ciertos cambios en

los mismos, realizando una actualizacién de costos de materiales, mano
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de obra y equipos, obteniendo como resultado un costo directo total de
2'000,172 USD en lugar del definido por el promotor en primera instancia
de 2'000,516 USD.

De igual manera se concluye que de acuerdo al analisis realizado de los
costos indirectos que contemplaria el proyecto, se obtiene en el plan de
negocios un costo de 553,146 USD envés de los obtenidos por el
promotor de 561,168 USD.

Los costos financieros que se muestran en el cuadro anterior,
corresponden a los intereses y gastos de constitucion del crédito, que se
obtendran de la tercera parte del costo total del proyecto financiado por
la CFN; asi mismo se realizé6 un analisis comparativo y se concluye
como resultado los siguientes valores: En el plan de negocios se
presenta un costo de 132,077 USD, mientras que el promotor proponia

en primera instancia el costo de 384,071 USD.

El costo total del proyecto en el plan de negocios llega a una cifra de
3’165,395 USD mientras que los promotores tenian el valor de 3'425,755
USD, concluyendo que después del analisis de costos, el proyecto en
primera instancia se encontraba sobre-presupuestado y se recomienda
al promotor acoger los valores obtenidos en el plan de negocios para

una restructuracion del proyecto.

Se realizd6 un cronograma de fases de ventas y de construccion del
edificio, concluyendo que la mejor opcién para el proyecto es tener un
ciclo de vida de 30 meses para recuperar la inversién con la ayuda de un
financiamiento, mientras que la construccion del inmueble se la realizara
en un plazo de 18 meses, el cual se debe cumplir a cabalidad para no

generar retrasos en el negocio que pueden perjudicar la rentabilidad.
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9.1.2.4 Estrategia Comercial.
Para obtener las conclusiones del acapite en nombre, se presenta un cuadro

de resumen al igual que anteriormente se ha descrito, asi:

EDIFICIO VOILES
CUADRO DE RESUMEN ESTRATEGIA COMERCIAL

- VARIABLES PLAN NEGOCIOS PROMOTOR

1247 1180
3 4
10-10-30-50 10-10-30-50

Folletos, posters,
¢ B A et mailings, anuncios,
ESTRATEGIA DE PUBLICIDAD vallas, dipticos, | Recomendadas en el plan

tripticos
__ GARANTIAS o : SI S
_VENTASTOTALES(USD) $3,794,741 $ 3,648,843
PERIODO DE VENTAS (meses) 21 16

Cuadro 9. 6: Cuadro de Resumen Estrategia Comercial
Fuente: Capitulo V — Estrategia Comercial

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.

El cuadro muestra la comparacion de la estrategia comercial propuesta en el
plan de negocios con la propuesta por los promotores, de lo cual se obtiene las

siguientes conclusiones:

e El estudio de mercado refleja los precios por m2 que la competencia
esta generando, es asi que para el plan de negocios se ha escogido un
precio similar a la de la oferta mencionada, siendo éste de 1,247 USD.
Los promotores propusieron establecer un precio por m2 de 1180 USD
en su etapa de estudios de pre-factibilidad, pero como se menciond,
este precio es demasiado bajo con relacion al mercado y podria generar
una guerra de precios que puede destruir a todos los proyectos de este

segmento y sector; es por esto que se recomend6 escoger el precio
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promedio ponderado por m2 de 1247 USD para la ejecucion del
proyecto y en base a este se realizd los calculos respectivos de

rentabilidad financiera.

La absorcién tomada para el proyecto como estrategia comercial es de 3
unidades por mes; el promotor sefald que su objetivo era vender 4
unidades por mes, pero una vez realizado el plan de negocios se
determiné que la velocidad de ventas de 3 unidades por mes, es la
adecuada para cumplir los plazos de ventas estipulados en este
capitulo, y se recomienda que el promotor acoja dichas conclusiones

para la ejecucion del proyecto.

De igual forma se planteé una estrategia financiera que esté acorde con
los estudios realizados de la competencia, y se concluye que los
parametros de financiamiento descritos en el cuadro anterior son los

mas adecuados para la construccion del proyecto.

Se puede concluir que la mejor forma de realizar una estrategia
comercial es promocionando el producto mediante publicidad, esto es
con la ayuda de folletos, posters, mailings, anuncios, vallas, dipticos, y
tripticos, con el fin de hacer conocer el producto y que el cliente
potencial visite las salas de venta; los mismos que deben estar bien
equipados con maquetas, precios, planos de ventas, y si es posible una
casa modelo, con el fin de brindar una buena atencion al consumidor y

que sienta confortabilidad al momento de visitar dichos salas.

Se concluye que el proyecto presenta todas las garantias del caso,
puesto que la empresa promotora ha realizado varios proyectos de esta
indole y cuenta con la experiencia y marca aceptada para la ejecucion
del nuevo Edificio; ademas se cumpliran con todos los tramites legales al

momento de la firma de las escrituras que garantiza al cliente y por
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ultimo se tiene constancia de que el terreno es propiedad del promotor y

No se encuentra hipotecado.

* Se determiné con el precio por m2 mencionado en parrafos anteriores,
que los ingresos totales que el proyecto conllevara tienen un valor de
3'794,741 USD, mayor al que el promotor inicialmente esperaba de
3'648,843 USD vy los plazos de ventas estipulados de acuerdo a la
absorcién, es de 21 meses para el plan de negocios, diferente al

pronosticado inicialmente por los duefios del proyecto de 16 meses.

9.1.2.5 Analisis Financiero.

Todos los capitulos descritos anteriormente conllevan a determinar si el
proyecto es o no viable para su lanzamiento dentro del mercado, es asi que se
cred el analisis financiero, obteniendo los resultados que se muestran en el

cuadro siguiente:

EDIFICIO VOILES
CUADRO DE RESUMEN ANALISIS FINANCIERO FE
VARIABLES SIN APALANCAMIENTO| CON APALANCAM!ENTO

! 3,794,741 4,805,847

3,033,318 4,176,500

761,423 629,346

-1,403,521 -461,507

23 23
143,963 308,637

Cuadro 9. 7: Cuadro de Resumen Analisis Financiero
Fuente: Capitulo VI — Analisis Financiero

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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Para mencionar las conclusiones del caso se presenta el cuadro anterior con
los resultados obtenidos de los flujos de caja, tanto para el proyecto sin

apalancamiento, como financiado, de lo cual se concluye:

e Los ingresos y egresos totales sin apalancamiento son menores a los
apalancados; esto se evidencia debido al préstamo de capital que se

debe cancelar una vez terminado el proyecto (mes 30).

e Los saldos totales generan mayor rentabilidad en el flujo puro que en el
apalancado, puesto que el financiamiento genera un interés y gastos de

constitucion del crédito que disminuye sus saldos al final del proyecto.

e La inversién maxima generada con el proyecto puro es mucho mayor
que la del proyecto financiado, debido a que se genera un préstamo
hipotecario que ayuda a realizar los aportes al gasto, disminuyendo la
inversion de capital propio de los socios; es por esto que se recomienda
realizar el negocio con la ayuda de dicho crédito, que en el caso del

Edificio Voiles se lo realizara a través de la CFN.

e La tasa de descuento fue analizada a través del método CAPM, y se
obtuvo como resultado un 23.01%. Para la realizacién de los estados de
resultados, se acogi6 dicha tasa redondeada a 23%, puesto que a pesar
de ser calculada a través de los bonos del tesoro de los Estados Unidos,
refleja la realidad inmobiliaria en el pais, ya que por experiencia de los
promotores, la tasa de descuento esperada para el sector inmobiliario
oscila entre el 20% y 25%, concluyendo que dicha tasa ha sido escogida

de la mejor manera.

¢ El proyecto fue analizado a través del VAN obteniendo en el flujo puro

un valor de 143,962.90 USD, concluyendo que el proyecto Voiles es
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viable financieramente para su ejecucion en el sector inmobiliario de

oficinas y consultorios médicos.

EL VAN con el flujo apalancado es de 308,637.18 USD, mayor al VAN
analizado sin apalancamiento. Esto se evidencia debido a que con la
ayuda del préstamo hipotecario se genera menor inversién de capital y

por ende el Valor Actual Neto, tiende a incrementarse.

Se realizé un analisis de sensibilidad tomando en cuenta los factores de
incremento de costos directos de construccién, disminucién de precios
de venta y aumento del plazo de recuperacion de la inversién (velocidad
de ventas), concluyendo que el proyecto es bastante sensible, por lo que
los socios deben tomar en cuenta esta situacién que genera un riesgo
en el proyecto, pero que si se acoge todas las recomendaciones del
caso y se genera grandes estrategias publicitarias, el negocio seguira

siendo rentable y generara las utilidades esperadas.

Al realizar el andlisis de sensibilidad se determiné que el factor mas
sensible es el referente al de disminucion de precios de venta, ya que el
proyecto sigue siendo rentable U(nicamente hasta obtener una
disminucion porcentual del -5.55%, a diferencia del aumento en los
costos directos de construccion que pueden tener un incremento
porcentual de hasta el 9.42% y del plazo de recuperacién que puede
incrementarse hasta el mes 35 sin tener problemas de obtener un VAN

negativo.

Se concluye que la TIR no se la calculd, puesto que por tener valores en
el flujo positivos y negativos, se tiene como resultado varias cifras de la
TIR, sin poder decidir en buena forma acerca de la rentabilidad del
proyecto, asi el Unico factor utilizado para este fin, fue el calculo del
VAN.
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9.1.2.6 Estrategia Legal.
Se concluye que JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION

CIA. LTDA.” Es una compafia de responsabilidad limitada, de

nacionalidad ecuatoriana, la que tiene como objeto social entre otros: la

asesoria, construccién, disefo, fiscalizacién y desarrollo de todo tipo de

proyectos de ingenieria civil.

Todo proyecto inmobiliario debe estar regularizado bajo normas vy

estrategias legales; es por esto que el Edificio Voiles cumplird con todos

los requisitos necesarios para cada una de las etapas del proyecto, asi:

En la etapa de iniciaciéon, planificacion y preventas es
indispensable cumplir con los parametros estipulados en el
informe de regulacion metropolitana (IRM), concluyendo que el
Edificio Voiles fue disefiado con dichos objetivos. Ademas se
concluye que los promotores actualmente se encuentran
realizando los tramites correspondientes al registro de planos
arquitectonicos y obtenciéon de la licencia o permiso de

construccion.

En la etapa de construccién se recomienda al promotor contratar
a sus empleados con todos los beneficios que estipula el articulo
8 del Cadigo de Trabajo y obtener todos los permisos estipulados

en este capitulo.

Se concluye que en la etapa de promocién, publicidad y ventas, el
promotor delegara dicha responsabilidad a la empresa
Proinmobiliaria, quién ayudara con los tramites para obtener los

permisos necesarios para esta fase.
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e Por ultimo se concluye que en la etapa de cierre de proyecto el
promotor debera tomar en cuenta la adquisiciéon del permiso de
habitabilidad, del catastro de declaratoria de propiedad horizontal
y la notarizacion de la escritura de declaratoria de propiedad
horizontal, para asi realizar la entrega definitiva de los bienes

inmuebles.

9.1.2.7 Gerencia de Proyectos.

Se concluye que la localizacion del proyecto es un factor fundamental
para realizar las ventas del producto y que el promotor debe invertir un

costo total de 3'165,395 USD para la ejecucion del edificio.

Se concluye que la Gerencia de Proyectos esta conformado por un
equipo de trabajo que debe cumplir con el plazo de 30 meses estipulado

hasta el cierre del proyecto.

El proyecto de acuerdo a los estudios realizados presenta una
rentabilidad del 25.1% y un margen del 20.1%, valores minimos que el
Director de Proyectos debe asegurar al promotor, mediante el

cumplimiento de los plazos y costos que el proyecto generara.

Se debe cumplir con el objetivo de recaudar como ingresos el valor
minimo de 3'794,741 USD generado por las ventas de los bienes del

proyecto a un precio promedio de 1247 USD/m2.

El cumplimiento del alcance del proyecto es una de las principales metas
que el Director de Proyectos debe tomar en cuenta, por lo que el edificio
se construird sobre un terreno de 1023m2, contendra 39 oficinas, 20
consultorios médicos, 2 locales comerciales y 104 parqueaderos que se

ejecutaran de acuerdo a los planos del proyecto.
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o Con respecto al Grafico 8.2, se concluye que los costos que mas
influyen en el costo total de la obra, son los costos directos (63%),

seguido de los costos indirectos (17%).

e Para el analisis del proyecto en el ambito de gerencia de proyectos, es
indispensable tomar en cuenta el esfuerzo y la duracién del mismo, por
lo que la conclusién obtenida es que para el Edificio Voiles, se
necesitara un esfuerzo de 60160 horas-hombre y su finalizacién sera el
30 de Noviembre de 2012.

e La gerencia de proyectos y el promotor del proyecto deben tomar en
cuenta las suposiciones y riesgos que éste puede generar, para lo cual
se debe crear una estrategia de gestion de riesgos con la ayuda de los
planes de contingencia, para que éstos no produzcan mayores

problemas en la ejecucién del edificio.

Como conclusidn final, el proyecto Voiles puede ser lanzado al mercado
inmobiliario, pero el promotor debe tomar en cuenta todos los parametros
descritos en el plan de negocios, para asi cumplir con la rentabilidad
esperada con un VAN apalancado de 308,637.18 USD y los plazos de

ventas estipuladas de 30 meses hasta el cierre del proyecto.
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10. ANEXOS.
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10.1 ANEXO 1 — INFORME DE REGULACION
METROPOLITANA.

[nforme de Regulucién Metropotians R

ANEXO 1: Informe de Regulacién Metropolitana
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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10.2 ANEXO 2 - PRESUPUESTO DE OBRA.

EDIFICIO VOILES
PRESUPUESTO DE OBRA A SEPTIEMBRE 2009
ITEM| cobico DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P. UNITARIO P.TOTAL PORCENTAJE
000001 |OBRAS PRELIMINARES 18,244
1 |505899 |Cerramiento provisional ml 23,00 16,83 387 0,0%
2 |505941 Construccion de Bodegas m2 50,00 23,44 1172 0.1%
| 3_|505817__|Consbuccion de Guardiania mz 3.00 745,10 39, 0.0%
|4 [505941__|Consbuccion Vestidores trabajadores mz2 60,00 23.44) 1408 0,1%
5 [505568 |C i6n de Oficina personal T écnica m2 75,00 52,88 792 0,0%
[ 6 505942 [Gonstruccien Senvicios Higienicos ™2 .00 71,02 426 0.0%
505943 [Alimentacion eléctrica glb ,00 232,60| 233 0.0%
505944  |Alimentacion de agua potable glb 00 217,09| 217| 0.0%
9 |505945  |Consumo Telefénico mes 00, 125,40, 2257) 0.1%
505946 |Consumo Luz mes 00 225.72] 4.063 02%
505948  |Consumo de agua potable mes .00 225,72 4.063 0.2%
| 12 Rotulacion y Sefalizacion m2 .00 65,92 791f 0.0%
SEGURIDAD INDUSTRIAL 12,540
Equipo de seguridad industrial gl 1,00 12.540,00| 1254008 0.6%
MOVIMIENTO DE TIERRAS 138.036
Replanteo y nivelacién sobre el terreno m2 1,08] v.us(}k 0.1%
Replanteo y nivelacion interiores m2 1,08] 3.150] 0.2%
E i6n a maquina y desalojo m3 4,53 44.108] 22%
Derrocamiento estructura existente a maquina gl 5.016,00] 5_0@? 0.3%
Derrocamiento estructura existente a mano m3 60,25 9.037 05%
Mejoramiento de suelo subbase clase 3 e=0.20m SUBSUELC m3 24.77] 241 §! 0,1%
Excavacion manual de cimientos, plintos y cisterna m3 6,92 1.384] 0,1%
Nivelacién plataforma m3 1,08 428 0.0%
Excavacion a mano y perfilado de muros m3 6.92] 1.754) 0,1%
Excavacion a maquina de rampa provisional de fierra y desalojo m3 4.53 1.088] 0,1%
Desalojo de material de ion inc cargado en volqueta m3 6,09 59,308 3,0%
Entibado y proteccion de taludes M2 8,13 10.303J8 0,5%
ESTRUCTURA 810596/
Hormigon Replantillo f'c = 140 Kg/cm2 e = 0,10 m m3 115,80 2.685| 0,1%
Plastico reprocesado 7 m2 1,09 2441 0,1%
28 Relleno compactado con malerial de excavacion m3 5,86/ 931 0,0%
29 |505787 Homim en rampas con encofrado fc=280kgem3 m3 237,13 29088 5%
30 |505788 |Hormigdn en vigas de cimentacion con encofrado fe=240kgem2 m3 221 tﬁ 64.550 2%
31 |505789  |Hormigén en cadenas fc=240kgem2 m3 220,25 8.929| 4%
32 |505780 |Hormigén en columnas con encofrado f'c=240kgem2 m3 217.31] 53.177| 2,7%
33 |505791 Hormigén en diafragma fe=240kgem2 m3 244.61! 11.969 0,6%
34 Hormigén en muros con encofrade fe=240kgem2 m3 230,16 58.342 2.9%
Hormigén _en muro anclado con encofrado fc=240kgema2 m3. 224,52| 53,000 2.7%
Hormigén losas y vigas con encofrado fe=240kgem2 m3 237.13 228 567 ¥
Hormigén en escaleras con encofrado fc=240kgem2 m3 63,51 243 45| 15.452]
|Acero de refuerzo Fy = 4200 Kgfcm2 Kg 127.384,60 1,78] 226.999) 1
Casetones (60 x 60 x 25) u 6.000,00 1,27 7550 0,4%
40 |505784  |Blogue de alivianamiento u 1.500,00 0,87 1 :maE 0,1%
41 |505783  |Maila electrosoldada R-84 (4.0 x4.0 mm @ 15 cm) m2 6.369,23 3,47] 220698 1,1%
42 |505698 |Cisterna estructura u 1,00] 15.886,05 15 8868 0.8%
43 |500525 |Anclajes en taludes u 1.120,00 5,78| 7.589) 0,4%
000005 [PISOS Y ENTREPISOS 82.314|
44 505703  |Adoquinado en subsuelo m2 947,00 13,81 13.073) 0,7%
45 |505796  |Confrapiso exteriores e=20 cm m2 947,10 19,24 18.221 0,9%
48 |505762  |[Masillado alisado =3.0 cm losa de entrepiso m2 3.180,87 6,37] 20 258 1,0%
47 |505797 alisado =3.0 cm con endurecedor parqueaderos m2 3.250,20| 7,94 25 8131 1,3%
48 |505798 |masillado e=3.0 cm con impermeabilizante losas accesibles e inaccesibjm2 630,81 7,84) 49478 0,2%
000006  |MAMPOSTERIAS Y ENLUCIDOS 172.407|
49 ia blogue vibr 0,15 m2 7.154,33| 12,33 a8 zmi 44%
50 1a bloque Wi 0,10 m2 46,26] 10,85] sz 0.0%
Enlucido vertical interior (paleteado fino) m2 6.944,17 6,16 42776 21%
Enlucido vertical exterior liso m2 1.379.83 6,12 sassfl  04%
53 Estucado horizontal en cielo false de gypsum m2 3.185,07| 2,22 7077 0,4%
54 |505800 |Estucado vertical interior m2 6.944 17| 2,22 154300 0,8%
55 |505801 Dinteles mi 522,58 11,12 sa12ff 0,3%
56 |505802  |Alféizar mi 351,38 11,81 4151 0,2%
000007 [REVESTIMIENTOS 148.308
57 |505764 |Baldosa de piso bafio m2 142,80 19,83 2832 0,1%
58 |505803 |Porcelanato m2 3.042.27 37,03 112,643 B 5,6%
59 |502686 |Barredera de porcelanato ml 2.171,19] 5,56 12.061 8 0,6%
60 |505953 |Barrederas de caucho ml 135,00 2,61 873 0.0%
61 |505901 Gress en terrazas m2 30,81 25,52 0.8%
62 |505902  |Piedra laminada buzardeada m2 82,01 46,34 0.2%
000008 |PINTURA
63 |505768  |Pintura vertical interior de caucho tipo p m2 6.944,17| 3.01 1.0%
64 |505806 |Pintura interior de ho tip m2 3.185,07 3.,15] 0.5%
65 |505769  |Rulato exterior m2 1.379,83 3,08 0.2%
000003 |CARPINTERIA METALICA
66 |505808 |[Pasamano DH1 mi 54.03[ 47.81 0,1%
000010 | CIELOS RASOS |
67 |505810  |Gypsum plano m2 3.185,07| 14,71 23%
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EDIFICIO VOILES
PRESUPUESTO DE OBRA A SEPTIEMBRE 2009
[TTEM]| cobico DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD | P.UNITARIO | P.TOTAL PORCENTAJE

000011 |PUERTAS Y VENTANAS 94.310
68 [505686 |Puerta P1 principal madera U 64,00 161,36 103271 0,5%
69 |505688 Puerta P2 bafo madera U 68,00 136,28 9.267 | 0,5%
70 |505691 Puerta P3 halls principal aluminio y vidrio U 3,00 164,05 492 0,0%
71 |505811 Puerta P4 contra incendios U 10,00 627,00 6270 0,3%
72 [505692 Puerta Metalica P8 U 2,00 138,20 276 0,0%
73 |505812 |Puerta P13 (puerta medidores de agua) ] 6,00 37,62 226) 0,0%
74 |[505813 Puerta P14 Puerta metdlica garage U 1,00 520,41 520§ 0,0%
75 |505689 |Ventanas fija aluminio m2 550,07 70,74 3&913% 1,9%
76 |505822 |Ventanas proyectable aluminio m2 363,83 77,01 28.019 1,4%

000012 |MUEBLES INCORPORADOS 9.195
77 |505815  |Mueble cafeteria ml 46,05 188,10 8.662J8 0,4%
78 |505816 |Counter guardiania ml 2,50 213,18 533 0,0%

000013 |PIEZAS SANITARIAS 21.908
79 |505669 Rejilla de aluminio 50mm U 68,00 6,42 437)F 0,0%
80 (505817 Rejilla de 75mm U 17,00 6,28 107 0,0%
81 |505839 Inodoro U 63,00 115,25 7.837F 0,4%
82 |505640 |Lavamanos U 68,00 118,24 8.040fF 0,4%
83 [505818 |Griferia de lavamanos Y] 68,00 80,67 5486 0,3%

000014  [CERRAJERIA 6.968
84 [505819 |barra antipanico u 10,00 250,80 2508 0,1%
85 (505820 Cerradura especial ingreso marca kwikset u 64,00 51,40 3.200 0,2%
86 |505696 |Cerradura de pomo cromada para bario marca kwikset u 68,00 15,64 1.0648 0,1%
87 |505895 |Cerradura puerta metdlica u 2,00 53,13 1068 0,0%

000015  [INSTALACIONES ELECTRICAS 115.639|
88 |505824 |Punto de luz subsuelo c/u 57,00 23,60 1.345F 0,1%
89 |505825 Punto de luz gradas clu 19,00 20,74 394/ 0,0%
90 |505827 |Punto de luz comunal c/u 39,00 42,25 1,648 0,1%
91 |505827 |Punto de luz comunal con D. de Mv. clu 63,00 42,25 2.662 0,1%
92 |505828 [Punto de luz de emergencia clu 41,00 104.41| 4.281 0,2%
93 |505829 |Punto de luz local clu 22,00 20,38 448 0,0%
94 |505830 |Punto de luz normal oficina clu 208,00 20,38 4260 0,2%
95 |505831 Punto de luz conmutada oficina clu 118,00 29,45 3.475 0,2%
96 [505832 Punto de tomacorriente comunal clu 54,00 24,92 1.345[F 0,1%
97 [505833 Punto de tomacorriente local clu 14,00 16,64 233 0,0%
98 |505834 |Punto de tomacoriente oficina clu 253,00 18,27 46238 0,2%
99 [505835 |Salida para extractor bafios clu 68,00 15,80 1.074f 0,1%
100 505836 |Salida para motor puerta clu 1,00 62,84 63ff 0,0%
101 |505837 |Salida para frigorifico local clu 2,00] 55,87 112 0,0%
102 |505838 |Salida para rétulo local clu 2,00 48,32 g7ff 0,0%
4103 |505839 |Salida para bombade 5 HP clu 2,00] 37,52 758 0,0%
104 |505840 |Salida para bombade 7.5 HP clu 2,00] 34,89 70 0,0%
105 [505841 Salida para ascensor de 7.5 HP clu 2,00 50,37 101 0,0%
106 505842 |Alimentador Tablero de Distribucién 1 mts. 40,00 12,17 487k 0,0%
107 |505843 |Alimentador Tablero de Distribucion 2 mts. 1.990,00 14,45] 28.763 1,4%
108 |505844 Alimentador Tablero de Distribucion 3 mts. 75,00 23,73 1,780 0,1%
109 |505845  |Alimentador a Tablero General de Medidores TGM mts. 60,00 130,20 7.812 0,4%
110 |505846 |Tablero general de medidores 71 espacios c/u 1,00 3.196,45) 3.196f 0,2%
111 |505847  |Tablero de distribucion de 20 espacios c/u 1,00! 146,65 147 0,0%
112 |505848 |Tablero de distribucion de 12 espacios c/u 2,00 103,10, 206 0,0%
113 |505849 |Tablero de distribucion de 16 espacios clu 2,00 77,64 155 0,0%
114 |505850 |Tablero de distribucion de 8 espacios clu 68,00 49,10 33398 0,2%
115 |505851 Térmico de 2 polo de hasta 30 A ciu 68,00 14,84/ 1.009 0,1%
116 |505852 |Térmico de 2 polos de hasta 50 A ciu 195,00 32,41 6.319)F 0,3%
117 |505853  |Térmico de 3 polos 60 A ciu 5,00 69,74 349 0,0%
118 |505854 |Térmico de 3 polos 70 A c/u 2,00 115,79 232 0,0%
119 |505855 |Canaleta de 20x7 cm con tapa mts. 200,00 31,50 6.301 0,3%
120 |505856 |Salida para timbre clu 68,00 31,30 2128 0,1%
121 |505857  |Salida para teléfono c/u 136,00 32,82 4.464 0.2%
122 |505858  |Salida para portero (tuberia y cajas) c/u 68,00 20,41 1.388)F 0,1%
123 |505859  |Salida para T.V.Cable (tuberia y cajas) c/u 68,00 20,41 1.388) 0,1%
124 [505860 |Red vertical telefonica Global 1,00 1.003,89 1.004 0,1%
125 |505861 Red vertical portero (tuberia y cajas) Global 1,00 314,69 315 0,0%
126 [505862 |Red vertical T.V.Cable (tuberia y cajas) Global 1,00 314,69 315 0,0%
127 [505863  |Acometida subterranea de Media Tensién mts. 200,00 29,23 58450 0,3%
128 |505634  |Acometida Telefonica mts 100,00 3,85] 385 0,0%
129 |505864 |Camara de transformacion de 100 KVA 6.3 KV Global 1,00 12.009,56 12.010 0,6%
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EDIFICIO VOILES
PRESUPUESTO DE OBRA A SEPTIEMBRE 2009
ITEM| CODIGO | DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P. UNITARIO P. TOTAL PORCENTAJE
000016  |INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 45.491
130 | 505865 Instalacion de tuberia Cu 2 1/2" m 32,00 30,67 981 0,0%
131 |505866 Ir ion de tuberia Cu 2" m 40,00] 25,81 1.032f 0,1%
132 |505867 |instalacién de tuberia Cu 1 1/2" m 20,00 19,58 392§ 0,0%
133 [505869 |Instalacién de tuberia Cu 1" m 50,00 13,43 672f 0,0%
134 | 505897 Instalacion de tuberia Cu 1/2" m 350,00 12,32 4 312! 0,2%
135 |505870  |Instalacién de tuberia Cu 3/4" m 450,00] 10,67 4.802F 0.2%
136 |505871 Estacién de bombeo de agua potable u 1,00 1.028,28| 1.028) 0,1%
137 |505872 Acometida y by-pass u 1,00 752,40 752 0,0%
138 |505873 |punto de agua potable Cu 1/2" u 137,00 29,11 3.988] 0,2%
139 |505874 punto de agua potable Cu 3/4" u 21,00 26,54 557 0,0%
140 |505875 |punto de agua potable Cu 3/8" u 18,00 18,37 331 0,0%
141 |505877  |Estacién de bombeo del sistema contra incendios u 1,00] 1.717.98 1.718 0,1%
142 |505878 | Tendido de tuberia HG 2 1/2" m 70,00] 19,61 1.373 0,1%
143 |505879  |Toma siamesa u 1,00] 351,12 351f 0,0%
144 |505880 |Punto de salida cajetin contra incendios u 10,00 13,57 136 0,0%
145 |505881 Complementos del sistema u 1,00 595,14 595 0,0%
146 |505676 Cajas de revision u 5,00 75,79 arsf 0,0%
147 |505885 Rejilla de recoleccién de aguas lluvias u 2,00 9,12 18J 0,0%
148 | 505886 Sombreretes u 86,00 50,16 a01f 0,0%
149 |505667  |Punto de desague 110 mm u 68,00 26,58 1.807 0,1%
150 | 505668 Punto de desague 50 mm u 262,00 21,08 5,522 0,3%
151 |505887 |Sistema de spinklers u 1,00 31,35 31f 0,0%
152 | 505672 Bajantes PVC 160 mm m 60,00 13,45 807 0,0%
153 |505888 Bajantes PVC 75 mm m 170,00 9,94 1,690 0,1%
154 |505675 Bajantes PVC 110 mm m 640,00 10,77’ 6.892fF 0,3%
165 |505889 |Punto de agua lluvia 110 mm u 10,00 25,63 256f8 0,0%
156 |505890 Punto de agua lluvia 75 mm u 15,00 23,06 346f1 0,0%
157 | 505600 Punto salida de ventilacion pio 68,00 26,47 1.800)] 0,1%
158 |505675 Tuberia de ventilacién ml 220,00 10,77 2 369' 0,1%
1569 |502861 Canalizacién pvc 160mm alcantarrillado ml 15,00 16,82 252| 0,0%
000017 [VARIOS 8.039
160 |505898  |Limpieza durante obra y final de la obra m2 4.500,00 1,69 7.623] 0,4%
161 |505772 Oficina m2 12,00 34,66 416 0,0%
000018  |EQUIPOS E INSTALACIONES ESPECIALES 231.990
162 |505802 | Ascensores 8 personas u 2,00 100.320,00 zoomo?{uu%
163 [505951 Grua mes 10,00 3.135,00 31.350 1,6%
000019 [VEGETACION Y JARDINERIA 564
164 |505800 Arbol en jardinera u 3,00 62,70 188 0,0%
165 |505905 Jardineria en accesos u 30,00 12,54 §1§ 3 0,0%
TOTAL = | 2.000.172 100%

ANEXO 2: Presupuesto de Obra
Fuente: JUAN VELA WITT INGENIERIA Y CONSTRUCCION CIA. LTDA.

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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10.3 ANEXO 3 - FLUJO DE CAJA PURO.

REALIZADO POR: - JUAN SEBASTIAN MIflO
PERIODO DE VENTAS 21 MESES I
MESES VENTAS e e | T A b s A R
1 1 36140 3012 3012 3012} 3012 3012 3012 3012) 3012 3012 3012 3012 3012 3012 3012 3012 3012
2 2 36140} 3012 2012 30124 3012 3012 3012 3012 3012 3012| 3012| 3012 3012 3012 3012 3012} 3012
3 3 36140 3012] 3012 30121 3012 3012 3012 3012 3012 3012| 3012 3013 3012
4 4 351gf 3012 3012 3012 3012| 3012) 3012 3012 3012| 3012| 3012) 3012
5 5 36140 3012 3012 3012 3012 3012 3012 3012 3012 3012| 3012 3012}
6 3 36140) 3012 3012 3012 3012 3012 3012} 3012} 3012 3012| 3013 3012|
7 7 361 3012 3012 3012 3012 3012 3012} 3012} 3012) 3012 3012 3012}
8 8 36140) 3012 3012 3012 3012 3012} 3012] 3012 3012 3012) 3012 3012}
9 9 36140) 3189 3189 3189 3189 3189) 3189 3189| 3189) 3189 3189
10 10 36140] 3384 3388) 3388} 3388 3388 3388 3388}
1 1 36140 3614] 3514] 3614 3614 3614 3614 3614
12 12 36140) 3872 3872 3872 3872 3872 3872 3872
13 13 4170 4170) 4170 4170) 4170} 4170) 4170)
14 14 36140 4518 4518 4518] 4518} 451 4518
15 15 36140 4928 4928 492 492 4928
16 16 36140 5421} 5421} 5421 5421
17 17 6023 6023 6023] 6023
18 18 6776} 6776 6776) 6776
19 19 36140] 7744] 7744 7744
20 2 36140 5035 9035 9035 9035 9035) 9035|
21 21 36140| 10842 10842 10842 10842 10842
VENTAS TOTALES PARCIALES 0f 36140 36140| 36140} 36140| 361 36140 36140| 36140 60234 66811 70425] 74297] 78467 82985 87913 93334} 99358} 106134] 113878 122913] 97615] 97615/ 97615/ 97615| 97615 0| 0 1s97370| 3,794,741
MENTAS TOTALES ACUMUALADOS 0 36140 72281 108421 144562 180702 216842|  252083| 289123 349357 479591)  550016)  624313) 702780 785765 873678 967012  1066370) 1172504 1409295|  1506910{  1604525|  1702140| 1799755 1897370 1897370 1897370 3794741
COSTO DELTERRENO 480,000] 480,000
COSTOS DIRECTOS 2,000,172 63,733|  47489] 256084)  159,067] 159067  173,898] 243,495 173,898] 231,895 098} 46,339 46,339) 48, 768] 58,653 60,951 57,720 57,340) 57,340)
ESTUDIOS ¥ PLANIFICACION 67,322 8415] 8415 8415 8415] 8415 8415 8415 8415
REQUISITOS Y TRAMITES LEGALES 35,488 1258 1258| 1258 1! 1258 1258] 1258 1258] 1258 1258] 1258 1258 1258 1258 1258] 1258 1258 1258 1258| 1258 1258] 1258} 1258 1258 1258} 1258] 1258] 1258 1258
HONORARIOS VARIOS 53,128 _' 2952| 2952 2952 2952 2952] 2952 2952 2952 2952 2952} 2952| 2952| 2952] 2952 2952 2952 2952 2952|
ADMINISTRACION DEL PROYECTO 1 | 1113) 11134 11134 11134 11134] 11134] 11134 11134 11134 11134 11134 11134| 11134) 11134) 11134) 11134) 11134 11134
PROMOCION ¥ VENTAS 97%0] 9790} 9790} 97! 9790} 9750] 979%) 9790 9790] 979 9790} 97 9750f 979 9790} 9790 97%0| 9790) 9
COSTOS TOTALES PARCIALES 480000] 19463 19463 19463 88866 72622)  281217|  184200f  184200) 199031 268628{ 199031 257029 832324 7 71 64111 73996} 76295| T2684) 72684 1258 1258 1258|
COSTOS TOTALES ACUMULADOS 480000 499463 518927 538390| 557854 57731 596781, 616244 635708|  724574] 797196  1078413| 1262614) 1446814]  le4seAs| 1914473 2113504 2370533 2453765 2525237| 2596710 2660821 2734817 2811112| 2884175  2956859|  3029543| 3030801 3032060 3033318
FLUIOS -480000) 16677 16677 16677 16677 16677| 16677 16677 16677  -28632f 9199  -214406| -113775| -109903|  -120564]  -185643 -111118)  -163635 16126 24661} 42406) 58802] 23619 21320 24552 24931 24331 -1258] 1258 1896112
SALDOS : -as0000|  -a63323|  -sa66es|  -azeoeo| -m1392|  -aoeeis|  -379930|  -36362]  -3aeses|  -3ysaw7|  -3saans|  -sosszs|  7izses|  -mapson|  -sad0es|  -1128708 asszas|  -asioms| | -1251526 :zznnl -msssrr -unns| 157108 -m3a7a| 11| c1mem| 76143
VAN I $143,963 > S0 EL PROYECTO DE ACUERDO ALVAN $1 ES RENTABLE DEBIDO A QUE OBTENEMOS UN VALOR POSITIVO

ANEXO 3: Estado de Resultados sin Apalancamiento

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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10.4 ANEXO 4 - FLUJO DE CAJA APALANCADO.

REALIZADO POR: JUAN SEBASTIAN MINO
PERIODO DE VENTAS 21 - MESES I
Plazo (meses) 21
tasa anual (%) ikik 7l
tasa mensual (%) 0.89%
Capital Credito $1,011,106 CRONOGRAMA VALORADO DE VENTAS
Pago $52,993
Total a Pagar $1,112,849
Total Intereses $101,744 TOTAL
MESES VENTAS o 1 2 4 s 4 7 o 9 ml 1 1) 1) 14 15 1 oot 18 19 i 2 24 2 24 21 2 ) o s
1 1 361 3012 3012] 3012} 3012 3012 3012} 3012 3012] 3012] 3012 3012} 3012} 3012 3012} 3012 3012 90351
2 2 361401 3012 3012] 3012] 3012 3012 3012} 3012 3012 3012 3012 3012 3012} 3012} 3012] 3012} 3012} 90351}
3 3 361404 3012} 3012| 3012 3012| 3012 3012} 3012} 3013 3012 3012 3012 3012} 3012} 3012] 3012} 3012} 90351
4 4 36140{ 3012} 3012 3012} 3012 3012} 3012 3012 3012 3012 3012 3012 3012} 3012} 3012] 3012 3012 3012 90351}
5 5 36140} 3012 3012] 3012} 3012 3017} 3012 3012} 3012 3012 3012 3012 3017} 3012} 3012 3012 3012 3012 50351/
3 6 36140 3012 3012 3017} 3012| 3012} 3012 3012} 3012 3012 3012 3012 3012} 3012 3012 3012} 3012 3012 90351
7 7 36140 3012} 3012 3012 3012 3012 3012 3012} 3012 3012 3012| 3012] 3012| 3012) 3012 3012 3012 3012 90351
L g 36140] 3012 3012 3013 3012} 3012} 3012 3012 30132} 3012} 3012 3012 3012| 3012 3012 3012] 3012} 3012 3012 _90351]
39 9 36140} 3189 3189 3189 3189 3189 31 3189} 31 3u 3189 3189) 31 3189) 3129 3189} 3189 3189 50351
10 10 361 3388 3388) 3388 3383 3388 3388 E] 3388} 3388 1338 3388 3383| 3388] 3383 3388 3388) 50351/
11 11 361 3614 3614 3614 3614] 3614) 3614 3614] 3614 3614 3614 3614 3614) 3514 3614 3614 90351
12 12 36140} 3872 3372 7)) 3872 3873 351;;1;‘ 3372) 872 3872 3372 1872} 3372) 3372 3872 90351]
13 13 35140| 4170] 4170] 17 a1 4170{ 4170| 417 a1 a1 4170| 90351
14 14 36140} 4518] 4518 4518 4518 4518 4518) 4518 4518 4518) 90351
15 15 35140| 4928 4928 4973 4928 4923 4978 4978| 4978| 90351
16 16 5421 5421 5421 5421 5421 S421) 5421 5421 90351
17 17 6023 6023 6023 6023 6023 6023 5023 6023 90351/
18 18 677¢ 677 6771 E77¢ 90351/
13 15 361 7744) 7744) 7744 90351
20 . 36140] 9035] 5035} 90351]
21 21 10842 108432 90351/
INGRESOS CREDITO 1011106
VENTAS TOTALES PARCIALES of 361 361 351 361 36! 351, 36140) 1071340 63423 66811} 70425 74297 78467 82985] £7913] 93334) 106134) 113873] mlsl y@_ 0| of mwd of 3,794,741
VENTAS TOTALES ACUMUALADOS o 36140| 72281 108421] 144562] 21 289123 1 1490697 1561122f 163541 17 1796871 1884784) 1978118)  2077476] 21836100 2:7488) 2810861} 2908476, 290847 2908475 Ej 4805347
COSTO DEL TERRENO 480, 480,
COSTOS DIRECTOS 2,000,172 63,733 47,489 256,084 153,067} 159,067| 173,898 243,495} 173,898} 231,89 098] 339} 45 48, 768 58,653] 60,951 51,7 57, 5%,
ESTUDIOS ¥ PLANIFICACION 67,322 B415) BA1S) B415)
REQUISITOS Y TRAMITES LEGALES 36,488 IZSEI 1258 12_5_&} J 1258} 1258] 1258]
HONORARIOS VARIOS 53,128
"AOMINISTRACION DELPROYECTO 408 | |
PROMOCIGH Y VENTAS 195, o750] 97%0] o730]
CONSTITUCION CREDITO
INTERESES CREDITO 45550 o bz
CAPITAL CREDITO —51 $ 1011106
COSTOS TOTALES PARCIALES 1 6103| 61 61 1015951}
COSTOS TOTALES ACUMULADOS 557854 616244 635708 754907 BIZITA| 1118437 1307 nnjﬂ 3148343 3154446 3160550} A1
FLUJOS 480000 16677| 16677 16677] 16677 16677 16677 16677, 16677 952141/ soss|  omesy| useo|  -uamas|  -125s09)  asodss|  -115963) -168539) 11281 29816} 37561 53957] 18774 16475} 197071 20006| 20085| -6103) 6103)  1891267]  01595)
SALDOS 40000 -463323|  -daeeds| 429968 -m3m2|  aseeis|  37eoms|  aevma|  oaeesss|  eosssél sois1zl  smoee|  2seao| 13889 134m|  -a77oos|  29zees|  aeisor|  -asoax) 4208100 -382849) s2sa02|  s1om18]  zeseas]  a7msas| | 2o  3wmes|  2mser|  cmsevo|  1saswr| e
VAN s 308,637 4 $ u EL PROYECTO DE ACUERDO AL VAN S1 ES RENTABLE DEBIDO A QUE OBTENEMOS UN VALOR POSITIVO

ANEXO 4: Estado de Resultados con Apalancamiento

Elaborado por: Juan Sebastian Mifio.
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